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"Die Menschen, nicht die Hduser machen die Stadt"
Perikles (493 — 429 v. Chr., Demokrat, Staatsmann und Stratege der griechischen Antike)






|  PROBLEMAUFRISS &
FORSCHUNGS[GEGEN]STAND






1 LEERSTAND IN WACHSENDEN STADTEN
UND METROPOLREGIONEN DEUTSCHLANDS?

,Leerstand kein Zustand”
(Slogan von Schnittstelle5 e.V.)

,Leer stehende Gebadude oder gar Gebaudeensembles empfinden die meisten Menschen in ihrem Stadtbild zu
Recht als klaffende Wunden. Die Entwicklung von Strategien zum Umgang mit Leerstanden zahlt damit zu den
wesentlichen Aufgaben moderner Stadtentwicklungspolitik”

(BMVBS & BBSR 2012: Vorwort)

,Leerstand ist nicht mehr allein ein Kennzeichen strukturschwacher Regionen und Stadte (...), sondern kommt
auch in prosperierenden Stadten haufiger vor, als man denkt”
(BMVBS & BBSR 2012: 8)

Brachgefallene Biroimmobilien, leerstehende Mehrfamilienhduser, stadtbildpragende Langzeitleer-
stande, ungenutzte Gebaude sowie der Verfall von Immobilien mit hohem baukulturellem Wert sind
vielen Kommunen und Stadtbewohnern? zu wider. In Stadtplanung, Immobilienwirtschaft und Zivilge-
sellschaft werden den ungenutzten Ressourcen unterschiedliche soziale, (bau)kulturelle und 6konomi-
sche Bedeutungen zugeschrieben, an Leerstdnden brechen sich Normen und moralische Wert(e)vor-
stellungen. Deutschlandweit setzten sich Initiativen fir den Erhalt identifikationsstiftender, stadtebau-
lich attraktiver und historischer Gebaude ein, die aufgrund von Leerstand verfallen. Mietervereine kriti-
sieren die Nichtnutzung von Wohnimmobilien und tragen ihre Meinungen zu einer sozialen und gerech-

ten Stadtentwicklung in den stadtpolitischen Diskurs:

,Oberblrgermeister und Gemeinderat missen endlich klarstellen, dass angesichts der gro-
Ren Wohnungsprobleme (...) das leer stehen lassen von Wohnraum sozial unerwiinscht ist
und nicht mehr geduldet wird” (DMB-Mieterverein Stuttgart 2014).

! Hiermit ist darauf hingewiesen, dass nur aus Griinden der besseren Lesbarkeit die maskuline Schreibform ver-
wendet wird und demnach in der gesamten Arbeit auf eine Genderschreibweise verzichtet wurde. Diese Schreib-
form mochte niemanden diskriminieren, sie meint und integriert alle Geschlechter.

5



Besonders Wohnungsleerstand ist in wachsenden Stadten und Metropolregionen zu einer hochst aktu-
ellen und stadtpolitischen Angelegenheit mit Konfliktpotential geworden. Viele Stadtbewohner und
stadtische soziale Bewegungen beginnen Leerstand bei gleichzeitig massiv steigenden Mieten zu hinter-
fragen und diskutieren das Recht auf (glinstigen) Wohnraum und die damit verbundenen Forderungen
nach einem Recht auf Stadt (vgl. ARNOLD & KASHLAN 2016; ARNOLD 2015, 2019; BROCKHAUS 2009; Novy &
COLOMB 2013; SCHMID 2011; HARVEY 2003a, 2008, 2012; MAYER 2011, 2012, 2014; BIRKE 2011; FRIEDRICH
2015; Hotm 2009, 2010a, 2010b, 2011, 2014; IvesON 2013; KUNKEL 2014; HOLM & GEBHARDT 2011; FULLNER
& TEMPLIN 2011; MuLLIS 2014; VOGELPOHL 2012; VRENEGOR 2012, 2014). Leerstdnde sind in den letzten
Jahren vermehrt zu Kristallisationspunkten der vor Ort lebenden Gesellschaft und ihrer sozialen Ord-
nung geworden. Diese Zusammenhdnge spiegelt das erste einleitende Zitat wider: , Leerstand kein Zu-
stand” steht symbolisch dafir, dass Mitglieder der Gesellschaft leer stehende Immobilien in wachsen-
den Stadten nicht akzeptieren und sich an Leerstand das geregelte stadtische Zusammenleben spaltet.
Leer stehende Immobilien sind ein pragendes Element fUr stadtische und gesellschaftliche Strukturen,
weshalb — wie das zweite einleitende Zitat anspricht — ganzheitliche Strategien im Umgang mit Leer-
standen entwickelt werden mussen. Die Nutzung von ungenutzten Immobilien ist zu einer wichtigen
Aufgabe der modernen und nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik geworden, besonders seitdem (Woh-
nungs-)Leerstande vermehrt auch in demographisch wachsenden und wirtschaftlich prosperierenden
Stadten und Metropolregionen mit hohen bzw. steigenden Mieten vorkommen — so das dritte Zitat.

Allein aus diesen ersten Perspektiven ist eine geographische und stadtplanerische Untersuchung, die
sich mit der Rolle der Eigentlimer leer stehender Immobilien, ihren Motivationslagen, Handlungsmog-
lichkeiten und Finanzierungsstrategien und dessen stadtraumprdgenden Einflissen auseinandersetzt,
unverzichtbar. Darlber hinaus mussen in einer sozialgeographischen Untersuchung die zivilgesellschaft-

lichen Forderungen und Umgangsformen sowie die Rolle der Kommunen beleuchtet werden.

1.1 Wohnraummangel, Nutzungsdruck und Leerstand

Wohingegen in den 60er bis 80er Jahren des 20. Jahrhunderts durch Abwanderung und Suburbanisie-
rungsprozesse, durch ausbleibendes wirtschaftliches Wachstum, fehlende Investitionen, nachlassender
Nachfragedruck auf innerstadtische Standorte und aufgrund freistehender Flachen die , Krise der Stadt”
(HAURERMANN & SIEBEL 1980, 1978: 489f sowie 2013: 106f) diskutiert wurde, zeichnet sich seit Jahren
eine folgenreiche Trendwende ab. Schon ldanger ist von einer neuen Lust am staddtischen Leben, von
einer , Wiederkehr der Innenstadte” (HELBRECHT 1996), von einer ,Riickbesinnung auf das urbane Leben”
(RAUTERBERG 2013: 28) oder von einer Riickkehr des Wohnens und Arbeitens in die Stadt (vgl. BRUHL et
al. 2005; BRUHL 2005) die Rede. Den gegenwartigen gesellschaftlichen und stadtischen Entwicklungen

nach wird zu Recht die ,, Renaissance der Stadt” (LAPPLE 2004; HAURERMANN, LAPPLE & SIEBEL 2008: 363;



DANGSCHAT 2010; DITTRICH-WESBUER, KNAPP & OSTERHAGE 2010) ausgerufen. Aktuell werden einige auser-
wahlte Stadte von jungen Menschen ,lUberrannt’ und auch altere Generationen drangen zurlck in die
Stadtzentren (vgl. GLASZE & GRAZE 2007). Das 21. Jahrhundert ist das Zeitalter der Stadte und im Zuge
dieser Reurbanisierungstendenzen? (vgl. OSTERHAGE & KAUP 2012; BRAKE & HERFERT 2012a) entsteht
vielerorts Wohnraummangel, der Nutzungsdruck wéachst und die Mieten steigen rasant an. Die damit
verbundenen ungleichen und raumlich oft nahe beieinander liegenden Entwicklungen spielen sich zwi-
schen vielen ldndlichen Regionen, Dorfern und schrumpfenden Stadten, die leer fallen, und nur wenigen

privilegierten Stadten und Metropolregionen als Zuwanderungsgebiete ab (vgl. Karte 1 und 2).

2 Da Reurbanisierung nach GLATTER und SIEDHOFF (vgl. 2008; JURGENS 2008) aktuell inflationar verwendet wird und
eine diffuse Anwendung des Begriffs stattfindet, sein Inhalt meinst ungentgend definiert ist bzw. er eine erhebli-
che Dehnung erfahrt und sogar die Eigenschaft eines Slogans angenommen hat (vgl. BRAKE & URBANCZYK 2012: 34f),
soll er hier in Kirze festgesetzt werden. BRAKE und HERFERT (2012b: 14f) verstehen unter Reurbanisierung ,ein
Entwicklungsprozess (...), der mit dauerhafter Wirkung zu einer neuerlichen Bedeutungszunahme von Stadten
durch eine belebende Nutzung ihrer zentralen Gebiete beitragt”. So zeigen OSTERHAGE und KAup (2012: 125) auf,
,dass sich bei der Bevdlkerungsentwicklung ein bemerkenswerter Ubergang von einer Dezentralisierung zu einer
Zentralisierung innerhalb der deutschen Stadtregionen vollzogen hat“. GEPPERT und GORNIG (vgl. 2010) sowie
POHLAN (vgl. 2010) zeigen ebenso einen Trendbruch zugunsten der GroRstadte auf, sodass diese entgegen der
deutschlandweiten absoluten Bevdlkerungsabnahme aktuell an Einwohnern gewinnen. Wichtig ist, dass Reurba-
nisierung nicht als ein kurzfristiges Phanomen der Stadtentwicklung sondern ,,als ein starkes Anzeichen fir einen
neuen Leittrend” (HERFERT und OSTERHAGE 2012: 95) zu begreifen ist. Dieser Trendwechsel zurlck in die Stadte zu
ziehen zeigt auch die Wichtigkeit und Aktualitat sich mit Leerstand in wachsenden Stadten zu beschaftigen auf
und verdeutlicht die Dringlichkeit dies jetzt zu tun. Zu unterschiedlichen Dimensionen von Reurbanisierung s. BRAKE
und URBANCZYK 2012: 36ff, zu Entwicklungen in unterschiedlichen Stadtregionen s. DITTRICH-WESBUER, KNAPP und
OSTERHAGE 2010 und fir einen Vergleich européischer Stadte s. HAASE 2008.

7
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Karte 1: Wanderungssaldo je Tsd. Einwohner der kreisfreien Stadte und Landkreise Deutschlands (2008-2013)
Quelle: empirica ag, Bereitstellung und Genehmigung durch Lukas Weiden
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Leerstand in Mehrfamilienhdusern in den kreisfreien Stadten
und Landkreisen Deutschlands im Jahr 2013

Basis: CBRE-empirica-Leerstandsindex (marktaktiver Leerstand)
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Karte 2: Leerstand in Mehrfamilienhdusern in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Deutschlands (2013)
Quelle: empirica ag, Bereitstellung und Genehmigung durch Lukas Weiden



Die soeben als Einfihrung diskutierten Prozesse der verlassenen Hauser im landlichen Raum und
schrumpfenden Stadten aufgrund von Migration, demographischen und wirtschaftsstrukturellen Um-
walzungen sind zu einseitig gezeichnet und greifen bei einer umfassenderen und tiefergehenden Be-
trachtung des vielseitigen Phdnomens Leerstand deutlich zu kurz. Auch in den prosperierenden Grof3-
stadten und gelobten Metropolen, den dynamisch wachsenden Zuwanderungsgebieten Deutschlands
zeigen sich oftmals ein ,leeres Bild‘ der Stadt. Paradoxerweise steigen in den ,angesagten Stadten’ nicht
nur die Mieten rasant an, sondern in vielen prosperierenden Innenstddten Deutschlands lasst sich
gleichzeitig auch eine auffallige Anzahl von jahrelang leer stehenden Immobilien feststellen. CLAMOR,

HAAS und VOIGTLANDER (2011: 1) schreiben, dass beispielsweise

,der Blroleerstand zu einem sichtbaren Problem in vielen deutschen Stadten geworden
list]. Lag die durchschnittliche Leerstandsrate in den grofRten 125 Stadten im Jahr 1990
noch bei 1 Prozent, waren es 2010 knapp 7,5 Prozent. In den sieben® groRen Metropolen
lag sie sogar bei Gber 10 Prozent”.

Diese Zahlen bestatigen auch SPARS und HEINZE (2013: 123):

,In den Stadten Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Minchen und Stutt-
gart stieg zum Ende des Jahres 2010 die durchschnittliche Leerstandsrate bei Blirogebau-
den auf mehr als 10% an”.

Folglich nimmt der Bliroleerstand in deutschen GroRstddten seit Jahren zu, aufgrund dieser Entwicklung
standen 2013 in den gréRten acht® Standorten 7,15 Mio. m? Biirofldche leer (vgl. BNP 2014: 5). Allein in
Frankfurt am Main, die sogenannte ,Leerstandshauptstadt” (ZIEHL 2013: 58) aufgrund des traditionell
héchsten Blroleerstands, liegt die Quote bei alarmierenden 18 Prozent (vgl. SPARS & HEINZE 2013: 123;
CLAMOR, HAAS & VOIGTLANDER 2011: 4). Dort allein stehen rund zwei Millionen Quadratmeter Blroflache
leer, wobei fast die Hélfte in einem schlechten Zustand und deshalb nur schwer vermarktbar sei (vgl.
FUHRHOP 2015b: 87, BNP 2014: 25; ScHULzE 2012).°> Biroleerstand in GroRstadten blockiert den dort

durch Zuwanderung dringend benotigten Wohnraum, wobei selbst fiir Wohnimmobilien Gberraschende

3 Diese sind in alphabetischer Reihenfolge Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Miinchen und
Stuttgart (vgl. CLAMOR, HAAS & VOIGTLANDER 2011: 4).

4 Diese sind in alphabetischer Reihenfolge Berlin, Disseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Leipzig
und Miinchen (vgl. BNP 2014: 4f).

> In den Angaben wissenschaftlicher wie immobilienwirtschaftlicher Literatur zu Leerstandsquoten sowie absolu-
ten Zahlen leer stehender Immobilien bestehen Variationen. Zurickzufihren ist die Problematik ungleicher und
zum Teil ungenauer Leerstandsdaten zum einen auf unterschiedlich eng und weit gefasste Definitionen von Leer-
stand bzw. allgemein auf das Fehlen einer wissenschaftlichen oder einheitlichen Leerstandsdefinition. Zum ande-
ren sind die Ungenauigkeiten auf die grundlegende Problematik zurtickzufiihren, dass Leerstand weder flachen-
deckend noch kontinuierlich erfasst wird, oftmals auf Hochrechnungen basiert und letztlich auch keine einheitli-
chen Erfassungsmethoden angewandt werden (vgl. BBSR & BBR 2014a: 5ff). Auf diese Problematik wird in Kapitel
2 vertieft eingegangen.
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Zahlen zutreffen. Wie in Karte 2 abgebildet sind die Wohnungsleerstandsquoten hinsichtlich der erlau-
terten deutschlandweiten Bevolkerungsverschiebungen in wachsenden Stadten deutlich unter jenen
der landlich gepragten oder schrumpfenden Regionen. Aber trotz des erwdhnten Trends in die Mitte
unserer Stadte zu ziehen, existieren auch dort verlassene Wohnungen, Hauser und andere Wohnimmo-

bilien (vgl. Abb. 1 sowie SPARS & BusCcH 2014; BMUB 2014).

mg.gm
£v3 ﬂ’thren lev\

Abb. 1: Verwahrloste Langzeitleerstande und Schrottimmobilien
Quelle: eigene Aufnahmen

Zurzeit lassen sich mitten in deutschen GroRstadten unbeachtete und verwahrloste Wohnhéuser, soge-
nannte Langzeitleerstande, Problem- oder Schrottimmobilien finden, die aufgrund ihres Funktionsver-
lustes in den Leerstandszahlen fiir Wohnraum keinen Niederschlag finden. Ahnlich sprechen diese Ent-

wicklungen auch SpARs, BUSCH und KAMMERER (2015: 15) an, ndamlich

,dass sich das Phanomen der Problemimmobilien nicht nur auf die schrumpfenden und
vom Strukturwandel besonders betroffenen Regionen beschrankt, sondern (...) durchaus
auch in Wachstumsregionen vorkommt” (ebd.: 15).

Diverse Immobilienzeitschriften und Zeitungen verraten, dass auch in den angesagten Stadten Leer-
stande vorhanden sind, sie jedoch keinerlei Beachtung erfahren: ,In Berlin stehen trotz allgemeiner
Wohnungsknappheit Tausende Sozialwohnungen leer” (PAUL 2014) und in Hamburg sowie ,in anderen
GroRstadten seien zum Teil mehr als 30 Prozent der hochpreisigen neuen Wohnungen unvermietet. Der
Leerstand bei Luxusmietwohnungen in den GroRstadten wachst” (HAIMANN 2014). Allein in Stuttgart

standen am 09. Mai 2011 fast 11 300 Wohnungen leer, so die Gebaude- und Wohnungszdhlung (GW?2)
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des Zensus 2011 (vgl. JacoBi 2015).6 Anhand dieser Tatsachen resiimieren das BMVBS und BBSR (2012:
8):

,[Wohnungs]Leerstand ist nicht mehr allein ein Kennzeichen strukturschwacher Regionen
und Stadte (...), sondern kommt auch in prosperierenden Stadten haufiger vor, als man
denkt”.

Zusammengefasst ist Leerstand weder rdumlich noch thematisch eine Randerscheinung, sondern ein
aktuelles Phanomen, welches neben der erwdhnten Leerstandsproblematik landlicher Regionen auch
auffallig oft in den Zentren wachsender Stadte und Metropolregionen existiert. Trotz (Wohn-)Raum-
mangel und Nutzungsdruck stehen in den 16 untersuchten Metropolen und Stadten’ Wohn-, Biro- und
Gewerberdume sowie ganze Immobilien jahrelang leer. Die Zuwanderung boomt und unsere Stadte sind
groltenteils gebaut, weshalb eine zeitnahe Lésung des (Wohn-)Raummangels — neben sicherlich not-

wendigen Neubauten —in der gebauten Umwelt liegt.

1.2 Fragestellung(en) und Zielsetzungen

Leerstande stellen aufgrund von steigendem Raum- und Nutzungsdruck resultierend in hohen Mieten
die letzten raumlichen Ressourcen und damit einen aktuellen Kristallisationspunkt unterschiedlichster
Interessen und Vorstellungen gesellschaftlichen Zusammenlebens dar. Sowohl Blrger und Mieterinitia-
tiven als auch Kommunen sowie Eigentiimer leer stehender Immobilien artikulieren vielfaltige Forde-
rungen, sodass bereits hier konkurrierende Standpunkte erkennbar werden. Die oben diskutierte ,leere
Gestalt’ deutscher GroRstadte und Metropolregionen kann demnach als das Ergebnis einer Vielzahl von
Einzelstrategien, die im Konflikt um den Umgang mit Leerstdanden aufeinandertreffen, interpretiert wer-

den:

,Raumproduktionen® geschehen nie ,einfach so”, sondern folgen immer benennbaren
Zwecken. Deshalb ist die Untersuchung der Produktion des Raums immer eine der je ver-
folgten Zwecke” (BELINA 2013: 81).

6 Jacosl (vgl. 2015: 63ff) diskutiert sowohl die Erhebungsverfahren der Gebdude- und Wohnungszdhlung im Rah-
men des Zensus 2011 kritisch, als auch die angewandte Definition von Leerstand, da diese nicht in unterschiedliche
Arten von Leerstand aus stadtebaulicher Perspektive (Ruinen oder Problemimmobilien) und immobilienwirtschaft-
licher Sicht (fluktuationsbedingter, marktbedingter oder bewusster Leerstand) unterscheidet: ,,Nach der Definition
des Zensus 2011 gilt eine Wohnung als leer stehend, wenn sie am Stichtag weder vermietet, noch von den Eigen-
timern selbst genutzt wird und auch keine Ferien- und Freizeitwohnung ist. Kann eine Wohnung wegen Umbau
oder Modernisierung voribergehend nicht genutzt werden, so gilt sie nur dann als leer stehend, wenn zum Stich-
tag kein Mietverhaltnis besteht” (ebd.: 63). Siehe weiterfiihrend auch GRUNWALD und KRAUS (2014) sowie BBSR und
BBR (2014a).

7 Die 16 untersuchten Stadte sind in alphabetischer Reihenfolge Augsburg, Berlin, Bingen, Bonn, Bremen, Darm-
stadt, Frankfurt am Main, Halle an der Saale, Hamburg, Kaiserslautern, KélIn, Leipzig, Mainz, Minchen sowie Stutt-
gart und Wiesbaden (vgl. Kap. 4.1.3 bzw. Karte 3).

8 Um eine abwechslungsreichere Lesart zu garantieren werden die Begriffe Raumproduktion, Raumkonstruktion
und das Herstellung von Rdumen synonym verwendet. Die Verwendung der jeweiligen Begriffe meint nicht, dass
sie sich an unterschiedliche theoretische Konzeptionen wie beispielsweise die Produktion von Raum nach LEFEBVRE
12



Die angesprochenen Problem- oder Schrottimmobilien, der Uberhang an Luxusimmobilien sowie das
Phanomen leer stehender Birordume in vielen dynamisch wachsenden Stadten werfen deutschland-
weit neue Fragen Uber den gezielten Umgang mit innerstadtischem Leerstand auf. Die Arbeit setzt sich
mit dem vorhandenen leeren Bestand auseinander, sie untersucht anhand folgender Fragestellung die

paradoxe Situation von Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands:

Welchen Strategien unterliegen Leerstande
in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands
und inwiefern werden durch spezifische Umgangsweisen mit Leerstand
gezielt unterschiedliche R&ume hergestellt?

Aus rekonstruktiver Perspektive muss hierbei geklart werden, ob Leerstand als ein Indikator fir ein ge-
sellschaftliches Phanomen interpretiert werden kann. Das Erkennen derartiger Indikatoren und das Le-
sen bzw. Untersuchen solcher Spuren und Niederschldge® menschlicher Handlungen kann erkenntnis-

gewinnend sein und gerade HARTKE (1959: 427f) bestatigt den Nutzen raumlicher Indikatoren:

,Sie stellen (...) die eigentlich dynamischen rdumlichen Einheiten dar. Es wiirde sich lohnen,
sie zu erfassen, weil ihre Grenzen aus den Gesetzen menschlichen Zusammenlebens (...)
resultieren. Sie kdnnen Aufschlull geben Uber die Art dieser Gesetze. (...) Mit Benutzung
derartiger Indices ist es in der Landschaft méglich, wie auf einer photographischen Platte!®
Aktionen und Reaktionen [menschliche Handlungen] zu registrieren”.

Solche Indikatoren dienen dann als , Mittel der Rekonstruktion des alltdglichen Geographie-Machens”,
so WERLEN (2008: 130). Gemal dieser rekonstruktiven Perspektive kann Leerstand als ein Indikator flr
die Erfassung und Analyse sozialer Strukturen in Stadten und deren Umgestaltung und Neustrukturie-
rung fungieren. Dann ist in HARTKES Sinne Leerstand ein physisch-materieller Niederschlag stadtischen
Zusammenlebens bzw. ein gesellschaftliches Phanomen, welches bei genauer Untersuchung Einblicke
in soziale, kulturelle und wirtschaftliche Herstellungsprozesse gibt und méglicherweise eine Wandlung
von individuellen Wertevorstellungen und sozialen Dissoziationen aufzeigt. Demnach kann folgender

Fragenkatalog aufgestellt werden: Wieso sind in wachsenden und prosperierenden Stadten mitunter

(vgl. 1970, 1972, 1974, 1991) oder HARVEY (vgl. 1973, 1982, 1989, 2001, 2003b, 2006, 2012; vgl. ebenso BELINA
2001, 2010, 2011, 2013) anlehnt. Der Arbeit liegen die handlungszentrierten Perspektiven sozialgeographischen
Denkens und deren Herstellung von RGumen nach WERLEN (vgl. 1986, 1988, 1995, 1997, 1998b, 2002, 2007, 2008,
vgl. ebenso HARD 1999; MEUSBURGER 1999; WEICHHART 2008; SEDLACEK & WERLEN 1998) zugrunde (vgl. Kap. 3).
° An einer weiteren Stelle 1dsst uns HARTKE (1956: 28) wissen, dass ,,[d]as was wir als Landschaft bezeichnen und
was der Ausgangspunkt unserer geographischen Betrachtung ist, ist der Form gewordene Teilniederschlag der
Gesamtheit der gegliickten und der miRgltckten Spekulationen [oder Handlungen] der Menschen auf der Erde”.
10 WERLEN (2008: 130, Herv. i. Orig.) Gibersetzt HARTKE's Metapher , photographische Platte” in , Registerplatte” und
erldutert, dass HARTKE ,,die Abwendung vom Forschungsgegenstand »Raum«“ eingeleitet hat und er erstmals vor-
schldgt sich menschlichen Handlungen und ihren sozio-kulturellen Hintergriinden und Motivationen zuzuwenden.
Dadurch wird Raum ,als »Registerplatte« menschlicher Tatigkeiten betrachtet” (ebd., Herv. i. Orig., vgl. auch ebd.:
136).
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einige Hundert Langzeitleerstdnde und ,Gammelimmobilien’ vorzufinden? Was sind die Grinde fir in-
nerstadtische Leerstande und deren Fortbestehen? Wie kommt es dazu, dass Gebdude trotz Nutzungs-
druck und Wohnraummangel nicht genutzt oder bewohnt werden? Was ist der Nutzen von leer stehen-
den Immobilien bzw. gibt es denn einen Nutzen, wenn sie nicht genutzt werden? Wer profitiert von und
durch Leerstand und gibt es eine ,Okonomie des Leerstands’? Ist Leerstand ein Produkt einer neolibe-
ralen Gesellschaft und ein Indikator der Kommodifizierung des stadtischen Raumes?

Wahrend sich dieser erste Fragenkatalog mit den Griinden der Herstellung und den Motivationsgriinden
des Fortbestehens von Leerstand auseinandersetzt, ist es in einem zweiten Schritt unerldsslich die
Handlungen weiterer Akteure im Umgang mit Leerstand und dessen Aneignungsstrategien zu untersu-
chen. Uber diese konstruktive Perspektive wird der Umgang mit und die Aneignung von Leerstand ana-
lysiert.!! Dabei ist wichtig zu erwdhnen, dass nicht alle Handlungen in ihren rdumlichen Konsequenzen
gleich sind, sie haben ,unterschiedliche Gestaltungspotentiale” (WERLEN 2008: 136) und hinterlassen
folglich verschiedenartige Spuren im Raum. Durch die genaue Betrachtung der mit Leerstand in Bezie-
hung stehenden Akteure ergibt sich so, nach HARTKE (1959: 431), ,,das Bild verschiedener Tendenzen in
der Entwicklung der Stadt und der Pragekraft der einzelnen Sozialgruppen auf das [Stadt]Bild“. Demnach
beleuchtet die Arbeit zum einen die Strategien und Umgangsweisen von Eigentimern und Investoren.
Weiter werden Leerstandsakteure, einzelne Initiativen sowie Kollektive der Recht auf Stadt-Bewegun-
gen und ihre unterschiedlichen Strategien der Offnung und Nutzung von Leerstinden'? untersucht.
Diese zweite Saule der Arbeit setzt sich folglich mit einem Fragenpaket auseinander, welches um die
Handlungen und das alltdgliche Geographie-Machen der Eigentiimer, Nutzer- und anderer Akteursgrup-
pen von Leerstanden kreist: Welchen Problemlagen sehen sich Eigentiimer und Investoren konfrontiert
und welche Vorstellungen und Strategien entwickeln sie im Umgang mit Leerstanden? Welche Moglich-
keiten sehen Leerstandsinitiativen, Nutzer- und andere Akteursgruppen wie urbane Bewegungen in
Leerstinden? Welche Strategien entwickeln sie fiir die Offnung und Nutzung von Leerstanden und wel-
che Absichten und Ziele verfolgen sie? Wie werden Leerstande von stddtischen Bewegungen, urbanen

Kollektiven und Do-it-yourself-Akteuren bespielt, erprobt und angeeignet?

1 Umgang und Aneignung unterliegen immer bestimmten Wertevorstellungen oder Bewertungen. Diese zeigen
sich in unterschiedlich ausgepragten Tatigkeiten, welche beispielsweise ,neue soziale und wirtschaftliche Prozesse
induzieren koénnen, die nach gewisser Laufzeit konsistente Muster umbauen, dadurch in rdumliche Prozesse um-
schlagen und folglich neue (...) Raumstrukturen hervorbringen” (SCHAFFER 1968: 17). Umgang und Aneignung kon-
nen demnach auch als eine strategische Auseinandersetzung mit Leerstand interpretiert werden bzw. meint ,die
Aneignung des Raums die aktive Nutzung bestehender Raume, die zuvor produziert wurden” (BELINA 2013: 80).

12 Djese Formulierung ist an die Konferenz Strategien der Offnung und Nutzung von Leerstdnden (25.10.2014) an-
gelehnt, welche u.a. von Gregor Arnold im Namen des Geographischen Instituts Mainz, der Schnittstelle5 // Raum
fiir Stadtentwicklung und urbane Projekte e.V. und dem Leerstandsmelder Mainz ausgerichtet wurde.
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Den beiden Fragekatalogen entsprechend liegt der Fokus der Arbeit auf der Analyse von strategischen
Handlungen verschiedenartiger Akteure und ihren jeweils zugrundeliegenden Motivationen in der Her-
stellung, im Umgang und der Aneignung von Leerstand.’® Zuriickgreifend auf HARTKEs Gedanken Uber
die Sozialbrache (vgl. 1953, 1956, 1959 sowie Exkurs Il in Kap. 3.2.3.1) geht es in dieser Arbeit folglich
um ,eine empirisch ausgerichtete, Indikatoren nutzende [und untersuchende] Sozialgeographie und ftr
deren Umsetzung in einer angewandten Geographie”.** Dann erweist sich sozialgeographische For-
schung ,,zur praktischen Loésung von Aufgaben der (...) Landesplanung und Raumordnung als unentbehr-
lich” (FREUND 1993: 12). Nach EvLES (1981: 309) ist Sozialgeographie klassischerweise ,the analysis of
social phenomena in space”, er (ebd.: 310) flgt anschlieRend pointierter hinzu: ,The focus on urban
areas made social geography almost synonymous with urban geography”. Auch WERLEN (2008: 133)
greift die Bedeutung sozialgeographischer Forschung fir die Praxis auf und bestatigt, dass es einerseits
um die Beschreibung und Analyse der Gesellschaft-Raum-Verhéltnisse geht und damit um die Beant-
wortung gesellschaftspolitisch relevanter Fragen: , Engagierte, angewandte Geographie bedeutet dann,
fir Entscheidungen jene Informationen bereitzustellen, die politisch angemessene Losungen maoglich
machen®. An diese Ausfiihrungen anknipfend und auf den Erkenntnisauswertungen (vgl. Kap. 5) auf-
bauend ist ein weiteres Ziel der Arbeit planerisch sinnvolle Konsequenzen abzuleiten und zielgerichtete
Empfehlungen im Umgang mit Leerstand zu formulieren (vgl. Kap. 7). Besonders in (GroR-)Stadten mit

wachsendem (Wohn-)Raumdruck und auch aufgrund der gegenwartig aktiven Blrgerbeteiligungen in

13 Ahnlich wie ISNARD (1975: résumé; vgl. die Ubersetzung von MAIER et al. 1977: 71) die Untrennbarkeit von Ge-
sellschafts- und Raumdynamiken anspricht, ,[s]ociété et espace constituent un tout indissociable dans un systeme
d'interactions ou la société se crée en créant l'espace”, so wirft ein sozialgeographischer und planerischer Blick
auf die Thematik Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen ebenso umfassende Fragen Uber die
gesellschaftliche Herstellung und Aneignung der gebauten Umwelt auf. Auch an dieser Stelle wird erneut sichtbar,
dass eine Trennung zwischen Herstellung und Aneignung nur schwer durchfihrbar ist: ,Der Unterschied zwischen
Aneignung und Produktion ist weder abstrakt noch im konkreten Fall immer trennscharf. Jede Aneignung von
Raum bedeutet immer fir ein Individuum und einen Zeitpunkt auch eine neue Bedeutungszuschreibung (...) und
jede Produktion neuen Raums geschieht, um diesen anzueignen” (BELINA 2013: 79f).
14 Die Aussagen Uber das Verstandnis einer Angewandten Geographie sind oft weit gefasst. UHLIG (1970: 46) bei-
spielsweise spricht allgemein von ,zeit- und gesellschaftsbezogenen Problemstellungen”. Andere Hinweise zeich-
nen einen klaren Praxisbezug oder eine Praxisorientierung, sodass oft die Anwendung von geographischen Er-
kenntnissen und Methoden in Aspekten raumlicher Planung und Entwicklung gemeint sind. So auch bei KRONER
(1984: 31): ,Die Angewandte Geographie ist auf die Anwendung von wissenschaftlich-geographischen Erkenntnis-
sen in der Praxis, d. h. in Politik, Wirtschaft und Verwaltung gerichtet (...). Unter ihnen kommt der Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung als Anwendungsgebiete eine herausragende Bedeutung zu“. Dabei erlangt die An-
gewandte Geographie ihre Forschungserkenntnisse wiederum aus den Bedirfnissen des praktischen Lebens, sie
ist also empirisch orientiert, geht von Wertauffassungen aus und strebt Wertsetzungen an (vgl. ebenso KUHN 1962,
1966; SEDLACEK 1986; SCHAFFER 1986). SEDLACEK (vgl. 1982a, 1982b) hebt die politische Beratung als eine Aufgabe
der Angewandten Geographie hervor, da die handlungs- und anwendungsbezogene Geographie immer auch im
Zusammenhang mit politischer Planung gesehen werden musse, wobei er unter Politik einen gemeinsamen Wil-
lensbildungsprozess versteht, der alle Beteiligten einbeziehen misse. Flr SCHAFFER (1986: 494) ist die , Ange-
wandte Sozialgeographie (...) ein praxisbegleitender ForschungsprozeR, der die Gestaltung zweckorientierter sozi-
aler Raumorganisation zum Ziel hat”.
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Stadtplanungsprozessen stellt die Auseinandersetzung mit der gebauten Umwelt und damit die Herstel-
lungs- und Reproduktionslogiken von Leerstand eine wichtige stadtplanerische Aufgabe dar (vgl. BMVBS
& BBSR 2012: Vorwort). Diesbezlglich sind neue Planungs- und Eingriffsmechanismen sowie praktische
Ablaufe zu entwickeln, um einen konstruktiven, nutzungsorientierten und demokratisch legitimierten
Umgang mit dem Potential leer stehender Immobilien zu fordern. Die wissenschaftliche Auseinander-
setzung mit dem Umgang von Leerstdanden in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands
kann zur aktuellen gesellschaftlichen Ordnung beitragen bzw. kann dem Umgang mit Leerstand zur Ge-
staltung der gesellschaftlichen Organisation eine wesentliche Mitwirkung zugesprochen werden. Dem-
zufolge beantworten die in Kapitel 7 formulierten Handlungsempfehlungen folgende abschliefende Fra-
gen: Welche Strategien kdnnen Planer bzw. kommunale Verwaltungseinheiten ergreifen, um Leerstand
zu verhindern? Wie kdnnen sie die Dauer eines Leerstands verkirzen und welche Schritte sollten sie
einleiten um Leerstand wieder nutzbar zu machen? An welchen Problemstellen muss ,geschraubt’ wer-
den, um Leerstande zu 6ffnen und um Nutzungskonzepte zu ermdoglichen? Besonders stellt sich die
Frage, wie die Eigentimer und die lokale Bevdlkerung an den Losungsprozessen partizipieren, konstruk-
tiv einbezogen werden und letztendlich auch selbst davon ,profitieren” kbnnen? Wie kann ein sozialer,
demokratischer, ressourcenschonender und Raumressourcen aktivierender, ganzheitlicher Umgang mit
Leerstand aussehen und wie kann dieser stadteplanerisch gestaltet werden?

Die in Kapitel 7 formulierten Handlungsempfehlungen im Umgang mit Leerstand sprechen sowohl die
kommunale Planung als auch die Landes- und Bundesebene an. Sie sollen ermutigen Uber die Thematik
intensiv zu diskutieren und sich mit den vielfaltigen Strategien der erneuten Nutzung von Leerstdnden
gezielt auseinander zu setzen. Allgemein haben Handlungsempfehlungen die Intention durch Vor-
schldge eine Richtung zu formulieren, wie mit einer bestimmten Problemkonstellation in Zukunft (bes-
ser) umgegangen und zielgerichtet gehandelt werden kann. Auch hier steht am Anfang das Tun, das
Machen und das Ubernehmen von Verantwortung, wobei alle Belange und Interessen aller Beteiligten
und Betroffenen — egal ob Eigentimer oder Stadtbewohner — bericksichtigt und abgewogen werden
sollten. Leerstand ist ein gesellschaftliches Phanomen mit gesellschaftlicher Relevanz.'®> Die Auseinan-
dersetzung und Diskussion um Leerstande in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands

geht uns alle an, denn all unsere alltdglichen Geographien

,tun zusammen alles das, was sich laufend, wenigstens zum Teil, im [Stadt]bild charakte-
ristisch niederschldgt und was von hier aus schlieBlich auch Ausgangspunkt (...) oder Re-
gistrierplatte der reinen wissenschaftlichen Geographie ist“ (HARTKE 1962: 116).

15 Unter ,gesellschaftlicher Relevanz* der Geographie versteht SEDLACEK (1986: 405), dass die Geographie nicht nur
wissenschaftliche Disziplin ist, sondern ,,auch einen Auftrag zur Mitwirkung und Gestaltung der gesellschaftlichen
Organisation und ihrer Umwelt besitzt”.
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2 VIELSEITIGES PHANOMEN LEERSTAND

,Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist derzeit von gegensatzlichen Tendenzen gepragt:

Angespannten Markten mit zum Teil ausgepragter Wohnungsknappheit stehen entspannte Markte mit hohen,
zum Teil sogar sehr hohen Wohnungsleerstanden gegeniiber.

Flr beide Situationen ist die Leerstandsquote eine maRgebliche Bezugs- und Messgrofe,

sie fungiert als Indikator fir die Bewertung”

(RINK & WOLFF 2015: 311)

,Der Platz ist da. (...) Nehmen wir nur Frankfurt am Main:

Dort stehen anderthalb Millionen Quadratmeter Blros leer;

sie lieBen sich in zwanzigtausend Wohnungen von je 75 Quadratmetern umnutzen.
Was in Frankfurt an Wohnraum fehlt, ist also eigentlich schon da“

(FUHRHOP 2015b: 87)

Als ,Taroffner” und Einstieg in das Kapitel Uber den vielseitigen Forschungs[gegen]stand wird mit einer
kritischen Diskussion Uber den Leerstandsbegriff und dessen Problemlagen begonnen (vgl. Kap. 2.1).
Definitionen, Kategorien und Arten von Leerstand anzusprechen (vgl. Kap. 2.1.1) ist ebenso wichtig wie
auf die mit der Begriffsproblematik verbundenen Folgen und Schwierigkeiten in der Datenerhebung
hinzuweisen (vgl. Kap. 2.1.2). Darauf aufbauend werden Forschungsperspektiven auf die Entstehungs-
ursachen und -grinde von Leerstand diskutiert (vgl. Kap 2.1.3) sowie der Forschungsstand und die regi-
onal differenzierte wissenschaftliche Auseinandersetzung mit der Thematik dargelegt (vgl. Kap. 2.2).
Uber das vielseitige! Phanomen Leerstand wurde im wissenschaftlichen Kontext, in der Geographie, Re-
gional- und Stadtplanung, in der Demographieforschung und Architektur sowie in der Immobilienfach-
welt viel geforscht und publiziert, daran besteht kein Zweifel. Aufgrund der geographisch-raumlichen
Fokussierung auf Leerstand in strukturschwachen Raumen, Dorfern und peripheren Regionen diskutiert

die wissenschaftliche Literatur auch die Ursachen und dessen Fortbestehen zu einem groRen Teil aus

T FUHRHOP (vgl. 2015b: 90) ist der Meinung, dass Leerstand viele Gesichter hat und dhnlich schreiben auch BBSR
und BBR (vgl. 2014: 6), dass beispielsweise schon der Wohnungsleerstand alleine viele Facetten hat. BRETSCHNEIDER
(vgl. 2015) vereist auf die vielseitige Komplexitat von Leerstand in der wachsenden Stadt Wien hin.
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nahezu einem Blickwinkel: Leerstand als Folge von Schrumpfung?. Dementsprechend behandeln viele
Untersuchungen ,eine landliche und stadtische schrumpfende Region in Ost- und Westdeutschland”
(BBSR & BBR 2014: 27). Stadte und Regionen unter Schrumpfungsprozessen stehen im allgemeinen Fo-
kus der Leerstandsforschung oder wie SPARS, BUSCH und KAMMERER (2015: 10) die Situation aus dieser

Perspektive richtigerweise zusammenfassen:

,Betroffen von diesem Problem sind insbesondere landliche sowie vom Strukturwandel ge-
pragte Kommunen (...) in denen aus demographischen Griinden sowie aufgrund von vor
allem bildungs- und berufsbedingten Abwanderungen die Zahl der Einwohner ricklaufig

sl

Ist”.

Leerstand wird in vielen Untersuchungen als Phanomen von Schrumpfung beschrieben oder mit wirt-
schaftlichen Umwalzungsprozessen verknlpft und entsteht, weil aus den betroffenen Stadten und Re-
gionen Menschen abwandern, dort ,der Markt fehlt” und deshalb Immobilien mangels Nachfrage nicht
wirtschaftlich betrieben werden kénnen. Auf diese Entwicklungen und Sichtweisen wird in Abschnitt
2.2.1 eingegangen. Aufgrund der Masse an Literatur wird nicht jede einzelne Studie und Veroffentli-
chung detailliert wiedergegeben, sondern es wird mittels einzelner Verweise und Textauszlge die we-
sentlichen Erkenntnisse und Zusammenhange kurz und blndig besprochen. Davon abgrenzend werden
in Abschnitt 2.2.2 die der vorliegenden Untersuchung zugrundeliegende Perspektive und der Umgang
mit dem existierenden Forschungsstand kurz angesprochen. Vorab sei an dieser Stelle erwahnt, dass
Uber Leerstand in demographisch wachsenden und wirtschaftlich prosperierenden Stadten bis dato we-
nig geforscht wurde und demnach nur eine geringe Anzahl an Studien veroffentlicht sind. Eine sozialge-
ographische und handlungszentrierte Perspektive Gber die Zusammenhange und Konflikte zwischen

Herstellungs-, Umgangs- und Aneignungsprozessen wird bis heute vollig vermisst.

2.1 Forschungsgegenstand
Der Begriff Leerstand bereitet Sorgen, er ist ,,ein Sammelbegriff, der eine Eindeutigkeit vortduscht, die

in Wirklichkeit nicht gegeben ist” (PFEIFER, SIMONS & PORSCH 2001: 16). Nach CLAMOR, HASS und VOIGTLAN-

2 MULLER (2002: 28) erklart, dass der Schrumpfungsbegriff mit Vorsicht zu genieRen ist. Dies zum einen, weil in der
Literatur ,haufig darauf verzichtet [wird], ndher zu beschreiben, was im Einzelfall konkret unter Schrumpfung ver-
standen wird“, und zum anderen, weil ,nur selten die raumlichen Auswirkungen von Schrumpfung thematisiert
[werden]”. Teils bezieht sich Schrumpfung auf die demographischen Variablen und meint einen anhaltenden Be-
volkerungsriickgang durch Abwanderung oder Geburtendefizit. Bezieht sich Schrumpfung auf ékonomische Pro-
zesse, so sind wirtschaftlicher Niedergang durch Umstrukturierung und wirtschaftlicher Wandel einer Stadt oder
Region gemeint. Wir wollen uns in dieser Arbeit an MULLER (ebd.: 30) anlehnen und Schrumpfung als einen ,mehr-
dimensionalen Prozess” begreifen, der in manchen Fallen ,eine krisenhafte Umstrukturierung von Bevélkerung,
Wirtschaft und in deren Folge auch der baulich-physischen Strukturen” beinhaltet. Dadurch schlieRen wir die
raumlichen Auswirkungen und Effekte von Schrumpfungsprozessen auf stadtische Strukturen und dessen direkte
und indirekte Folgewirkungen wie beispielsweise Leerstand mit ein.
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DER (2011: 2) ,hat sich im wissenschaftlichen Bereich noch keine einheitliche Definition fir den Leer-
standsbegriff etabliert” und auch BBSR und BBR (2014a: 6) bestatigen: ,Eine eindeutige Definition gibt
es (...) nicht” (vgl. Kap. 2.1.1). Die meisten Definitionsansatze fokussieren auf einen sehr spezifischen
Ausschnitt der Leerstandsthematik, wobei generell von einer , Uneindeutigkeit der Abgrenzung” (HEN-
GER, SCHIER & VOIGTLANDER 2013: 20) gesprochen wird. Die Begriindung fur spezifische Definitionsansatze,
Kategorisierungen und Untergliederungen kann mit dem BMVBS und BBR (2007b: 23) auf die Vielseitig-
keit des Phdnomens, denn ,Leerstand ist nicht gleich Leerstand” zuriickgefihrt werden. RINK und WOLFF

(2015: 312) kritisieren folgerichtig, dass deshalb der Begriff Leerstand

,fur die Bewertung unterschiedlicher Aspekte und Situationen (...) gebraucht, in den Fach-
publikationen allerdings nicht ausreichend und systematisch quantifiziert und qualifiziert,
meist auch nicht ausreichend definiert [wird]”.

Diese , Licken in der Leerstandsforschung” haben auch das BBSR und BBR (2017) erkannt, die Versdaum-
nisse haben weitreichende Folgen fir das ohnehin weitldufige Forschungsfeld. Das Fehlen einer einheit-
lichen und umfassenden Definition und eines klaren und allseits anerkannten Forschungsverstandnisses
fUhrt letztlich dazu, dass eine gemeinsame Diskussionsgrundlage fehlt, Probleme bei der Daten- und
Leerstandserfassung existieren und schlichtweg keine verlasslichen Leerstandszahlen sondern groRe
statistische Varianzen produziert werden (vgl. Kap. 2.1.2). Auch existiert Diskussionsbedarf bei den Ur-
sachen von Leerstand (vgl. Kap. 2.1.3). Aufgrund der Vielschichtigkeit, den etlichen Erscheinungsformen
und Ursachen von Leerstand argumentieren das BBSR und BBR (vgl. 2014a: 6), dass ausreichende Erlau-
terungen und Beschreibungen erforderlich sind. Dem wollen wir in den folgenden Abs&tzen nachkom-

men.

2.1.1 Leerstand: Was meint das?

Viele Untersuchungen definieren den Begriff Leerstand ihren Ansprichen, Zwecken und Anforderungen
nach und begreifen den Forschungsgegenstand unter Berlcksichtigung ihrer projektspezifischen As-
pekte. Beispielsweise wird in einer Studie zum Thema Leerstandsmanagement Leerstand als ,ehemals
gewerblich genutzte Immobilien — v.a. Ladenlokale — in Erdgeschosslage definiert” (GEIRLER & MARKERT
2015: 3, vgl. auch SCHMEICHEL 2014; GEIRLER 2015; FRAUNS, IMORDE & JUNKER 2007). Solch eine Eingrenzung
ignoriert einen Grofteil leerstehender Bausubstanz wie Wohnungs- und Blroleerstdande und klammert
darlber hinaus jegliche rdaumliche Ressourcen in oberen Etagen aus. Auch in der Stadtplanungs- und
Stadtentwicklungspraxis konzentrieren sich deutsche Kommunen auf einen solchen recht einseitigen
Leerstandsbegriff. In sogenannten Leerstandsmonitorings — oder besser Einzelhandelsmonitorings — ei-

niger Stadte wird lediglich der Gewerbeleerstand in ausgewahlten zentralen City-Lagen Uberwacht. An-
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grenzende StraRenziige, innerstadtische Wohnviertel sowie Biroleerstand werden in diesen Leer-
standsmonitorings nicht integriert. Der ermittelte Gewerbeleerstand dient fiir Bewertungszwecke und
soll RuickschlUsse auf die wirtschaftliche Strahlkraft einer Stadt sowie Kaufkraft der Einwohner ermdgli-
chen (vgl. beispielsweise Wirtschaftsférderung der Landeshauptstadt Mainz 2011, 2013, 2014, 2016).
Die beiden Beispiele zeigen, dass aufgrund ihrer thematischen und raumlichen Fokussierung die Ge-
samtzahl an Leerstdnden nicht bericksichtigt wird. Fir die vorliegende Untersuchung, die sich mit dem
Gesamtleerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen auseinandersetzt, ist es sinnvoller sich
nicht nur auf ausgewahlte Kernzonen zu konzentrieren, sondern Leerstand als einen raumlich weit ge-
fassten und inhaltlich breit gefacherten Begriff zu verstehen. Damit werden zum einen sowohl Woh-
nungs-, Blro- und Gewerbeleerstand als auch immobilienwirtschaftliche und stadtebauliche Definitio-
nen integriert. Neben den angesprochenen Einteilungen nach Gebdudefunktionen (Wohnung, Ge-
werbe, Blro) wird der Begriff generell durch einen ordnenden Blick in Kategorien wie Leerstandsdauer

oder in Fachbereiche wie Immobilienwirstchaft und Stadtebau gegliedert (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Gliederung und Kategorisierung des Leerstandsbegriffs

totaler / absoluter Leerstand
Architekt d
Immobilienwirtschaft re |“e urun
Stadtebau
marktaktiv nicht-marktaktiv
Kategorie fluktuativer konjunktureller struktureller spekulativer dysfunktionaler
& Leerstand Leerstand Leerstand Leerstand Leerstand
Baubedingte und
Dauerhaftes ) &
- sanierungsbe-
Uberangebot am g
Am Markt zur . N o dirftige Immo-
) Leerstéande Markt. Leerstande [Absichtlich vom . .
Vermietung bilien sowie
o aufgrund aufgrund fehlender|[Markt . ; .
Definition angebotenen, . maéngelinduzierte
marktwirtschaft- [Nachfrage oder ferngehaltene
leerstehenden . . B Problem- oder
. licher Zyklen Uberhang Leerstdnde ) -
Flachen ) ) Schrottimmobilien
innerhalb eines )
Seamments (Langzeitleer-
€ stande, Ruinen)
unklar,
- ) - - abhangig von der | . _
kurzfristig, mittelfristig, langfristig, ) langerfristig,
) . . Marktentwicklung |, .
Leerstandsdauer |weniger drei weniger sechs mehr als sechs . N bis zu mehreren
und an Eigentimer-
Monate Monate Monate ) Jahren
interessen
[gekoppelt

Quelle: eigene Darstellung

Unter Leerstandsdauer wird die zeitliche Dimension von Leerstand angesprochen, welche oft in enger
Beziehung zu anderen Leerstandsursachen genannt wird. Dauer und Ursache werden oft sogar als ge-
genseitige Abhangigkeiten dargestellt, denn bei unglicklicher Situation kann sich Leerstand verstetigen
und neuen Leerstand induzieren. BBSR und BBR (vgl. 2014a: 6) verknilpfen diesen Zusammenhang und

greifen auf die oben dargelegten Einzelkategorien zurlck. Hier zwei Beispiele: , Der fluktuationsbedingte
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Leerstand steigt mit dem marktbedingten Leerstand: je mehr Leerstand, desto schwieriger die Wieder-
vermietung” (ebd.) und damit die Dauer des Leerstands. Auch beschreiben sie (ebd.), dass ein ,markt-
bedingter Leerstand (...) kurz oder lang andauern [kann] und tUberschneidet sich mit dem fluktuations-

bedingten Leerstand. Je langer der Leerstand, desto eher konzentriert er sich raumlich”.

In immobilienwirtschaftlichen Definitionen, welche mit der Dauer von Leerstand in Verbindung stehen,
meint Leerstand eine Fluktuations- oder Mobilitéitsreserve, also die aktuell am Markt zur Vermietung
angebotenen, leerstehenden Flachen. Je nach Nachfrage und Marktlage schwankt diese Fluktuations-
und Mobilitdtsreserven, sodass zusatzlich die Kategorie des konjunkturellen Leerstand gefiihrt wird. Kon-
junkturelle Leerstdnde entstehen folglich aufgrund marktwirtschaftlicher Zyklen. Die Gesellschaft fir im-
mobilienwirtschaftliche Forschung e.V (gif) wertet nur die am Markt angebotenen Raume als leerste-
hend und meint damit eine ,,Angebotsreserve aus nicht vermieteten aber unmittelbar beziehbaren Fla-
chen in Neubauten und Bestandsobjekten, wobei die Bezugsfdhigkeit in drei Monaten gegeben ist”
(SCHMIDT 2006: 433; vgl. STRACK 2010: 12). Ahnlich dieser Definition wertet der CBRE-empirica-Leer-
standsindex, welcher auf Wohnungsbewirtschaftungsdaten basiert, jahrlich den marktaktiven Leerstand
auf Kreisebene aus. Dieser Index beinhaltet unmittelbar vermietbare oder mittelfristig aktivierbare Ge-
schosswohnungen, sodass auch diese Erhebung manch leerstehende Bausubstanz ignoriert. Dies sind
Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Neubauten und jene Leersténde, die zum Erhebungsstichtag (aus
welchen Griinden auch immer) nicht am Markt angeboten werden (vgl. BRAUN & SCHLATTERER 2016: 6f;
JACOBI 2015: 64; BBSR & BBR 2014a: 13). Anhand der betrachteten Beispiele wird deutlich, dass sich nur
auf beziehbaren Wohnraum bezogen wird und Wohnflachen, die nicht innerhalb von drei Monaten
nutzbar gemacht werden kénnen, nicht erfasst werden. Die aufgezeigte Unterscheidung in marktaktive
und nicht-marktaktive bzw. nicht direkt nutzbare Leerstdnde greift fir die vorliegende Untersuchung
erneut zu kurz. Hier werden auch strukturelle Leerstinde, also jene Leerstande, die entweder durch das
Fehlen der Nachfrage (was in wachsenden Stadten nicht der Fall ist) oder durch ein deutliches Uberan-
gebot innerhalb eines Segments langerfristig bestehen (beispielsweise Luxus- oder Penthouse-Wohnun-
gen), integriert. Neben den erlduterten Definitionsansatzen nehmen letztlich auch solche Leerstande,
die eigentlich Marktrelevanz besitzen aber aus welchen Grinden auch immer bzw. absichtlich vom
Markt ferngehalten werden — sogenannter spekulativer Leerstand — eine wesentliche Bedeutung ein.
Der verwendete Leerstandsbegriff berlcksichtigt dartber hinaus ausdricklich auch nicht-marktaktive
Leerstande und zielt damit zusatzlich auf dysfunktionale Immobilien und dauerhaft nicht genutzte Ge-
bdude ab. Der Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten kann nur dann vollstandig und ausrei-

chend nachvollzogen werden, wenn die Arbeit auch jene méngelinduzierte Immobilien, die aufgrund

3 Auf die Folgen der jeweiligen Definitionsgrundlagen wird in Kapitel 2.1.2 eingegangen.
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ihres verwahrlosten Zustandes oder einer schlechten Gebdudeinfrastruktur keine Marktrelevanz mehr
besitzen, integriert. Diese Immobilien werden als stadtebauliche Problemleerstdnde (Schrott- oder
Gammelimmobilien) oder sogenannte Sockelleerstiande bezeichnet und beinhalten beispielsweise Rui-
nen und zum Abriss, Umbau oder fir Modernisierungsvorhaben vorgesehene Immobilien (vgl. zu den
Leerstandsbegriffen und Kategorisierungen beispielsweise STREICH & SPELLERBERG 2009: 13f; CLAMOR,
HASS & VOIGTLANDER 2011: 2; SCHEFFLER 2004; BMUB 2014: 13ff; BBSR & BBR 2014a: 6ff; BBSR & BBR
2016: 46ff; BRAUN 2013a: 4f, 2013b: 5f; BRAUN & SCHLATTERER 2016: 6f; SPARS, BUSCH & KAMMERER 2015:
off, 13ff; KLEBSCH 1997; RINK & WOLFF 2015: 315; STRACK 2010: 12ff; PFeIL 2014: 38ff, 55ff).4

Zusammenfassend berlcksichtigt die Arbeit ein weit gefasstes, breites Verstandnis von Leerstand. Die
Arbeitsdefinition integriert sowohl die immobilienwirtschaftlichen Ansatze als auch ein stadtebauliches
Verstandnis und lehnt sich damit an die Ansichten und Auffassungen von BURG (2003: 11, Herv. i. Orig.)
an. Er versucht sich gegenlber den prasentierten engen Definitionsvorschldgen an einem umfassenden
Verstandnis von Leerstand als Forschungsgrundlage: ,Der Begriff »Leerstand« fasst sdmtliche leer ste-
henden Flachen in einem festgelegten Untersuchungsgebiet zu einem bestimmten Zeitpunkt (...) zu-
sammen”. Der Gefahr, dass eine solch breite Interpretation ohne ergdnzende oder einschrankende An-
gaben als ,Sammelbegriff” (PFEIFER, SIMONS & PORSCH 2001: 16) abgestempelt wird, kann begegnet wer-
den, dass dies die einzige Moglichkeit darstellt das vielseitige Phdnomen Leerstand und dessen Umgang
in seiner Gesamtheit zu (er)fassen. Auch die unterschiedlichen, eng gefassten Leerstandsdefinitionen
haben fiir ihre Zwecke und Untersuchungen ihre Berechtigung und sind aufgrund ihres disziplindren
Hintergrunds durchaus nachvollziehbar. Das verwendete Begriffsverstandnis macht demgegenuber fir
die vorliegende Studie aus zwei Grinden Sinn: Erstens besitzt sie keine quantitative Ausrichtung, sie
strebt keine Berechnungen an und es ist nicht ihr Ziel Zahlen zu erheben oder Unterschiede und Ge-
meinsamkeiten in den Zahlen zu einzelner Leerstandskategorien der Stadte zu prasentieren. Zweitens
ist es eine qualitativ-empirische Untersuchung Gber den strategischen Umgang mit Leerstand, Gber Nut-
zungs- und Umnutzungskonzepte, Uber Spekulationsstrategien mit Schrottimmobilien, Uber gemein-
wohlorientierte Immobilienprojekte oder Uber die Aneignungsstrategien stadtischer Kollektive und ur-
baner Bewegungen und fir viele dieser Akteure spielt es keine Rolle, ob die Gebdude am Markt ange-
boten oder absichtlich ferngehalten werden, ob die Bausubstanz liberhaupt eine Marktrelevanz besitzt
oder ob der Abriss auf dem Papier schon ldngst geplant ist. Der diskutierte Leerstandsbegriff lehnt sich
folglich an die Handlungsstrategien diverser Leerstandsakteure und an die gesellschaftlichen Werte-

Uberzeugungen und ihre Interpretationen an. Wie bereits in der Einleitung der Arbeit angesprochen, so

4 Eine weitere Einteilung von Leerstand wurde in den obigen Abschnitten nicht explizit, aber begleitend angespro-
chen: die Dauer eines Leerstandes. In der Literatur wird diskutiert, wie lange ein Gebaude oder Raume leer stehen
mussen, bis sie als Leerstand gewertet werden. Je nach Dauer eines Leerstandes wird dann von kurz-, mittel- oder
langfristigen Leerstanden, periodischem, problematischem oder strukturellem Leerstand gesprochen (vgl. RINK &
WOLFF 2015: 315).
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meint Leerstand die ,leere Gestalt’ einer Stadt, also den totalen bzw. absoluten Leerstand (vgl. BBSR &
BBR 2014a: 7; BRAUN & SCHLATTERER 2016: 6). Dieser Leerstandsbegriff beinhaltet dann alle brachliegen-
den, ungenutzten® und leerstehenden Flachen, Rdume und ganze Immobilien (vgl. BMVBS & BBR 2007b:
23).

2.1.2 Leerstandserfassung: Welche Zahlen existieren?

Die Diskussion in Kapitel 2.1.1 ldsst erahnen, welche Varianzen aufgrund unterschiedlicher Verstand-
nisse von Leerstand in den Leerstandszahlen existieren. Studien, die ihrem Zweck nach nur die markt-
aktiven Leerstande bericksichtigen, weisen deutlich weniger vakante Flachen oder Gebaude aus, als
jene breiteren Interpretationen, die einzelne Funktionen, Dauer, immobilienwirtschaftliche oder stad-
tebauliche Perspektiven integrieren. Zusatzlich existieren aufgrund der unterschiedlichen Erhebungs-
und Datenerfassungsmethoden Unklarheiten, sodass in den letzten Jahren die unterschiedlichen Defi-
nitionsgrundlagen sowie ungleichen Leerstandserfassungsmethoden kritisiert und damit einhergehend
eine Bewertung der existierenden Leerstandszahlen vorgenommen wurden (vgl. STREICH 2011; BBSR &
BBR 2014a; RINK & WOLFF 2015). Eine vom BBSR und BBR (vgl. 2014a: 7-18) unternommene Zusammen-
stellung bundesweiter Leerstandszahlen verdeutlicht diese Varianzen. Der Vergleich zwischen dem Zen-
sus 2011, dem Mikrozensus, dem CBRE-empirica-Leerstandsindex und den Daten des Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) listet die zugrundeliegenden Leerstandser-
hebungsmethoden sowie ihre Definitionsgrundlagen und unterstreicht die teils enormen Varianzen in

den Ergebnissen (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Vergleich von Datenquellen mit bundesweit flichendeckenden Leerstandsquoten

Methodik Ergebnisse
Datenquelle Jahr

Maf Umfang D West | Ost

Zensus 2011 | totaler Leerstand Vollerhebung 4,4% | 3,6% | 7,0%
Mikrozensus 2010 | totaler Leerstand 1% Stichprobe 84% | 7,6% |11,2%

marktaktiver Leer- | 4% Stichprobe aller 0 0 o

CBRE-empirica- 2011 stand Geschosswohnungen 34% | 27% | 5,3%

Leerstandsind i - % Sti

eerstandsindex 012 marktaktiver Leer 4% Stichprobe aller 33% | 2,6% | 5,0%

stand Geschosswohnungen

Vollerhebung aller
GAW- 2011 | totaler Leerstand Mitglieder

Unternehmen 5012 | totaler Leerstand Vollerheb.ung aller
Mitglieder

Quelle: eigene Darstellung nach BBSR & BBR 2014a: 7

50% | 2,7% | 8,0%

4,7% | 2,5% | 7,7%

5 Das Verb nutzen wird in diesem Definitionsvorschlag als das Gebrauchen einer Immobilie oder das Verwenden
von Flachen interpretiert. Dies ist wichtig zu erwdhnen, da in vielen Definitionen Leerstand nicht existiert, sobald
beispielsweise eine Miete gezahlt wird ohne dass eine Nutzung der Flachen stattfindet. Richtigerweise fragt das
BBSR und BBR (2014a: 6) kritisch nach: ,Gelten auch Wohnungen als leer stehend, fir die Miete bezahlt wird?”
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Bezlglich der gelisteten Zahlen resiimierten BBSR und BBR (2014a: 25), dass der Mikrozensus nicht re-
prasentativ sei. Obwohl beide Datenerhebungsmethdoen den totalen Leerstand erfassen, , Uiberschéatzt
er [der Mikrozensus] gegenliber dem Zensusleerstand in Geschosswohnungen um das 1,6-fache und in
Eigenheimen um das 2,0-fache” (ebd.). Auch heifSt es weiter, dass die anderen Datenquellen ihre Man-
gel haben und eher ,weniger geeignete Leerstandsdaten” (ebd.) liefern. Diese Kritik verdeutlicht, dass
es bei den Leerstandsdaten auf die Interpretation des Begriffs und besonders auf die Erhebungsmetho-
den ankommt. Ebenso kritisieren RINK und WOLFF (2015: 311), dass ein uneinheitliches Vorgehen in Wis-
senschaft, Politik und Wirtschaft zu differenzierten Bewertungen fihrt, daraus ,keine flachenhaften Ge-
neralisierungen bzw. vereinfachende Aussagen fir die Wohnungs- und Stadterneuerungspolitik abge-
leitet werden [konnen]” und deshalb die jeweiligen Analysen einen ,begrenzten Aussagewert besitzen”
(ebd.: 314).

Ein weiteres Problem wurde vorangehend angesprochen (vgl. Kapitel 2.1.1), ndmlich dass sich kommu-
nale Leerstandserfassungen meist auf nur ein Leerstandssegment konzentrieren. Solch lokale Erfassun-
gen und sogenannte Leerstandsmonitorings zur Uberpriifung der Wirtschafts-, Kauf- und Strahlungs-
kraft einer Stadt fokussieren lediglich auf Gewerbeleerstand in ausgewéhlten StraRenzligen der zentra-
len Einkaufsmeile oder Citylage. Sie zielen nur auf die Innenstadtbereiche ab und lassen dabei nicht nur
den Gewerbeleerstand auRerhalb des Untersuchungsgebietes ,links liegen’, sondern Wohnungs- und
Biroleerstande bleiben von vornherein unbertcksichtigt (vgl. ARNOLD 2015: 160f). Wohnungsleerstande
werden in nur wenigen Stadten kartiert bzw. lediglich stichprobenartig in einzelnen StralRenzlgen von
,Problemvierteln’, in Vierteln mit stagnierenden oder sinkenden Mietpreisen oder in Stadtteilen mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf (beispielsweise das Bund-Lander-Programm Soziale Stadt) erhoben.
Allgemein ldsst sich resiimieren, dass in Zukunft eine einheitliche, in zeitlichen Abstdnden vollzogene
und vor allen Dingen flachendeckende Leerstandsbeobachtung fiir bessere und umfassende Leerstands-
zahlen und eine ganzheitliche Bearbeitung des vielseitigen Phdnomens unumganglich ist (vgl. Kap. 7.1).

Auch das BBSR und BBR (2014b: 7) benennt den

,deutlichen Verbesserungsbedarf bei Leerstandserhebungen. Bisher besteht keine konti-
nuierliche, amtliche Erfassung der Wohnungsleerstande in Deutschland. Nicht-amtliche Er-
hebungen sind entweder raumlich begrenzt, nur fir bestimmte Gebdudesegmente verfiig-
bar oder aber Uber Stichproben ermittelt”.

An anderer Stelle ergénzen sie (ebd. 2014a: 25) in dhnlicher Weise und listen die Madngel in der aktuellen

Leerstandserfassung wie folgt:

,Fur ein kontinuierliches Leerstandsmonitoring (...) wére eine (a) regelmélige, (b) bundes-
weit flachendeckende und regionalisierbare, (c) alle Teilsegmente umfassende und (d) re-
prasentative resp. Vollerhebung (...) erforderlich”.
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Eine solche Herangehensweise mit allseits akzeptierten Standards wirde dann auch vergleichbare Zah-

len produzieren.

2.13 Leerstandsursachen und -griinde: Leerstand wird gemacht?

In diesem Abschnitt wird eine Unterscheidung zwischen Ursachen und Griinden fiir Leerstand eingefiihrt
und diskutiert. Die Begriffsunterscheidung greift die in der wissenschaftlichen Debatte um Leerstand
herrschenden Perspektiven auf und ordnet diese fir den Fortlauf der Arbeit. Vorab kann festgehalten
werden —und darin ist man sich weitestgehend einig —, dass in der Praxis aufgrund des vielseitigen und
komplexen Phanomens ein abschlieRender Ursachenkatalog kaum aufgestellt werden kann. Die Ursa-
chenkonstellationen fiir Leerstand kénnen nur schwer abgegrenzt und klare Benennungen und Konkre-
tisierungen kénnen nur unzureichend vorgenommen werden (vgl. BMVBS & BBR 2007b: 23). Ahnlich
schlagen STREICH und SPELLERBERG (2009: 14) vor, sich ,,mithilfe eines Ursachenkomplexes, welcher die
wichtigsten Ursachen zur Entstehung von Leerstand beinhaltet” dem jeweiligen Leerstandsphdanomen
anzundhern.

Die angesprochene Begriffsunterscheidung basiert im Wesentlichen auf der wichtigen Charakteristik
der geographischen Lage, welche fir die vorliegende Arbeit von zentraler Bedeutung ist. In vielen Be-
grindungen fur Leerstand wird eine unglinstige Lage einer Immobilie als Ursache angefiihrt. Leerstand
resultiert richtigerweise aufgrund von Abwanderungsprozessen und in der Folge sinkender Nachfrage
nach Wohn- oder Gewerberdaumen. Auch der Standort innerhalb einer Stadt — schlechtes Image, zent-
raler, citynaher Standort oder Randlage —ist hierbei zu bertcksichtigen. Darlber hinaus muss angespro-
chen werden, dass die Leerstandsliteratur auch in Bezug zur geographischen Lage eines Leerstands zwei
Perspektiven thematisiert: erstens einen strukturellen Ansatz, der auf der Makroebene zu verorten ist.
Damit verbunden sind mittelbare, also indirekte und multikausale Ursachenkonstellationen als Erkla-
rungsversuche flr Leerstand. Diese liegen auRerhalb der Handlungsspielrdume und Einflisse der Eigen-
timer, sie sind sie auf einer gesellschaftlichen Ebene verortet, wodurch die Moglichkeiten der Eigenti-
mer im Umgang mit leer stehenden Immobilien stark eingegrenzt und reduziert werden. Zweitens eine
handlungszentrierte Ausrichtung, welche die Motivationsgriinde und Entscheidungen der Eigentimer
in den Blick nimmt und damit auf der Mikroebene einzelner Akteure Untersuchungen unternimmt. Hier-
bei werden die aktiven, aber vielféltigen Eigentimerentscheidungen, sogenannte unmittelbare Leer-
standstrigger diskutiert.

Mit dieser Unterscheidung wird deutlich, dass Entstehungsursachen ,aullerhalb’ der Einflussbereiche
der Eigentlimer liegen und Entstehungsgriinde sowie das Fortbestehen von Leerstand demgegenilber
in den Handlungsrationalitdten der Eigentimer begriindet sind. Aus handlungstheoretischer Perspek-

tive kann also die Lage der Immobilie die Handlungsspielrdume und Moglichkeiten der Eigentimer im
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Umgang mit einer Immobilie begrenzen oder erweitern, also negativ wie positiv beeinflussen. Demzu-
folge gliedert auch SCHMIED (vgl. 2007: 10ff) das Leerstandsphdnomen richtigerweise in zwei libergeord-
nete Hauptunterscheidungsmerkmale und identifiziert mittelbare Ursachen und unmittelbare Griinde.
Wohingegen fir sie (vgl. ebd.) mittelbare Ursachen allgemeine regionalwirtschaftliche Entwicklungen,
Bevdlkerungsentwicklungen, Schrumpfungsprozesse durch Abwanderung sowie politisch-planerische
Rahmenbedingungen umfassen und sich das Leerstandsphdanomen mit dieser Perspektive auf einer ge-
sellschaftlichen Makroebene verorten lasst bzw. struktureller ,Natur’ ist, nennt die Autorin (ebd.: 13ff)
als unmittelbare Grinde ungeklarte oder schwierige Eigentumsverhaltnisse, individuelle Merkmale des
Eigentiimers sowie auch einige spezifische Eigenschaften der Immobilie.® Ihrer Meinung nach gibt es
also ,eine Reihe von Faktoren, die das Leerstehen von Hausern und Wohnungen eher mittelbar beein-
flussen” (ebd.: 10). Wohingegen indirekte, strukturelle ,Einflisse den Leerstand generell begiinstigen,
sind eine Reihe anderer Faktoren [direkt] dafur verantwortlich, dass bestimmte Hauser/Wohnungen
von Leerstand betroffen sind. Diese auslosenden Faktoren kénnen als Leerstands-Trigger bezeichnet
werden” (ebd.: 13). Solche Trigger werden im Folgenden als Griinde flr Leerstand bezeichnet. Folglich
beruht die Begriffsunterscheidung auf indirekten, gesellschaftlichen Ursachenkonstellationen und di-
rekten, individuellen, aus den Eigentimerlogiken resultierenden Kausalitaten bzw. Griinden fir Leer-
stand.” Eine entsprechende Sichtweise nimmt auch GLock (2006: 56) ein und charakterisiert die Unter-
scheidung gleichermalen in die erwahnten strukturellen Ansatze, die ,den analytischen Blick auf die
Makroebene richten” und handlungszentrierte Ansatze, die ,, den analytischen Fokus auf die Mikrobene
[lenken]”. Sie geht davon aus, dass die Handlungsspielrdume der Immobilieneigentiimer zwischen peri-
pheren Regionen bzw. Umland und in wachsenden Stadten unterschiedlich sind und kritisiert — gerade

auch fur die Perspektive der vorliegenden Arbeit — die strukturelle Perspektive wie folgt:

,Das Problem einer strukturellen Perspektive liegt jedoch darin, dass sie die Moglichkeit
vernachlassigt, dass die gegebenen Handlungsspielrdume in Stadten unterschiedlich ge-
nutzt werden kénnen” (ebd.).

6 Solche analytischen Ursachenmerkmale kénnen nur schwer in der Praxis isoliert und abgegrenzt werden. Es ist
sicherlich richtig, dass sich diese mittelbaren und unmittelbaren Merkmale lokal Gberlagen kénnen. Beispielsweise
koénnen individuelle Eigentimerentscheidungen oder Erbschaftsstreitigkeiten auch in Regionen vorkommen, aus
denen Menschen abwandern und Leerstand primar strukturell bedingt ist. Folglich sind strukturelle Ansatze und
handlungszentrierte Perspektiven schwer voneinander abgrenzbar (vgl. Kap 3.2).

7 Diese Trennung ist sinnvoll, jedoch muss SCHMIEDs (vgl. 2007: 10ff) weitere Untergliederung der unmittelbar be-
nennbaren Griinde fur Leerstand in Eigentimereigenschaften und -logiken (Alter, Eigentumsverhaltnisse, Kredit-
wrdigkeit, Professionalitdt und emotionale Einstellung zur Immobilie) und in Gebdudeeigenschaften (Baualter,
Sanierungszustand, Standort, etc.) kritisiert werden. Die Kritik besteht darin, dass das Alter eines Gebaudes nicht
Grund fir das Leerstehen sein kann, auch ist der Zustand eines Gebaudes nicht vom Alter abhangig — es gibt auch
alte, historische und unter Denkmalschutz stehende Immobilien, die sehr gut erhalten, renoviert und vermietet
sind. In der mirkoanalytischen Perspektive ist der Gebdudezustand auf die Moglichkeiten und Zwédnge sowie auf
die Anstrengungen oder Unterlassungen des Eigentiimers und damit auf seine Handlungstatigkeiten zurickzufih-
ren. Dadurch wird auch der Zustand eines Gebaudes durch die Eigentimerlogiken erklarbar.
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Besonders in wachsenden Stadten sind aufgrund des dort vorherrschenden knappen Marktes und den
steigenden Immobilien- sowie Grund- und Bodenpreisen die Handlungsspielrdume und ,Freiheiten’ der
Eigentimer um ein vielfaches gréRer als in schrumpfenden Regionen. Aus diesen Diskussionsergebnis-
sen muss gefolgert werden, dass sich eine handlungszentrierte Perspektive flir die Untersuchung beste-
hender Leerstdnde in wachsenden Stadten anbietet. Wenn Leerstand in wachsenden Stadten existiert,
dann sollte den Ausfiihrungen zufolge dariiber nachgedacht werden, wie dieser und die damit verbun-
denen Umstdnde entstanden sind, also welche Rolle die Motivationsgriinde und Handlungsstrategien
der Eigentimer in der Herstellung von Leerstand spielten. Der Fokus auf die unmittelbaren, direkten
Grinde und damit auf die Eigentiimerlogiken und Handlungsrationalitdten ist besonders fiir Leerstand
in wachsenden Stadten und Metropolregionen sinnvoll, auch da hier die erwahnten mittelbaren, gesell-
schaftsstrukturellen Leerstandsursachen eine deutlich untergeordnete Rolle einnehmen. Die vorlie-
gende Arbeit greift diese Perspektive auf und diskutiert, dass Leerstand in wachsenden Stadten und
Metropolregionen gemacht ist: Leerstand wird durch menschliche Handlungen und individuelle Absich-

ten und Ziele hergestellt, gehalten und immer wieder neu verhandelt.

2.2 Forschungsstand

In der Geschichte sind zahlreiche Beispiele von Ereignissen bekannt, die stadtische Schrumpfungspro-
zesse auslosten und Leerstande produzierten: Kriege, Hungersndte, Naturkatastrophen und Epidemien
haben Stadte immer wieder leer fallen lassen (vgl. BENKE 2005; LAMPEN & OwWZzAR 2008; HENGER, SCHIER &
VOIGTLANDER 2013: 8f). In Europa missen wir uns heutzutage allerdings anderen Gegebenheiten kon-

frontiert sehen, so BIRG (2005: 20):

,Der gegenwirtige Ubergang aus der jahrhundertelangen Phase des Bevélkerungswachs-
tums in eine Phase einer lang anhaltenden Bevolkerungsschrumpfung, deren Beginn in vie-
len Landern [Europas] mit dem Anfang des 21. Jahrhunderts zusammenfallt, ist ein neues
Phanomen, weil die Veranderung keine negativen dulReren Ursachen wie Kriege, Seuchen
oder Hungernéte hat und weil sie sich in Friedenszeiten und bei einem nie gekannten
Wohlstand vollzieht”.

Ahnlich wird unter anderem auch in auRereuropaischen Lindern Schrumpfung und Leerstand — auch
wenn nicht immer explizit in Bezug zueinander gesetzt — meist mit demographischen und wirtschafts-
strukturellen Entwicklungen zusammengebracht. Die weltweite Entwicklung schrumpfender Stadte®

kann mit RIENIETS (2005: 29) angefiihrt werden:

8 Beispielsweise bringt FREY (2011: 401, Herv. i. Orig.) schrumpfende Stidte mit Leerstand in Verbindung und
schreibt: ,Das Konzept der Schrumpfenden Stadt legt die demographischen Prozesse eines Geburtendefizits, die
interregionale Abwanderung von Bevolkerung, die Deindustrialisierungsprozesse im Zuge des 6konomischen
Strukturwandels sowie zunehmenden Wohnungsleerstand auf die sozialraumliche Struktur der Stadtregion um®.
Auch KABISCH, BERNT und PETER (2004: 15) verknipfen Leerstand in ihrer sozialwissenschaftlichen Studie Gber den
,Stadtumbau unter Schrumpfungsprozessen” auf engste Weise mit dem Konzept der Schrumpfenden Stadt. Sie
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,Die meisten schrumpfenden Stadte hat es in den vergangenen 50 Jahren in den westli-
chen Industrieldndern gegeben, allen voran die USA (59), GroBbritannien (27), Deutschland
(26) und ltalien (23). Seit 1990 treten schrumpfende Stadte auch verstarkt in den ehemali-
gen Ostblockldndern auf, wie Russland (13), Ukraine (22) und Kasachstan (13). AulRerdem
hat es zwischen 1950 und 2000 Uberdurchschnittlich viele schrumpfende Stadte in Stidaf-
rika (17) und Japan (12) gegeben”.

An der Perspektive Leerstand durch Schrumpfung arbeitet sich die Masse® der wissenschaftlichen Un-
tersuchungen, die besonders in den 1990er bis in die frihen Jahre nach der Jahrhundertwende publi-
ziert wurde, ab.

Nachfolgend wird Uberblicksartig anhand ausgewahlter Beispiele auf die deutschlandweiten und unter-
schiedlichen Leerstanddimensionen und -dynamiken in Schrumpfungsregionen (vgl. Kap. 2.2.1) und
Wachstumszentren (vgl. Kap. 2.2.2) eingegangen. Diese GegenUberstellung und Abgrenzung verdeut-
licht die rdumliche und inhaltliche Fokussierung sowie die gesellschaftspolitische Relevanz der vorlie-

genden Arbeit.

2.2.1 Leerstand in schrumpfenden Stadten und peripheren Rdumen Deutschlands

Es wurde angesprochen, dass gesellschaftsstrukturelle oder wirtschaftliche Umwalzungen oft in
Schrumpfungsprozessen resultieren. Hierfiir kann beispielhaft der allgemeine, deutschlandweite demo-
graphische Wandel und die Binnenmigration sowie explizit die abrupte Bevdlkerungsabnahme in Ost-
deutschland durch den Trend der Abwanderung genannt werden. Als Folge solch gesellschaftsstruktu-
reller und wirtschaftlicher Schrumpfungsprozesse heifSt es dann: ,,Die ,Visualisierung” dieses Prozesses
sind leerstehende Wohnungen im Stadtgebiet” (BMVBS & BBR 2007b: 22, Herv. i. Orig.). Im Zuge dieser
Entwicklungen nimmt die gesellschaftliche Bedeutung und wissenschaftliche Auseinandersetzung mit
beispielsweise ,aussterbenden’ Dérfern zu (vgl. EHRLER & WEILAND 2018). Dort sowie in schrumpfenden
Stddten ziehen ganze StraRenzige und Viertel leer, viele Gebaude, Gebdudeensembles und Infrastruk-
turen bleiben jahrelang ungenutzt und verfallen, sie verlieren ihre Funktionen oder werden riickgebaut

(vgl. Abb. 2).

leiten ihre Publikation mit folgenden Worten ein: ,Wohnungsleerstand, Stadtumbau und Schrumpfung gehéren
spatestens seit der Griindung der Kommission ,, Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundes-
landern” im Jahr 1998 zu den wichtigsten Themen der deutschen Stadtentwicklung”. Demnach darf in schrump-
fenden Stadten die Zunahme leerstehender Immobilien implizit mitgedacht werden.

% Einige Literaturstellen dienen als Auswahl fir die durchaus gut beforschten Prozesse, Dynamiken und Folgen von
Leerstand durch Schrumpfung: OSwWALT 2005a, 2005b; OSWALT & RIENIETS 2006; BULLINGER 2002; SPEHL 2011; STREICH
& SPELLERBERG 2009; HALLER 2012; SCHIFFERS 2009: 27-48; HAURERMANN, LAPPLE & SIEBEL 2008: 203-224; SPIEGEL 2004;
STILLER 2011; BONTIE 2004; GESTRING et al. 2005; GLATTER 2003; HANNEMANN 2003a, 2003b, 2004; SCHLOMKA 2005;
KABISCH, BERNT & PETER 2004; KABIscH 2002; KeiM 2004; ScHMIDT 2004; FRey 2011; SCHUBERT 2011; BUSCH, KUHN &
STEINITZ 2009; REICHERT-SCHICK 2010; WOLPERT & HEINIG 2002; PETER 2009; BMVBS & BBR 2007b; MULLER 2002; PFEIL
2014; SCHMIED & HENKEL 2007; GLOock 2002, 2005, 2006, 2007, 2008; GLOCK & HAURERMANN 2004; BANSE & EFFENBERGER
2010; DEILMANN, EFFENBERGER & BANSE 2009; COUCH & Cocks 2013; DASCHER 2010; KRAJEWSKI & WERRING 2013; PETER,
FENGLER & MOSER 2013; MARETZKE 2014; VOLLMER 2015; SCHMIDT & VOLLMER 2017)
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Die in der wissenschaftlichen Literatur vorherrschende Sichtweise auf die deutschlandweiten Ursachen
fir Leerstand und dessen sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen und infrastrukturellen Folgen sind in den
nachstehenden Beispielen nach rdumlichen Schwerpunkten und Trends fur Ostdeutschland sowie fir

schrumpfende Stadte und Dorfer Westdeutschlands zusammengefasst dargestellt.
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Abb. 2: Wohnungsleerstand, Schrottimmobilien und Industriebrachen in Halle an der Saale und Leipzig'®
Quelle: eigene Aufnahmen

2.2.1.1 Leerstand durch Schrumpfung in Ostdeutschland

Die Entstehung von dramatischen Leerstandszahlen kann besonders flr Ostdeutschland konstatiert
werden, wo sich bereits zu DDR-Zeiten fir einige Stadte ein Negativtrend der Einwohnerentwicklung
abzeichnete und nach der Wiedervereinigung fortsetzte. Die demographische Schrumpfung durch Ge-
burtenrlickgang und arbeitsmarktbedingte Abwanderung nach dem wirtschaftspolitischen System-

wechsel spielt dabei eine wesentliche Rolle:

,Dass fast alle ostdeutschen Stadte schrumpfen, ist die Folge eines durch die deutsche
Wiedervereinigung erfolgten radikalen Strukturbruchs, mit dem sich die gesamten Para-
meter stadtischer und regionaler Entwicklung veranderten” (GLock 2006: 37).

10 Halle an der Saale und Leipzig erfahren seit einigen Jahren wieder ein Bevélkerungszuwachs und wirtschaftliche
Prosperitdt. Dennoch haben beide Stddte einen vergleichslosen Schrumpfungsprozess erlebt, welcher in der wis-
senschaftlichen Forschung enorme Beachtung fand (vgl. BONTIE 2004; GLock 2005, 2006, 2007, 2008; GLOCK & HAU-
RERMANN 2004; TIEFENSEE 2003; RADZIMSKI 2016; WOLFF et al. 2016; WOLFF & HAASE 2015; HAASE & RINK 2015). HAuU-
RERMANN, LAPPLE und SIEBEL (2008: 205) berechneten fiir Halle an der Saale von 1990 bis 2003 einen Einwohner-
rickgang um 80 000 und die Stadt Leipzig hat in ihren alten Grenzen im gleichen Zeitraum Gber 90 000 Einwohner
verloren. Daher kdnnen beide Stadte trotz aktueller Wachstumstendenzen als ,Idealbild’ einer schrumpfenden
Stadt gesehen werden. Sie sind bis heute mit Leerstanden perforiert und es zeigen sich an noch etlichen Stellen
die Folgen und Auswirkungen der angesprochenen Schrumpfungsprozesse.
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Als Resultat stehen unzédhlige Immobilien als strukturelles Uberangebot verlassen und leer da. Auch
RADZIMSKI‘s (2016: 197) Beitrag verknUpft Schrumpfungsprozesse mit Leerstand: ,One of the manifesta-
tions of shrinkage processes in Eastern Germany was a rapid and unexpected rise of housing vacancies”.
Allein in den ersten beiden Jahren nach dem Mauerfall sind insgesamt knapp eine Millionen Menschen
vor allem in die alten Bundeslander abgewandert. Dies sind ca. 6,2% der damaligen ostdeutschen Be-
volkerung (vgl. BUSCH, KUHN & STEINITZ 2009: 43f). Auch in den darauffolgenden Jahren hielt die Abwan-
derung an, sodass ,sich der durch die innerdeutsche Migration verursachte Bevolkerungsverlust Ost-
deutschlands zwischen 1989 und 2006 auf 1,74 Mio. Personen [belduft]. Dies entspricht 10,5% der ur-
springlichen Einwohnerzahl” (ebd.: 44, vgl. auch RoLorF 2001: 18f; GLock 2006: 36ff). Lediglich die Aus-
landswanderung zeigt ein positives Vorzeichen auf, sodass ,sich der wanderungsbedingte Bevdlke-
rungsverlust Ostdeutschlands auf 1,2 Mio. Personen oder 7,2% [vermindert]” (ebd.). Zusatzlich sank
jedoch auch die Geburtenziffer sprunghaft und landete 1993 mit 0,76 auf einem ,historischen Tief-
stand” (ebd.: 45). Sie stieg zwar wieder leicht an, ,sichert aber nicht einmal die einfache Reproduktion”
(ebd.). Aufgrund des massiven demographischen Schrumpfungsprozesses durch Abwanderung und Ge-
burtendefizit verlor Ostdeutschland bis 2007 ca. 1,97 Mio. Menschen bzw. 13% (ebd.). Negative Wan-
derungsbewegungen, zunehmende Alterung der Bevdlkerung bei gleichzeitigem Rickgang der Gebur-
tenzahlen wirken kumuliert derart splrbar, dass sie logischerweise auch Auswirkungen auf die dkono-
mische Struktur und auf die allgemeinen sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklungen Ost-
deutschlands haben. Dass diese Entwicklungen die Lebensqualitat negativ beeinflussen und ein wach-
sendes Geflihl der Perspektivlosigkeit auslésen, wodurch sich Abwanderung und wirtschaftliche
Schrumpfungsprozesse gegenseitig verstarken, ist nicht von der Hand zu weisen. Durch die demogra-
phischen und wirtschaftsstrukturellen Schrumpfungsprozesse in Ostdeutschland entwickelten sich die
Leerstandszahlen besonders abrupt und sichtbar. Der Leerstand wuchs in Ostdeutschland von ca.
300.000 noch Ubrigen leeren Wohneinheiten aus den letzten Jahren der DDR auf fast 1,3 Millionen
Wohnungen im Jahr 2004, wobei fir den gleichen Zeitraum ungefahr 800.000 bis eine Millionen Neu-
bauten hinzuzurechnen sind (vgl. OSWALT 2005a: 631; HINRICHS 1999: 15ff; GLOCK & HAURERMANN 2004:
921).1* Mit den Investitionen in den Wohnungsneubau ab den 1990er Jahren sollte die schlechte Wohn-
qualitat sozialistisch gepragter Wohngebaude in industrieller Blockbauweise der 1960er Jahren Uber-
schattet und der Bestand an modernen Wohnungen erhéht werden. Die schon wahrend DDR-Zeiten
gesetzten Schwerpunkte des Wohnungsbaus auf die Stadterweiterungen in den Randlagen wurden
durch die neuen Investitionen in eine nachholende Suburbanisierung fortgefiihrt und verstarkt. Dass
solche Neubautatigkeiten eine weitere Abwanderung der Bewohner ins nahe Umland und damit gleich-

zeitig zu einem Ignorieren des baulichen Verfalls historischer Altbauten in Innenstadtlagen fihrte, blieb

1 ScHuLTZ (vgl. 1998: 41) sowie RaDzIMsKI (vgl. 2016: 198) rechnen zu diesen Leerstandsberechnungen noch wei-
tere ca. 500.000 schon zu DDR-Zeiten abgerissene Wohnungen hinzu.
30



damals unbericksichtigt (vgl. HAURERMANN 19964, 1996b, 2002; GLOCK & HAURERMANN 2004: 921; GLOCK
2006: 38f, 100ff). GLock (2006: 39) wertet diese Fehlplanungen wie folgt:

,Es ist insgesamt ein Suburbanisierungsprozess unter Schrumpfungsbedingungen, der
nicht aus innerem Wachstum der Stadte und durch Zuwanderung gespeist wird, sondern
vielmehr ein kinstlich durch Steuerabschreibungen induzierter Verlagerungsprozess, der
sich unter den Bedingungen eines anhaltenden Bevolkerungsriickgangs und abnehmender
Beschaftigung vollzieht”.

Die Stadt-Umland-Wanderungen flhrten zu einer weiteren Zunahme von Leerstand in den ostdeut-
schen Kernstadten und damit verstarkte sich die bereits herrschende , dualistic urban structure” (GLock
& HAURERMANN 2004: 921;) zwischen historischen Innenstadtlagen und duleren Stadtbereichen (vgl.
auch TIEFENSEE 2003: 4; KABISCH 2002: 88). Der hohe strukturelle Wohnungs- und Neubauleerstand ist
eine Kombination aus Bevolkerungsriickgang und einem gleichzeitigen ,eher angebots- als nachfrage-
orientierten Neubauboom durch staatlich induzierte Steuerabschreibungen” (GLock 2006: 40).*? Ahnli-
che Beobachtungen machte die von der Bundesregierung eingesetzte Expertenkommission Wohnungs-
wirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundesldndern aus welchen die MaRnahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost abgeleitet wurden. Die Verfasser (PFEIFFER, SIMONS & PORSCH 2000: 2, 2001:

182, Herv. i. Orig.) schreiben:

,In Ostdeutschland stehen eine Millionen Wohnungen —das sind 13% des Bestandes — leer.
Etwa 400.000 Wohnungen waren schon 1990 unbewohnbar und verfielen. Inzwischen
stieg der Leerstand durch Neubau von knapp 800.000 Wohnungen trotz gestiegener Zahl
der Haushalte um rund 600.000 an. Nur gut die Halfte des gesamten Leerstands wird noch
am Markt angeboten. Der Rest ist ,,ausgebucht” oder unbewohnbar”.

RADZIMSKI (2016: 197) resimiert aus heutiger Sicht: ,Eastern Germany was characterised by a vacancy
rate of about 14% of the total housing stock just one decade after reunification” und auch GLock und
HAURERMANN (vgl. 2004: 920) haben fiir das Jahr 1998 eine Leerstandsrate von 13,2% aller ostdeutschen

Wohneinheiten berechnet. Dies seien ca. 962.280 Wohnungen. Sie (ebd.) fiigen abschliefend hinzu:

,These figures indicate that the vacancy rates go far beyond the normal ,mobility reserve’
(i.e. between 3% and 5%) that is supposed to be a necessary precondition for a functioning
housing market. (...) High vacancies are predominantly an urban phenomenon and eastern

12 RaDzIMSKI (vgl. 2016: 199) beschreibt die massive Zunahme an Leerstdnden nach dem Mauerfall als hausgemach-
tes Problem. Da niemand die Schrumpfungstendenzen wahr haben wollte, versuchte man diese (ber Neubauten-
denzen zu Uberschatten und verdrangte bzw. verscharfte die bereits damals schon bestehenden politischen Her-
ausforderungen: , Although a forecast from the year 1996 predicted that there would be about 900,000 vacant
dwellings in the year 2010, and that the largest increase in vacancies would occur in the prefabricated housing
stock, the risk of housing vacancies was not an important part of the public debate in the 1990s. (...) [T]hat fact
can be explained by the unwillingness of local authorities to abandon the ‘growth paradigm’, as doing so would
imply a loss of constituents. (...) For example, despite negative economic and demographic tendencies, new resi-
dential areas (...) were still planned in the suburbs (...) as late as 1997” (ebd.).
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cities are particularly hard-hit, making vacancy one of the region’s most serious urban prob-
lems”.

Die mit Leerstand verbundenen Problematiken liegen auf der Hand. Zum einen kann das Leerfallen gan-
zer StraRenziige und Stadtteile® einen deutlich zu entspannten Mietermarkt hervorbringen, wodurch
die fur die Bestandserhaltung sowieso zu niedrigen Mietpreise noch weiter nach unten gedrickt werden
kdnnen. Die Folge ist, dass vielen Eigentlimern durch fehlende Einnahmen und steigende Kosten nur die
Aufgabe ihrer Mietwohnungen bleibt. Durch das drastische Abrutschen der Mietpreise entstanden auch
in vielen kommunalen Kassen Ostdeutschlands gravierende Mindereinnahmen, da knapp 40% des Woh-
nungsbestandes im Besitz kommunaler Wohnungsbaugesellschaften waren (vgl. GLock 2006: 40). Dem-
nach fielen die fehlenden finanziellen Rickflisse auch dem kommunalen Haushalt zur Last und fihrten
in der Folge zu ausbleibenden Instandhaltungs-, Erneuerungs- oder ModernisierungsmalRnahmen diver-
ser stadtischer Infrastrukturen. Durch den von externen Effekten von Leerstand angestoRenen kumula-
tiven Abwartstrend (vgl. HENGER, SCHIER & VOIGTLANDER 2013: 24f; PFEIFFER, SIMONS & PORSCH 2000: 25ff)
wurden die sozialen (KiTas, Schulen, Krankenhauser), 6ffentlichen (Bibliotheken, Museen, Parks und
Sportplatze) und technischen Infrastrukturen (StraBen, Wasserleitungen, Elektrizitdt) in Mitleidenschaft
gezogen.

Den beschriebenen negativen Entwicklungen in der Stadt- und Sozialstruktur konnten erst die ab 2001
im Bund-Ldnder-Programm Stadtumbau Ost (vgl. Exkurs |) festgelegten Malknahmen etwas entgegen-
setzen, denn ,[n]Jachdem (...) Wohnungsleerstdnde und Mietausfalle in einigen ostdeutschen Woh-
nungsunternehmen fur eine krisenhafte Destabilisierung gesorgt hatten, (...) forderten [sie] von der
Bundesregierung finanzielle Unterstitzung fir die Reduzierung ihrer Leerstdnde” (GLock 2006: 41). Den-
noch konnte das verabschiedete Rechts- und Fordersystem mit seinen staatlichen Inter- und Subven-
tionen in die beschriebenen Entwicklungen in Form von Um- und Rickbau sowie Abbruch von Woh-
nungsleerstanden den Schrumpfungsprozess nicht ganzlich stoppen. Es ist davon auszugehen, , dass die
Nachfrage auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt in den kommenden Jahren weiter zuriickgeht” (LIEB-
MANN & KARSTEN 2009: 461) bzw. lediglich in einzelnen Stadten stagniert und nur fir wenige Stadte
Wachstum verzeichnet werden kann. Trotz aller Anstrengungen und verflgbaren finanziellen Mittel
wird Leerstand in ostdeutschen Stadten und Regionen ein auch in Zukunft zentrales Thema bleiben:
,Because of the structural changes involved, it seems quite likely that high vacancies and low demand

will be a long-term problem for most eastern cities” (GLOCK & HAURERMANN 2004: 922).

13 RaDzIMSKI (2016: 197) zeigt auf, dass in ostdeutschen Stidten meist zwei Bereiche besonders heftig von Leer-
stand betroffen waren und es auch bis heute noch sind, namlich ,pre-war inner city districts, and prefabricated
housing estates from the post-socialist period”.
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Exkurs I: Bund-Lénder-Programm Stadtumbau-Ost

Als Folge der Untersuchungen und Ergebnisse der von der Bundesregierung eingesetzten Experten-
kommission Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundesléndern wurde 2001 die
Aufstellung des Bund-Ldnder-Programms Stadtumbau Ost entschieden (vgl. PFEIFFER, SIMONS &
PORSCH 2000, 2001; LIEBMANN & KARSTEN 2009). Unter Stadtumbau kann nach SCHIFFERS (2009: 17)
allgemein ,ein neues Verstandnis von Planung und Stadtentwicklung, das weniger auf die Steuerung
von Wachstum, sondern vielmehr auf die Anpassung des Bestandes orientiert ist“ verstanden wer-
den. Ahnlich formulieren es auch LiEBMANN und KARSTEN (2009: 458) fiir den Stadtumbau Ost: , Das
Programm hat zum Ziel, die Attraktivitdt ostdeutscher Stadte und Gemeinden durch die Starkung
der Innenstadte zu erhéhen, den Wohnungsleerstand zu reduzieren und die von Schrumpfung be-
troffenen Quartiere aufzuwerten. Es soll so einerseits einen Beitrag zur Stabilisierung der stadti-
schen Wohnungsmarkte leisten und andererseits die Innenstadte und erhaltenswerten Stadtquar-
tiere starken”. SCHIFFERS (2009: 17) schreibt diesbeziglich weiter: ,,In der schrumpfenden Stadt wird
die Logik von Wachstum und Planungsgewinnen umgekehrt, da es nun Verluste zu verteilen gilt. Mit
dem Stadtumbau streben schrumpfende Stadte an, ihre Bau- und Nutzungsdichte dauerhaft zu re-
duzieren und die Flachennutzung im Sinne der Nachhaltigkeit effizienter zu organisieren”. Es geht
im Stadtumbau Ost also um einen aufgezwungenen Paradigmenwechsel und um eine grundlegende
Neuausrichtung hin zu alternativen Stadtentwicklungsmodellen, die eher unabhéngig von der Idee
guantitativen Wachstums sind. Folglich werden Handlungskonzepte erprobt, die einen zielgerichte-
ten Umgang mit den strukturellen Leerstanden markieren: ,Im Idealfall beruht der Stadtumbau auf
einem gesamtstadtischen strategischen Entwicklungskonzept, das lokal angepasste bauliche und
raumliche Prioritaten beinhaltet” (ebd.). Da das Forderprogramm fast ausschlieRlich im Bestand
stattfindet, denn es umfasst vornehmlich den Um- und Rickbau sowie Abriss und Umnutzung leer-
stehender Immobilien, zielt es im Wesentlichen auf die durch staatliche Eingriffe angestrebte Kor-
rektur der Schieflage zwischen Wohnungsangebot und Nachfrage ab. So sollen im Rahmen dieser
Stadtebauforderungsmallnahmen ,die stadtischen Wohnungsmarkte (...) durch den Abriss leerste-
hender Gebaude konsolidiert werden. Ziel des Programms ist es, dem anhaltenden Bevolkerungs-
rickgang, stadtstrukturellen Problemen und hohen Leerstandsquoten entgegenzuwirken und Span-
nungen auf dem Wohnungswirtschaftsmarkt zu 16sen” (HENGER, SCHIER & VOIGTLANDER 2013: 29). Die
Frage, ob die massive Leerstandssituation in Ostdeutschland ein Markt- oder Staatsproblem ist, be-
schaftigt auch GLock und HAURERMANN (vgl. 2004). Sie (ebd.: 924) sind der Meinung, dass die vielsei-
tigen Leerstandsprobleme als ,public policy issue” verstanden werden missen.

Insgesamt standen im Rahmen des staatlichen Umbauprograms ,,in einer ersten Programmperiode
von 2002 bis 2009 insgesamt 2,5 Mrd. € zur Verfligung (Bundes-, Landes und kommunale Mittel)”
(LIEBMANN & KARSTEN 2009: 458). Als Ubergeordnetes Ziel sollte mit diesen Geldern den Kommunen
geholfen werden, ,mit den Folgen der Leerstande fertig zu werden” (BMVBW 2005: 9). Insbeson-
dere der systematische Rickbau von Langzeitleerstanden ist als , Investition in die Zukunftsfahig-
keit” der Region anzusehen und soll zur ,,Stabilisierung der stadtischen Wohnungsmarkte” beitragen
(ebd.). Insgesamt kann zusammengefasst werden, dass die erlduterten Manahmen zu einer Stabi-
lisierung des ostdeutschen Wohnungsmarktes beigetragen hat. ,So ist die Zahl der leer stehenden
Wohnungen, dank der realisierten AbrissmalRnahmen, seit Beginn des Programms kontinuierlich ge-
sunken” (LIEBMANN & Karsten 2009: 461). Allerdings ist heute klar, dass die Nachfrage nach Wohn-
raum in den meisten Stadten und Regionen Ostdeutschlands — trotz der erneuten Zunahme an Be-
volkerung in ausgewahlten Stadten wie Leipzig, Dresden oder Erfurt —auch in den kommenden Jah-
ren weiter zurlickgehen wird. Fir weitere Informationen s. auch BMVBW 2001, 2005; BMVBS & BBR
2006, 2007a, 2008; BMVBS 2012; RADZIMSKI 2016: 199f; GLOCK 2006: 42; GLOCK & HAURERMANN 2004:
924f; RINK & WOLFF 2015: 313 sowie LIEBMANN & KARSTEN 2009.

AbschlieBend werden vollstandigkeitshalber noch einige Leerstandszahlen und Zukunftsaussichten auf
kommunaler und Landesebene zusammengetragen. HAURERMANN, LAPPLE und SIEBEL (vgl. 2008: 204f) ha-

ben fiir ausgewahlte Stadte berechnet, dass innerhalb von 13 Jahren (von 1990 bis 2003) die Stadt
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Chemnitz (Sachsen) Uber 50.000 Einwohner verlor und Leipzig (Sachsen) in seinen alten Grenzen inner-
halb von 10 Jahre (von 1990 bis 2000) sogar um 90.000 Einwohner schrumpfte. Auch GLock (2006: 104)

schreibt, dass die Stadt Leipzig

,durch Abwanderung und Geburtenriickgang innerhalb der ersten 10 Jahre nach der Ver-
einigung fast 100.000 Einwohner, also knapp 18% ihrer urspringlichen Bewohner [verlor].
Leipzig hatte damit den bei weitem hdchsten absoluten Bevolkerungsverlust einer Stadt in
Ostdeutschland zu beklagen”.

Zusatzlich zu diesen Entwicklungen wurde gleichzeitig am Leipziger Stadtrand massiver Wohnungsneu-
bau betrieben (vgl. GLock 2006: 107f). TIEFENSEE (2003: 4) beschreibt diese Entwicklungen ,mit dem Bild
einer bipolaren Stadt, in der Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse parallel verlaufen und sich gegen-
seitig beeinflussen”, weil ganze Bevolkerungsgruppen aus den zentralen Wohngebieten an die Stadt-
rander zogen. Diese Fehlplanungen hatten ,einen flaichendeckenden Wohnungsleerstand zur Folge. Im
Jahr 2000 fanden 20%, also ca. 60.000 Wohneinheiten (...) keine Nutzer mehr” (GLock 2006: 108).
OSWALT (vgl. 2005a: 631) beziffert den Wohnungsleerstand in Leipzig im Jahr 2005 sogar auf 27%.
Einigen Zukunftsprognosen nach wird der Zuwachs von Wohnungsleerstanden allein in Sachsen auf
700.000 - 800.000 geschatzt (vgl. OswALT 2005a: 631), weshalb die Sachsische Aufbaubank (2005: 10)
resUmiert: ,Flachendeckende Angebotsiiberhange pragen den sachsischen Wohnungsmarkt und Woh-
nungsleerstande beherrschen als strukturelles Phdanomen mittlerweile alle Wohnungsmarktregionen®.
Durch die weiterhin anhaltenden und lokal unterschiedlich ausgepragten Schrumpfungsprozesse in Ost-
deutschland kommen LIEBMANN und KARSTEN (2009: 461) zu dem Entschluss, dass ,die Leerstande [in
Ostdeutschland] von geschatzten 780 000 Wohnungen im Jahr 2007 ohne weiteren Rlckbau auf vo-
raussichtlich bis zu 1,42 Mio. Wohnungen im Jahr 2020 anwachsen”.

BULLINGER (2002: 264) lasst uns jedoch wissen, dass Leerstand durch Schrumpfung nicht nur ein fir Ost-
deutschland geltendes Phanomen ist, sondern dass die ,,abnehmende Bevolkerung als kiinftiger Me-
gatrend der Stadt- und Raumentwicklung in Deutschland” verstanden werden muss. Deshalb wollen wir
uns die stadtischen und gesellschaftlichen Entwicklungen und deren Folgen auch am Beispiel schrump-

fender Stadte und peripherer Regionen in Westdeutschland genauer betrachten.

2.2.1.2 Leerstand durch Schrumpfung in Westdeutschland

Wir missen uns bewusst machen, dass die fir Ostdeutschland dargelegten Entwicklungen kein vollig
unbekanntes Phanomen darstellen. Auch ist das Schrumpfen von Stadten und ganzen Regionen keine
ausschlieRliche Entwicklung der 1990er Jahre, denn Schrumpfungsprozesse offenbarten sich mit dem
Niedergang traditioneller Industrieregionen (Montan- und Kohlebergbau) und dem damit verbundenen
okonomischen Strukturwandel in Westdeutschland schon seit den 70er und friihen 80er Jahren (vgl.

HANNEMANN 2003b: 16f). Allgemein, so HAURERMANN, LAPPLE und SIEBEL (2008: 203) beginnen Stddte dann
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zu schrumpfen, ,, wenn Arbeitsplatzabbau, Geburtendefizit und Abwanderung zusammentreffen”, wo-
bei hinzuzufiigen ist, dass sich diese Entwicklungen gegenseitig intensivieren konnen und gegenwartig
zu massiven Ausdlnnungsprozessen in westdeutschen Regionen und Stddten fiihren. Die angespro-
chene innerdeutsche Ost-West-Wanderung (vgl. Kap. 2.2.1.1) und die um die 1990er Jahre hinzukom-
mende Zuwanderung aus Osteuropa, verbunden mit der internationalen Fluchtmigration aus den Br-
gerkriegsgebieten des ehemaligen Jugoslawiens Uberschatteten den schon friiher auch in Westdeutsch-
land einsetzenden Schrumpfungsprozess — vorerst. Dieser wurde durch die 1,2 Millionen Spataussiedler
aus osteuropaischen Landern verlangsamt (vgl. HAURERMANN, LAPPLE & SIEBEL 2008: 203; SCHMITZ-VELTIN
2009: 13). Dennoch zeigen sich nun auch in Westdeutschland zunehmend Leerstdnde aufgrund demo-
graphischer Schrumpfung und Bevolkerungsabwanderung in meist prosperierende (Grof3-)Stadte und
Metropolregionen. Nach HATzFELD (2011: 368, Herv. i. Orig.) verstarkt sich derzeitig ebenso in West-
deutschland , das Bewusstsein fir die raumlichen Konsequenzen des demographischen Wandels (z.B.
LAusbluten” des landlichen Raumes, ,Flucht” der jungen und gut ausgebildeten Frauen in die GroR-
stadte)”. Die Konsequenzen sind gewiss nicht anndhernd so abrupt oder raumlich gleichmaRig bzw. fla-
chendeckend verteilt wie in Ostdeutschland. Vielmehr liegen die Schrumpfungsregionen in geographi-

scher Ndhe zu den Wachstumstendenzen weniger (GroR-)Stadte:

,Wahrend Metropolregionen und attraktive Stadte noch Uber langere Zeit stabile Bevolke-
rungszahlen oder sogar Wachstum verzeichnen diirften, werden vor allem Dérfer und Ge-
meinden im dinn besiedelten landlichen Raum weiter an Bedeutung verlieren. Viele kleine
Gemeinden gelangen dadurch an die Grenzen ihrer Existenzfahigkeit” (KROHNERT, KUHN,
KARSCH & KLINGHOLZ 2011: 8).

Diese schrumpfenden Dérfer und Gemeinden liegen in landlicher gepragten Bundeslandern wie Hessen,
Rheinland-Pfalz und Saarland (vgl. FRANZEN 2007; GEHM 2007; SPEHL 2011; STREICH & SPELLERBERG 2009),
sodass in Planung und Wissenschaft aktuell struktur- und bevélkerungsschwache Regionen herausgear-
beitet und zu ganzen Entleerungsgebieten ohne Zukunftschancen degradiert werden. Allgemein schrei-

ben EICHENER und SCHAUERTE (2002: 68, Herv. i. Orig.), dass sich die Wohnungswirtschaft

,demografisch gesehen in der Phase der ,,Ruhe vor dem Sturm“ [befindet]. Die heutigen
Leerstande sind ein erster Vorgeschmack auf die Situation, die uns in der Phase der ,Be-
volkerungsimplosion” auf den Wohnungsmarkten begegnen wird”.

Aufgrund der erlduterten Entwicklungen nehmen seit einem knappen Jahrzehnt Untersuchungen tber
die Schrumpfung westdeutscher Stadte und peripherer Gebiete bzw. landlicher Regionen und Dorfer zu

(vgl. REICHERT-SCHICK 2010; HENKEL & SCHMIED 2007; SCHMIED 2007, 2009; BULLINGER 2002; KRAJEWSKI &
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WERRING 2013; PETER, FENGLER & MOSER 2013; MULLER 2002; STILLER 2011; SPEHL 2011; STREICH & SPELLER-
BERG 2009; STANDL 2009; GOTTWALD & LOWER 2009; SCHMITZ-VELTIN 2009; ARENS 2007, 2008, 2009; BITTL
2007; GEHM 2007; SCHMIDT & VOLLMER 2017; FRANZEN 2007).

Die herausgearbeiteten Entwicklungen zeigen ahnliche immobilienwirtschaftliche Merkmale und weit-
reichende Folgen, die bereits fir ostdeutsche Stadte und Regionen diskutiert wurden. In vielen Arbeiten
Uber Leerstand durch Schrumpfung — egal ob in Ost- oder Westdeutschland, egal ob in Stadten oder
landlich geprédgten Regionen — wird die Problematik einer kausalen Abwartsspirale betont wird: Feh-
lende Arbeitspladtze fihren zu pessimistischen Zukunftsaussichten und zu einer einsetzenden Abwande-
rung. Die fehlende Nachfrage nach Wohnraum und Nutzflachen resultiert in sinkenden Mieten wodurch
sich die finanziellen Ricklagen zur Refinanzierung und Instandhaltung der Geb&dude vermindern. Ver-
mehrt treten Schwierigkeiten fur Eigentiimer und Kommune auf. Letztlich endet dieser Prozess in der
Gefahrdung des Bestands und in der weiteren Zunahme von leerstehenden Problem- und Schrottim-
mobilien* (vgl. BMUB 2014; SPARS & BUSCH 2014; SPARS, BUSCH & KAMMERER 2015; SCHMIDT & VOLLMER
2012: 30). Detaillierter schildern SPARS, BuscH und KAMMERER (2015: 10f) diesen Prozess des baulichen

Niedergangs aufgrund eines nicht funktionierenden Marktes bzw. mangelnder Nachfrage:

,Fur die Eigentimer bedeuten die nachfragebedingt riickldufigen Mietpreise einen Riick-
gang des finanziellen Spielraums zur Durchfiihrung von Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen. GroRere MalBnahmen sind somit bei einem in Schrumpfungsregionen
Ublichen Mietniveau von 4 bis 5 Euro je Quadratmeter kaum mehr zu refinanzieren. Hohere
Mieten lassen sich aber in schrumpfenden Markten nicht einfach durchsetzen. (...) Die aus-
bleibenden Investitionen und die daraus resultierende Verschlechterung des Gebaudezu-
standes flhren zu Leerstdnden und damit zu weiter schwindenden Einnahmen der Eigen-
timer”.

Es ist fast Uberflissig zu erwdhnen, dass diese negativen Entwicklungen durch Abwanderung, alternde
Gesellschaft, ausbleibende Mieteinnahmen, baulicher Zerfall, Abwartstrend und Leerstand auf weitere
Gebdude ,lUbergreifen’. Leerstand kann Leerstand induzieren und damit insgesamt auf die Qualitadt ge-

samter Strallenzlge ausgreifen, kurz:

,Neben den Wohnimmobilien werden (...) auch alte Blro- und Handelsimmobilien zuneh-
mend in die Spirale einer negativen Entwicklung geraten, da in bestimmten Lagen mit der
rickldufigen Bevolkerung auch Kaufkraft, Arbeitsplatze und somit Nachfrage hierfir fehlen
werden” (SPARS & BuscH 2014: 16).%°

14 Als Problem- oder Schrottimmobilien gelten dabei solche Immobilien, die wirtschaftlich nicht mehr zu betrei-
ben bzw. am Markt zu platzieren sind und die auch nicht mehr mit vertretbarem Aufwand in einen marktfahigen
Zustand gebracht werden kénnen” (SPARS & BuscH 2014: 15). Diese Immobiliengruppe bildet den sogenannten
Sockelleerstand (vgl. Kap. 2.1). Weitere Definitionen finden sich bei BBSR und BBR 2014a: 6; BMUB 2014: 13f;
SPARS, BUSCH und KAMMERER 2015: 9, 12; FUHRHOP 2015b: 98.

15 Diesen Negativentwicklungen werden die Zuwanderung gefliichteter Menschen und ihre gezielte Ansiedlung in
schrumpfenden und von Leerstand betroffenen Regionen als Moglichkeit und Chance gegenibergestellt (vgl.
BRAUN & SIMONS 2015a, 2015b). Hierin werden besonders die positiven Auswirkungen einer staatlich gesteuerten
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Vor diesem Hintergrund wird Schrumpfung und Leerstand auch in Zukunft von enormer gesellschaftli-
cher Relevanz sein. Die Raum- und Stadtplanung wird sich demnach verstarkt mit benachteiligten und

leergefallenen Teilrdumen Deutschlands auseinandersetzen mussen.

2.2.2  Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands

Die vorliegende empirische Untersuchung nimmt eine andere, auf den ersten Blick moglicherweise au-
Rergewodhnliche Forschungsperspektive auf Leerstand ein. Absichtlich grenzt sie sich gegentber der an-
gesprochenen geographisch-raumlichen Thematisierung von Leerstand in landlichen Regionen und
schrumpfenden Stadten ab und fokussiert auf Leerstand in demographisch wachsenden und wirtschaft-
lich prosperierenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands. Die Lebensumstande in deutschen
GroBstadten haben sich in den letzten Jahren stark gewandelt. Es wird deutlich, dass dort wachsende
Entwicklungstendenzen, andere bzw. niedrige Leerstandsquoten und damit einher auch andere gesell-
schaftliche Dynamiken herrschen als in peripheren, schrumpfenden Raumen. Diese Entwicklungen be-

statigen auch BBSR und BBR (2014a: 35):

,Regional sind die Verdnderungen allerdings viel drastischer. Denn junge Erwachsene kon-
zentrieren sich heute weit starker raumlich auf bestimmte Stddte als in friheren Jahren.
(...) Dies sind gleichzeitig State mit stark wachsenden Mieten”.

Folglich kbnnen in diesen grofistadtischen Kontexten die erlduterten, mit Schrumpfungsprozessen ver-
knlpften, indirekten Ursachen fir Leerstand nur schwer greifen und mit SIEBEL (2004: 179) kdnnen wir
lesen, dass die hier adaptierte geographisch-raumliche Unterscheidung flr unterschiedliche Leer-
standskontexte auch Sinn ergibt: ,Es gibt kein einheitliches Modell der Stadtentwicklung, sondern ein
Nebeneinander von schrumpfenden, stagnierenden und weiterhin prosperierenden Stadten”. Auch RINK
und WOLFF (2015: 311) thematisieren anhand der deutschlandweit und regional sehr unterschiedlich

ausgepragten Leerstandsquoten diese dargelegten ungleichen Entwicklungen:

,Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist derzeit von gegensatzlichen Tendenzen gepragt:
Angespannten Markten mit zum Teil ausgepragter Wohnungsknappheit stehen entspannte
Markte mit hohen, zum Teil sogar sehr hohen Wohnungsleerstanden gegeniber. Fir beide
Situationen ist die Leerstandsquote eine maligebliche Bezugs- und Messgrolie, sie fungiert

als Indikator fur die Bewertung”.®

Ansiedlung in schrumpfenden Kleinstadten thematisiert. Es geht um die Wiederbelebung leergefallener Klein-
stadte aber auch um bessere Integrationschancen kulturell anders sozialisierter, ,fremder’ Menschen in Kleinstad-
ten.
16 Mit diesem Zitat wird die These deutlich, dass Leerstand als Indikator fiir ein soziales Phanomen stehen kann
und dass Langzeitleerstande in wachsenden Stadten dem in der Einleitung unternommenen Vergleich zum Thema
Sozialbrache (vgl. Kap. 1.2 sowie Exkurs Il in Kap. 3.2.3.1) entsprechen konnen und sie einen Wandel von Werte-
vorstellungen im Umgang mit vorhandener Bausubstanz anzeigen kdnnen.

37



Die Fokussierung auf Leerstand in wachsenden Stddten zielt auf eine inhaltlich-thematische und gleich-
zeitig rdumliche Abgrenzung gegeniber den existierenden Perspektiven auf Leerstand. Damit fuhrt die
vorliegende Arbeit eine neue gesellschaftliche Bedeutung und akute Relevanz eindringlich vor Augen.?’
Leerstehende Immobilien in wachsenden Stadten verkdrpern die letzten rdaumlichen Ressourcen und

Uber das vorhandene Potential von Leerstand muss dringend diskutiert werden:

,Der Platz ist da. (...) Nehmen wir nur Frankfurt am Main: Dort stehen anderthalb Millionen
Quadratmeter Biros leer; sie lieRen sich in zwanzigtausend Wohnungen von je 75 Quad-
ratmetern umnutzen. Was in Frankfurt an Wohnraum fehlt, ist also eigentlich schon da“
(FUHRHOP 2015b: 87).

Unsere Stadte sind bereits gebaut, ihr Bestand wird jedoch nicht ausreichend und intensiv genutzt. Des-
halb ist es gleichermaRen dringlich, sich mit dem vorliegenden Forschungsfokus und dem strategischen
Umgang mit leerstehenden Gebaude und gebauten Ressourcen aus handlungszentrierter sozialgeogra-
phischer Perspektive auseinander zu setzen. In den letzten Jahren wurden aus stadtplanerischer / stad-
tebaulicher, immobilienwirtschaftlicher sowie architektonischer Perspektive einige Arbeiten veroffent-
licht. Eine umfassende Studie aus geographiescher Perspektive fehlt vollig. Auf die existierenden Litera-
turstellen Gber Leerstand in wachsenden Stadten wird im Verlauf der Arbeit an Ort und Stellen hinge-
wiesen, sodass die zentralen Aussagen und Erkenntnisse diskutiert werden und in die Ergebnisse der

Arbeit eingeflossen sind.

2.3 Zusammenfassungen
Die angesprochenen Konsequenzen sind fir schrumpfende Regionen und Stadte absehbar, wie (RIENIETS

2014: 7) zusammenfasst:

,In der Bevolkerungsentwicklung sind die Grenzen des Wachstums bereits Realitat gewor-
den. Zunachst in Ostdeutschland, das infolge der Wiedervereinigung einen demographi-
schen Schock erlitt. Ein plotzlicher Einbruch der Geburtenrate und spontane Wanderungs-
bewegungen nach Westdeutschland hatten dramatische Einwohnerverluste und Leer-
stande zur Folge. Einige Jahre spater machte sich die Erkenntnis breit, dass die Situation in
Ostdeutschland zwar eine historische Ausnahme darstellte, aber dass sie nur etwas vor-
wegnahm, was fir viele Stadte und Regionen Deutschlands zum Normalfall werden sollte.
Nicht so schockartig und extrem wie seiner Zeit in Ostdeutschland, aber daflr absehbar”.

7 Nicht nur aufgrund der erneut aufkommenden Wohnungsnot und politischen Diskussion ber die Wohnungs-
frage in deutschen GroRstadten, sondern auch aufgrund der seit 2013 verstarkt einsetzenden Fluchtmigration
beispielsweise aus syrischen Kriegsgebieten und der spatestens seit August 2015 in Deutschland deutlich splrba-
rer gewordenen Herausforderungen der Unterbringung gefliichteter Menschen stellt Leerstand ein hochst aktu-
elles und wichtiges Forschungsgebiet dar (vgl. FUHRHOP 2017, 2015a; BARBOZA, EBERDING, PANTLE & WINTER 2016;
PANTLE 2016: 67f; ADAMCZYK 2016; PASEL, HAGNER, DREXLER & BOCH 2016: 128ff).
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Die dargelegten deutschlandweiten demographischen Verschiebungen und Umverteilungsprozesse

sind der Diskussion nach

,in den Fokus der Regional- und Stadtentwicklungspolitik geriickt — insbesondere seit der
deutschen Wiedervereinigung und einer Bevolkerungsentwicklung, die sowohl zwischen
Ost- und Westdeutschland, als auch zwischen landlichen, peripheren Regionen und ver-
dichteten Agglomerationsrdumen zunehmend stark raumlich differenziert verlauft” (STiL-
LER 2011: 4).

Bedingt durch die regionsspezifischen Schrumpfungsprozesse findet eine Um- und Neuverteilung der
Bevolkerung satt und im Zuge dieser Bevolkerungsverschiebungen profitieren einzelne Stadte durch Zu-
wanderung und Wachstum. An diese Entwicklungen anknipfend wurde herausgestellt, dass die in
Schrumpfungsregionen leer stehenden Immobilien mit samt ihren direkten und indirekten Folgeprob-
lematiken nicht die einzigen stadtplanerischen Herausforderungen sind, fur die dringend Losungen er-
arbeitet werden sollten. Dementsprechend muss zeitnah nach Handlungsansatzen zu jenen Fragen ge-
forscht werden, die mit den leerstehenden Blroflachen und ungenutzten, freien Raumpotentialen so-
wie leeren Wohnungen in (GroR-)Stadten und Metropolregionen — gerade hinsichtlich des dort weiter
wachsenden Wohnraum- und Nutzungsdrucks — in Verbindung stehen. Die isolierten Eigentimerstrate-
gien, Konzepte von Initiativen und aktiven zivilgesellschaftlichen Akteuren sowie die stadtplanerischen
und stadtebaulichen Handlungsspielraume im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten und Met-
ropolregionen werden im fiinften Kapitel dargelegt. Daraufhin werden in Kapitel 7 Handlungsempfeh-
lungen aus einer nutzungsorientierten Perspektive fir einen ganzheitlichen, sozial-nachhaltigen und

ressourcenschonenden Umgang mit Leerstand prasentiert.
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3 HANDLUNGSZENTRIERTE SOZIALGEOGRAPHIE
UND STRATEGISCHES HANDELN

,Die tatsachliche jeweilige Relevanz des Raumlichen der sozialen Praxis

kann nur aus konkreten sozialen Praxen und Prozessen abstrahiert werden,

also aus der Untersuchung dessen, was Menschen tun, und wie ,Raum” dabei vorkommt.

Nur wenn wir untersuchen (...) wie Gesellschaft und soziale Praxis funktionieren, kdnnen wir bestimmen,
durch welche Art der Relevanz von ,,Raum® aus der sozialen Praxis eine raumliche Praxis wird“

(BELINA 2013: 24, Herv. i. Orig.)

,Nur Individuen konnen Akteure sein. Aber es gibt keine Handlungen, die ausschlieRlich individuell sind.
Denn keine Handlung kann auf empirisch angemessene Weise ausschlieflich als individuell charakterisiert
werden, weil Handlungen immer auch Ausdruck des jeweiligen sozial-kulturellen [und raumlichen] Kontextes
sind”

(WERLEN 1995: 65)

,Strategisches Handeln ist zeitlich, sachlich und sozial Gbergreifend ausgerichtet
und an strategischen Kalkulationen orientiert”
(RASCHKE & TiLs 2013: 127)

Im Laufe der empirischen Untersuchungen in 16 GroRstadten (vgl. Kap. 4.1.3 sowie Karte 5 und Tabelle
3) zeigte sich, dass die Ergebnisse eine Theorie bendtigen, die die umfassenden und unterschiedlichen
zugrundeliegenden Motivationen, Umgangsweisen und Zielsetzungen der Akteure um die Thematik
Leerstand erklart. Folglich findet eine handlungszentrierte und geographische Theorie ihre Anwendung,
welche den Umgang mit raumlich lokalisierbaren Ressourcen verstehbar macht und jene Rdume in den

Blick nimmt,

,die taglich von den handelnden Subjekten von unterschiedlichen Machtpositionen
aus [unterschiedlichen Grinden, Zwecken und Werteliberzeugungen] gemacht und
reproduziert werden” (WERLEN 1993: 241, 1998a: 103, 2016: 44).

Handlungszentrierte Ansdtze vermdgen es Prinzipien aufzuzeigen, nach denen sich das menschliche
Zusammenleben organisiert. AulRerdem fragen sie danach, welche subjektiven Bedeutungen und

Funktionen raumlich lokalisierbare Bezlige und Ressourcen in Handlungsprozessen ibernehmen, sodass
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sie in stadtischen Kontexten unter anderem raumliche Ergebnisse von Konflikt- und
Konsensbildungsprozessen aufzeigen und erkldren kénnen. Sie untersuchen, welche stadtischen
Konstellationen durch gezielte Handlungen entstehen und wie sich Entscheidungsprozesse inklusive der
daran beteiligten einflussreichen Akteure und Akteurskoalitionen erklaren lassen. Mittels der
sozialgeographischen Handlungstheorie und ihrer konzeptionell-theoretischen Reflexion tber soziale
und rdumliche Bezlige lassen sich folglich alltagsweltliche Zusammenhénge deuten und verstehen.

Da sich wahrend den wiederholenden Interviewtatigkeiten und durch die Methode des standigen
Vergleichens herauskristallisierte, dass einige Leerstandsakteure mit ihren Handlungen in Konflikt
zueinander stehen — weil knappe Ressourcen immer umkampft sind und immer Konflikte um Rédume
stattfinden — wurde zur Bearbeitung und Beantwortung der Fragestellung der Begriff der Strategie
hinzugeflgt. Die Datenauswertung und -analyse zeigt, dass zur Erklarung der vorliegenden Thematik die
handlungszentrierte Sozialgeographie als Basistheorie grundlegend in Frage kommt, jedoch ohne die
theoretischen Konzeptionen strategischen Handelns die vielfaltigen Umgangsweisen mit Leerstand in
wachsenden Stadten nicht ausreichend erfasst und begriindet werden kénnen. Deshalb wird in diesem
Kapitel wie folgt vorgegangen: Vorab ist eine ausgiebige Diskussion Uber den Handlungsbegriff, dessen
Verstandnisse und Abgrenzungen zu anderen Konzeptionen unabdingbar. Auch WERLEN (1986: 73) weist

uns auf diese Vorgehensweise hin:

,Die  Kldrung der sozialwissenschaftlichen Grundlagen handlungstheoretischer
Sozialgeographie verlangt zuerst nach einer Ordnung der verschiedenen
Handlungstheorien, um sie erstens vergleichbar zu machen und zweitens eine kontrollierte
Bezugnahme zu ermdglichen”.

Diesem Vorschlag wird in Kapitel 3.1 nachgegangen. Daraufhin werden die Entwicklungslinien und
heutigen Kerngedanken handlungszentrierter Aspekte sozialgeographischen Denkens diskutiert (vgl.
Kap. 3.2). Hierbei wird das Spannungsfeld zwischen individuellen Handlungen und den
gesellschaftlichen Normen, Werten bzw. Strukturen des sozialen und politischen Systems diskutiert. Es
werden auf diesem konzeptionellen Spagat aufbauend die Sichtweisen der rekonstruktiven Perspektive
vorgestellt und ihr die konstruktive Sichtweise sozialgeographischer Gedankenginge hinzugefigt.
Gleichzeitig werden an Ort und Stelle kritische Aspekte und Anmerkungen zu den jeweiligen
Perspektiven beigefiigt. AbschlieRend werden strategisches Handeln, Taktik sowie die Herstellung und
Konstruktion strategischer Rdume definiert (vgl. Kap. 3.3). Wie erwahnt, werden in diesem dritten
Theorieabschnitt die Ideen der handlungszentrierten Sozialgeographie um den Begriff der Strategie
erweitert bzw. werden die theoretischen Konzeptionen miteinander verknipft um fokussierter auf die
strategische Herstellung und Aneignung von Rdumen einzugehen. Diese Vorgehensweise ermdglicht es,
Strategien im Umgang mit Leerstand zu isolieren und ihre jeweiligen spezifischen Raumproduktionen

fassbar zu machen.
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3.1 AuRere Abgrenzung und innere Strukturierung der soziologischen Handlungstheorien

Die Handlungstheorien bilden einen der altesten Arbeits- und Forschungsbereiche der Soziologie,
weshalb ihre inhaltliche Festsetzung wichtig ist, denn sie befinden sich ,insgesamt in einem nicht
auflésbaren Spannungsfeld von Universalisierung und (...) Relativierung®, so REckwiTz (2009: 169). Sie

erheben einerseits

,den Anspruch, allgemeine Begriffssysteme zu bieten, die jegliche Form von Handeln zu
erfassen vermogen; sie enthalten eine sich selber universalisierende Tendenz. (...)
Andererseits und gleichzeitig zeichnen sich (...) Handlungstheorien durch ihre historische
und kulturelle Kontingenz aus” (ebd.).

In den folgenden Abschnitten werden die Handlungstheorien vorerst nach aufRen abgegrenzt um sie

daraufhin nach innen strukturieren zu kénnen und um den Handlungsbegriff genauer zu definieren.

3.1.1 AuRere Abgrenzung der Handlungstheorien

Allgemein kann als Einstig festgehalten werden, dass sich die Gruppe der Handlungstheorien von zwei
weiteren Theoriestrangen abgrenzen lasst. Einer Einteilung des Soziologen REckwITz (vgl. 2004a: 304)
zufolge konnen neben den Handlungstheorien der Textualismus und der Naturalismus genannt werden,
wobei er das Konzept des Sinns als Abgrenzungskriterium nennt (vgl. Abb. 3). Diese Unterscheidung

beruht auf

,einem naturalistischen Verstandnis der menschlichen (Sozial-)Welt, das ohne den Begriff
des 'Sinns' auskommt, und einem textualistischen Modell des Sozialen, welches dieses
Soziale jenseits von Kérper und subjektivem Geist verortet” (ebd., Herv. i. Orig.).

Textualismus

Handlungstheorien

Naturalismus

Abb. 3: AuRere Abgrenzung der Handlungstheorien
Quelle: eigene Darstellung (nach ReckwITz 2003: 286ff, 2004a: 306ff, 2004b: 41ff)
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Weiter hebt RECkwITZ (ebd.) hervor, dass

,[n]aturalistische Vokabulare (..) menschliches Verhalten nicht als 'sinnhaft'
[interpretieren] und damit nicht als Handeln. (..) Die textualistischen Vokabulare
beschreiben die menschliche Sozialwelt — ganz im Gegensatz zum Naturalismus und
Ubereinstimmend mit den Handlungstheorien — als eine sinnhafte, aber sie rechnen diese
Sinnhaftigkeit einer Ebene 'oberhalb' der Kérper und der mentalen Eigenschaften, einer
Ebene von Texten, Zeichensequenzen oder Kommunikation zu”.

Folglich ist REckwITz (vgl. ebd.) der Meinung, dass die Handlungstheorien durch den Textualismus ,von

oben’ Uberstiegen und vom Naturalismus ,von unten’ unterlaufen werden. Fir ihn (ebd.) schlieRen der

,Naturalismus wie der Textualismus (...) weitaus weniger als die Handlungstheorien an das
— zumindest in der westlichen Moderne — dominante Alltagsvokabular an, sie bewirken
vielmehr Verfremdungseffekte gegeniiber dem lebensweltlich tief verankerten
Deutungsschema des 'intentionalen Akteurs' zugunsten einer Neubeschreibung der
Sozialwelt als Welt der Koérper oder der Texte”.

Eine so verstandene auRere Abgrenzung der Handlungstheorien kann mit LAHR-KURTEN (2012: 34)
zusammengefasst werden. Er schreibt vereinfachend, ,dass der fir Handlungstheorien zentrale Begriff
des Sinns (...) vom Naturalismus vernachlassigt wird, wahrend der Textualismus ihn auf einer Meta-

Ebene und eben nicht im Subjekt verortet”.

3.1.2 Innere Strukturierung und inhaltliche Differenzierung der Handlungstheorien

Auch innerhalb der Handlungstheorien bestehen Ansatze, die Handeln aus unterschiedlichen
Blickwinkeln betrachten bzw. missen einzelne Handlungsakte, um sie beschreiben und analysieren zu
kdnnen, analytisch unterschieden werden. Um bei einer einheitlichen Aufschlisselung auch der inneren
Differenzierung der soziologischen Handlungstheorien zu bleiben, bleiben wir vorerst auch bei REckwITz
(vgl. 2003: 286ff, 2004a: 306ff, 2004b: 41ff). Seiner Sichtweise nach kénnen die modernen
Handlungstheorien in vier verschiedene Typisierungen aufgegliedert werden, wobei diese darauf
beruhen, ,was fur die Theorien jeweils das ,Soziale’ ausmacht” (ebd. 2003: 286). In den erwahnten
Literaturstellen nennt RECkwITZ (ebd.) neben strukturtheoretischen Ansdtzen die beiden klassischen
handlungstheoretischen Sichtweisen des homo oeconomicus und des homo sociologicus und stellt
diesen die sozialtheoretische Bewegung der 1960er Jahre daneben; die sogenannten kulturalistisch,

sozialkonstruktivistisch bzw. interpretative Wende der Kulturtheorien® (vgl. Abb. 4).

I Weiter untergliedert REckwiTz (2003: 286f, Herv. i. Orig.) die Kulturtheorien in die Praxistheorien, die ,sich als
eine spezifische Version einer kulturtheoretischen, ,sozialkonstruktivistischen Perspektive dar[stellen]” lassen.
Auf die Praxistheorien werden wir — obwohl sie fur die vorliegende Arbeit keine Relevanz haben — in spateren
Ausfihrungen zuriickkommen.
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=>» Fokussiert auf subjekt-
Ubergreifende Strukturen bzw.
gesellschaftsstrukturierende
Regelmaligkeiten

Zweckorientierte => Fokussiert auf individuelle
Handlungstheorie Ebene menschlicher Handlungen

-_—

Strukturtheoretische
Handlungstheorie

Textualismus

Handlungstheorien
=>» Fokussiert auf intersubjektive
Ebene normativer sozialer
Erwartungen

Normorientierte

Qandlungstheorie

=> Fokussiert auf soziale

Kulturtheoretische Praktiken als Verhaltensroutinen
Handlungstheorie und auf alltdgliche Handlungs-

— abldufe (Bindel von Aktivitdten)

[AuBere Abgrenzung] innere Strukturierung inhaltliche Differenzierung

Abb. 4: AuRere Abgrenzung, innere Strukturierung und inhaltliche Differenzierung der Handlungstheorien
Quelle: eigene Darstellung (nach ReckwiTz 2003: 286ff, 2004a: 306ff, 2004b: 41ff)

Naturalismus

Jede dieser Handlungstheorien nimmt einen besonderen Erklarungsansatz ein, weshalb es wichtig ist,
ihre jeweiligen Anwendungsbereiche und Zustandigkeiten zu ,begrenzen’. Basierend auf dem
Unterscheidungsmerkmal des Sinns und damit den unterschiedlichen inhaltlichen Verstandnissen von
Handlung halt REckwiTz (2003: 287) fest, dass ,[f]ur ,strukturtheoretische’ Anséatze (...) das Soziale auf
der Ebene nicht-sinnhafter, i.w.S. ,materieller’ Strukturen festzumachen” ist. Damit ist gemeint, das
Handlungen durch dulSere Strukturen gewissen Vorgaben folgen bzw. dass ,in subjektlibergreifenden
Strukturen, die flr die beteiligten Akteure selbst nicht sinnhaft sind, (...) gesellschaftsstrukturierende
RegelmaRigkeiten deutlich werden” (ebd. 2003: 287). MIEBACH (2014: 35) erldutert diesbezlglich, dass
hier ,die Konfliktlinie zwischen dem kollektivistischen und dem individualistischen Ansatz mit dem
Gegensatz von Handlung und Struktur” verlauft. Auf diese Konfliktlinie wird in spateren Ausfihrungen
detaillierter Bezug genommen (vgl. Kap. 3.2). Folglich vertreten die Strukturalisten die Auffassung, dass
der Strukturbegriff dem des Handelns radikal gegentber steht (vgl. PAFFENBACH 2002: 18) bzw. sind die
Begriffe in dieser Sichtweise nach GIDDENS ,nebeneinander gestellt und zwar so, als ob Strukturen das
Handeln immer bloR einschranken und die Individuen sich an ihnen andauernd die Kopfe einrennen
wirden. Struktur wird als den Subjekten gegenlber duRerer Zwang konzeptualisiert” (KIERLING 1988:

289f, Herv. i. Orig.).2

2 Wie in spateren Abschnitten (vgl. Kap. 3.2.1) noch detailliert erlautert wird, schreibt die vorliegende Arbeit
Handlungen keine einseitige Abhangigkeit gegenlber Strukturen vor, sondern sie begreift Handlung und Struktur
rekursiv zueinander, also als in Wechselwirkung stehend.
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Diesen  Auslegungen nach stehen die  Strukturtheorien mit ihren nicht-sinnhaften
Gesellschaftsstrukturen den Kultur- und somit auch den ihr untergeordneten Praxistheorien gegeniiber.
Die ,,,Kulturtheorien’ oder auch ,sozialkonstruktivistische Theorien’ (...) verorten das ,Soziale’ auf einer
anderen Ebene” (RECkwITz 2003: 287, Herv. i. Orig.). Sie sehen das Soziale , darin, was die Akteure
Uberhaupt dazu bringt, die Welt als geordnet anzunehmen und somit handlungsfahig zu werden” (ebd.:
288). Es benotigt fur handelnde Akteure symbolisch aufgeladene Deutungsschemata oder

Signifikationscodes, kurz Regeln:

,Die basale Strukturierung der Handlungswelt verlauft aus kulturtheoretischer Perspektive
durch kollektiv geteilte Wissensordnungen, Symbolsysteme, kulturelle Codes,
Sinnhorizonte — und in der Kollektivitdt dieser sinnhaften Ordnungen und ihrer
symbolischen Organisation der Wirklichkeit (...) ist fir die Ansdtze nach dem ,Cultural Turn’
der Ort des Sozialen zu suchen” (ebd., Herv. i. Orig.).

Auch diese Perspektive der Kulturtheorien ldsst sich weiter untergliedern, wobei RECkwiTz (vgl. 2009:
173) hier einen klaren Schnitt zieht und den bewusst handelnden Akteur dezentriert. Er (ebd., Herv. i.
Orig.) konzeptualisiert dabei ,Handeln, d.h. einzelne Handlungsakte, als eingebettet in routinisierte
Handlungsmuster und damit in soziale Praktiken”. In diesem praxeologischen Paradigma der

Kulturtheorien geht es darum

,Handeln als ein repetitives kdrperliches Verhalten zu beschreiben, das seine Form durch
inkorporierte und interiorisierte Wissensbestande erhalt. Eine Praktik — des Gehens,
Gebens, Verhandelns, Schreibens oder eben auch der mentalen Reflexion — macht dann
genau diese Doppelstruktur eines regelmaligen, gekonnten Komplexes von Bewegungen
und eines Korpus impliziter Schemata des Wissens aus” (ebd.).

Praktiken werden folglich definiert als

,know-how abhangige und von einem praktischen ,Verstehen’ zusammengehaltene
Verhaltensroutinen, deren Wissen einerseits in den Koérpern der handelnden Subjekte
,inkorporiert” ist, die andererseits regelmalig die Form von routinisierten Beziehungen
zwischen Subjekten und von ihnen ,verwendeten’ materialen Artefakten annehmen”
(RECKWITZ 2003: 289, Herv. i. Orig.).3

3 An dieser Stelle darf auf die Monierungen BONGAERTS (vgl. 2007) hingewiesen werden. Er ist der Meinung, dass in
der begrifflichen Konzeptualisierung von Praxis bzw. sozialen Praktiken eine Unklarheit existiere, da mit den
Begriffen meist Kategorien sozialen Handelns umschrieben werden und sie demnach als undifferenzierte Begriffe
far soziale Verhaltensweisen herhalten missen. Der Praxisbegriff diene oft im ,Kontext” (ebd.: 249) konkreter
Tatigkeiten, BONGAERTS (ebd.: 253, Herv. i. Orig.) schreibt: ,Die Praxistheorie will sich in Abgrenzung von
althergebrachten und mehr oder minder verdienten Theorien des Sozialen durch eine Neubestimmung vor allem
der >Verortung des Sozialen< im Korper begriinden; sie betont die damit einhergehende Unbewusstheit des
sozialen Sinns sowie die Bedeutung gerade ritueller Routinetatigkeiten im Kontext ebensolcher Praktiken als
Tatigkeiten im Vollzug (...)".
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Diese Auslegungen und der Begriff Routine weisen darauf hin, dass ,der grolRere Teil der Praktiken nur
teilbewusst, in einem routinisierten Ablauf, geschieht” (LAHR-KURTEN 2012: 37), weshalb REckwITz (2003:
289, Herv. i. Orig.) fur die vorliegende Arbeit klare und wichtige Unterschiede zwischen der Praxistheorie

gegenlber dem Handlungsbegriff — wie wir ihn spater verwenden werden — herausarbeitet:

,Die Antwort ist fir die Praxistheorie darin zu suchen, dass diese ,Handlungen’ [gemeint
sind Praktiken] nicht als diskrete, punktuelle und individuelle Exemplare vorkommen,
sondern dass sie im sozialen Normalfall eingebettet sind in eine umfassendere, sozial
geteilte und durch ein implizites Wissen zusammengehaltene Praktik als ein typisiertes,
routinisiertes und sozial ,verstehbares’ Bindel von Aktivitaten”.

Diese Trennung und Gegenuberstellung von Praktiken als ein Blndel alltéglicher Routinehandlungen®
und Handeln als ein menschlicher Akt, der eine zugrundeliegende Absicht verfolgt und auf ein Ziel
fokussiert, wird in der vorliegenden Arbeit konstant aufrechterhalten. Dabei muss in Anlehnung an
WEBER ([1922] 1972: 2) eingeraumt werden, dass ,[d]ie Grenze sinnhaften Handelns gegen ein bloR (...)
reaktives, mit einem subjektiv gemeinten Sinn nicht verbundenes, Sichverhalten (...) durchaus flissig”
ist. Trotz flieRender Uberginge liegt genau hierin das zentrale Unterscheidungsmerkmal:
Routinehandlungen bzw. Praktiken sind als alltdgliche Handlungsabldufe dem Akteur nicht bewusst, sie

stehen

,durch eingelebte Gewohnheit (...) ganz und gar an der Grenze und oft jenseits dessen, was
man ein ,sinnhaft” orientiertes Handeln tUberhaupt nennen kann. Denn es ist sehr oft nur
ein dumpfes, in der Richtung der einmal eingelebten Einstellung ablaufendes Reagieren auf
gewohnte Reize” (ebd.: 12, Herv. i. Orig.).

Die Praxistheorien stellen sich folglich als eine theoretische Wende dar. Sie stehen fir eine Abwendung
von der Subjektzentrierung, da sie auf Tatigkeiten und Abldufe fokussieren, die keine Intention oder
zugrundeliegende Absicht beinhalten. Die erlduterten Definitionsgrundlagen grenzen Praktiken von
Handlungen inhaltlich strikt ab und auch in spdteren Abschnitten wird mit Nachdruck auf den
Zusammenhang von Handlung und Intentionalitat als theoretische Grundlage dieser Arbeit verwiesen.®
AbschlieBend bleibt zu erwahnen, dass die vier aufgezeigten handlungstheoretischen Perspektiven nicht

bedeuten, ,,dass man zwischen den verschiedenen Theorien zuerst die richtige herausfinden muss,

4 Erneut kann BONGAERTS (vgl. 2007) mit seiner kritischen Anmerkung beziiglich der Entstehung von
Routinehandlungen herangezogen werden. Er mochte wissen, ,ob Routinen ehemals bewusstem Handeln
entspringen oder aber konstitutiv nicht-bewusst angeeignet werden” (ebd.: 249). Spater diskutiert er, ,dass
,Routine’ offenkundig ein urspriinglich bewusst trainiertes Handeln bezeichnet” (ebd.: 256, Herv. i. Orig.) und
somit routinierte Handlungsvollzlige eine Zuordnung zu ,,einem ehedem bewussten Handeln, das durch Eindbung
zur Gewohnheit wurde” (ebd.) erfahren. Die hier und im FlieBtext aufgearbeitete klare Trennung zwischen
Praktiken und Handlungen lasst sich folglich durch BONGAERTS zeitliche Perspektive neu diskutieren.
5 Wenn in den folgenden Abschnitten vereinzelt von Praktiken die Rede ist, dann sind, sofern nicht deutlich
herausgestellt, Handlungen gemeint.
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bevor man mitihr (...) arbeiten kann. Die Pluralitdt der Theorien bedeutet nicht, dass sich die einzelnen
handlungstheoretischen Ansdtze ausschlieBen missen” (WERLEN 2008: 290, Herv. i. Orig.). Mit

Sicherheit lehnt sich WERLEN hier an WEBER ([1922] 1972: 13, Herv. i. Orig.) an:

,Sehr selten ist Handeln (...) nur in der einen oder der anderen Art orientiert. Ebenso sind
diese Arten der Orientierung natlrlich in gar keiner Weise erschopfende Klassifikationen
(...) des Handelns, sondern fir soziologische Zwecke geschaffene, begrifflich reine Typen,
denen sich das reale Handeln mehr oder minder anndhert oder aus denen es — noch
haufiger — gemischt ist”.

Die wissenschaftliche Community ist sich diesbezlglich einig, denn Handlungen kénnen nur in Form
vereinfachender Typisierungen fassbar gemacht werden (vgl. REckwiTz 2003: 186). Solche Typisierungen
stellen ,,nichts anderes als verfeinerte analytische Bezugnahmen auf menschliche Tatigkeiten® (WERLEN
2008: 290) dar und sie kénnen sich dabei gleichzeitig gegenseitig ergdnzen (vgl. WEBER [1922] 1972: 13).
Das ausgiebige Definieren der zugrundeliegenden Termini macht insofern Sinn, denn ,[e]rst dann
kénnen weiterfiihrende Uberlegungen zu den besonderen Formen der Relationierung von »Handeln«
und »Raum« angedacht werden” (WERLEN 2008: 290, Herv. i. Orig.).

Die folgenden Abschnitte blicken auf die Entwicklungslinien und Kerngedanken der
handlungszentrierten Sozialgeographie, sodass die soeben dargelegten handlungstheoretischen

Abgrenzungen als erste analytische Werkzeuge ,mit in die Geographie hinliber genommen’ werden.

3.2 Handlung, Gesellschaft und Raum

Ahnlich wie die Soziologie, so besteht auch die Sozialgeographie keineswegs aus einer einheitlichen
Denkrichtung, sie beherbergt seit ihrer Griindung® eine Vielfalt an Perspektiven, was besonders auf den
interdisziplindren und breiten sozialwissenschaftlichen Kontext bzw. auf die Schnittstellen und
Beziehungen zwischen Handlung, Gesellschaft und Raum als soziologische und geographische
Forschungsinteressen zurtckzufihren sind (vgl. KNOX & MARSTON 2008: 241ff; WERLEN 2008: 11ff, 55-82;
WEICHHART 2008: 107-113), oder wie WERLEN (2008: 13) es trefflich formuliert: ,Die Sozialgeographie
bildet den disziplinaren Ort des Zusammentreffens beider Fragehorizonte”. Fir die Denkrichtungen der
Sozialgeographie kann festgehalten werden, dass ihre Ideen die Forderungen einnehmen, die
geographische Forschung vom natur- und raumdeterministischen Denken zu l6sen und mehr an
sozialtheoretische Grundlagen und an ein soziologisches Verstandnis von Handlung und Gesellschaft

anzulehnen.

& WEICHHART (2008: 18) setzt fiir den ,Beginn einer eigenstandigen Sozialgeographie im deutschsprachigen Raum
(...) mit dem Bonner Geographentag von 1947“ an, wahrend welchem BOBEK (vgl. 1948) seinen Vortrag mit dem
Titel Stellung und Bedeutung der Sozialgeographie hielt. Auch viele andere Autoren teilen diese Meinung und
sprechen vom ,,Beginn der modernen deutschsprachigen Sozialgeographie” (KNox & MARSTON 2008: 272).
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Sozialgeographie versucht

,»das Raumliche” oder ,Raumlichkeit” mit ,dem Sozialen” in Beziehung zu setzen. Dabei
interessiert ausdrlcklich der direkte Verschneidungsbereich zwischen diesen beiden
GroRen” (WEICHHART 2008: 112, Herv. i. Orig.).

3.2.1 Handlung als subjektive und intentionale Tatigkeit

Nachdem in Kapitel 3.1 die Perspektiven auf Handeln durch die jeweiligen soziologischen Stromungen
eingegrenzt und strukturiert wurden, werden nun die fur die vorliegende Arbeit zentralen Aspekte
individuellen Handelns herausgegriffen und auf das der Arbeit zugrundeliegende Verstdndnis von
Handlung fokussierter eingegangen. Einen sinnvollen Einstieg in das Feld der fir die Arbeit bedeutenden
handlungstheoretischen Ansatze er6ffnet sicherlich die klassische Definition von Handlung bzw.
Handeln nach WEBER. Er ([1922] 1972: 1) versteht unter Handeln ,,ein menschliches Verhalten (einerlei
ob duRerliches oder innerliches Tun, Unterlassen oder Dulden) (...), wenn und insofern als der oder die
Handelnden mit ihm einen subjektiven Sinn verbinden”. Auch hier findet sich das bereits mehrfach
erwahnte, wesentliche Kriterium des Sinns wieder, welches menschliches Verhalten erst zu Handeln
macht. Nach MIEBACH (2014: 20) ist Verhalten ,der abstrakteste Begriff, der sich auf die Klasse aller
moglichen menschlichen Aktionen bezieht, die unbewusst oder bewusst ablaufen kénnen und sowohl
Reflexe als auch geplante Handlungen einschlieRen®. Verhalten ist dem Begriff der Handlung sozusagen
Ubergeordnet, ,Handeln im Weberschen Sinne ist Verhalten, mit dem der Akteur — wie wir den
Handelnden nennen — einen bestimmten Sinn verbindet” (MIEBACH 2014: 20, Herv. i. Orig.). Auch WERLEN
droselt die Beziehung zwischen Handlung und Verhalten in diesem Sinne auf. Er (2008: 282, Herv. i.
Orig.) schreibt, dass Handlungen ,bewusst steuerbare, von Absichten und Vorstellungen geleitete
Tatigkeiten” sind. Sie dirfen nicht ,zu bloRen Verhaltensweisen reduziert werden. (...) Im Vergleich zu
»Verhalten« wird »Handlung« als menschliche Tatigkeit im Sinne eines intentionalen Aktes begriffen,
bei dessen Konstitution sowohl sozial-kulturelle, subjektive wie auch physisch-materielle Komponenten
bedeutsam sind” (ebd.). Wir lernen also, dass Handeln ein Spezialfall von Verhalten ist. Weiter kann
soziales Handeln nach WEBER ([1922] 1972: 1) ,,ein solches Handeln heilken, welches seinem von dem
oder den Handelnden gemeinten Sinn nach auf das Verhalten anderer bezogen wird und daran in
seinem Ablauf orientiert ist“. Erneut finden wir hier den Begriff des Verhaltens wieder, weshalb mit
MIEBACH (2014: 21, Herv. i. Orig.) anhand einer ,Abstraktionshierachrie” die Begriffe Verhalten, Handeln
und soziales Handeln differenziert werden kdnnen: ,Da soziales Handeln mit dem Bezug auf andere
Handelnde ein weiteres Definitionsmerkmal aufweist, ist dieser Begriff wiederum konkreter als Handeln
und natdrlich auch konkreter als Verhalten. Somit lassen sich diese drei Begriffe entlang einer
"Abstraktionshierarchie" anordnen, wobei Verhalten den abstraktesten und soziales Handeln den

konkretesten Begriff darstellt, wahrend der Begriff Handeln in der Mitte der Abstraktionshierarchie
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liegt”. Den AusfUhrungen nach bedienen wir jenen mikroanalytischen Ansatz’, der individuelle
Bewusstseinsprozesse und sinngerichtete, intentionale Tatigkeiten menschlicher Individuen ins
Zentrum der Betrachtung rickt. Wir kdénnen die ,mikroanalytischen Perspektiven auch dadurch
charakterisieren, dass sie auf sozialwissenschaftlichen Theorien basieren, in denen das menschliche
Individuum ausdricklich thematisiert und in den Vordergrund gestellt wird” (WEICHHART 2008: 112,

Herv. i. Orig.) und

,im Grunde die Problemstellung der Verschneidung von Raumlichem und Sozialem
behandelt. (...) Man versucht hier, den Gesamtzusammenhang zwischen dem Raumlichen
und dem Sozialen dadurch zu erfassen, dass die Elemente und Prozesse des Teilsystems
HIndividuum® offen gelegt und in ihrem komplexen Zusammenwirken detailliert erfasst
werden” (ebd., Herv. i. Orig.).

3.2.2 Wechselbeziehungen von Handlung und Gesellschaft

Das Spannungsfeld zwischen individuellen Handlungen und gesellschaftlichen Strukturen spiegelt sich
in der Frage wieder, inwieweit der Mensch als Akteur seine Handlungen und Entscheidungen selbst trifft
oder inwieweit er durch die gesellschaftlichen Konventionen, Werte und Normen, die als allgemein
akzeptierte ,Spielregeln’ bezeichnet werden kénnen, dazu angeleitet wird. Wie angesprochen, so ist
Handeln gesellschaftskonstituierend, der Handelnde greift in soziale, kulturelle und wirtschaftliche
Gegebenheiten der sozialen Welt ein, festig diese oder baut sie um. Demgegenlber kann Handeln auch
als ein von &duBeren Strukturen abhangiges menschliches Tun konzeptualisiert werden. Folglich ist
Handeln nicht nur gesellschaftskonstituierend, sondern jede menschliche Tatigkeit ist immer auch von
soziopolitischen Systemen und ihren Umstdnden abhdngig und immer in die Konstitution sozialer
Ordnungen eingebunden. Fir die jeweiligen wissenschaftlichen Positionen zugeschnitten kann
CADWALLADER (1988: 242) zitiert werden: ,In extreme, society can be viewed as either conditioning all
human activity, as in structural determinism, or as the product of unconstrained human action, as in
volunteerism”. GIDDENS (vgl. 1984, deutsche Ubersetzung 1988) wendet sich gegen diese
Extrempositionen eines Entweder-oder-Dualismus und versucht die mirko- und makroanalytischen

Perspektiven durch eine Verschneidung der individuellen Handlungsebene des Akteurs mit der

7 WEICHHART (2008: 109, Herv. i. Orig.) diskutiert mikro- und makroanalytische Ansitze wie folgt: ,Bei
mikroanalytischen Ansdtzen liegt das Interesse der Forschung im Bereich individueller Bewusstseinsinhalte und
Werte. Es geht um die Analyse von subjektiven Denkprozessen und Abwagungen. (...) Im Vordergrund stehen hier
(..) die Wertungsprozesse des Subjekts, das seine oder ihre Auffassungen selbst artikuliert. (..) Bei
makroanalytischen Analysen konnen (unter anderem) ebenfalls individuelle Bewusstseinszustande erforscht
werden. Diese werden aber nicht direkt erhoben, sondern aus statistischen Verallgemeinerungen erschlossen (...)
bei denen das einzelne menschliche Subjekt nicht als Einzelfall oder Einzelperson, sondern als an sich
unbedeutendes Element groler statistischer Massen behandelt wird”. Er resiimiert (ebd.: 112): ,Im Rahmen der
makroanalytischen Perspektive bleiben sowohl das soziale System selbst als auch das menschliche Individuum, das
handelnde Subjekt, weitgehend unanalysiert. (...) Die im sozialen System und beim Subjekt ablaufenden Prozesse
werden nicht naher betrachtet”, weshalb dieser Ansatz flr uns keine weiteren Erlduterungen und Anwendungen
bedarf.
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kollektiven Ebene gesellschaftlicher Strukturen zu l6sen. Seiner Meinung nach beherbergen die Begriffe
Handlung und Struktur eine Dualitdt, sie weisen eine gegenseitig abhadngige Beziehung auf. Unter
Dualitdt versteht GIDDENS (vgl. 1984: 25) eine rekursive Doppelheit, sodass Strukturen (Regeln, Werte,
Normen, Wissen, Ressourcen, Institutionen, etc.) als Resultate und gleichzeitig als Bezugspunkte von
Handlungen zu verstehen sind (vgl. Abb. 5). Drei Auszlige aus GIDDENS' (vgl. 1984, Herv. i. Orig.)

Hauptwerk The Constitution of Society sollen diesen Ansatz unterstreichen:

“The basic domain of study of the social sciences, according to the theory of structuration,
is neither the experience of the individual actor, nor the existence of any form of societal
totality, but social practices [Handlungen] ordered across space and time. Human social
activities (...) are recursive. That is to say, they are not brought into being by social actors
but continually recreated by them via the very means whereby they express themselves as
actors. In and through their activities agents reproduce the conditions that make these
activities possible” (ebd.: 2, Herv. i. Orig.).

,One of the main propositions of structuration theory is that the rules and resources drawn
upon in the production and reproduction of social action are at the same time the means
of system reproduction (the duality of structure)” (ebd.: 19).

,Crucial to the idea of structuration is the theorem of the duality of structure (...). The
constitution of agents and structures are not two independently given sets of phenomena,
a dualism, but represent a duality. According to the notion of the duality of structure, the
structural properties of social systems are both medium and outcome of the practices they
recursively organize. Structure is not ‘external’ to individuals (...), it is in a certain sense
more ‘internal’ than exterior to their activities” (ebd.: 25, vgl. ebenso GIDDENS’ Aussagen in
KIERLING 1988: 290ff).

Strukturelemente / -eigenschaften sozialer Systeme
sind Medium des Handelns

Dualitat

Realisierung der Strukturelemente / -eigenschaften
sozialer Systeme durch Handeln

Abb. 5: Dualitat von Handlung und Struktur
Quelle: eigene Darstellung, nach GIDDENS 1984: 19, 25

Auch PFAFFENBACH (2002: 18) kritisiert die oben erwahnten Extrempositionen und hélt es ebenso flr
sinnvoller diese zusammenzufihren: ,Die institutionellen, dauerhaften Gegebenheiten der
Gesellschaft, mit denen die Individuen konfrontiert werden, verleihen dem Handeln Sicherheit und
Kontinuitat. Auf der anderen Seite schaffen die Individuen durch ihre Handlungen Strukturen oder
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erhalten sie, d. h. die Strukturen werden durch Handlungen produziert und reproduziert”. Weiter
unterstreicht sie (ebd.), dass Strukturen nicht per se ,da sind’, also dass ,,jegliche Struktur nicht aus sich
heraus existiert, sondern von den bewusst und kompetent handelnden Subjekten geschaffen (...) wird”.
Die erlauterte Denkweise fragt demnach, wie die (Re-)Produktion von Strukturen durch Handlungen
verlauft. GIDDENS® Vorstellung von gesellschaftlichen Strukturen haben keine rigide determinierende
Wirkung, sondern sie sind Medium und Ergebnis individueller Handlungen (vgl. GIDDENS 1984: 2, 19, 25,
1988: 70), sodass sich Menschen auf der einen Seite mit allem Handeln notwendigerweise auf
gesellschaftliche Verhéltnisse beziehen, sie gleichzeitig in diese eingreifen und neu formen. So resimiert
BELINA (2013: 13, Herv. i. Orig.): ,Deshalb bedeutet (...) ,menschliche Praxis“ immer ,soziale Praxis“: das,
was Menschen in und als Teil von Gesellschaft tun”. Auch WERLEN (vgl. 2008: 290) bezieht sich auf
GIDDENS Vorschlag und weist auf die Einbettung von Handlung in gesellschaftliche Kontexte hin. Er greift
damit die gegenseitige Bedingtheit und die Wechselwirkungen zwischen Handlung und Gesellschaft auf:
,Denn keine Handlung kann auf empirisch angemessene Weise ausschlieflich als individuell
charakterisiert werden, weil Handlungen immer auch Ausdruck des jeweiligen sozial-kulturellen

Kontextes sind” bzw. zeigte er (ebd. 1995: 57f) schon friher auf:

,Demgemall wird Gesellschaftliches, die soziale Welt, nicht mehr als die Summe der
Individuen  begriffen, sondern als jene der Handlungen und deren
(beabsichtigten/unbeabsichtigten) Folgen, die dann zu (beachteten/unbeachteten)
Bedingungen des Handelns werden”.

SchlieRlich bringt es GIDDENS klar auf den Punkt: , Strukturen selbst existieren gar nicht als eigenstdandige
Phanomene rdaumlicher und zeitlicher Natur, sondern immer nur in Form von Handlungen (...
menschlicher Individuen” (KIERLING 1988: 290). GIDDENS’ Strukturationstheorie kann als “emphasizing the
interdependence of human agency and social structure in time and space” (GREGSON 1986: 184)
zusammengefasst werden.

Mit den Ausfihrungen wird an der oben stehenden Definition von Handlung festgehalten, Handlungen
sind sinnvolle menschliche Aktivitdten. Weiter wurde in den letzten Absatzen hinzugefligt, dass
Handlungen immer in gesellschaftliche Verhaltnisse, historische Zusammenhange und aktuelle Kontexte
eingebettet sind, diese festigen oder umbauen. Damit wird auch verstandlich, dass ein so verstandenes
Handeln gesellschaftskonstituierend ist, oder wie LAHR-KURTEN (2012: 34) es direkter auf den Punkt

bringt: ,Durch das Handeln kommt soziale [Un]Ordnung zustande®.

3.23 Wechselbeziehungen von Handlung und Raum
Die vorliegende Arbeit baut auf einem sozialgeographischen bzw. handlungstheoretisch
konstruktivistischen Raumverstdndnis auf. In der Sozialgeographie gibt es zwei konzeptionelle

Perspektiven die sich ,scheinbar’ gegentiberstehen und so weist uns HARD (vgl. 1999: 150) an, den Begriff
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Raum analytisch in eine gesellschaftsexterne und eine gesellschaftsinterne Kategorie aufzuteilen. Er
(ebd.: 151) ist der Meinung, dass gesellschaftsexterne Rdume die physisch-materiellen Gegenstande
und Auspragungen bzw. ,eine Ordnungsstruktur in der physisch-materiellen Welt” thematisieren. Sie
begreifen die Landschaft oder Teile der Erdoberflache als Untersuchungsgegenstande. Unter Raum wird
demnach erstens die ,Ausdehnung koérperhafter Dinge” (WERLEN 2008: 265), also die stadtische Gestalt
bzw. Anordnungen physisch-materieller Strukturen der Stadt verstanden. Diese Verwendung von Raum
kann auch als Container oder gegenstdndlichen Behalter (vgl. HARD & BARTELS 1977: 17, 2016: 29f;
WERLEN 2008: 365; WARDENGA 2002: 8) interpretiert werden, sie steht der alltags- und
umgangssprachlichen Verwendung von Raum wohl am nachsten. Metaphorisch gesprochen ist dann
,mit »Raum« oder »Raumen« ja fast ausschlieRlich begrenzte Teile von Gebduden oder Ahnliches”
(HARD & BARTELS 1977: 17, 2016: 29, Herv. i. Orig.) wie Arbeits- oder Wohnrdume gemeint. Ebenso fihrt
BLOTEVOGEL (2005: 831, Herv. i. Orig.) das alltagsweltliche Raumverstdndnis mit dem gegenstandlichen
Raum bzw. absoluten Behélter- oder Container-Rdumen zusammen. Dieser Raum ,ldsst sich

veranschaulichen durch die Vorstellung eines , Kastens” oder ,Behélters““. Er (ebd.) vervollstandigt:

,Einen elementaren Ausgangspunkt der wissenschaftlichen Begriffsbildung bildet das
Alltagsverstandnis des Raums als Ausgedehntheit von materiellen Dingen. (...) Uber die
Ausgedehntheit und Anordnung der Dinge nimmt das Ich den Raum als konkreten,
gegenstandlichen Raum wahr”.

HARD und BARTELS (1977: 16, 2016: 28) verstehen darunter eine ,klassische Formulierung fur die
komplexe Gesamtheit der wahrnehmbaren bzw. sichtbaren Gegenstande einer Erdstelle (...) mit allen
ihren raumlichen und anderen Relationen”. So verstanden wird mit Raum die physische Materialitat
Leerstand betrachtet und von ihm ausgehend subjektive Interpretationen, Uberzeugungen und
individuelle Handlungsmuster analysiert. Dementsprechend weilst uns REUBER (1999: 327)
richtigerweise daraufhin, dass die physisch-materiellen Gegenstdnde von jedem Akteur unterschiedlich

wahrgenommen und bewertet werden, denn

,jeder Akteur nimmt entsprechend seiner eigenen Biographie, seinen Normen und
alltagsweltlichen Rahmenbedingungen eine eigene subjektive Inwertsetzung der
vorhandenen Ressourcen vor”.

Damit sind wir bei der gesellschaftsinternen Kategorie angekommen, denn von HARD und BARTELS (vgl.
1977, 2016) wissen wir, dass Raum mehrere Kategorien aufweist, und nach FLIEDNER (2001: 21) haben
sie alle ,,noch heute ihre Berechtigung, (...) es kommt darauf an, was man beschreiben oder untersuchen

mochte”. Mit dieser zweiten Perspektive wird Raum als sozial konstruiert begriffen:
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,Mit der handlungstheoretischen Sozialgeographie wird eine Wende vom
gegenstandlichen [Container-Raum] zum begrifflichen Charakter von »Raum« vollzogen.
(...) In der begrifflichen Form ist »Raum« dann als soziales Konstrukt zu verstehen” (WERLEN
2008: 366, Herv. i. Orig.).

Weiter ist WERLEN (1995: 228f) der Meinung, ,dal8 alle nicht rein natirlichen Gegebenheiten als
beabsichtigte/unbeabsichtigte Folgen von Handlungen zu interpretieren sind“. An anderer Stelle
erldutert er (ebd. 2002: 13) ausfihrlicher, dass wenn Handlungen den Kern der Untersuchung bilden,

sich dann auch

,[d]ie Erklarungslast vom Raum auf die Tatigkeiten der Subjekte bzw. deren Griinde und
Vermogensgrade der Verwirklichung (Machtkomponente) [verschieben]. Das Rdumliche
wird als Dimension des Handelns gesehen, nicht als Gegenstand per se. (...) Subjektive und
sozial-kulturelle Bedeutungen werden materiellen Dingen auferlegt”.

Diese Beschreibungen , sind keine Konzepte von physisch-materiellen Raumen, sondern Konzepte von
Raumkonzepten, die im Handeln (...) oder in der Kommunikation (...) konstituiert werden”, erganzt HARD
(1999: 152). In dieser zweiten Sichtweise werden folglich die subjektiven Bedeutungen, gesellschaftliche
Krafte, Handlungen, Aktivitdten und Machtpositionen, die auf die physische Materialitdt Leerstand
ausgerichtet sind, analysiert. Zudem kann mit WARDENGA (2002: 8) hinzugefligt werden, dass

handlungstheoretische Fragestellungen untersuchen,

,wer unter welchen Bedingungen handelt und aus welchen Interessen wie Gber bestimmte
Rdume kommuniziert und sie durch alltdgliches Handeln fortlaufend produziert und
reproduziert”.

Sie (ebd: 11) restmiert bezlglich der WERLEN’schen handlungsorientierten Sozialgeographie, ,dass
Subjekte mit ihrem alltdglichen Handeln einerseits die Welt auf sich beziehen, andererseits mit ihren
Handlungen die Welt aber auch gestalten®. FLIEDNER (2001: 18) bestéatigt die hier diskutierten internen

Abhangigkeiten der beiden Sichtweisen auf Raum und fihrt detaillierter aus:

,Die Individuen als die Trager [von Handlungen] formen die Umwelt, durch Handgriffe wird
Raum geschaffen. Umgekehrt wirkt die Umwelt auf die Individuen zurlick und beeinfluf3t
fordernd oder hindernd den Spielraum der nachsten Handgriffe. Ein handelndes
Individuum schafft sich so seine raumliche Umwelt, seinen Raum. Viele Individuen bilden
entsprechend den ihnen eignenden Vorgaben Formen (dauerhafte Anlagen als Artefakte,
z.B. Hauser, Siedlungen, StralRen etc.), deren Gestalt und Funktion sich typisieren lassen
und die dem Untersuchenden Rickschlisse auf die Absichten der Individuen, die sie
geschaffen haben, erlauben”.
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Diese dargelegte reflexive Denkweise der beiden erlduterten Raumtypen berlcksichtigt eine
rekonstruktiv-analytische sowie die konstruktiv-planerische Perspektive (vgl. WERLEN 2008: 157).
Erstens werden soziale Erklarungen fir die raumlichen Erscheinungen und Auspragungen angeboten.
In dieser Denkrichtung wird nach WERLEN (2000: 611) ein Perspektivwechsel vorgenommen, von einer
,Geographie der Objekte” hin zu einer ,Geographie der Subjekte”, es geht um die menschliche
Gestaltungskraft von gesellschaftlichen sowie physisch-materiellen Gegebenheiten und ihren
raumlichen Prozessen. Zweitens wird umgekehrt danach gefragt, wie rdumliche und auch physisch-
materielle Bedingungen auf das Individuum wirken und individuelles Handeln strukturieren. Es gilt hier
raumliche Gegebenheiten und ihre Einflisse auf das Individuum zu untersuchen bzw. steht die
Bedeutung raumlicher Beschrankungen fir gesellschaftliches Zusammenleben — man kénnte sagen die
Rackwirkungen des Raumes auf Individuum und Gesellschaft — im sozialgeographischen Interesse.
Ahnlich formulieren dies die Autoren LOW, STEETS und STOETZER (2008: 58f), denn die vorliegende

Perspektive der mikroanalytischen Handlungstheorie

,versucht zwischen den materiell wahrnehmbaren Aspekten der Rdume und den sozialen
Folgen raumlicher Strukturen eine Vermittlungskategorie zu denken, namlich das Handeln.
Der Handlungsbegriff ermoglicht es, die korperliche Platzierung, das Wahrnehmen und die
Konstruktionsleistung der Subjekte mit materiellen Artefakten und institutionellen
Rahmungen zu verkntpfen”.

Auch PFAFFENBACH (2002: 22) hat sich mit den Wechselwirkungen von Handlung, Gesellschaft und Raum

auseinander gesetzt und diskutiert die beiden erlduterten Sichtweisen wie folgt:

,Wahrend Werlen jedoch von den Handlungen ausgeht und danach fragt, welche (Raum-)
Strukturen bzw. Geographien damit produziert und reproduziert werden, gehen andere
Sozialgeographen (...) vom Raum aus und fragen danach, wie Raum, Raumstrukturen,
Raumbilder etc. durch welche Handlungen produziert wurden® und reproduziert werden.
Auch wenn der Ansatzpunkt ein anderer ist, ist die Intention, den Zusammenhang zwischen
beidem zu untersuchen, dieselbe”.

Zusammengefasst sind Handlung und Raum als gegenseitige Prageinstanzen weiterer sozialer und
raumlicher Entwicklungen zu betrachten®, wobei nicht nach natirlichen Determinanten oder einem
Geodeterminismus gesucht wird. Fir die Geographie bedeutet der starker individualistische Ansatz,
dass die raumlichen und physisch-materiellen Komponenten der Lebenswelt eher als Randbedingungen

fir menschliche Entscheidungen und Handlungen abgestempelt wirden. Umgekehrt trdgt jene

8 Die Verwendung der Vergangenheitsform weisst uns auf die rekonstruktive Analyse hin, auf welche wir in Kapitel
3.2.3.1 detaillierter zusprechen kommen.

9 Wir kénnen uns an dieser Stelle an das in der Einleitung der Arbeit aufgefihrte Zitat von ISNARD (1975 : résumé)
erinnern: ,Société et espace constituent un tout indissociable dans un systeme d’interactions ou la société se crée
en créant 'espace”.
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Sichtweise, dass Raumstrukturen unser Handeln pragen, die Problematik mit sich, dass
selbstbestimmtes Handeln ausgeblendet wiirde und gleichzeitig die Gefahr birgt, in deterministische
Raumkonzeptionen zuriick zu fallen. Folglich versucht die Arbeit die beiden Extrempositionen
miteinander zu verschneiden, denn wenn WERLEN (2000: 617) festlegt, dass es bei der
handlungszentrierten Betrachtung nicht darum geht ,eine Erklarung der Raummuster zu leisten”
sondern die Herstellungsprozesse, die Rekonstruktion und die Konsequenzen von Handlungen fur
andere handelnde Akteure zu untersuchen, so muss doch konsequenterweise gleichzeitig auch danach
gefragt werden, ob die entstehenden Raummuster nicht ebenso relevant fur die Analyse der
Handlungen und Prozesse der Herstellung von Rdumen sind. Den Erlduterungen nach werden Rdume
sowohl durch Handlungen produziert und reproduziert, sie mussen aufgrund ihrer erlauterten
Rekursivitat und Dualitat aber auch auf der Strukturebene umfasst werden. Demnach werden in der
Arbeit anstelle einseitiger Positionierungen vermittelnde Perspektiven, also eine Dualitdt und
Wechselwirkungen von Handlung und Raum gedacht: ,Rdume sind also nicht nur Produkte des
Handelns, sondern kénnen auch Handeln strukturieren und Hinwiese auf friihere Handlungen geben”
(KNOX & MARSTON 2008: 246).

Die beiden Betrachtungsweisen sozialgeographischen Denkens, die in der Einleitung (vgl. Kap. 1.2)
bereits als konstruktive und rekonstruktive Perspektiven angerissen wurden, sollen in den folgenden

Abschnitten tiefergehend besprochen werden.

3.2.3.1 Rekonstruktive Perspektive

HARTKE (vgl. 1953, 1956, 1959) hat mit seinem indikatorischen Ansatz, den er am Beispiel der
Sozialbrache (vgl. Exkurs ) diskutiert, einen starken Einfluss auf die Denkrichtung der Sozialgeographie:
,Die Kernidee dieses Ansatzes besteht darin, von rdumlich beobachtbaren Manifestationen, auf die
dahinter stehenden sozialen Prozesse zu schliefen” (WERLEN 2008: 61f). Dies bedeutet nicht, dass
hierbei Raum als aullerhalb von Handlungen existiert oder diese deterministisch pragt, denn wer
HARTKES (vgl. 1959) Gedanken (iber die Bestimmung von Rdumen gleichen sozialgeographischen
Verhaltens genauer liest wird erkennen, dass er dort bereits das Gesellschaft-Raum-Verhaltnis

thematisiert, nur eben aus rekonstruktiv-analytischer Perspektive.

Exkurs II: Das Phanomen der Sozialbrache
Der Begriff Brache wird meist mit Krisenperioden, Kriegen, Seuchen oder einem deutlichen
Bevolkerungsriickgang in Verbindung gebracht. HARTKE (vgl. 1953, 1956, 1959) hat mit der
Einfihrung des Begriffs Sozialbrache eine neue gesellschaftliche Bedeutung des Phanomens
unbestellter landwirtschaftlicher Nutzflichen herausgearbeitet und damit eine neue
richtungsweisende und innovative Sichtweise der deutschsprachigen Sozialgeographie eingeleitet
(vgl. FREUND 1993: 12; WERLEN 2008: 129ff). In seinem Artikel Die ,Sozialbrache” als Phdnomen der
geographischen Differenzierung der Landschaft erlautert HARTKE (1956: 258) seine Beobachtungen,
die den obigen einleitenden Ausfiihrungen zum Leerstandsphanomen in wachsenden deutschen
GroRstadten ahneln: Erstens ist ,,im Gegensatz zu den landlaufigen Vorstellungen der historischen
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und geographischen Siedlungsforschung der Rickgang kultivierten Landes nicht (...) mit einer
Verminderung der Bevodlkerung verbunden [sondern mit] eine[r] starke[n] Zunahme der
Bevolkerung”. Als zweite Beobachtung hat sich gegenteilig zu den oben angesprochenen
Entstehungsgrinden landwirtschaftlicher Brachflachen ,die Lebensfiihrung der Menschen (...)
verbessert, wie das Ortsbild deutlich zeigt. Die Dorfer, in deren Gemarkung diese
Kimmererscheinungen auftraten nahmen haufig sogar in besonders hohem Malke an dem
wachsenden Wohlstand teil”. Letztlich nennt er drittens, dass ,keineswegs die schlechten Boden
einer Gemarkung zuerst brach [fallen]. Nicht einmal immer die am weitesten vom Dorf entfernten
Parzellen wurden zuerst aufgegeben”. Es kann also nach BRUNNER (1975: 42) ein ,,Brachphdnomen
trotz Bevolkerungszunahme, Flurwistungen ohne Siedlungswistungen” festgestellt werden und
zuletzt muss festgehalten werden, ,,dass nicht die schlechtesten Béden zuerst brach fielen, sondern
dass die Qualitit der Béden berhaupt kein signifikantes Kriterium dabei darstellt” (ebd.).2° Letztlich
beweist HARTKE mittels gesellschaftlicher Faktoren, dass es sich bei der Sozialbrache um eine
Wandlung von Wertevorstellungen und um einen sozialen Aufstieg einer gesellschaftlichen Gruppe
handelt: ,Die genaue Untersuchung ergab, dal} die soziale Struktur der Bevdlkerung und soziale
Entwicklungsprozesse dem Umlegungsprozell einen Streich gespielt hatten. Weiterhin sollte sich
zeigen, dal® das ganze Phanomen [der Sozialbrache] ein physiognomisch-landschaftliches Ergebnis
eines sozialen Umschichtungsprozesses war” (HARTKE 1956: 259). Die Sozialbrache wird von HARTKE
als landschaftlicher Indikator im Wandel der Agrarsozialstruktur verstanden, denn die Nutzung des
Bodens wird nicht aufgrund natirlicher Gegebenheiten wie Unfruchtbarkeit sondern wegen neuer
Wertevorstellungen der Eigentlimer und einem damit einhergehenden Ubergang in eine andere
Sozialstruktur aufgegeben. Das Phdanomen der Sozialbrache ist sozialer Art und mit den
Umwalzungsprozessen der Gesellschaft zu begrinden. Einige Bauern ,neigten zunehmend dazu, die
Landarbeit zum Nebenerwerb werden zu lassen. Die Industrialisierung schuf mit der Zeit auch
aulerhalb agrarischer Berufe Lebensraum und volle Erwerbschancen” (HARTKE 1956: 260). Die
Haufigkeit des Vorkommens der Sozialbrache innerhalb einer Region ist nach HARTKE (1956: 268)
,ein wertvoller Index flir den Stand der Entwicklung der sozialen Differenzierung der agrarischen zur
industriellen Gesellschaft”. Aufgrund des Ubergangs in eine neue Berufsgruppe bzw. Sozialstruktur
wurde ,der Bodenbesitz mit verschiedenen sozialen Tragen verbunden (...). Die Bedeutung des
Bodens fir den Bodentrager [Eigentimer] selbst ist aber sehr verschieden. Und entsprechend muss
auch jede Verdanderung der sozialen Lage des Bodentragers ganz verschiedene Auswirkungen
haben” (HARTKE 1956: 260f). Er schlussfolgert: ,Ist einmal dieser soziale Standortwechsel vollzogen,
dann ist die Rechnung eindeutig. In diesem neuen Wertesystem hat die naturrdumlich erwiesene
,absolute” [also messbare] Fruchtbarkeit der Boden (...) ihren Sinn verloren. Der Boden ist zwar
bodenkundlich nach wie vor ,fruchtbar”, doch kénnte man sagen: in der sozialen Wertordnung, in
die er durch den Ubertritt seines Tragers in eine nichtagrarische Sozialgruppe geraten ist (...) hat der
Boden in ganz kurzer Zeit seine , Fruchtbarkeit” verloren” (ebd.: 261, Herv. i. Orig.). Alle Boden, egal
ob fruchtbar oder unfruchtbar, ob zentral oder peripher, sind fur die Eigentimer gewissermalen
uninteressant und ,wertlos’ geworden, sie bleiben daher unbearbeitet und fallen brach. Demnach
wirkt die Sozialbrache als Indikator fir eine physiognomische Begleiterscheinung der sich
andernden gesellschaftlichen Zusammensetzung. HARTKE (1953: 18) schreibt, ,daR das Bild der
Flachennutzung in der Landschaft die soziale Entwicklung nicht nur durch Verdnderungen der
Funktionen der Einzelparzellen spiegelt, sondern dall im Zuge der sozialen Entwicklung eine
Nutzflache funktionslos wird. Sie fallt also aus sozialen Griinden brach”. Kurz gesagt handelt es sich
,um ein sekundares, voribergehendes Ausdifferenzieren der Sozialstruktur im Landschaftsbild, als
Augenblicksbild eines standig wirksamen Differenzierungsprozesses” (HARTKE 1953: 18). Auch
weitere Definitionen der Sozialbrache zeigen diesen Ausdifferenzierungsprozess auf, denn bei dem
Phdanomen ,gibt ein groRer Teil der nicht vollbauerlichen Bodenbesitzer unter dem plotzlich
intensivierten Anreiz auReragrarischer Erwerbsmoglichkeiten die Landbewirtschaftung auf, ohne
dal der Boden sogleich anderen Landwirten oder anderen Nutzungen zugefihrt wird” (FREUND
1993: 12). Einfach gesagt ist ,es nicht mehr der Miihe wert” (BRUNNER 1975: 42) sein Ackerland zu
bestellen. Hauptkriterium des landschaftlichen Phdanomens der Sozialbrache ist demnach das
Ausscheiden des Bauers aus der agrarischen Sozialgruppe und dessen Eintreten in die Gruppe der
Industriearbeiter: , Somit ist die Sozialbrache ein typisches Landschaftsphdnomen fiir den Ubergang

10 Fiir weitere Erklarungen fiir die Entstehungshintergriinde einer Sozialbrache siehe HARTKE 1953: 13, 1956:
257ff; KUNNECKE 1974: 413.



der agrarischen zur industriellen Gesellschaft” (BRUNNER 1975: 43), bzw. sollte der Begriff nach
RUPPERT (1958: 227) genutzt werden ,to describe former agricultural areas now left fallow due to
social differentiation”.

Nach HARTKE (1959: 426) ist Raum bzw. die Landschaft ,weitgehend das Nebenergebnis menschlichen
Lebens und Handelns”, der Mensch ist auch bei ihm ,Gestalter und Betrachter” und damit ist die
Landschaft ,in jedem Fall (...) Ergebnis menschlicher Wertung”. Letztlich sind es auch bei HARTKE (vgl.
ebd.) Bedeutungszuschreibungen der Individuen die gleichartiges Handeln der Mitglieder einer
Gesellschaft hervorbringen. Ahnlich wie oben definiert, beruht Handeln auch fiir ihn auf individuellen
Bewertungen, subjektiven Zielsetzungen bzw. ,subjektiven Spekulationen” (ebd.), es hinterldsst —
»geglickt oder milglickt” (ebd.; vgl. dazu ebenso WERLEN 1997: 30) — unterschiedliche Spuren im Raum.
HARTKE ist der Meinung, dass diese raumlichen Spuren als Hinweise oder Indikatoren'! gleichen
Handelns aus der Landschaft ,gelesen’ werden kénnen.

Indikatoren werden zur

,Kennzeichnung rdumlicher Prozesse (...) benitzt (...) mit dessen Hilfe man auf indirektem
Wege nicht unmittelbar erfassbare Aspekte der Raumstruktur und raumprdgende
,typische Prozesse unseres heutigen sozialen Lebens” ermitteln, analysieren und
interpretieren kann” (MAIER et al. 1977: 81, darin zit. HARTKE 1959: 429).

Mit dem indikatorischen Ansatz wird es moglich ,wie auf einer photographischen Platte Aktionen und
Reaktionen zu registrieren” (HARTKE 1959: 428), sodass Geographen ,nun vom Erscheinungsbild der
Landschaft ausgehen und mit Hilfe dieser Indikatoren zu jenen menschlichen Verhaltensweisen
[Handlungen] vorstoRen, die diese Raumstrukturen erzeugen” (MAIER et al. 1977: 84).12 Mit HARTKE kann
anhand dieser rekonstruktiven Perspektive Raum als Registerplatte’® sozialer Prozesse und

menschlicher Handlungen verstanden werden, sodass Raume Hinweise auf soziale, kulturelle oder

1 Nach WEICHHART (2008: 50, Herv. i. Orig.) kénnen Indikatoren allgemein ,als ,Hinweis” oder ,Zeiger” fur ein
komplexeres Phanomen gedeutet werden”, sodass sie in der Sozialgeographie als eine komplexe Menge
materialisierter Spuren bzw. Hinterlassenschaften des alltaglichen Geographie-Machens verstanden werden.

12 Allerdings sollte hierbei klar sein, dass nicht jede brachgefallene landwirtschaftliche Nutzfliche als Sozialbrache
und damit nicht mit jeder Brache gleiches individuelles Handeln interpretiert werden darf, sondern dass auch
weiterhin multiple Griinde bzw. menschliche Aktivitdten zum Brachfallen von Ackerland fihren kénnen. Hier sind
beispielsweise Flurwistungen oder das Brachfallen im Rhythmus des Fruchtfolgezyklus der Dreifelderwirtschaft
zu nennen, die zwar in ihrer Physiognomie ahnliche Erscheinungsformen aufweisen, jedoch unterschiedliche
Grinde haben. Wohingegen bei Flurwistungen ,meist auf Entvolkerung, Abwanderung ganzer Volksgruppen,
Aufgabe von Siedlungen usw.” geschlossen wird, ist die Sozialbrache ,immer begleitet von einer wirklichen oder
scheinbaren Hebung des Lebensstandards, der sozialen Sicherheit, meist auch einer Zunahme der
Bevolkerungszahl [und eben] keinesfalls durch eine Bevdlkerungsabnahme hervorgerufen” (MAIER et al. 1977: 84).
13 WERLEN (1997: 25f, Herv. i. Orig.) schreibt diesbeziiglich beispielsweise, dass dadurch , die Kulturlandschaft nicht
mehr als eigentlicher Forschungsgegenstand [betrachtet wird], sondern als ,Registerplatte” zur Erkldrung
menschlicher Tatigkeiten (...). Die Spuren der Kulturlandschaft sind als Anzeiger, als Indikatoren sozialer Prozesse
zu interpretieren. Sozialgeographische Forschung wird damit zum ,Spurenlesen” sozialer Prozesse, ein Verfahren
(...) [das] als eine pionierhafte Uminterpretation des Fachverstandnisses zu sehen ist”.
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okonomische Sachverhalte geben (vgl. WEICHHART 2008: 41, 50; WERLEN 2008: 136, 166; 1997: 25, 30).
Diese Perspektive bedingt, dass auch HARTKE anerkennt, dass Handeln von subjektiven Werten, Zielen,
Motivationen, Bedeutungen und einem individuellen Urteilsvermdgen geleitet ist und dass sich Handeln
nach dem Handlungsvollzug in irgendeiner Weise raumlich niederschlagt, kurz: Raum ist das Ergebnis
menschlicher Bewertungen und Handlungen. Zweifelsohne wird hier die Abkehr des natur- und
geodeterministischen Denkens** deutlich, HARTKES Indikatoren sind eine , grundlegende Wende® im
Kausalitatsverstandnis” (WEICHHART 2008: 40), sie werden als Produkte menschlichen Wirkens, Wertens
und Handelns gesehen, blol ,wird die Erklarungsrichtung nun gleichsam umgekehrt” (ebd.). Da diese
Vorgehensweise nach WEICHHART (2008: 105) einen ,,Umweg” Uber die im Raum festgeschriebenen und
materialisierten Indikatoren sozialer Prozesse darstellt, birgt die rekonstruktive Methode auch
Schwierigkeiten. Diese werden in den folgenden drei Diskussionspunkten aufgegriffen. Erstens liegen
Schwierigkeiten darin, dass eben nicht alle Handlungen einen materiellen Abdruck oder sichtbare
Spuren hinterlassen, folglich kénnen Indikatoren ,nur einen begrenzten Ausschnitt der sozialen
Wirklichkeit anzeigen” (WERLEN 1997: 33). HARTKES Ansatz kann zwar ,die Einheitlichkeit der Aktionen
der betreffenden menschlichen Gruppen [Individuen] widerspiegeln”, es kdnnen also jene Raume
identifiziert werden, gegeniber ,denen sich die beteiligten Sozialgruppen [Individuen] in typischer
Weise gleich verhalten [handeln]” (HARTKE 1959: 427). Hierbei miissen ihre Handlungen materieller Art
sein, sie mussen in ihren ,materialisierten Spuren” (WERLEN 1997: 36) erfassbar sein. Beim
indikatorischen Ansatz handelt es sich ,letztlich um ein einseitiges, reduktionistisches Verfahren” (ebd.:
35), welches die ,Fixierung auf kartographierbare Gegebenheiten als Ausgangs- und Endpunkt
sozialgeographischer Forschung impliziert” (ebd.: 36).2 Folglich ist das Ablesen menschlichen Wirkens
nur dann moglich, wenn Handeln Persistenzen hinterlasst (vgl. WEICHHART 2008: 49f; MAIER et al. 1977:
79ff). MAIER et al. (1977: 79) bestatigen, dass fur sozialgeographische Raume gleichen Handelns ,vor

allem die zeitliche Persitenz bedeutsam [ist]“. Der Mensch Uberformt den Raum zu einer

14 So nimmt HARTKE (1956: 260) schlieRlich von natiirlichen Kausalitdten Abstand und kritisiert beispielsweise, ,daR
man (...) nur naturgeographisch zu denken vermochte. Man ging von der Tatsache aus, dal die naturrdumlichen
Voraussetzungen, u. a. Klima und Bodeneigenschaften (...) konstant geblieben sind und handelte dann aus zwei
Pramissen heraus: Einmal, dall der Mensch gleich Mensch sei; und dann, dalR der Mensch die feststehenden
Eigenschaften der natlrlichen Ausstattung des Raumes in feststehender Weise bericksichtigen misse und nur so
bertcksichtigen konne” (vgl. dazu ebenso ebd. 1959: 426f).
15 Ebenso schreibt WERLEN (1997: 25, Herv. i. Orig.) HARTKES , Neukonzeption der sozialgeographischen Forschung
eine Art kopernikanische Wende der geographsichen Perspektive” zu, da er ,sich vom Forschungsgegenstand
,Raum”bzw. ,Landschaft“” abwendet und sich den menschlichen Aktivitdten und ihren Hintergriinden zuwendet.
16 Aus diesem Grund sind im Rahmen der empirischen Arbeiten zu mehreren Zeitpunkten die Leerstande in der
Innenstadt und den zentralen Lagen der Stadt Mainz kartiert worden. Die in Kapitel 4.2 thematisierten
Begehungen und Kartierungen der Innenstadtlagen der Stadt Mainz dienen demnach nicht nur flr eine bessere
Ubersicht tiber die Anzahl und Dynamiken leerstehender Immobilien, sondern die erhobenen Leerstidnde sind
gleichzeitig Ausgangspunkt um Eigentimer und Verantwortliche gezielt nach ihren Motivationsgriinden, Zwangen
und Handlungsstrategien zu befragen. Leerstehende Immobilien konnen demnach als Indikatoren fir raumliche
Auswirkungen individuellen Handelns sowie Unterlassungen interpretiert werden (vgl. zu den Ergebnissen Kap. 5).
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.artefaktiellen” Umwelt in Gestalt eines interdependenten Systems und rdaumlich-gesellschaftlichen
Musters” (ebd., Herv. i. Orig.). Ahnlich bringt WEICHHART (2008: 49, Herv. i. Orig.) Persistenzen mit dem
Menschen als Gberformenden Akteur seiner Umwelt in Verbindung, weil die Umwelt ,Uberwiegend aus
,Artefakten” besteht, also aus Dingen, die durch menschliche Tatigkeit hergestellt werden”. Den
Menschen ,stehen damit konkrete, hdufig recht stabile Raumsituationen gegenliber” (MAIER et al. 1977:
79f). Dabei handelt es sich beispielsweise um stadtische Infrastrukturen wie Gebiudel’, die als
Persistenzen ,gleichsam eine stabilisierende Gegenkraft gegen Verdnderungstendenzen, die aus den
gesellschaftlichen Entwicklungen erwachsen” (ebd.), besitzen. Damit bezieht sich ,der Aspekt der
Persistenz (...) auf die Dauerhaftigkeit gesellschaftlicher wie rdumlicher Erscheinungen” (ebd.). Die

Autoren MAIER et al. (1977: 79f) schlieRen ihren Gedankengang folgendermaRen ab:

,Jeder sozialgeographische ProzeR, der nicht nur systemerhaltender Vorgang ist, sondern
strukturverandernd wirkt, ist in mehr oder weniger starkem MaRe von der Existenz solcher

zeitlich und rdumlich persistenter Muster betroffen und hat sie gegen die Widerstdande der

beharrenden Krafte umzubauen, um neue Raumstrukturen hervorzubringen”.'®

Die in den letzten Abschnitten herausgestellten Gedankengange zeigen, dass aus Raumen nicht nur
soziale Prozesse und Handlungen gelesen werden kénnen, sondern dass raumliche Strukturen auch
einflussnehmende Wirkungen auf menschliches Handeln haben koénnen. Hinsichtlich dieser
Uberlegungen und der Kritik an der rekonstruktiven Perspektive wird von WERLEN (vgl. 2008: 276f) ein
dritter Kritikpunkt eingerdaumt, ndmlich jener ,Zusammenhang zwischen materiellem Objekt und
symbolischer Bedeutung, der aber nicht kartierbar ist”. Kartographiert werden kénnen nur physisch-
materielle Raumstrukturen, nicht aber ihre symbolischen Bedeutungen bzw. individuellen
Zuschreibungen, ihnen fehlt jegliche Materialitat. Die Bedeutungszuschreibungen sind subjektiver Art,
es sind menschliche Leistungen und keine wesensimmanenten Eigenschaften der gebauten Umwelt.
Die sozial-kulturellen Sinngehalte wie Normen, Werte und subjektive Bedeutungszuschreibungen sind

aulerhalb der Korper handelnder Individuen nicht lokalisierbar (vgl. WERLEN 1986: 75), sie missen durch

17 Die Autoren MAIER et al. (1977: 79) nennen diesbeziiglich beispielsweise ,rdumliche Investitionen in Form von
Wohn-,  Arbeits-, Versorgungs-, Bildungs-, Freizeit-, Gemeinschafts-, Kommunikations- und
Verkehrseinrichtungen®, wobei dann Raum ,gleichsam als Metapher fir die Konfiguration materieller Strukturen”
(WEICHHART 2008: 49) steht.

B Mit den zeitlich persistenten Mustern von Raumstrukturen wird dartiber hinaus oftmals der Begriff time-lag (vgl.
MAIER et al. 1977: 80) in Verbindung gebracht. Dieser Begriff beschreibt, dass Eingriffe in Raumstrukturen Zeit
benotigen, deren Umwandlung durch soziale Krafte sich erst spater auswirken und eben nur unter ,Einsatz von
Zeit” (WEICHHART 2008: 49) realisiert werden konnen. Der Begriff ist haufig mit immobilienwirtschaftlichen
Vorgangen verknUpft und spiegelt dann die zeitlich verzogerten Auswirkungen beispielsweise zwischen dem
Stadium der Planung eines Immobilienprojekts und dessen faktischen, physisch-materiellen Realisierung wider,
oder wie MAIER et al. (1977: 80, Herv. i. Orig.) es beschrieben: ,Die Folge dieses ,time-lag” ist das in der
Kulturlandschaft immer wieder zu beobachtende Auseinanderklaffen von Physiognomie und Funktion bzw. von
Raumstrukturen einerseits und sozio-6konomischen Gegebenheiten und Entwicklungsprozessen andererseits”.
62



Interviews und Befragungen der Akteure herausgearbeitet werden.'® Beim indikatorischen Ansatz der
rekonstruktiven  Perspektive  kénnen lediglich die  physisch-materiellen  Raumstrukturen
wahrgenommen werden, die gebaute Umwelt dient als Vermittler der ,dahinter versteckten’ und
eingeschriebenen sozial-kulturellen oder 6konomischen Bedeutungen: ,,Raumlich darstellbar sind nur
die Vehikel, nur die Trager der Bedeutungen, nicht aber die Bedeutungen selbst” (WERLEN 2008: 277).2°
Sicherlich sind diese Kritikpunkte fir die vorliegende Leerstandsthematik von zentraler Aussagekraft,
doch dirfen wir gleichzeitig die Wichtigkeit materieller Gegebenheiten fir eine handlungszentrierte
Sozialgeographie nicht vernachlassigen. Gerade sie sind Ziel und Ausgangspunkte von subjektiven
Bedeutungszuschreibungen und menschlichen Tatigkeiten. Diese Sichtweise bestatigt WERLEN (2008:

277f) gleichermalen und unterstreicht die obigen Rickschlisse:

,Damit ist aber nicht gesagt, dass physisch-materielle Aspekte sozialgeographisch {...) in
jederlei Hinsicht irrelevant waren. Auch wenn natirliche Dinge immer nur zugewiesene
Bedeutungen aufweisen konnen, stellen sie fur viele unserer Tatigkeiten eine nicht
hintergehbare Bedingung dar (...). Insofern sind wir bei der Ausfliihrung unserer Tatigkeiten
immer wieder mit rdumlichen Konstellationen konfrontiert”.

An anderer Stelle schreibt er (1986: 75),

,dal der Erkennende und Handelnde seine Mitwelt subjektbezogen erfahrt, so daR er die
physische Welt in bezug auf sein Leib und die Sinndimensionen der sozial-kulturellen Welt
in bezug auf die biographische Auspragung des subjektiv verfigbaren Wissensvorrates
strukturiert und sich dementsprechend in diesen Welten orientiert”.

Auf die Einflussnahme raumlich manifester Strukturen auf menschliches Handeln hat neben WERLEN
SEDLACEK (vgl. 1982b) schon friih hingewiesen. Seiner Meinung nach sind Handlungen sogar
raumgebunden, Rdume bzw. deren Interpretationen sind Ausgangspunkte von Handlungen. Er (ebd.:
191f) interpretiert materielle Artefakte als Bedingungen weiteren Handelns und bringt die bereits

diskutierten Positionen eindrucksvoll zusammen:

19 Auch WEICHHART (1986: 90, Herv. i. Orig.) veranschlagt fir die Rekonstruktion sozio-kultureller
Sinnzuschreibungen passende Mess- und Erhebungstechniken: ,Es wird notwendig sein, eine
handlungsbegleitende Datenaufnahme (teilnehmende Beobachtung, Tagebuchaufzeichnungen, Serien von
Tiefeninterviews) zu bewerkstelligen und die im zeitlichen Ablauf der Handlungssequenzen stattfindenden
Reflexionen, Urteile und Wertungen des Handlungstrdgers im Zusammenhang zu rekonstruieren®. In Kapitel 4.1
wird Gber die in dieser Arbeit angewandten Methoden diskutiert und herausgearbeitet, dass gerade teilnehmende
Beobachtungen durch die Partizipation an regelméaRigen ,Offenen Treffen’ von Stadtinitiativen, die Teilnahme an
Workshops und besonders das Fiihren von Experteninterviews und ihre qualitative Inhaltsanalyse eine Moglichkeit
darstellen rekonstruierende Untersuchungen zu unternehmen (vgl. GLASER & LAUDEL 2010).
20 An spaterer Stelle bestatig WERLEN (2008: 302, Herv. i. Orig.): , Einen subjektunabhéngigen symbolischen Raum
oder eine subjektunabhangige symbolische Landschaft kann es handlungstheoretische gesehen nicht geben. Was
»Raum« oder »landschaft« als Ensemble von Erfahrungsgegenstanden ausmacht, hat ohne erfahrendes,
erkennendes oder handelndes Subjekt keine eigenen symbolischen Bedeutungen. Die Bedeutungen sind immer
(...) auf der Subjektseite »angesiedelt« und nie auf der Objektseite”.
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,Die vorfindliche raumliche Ordnung (einzelner oder mehrerer Sachverhalte) stellt sich (...)
als Ergebnis menschlichen Tuns, als ein Artefakt dar, wie es im Laufe der Zeit Stick um
Stlck hergestellt worden ist. (...) Da sie stets vom Menschen in konkreten Situationen
hergestellt ist und wird, gerat die Herstellung der raumlichen Ordnung als gemeinsame
Praxis notwendig zum Thema (..). Kulturgeographie laRt sich somit auffassen als
theoretische Leistung tber und fir situationsbezogenes menschliches Handeln, wobei die
raumliche (Un-)Ordnung von Sachverhalten als Folge des Handelns und Bedingungen
weiteren Handelns den Ausgangs- oder Ansatzpunkt der (...) Betrachtung bildet”.

SEDLACEK meint damit die Moglichkeiten und Zwange, welche uns durch Raumstrukturen auferlegt
werden, sodass die physisch-materielle und soziale Welt in gewisser Weise untrennbar miteinander
verbunden sind. Dies gilt besonders dann, wenn ,fur die Handelnden »Materielles« und »soziale
Bedeutung« eine Einheit bilden” (WERLEN 2008: 318, Herv. i. Orig.).

Zusammenfassend muss erstens festgehalten werden, dass HARTKEs indikatorischer Ansatz es nicht
ermodglicht alle Handlungen aus dem Raum zu lesen, sondern nur jene, die materialisierte

Raumstrukturen hinterlassen. Zweitens gilt,

,dass die Bedeutungen von Objekten, Orten, Schauplatzen usw. nicht Gber die Objekt- oder
Ortsforschung erschlossen werden koénnen. Vielmehr ist eine wissenschaftliche
Bezugnahme auf die Zuordnungsprozesse von Bedeutungen erforderlich” (WERLEN 2008:
277).

Akzeptieren wir die geschilderten Denkperspektiven, so muss der hier diskutierten rekonstruktiven
Herangehensweise die konstruktive Perspektive der handlungsorientierten Sozialgeographie

nebenangestellt werden, denn

»in handlungszentrierter Perspektive [ist] davon auszugehen, dass die rdumlichen
Gegebenheiten ihre Bedeutungen immer erst Gber die Ausrichtung, die thematische
Orientierung des Handelns erlangen. Demzufolge ist die spezifische Bedeutung materieller
Artefakte Uber die Handlungsanalyse erschlieRbar” (ebd.: 278).

3.2.3.2 Konstruktive Perspektive

BOBEK nimmt als ein Begriinder der Sozialgeographie im frilhen sozialgeographischen Denken und bis
heute eine zentrale Position ein. Er fokussiert mit seinen Gedanken darauf, die Geographie weniger als
eine Raumwissenschaft zu begreifen, weshalb er forderte den Menschen fir die rdaumlichen
Auspragungen verantwortlich zu machen und sein Handeln ins Zentrum der Analyse zu stellen (vgl.
Exkurs Ill). Fr BOBEK (1948: 118, Herv. i. Orig.) ist es ,eigentimlich, welch geringe Rolle der Begriff
,Gesellschaft” und alle die mit ihm verbundenen oder von ihm abgeleiteten Begriffe und Lehren in der

deutschen Geographie bislang spielen”. Parallelen zur ,Soziologie zu schlagen, sind bisher kaum
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gemacht worden, trotzdem man sich hiben [in der Geographie] und driben [in der Soziologie] mit den

Menschen und ihren Betatigungen befasst” (ebd.).?

Exkurs Ill: Raumpragende Handlungen sozialer Gruppen und Individuen
Seinen eigenen Forderungen nachgehend ist es BOBEK (1948: 120, Herv. i. Orig.) gewesen, der den
Begriff soziale Gruppe in die Geographie ,hintber holte’, sodass der Trdger von Handlungen ,nicht
,der Mensch” schlechthin ist, (...) sondern dass es sich dabei um menschliche Gruppen handelt, die
sich im Raum betdtigen”. Fir BoBEK sind ,ausschlieflich Gesellschaften und Gruppen
sozialgeographisch relevant (...), nicht aber menschliche Individuen®, stellt WEICHHART (2008: 20,
Herv. i. Orig.) fest. Durch BoBeks Forderungen erhielt ein zentrales Streitthema der Soziologie eine
neue Betrachtung in der Geographie. In der Soziologie gibt es zwei Meinungen dariber, wer
handelt: Individuum oder soziale Gruppe? In der Geographie wird seit BOBeks Forderungen die Frage
gestellt, wer raumpragenden Einfluss hat: Individuum oder Gruppe? In dieser Frage prallen
gegensatzliche Interpretationen aufeinander und ahnlich gibt WEICHHART (2008: 21, Herv. i. Orig.)
beide Sichtweisen wieder: ,Eine Gruppe betonte das Primat einer kollektivistischen
Determiniertheit sozialer Phanomene und Prozesse. Soziale Systeme, wie Gruppen oder
Gesellschaften, wiesen Eigenschaften auf, die mehr seien als die Summe der Eigenschaften der
Individuen, aus denen das betreffende Aggregat besteht. Die gegensatzliche Auffassung betont die
Vorrangstellung des Individuums. Nur das Individuum sei als handelndes Subjekt in der Lage, soziale
Phdnomene zu produzieren; soziale Aggregate konnten durch die Attribute der Individuen erklart
werden”. Beide Positionen kénnen fiir die Sozialgeographie beispielhaft an den Auffassungen BOBEKs
(vgl. 1948) und die Ubernahme seiner geschilderten Forderungen durch die Wien-Miinchener
Schule mit MAIER et al. (vgl. 1977) sowie mit WIRTH (vgl. 1977, 1981), WERLEN (vgl. 1986, 1988, 1993,
1995, 1997, 1998a, 2008, 2016) und WEICHERT (vgl. 1986, 2008) als Kritiker dieser kollektivistischen
Sichtweise auf Handlungen festgemacht werden. WIRTH (vgl. 1977: 179f) baut seinen Standpunkt
gegen soziale Gruppen als Handlungstrager im Verlauf des Artikels Uber das Verhdltnis der Soziologie
und Geographie des Menschen aus. Er (ebd.: 172f, Herv. i. Orig.) ist der Meinung, dass es in
sozialgeographischen Forschungsarbeiten zunehmend um individuelles, menschliches Handeln
gehen wird: ,,Im gesamtgesellschaftlichen Zusammenhang lassen sich meist Pragungen durch das
Jkulturelle System” (...) in ihrem Individualverhalten erfalbaren , Funktionstrager” nachweisen —
aber die zwischen Individuum und Gesellschaft stehende , Gruppe” als ,Trager” (...) kann man
daraus kaum ableiten. (...) An die Stelle der Gruppe tritt ein soziales Beziehungsgeflige zwischen
Akteuren; man erwartet von ihnen, daf8 sie sich gemaR ihrer Rolle verhalten”. Und auch WEICHERT
(vgl. 2008: 20) kann in diese Uberzeugung eingereiht werden. Grundsatzlich befiirwortet er die
allgemeine Integration soziologischer Begriffe in die Geographie, doch diskutiert er soziale Gruppen
als Handlungstrager kritisch. BoBeks Forderung der Fokussierung auf soziale Gruppen wurde ,von
den Fachkollegen [besonders der Wien-Minchner Schule] nahezu begeistert und uneingeschrankt
akzeptiert (...). Diese Anschauung hielt sich hartnackig tGber viele Jahrzehnte als unwidersprochenes
Dogma und beeinflusste die weitere Entwicklung der deutschsprachigen Sozialgeographie erheblich
—und zwar negativ” (ebd.). Demnach gilt fir WEICHHART (ebd.: 258): ,Handlungen sind gebunden an
Akteure oder Handlungstrager. In der Regel handelt es sich dabei um einzelne menschliche
Individuen oder Subjekte”. Ahnlich schreibt WERLEN (2008: 283, Herv. i. Orig.): ,Jede »Handlung«
setzt eine handelnde Person voraus. Uber die Fihigkeit des Handelns verfiigt immer nur eine
individuelle Person, nicht aber ein Kollektiv, ein Staat oder eine soziale Gruppe usw.”. Den
Ausfihrungen nach ist bei den Begriffen Kollektivhandlung, kollektive Handlung oder kollektives
Handeln immer eine Gruppe aus individuell handelnden Akteuren gemeint, die ihre Handlungen auf
vorher gemeinsam definierte Ziele und Vereinbarungen abstimmen und sich auf gemeinsame Werte
und Normen beziehen. Entsprechender Meinung sind auch REIMANN et al. (1991: 86): ,Der
methodologische Individualismus ist der Meinung, dass alle Aussagen Uber grofRe Kollektive (...) auf

21 Kapitel 3.1 befasst sich ausgiebig mit den soziologischen Handlungstheorien, ihren Perspektiven und
Konzeptionen. Nun kénnen die soziologischen Begriffe und Grundlagen mit geographischen Denkweisen verknUpft
und kombiniert werden. Hinzuzufligen ist, dass BoBeKs Forderung heute, nach dem social und cultural turn in der
Geographie und dem spatial turn in der Soziologie nichts neues darstellt, doch ,Ende der 1940er Jahre war es eine
geradezu sensationelle AuRerung, die auch entsprechendes Aufsehen erregte” (WEICHHART 2008: 20).

65



Aussagen Uber die in diesen Kollektiven Handelnden oder deren Handlungen zurlckzufthren, zu
reduzieren seien”. Wie vorangehend bezlglich der mikroanalytischen Perspektive bereits erortert
(vgl. Fuknote 7, in diesem Kapitel), hélt die vorliegende Arbeit an den Aussagen und Sichtweisen der
Vertreter individuellen Handelns fest.

Durch BoBeks Forderung eine starkere Bericksichtigung soziologischer Konzepte zuzulassen, wandte
sich die damalige geographische Raumforschung der konstruktiven Handlungsperspektiven zu. Die
handlungszentrierte Sozialgeographie untersucht, wie menschliche Handlungen Raum konstruieren,
sodass ,das Raumliche als Dimension des Handelns gesehen [wird]” (WERLEN 2008: 279). Die
Argumentationslogik und -richtung der konstruktiven Sichtweise ist jener der rekonstruktiven,
raumorientierten Perspektive analytisch entgegengesetzt: menschliche Handlungen bilden den
Gegenstand sozialgeographischer Forschungen. Durch diesen Blickwinkel wird untersucht, nach
welchen Zielen und warum ein einzelner Akteur handelt. Es wird danach gefragt, wieso und aus welcher
Uberzeugung und aufgrund welcher Motivation bzw. zu welchem Zweck Menschen tatig werden.
Wichtig dabei ist, dass jedes Handeln unterschiedliche Raumstrukturen hervorbringt, in diese eingreift,

verdndert oder bestatigt. Darliber hinaus fragt eine

,Sozialgeographische Forschungsperspektive, die auf der »Logik« des Handelns aufbaut,
(...) nicht nur, wie die Geographie der Objekte bzw. Artefakte beschaffen ist. Sie interessiert
sich vielmehr auch dafiir, wie diese Geographie von den Subjekten hergestellt wird, was
sie fur wen bedeutet und inwiefern ihre Herstellungs-, Nutzungs- und
Reproduktionslogiken mit gesellschaftspolitisch akzeptierten Standards zu vereinbaren
sind” (WERLEN 2008: 280).

Diese Blickrichtung der handlungszentrierten Sozialgeographie mochte folglich subjektive

Erklarungsmuster, Motivationsgriinde und Zielsetzungen fir individuelles Handeln aufdecken, indem

,auf die ermoglichenden und begrenzenden Aspekte der sozial-kulturellen, subjektiven
und materiellen Komponenten des Handelns [Bezug genommen wird]. Damit sind
Erklarungen in den Kategorien von Bedingungen und Folgen des Handelns in bestimmten
kulturellen, sozialen, politischen, 6konomischen und subjektiven Situationen gemeint. (...)
Es ist zu klaren, wie Handelnde (...) taglich ihre eigene Geographie immer wieder neu
entwerfen” (ebd.).

Aus diesen Erlauterungen wird ersichtlich, weshalb in der handlungszentrierten Perspektive der
Sozialgeographie individuelles Handeln im Zentrum der Analyse steht und weshalb WEICHHART fragt, wie
Handlungen im Forschungsprozess gemessen und erfassbar gemacht werden konnen. Fir ihn (ebd.
1986: 90) muss der Handlungsakt analytisch in ein zeitliches Verlaufsmodell untergliedert und in

einzelne Handlungssequenzen unterteilt werden:

,Wegen des Prozelicharakters von Handlungen und der vielfaltigen Rickkopplungen durch
argumentierende  und  attributierende  Reflexionen  der  Akteure  muissen
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handlungstheoretische Untersuchungen wohl Uberwiegend als zeitliche
Langsschnittanalysen angelegt werden”.

Diese Meinung teilt auch WERLEN (vgl. 1988: 12ff, 2008: 288) und konzeptualisiert Handlung in vier
zeitlich aufeinanderfolgende analytische Prozesssequenzen:

1. Der Handlungsentwurf beschreibt ,die Bildung der Intentionalitdt der Handlung als
vorbereitende, planende, antizipierende Sequenz des Aktes im Rahmen einer Situation
(N“, so WERLEN (1988: 12).

2. Wahrend der Sequenz Situationsdefinition werden ,die (ziel-)relevanten und
verfigbaren (physisch-materiellen/sozialen) Mittel bestimmt sowie fiur die
Handlungsverwirklichung ausgewdhlt und die nichtverfigbaren zielrelevanten
Elemente als ,Zwange” des Handelns bzw. der Situation angesehen, die die
Situationsdefinition unter Bertcksichtigung geltender Werte und Normen thematisiert”
(ebd.: 14, Herv. i. Orig.).

3. Die Handlungsrealisierung bzw. Konkretisierung des Handlungsaktes kann als aktive
Umsetzung der Handlung verstanden werden und meint , die durchfiihrende Sequenz
des Aktes, in der Situation (I) umgewandelt oder vor einer Veranderung bewahrt wird”
(ebd.: 14, Herv. i. Orig.).

4. Das Handlungsresultat umfasst , die beabsichtigten und nicht-beabsichtigten Folgen der
durchgefihrten Handlung; einerseits fiir den Handelnden selbst als Situation () und
andererseits fir andere Handelnde, fir die dieselbe Situation als Situation () erscheinen
mag. Dabei werden (...) die aus dem Handlungsakt resultierenden Folgen als neue
Voraussetzung fir zu wahlende Zweck/Mittel-Relationen, als bestandserhaltende/-
gefahrdende Komponente fir die Gesellschaft oder als neue (...) Voraussetzung zur
Verstandigung Uber Situationen bzw. Fahigkeit zur Interaktion von Bedeutung” (ebd.:
15, Herv. i. Orig.).

Die nach WERLEN (vgl. auch WEICHHART 1986: 85) aufgelisteten vier Handlungssequenzen sind in
Abbildung 6 mit den Bestandteilen individueller Handlungen (subjektive Motivation des intentionalen
Handlungsaktes, gesellschaftliche Strukturen / sozial-kulturelle Komponenten, physisch-materielle

Raumstrukturen / gebaute Umwelt) zusammengetragen.
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Abb. 6: Bestandteile individueller Handlungen nach Handlungssequenzen im zeitlichen Vollzug
Quelle: eigene Darstellung, nach WERLEN 1988: 13, 1993: 251, 1997: 65, 1998a: 119, 1998b: 29, 2002: 13, 2008:
281, 284 und 2016: 57
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AbschlieRend muss ausdricklich darauf hingewiesen werden, dass der vorgenommenen analytisch-
theoretischen Trennung der drei Grundbegriffe Handlung, Gesellschaft und Raum, die in den
Abschnitten des Kapitels 3.2 ausfuhrlich dargelegt wurde, lediglich eine Lebenswelt und damit eine
Handlungswirklichkeit gegentbersteht. Die intensiv diskutierten Wechselbeziehungen von Handlung,
Gesellschaft und Raum verzahnen sich in der gelebten Alltagswelt zu einem interdependenten
Wirkungsgefige (vgl. Abb. 7). Das theoretische Konzept der handlungszentrierten Sozialgeographie
rickt intentionale Handlungen eines Akteurs in den Mittelpunkt der Analyse und versteht sie als
,Produkt individueller Praferenzen, gesellschaftlicher Spielregeln und raumlichen

Rahmenbedingungen” (REUBER 2012: 118).

Individuelle
Motivation,
Ziel & Zweck

Gesellschaftliche
Strukturen
(Institutionen, Recht)
und sozial-kulturelle
Rahmenbedingungen
(Normen, Werte)

Abb. 7: Interdependentes Wirkungsgeflige von Handlung, Gesellschaft und Raum
Quelle: eigene Darstellung
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33 Strategisches Handeln und strategische Raume

Die bis dato ausgearbeiteten theoretischen Uberlegungen zu Handlung, Gesellschaft und Raum werden
in den folgenden Abschnitten durch die Begriffe Strategie und Taktik inhaltlich gescharft und fur die
vorliegenden Untersuchungen konkretisiert. Es wurde bereits besprochen, dass wahrend des kognitiven
Verfahrens im Zuge des Handlungsentwurfs ein Akteur seine Handlung inhaltlich definiert. Er weist der
Handlung durch Motivationsleistungen und vorab getatigten Uberlegungen einen Sinn zu und gibt ihr
bezlglich der angestrebten Zielsetzung eine festgelegte ,Richtung’ vor. Aufgrund der oben diskutierten
Bestandteile individuellen Handelns zieht auch REUBER (2012: 120ff) den Strategie-Begriff heran und
versteht intentionales Handeln als ,individuelle Nutzenoptimierungs-Strategie”. Dass bei
Abwagungsprozessen die eigens verfolgten Ziele jenen Zielen anderer handelnder Individuen
gegenlUberstehen, und dass sich Akteure in ihren kontrdren Zielsetzungen nicht einig werden, ihre
Alternativen diskutieren und in Konflikt geraten, ist besonders in pluralistischen und demokratischen
Gesellschaften vertreten. Dies wird besonders dann verstdandlich, sofern wir Gesellschaft mit RITSERT
(2000: 9, Herv. i. Original) als das ,allgemeinste (umfassendste) Geflige (...) des standigen Mit- und
Gegeneinanderwirkens von Menschen bzw. bestimmter Kollektive von Menschen” begreifen.
Besonders wenn es um die Aneignung, Nutzung und Gestaltung von Orten und stddtischen Raume geht
streben Akteure und Gruppen haufig unterschiedliche Werte und Ziele an oder vertreten andere
Vorstellungen und Uberzeugungen. EScHER und WEICK (2004: 262) formulieren, dass grundsatzlich eine

gesellschaftliche ,Konkurrenz um Ordnungen” besteht. Die Autoren (ebd.: 262f) schreiben:

LAufgrund der Extensionalitat alles Seienden und damit auch aufgrund der Korperlichkeit
des Menschen, kann niemand dort sein, wo ein anderer ist. Es kommt zu konkurrierenden
Ansprichen auf Platze, Orte und Regionen. Alle Akteure stehen in konkurrierender Existenz
und konkurrierender Tatigkeit zueinander (..). Alle stehen in irgendeiner Form
gegeneinander (...), unabhangig von ihrem Wollen oder Nicht-Wollen”.

Konflikte Uber Orte und stadtische RGume existieren nach ESCHER und WEICK demnach immer, wobei
Menschen im Zuge der gegenwartigen Reurbanisierungstendenzen, dem aktuell wachsenden Druck auf
innerstadtische Areale, des Wohnraummangels und den steigenden Mieten in deutschen GroRstadten
verstarkt mit- und gegeneinander um die Aneignung, Nutzung und Bedeutung der knappen raumlichen
Ressourcen streiten. Dies fuhrt dazu, dass konkurrierende Ziele identifiziert, diskutiert und
gesellschaftlich ausgehandelt werden missen. Um das eigene Ziel gegenlber den Zielsetzungen
konkurrierender Akteure zu erreichen, entwickeln die involvierten Akteure Taktiken und Strategien. Im
Folgenden wird auf taktisches und strategisches Handeln und die Einbettung in gesellschaftliche
Aushandlungsprozesse eingegangen (vgl. Kap. 3.3.1) und das theoretische Kapitel mit Gedanken tber

die Herstellung strategischer Rdume (vgl. Kap. 3.3.2) abgeschlossen.
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331 Strategie und taktisches Handeln in gesellschaftlichen Aushandlungsprozessen

Strategie und Taktik sind urspringlich militdrische Begriffe und sind in vielfaltiger Weise theoretisch
konzeptualisiert worden. Vorerst wird der Begriff Strategie vorgestellt und diskutiert um im Verlauf des
Abschnitts den untergeordneten Begriff der Taktik einflieRen zu lassen.

Etymologisch ist Strategie aus dem Griechischen von stratégds (otpatnydg) abgeleitet und meint
,Heerfihrung”, ,Feldherr” oder ,Herrfihrer” (KLUGE 2002: 889). Die heutige, alltagliche und inflationare
Verwendung des Begriffs hat mit dieser Herkunft nur noch wenig bis gar nichts mehr gemeinsam.
Strategien finden praktisch Uberall statt, weshalb der Begriff seinen militarischen Bezug weitestgehend
verloren hat: Regierungen mochten auf politische Problemfragen Losungsstrategien entwickeln um
besser reagieren zu kénnen, Stadtverwaltungen etablieren Strategien um Kosteneinsparungen zu
realisieren und Unternehmen verfliigen Gber Wirtschaftsstrategien um konkurrenzfahig zu bleiben.

Folglich hat sich

,die Verwendung des Wortes »Strategie« (...) im Laufe der Zeit erheblich verdndert: es ist
[inhaltlich] weiter geworden, und der Gebrauch des Begriffs hat zunehmend den Einfluss
der Politik auf die Strategie anerkannt” (HEUSER 2010: 17f).

Der breite Anwendungsbereich und die vielfachen Anknlpfbarkeiten kénnen u. a. auf die Arbeit von VON
CLAUSEWITZ (vgl. 1867) zurlckgefiihrt werden, denn durch den preulischen Generalmajor und
Militdrwissenschaftler, der sich in seinem zentralen Werk Vom Kriege mit der Theorie der Kriegsfiihrung
beschaftigte, erlangte der Strategiebegriff eine Neubedeutung und alltagliche sowie wissenschaftliche
Anwendbarkeit. Auch darauf bezieht sich HEUSER (2007: 142, Herv. i. Orig.), wenn sie an anderer Stelle
schreibt, dass ,the term ‘strategy’ has undergone a shift in meaning and usage since Clausewitz”. Seine
theoretischen Ausflihrungen entwickelten den Inhalt weiter und fihrten ihn letztlich in die
Politikwissenschaft und Wirtschaft (iber.2? Der militarische Begriff wurde aufgrund seines bekannten
Zitates zum festen Bestandteil der Politik: ,Der Krieg ist eine blofRe Fortsetzung der Politik mit andern
Mitteln“ (vON CLAUSEWITZ 1867: 22).2 Jedoch wurde der Strategiegedanke damit nicht nur fir die
Politikwissenschaft ankntpfbar, sondern — und fir die vorliegende Thematik von grofRerer Relevanz —

zeigte VON CLAUSEWITZ in seinen theoretischen Auseinandersetzungen die Bedeutung der

22 Eine intensive Beschaftigung mit den militdrtheoretischen Werken, politischen Ideen und Denkweisen von VON
CLAUSEWITZ sowie eine Auseinandersetzung und Weiterentwicklung des Strategiebegriff nach VON CLAUSEWITZ kann
in HEUSER 2005, 2007, 2010, STRACHAN 2007, STRACHAN und HERBERG-ROTHE 2007 sowie SMITH 2005: 127ff vertiefend
nachgelesen werden. Darin finden sich auch begriffliche Neuinterpretationen und neue Perspektiven auf den Krieg
im 21 Jahrhundert wieder. Zur Anwendung von Strategien in der Politikwissenschaft siehe einflihrend den
Sammelband von RASCHKE und TiLs 2010 sowie besonders RASCHKE und TiLs 2011, 2013.
2 Nicht nur aufgrund der angesprochenen haufigen Verwendung, sondern auch aufgrund dieses weltbekannten
Zitates ist STRACHAN (vgl. 2005) der Ansicht, dass der Strategiebegriff seine Bedeutung verloren hat bzw. ist er
Uberzeugt, dass seit VON CLAUSEWITZ eine Verschmelzung der Begriffe Strategie und Politik stattfindet: ,Strategy is
a word which has lost its meaning, too often being used as a synonym for policy” (ebd.: 33).
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Strategiefiihrung fir alltégliche politische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Verhandlungsprozesse
auf. Erist Gberzeugt, dass die Kunst der Entwicklung eigener Strategien immer von der Berlcksichtigung
anderer Akteuren abhéngig ist und Strategien nur dadurch erfolgreich sein konnen. Allgemein versteht
VON CLAUSEWITZ (1867: 81) unter Strategie ,die Lehre vom Gebrauch der Gefechte zum Zweck des
Krieges”, wobei der Krieg flr ihn nicht nur die erwdahnte Fortsetzung der Politik mit anderen Mitteln
darstellt, sondern insgesamt ,ein Akt der Gewalt, um den Gegner zur Erflllung [des eigenen] Willens zu
zwingen” (ebd.: 3, 26) ist.?* Hiermit stellt VON CLAUSEWITZ als zentrales Merkmal von Strategien die
Betrachtung und Einbeziehung der Handlungsmotivationen und Handlungsentscheidungen dritter
Akteure heraus und verweist auf die Implementation und Berlcksichtigung deren Ziele im eigenen
Handlungsverlauf. Strategien bedienen also Machtmechanismen und dienen um gegnerische
Motivationen und Handlungsziele den eigenen Zielen unterzuordnen.

Analog zu den einfihrenden Sichtweisen nach VON CLAUSEWITZ kann allgemein formuliert unter Strategie
“a plan or something equivalent — a direction, a guide or course of action into the future, a path to get
from here to there” (MINTZBERG 1994: 24) verstanden werden. MINTZBERG bestatigt damit seine friiheren

Gedanken, namlich dass Strategien ,a pattern in a stream of decisions” (ebd. 1978: 935) darstellen:

,In other words, when a sequence of decisions in some area exhibits a consistency over
time, a strategy will be considered to have formed” (ebd.).

Auf diese Definitionsvorschlage und zeitlichen Bezlige wird spater erneut zurtickgreifen, denn sie weisen
als zentrale Eigenschaft ein Handlungsmuster in einem langfristigen Entscheidungsprozess auf.
AuRerdem dhnelt die Beschreibung der Definition von zielgerechtem Handeln (vgl. Kap. 3.1.2 und 3.2.1),
jedoch fehlen ihr die von VON CLAUSEWITZ explizit angesprochenen in Konkurrenz oder Konflikt
zueinander handelnden Individuen. Deshalb kritisiert BAHRDT (1997: 41, Herv. i. Orig.) grundsatzlich:
,Vielfach wird jedes Handeln, das in einer bestimmten Weise geplant ist, als ,Strategie” bezeichnet”.?
Aufgrund der Kritik setzt er (ebd.: 42) der Entwicklung von Strategien voraus, ,daR ein Konsens Uber ein

gemeinsames Handlungsziel nicht besteht (...) und dal versucht wird das eigene Handlungsziel trotzdem

zu erreichen”. Den Ausfiihrungen und dargelegten Interpretationen nach sind Strategien folglich mehr

24 Hierin zeigt sich auch die AnknUpfbarkeit von Strategien an den Machtbegriff bzw. dass machtvolles Handeln in
Strategien implementiert ist. In handlungszentrierten Vorstellungen wird nach WEBER ([1922] 1972: 28) unter
Macht ,[...] jede Chance, innerhalb einer sozialen Beziehung den eigenen Willen auch gegen Widerstreben
durchzusetzen, gleichviel worauf diese Chance beruht” verstanden. In dieser Denkweise ist Macht folglich an den
Akteur uns sein Handeln geknlpft und kann als Antrieb sowie Losung sozialer Konflikte in Gesellschaften
interpretiert werden. Machtvolle Individuen besitzen also die Mdéglichkeit durch ihre Strategien ihre eigenen
Interessen und ihren eigenen Willen in einer gegebenen Situation durchzusetzen.

25 Wir haben auf die inflationdre Verwendung des Begriffs bereits zu Beginn des Abschnittes hingewiesen. An
dieser Stelle sei lediglich hinzuzufiigen, dass man diese Entwicklungen kritisieren kann, man mit ihnen dennoch
umgehen muss. Ahnlich schreibt auch HEUSER (2007: 143), dass ,the inflation of the term ‘strategy’ can be deplored
or criticized as unhelpful, or taken as a matter of fact and worked with”.
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als nur ein strukturierter Masterplan (vgl. ROSENGREN et al. 2018: 16), sie bestehen aus einem weitaus

komplexeren Eigenschaftenkatalog. Unter Strategie wird jenes Handeln verstanden,

,das erstens einen hohen Grad an Zweckrationalitat aufweist, das zweitens sich durch
umfangreiche Geplantheit in einzelnen Schritten auf lange Sicht auszeichnet und das
drittens bei der Planung der Handlungsschritte einkalkuliert, daf in dem Handlungsfeld,
auf dem man agiert, andere Menschen auftreten, die andere, (...) entgegengesetzte Ziele
verfolgen” (BAHRDT 1997: 41).

Folglich Gberlegt und plant das strategisch handelnde Subjekt, wie es seine Absichten gegenlber
anderen Gesellschaftsmitgliedern am sinnvollsten verteidigt und erreicht. Der Stratege bezieht die
konkurrierenden Zielsetzungen anderer Akteure in seine Uberlegungen mit ein. Ahnlich stimmen auch

RASCHKE und TILS (2013: 127, Herv. i. Orig.) zu:

,Strategien sind erfolgsorientierte Konstrukte, die auf situationstbergreifenden Ziel-
Mittel-Umwelt-Kalkulationen beruhen. Strategische Akteure sind strategisch denkende
und (inter-)agierende Handlungstrager. Strategisches Handeln ist zeitlich, sachlich und
sozial Ubergreifend ausgerichtet und an strategischen Kalkulationen orientiert”.

Die diskutierten Grundelemente strategischen Handelns sind in Abbildung 8 visualisiert.

Sachliche Dimension

Hoher Grad an
Zweckrationalitat

Zeitliche Dimension
Soziale Dimension =
= Umfangreiche

Konflikt oder Koalition Geplantheit in
mit anderen Akteuren einzelnen Schritten in
Richtung Zukunft

Abb. 8: Sachliche, zeitliche und soziale Dimensionen strategischen Handelns
Quelle: eigene Darstellung, nach RASCHKE & TiLs 2013: 127 und BAHRDT 1997: 41

Die von BAHRDT (1997: 41) angesprochene ,umfangreiche Geplantheit in einzelnen Schritten auf lange
Sicht” und die von RASCHKE und TILS (vgl. 2013: 127) thematisierte zeitliche Dimension strategischer
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Handlungen meinen, dass Strategien in ihren Zielsetzungen zukunftsorientiert sind, sie aber
etappenweise umgesetzt und damit in ihren Konkretisierungen oftmals situationsbezogen und flexibel
realisiert werden mussen. Diese einzelnen Etappen bzw. kontextbezogenen Handlungsschritte kénnen
als Projekte oder besser als Taktiken verstanden werden. Unter Projekten versteht WEICHHART (1986: 90,
Herv. i. Orig.) einzelne, zeitlich aufeinander aufbauende Handlungsgruppen, , die aus Einzelaktivitaten,
Teilzielen, Interaktionspartnern und Hilfsmitteln zusammengesetzt sind und zur Verwirklichung
Ubergeordneter Ziele unternommen werden®. Ebenso kénnen Taktiken interpretiert werden, denn sie
sind wie Bausteine zu einer Strategie zusammengeflgt und helfen ein Ubergeordnetes Ziel schrittweise
zu erreichen oder einen aktuellen Zustand vor einer Verdnderung zu bewahren. Mit dieser
hierarchischen Einteilung lehnen wir uns erneut an den Militdrtheoretiker vON CLAUSEWITZ (1867: 155)

an:

,Die Strategie ist der Gebrauch des Gefechts zum Zweck des Krieges; sie muR also dem
ganzen kriegerischen Akt ein Ziel setzten, welches dem Zweck desselben entspricht, d. h.
sie entwirft den Kriegsplan, und an dieses Ziel knipft sie die Reihe der Handlungen an,
welche zu demselben fUhren sollen, d. h. sie macht die Entwirfe zu den einzelnen
Feldziigen und ordnet in diesen die einzelnen Gefechte an”.

Dementsprechend unterscheidet auch er zwischen Strategien und Taktiken und ordnet sie in ein
dhnliches hierarchisches Verhaltnis zueinander. Wohingegen Strategien einen Plan darstellen, wie
einzelne Gefechte zum Ubergeordneten Ziel, dem Kriegsgewinn beitragen kbnnen, so versteht er unter

Taktiken Handlungseinheiten, die den Einsatz der einzelnen Gefechte im Kriegsgeschehen darstellen:

,Daraus entspringt nun die ganz verschiedene Thatigkeit, diese einzelnen Gefechte in sich
anzuordnen und zu fiihren, und sie unter sich zum Zweck des Krieges zu verbinden. Das eine
ist die Taktik, das andere die Strategie genannt worden. Die Eintheilung in Taktik und
Strategie ist jetzt im Gebrauch fast allgemein, und jeder weils ziemlich bestimmt, wohin er
ein einzelnes Faktum stellen soll, ohne daf} er sich des Einteilungsgrundes klar bewuRt ist.
(...) Esiist also nach unserer Eintheilung die Taktik die Lehre vom Gebrauch der Streitkriifte
im Gefecht, die Strategie die Lehre vom Gebrauch der Gefechte zum Zweck des Krieges”
(VON CLAUSEWITZ 1867: 81, Herv. i. Orig.).

Es wird deutlich, dass Strategien gedankliche Konstruktionen sind, welche durch die praktische
Anwendung von Handlungsvollziigen ihre Konkretisierungen und Realisierungen erfahren. Ebenso
bestatigt HEUSER (vgl. 2005, 2007, 2010: 17ff, 21ff), die sich intensiv mit VON CLAUSEWITZ' Uberlegungen
und Einordnungen der Begriffe auseinandergesetzt hat und diese damit fir wissenschaftliche Zwecke
weiter operationalisierbar gemacht hat, diese hierarchischen Beziehungen der beiden Begriffe.

Eine dhnliche Interpretation und Einbettung von Taktiken in Strategien formulieren auch die Autoren
RASCHKE und TILS (2011: 56): , Taktik ist immer situationsbezogen und bleibt auf den Erfolg im Augenblick

gerichtet”. Viel wichtiger bei ihren Ausfihrungen ist hingegen, dass sie (ebd.: 57) zusatzlich eine
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,strategische Einheit” benennen um damit auBerdem durch zeitliche Bezlige klarer zwischen Strategie

und Taktik unterscheiden zu kénnen:

,Der Akteur selbst legt mit der strategischen Einheit fest, in welchem [zeitlichen] Rahmen
sich alle weiteren strategischen Uberlegungen und Handlungen abspielen. (...) Der
Unterschied zwischen Strategie und Taktik bleibt auch bei einer kleinen Strategieeinheit
wirksam. Situatives Reagieren in Einzelsituationen (...) ist dann taktisches Veralten, das —
mehr oder weniger — an die [...] Ubergreifende Strategie rlickgebunden ist”.

Auch HEILER (vgl. 2011: 63f, s. auch HEILER 2013) unterscheidet strikt zwischen Strategie und Taktik.
Letztere beschreibt flr ihn eine ,Herangehensweise, die auf die jeweilige Situation unterschiedlich und
flexibel reagieren muss oder kann” (ebd. 2011: 63f). Ebenfalls klingen hier die zeitliche Einteilung und
der kontextspezifische Horizont taktischen Handelns durch. Der Taktik ordnet HEILER (ebd.) die Strategie

Uber, welche

,ein Konzept fir ein Vorgehen [ist], das in sich strukturiert ist und ein klares Ziel vor Augen
hat. Eine Strategie erfolgt innerhalb des eigenen Systems bzw. die Akteure sind in der Lage
ihr eigenes System zu etablieren, in dem sie vorgehen. Entscheidend ist, dass diejenigen,
die die Strategie anwenden, die Kontrolle Uber den Bereich haben, den sie verandern
wollen und im Besitz der dafiir notwendigen Mittel sind“.2®

26 Eine dhnliche hierarchische Beziehung gibt auch CERTEAU (vgl. 1988: 23f, 87) vor, an welche sich HEILER (vgl. 2011:
64) anlehnt. Diese Hierarchisierung und Abhéngigkeit in der Beziehung zwischen Strategie und Taktik fihrt CERTEAU
auf den Besitz eines eigenen Ortes als Machtzentrum zurlick, von welchem aus Strategien entwickelt werden.
Taktiken hingegen fehlt dieser eigene Ort, sie haben nur den ,Ort des Anderen” (ebd. 1988: 89), weshalb sie
flexibel Moglichkeiten ergreifen und nutzen kénnen, Schritt fir Schritt agieren oder passiv auf Gelegenheiten zum
Handeln warten mussen. CERTEAU (ebd., Herv. i. Orig.) schreibt weiter: ,Eine Unterscheidung von Strategien und
Taktiken scheint ein adaquates Grundschema zu liefern. Als Strategie bezeichne ich die Berechnung (...) von
Krafteverhaltnissen, die in dem Moment moglich wird, wenn ein mit Willen und Macht versehenes Subjekt (...)
ausmachbar ist. Sie setzt einen Ort voraus, der als etwas Eigenes beschrieben werden kann und somit als Basis fur
die Organisierung von Beziehungen zu einer Exterioritdt dienen kann, seien dies StoRrichtungen oder
Bedrohungen (...). (...) [J]ede strategische Rationalisierung [ist] vor allem darauf gerichtet, das ,,Umfeld” von dem
,eigenen Bereich”, das heillt vom Ort der eigenen Macht und des eigenen Willens, abzugrenzen”. Mit dieser
Strategiedefinition lehnt sich CERTEAU an die oben erwahnten Definitionen von vON CLAUSEWITZ (vgl. 1867) an.
Weiter stellt CERTEAU (ebd.: 89, Herv. i. Orig.) der Strategie die Taktik gegenlber: ,Im Gegensatz zu den Strategien
(...) bezeichne ich als Taktik ein Handeln aus Berechnung, das durch das Fehlen von etwas Eigenem bestimmt ist.
Keine Abgrenzung einer Exterioritat liefert ihr also die Bedingung einer Autonomie. Die Taktik hat nur den Ort des
Anderen. Sie muss mit dem Terrain fertig werden, das ihr so vorgegeben wird, wie es das Gesetz einer fremden
Gewalt organisiert. Sie ist nicht in der Lage, sich bei sich selbst aufzuhalten, also auf Distanz, in einer
Rickzugsposition, wo sie Vorausschau tGben und sich sammeln kann: sie ist eine Bewegung (...), die sich in einem
vom [Feind] kontrollierten Raum abspielt. Sie hat also nicht die Moglichkeit, sich einen Gesamttberblick zu
verschaffen und den Gegner in einem abgetrennten, Gberschaubaren und objektivierbaren Raum zu erfassen. Sie
macht einen Schritt nach dem anderen. Sie profitiert von , Gelegenheiten” und ist von ihnen abhangig (...) um im
Fluge die Moglichkeiten zu ergreifen, die der Augenblick bietet. Sie muss wachsam die Licken nutzen, die sich in
besonderen Situationen der Uberwachung durch die Macht der Eigentiimer auftun. Sie wildert darin und sorgt fiir
Uberraschungen. Sie kann dort auftreten, wo man sie nicht erwartet. Sie ist die List selber®.
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Demnach besteht auch flr HEILER eine hierarchische Beziehung zwischen den beiden Begriffen. Taktiken
werden von langfristigen strategischen Zielen und durch strategisches Denken diktiert, sie folgen einem
klar gegliederten Plan innerhalb eines Gesamtkonzepts bzw. sind diesem untergeordnet.

Den Ausfihrungen nach verweisen Strategie und Taktik auf eine gemeinsame Perspektive. Obgleich der
hier festgelegten analytischen Differenzierung und Hierarchisierung stehen die beiden Begriffe in enger
Beziehung zueinander. Zwischen ihren inhaltlichen Bestimmungen besteht eine Balance und besonders
in dialektischer Denkweise sind sie verknlpft zu- und miteinander zu denken. Auch Strategie und Taktik
weisen eine gegenseitig abhdngige Beziehung und rekursive Doppelheit auf, sie dirfen
dementsprechend bei der Betrachtung konkreter Handlungen keineswegs exklusiv und nur fir sich
betrachtet werden. Daher wird an dieser Stelle ebenso an eine Gleichzeitigkeit und Dualitat (vgl. GIDDENS
1984: 25) von Strategie und Taktik verwiesen. Strategien kdnnen nur durch Einzelprojekte, durch
taktisches Handeln, welches flexibel und situationsabhdngig eingreift und dabei die gemeinsamen und
Ubergeordneten strategischen Ziele nicht aus den Augen verliert, realisiert werden (vgl. HEILER 2011:
65). Kurz gesagt: Strategien geben Taktiken Struktur und einzelne Taktiken formen sich zu einem
strategischen Ganzen.

Trotz der erlduterten wechselseitigen Abhangigkeiten und internen Bezlige der beiden Begriffe wird in
der vorliegenden Arbeit der Ubergeordnete Begriff der Strategie bzw. der strategischen Handlung
verwendet, da nur er es vermag die ihr untergeordneten vielschichtigen Prozesse im Handlungsverlauf
(Motivationsgriinde, taktische Handlungen, Zielsetzungen, etc.) mitzudenken und in der Analyse zu
integrieren. AuBerdem kann die Anwendung des Strategie-Begriffs dadurch begriindet werden, weil die
dargelegte Untergliederung zwischen Strategie und Taktik zwar auf theoretischer Ebene gedacht und
diskutiert bzw. analytisch moglich gemacht werden kann, im konkreten Handeln und der
Handlungsanalyse sind sie dennoch schwer unterscheidbar. Diese Erkenntnis hat schon VON CLAUSEWITZ

(1867: 165) pragnant formuliert, er stellt mahnend fest:

,Wenn man aber die Strategie nach diesen Elementen abhandeln wollte, so wéare das der
unglicklichste Gedanke, den man haben kénnte, denn diese Elemente sind meistens in den
einzelnen kriegerischen Akten vielfach und innig miteinander verbunden; man wirde sich
in die lebloseste Analyse verlieren, und (...) wiirde man ewig umsonst versuchen von diesen
abstrakten Grundlagen den Bogen zu den Erscheinungen der wirklichen Welt hintiber zu
wolben. Der Himmel hiite einen jeden Theoretiker vor einem solchen Beginnen®.

Den erlduterten Diskussionen und Inhalten nach fligen wir den oben aufgefiihrten Kerngedanken der
handlungsorientierten Basistheorie (vgl. Kap. 3.2) den Begriff der Strategie bzw. des strategischen
Handelns hinzu. Ein Akteur entwirft eine Strategie als schrittweisen taktischen Handlungsplan mit
welchem er einzelne Projektziele umzusetzen sucht und wodurch er gezielt andere

Gesellschaftsmitglieder und Interessengruppen einbeziehen bzw. ,Gegenspieler’ ausspielen will. Fir die
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vorliegende Arbeit ist von zentraler Bedeutung, dass strategisch handelnde Individuen in ihren
Handlungsentwiirfen die Umwelt?” und ihnen gegenlaufig handelnde Mitmenschen beriicksichtigen. Sie
kalkulieren, wie sie ihr definiertes Ziel gegeniiber anderen moglicherweise ebenso strategisch
handelnden Akteuren trotzdem erreichen, mit wem sie Koalitionen und Bindnisse eingehen mochten
und wie sie dadurch auch in Zukunft ihr Ziel sichern kénnen. Mit dieser erweiterten und fokussierten
Handlungskonzeption unterstreichen strategische Handlungen die Intention und Motivation ein
definiertes Ziel gegenlber dritten Akteuren durchzusetzen. Strategien betonen die Zweckrationalitat
von intentionalen Handlungen und verscharfen die oben diskutierten Perspektiven der

handlungsorientierten Sozialgeographie. So verstanden bedeutet strategisches Handeln

,die Entwicklung und Implementation rationaler Handlungsprogramme, mit deren Hilfe
unter Berlcksichtigung potentiell erwartbarer Anderungen der Logik der Situation
Ubergeordnete Ziele erreicht werden sollen” (NEUWERTH 2001: 69).

Ahnlich ist KNIGHT (1997: 53) (berzeugt, dass ein Akteur Strategien plant, sofern er vom Bediirfnis
motiviert ist ,moglichst viele einzelne Ziele zu realisieren”. Aullerdem bestdtigt er (ebd.) die
aufgefihrten Aspekte und fasst mit dem folgenden Zitat die theoretischen Grundelemente

strategischen Handelns zusammen:

,Die Tatsache, dalk gesellschaftliche Resultate das Produkt interdependenter
Wabhlalternativen gesellschaftlicher Akteure sind, hat zwei Konsequenzen fir strategische
Entscheidungen. Um eine Strategie auszuwahlen (...) mlssen rationale Akteure zum einen
die Handlungen anderer in Betracht ziehen. Zum anderen missen sie sich bei ihrer
Entscheidungsfindung bewulSt sein, dal} ihre Entscheidungen die Entscheidungen ihrer
Interaktionspartner beeinflussen. (...) Strategische Akteure missen Erwartungen dariber
formulieren, was andere Akteure tun werden”.

3.3.2 Strategisches Herstellen und Aneignen strategischer Rdume

Bei der Herstellung oder Aneignung von Orten, Platzen und stddtischen Raumen sind taktische
Handlungen und Strategien wichtige Elemente heutiger stadtplanerischer Prozesse, denn durch die
Involvierung vielfacher gesellschaftlicher Akteure stehen sich unterschiedliche Wahrnehmungen,
Bedeutungen, Vorstellungen und Zielsetzungen gegeniber. Deshalb missen Strategien immer
gegeneinander abgewogen und ausgehandelt werden. Fiir BAHRDT (1997: 42) hat strategisches Handeln
daher ,,immer mit Macht zu tun, mit Machtgewinnung, Machtbehauptung, vor allem mit 6konomischer
Disposition Gber knappe Machtmittel“. Entsprechend betont HARVEY (1989: 186): ,,Command over space

(...) is of utmost strategic significance in any power struggle” und nach BELINA (2013: 79) ist ,die

27 RASCHKE und TiLs (2011: 57) verstehen unter Umwelt ,den jeweils relevanten, sich dynamisch verandernden
Kontextausschnitt, der fur das strategische Handeln der Akteure in besonderer Weise Voraussetzung und
Wirkungsfeld ist. Darunter gehoren vor allem Interaktionsakteure, Arenen und sonstige institutionell verfestigte
bzw. gelegenheitsoffene Gegebenheiten”.
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Produktion von Raumen ein machtvolles Mittel und eine Strategie” zugleich. Wie mehrfach
herausgestellt, so sind sowohl gesellschaftliche Strukturen als auch die physisch-materiellen Umwelten
durch Handlungen hergestellt, weshalb BELINA (ebd.: 81) folgert: ,Die Produktion von Raum ist stets ein
Mittel, das zu Zwecken eingesetzt wird. Raum wird nicht als Selbstzweck produziert, sondern um etwas
zu erreichen”. Fir ihn (ebd., Herv. i. Orig.) entstehen ,,Raumproduktionen (...) nie ,,einfach so“, sondern
folgen immer benennbaren Zwecken. Deshalb ist die Untersuchung der Produktion des Raumes immer
eine der je verfolgten Zwecke”. In dhnlicher Weise diskutieren ESCHER und WEICK (2004: 263, Herv. i.
Orig.), dass handelnde Akteure Strategien entwickeln um ihre Macht Uber den Raum zu festigen: , Die
Menschen benltzen in jeder Akteursform ,Strategien”, um die Herrschaft Gber Raum zu erreichen”
bzw. ,um die Herrschaft zu demonstrieren und zu erhalten”. Auch sie (ebd.) sind der Meinung, dass
Strategien eingesetzt werden, umin , der Konkurrenz um die Gestaltung und Herrschaft Gber den Raum*
bestehen zu kénnen. Strategien lassen sich dann als intentionale ,Handlungen interpretieren, die zum
Gewinn der Herrschaft Gber den Raum fihren” (ebd.) bzw. zu diesem Zweck vollzogen werden. An die
Uberlegungen ankniipfend kann konstatiert werden, dass das gezielte Herstellen bestimmter und

konkreter Raume als Strategie handelnder Akteure fungieren kann:

,Weil die verfolgten Zwecke in den bestehenden Gesellschaftsverhaltnissen haufig gegen
andere Zwecke oder in Konkurrenz zu ihnen stehen, kann die Produktion von Rdumen auch
eine Strategie gegen diese anderen Zwecke darstellen” (BELINA 2013: 81).

Auch an dieser Stelle wird der oben diskutierte Strategie-Begriff deutlich, ndmlich dass einzelne Akteure
Strategien entwickeln um die Ziele und Zwecke anderer Akteure zu durchkreuzen. Aus diesem

Gedankengang kommt BELINA (ebd.: 84) zu folgendem Entschluss:

,Mittels Raum, indem Raumproduktionen strategisch eingesetzt werden (...) ldsst sich
hervorragend indirekt Macht und Herrschaft austben” und genau deshalb kdnnen
,raumliche Strategien (...) aber auch seitens des Widerstands gegen diese Prozesse in
Anschlag gebracht werden” (ebd.: 85).

Das Herstellen von strategischen Rdumen ist dann nichts anderes als

,das Ergebnis zahlreicher Einzelstrategien [verschiedener Akteure], in die diverse
Abwiéagungen und Interessen eingegangen sind. Das Ergebnis ist ein Zwischenstand, ein
Kompromiss, dem die (Miss-)Erfolge der einzelnen Strategien eingeschrieben sind. (...)
Raum resultiert also nicht nur als die erfolgreiche Umsetzung einer Strategie, sondern —
viel 6fter — als Resultat verschiedener, aufeinandertreffender strategischer raumlicher
Praxen [Handlungen]” (ebd.: 82).2

2 |n Anlehnung an die Diskussionen in Kapitel 3.3.1 zur theoretischen Unterscheidung von Strategie und Taktik
kann an dieser Stelle mit HEILER (vgl. 2011: 65) hinzugefiigt werden, dass Taktiken die Moglichkeit generieren, auf
die aufeinandertreffenden komplexen und oft uniiberschaubaren Strategieziele flexibel reagieren zu kénnen. Sehr
punktuell und kontextabhangig kann mit geringen Mitteln improvisiert und agiert werden. Dementsprechend
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Die Ausfihrungen beschreiben die konkurrierenden Ziele unterschiedlicher strategisch handelnder
Akteure und dass von ihren Motivationen, Zielsetzungen und Machtpositionen ausgehend
unterschiedliche strategische R&ume hergestellt und angeeignet werden.?® Im Kontext kritischer Sozial-
und Stadtgeographie stehen strategisch handelnde Individuen als in Konflikt, Konkurrenz oder
Kooperation zueinander, sodass an dieser Stelle daran erinnert werden darf, dass die vorliegende Arbeit
strategische Handlungen unterschiedlicher Akteure im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten
und Metropolregionen Deutschlands untersucht. Wie in der Einleitung als sozialgeographische Art des
Denkens (vgl. Kap. 1.2) angesprochen und innerhalb dieses Kapitels mehrfach hergeleitet, schreiben die
vorliegenden theoretischen Perspektiven dem Umgang mit Leerstand eine dialektische Verbindung®°
zwischen Herstellungs- und Aneignungsprozessen zu. Strategisches Handeln thematisiert einerseits die
Herstellung von strategischen Rdumen und andererseits setzen sich strategisch handelnde Akteure mit
bestehenden Rdumen oder Raumstrukturen gezielt auseinander und eignen sich diese an, denn immer
kébnnen ,,,Rdume” in ihrer physischen Materialitdt und/oder in ihrer Bedeutung produziert bzw.
angeeignet werden” (BELINA 2013: 79, Herv. i. Orig.). Aus diesen theoretischen Perspektiven ableitend
muss deshalb gezielt danach gefragt werden: Welchen Strategien unterliegt Leerstand? Wer handelt
strategisch bzw. wieso, warum und aus welcher Uberzeugung handelt ein Akteur strategisch? Was ist
deren Handlungsmotivation und aus welcher Position heraus handeln sie? Durch die Untersuchung
dieser Fragen kann herausgearbeitet werden, welche gesellschaftlichen sowie physisch-materiellen
Rdume als Resultat der aufeinandertreffenden Strategien hergestellt werden und wie sich diese

strategischen Raume im Prozess der strategischen Aneignung verandern?

nutzen taktische Handlungen ihren Uberraschungseffekt und passen sich in die neuen Grundvoraussetzungen ein:
,Als Raumgestalter ist man [mit Taktiken] wendiger, auch im Urbanismus, um eine gegebene Raumsituation zu
verandern” (ebd.).
29 Seit der Einleitung steht fest, dass eine Unterscheidung bzw. scharfe Trennung auf die Frage in welcher Weise
Raume hergestellt und angeeignet werden nur analytisch moglich ist. Dies bestatigt BELINA (2013: 24): ,Jede
konkrete Praxis geht in irgendeiner Weise mit Aneignung oder Produktion von konkreten Radumen im Sinne
physisch-materieller Raume und/oder ihrer Bedeutung einher”. Die von BELINA (2013: 24f, Herv. i. Orig.) genannte
Produktion und Aneignung von Rdumen ,basiert darauf, dass das Raumliche an sozialer Praxis mal mehr den
Aspekt der Produktion neuen Raums aufweist, wobei ,,Raum” als Mittel und Strategie fungiert, und mal mehr jenen
der Auseinandersetzung mit bestehenden rdaumlichen Strukturen, wobei ,,Raum” Voraussetzung und Terrain
sozialer Praxis ist” (vgl. fast wortgleich ebd.: 79).
30 Auch fur OLLMAN (1993: 10, Herv. i. Orig.) sind solche internen Relationen und Dialektiken eine Art des
Denkens: ,Dialectics restructure our thinking about reality by replacing the common sense notion of ,thing”, as
something that has a history and has external connection with other things, with notions of ,,process”, which
contains its history and possible futures, and ,relations”, which contains as part of what it is its ties with other
relations”. Anhand HARVEYs (1996: 48) “principles of dialectics” kann dartber hinaus hinzugefigt werden:
“Dialectical thinking emphasizes the understanding of processes, flows, fluxes, and relations over the analysis of
elements, things, structures, and organized systems” (ebd.: 49). Auf diese Sichtweise und Verstandnis von
internen Abhangigkeiten und Verbindungen werden wir am Beispiel der Herstellung und Aneignung von
Leerstand im weiteren Verlauf der Arbeit immer wieder zu sprechen kommen.
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4 EMPIRISCHER FORSCHUNGSPROZESS UND
LEERSTANDSERFASSUNGSMETHODEN

,Du sollst dir ein Bild von der Geographie der Platze und Hauser machen,
auf und in denen sich das Leben abspielt,

das du erforschen willst”

(GIRTLER 1996: 378, 2009: 3)

,Geographische Forschung war und ist eine zutiefst empirische Wissenschaft”
GEISELHART et al. (2012: 83)

,ZU spielen bedeutete, bewusst die Regeln zu brechen und eigene Regeln zu erfinden,
es bedeutete die Kreativitat von sozio-kulturellen Fesseln zu befreien

und dsthetische und revolutiondre Aktionen zu ersinnen,

die die soziale Kontrolle untergruben oder sich dieser entzogen”

(CARERI 2007: 39)

Die folgenden Abschnitte erlautern die empirischen Verfahren der Datenerhebung und die methodi-
schen Aufarbeitungen der Ergebnisse, die im Rahmen des Forschungsprozesses angewandt wurden. All-
gemein liegen der Arbeit ein zyklischer Forschungsprozess und einige Gedanken der grounded theory
(vgl. BREUER 2009; GLASER & STRAUSS 2005; STRUBING 2008, 2014; GEISELHART et al. 2012; SCHIRMER 2009)
zugrunde. Die Forschungspraxis und angewandten empirischen Methoden werden im ersten Abschnitt
des Kapitels detailliert erlautert. Dort wird auf die Prozesse der Themenfindung, der empirischen Feld-
forschung und der Datenerhebung durch Interviewfihrung, auf die Verfahren der vergleichenden Da-
tenanalyse sowie auf die Auswertung und Interpretation des gewonnen Datenmaterials eingegangen
(vgl. Kap. 4.1). Im Verlauf des vierjahrigen Forschungszeitraums sind wiederholt Leerstandskartierungen
durchgefthrt worden. Deshalb werden im zweiten Kapitelabschnitt konventionelle und neuere Metho-
den zur Erfassung von Leerstandsdaten sowie ihre Vor- und Nachteile dargelegt (vgl. Kap. 4.2), um da-
rauf aufbauend eigene Uberlegungen zur Situationistischen Internationale (SI) und zum Dérive als Kar-

tierungsmethode fir leerstehende Immobilien zu diskutieren. Um ein Leerstandskataster, welches als
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grundlegendes und unbedingt notweniges Instrument im Umgang mit Leerstanden erachtet wird?, zu
entwickeln, wird ein Methodenmix aus dem Dérive als praktische Form der Ortsbegehung und Aneig-
nung stadtischer Rdume und den crowdsourcing-Daten des Leerstandsmelder.de durchgefihrt (vgl. Kap.
4.3). Dieser Methodenmix und der Aufbau eines digitalen Leerstandskatasters in einem Geographischen

Informationssystem (GIS) werden gegen Ende des Methodenkapitels erértert.

41 Zyklischer Forschungsprozesses und grounded theory

Im Folgenden werden die angewandten empirischen Methoden zur Datengewinnung in einzelnen Ab-
schnitten dargestellt. Dabei sind die jeweiligen Forschungsphasen nicht als getrennt voneinander zu
betrachten, sondern sie sind zeitlich ineinander verschoben und thematisch miteinander verwoben.
FROSCHAUER und LUEGER (2009: 71) beschreiben den sozialwissenschaftlichen Forschungsprozess ,,als

eine Verschachtelung verschiedener zyklischer Prozesse”, da eine

,Zyklische Forschungsorganisierung (...) die permanente Hinterfragung des verfligbaren
Wissens sowie die kritische Abstimmung und Modifikation der aus dem jeweiligen Wis-
sensstand abgeleiteten Anforderungen an Fragestellung und Analyseverfahren” (ebd.: 72)
zuldsst.

Demnach sollte die folgende Auflistung der Forschungsphasen nur bedingt in chronologischer Reihen-
folge gedacht werden. Richtig ist, dass Orientierungs-, Planungs-, Forschungs- und Auswertungsphase in
gewisser Weise aufeinander aufbauen, die einzelnen Forschungsaktivitdten wie Literaturarbeit, Inter-
viewflhrung und empirische Feldforschung, das Isolieren von inhaltlichen Kategorien im Analyseverfah-
ren bzw. die Auswertung von empirischen Daten sowie das schriftliche Ausarbeiten strenggenommen
jedoch nicht linear verlaufen, sondern sie werden zu vielen Zeitpunkten wiederholend durchgefihrt. In
einem so verstandenen zyklischen Forschungsprozess werden nach jeder empirischen Phase neu ge-
wonnene Daten isoliert und herausgefiltert, erneut durch Literaturarbeit abgeglichen und inhaltlich
Uberprift und daraufhin durch wiederholende Interviewarbeit nachverdichtet, sodass sich die einzelnen
Forschungsaktivitaten wiederholen und immer auch zeitlich Uberlappen. Ein vergleichendes ,Hin- und
Herspringen’ zwischen den Forschungsphasen und ein standiges Nachkalibrieren der Forschungsorga-

nisation spiegeln die Grundsatze eines zyklischen Forschungsdesigns wieder (vgl. Abb. 9).

1 Die Notwendigkeit eines Leerstandskatasters wird in Kapitel 6.1.1 im Rahmen der Handlungsempfehlungen als
erster Schritt zur Aufnahme der Leerstandsthematik in Stadtplanungsprozessen ausfihrlicher diskutiert.
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Orientierungsphase:

Erste
Beriihrungspunkte,
Themenwahl und

Fragestellung

Planungsphase:
Literaturarbeit,
Kontaktaufnahme,

> teilnehmende

- Beobachtung und
interaktive
/ Kontemplation,

Datenerhebung durch
Beobachtungen und
Kartierungen,
Gesprache und
(Experten-)Interviews
in mehreren
GroRstadten
Deutschlands

Abb. 9: Schematische Darstellung des zirkuldren Forschungsdesigns
und die zeitliche Verschachtelung der Forschungsprozesse
Quelle: eigene Darstellung nach SCHIRMER 2009: 16; FROSCHAUER & LUEGER 2009: 73, 76

Gegenlber den hier dargelegten Kernaussagen eines zirkularen Forschungsdesigns sind die folgenden
Erlauterungen zum methodischen Vorgehen trotzdem in einzelne Kapitelabschnitte unterteilt. Dieses
Vorgehen meint jedoch nicht, dass der Forschungsprozess in einzelne, getrennte oder zeitliche nachei-
nander geordnete Phasen gegliedert ist — die Untergliederung dient lediglich einer besseren Ordnung
der Inhalte und Forschungsablaufe.

Ebenso ist es nach dem Verstandnis der grounded theory von Bedeutung durch wiederholende Inter-
viewflhrung und erneute theoretische Einbettung der gewonnenen Erkenntnisse zu einer engen Ver-
knUpfung von Empirie, Theorie und Fragestellung zu gelangen, denn ,[i]n ihrer Grundidee®, so GEISEL-

HART et al. (2012: 84, Herv. i. Orig.),

,mochten Untersuchungen mit der Grounded Theory Phdnomene (...) nicht im Licht vor-
formulierter Ausgangshypothesen untersuchen. Stattdessen liegt der Schwerpunkt auf den
empirischen Daten selbst, aus ihnen sollen in einem reflektierten Prozess mittels systema-
tischer Techniken und Analyseverfahren eine grounded theory (...) abgeleitet werden”.
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SCHIRMER (2009: 49) stellt als Kern der grounded theory ,die gegenstandsbegriindete Theoriebildung”,
also eine , Theorieentwicklung auf Grundlage des untersuchten Forschungsmaterials” heraus. Seiner
Meinung nach sollen Theorien anhand der gewonnenen Daten neu begriindet oder (weiter-)entwickelt
werden und nach GLASER und STRAUSS (2005: 8) kann die Forschungspraxis der grounded theory ,als auf
empirisches Material gestiitzte”, ,in den Daten verankerte” und ,gegenstandsbezogene Theorie” defi-
niert werden (vgl. dhnlich STRUBING 2008: 13; 2014: 9). Diesbeziiglich wurde bereits erwadhnt, dass in der
vorliegenden Arbeit keine eigenstandige Neuentwicklung einer Theorie stattfand. Dennoch wurde auf
dem erlduterten Grundverstandnis der grounded theory aufgebaut. Im Verlauf des zirkuldren For-
schungsprozesses der empirischen Phasen, durch das standige Vergleichen der Interviewdaten und
durch das Analysieren von Leerstdnden in den untersuchten Stadten (vgl. Abb. 10) wurde Schritt fur
Schritt die soziologische Handlungstheorie ndher in Erwdgung gezogen und schlielich als passende Ba-
sistheorie identifiziert. Da aus den empirischen Daten auch weitere theoretische Aspekte isoliert wer-
den konnten bzw. zur Erklarung der sozialen Phanomene weitere theoretische Konzepte benotigt wur-
den, mussten der handlungstheoretischen Sichtweise verdichtende Theoriebausteine hinzugefligt wer-
den. Folglich wurde die handlungszentrierte Basistheorie mit einer theoretischen Konzeption des Stra-
tegie-Begriffs angereichert (vgl. Kap. 3.3). Diese methodische Vorgehensweise ist der Idee der grounded
theory nahe, da eigene theoretische Aspekte aus dem empirischen Material abgeleitet werden konnten

und auf diese Weise eine Theoriefindung stattfand (vgl. Abb. 10).

Vorkenntnisse und

-annahmen Vergleich

Datenerhebung,
-analyse und
-auswertung

Datenerhebung,
-analyse und
-auswertung

Vergleich & Vergleich

Datenerhebung,
-analyse und
-auswertung

Datenerhebung,
-analyse und
-auswertung

Datenerhebung,
-analyse und
-auswertung

Vergleich Theoriefindung

Abb. 10: Prozess des standigen Vergleichens der Daten und empirisch begriindete Theoriefindung
Quelle: eigene erweiterte Darstellung nach FLick 2002: 73
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41.1 Orientierungsphase

Immobilienleerstand in wachsenden Stadten ist eine unmittelbar relevante Thematik mit groRer Bedeu-
tung fur die jeweiligen Lebenswelten lokaler Anwohner. Erste Beriihrungspunkte mit der vorliegenden
Thematik waren Diskussionen Uber die Problematik der Raumnot fir soziale und kulturelle Projekte, die
neu aufkommende bzw. wiederkehrende Wohnungsfrage und viele Diskussionsrunden Uber steigende
Mieten trotz gleichzeitiger Immobilienleerstédnde. Aus den frithen Gesprachsrunden verfestigte sich im
Jahr 2011 eine Gruppe von interessierten und fachkundigen Personen, die sich dem Thema intensiver
annahmen und schlieRlich im Jahr 2013 den Verein Schnittstelle5 // Raum fiir Stadtentwicklung und
urbane Projekte e.V. grindeten (vgl. SCHREINER 2013; RADGEN 2013). Als Ziel setzte sich die Initiative die
Vermittlung leerstehender, ungenutzter Raume an kulturelle und soziale Akteure und bediente sich dem
anwendungsbezogenen Instrument der Zwischennutzung. Parallel zu dieser Vermittlungsarbeit schrie-
ben sie das Konzept T.U.R.N. — Tempordr urbane RaumNutzung, welches nicht nur das Thema Leerstand
und Zwischennutzung in Mainz diskutiert, sondern gleichzeitig ein kreatives und nachhaltiges Umden-
ken, einen gedanklichen ,Turn’im Umgang mit innerstadtischen Leerstdnden fordert (vgl. Schnittstelle5
e.V. 2012; WADHAWAN 2013). Erste Berthrungspunkte mit dem Thema bestanden folglich schon vor der
Promotionsarbeit, sodass zu Beginn des Promotionsvorhabens Anfang 2014 bereits ein gewisser Grund-
stock an Vorwissen und Uberlegungen hinsichtlich Fragestellung und zu untersuchenden Akteuren und
Stadten existierten. Die seit 2013 im Namen der Schnittstelle5 ausgefihrte ehrenamtliche Vermittlungs-
arbeit zwischen Raumsuchenden und Raumbietenden hat viel zum Hintergrund- und Fachwissen beige-
tragen und Spuren in der Promotionsarbeit hinterlassen. Die Griindung der Schnittstelle5 und die aktive
Mitgliedschaft kdnnen rickblickend als erste Berthrungspunkte und Orientierungsphase verstanden
werden. Diese ehrenamtlichen Tatigkeiten haben auch in vielen weiteren Forschungssituationen unter-
stUtzend geholfen, sodass der Einstieg in die Planungsphase und wissenschaftliche Feldforschung bes-
tens umgesetzt werden konnte. Weiter sei an dieser Stelle erwahnt, dass das Zusammenfihren von
stadtpolitischen Aktivitidten und kritischer Stadtforschung zahlreiche Potentiale beherbergt. Ahnlich ar-

gumentiert auch FULLNER (2014: 87):

,Wer beispielsweise in politischen Zusammenhangen aktiv ist, weil um die Konflikte inner-
halb einer Stadt. Zudem besteht ein direkter Zugang zu den Menschen und Initiativen vor
Ort. Dadurch lassen sich Problemfelder erkennen, Hintergriinde und Zusammenhange er-
forschen, politische Handlungen nachvollziehen und neue Untersuchungsansatze ablei-

"

ten”.

4.1.2 Planungsphase
Zu Beginn des Promotionsvorhabens wurde eine moglichst breite und interessengeleitete Literatur-
recherche beispielsweise Uber die unterschiedlichen Ursachen und Problematiken von Leerstand ge-

startet. Als zweiter Schritt wurde eine Onlinerecherche nach Leerstandsakteuren und Praxisbeispielen
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im Umgang mit Immobilienleerstand durchgefihrt. Dabei fielen bereits die vielen lokalen Initiativen und
urbanen Bewegungen auf, die sich dem Thema angenommen haben. Mit ihnen wurde Kontakt aufge-
nommen und an unterschiedlichen Treffen und Diskussionsrunden der Recht auf Stadt-Bewegungen
teilgenommen, zugehort und mitdiskutiert. Dadurch wurden weitere Kontakte geknlpft, die zur Teil-
nahme an Veranstaltungen oder Demonstrationen fihrten. Dieser Einstieg in die Forschungsthematik
kann mit den Methoden der Ethnologie und Kulturanthropologie verglichen werden. Von den Stadtso-
ziologen der Chicagoer Schule um Robert E. Park werden solche Herangehensweisen als ,nosing
around”, ,getting your feet wet” oder , getting the feel of the city” bezeichnet (LINDNER 1990: 11). Dabei
gilt es den Formulierungen nach, den Forschungsgegenstand kennen zu lernen und zu fihlen und meint
,Umbherstreifen?, Beobachten, Herumschniffeln, die Nase direkt in die Stadtgesellschaft zu stecken” um
sich ,in wirklicher Forschung die Hande schmutzig, die Flsse nass [zu] machen” (KELLER 2009: 38; 2012:
60, vgl. ebenso GESTRING & WEHRHEIM 2008: 105f). Ahnlich dieser Methode der teilnehmen Beobachtung
definieren ESCHER und BECKER (2013: 146, Herv. i. Orig.) Feldforschung als ,ein empirisches Verfahren
der Erhebung kultur- und sozialwissenschaftlicher Daten an Ort und Stelle sowie in ihren lebensweltli-
chen Zusammenhdngen” und GEISELHART et al. (2012: 83) schreiben in ihrem Artikel Die Grounded Theory
in der Geographie der geographischen Feldforschung eine hohe Bedeutung zu: ,Geographische For-
schung war und ist eine zutiefst empirische Wissenschaft. Die Forschenden gehen ins Feld und beobach-
ten”.

BezUglich der ethnographischen Methode der teilnehmenden Beobachtung bzw. dem ,Erwerb der prak-
tischen Mitgliedschaft an dem Geschehen, das erforscht werden soll, und damit der Gewinn einer exis-
tentiellen Innensicht” (HONER 2000: 198) konnen die weiterfiihrenden Gedanken von ESCHER und BECKER
(vgl. 2013: 147f) hinzugeflgt werden. Sie diskutieren die Methode der teilnehmenden Beobachtung als
Datenaufnahme von lebensweltlichen Zusammenhangen und pladieren dafir Feldforschung als inter-
aktive Kontemplation zu betreiben. Obwohl die teilnehmende Beobachtung ,bis heute als zentrales Ver-
fahren zur Erkenntnisgewinnung” dient (ebd.: 147), so ,,muss das Konzept (...) stark in Frage gestellt
werden und zwar sowohl aus ethischen als auch aus methodentheoretischen Grinden” (ebd.: 148).
lhrer Meinung nach steht die teilnehmende Beobachtung der Uberwachung zu nahe, weshalb sie vor-

schlagen

,Feldforschung als Konzept der Partizipation durch ein Konzept der Interaktion zu ersetzen
und an die Stelle von Beobachtung »Kontemplation« zu setzen, um einen dialogischen Pro-
zess der Erkenntnisgewinnung auf Augenhdhe zu erméglichen” (ebd., Herv. i. Orig.).

2 Auf das Umbherstreifen, Sichtreibenlassen und Erkunden von Stadtraum wird in spateren Abschnitten (vgl. Kap.
4.2.2) am Beispiel des Dérive als kritische Kartierungsmethode von Leerstand detaillierter eingegangen.
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Anlehnend an die zitierten Uberlegungen reicht es fiir die Generierung von Erkenntnis nicht aus als For-
scher ,nur’teilnehmende Beobachtung am Geschehen zu betreiben. Lediglich Uber die aktive Teilnahme
und Mitwirkung in stadtischen Prozessen, nur durch ein gemeinsam konzentriertes Diskutieren und Re-
flektieren lasst sich der Forschungsgegenstand von innen heraus erschlielen. Durch die praktische Ein-
bindung in und aktive Mitgestaltung von Diskussionsrunden und Arbeitskreisen iber Leerstand eréffnen
sich vielseitige Einblicke in Strukturen, Prozesse und Inhalte. Auch hier zeigt sich, dass es fir ein tiefer-
gehendes Verstandnis in die jeweiligen Motive und Strategien der Akteure vorteilhaft ist, selbst Teil
einer urbanen Bewegung oder Mitglied einer Initiative zu sein. Aufgrund der erwahnten Grindung und
aktiven Mitgliedschaft in der Initiative Schnittstelle5 konnte eine regelmalige Einbindung und Mitarbeit
an Positionspapieren, an Formulierungen und Forderungen im Umgang mit Leerstand, an der Organisa-
tion von Aktionsblindnissen und Zusammenschlissen erfolgen. Weiter erfolgten durch die stadtpoliti-
schen Aktivitaten auch Einladungen von Dezernaten zu Arbeitsgremien wie beispielsweise Raum und
Kultur, es konnten Treffen mit dem kommunalen Flichtlingsbeauftragten organisiert werden oder auch
die Teilnahme an Beratungsgesprdachen mit den Liegenschafts- und Leerstandsmanagern diverser
Stadte realisiert werden. Demnach ist eine tiefe Einsicht in den Forschungsgegenstand durch die Ein-
bindung in stadtische, regionale und deutschlandweite Netzwerke um die Thematik Leerstand gesichert,
sodass die von ESCHER und BECKER (2013: 147) formulierte ,,Forderung nach dem personlichen Aufgehen
des Forschers im zu erforschenden Kontext” gewdhrleistet ist. Darliber hinaus fordert WEICHHART (1986:
90) aufgrund des ,ProzeRcharakters von Handlungen” und fir die Analyse sozial-kultureller Sinnkons-
tellationen handelnder Akteure, dass handlungsbegleitende Forschungsmethoden nicht nur durch teil-
nehmende Beobachtungen und Tagebucheintrdge stattfinden, sondern die handlungsbegleitenden Da-
tenaufnahmen zusétzlich durch ,Serien von Tiefeninterviews” gestltzt werden. Eine wiederholende In-
terviewtatigkeit hat einen hohen Stellenwert, da dadurch die ablaufenden Handlungssequenzen, men-
talen Reflexionen, Urteile und Wertungen der befragten Akteure erfassbar werden.

Auf die in zeitlichen Abschnitten stattgefundenen Interviews und Expertengesprache wird im folgenden

Abschnitt Gber die Forschungsphase detailliert eingegangen.

4.1.3 Forschungsphase

Die Mitgliedschaft in einer Initiative flir einen aktiven Umgang mit Leerstand und die Umsetzung von
Zwischennutzungsprojekten half auch in der Forschungsphase in vielerlei Hinsicht als ,Tir6ffner” und
erleichterte die Kontaktaufnahme mit den Akteuren. Die Kontakte zu den diversen Interviewpartnern
konnten durch ein aktives Netzwerken und per Schneeballverfahren ausgebaut werden (vgl. SCHIRMER
2009: 114; PrRzYBROSKI & WOHLRAB-SAHR 2009: 180f). Ziel der Kontaktaufnahmen war es, offene und ex-
plorative Gesprache sowie qualitative Interviews im Sinne strukturierter, leitfadengestitzter und prob-

lemzentrierter Experteninterviews zu fihren (vgl. KAISER 2014; BOGNER, LITTIG & MENZ 2005, 2009, 2014,
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BOGNER & MENZ 2005; GLASER & LAUDEL 2009, 2010; LITTIG 2009; MIEG & BRUNNER 2004; MIEG & NAF 2005;
PFADENHAUER 2009; VOGEL 1995; MAYRING 1996, 2007; FLICK, VON KARDOFF & STEINKE 2000). Grundsatzlich
konnen durch Interviews ,subjektive Bedeutungsstrukturen® (MAYRING 1996: 54) sowie ,latente Sinn-
strukturen” (ebd. 2007: 9) der befragten Akteure aufgedeckt werden, die im Analyseprozess zu inhaltli-
chen Sinnzusammenhangen zusammengetragen werden und eine Typenbildung ermoglichen (vgl.
KLUGE 1999, 2000). Die Gesprache zielten darauf ab Informationen zu sammeln und eine tiefere Orien-
tierung in die Thematik zu bekommen, das Untersuchungsgebiet thematisch zu strukturieren und zu
ordnen und um einen besseren Uberblick (iber die jeweiligen Akteure und deren Interessen zu erlangen.
Ahnlich argumentieren auch FLicK, VON KARDOFF und STEINKE (2000: 14), denn mit Hilfe der Interviewme-
thoden werden , Ablaufe, Deutungsmuster und Strukturmerkmale” aufgeschlossen, wodurch , Lebens-
welten ,von innen heraus’ aus Sicht der handelnden Menschen” erfassbar werden. Nach GLASER und
LAUDEL (2010: 13, Herv. i. Orig.) handelt es sich bei Experteninterviews grundsatzlich ,um Untersuchun-
gen, in denen soziale Situationen oder Prozesse rekonstruiert werden sollen, um eine sozialwissenschaft-
liche Erklarung zu finden”. Solche Untersuchungen werden als ,rekonstruierende Untersuchungen®
(ebd.) bezeichnet, denn sie haben , die Aufgabe, dem Forscher das besondere Wissen der in die Situa-
tion oder Prozesse involvierten Menschen zuganglich zu machen” (ebd.).

Zu Beginn der Feldforschung trugen die noch sehr offenen Interviews zur Scharfung des Problembe-
wusstseins bei und haben in Form von Hintergrund- und Fachwissen ihren Weg in die Arbeit gefunden.
In spateren Phasen der Feldforschung wurden die offenen Gesprache zunehmend strukturierter gestal-
tet und gegen Ende zu problemzentrierten Interviews teils mit Leitfaden ausgearbeitet (vgl. KURzZ et al.
2009), sodass auf den frithen Erkenntnissen aufbauend im Verlauf des Jahres 2014 die ersten Experten-
interviews folgten. Dabei ,ist kein Fragebogen und keine Liste von Fragen, die die Interviewerln der
Interviewperson zur Beantwortung stellt oder vorliest” (SCHIRMER 2009: 186), gemeint, sondern der je-
weiligen Interviewperson wurden aufgrund ihres speziellen und expliziten Wissens vorab spezifische
Themen zugeordnet, welche dann in einem natiirlichen® Gesprachsverlauf moglichst gemeinsam aufge-
arbeitet und diskutiert wurden. Diese Herangehensweise wurde mit den unterschiedlichen Akteurs-
gruppen in den untersuchten Stadten wiederholt durchgefiihrt. PFADENHAUER (2009: 451) schildert, dass
Experteninterviews auf einen besonderen Wissensbestand und Sonderwissen fokussieren und sie in der
empirischen Sozialforschung dafiir als ,ideales Instrument” dienen. Sie (ebd.: 451f, Herv. i. Orig.)

schreibt weiter:

,Die gesellschaftlichen Sonderwissensbestdnde differenzieren sich immer weiter aus und
missen sich oft in langwierigen ,sekundaren’ Sozialisationsprozessen erworben werden,
aus denen jener Typus eines Wissenden hervorgeht, den man als ,Spezialisten’ [im Sinne

3 Nach PFADENHAUER (vgl. 2009: 449ff) ist es sinnvoll eine Normalisierung und Veralltaglichung der meist auRerge-
wohnlichen Gespréachssituation durch Ubliche Gewohnheiten des Miteinander-Redens zu konstruieren, um mit
den Experten ,ein Gesprach auf gleicher Augenhoére” (ebd.) zu fihren.
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von Experten] bezeichnen kann. Er verfligt Gber ein aufgabenbezogenes, relativ genau um-
rissenes Teil-Wissen innerhalb eines Sonderwissensbereichs, das zur Erflllung seiner Spe-
zialistenfunktion erforderlich ist”.

Aufgrund der thematischen Spannweite der Akteure und ihrer teils kontraren Strategien im Umgang mit
Leerstand erwies sich das Zuschneiden der jeweiligen problemzentrierten Gesprachsthemen als sinn-
voll. Da die Interviewpartner in Stadtplanungsamtern oder in stadtischen Verwaltungen arbeiten, in Ini-
tiativen oder sozial urbanen Bewegungen um die Thematik Leerstand aktiv sind, also Aktivisten, Klinst-
ler, Wissenschaftler, Kulturschaffende oder Hausbesetzer sind, sowie in Architekturateliers, Zwischen-
nutzungsagenturen, Immobilienfirmen und Investmentblros tatig sind oder private Eigentliimer leerste-
hender Immobilien sind, waren ihre jeweiligen Strategien und Motive, ihr spezielles themenbezogenes
Sonderwissen, ihr Handeln und ihre Sichtweisen Ziel der Interviews: sie alle fungierten als ,Leerstands-
experten’. Auch nach GLASER und LAUDEL (vgl. 2010: 12f, 2009: 137f) sind Experten Menschen, die ein
besonderes fachliches Wissen tber ein Thema verfiigen und dadurch eine besondere Stellung einneh-
men. Experten besitzen ,gegenlber anderen Akteuren im untersuchten Ausschnitt der sozialen Wirk-
lichkeit einen spezifischen Vorsprung an Wissen und Fahigkeiten” (ebd. 2009: 138). Deshalb unter-
streicht LITTIG (2009: 117) die ,,Machtpositionen” solcher Personen und ihre Bedeutung fur die Erkennt-
nisgewinnung, da sie durch ihr spezifisches Wissen und ihre Stellung im Netzwerk in beiden Hinsichten

eine SchlUsselposition besitzen:

,Methodologisch betrachtet sind Expertinnen (...) aufgrund ihres spezifischen Deutungs-
und Handlungswissen fir die (...) Forschung bedeutsam. Konsequenterweise sind dann In-
terviews (...), die auf die Generierung expliziten wie impliziten, professionellen oder berufs-
bezogenen Wissens abzielen, als Experteninterviews anzusehen” (ebd.).

Den interviewten Akteuren wurde aufgrund ihrer beruflichen Stellung oder ihrer langjahrigen Auseinan-
dersetzung mit dem Thema Leerstand eine entscheidende strategische Position zugewiesen, da sie ers-
tens breite Wissens- und Erfahrungsbestinde, sogenanntes Kontextwissen besitzen, und sie zweitens
Informationskanale zu Netzwerkknoten biindeln. Ahnlich beschreiben BOGNER und MENZ (2005: 46) Ex-

perten als Personen, die

,Uber technisches, Prozess- und Deutungswissen [verfligen], das sich auf sein spezifisches
professionelles oder berufliches Handlungsfeld bezieht. Insofern besteht das Expertenwis-
sen nicht allein aus systematisiertem, reflexiv zuganglichem Fach- oder Sonderwissen, son-
dern es weist zu groRen Teilen den Charakter von Praxis- oder Handlungswissen auf”.

AbschlieBend kann mit PFADENHAUER (2009: 452) hinzugefligt werden, dass Experten aufgrund ihrer Po-

sition(ierung) und ihres Sonderwissens im zu erforschenden sozialen Sachverhalt dazu beféhigt sind
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,hicht nur zur Problemldsung, sondern zur Erkenntnis und zur Begriindung sowohl von Problemursa-
chen als auch von Losungsprinzipien” beizutragen. Resimierend kann festgehalten werden, dass an et-
lichen ,Offenen Treffen’, Diskussionsrunden, Workshops und Konferenzen (vgl. Exkurs V) teilgenommen

und daraufhin mit vielfachen Leerstandsexperten Gesprache und Interviews gefiihrt wurden.

Exkurs IV: ,Offene Treffen’, Diskussionsrunden, Workshops und Konferenzen

Besonders die vielen offenen Treffen und Diskussionsrunden, die Arbeitsgruppen und Workshops?*
sowie Konferenzen® und eigenen Vortrage® verhalfen zu unterschiedlichen Einsichten und Sichtwei-
sen im praktischen Umgang mit Leerstand. Bereits der erste besuchte Kongress, der LEERgang vom
Leerstandsmelder.de im Hamburger Gangeviertel vom 22.-24. Marz 2013 zeigte die Bandbreite der
deutschlandweiten bottom-up Initiativen, deren unterschiedliche lokalpolitische Ausgangslagen
und deren Motivationen im Umgang mit Leerstand auf. Zu dieser Kongressreihe werden jahrlich alle
Initiativen aus Stadten, in denen Leerstandsmelder.de aktiv ist, eingeladen. Da die Plattform eines
der groRten und aktivsten Netzwerke um das Thema Leerstand ist, konnten schon frih viele Kon-
takte in andere Stadte geknUpft werden, woraus sich spater die erwdhnten Gesprache und Inter-
views entwickelten. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden in den Folgejahren durch Wortmeldun-
gen in den unterschiedlichsten Diskussionsrunden und Konferenzen eingebracht und durch Vor-
trage prasentiert. Auch wurde am 25.10.2014 durch eine Kooperation zwischen dem Geographi-
schen Institut der Johannes Gutenberg-Universitdt Mainz, der Schnittstelle5 // Raum fiir Stadtent-
wicklung und urbane Projekte e.V. und Leerstandsmelder.de/mainz die Konferenz Strategien zur Off-
nung und Nutzung von Leersténden in Mainz ausgerichtet. Hierzu wurden sieben Initiativen und Or-
ganisationen, die seit Jahren in der Leerstandsthematik arbeiten und die unterschiedlichsten Pro-
jekte in Leerstanden umgesetzt hatten, eingeladen. Auch die Organisation dieser Konferenz trug zur
Kontaktaufnahme, Vernetzung und zum Ideenaustausch bei. Grundsétzlich verhalfen die Konferenz-
besuche und Workshops einen detaillierteren Einblick in die jeweiligen praktischen Erfahrungen und
Herangehensweisen an die Offnung und Nutzung von Leerstanden zu bekommen. Die verschiede-
nen Konferenzen und Fachveranstaltungen bestanden dabei nicht nur aus bottum-up Akteuren und
Stadtrauminitiativen, sondern sie wurden sehr haufig fir Akteure aus der Stadtplanung, Stadtver-
waltung sowie fir Investoren und Architekten ausgerichtet und von deutschlandweit anerkannten
Instituten organisiert’, sodass die eigenen Besuche und Teilnahmen einen breiten Uberblick tiber
unterschiedliche Problematiken und best-practice Beispiele garantierten. Darlber hinaus dienten
die Konferenzteilnahmen um mit den Teilnehmern ins Gesprach zu kommen, sich auszutauschen,
die eigenen Erkenntnisse, Standpunkte und Sichtweisen einzubringen sowie weitere Kontakte auf-
zubauen und Netzwerkarbeit zu betreiben.

4 Beispielsweise der internationale Workshop in Bremen /t’s raining space (06.-08.07.2015) zur Thematik urbane
und kulturelle Vielfalt in Stadten oder die Projektwoche Mach was gegen LEER (07.-09.05.2015) im Wendland,
Luchow.

> Beispielsweise der LEERgang vom Leerstandsmelder.de im Hamburger Gangeviertel (22.-24. Marz 2013) oder das
Fachsymposium Tatort_Leere (07.-09.02.2014) in Kyllburg.

® Beispielsweise wahrend der Neuen Kulturgeographie NKG 11 in Bremen zu Infrastrukturen der Stadt (31.01.-
01.02.2014), im Rahmen der Konferenz in Mainz Uber Strategien zur Offnung und Nutzung von Leerstinden
(25.10.2014), Diskussionsvortradge zu Leerstand, Protestbewegungen und Stadtentwicklung wahrend diverser Vor-
lesungen am Geographischen Institut in Mainz, ein Vortrag zu Subkultur und Gentrifizierung bei einem 24h-Projekt
Hausbesetzung in Wiesbaden (14.12.2014) oder die internationale Konferenz New Wave 7 in Prag mit dem Vor-
tragstitel Online-offline strategies of urban movements against vacanies.

7 Siehe hierzu beispielsweise die Konferenz Zwischennutzung als Impulsgeber fiir Stadtentwicklung und Wirtschaft
(2014) in Bremen, die Konferenz Kontext Immobilie — Wertsteigerung im Bestand (2015) in Frankfurt, die Fachver-
anstaltung des BBSR lber den Umgang mit verwahrlosten Immobilien in der kommunalen Praxis (2015) in Koln
oder auch die internationale Konferenz LeerGut der IBA Thiiringen (2016), auf welcher verschiedene Positionen
zum Umdenken, Umprogrammieren und Umnutzen von Leerstand diskutiert wurden.
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Nur wenige Interviewpartner lehnten aus unterschiedlichen Griinden eine Aufzeichnung auf Tonband /
MP3 ab. In diesen Féllen wurden handschriftliche Mitschriften der Inhalte, also Notizen und Aufzeich-
nungen zu den Interviewsituationen, Beobachtungsprotokolle und sogenannte Ergebnis- bzw. Gedacht-
nisprotokolle (EGP) angefertigt. Insgesamt wurden 59 Interviews in 16 Stadten gefihrt (vgl. Karte 3 und
Tabelle 3). Davon durften 45 Interviews digital aufgezeichnet werden, die Inhalte der verbleibenden 14
Interviews wurden mittels Ergebnis- und Gedachtnisprotokollen (EGP) festgehalten. Karte 3 visualisiert
alle 59 gefiihrten Interviews nach Stadten, wohingegen Tabelle 3 die 45 auf Tonband / MP3 aufgenom-
men Interviewpartnern (IP) und die 14 Ergebnis- und Gedachtnisprotokollen (EGP) auflistet. Aus nach-
vollziehbaren Grinden sind die Namen aller Interviewpartner anonymisiert. Unter der Rubrik Leer-
standsexpertise ist eine Zuordnung der Akteure nach Arbeitsfeld, Positionen und Perspektiven zu ver-

stehen. Diese kdnnen sich Uberschneiden, sofern ein Akteur in mehreren Tatigkeitsfeldern aktiv ist.
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Karte. 3: 59 gefiihrte Interviews in 16 deutschen Stadten
Quelle: eigene Darstellung



Tab. 3: Eigenschaften der 59 gefihrten Interviews in 16 deutschen Stadten

NR | Datum Ort Dauer (h) Leerstandsexpertise Code
1 |23.03.2013| Hamburg k.A. Aktivist & Kinstler EGPO1
2 [24.03.2013| Hamburg k.A. Aktivist & Stadtplaner EGPO2
3 105.02.2014 Bremen 03:25:32 Zwischennutzungsagentur IPO1
4 (11.03.2014 Mainz 01:29:21 Kommune, Politik & Verwaltung IPO2
5 |18.03.2014| Frankfurt | 02:22:37 Leerstandsinitiative IPO3
6 |19.03.2014| Frankfurt | 02:48:22 Zwischennutzungsagentur IPO4
7 103.09.2014 Mainz 07:58:53 Leerstandsinitiative IPO5
8 [12.09.2014| Hamburg k.A. Kommune, Politik & Verwaltung EGPO3
9 |13.09.2014 Bremen k.A. Kommune, Politik & Verwaltung EGPO4
10 |13.09.2014| Bremen k.A. Leerstandsinitiative & Kiinstler EGPO5
11 (18.09.2014 Kolin k.A. Kommune, Politik & Verwaltung EGPO6
12 119.09.2014 Koln k.A. Zwischennutzer & Existenzgrinder EGPO7
13 ]29.11.2014 Mainz 00:54:50 Zwischennutzungsagentur IPO6
14 [09.12.2014| Mainz | 01:30:27 '\ZTV(V’;!Len”gage\r/‘:;r;(;/ri;tig’ P07
15 28.01.2015| Mainz | 02:06:14 Kommunales Wohnungsunter- 1PO8

nehmen & Eigentimer

16 [29.01.2015| Klautern | 01:57:21 z&isgzts:jfziz:igast;\;iur P09
17 102.02.2015| Mainz | 01:45:44 Architekt, Projektentwickler & P10

Eigentlimer

18 [10.02.2015| Frankfurt | 02:01:56 Aktivist & Jurist P11
19 [12.03.2015| Mainz | 01:03:51 z&isgzts:jfziz:igast;\;iur P12
20 |17.03.2015 Mainz 02:57:59 Kommune, Politik & Verwaltung P13
21 [30.03.2015| Stuttgart | 00:46:58 Zwischennutzer & Existenzgrinder IP14
22 [31.03.2015| Stuttgart | 00:39:10 Zwischennutzer & Kinstler IP15
23 [31.03.2015| Stuttgart | 01:47:35 Zwli_:cir;annu(ic“znljg;i(';/geeitur IP16
24 101.04.2015| Stuttgart | 00:44:49 Aktivist & Leerstandsinitiative P17
25101.04.2015| Stuttgart | 01:28:14 | kommunale Zwischennutzungsagentur P18
26 114.04.2015 Mainz 01:03:39 Aktivist & Zwischennutzer IP19
27 125.04.2015| Augsburg | 01:06:24 Leerstandsinitiative P20
28 [27.04.2015| Minchen k.A. Aktivist & Leerstandsinitiative EGPO8
29 [27.04.2015| Minchen k.A. Zwischennutzer & Existenzgrinder EGP0O9
30 |28.04.2015| Minchen k.A. Kommune, Politik & Verwaltung EGP10
31 [06.05.2015| Frankfurt | 01:10:28 Projektentwickler & Eigentiimer IP21
32 [01.07.2015| Frankfurt | 01:39:03 Stadtplaner & Architekt IP22
33 |28.07.2015 Mainz 03:42:55 Kommune, Politik & Verwaltung P23
34 111.08.2015| Frankfurt | 00:47:27 Stadtplaner & Projektentwicklung P24
35(25.11.2015| Stuttgart | 01:00:33 Aktivist & Leerstandsinitiative IP25
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36 [26.11.2015| Stuttgart | 00:42:03 | kommunale Zwischennutzungsagentur IP26
37 126.11.2015| Stuttgart | 01:42:03 Aktivist & Leerstandsinitiative P27
38 [17.12.2015 Bingen 01:00:34 Kommune, Politik & Verwaltung IP28
39 118.12.2015 Bonn k.A. Aktivist & Leerstandsinitiative EGP11
40 |18.12.2015 Bonn k.A. Zwischennutzer & Existenzgrinder EGP12
41 119.01.2016 Mainz 01:36:51 Zwischennutzer & Kinstler P29
42 127.01.2016| Darmstadt | 01:14:05 Architekt & Projektentwickler IP30
43 111.02.2016 Mainz 01:13:35 Kommune, Politik & Verwaltung IP31
44 123.03.2016 Halle 02:12:33 Leerstandsinitiative IP32
45 125.03.2016 Leipzig 01:54:19 Leerstandsinitiative IP33
46 | 07.04.2016 Mainz 00:56:04 Kommune, Politik & Verwaltung IP34
47 115.04.2016 Mainz 00:31:36 Kommune, Politik & Verwaltung IP35
48 |06.05.2016| Mainz | 01:05:35 z&isgzts:jfziz:igast;\;iur P36
49 [10.05.2016 | Wiesbaden k.A. Leerstandsinitiative EGP13
50 | 23.05.2016 Berlin 01:08:58 Aktivist P37
51 1{07.06.2016 Mainz 00:54:27 Leerstandsinitiative IP38
52 129.06.2016| Frankfurt | 03:00:42 Kommune, Politik & Verwaltung IP39
53 105.07.2016| Frankfurt | 02:53:45 Projektentwickler & Eigentiimer IP40
54 125.07.2016| Frankfurt | 01:20:04 Stadtplaner & Projektentwicklung P41
55 126.07.2016 | Wiesbaden k.A. Leerstandsinitiative EGP14
56 |23.08.2016 Berlin 01:24:35 Aktivist P42
57 116.09.2016 | Stuttgart | 01:42:39 Kommune, Politik & Verwaltung P43
58 |27.09.2016 Berlin 01:24:26 Stadtplaner & Architekt P44
59 127.09.2016 Berlin 01:38:41 Zwischennutzungsagentur P45
Quelle: eigene Darstellung
41.4 Auswertungsphase

Die Auswertungsphase und der Prozess der inhaltlichen Datenanalyse mit der Identifikation von Kern-
aussagen und ihrer Interpretationen darf ebenso wenig wie die voranstehenden Forschungsphasen als
eine in sich geschlossene und letzte, die Arbeit abschlieRende Forschungsphase verstanden werden. Die
ersten Inhaltsanalysen von Gesprachsmitschriften und Interviewaussagen haben schon frih stattgefun-
den, wobei dafir die Interviews transkribiert werden mussten: ,Fir eine ausfihrliche Auswertung ist
die Herstellung von Transkripten (...) unabdingbar” (MAYRING 1996: 69). Wie erwahnt, sind auf diese
Weise die schon frih gewonnenen Erkenntnisse in spatere Befragungen von Experten eingeflossen.
Auch SCHIRMER (vgl. 2009: 139) schildert, dass erhobenes Material, um es systematisch verarbeiten, ana-
lysieren und verstehen bzw. interpretieren zu kbnnen, in eine dafiir geeignete Form gebracht werden

muss, wobei er (ebd.) festhélt, dass der oder die
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,Forscherln mit der Auswahl des Themas, des Untersuchungsmaterials, der Erhebungsver-
fahren, der Erhebung, der Fixierung, der Analyse und der Verschriftlichung des Materials
(...) eine Interpretation von Daten, Informationen oder Sachverhalten [vornimmt]. Diese
Interpretation findet unter dem Einfluss von sozialen, zeitlichen, personlichen, politischen
und anderen Umstdnden statt (...). Daten sind damit Ergebnis eines Prozesses der Orien-
tierung, der Auswahl, der Einengung und der Verstandigung. Neutrale oder objektive Daten
gibt es also nicht”.

Ahnlich argumentieren auch andere Autoren und weisen darauf hin, dass der Forschende als Person auf
den Forschungsprozess einwirkt: ,Seine Merkmale, sein personlicher (Arbeits-) Stil und seine individu-
ellen Entscheidungen sind flr den Erkenntnisprozess wie das Erkenntnisprodukt von Bedeutung”
(BREUER 2009: 116). Der Forschende wird zwangslaufig zum Interpret der Daten und entscheidet Gber
den Verlauf des Forschungsprozesses, denn ,[w]enn Forschung (...) als dialektisches Wechselverhaltnis
zwischen Subjekt und Objekt aufgefasst wird, dann muss das Resultat des Prozesses (...) immer auch ein
subjektiv gepragtes Produkt sein” (STRUBING 2008: 16; 2014: 12). Demnach haben soziale und personli-
che Umstdnde, die genannten ehrenamtlichen Aktivitaten im Rahmen der Arbeiten der Schnittstelle5,
Kooperationsformate und Arbeitstreffen mit diversen Dezernaten, das private und berufliche Umfeld
aus Geographen, Stadtplanern und Architekten sowie der Kontakt zu raumsuchenden Kinstlern, Krea-
tivwirtschaftlern und Aktivisten einen Einfluss auf den Forschungsprozess genommen. Nichts desto trotz
soll an dieser Stelle das methodische Auswerten der Daten intersubjektiv nachvollziehbar und transpa-
rent dargelegt werden (vgl. SCHIRMER 2009: 141): Die erwahnten digitalen Aufzeichnungen haben eine
Lange von 39:10 Minuten (kirzestes Interview) bis 7:58:53 Stunden (ldngstes Interview). Davon wurden
fast alle Interviews groRtenteils bzw. in vollem Umfang transkribiert, also in Textform gebracht und mit
Hilfe des Verfahrens der qualitativen Inhaltsanalyse Schritt fir Schritt ausgewertet. Durch die vollstan-
dige Verschriftung konnten die AuRerungen der Interviewpartner in ihrem Aussagekontext besser ana-
lysiert werden (vgl. GLASER & LAUDEL 2009, 2010; MEUSER & NAGEL 2005; MAYRING 2007; KAISER 2014). Bei
der Auswertung standen die Inhalte der Aussagen im Vordergrund, sodass die Transkription in bereinig-
ter Form stattfand und Pausen, abgebrochene Satze oder grammatikalische Fehler nicht berlcksichtigt
bzw. korrigiert wurden. Auch wurden sprachlich schwierige Textbausteine geglattet, sodass eine bes-
sere Lesbarkeit in den Auswertungskapiteln erreicht wurde. Ziele der inhaltsanalytischen Verfahren sind
erstens die Reduktion der Transkriptionstexte zu themenrelevanten Inhalten und zweitens eine Struk-
turierung der inhaltlichen Daten, also eine Analyse und Zuordnung der zuvor isolierten Textpassagen zu
inhaltlichen Kategorien bzw. Typen (vgl. Kaiser 2014: 91; KLuGE 1999, 2000). Durch dieses induktive Vor-
gehen konnten systematisch zentrale Kernaussagen und inhaltliche Sinnzusammenhange identifiziert
und gruppiert werden. Die kategoriale Kodierung ist folglich ein weiterer Schritt der Zusammenfassung,
Vereinheitlichung und Verdichtung von Dateninhalten und erleichtert die Identifikation und Interpreta-

tion von Kernaussagen (vgl. Kaiser 2014: 105). Durch eine solche ,,Analyse nach expliziten Regeln” (ebd.:
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92) kann eine Sicherstellung der Intersubjektivitat und eine Nachvollziehbarkeit des Forschungs- und
Auswertungsprozesses gewdhrleistet werden. Ebenso kann durch die Herausstellung von Kategorien
der transkribierte ,Text fir sich selbst sprechen” (ebd.), sodass im Auswertungskapitel (vgl. Kap. 5)
durchaus ldngere Textpassagen als Interviewzitate® hervorgehoben und in den FlieRtext integriert sind
und dadurch kaum weitere Erlduterungen bendtigen. Desweiteren ermdglicht das Identifizieren und die
Interpretation von Kernaussagen, dass sie durch Paraphrasierungen, also durch ,eine textgetreue Zu-
sammenfassung einer Aussage (...) in (...) eigenen Worten, wobei die urspringlichen Informationen,
Deutungen und Meinungen nach wie vor enthalten sind” (ebd.: 96), umschrieben werden. Diese Tech-
nik, den transkribierten Text der Interviewpartner flr sich sprechen zu lassen, ist dann moglich und
sinnvoll, wenn die Interviewpartner erstens ihre Rolle und Position in der Leerstandsthematik auf ho-
hem Niveau selbst reflektieren, sie zweitens aufgrund ihrer Beschaftigungen in Planungsamtern oder
Initiativen Uber viel themenspezifisches Expertenwissen verfligen und drittens auch Uber lokale Ablaufe,
spezielle Planungsprozesse, Streitigkeiten um Leerstdnde oder komplexe Rechtslagen genauestens Be-
scheid wissen. Langere Interviewauszlge haben das Potential eine unter anderem auch kritische Selbs-
treflektion darzustellen und auBerdem spiegeln sie das detaillierte Wissen, die lokale Involviertheit so-
wie die Zielsetzungen der interviewten Personen ausfihrlich wider. Darlber hinaus darf an dieser Stelle
explizit unterstrichen werden, dass die zitierten Interviewausschnitte dazu dienen, um die individuellen
Denkweisen, Handlungsstrukturen und Handlungszwange der Akteure (Amter, Initiativen, urbane Be-
wegungen oder Eigentlimer) offen zu legen bzw. um deren Sichtweisen und strategischen Zielsetzungen
flr sich sprechen zu lassen. Die langeren Interviewpassagen sind in der Lage die eigenen Standpunkte
in der Konfrontation mit ihren Interessengegnern abzubilden. Durch das Zitieren der umfassenden Be-
schreibungen der jeweiligen Planungsvorgange und klar definierten Vorgehensweisen der Akteure wird
das zweckdienliche Verfolgen ihrer raumbezogenen Handlungsziele und strategischen Raumkonstrukti-
onen ersichtlich. Dementsprechend konnten die Handlungsstrategien der untersuchten Akteure erstens
durch ein hohes Mal} an Selbstreflektion, zweitens durch die individuelle, subjektive Interpretation der
eigenen Handlungsoptionen und Zielsetzungen und drittens durch deren grindliche Einordnungen in
die jeweiligen stadtischen Kontexte herausgearbeitet werden. Die detaillierte Darlegung rationaler Mo-
tive und das Beschreiben und Benennen der eigenen Handlungsprogramme sowie die Schilderung der
erhofften Handlungseffekte ermoglichten es, die Akteure und deren Strategien zu isolieren und diese
gegenseitig abzugrenzen. Strategien konnen folglich durch einen hohen Grad an Zweckrationalitdt der

Handlungen, durch eine umfangreiche Geplantheit und zuklnftige Ausrichtung und durch das Mitden-

8 Wie erljutert handelt es sich um transkribierte Interviewaussagen, bei welchen der Text sprachlich wie gramma-
tikalisch korrigiert und geglattet wurde, ohne dabei den Inhalt und die Aussagen zu verfremden. Die zitierten Text-
passagen weisen ein hohes Mal8 an inhaltlicher Originalitat auf.
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ken anderer Akteurshandlungen und deren Zielsetzungen in den eigenen Handlungsprogrammen defi-
niert werden. Dementsprechend helfen die in Kapitel 5 zitierten dichten bis sehr dichten Beschreibun-
gen von Gedanken, Handlungsoptionen und die sehr klar definierten und angestrebten Handlungsziele
bei der Identifikation von Strategien, wobei die Interviewpartner in ihren Aussagen ihre vielfaltigen Be-
weggrinde und Optionen haufig mit den moglichen Zielsetzungen anderer Akteure abgewogen, sie ge-
geneinander ausloteten und gegebenenfalls optimierten. Die Interviewpartner haben ihr eigens Vorge-
hen detailliert und fokussiert beschrieben, wobei sie sozial Ubergreifend argumentierten, weil sie Er-
wartungen darlber formuliert haben, wie andere Akteure agieren werden. Die intensiven Schilderun-
gen der Interviewpartner und deren klaren Benennung von diskreten und punktuellen, zweckdienlichen
Handlungsapparaten ermdglichen es individuelle Strategien von routinierten und alltdglichen Praktiken
scharf abzugrenzen. Die isolierten strategischen Handlungen sind durch die jeweiligen Handlungsziele
und -kontexte der Interviewpartner sowie durch die herrschenden gesellschaftlichen Machtgeflige ,zu-
sammengesetzt’, welche die Interviewpartner auf beeindruckende Weise in ihren Aussagen reflektie-
ren. In den Auswertungen und zitierten Textpassagen zeigt sich, dass die Interviewpartner sehr genau
Uber ihre Handlungsmoglichkeiten und -ziele aufgrund der herrschenden gesellschaftlichen und stadti-

schen Kontexte und der je eigenen Positionierung in diesen Kontexten Bescheid wissen.

4.2 Konventionelle und neuere Methoden der Leerstandserfassung

Wahrend den geflihrten Gesprachen wurde von den Interviewten immer wieder die Thematik fehlender
Informationen zu Leerstdanden, keine quantitativen und qualitativen Datengrundlagen, also fehlende in-
stitutionalisierte Leerstandskartierungen angesprochen. Wiederholt verwiesen viele Interviewpartner
darauf, dass es flir eine aktive Integration der Thematik in Stadtplanungsprozesse unumganglich ist, auf
flachendeckende Kartierungen und Register von Immobilienleerstanden zugreifen zu kdnnen. Es wurde
deutlich, dass fir die meisten deutschen (Grof3-)Stadte kein institutionalisiertes Leerstandskataster vor-
handen ist bzw. die stadtischen Amter und kommunalen Zwischennutzungsagenturen keine regelmaRi-
gen und umfassenden Leerstandskartierungen vornehmen und sie folglich auch keine Verortungen und
offiziellen Zahlen zu leerstehenden und ungenutzten Immobilien haben.® Uberlegt man jedoch, auf wel-
cher Basis Entscheidungen getroffen werden, dann ist dies meist aufgrund von Zahlen, Daten und Fak-
ten, denn ,erst das genaue Erforschen und Wissen Uber die vorhandenen Potentiale ermdglicht eine
Diskussion Uber Leerstand bzw. damit einhergehend auch eine sinnvolle Stadtentwicklung” (ENZENHOFER
& RESCH 2012a: 243). Die Intensivierung von Leerstandsbeobachtungen nennt auch das Bundesinstitut
flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR 2014b: 7) als dringende Aufgabenstellung und bestétigt ,ei-

nen deutlichen Verbesserungsbedarf bei Leerstandserhebungen. Bisher besteht keine kontinuierliche,

% Die Grinde fur ein Fehlen von Leerstandskartierungen sind unterschiedlich. Sie reichen von nicht aufzubringen-
den finanziellen und personellen Ressource bis Unwissenheit sowie Desinteresse an der Thematik Leerstand.
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amtliche Erfassung der Wohnungsleersténde in Deutschland. Nicht-amtliche Erhebungen sind entweder
raumlich begrenzt, nur flr bestimmte Gebdudesegmente verfligbar oder aber Uber Stichproben ermit-
telt”. Auch das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) l&dsst
sich in diese Forderungen einreihen und unterstreicht, dass Kartierungen, Informations- und Entschei-
dungsgrundlagen selbst flr Langzeitleerstande und sogenannte Schrottimmobilien fehlen und damit
auch Abschatzungen zum Interventionsbedarf durch Stadtplanungsamter kaum vorgenommen werden
kénnen. Das BMUB (2014: 98f) schildert in einer detaillierten Studie zu verwahrlosten Immobilien ihre

Ergebnisse folgendermafen:

,In vielen Kommunen fehlt es noch an einer systematischen Bestandsaufnahme der ver-
wahrlosten Immobilien im Stadtgebiet und damit auch an einer Informations- und Ent-
scheidungsgrundlage zum Umgang mit ihnen. (...) Es empfiehlt sich, eine Bestandsauf-
nahme im Uberblick nicht nur auf die bekannten und besonders unter Beobachtung ste-
henden Quartiere mit stadtebaulichen Problemen und die ausgewiesenen Gebietskulissen
der Stadtebauférderung zu beschrdanken, sondern moglichst auch die anderen Teilrdume
mit in den Blick zu nehmen”.

Da die Kritik fehlender und flachendeckender Kartierungen und Entscheidungsgrundlagen fir die meis-
ten Stadte in Deutschland zutrifft'®, wuchs im Verlauf der Promotionsarbeit die Zielsetzung ein solches
Leerstandskataster fir die in Kapitel 6 formulierten Handlungsempfehlungen zu erstellen. Folglich

wurde im Rahmen der Promotionsarbeit eine eigenstdndige Leerstandskartierung angegangen und es

10 An dieser Stelle kann daraufhin gewiesen werden, dass selbst wenn Leerstandskartierungen durchgefiihrt wer-
den, dass diese meist nur unter zu engen und zu fokussierten Gesichtspunkten vorgenommen werden. So werden
Leerstdande lediglich im Rahmen von Beobachtungen zu Gewerbe- und Wirtschaftsraumen kartiert bzw. ,neben-
her’ aufgenommen. Diese weit verbreitete Herangehensweise zur Einschatzung der Wirtschaftlichkeit und Kauf-
kraft einer Stadt kann beispielhaft am Einzelhandelsmonitoring Mainz aus den Jahren 2011, 2013, 2014 und 2016
erldutert werden (vgl. Wirtschaftsforderung der Landeshauptstadt Mainz 2011, 2013, 2014, 2016). Im Rahmen
der Monitorings der Stadt Mainz ,wurden die StraRen der Mainzer Innenstadt kartiert und systematisch nach Na-
men der Geschafte, Brachen, Filialisierung sowie Leerstdnden erfasst”, wobei es erklartes Ziel ist, ,festzustellen,
wie sich die Entwicklung des Einzelhandels in der Mainzer Innenstadt aktuell”, also zum Erhebungszeitpunkt dar-
stellt (Wirtschaftsforderung der Stadt Mainz 2016: 3). Wie fur ein Einzelhandelsmonitoring Ublich, werden erstens
die zentralen Innenstadtbereiche, die City-Meile und FuRgdngerzonen sowie ,StralRen, teils nur Abschnitte, die
den , Einkaufsbereich Mainzer Innenstadt” ausmachen (ebd.: 5, Herv. i. Orig.) untersucht. Diesen Beschreibungen
nach handelt es sich bei der Kartierung um einen thematisch und geographisch deutlich zu eng gezogenen Innen-
stadtbereich. Zum einen ldsst das Monitoring nicht nur angrenzende StralRenzige und Gebiete der Mainzer Innen-
und Altstadt auRen vor, sondern auch die ganze Mainzer Neustadt und weite Teile des Stadtgebietes bleiben un-
berthrt. Zum anderen werden zweitens aufgrund der Spezialisierung des Monitorings auf den innerstadtischen
Einzelhandel viele andere Leerstandstypen (Wohnungsleerstand, Bliro- und Dienstleistungsleerstande, Industrie-
brachen) von Grund auf nicht berlcksichtigt. Diese Nachteile gilt es zu kritisieren und in einer umfassenden Leer-
standsaufnahme zu bericksichtigen. Die vom Autor erstellte Kartierung (vgl. zur Kartierungsmethode Kap. 4.2.2
und zu weiteren inhaltlichen Ausfihrungen Uber die Etablierung von Leerstandsmanagements Kap. 7.1) umfasst
konsequenterweise nicht nur den Leerstand in den Erdgeschosslagen des Einzelhandels, sondern versucht alle
weiteren Immobilienleerstiande der gesamten innerstadtischen Bereiche der Mainz Alt- und Neustadt in zeitlichen
Intervallen zu erfassen. Dadurch spiegelt die Kartierung ein anderes Bild und deutlich andere Leerstandszahlen
wider (vgl. auch ARNOLD 2015: 160f).
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wurde ein detailliertes, digitales Leerstandskataster eines definierten Projektgebietes aufgebaut und
realisiert.!*
Fir das Aufbauen eines Leerstandskatasters stellten sich die Fragen, wie und mit welchen Methoden
Leerstande erfasst werden kdnnen? Wie konnen Stddte ein Leerstandsregister aufbauen und welche
Methoden der Informationsgewinnung sind dabei vielversprechend? Zur Beantwortung dieser Fragen
werden in den folgenden Kapitelabschnitten zuerst konventionelle Methoden zur Erfassung von Leer-
stand sowie ihre Vor- und Nachteile vorgestellt. AuRerdem nimmt die Verschrankung von digitalen Me-
dien mit dem stddtischen Raum eine immer wichtiger werdende Rolle in der Stadtplanung und -ent-
wicklung ein. Deshalb werden ebenso neuartige Web 2.0 open source und crowdsourcing Plattformen
beziglich des Themas Leerstandserfassung diskutiert. Allgemein unterscheidet das BBSR (vgl. 2014a)
zwischen der Erfassung von Leerstandsdaten mit bundesweit flaichendeckender Abdeckung gegentber
jener mit lokaler Abdeckung.!? Fiir den lokalen Bereich kénnen im Wesentlichen folgende konventio-
nelle Erfassungsmethoden und Informationsquellen zur Erhebung von Leerstandsdaten durch die Kom-
munen gelistet werden (vgl. BBSR 2014a: 18; STREICH 2011: 30ff):

e |naugenscheinnahme durch Ortsbegehungen

e Statistische Schéatzverfahren durch bspw. das Einwohnermelderegister

e Ver- und Entsorgungsdaten (Strom, Gas, Wasser, Miill)

e Befragung von Eigentiimern, Ortsansassigen und kommunalen Funktionstragern

Darlber hinaus kénnen neuartigere Methoden und Anregungen zur Erfassung und Visualisierung bzw.
Sichtbarmachung von Leerstand genannt werden (vgl. STREICH 2011: 30ff; HOFFKEN et al. 2015; ARNOLD
2015; ARNOLD & KASHLAN 2016; ENZENHOFER & RESCH 20123, 2012b; ZIEHL 2013; ORWALD 2015):

e Meldepflicht von Leerstand flr Eigentiimer

e Geographische Informationssysteme (GIS), Web 2.0 und crowdsourcing Plattformen

421 Inaugenscheinnahme durch Ortsbegehungen
Allgemein stellen Ortsbegehungen die sicherste und genauste Methode zur Datengewinnung dar, wobei

die Kenntnisse von ortsansassigen und ortskundigen Menschen in vielerlei Hinsicht weiterhelfen kénnen

1 Eine weitere intensive Kartierungsarbeit fand in Zusammenarbeit mit bb22 stadtplaner + architekten im Sommer
2015 statt. Hier wurde im Rahmen des Architektursommers Rhein-Main 2015 (ASRM 2015) eine interaktive Karte
erstellt, welche die leerstehenden und ungenutzten Potentiale und Ressourcen des Rhein-Main Gebietes bzw. der
Innenstadte von Frankfurt am Main, Wiesbaden und Mainz visualisiert. Unter der Thematik Stddte wachsen zu-
sammen — Briickenschlag wurden das Wachsen an den Stadtrandern und der Flachenverbrauch den innerstadti-
schen Leerstanden gegenlbergestellt. Die interaktive Karte mit dem Layer Leerstédnde fir FFM, WI und MZ ist
online einsehbar (s. Homepage des ASRM 2015).
12 Aufgrund der Thematik der Arbeit liegt der Fokus auf der Erfassung von Leerstand auf lokaler Ebene, weshalb
die bundesweiten Erfassungsmethoden nicht weiter bericksichtigt werden.
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(vgl. STREICH 2011: 31). Viele Gebdude heben sich aufgrund ihres Pflegezustands und ihrer baulichen
Substanz vom Ubrigen Stadtbild ab und sind als Leerstande sofort ersichtlich. Auffallig sind besonders
Leerstande in Erdgeschosslagen wie Einzelhandelsflachen oder Blrordume sowie verwahrloste Lang-
zeitleerstande, die bereits mehrfach als Schandflecke oder Schrottimmobilien in lokalen Presseartikeln
standen (vgl. Abb. 1 und gleichzeitig KNAPP 2012; ERFURTH 2013; NELLESSEN 2014). Solch auffallige und
beriichtigte Leerstande kdnnen sofort notiert und durch klassische Kartierungsarbeit erganzt und struk-
turiert in Datentabellen Ubertragen werden. Aufgrund der Dynamik der Leerstandsentwicklung mussen
die Begehungen kontinuierlich oder zumindest regelmaRig in zeitlichen Abstanden durchgefihrt wer-
den. Dies ist fir Kommunen je nach GréRe und je nach personeller und finanzieller Situation oftmals nur
schwer realisierbar. Die Kartierungsmethode durch Ortsbegehungen ist zeit-, personal- und kostenin-
tensiv. Diese Problematik zeichnet sich besonders bei den hier thematisierten Grof3stadten und Metro-
polen ab und ist oftmals Grund fiir ein Fehlen von Leerstandskartierungen. Ahnlich verdeutlichen GEig-
LER und MARKERT (2015: 3, Herv. i. Orig.) sogar flr kleinere und mittelgroRe Kommunen zwischen 10.000

und 100.000 Einwohnern dhnliche Problematiken:

,Das Problem [Leerstand] ist zwar da, die Mdglichkeiten zur aktiven Gestaltung sind (...)
aber stark begrenzt. Gerade einmal 15 Stunden pro Monat stehen fiir das Thema (...) in
den Kommunen zur Verfligung — letztlich also ein halber Tag pro Woche. Dies erstaunt,
wird doch die Leerstandssituation von mehr als jeder dritten Kommune als , bedrohlich”
definiert”.

4.2.72 Statistische Schatzverfahren durch bspw. das Einwohnermelderegister

Kommunen bzw. kommunale Liegenschaftsamter konnen recht unkompliziert auf die Daten im Einwoh-
nermelderegister zugreifen und daraus schlielen, wie viele Personen in einem Wohnhaus wohnen.
Problematisch hierbei ist, dass ein Einwohnermelderegister lediglich anzeigt, welche Gebdude bewohnt
sind, nicht aber, welche Wohnungen im Gebaude leer stehen oder ungenutzt sind. Diese Schieflage kann
nur durch ein Abgleichen der Haushaltszahlen des Melderegisters mit Informationen zum Wohnungs-
bestand der amtlichen Statistik, des Katasteramtes oder mit anderweitigen kommunalen Listen zum
vorhandenen Gebaude- oder Wohnungsbestand behoben werden. Kurz: ,,Bei diesem Verfahren werden
Haushaltszahlen den Daten zum Wohnungsbestand gegeniber gestellt”, so das BBSR (2014a: 23). Wie
ersichtlich wird, beinhaltet auch dieses Vorgehen eine zeitintensive und muihevolle Arbeit und auch
hierbei werden Ortsbegehungen zur detaillierten Uberpriifung der Ergebnisse nicht ausbleiben. AuRer-
dem weisen ebenso Einwohnermelderegister Licken auf (vgl. STREICH 2011: 31; SPELLERBERG & STREICH

2011: 54).
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423 Ver- und Entsorgungsdaten (Strom, Gas, Wasser, Mll)

Kommunen kdnnen durch die Zusammenarbeit mit stadtischen Ver- und Entsorgungsbetrieben an nitz-
liche Daten gelangen, wobei manchmal Kosten fir die Bereitstellung der Daten anfallen. Die Daten sol-
cher Betriebe und Unternehmen kénnen den Kommunen zur Erstellung eines Leerstandskataster inso-
fern weiterhelfen, denn grob gesagt: Wo kein Strom flieRt, kein Wasser verbraucht und auch kein Mull
abgeholt wird, dort wird auch niemand wohnen oder wirtschaften. Zur Erhebung von Leerstand Uber
Verbrauchsdaten wird in der Praxis fast ausschlieRlich die Stromzahlermethode angewandt, sie kann
flachendeckende, aktuelle und kontinuierliche Daten mit vergleichsweise geringem Aufwand liefern
(vgl. BANGERT, NELIUS & SCHMELCHER 2006). Leider ergeben sich auch hier bei der praktischen Handhabung
Datenerfassungsprobleme, da sich im Zuge der Liberalisierung des Strommarktes und mit der freien
Wahl des Stromanbieters durch den Verbraucher Anzahl der Anbieter erhéht hat (vgl. BBSR 2014a: 19;
STREICH 2011: 31f). Deshalb werden meist nur ,Vereinbarungen mit demjenigen ortlichen Stromversor-
ger geschlossen, der die hochste Versorgungsdichte aufweist” (BBSR 2014a: 19). Um Informationsli-
cken zu vermeiden missten folglich die Daten aller Stromanbieter untersucht werden. Ahnlich formu-
liert es STREICH (2011: 32) und macht gleichzeitig auf weitere Schwierigkeiten dieser Methode aufmerk-

sam:

,Eine sehr hdufige Methode zur Erfassung von Gebaudeleerstanden basiert auf Stromzéh-
lerdaten. Die Idee ist, dass man von einem Leerstand ausgehen kann, wenn in Gebauden
entweder gar kein Stromzahler existiert oder bei vorhandenen Stromzahlern kein oder nur
geringer Stromverbrauch zu registrieren ist. Dieses Vorgehen kann allerdings auch zu Fehl-
einschatzungen fihren, wenn etwa bei Ferienwohnungen und Zweitwohnsitzen aufgrund
eines geringen Stromverbrauchs auf einen Leerstand geschlossen wird, obwohl dies nicht
den Tatsachen entspricht”.

Ab welchem Zeitraum und ab welcher Verbrauchsgrenze bei dieser Methode von Leerstand gesprochen
wird, darlber entscheidet der Einzelfall (vgl. BBSR 2014a: 19). Weiter birgt die Informationsgewinnung
aus dem Bereich der Ver- und Entsorgungsdaten in Sachen Datenschutz eine gewisse Grauzone, wobei
eine empirische Studie (vgl. ENZENHOFER & RESCH 2012b: 3ff) in Graz zeigt, dass solche Privatdaten ano-
nymisiert werden und im Rahmen von Kooperations- und Nutzungsvertragen zwischen Stadt und stadt-
nahen Versorgungsunternehmen als Leerstandsindikatoren nitzlich sein kénnen. Die Autorinnen zei-
gen, wie Verbraucherdaten bei der Erstellung eines digitalen Leerstandskatasters eingesetzt und erste
definitive Leerstande identifiziert werden konnen. Trotzdem bleiben zur Plausibilisierung der gewonnen
Daten zusatzliche Ortsbegehungen nicht aus.

Die Methode Leerstandsinformationen Uber Wasserzdhler oder Millentsorgungsfirmen zu sammeiln
funktioniert sehr dhnlich, wird jedoch noch seltener genutzt. Aulerdem besitzen diese beiden Metho-

den eine begrenzte Aussagekraft, denn die Anzahl der Wohnungen musste beispielsweise mit der An-
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zahl an angemeldeten Milltonnen abgeglichen werden. Darlber hinaus konnen Haushalte sich Abfall-
tonnen teilen oder es kann aufgrund defekter Wasserleitungen trotz Leerstand Wasserverbrauch regis-
triert werden (vgl. STREICH 2011: 32; SPELLERBERG & STREICH 2011: 54; BBSR 2014a: 21). Folglich missen

auch hier zur Validierung der gewonnenen Daten abschliefende Ortsbegehungen durchgefiihrt werden.

424 Befragung von Eigentimern, Ortsansassigen und kommunalen Funktionstragern

Auch von Eigentimern und Wohnungsunternehmen kénnen Leerstdnde abgefragt werden, am ein-
fachsten von stadtnahen oder kommunalen Wohnungsgesellschaften. Desto groRer der Anteil der kom-
munalen Wohnungsgesellschaft am Gesamtwohnungsbestand ist, desto sinnvoller ist diese Methode,
wobei auch hier Kooperationsbereitschaft Voraussetzung ist. Die Vorteile der Erfassungsmethode liegen
im geringen Aufwand fur die Kommune und in der Moglichkeit auch weitere Daten und Zusatzinforma-
tionen wie Gebaudealter und -zustand, Anzahl und GroéRRe der Wohnungen im Gebadude, etc. abzufragen
(vgl. BBSR 2014a: 22). Auerdem kénnen von den Unternehmen die jeweiligen Grinde fir die Leer-
stande mitgeliefert werden. Problematisch bleibt, dass die Leerstdnde privater Eigentimer nur schwer
erfasst werden kénnen. Fir die in der Regel schriftliche Abfrage missen aktuelle Grundbucheintrage
und Eigentlimeradressen vorhanden sein und es muss grundsatzlich eine Antwortbereitschaft der Ei-
gentlimer bestehen. Bei der Befragung von Privateigentiimern ist die Rlcklaufquote meist sehr gering,
weshalb keine vollstandige Erfassung gelingen wird (vgl. BBSR 2014a: 23). Aus diesen Griinden stellt die
Befragung von privaten Eigentimern lediglich eine zusatzliche Chance dar an Informationen zu gelan-
gen. Grundsatzlich sollten Ortsansdssige, lokale Initiativen und kommunale Funktionstrager wie Orts-
vorsteher bei solchen Befragung berlcksichtigt und integriert werden, denn diese haben oftmals den
besten Uberblick Giber die Eigentums- und Leerstandssituation vor Ort. Letztlich, wie bei allen anderen

Methoden auch, bleiben Ortsbegehungen unerlasslich.

4.2.5 Meldepflicht von Leerstand flr Eigentiimer
Wie das BBSR (vgl. 2014a: 23) erwahnt, sind bei Umfragen zur Gebdudenutzung und Befragung privater
Eigentimer zur Thematik Leerstand die Antwortbereitschaft und Ricklaufquoten bescheiden. Aus die-

sem Grund wird an dieser Stelle der Gedanke einer Meldepflicht von Leerstdnden®® durch die Eigenti-

13 Die Idee der Meldepflicht von Leerstianden hat sich in Hamburg aufgrund von enormen Wohnraummangel, stei-
genden Mieten und nach politischem Druck durch mehrere Initiativen der lokalen Recht auf Stadt-Bewegung
durchgesetzt. Das Hamburgische Wohnraumschutzgesetzt (HmbWoSchG) verpflichtet Eigentimer ihre Leer-
stdnde ab dem ersten Tag beim Bezirksamt zu melden, nach dem dritten Monat kénnen sogar BulRgelder bis zu
50.000€ entstehen. Unter §9 Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum, Absatz 2 heilt es: ,Eine Zweckent-
fremdung im Sinne dieses Gesetzes liegt vor, wenn Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken verwendet wird.
Ohne Genehmigung verboten ist jedes Handeln oder Unterlassen Verfligungsberechtigter oder Nutzungsberech-
tigter, durch das Wohnraum seiner eigentlichen Zweckbestimmung entzogen wird. Als Zweckentfremdung gelten
102



mer angeregt. Hierdurch kdnnte die diskutierte Problematik angegangen und teilwiese behoben wer-
den. Eine solche Meldepflicht kann zu deutlich llickenloseren und sicheren Datenbestanden fihren und
zu einem besseren Uberblick tiber Leerstandszahlen beitragen. Beispielsweise erhilt jedes Wohnungs-
unternehmen Verbrauchsdaten zu ihren Bestdanden und weiss um die leerstehenden Wohnungen. Es
bedeutet also keinen groRen Mehraufwand, wenn diese Informationen per Onlinedatenmaske in ein
Leerstandskataster eingepflegt werden wiirden. Ahnlich ware jeder private Eigentiimer dazu angehal-
ten leerstehendes Eigentum zu benennen. Auch kénnte dariiber nachgedacht werden, dass die Offent-
lichkeit zu solchen Onlinedatenbestdnden im Sinne von open data Strukturen (eingeschrankten) Zutritt

erhélt. Ahnlich argumentieren auch ENZENHOFER und RESCH (2012a: 249):

,Die Idee einer Meldungspflicht fir Leerstand ermoglicht, genaue Daten Uber vorhandene
Raumressourcen zu sammeln und ein nachhaltiges Leerstandsmanagement als Instrument
der Stadtplanung zu organisieren®.

Trotzdem besteht weiterhin das Problem, dass dieser Pflicht nicht jeder Eigentimer nachkommt und
die Kommunen nicht genug Personal aufbringen kénnen, um die Meldepflicht oder die gemeldeten In-
formationen zu tUberpriifen. Eine Uberpriifung wiirde wiederum nichts anderes bedeuten, als Ortsbe-
gehungen durchzufihren, Leerstande zu kartieren und diese mit dem Register der freiwillig gemeldeten
Leerstdande abzugleichen. Auf die angesprochene Problematik wird in den Handlungsempfehlungen (vgl.

Kap. 7) erneut Bezug genommen.

4.2.6 GIS, Web 2.0 und crowdsourcing Plattformen

Seit einigen Jahren artikulieren sich zunehmend soziale und urbane Bewegungen und Initiativen gegen
steigende Mieten trotz Leerstand und auch sie sammeln vielfaltige Informationen zu leerstehenden Ge-
bauden bzw. organisieren kollektive Leerstandskartierungen (vgl. ZIEHL 2013; MORAWSKI 2014: 148f; ORr-
WALD 2015; ARNOLD 2015; ARNOLD & KASHLAN 2016; s. auch MIHAYLOVA 2015). Im Rahmen von Onlinekar-
tierungen durch crowdsourcing und Web 2.0 Techniken — also das kollektive Sammeln von Daten und
deren Visualisierung bzw. Geolokalisierung im Internet — entstehen 6ffentlich zugdngliche Datenpools,
die aufgrund von jahrelangem Abgleichen, der Aktivitat der crowd und aufgrund von Korrekturfunktio-
nen lokaler Administratorenrechte eine gute ,Trefferquote’ und Datendichte beinhalten. Solche kol-

lektiven Kartierungsmethoden kdnnen die diskutierten konventionellen Methoden in vielerlei Hinsicht

insbesondere (...) das Leerstehenlassen von Wohnraum Uber einen Zeitraum langer als vier Monaten. (...) Als Be-
ginn des Leerstehenlassens von Wohnraum gilt grundsatzlich der Auszug des letzten Bewohners” (Gesetz Uber
den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum (Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz — HmbWoSchG) sowie Ba-
LASKO (2012) und BALASKO und TIEDEMANN (2012). Ahnliche Entwicklungen wurden beispielsweise in Berlin durch
das Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbG) am 29. November 2013 verabschiedet
und in Stuttgart seit dem 01.01.2016 in der Satzung gegen Zweckentfremdung festgeschrieben. Auch dem Hessi-
schen Landtag liegt zum Zeitpunkt dieser Arbeit ein Antrag zu einem Gesetzentwurf gegen Leerstand und Zweck-
entfremdung von Wohnraum vor.
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ergdnzen. Dementsprechend sollten Kommunen Uberprifen, inwiefern sie solche crowdsourcing Platt-
formen als Erweiterungen zu eigenen Leerstandskartierungen in Planungsprozesse integrieren kénnen,
denn das Thema crowdsourcing in der Stadtplanung ist aktuell, nimmt an Bedeutung zu und ist in den
letzten Jahren in den unterschiedlichsten Zusammenhangen sowie in Bezug auf Leerstand ausgiebig
diskutiert worden (vgl. STREICH 2014: 103-119; ORWALD 2015; ARNOLD 2015; ARNOLD & KASHLAN 2016;
HOFFKEN et al. 2015; THIEL 2015, ZIEHL 2013; PETRIN 2012a, 2012b). Es ist Konsens, dass Web 2.0 und
geolokalisierte Daten einen wesentlichen Beitrag flr eine neuartige Stadtentwicklung leisten kdnnen:
,Raumbezogene Daten sind”, nach HOFFKEN et al. (2015: 34) ,eine wichtige Grundlage, um die vielfalti-
gen urbanen Entwicklungen und Phdnomene genauer zu verstehen und analysieren zu kénnen. Im digi-
talen Zeitalter er6ffnen GIS, Geo-Web und mobile Technologien vielfaltige Moglichkeiten der Datener-
fassung, -bearbeitung, -verwaltung und -visualisierung. Dementsprechend wird das Monitoring, d.h. die
Beobachtung und Erfassung urbaner Prozesse, ein zunehmend wichtiges Aufgabenfeld der raumlichen
Planung”. Dass diese Monitorings besonders in dynamisch wachsenden GroRstdadten und Metropolre-
gionen von zunehmender Wichtigkeit sein werden, muss an dieser Stelle nicht weiter ausgefiihrt wer-
den. Darliber hinaus transportiert das Web 2.0 demokratische Formen der Mitsprache und kann zu par-
tizipativen Momenten der blrgerinitiierten Entwicklung stadtischer Raume anregen. Wie ARNOLD (vgl.
2015) diskutiert, so kbnnen die Potentiale und das lokale Wissen der Anwohner nach intensiver Prifung
aktiv in Stadtplanungsprozesse integriert werden. Aufgrund der wachsenden Tendenz blrgerschaftli-
chen Engagements in Stadtentwicklungsprozessen missen den Aktivitdten von Anwohnern und lokalen
Initiativen zuklnftig eine groRere Bedeutung zugeschrieben werden. Ihr Einfluss wird in den kommen-
den Jahren weiter zunehmen und die lokalen Initiativen werden vielfaltige Prozesse anstoRen. Auch fir
PETRIN (2012b: 66) bietet crowdsourcing ,,einen Grad an Mitbestimmung, der weit Gber die meisten An-
gebote aus dem planerisch-politischen Raum hinausgeht”. Er schlussfolgert (ebd. 68): ,Hier geht es tat-
sachlich um die offene und gemeinschaftliche Gestaltung von Zukunft”. Ahnlich halten HOFFKEN et al.
(2015: 37) die Einbindung teilnehmender Akteure in der Stadtplanung als einen wichtigen und zentralen

Aspekt zuklnftiger Entwicklungen fest:

,Denn Plattformen fir die kollaborative Erfassung raumlicher Daten bieten durch die Mdg-
lichkeit zur Nutzung der Schwarmintelligenz der vernetzten Masse einen enormen Mehr-
wert fir die Planung. Der Einsatz solcher Ansatze mit offenen Organisationsstrukturen und
den technischen sowie partizipativen Moglichkeiten wiirde das bestehende planerische In-
strumentarium nutzbringend erweitern®.

Im Zentrum des Themas crowdsourcing in der Stadtplanung stehen folglich das gemeinschaftliche Ent-
wickeln von Ideen und das Losen von drangenden Fragen und Aufgaben der Stadtplanung. In der vor-
liegenden Leerstandsthematik heifst dies fir die Autoren (ebd.: 36) folgendes: ,Hier zeigt sich das Po-

tential fUr blrgerschaftliches Engagement, durch das gruppendynamische Prozesse initiiert werden
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konnen, die zu einer starkeren Auseinandersetzung mit dem Thema Leerstand fihren und teilweise
konkrete Aktivitaten nach sich ziehen”. Bezlglich Leerstand und urbanen Bewegungen zeigt ARNOLD
(2015: 168) auf, dass es um gemeinsam entwickelte Stadtvisionen geht und dass die Ideen in der virtu-

ellen Welt des Web 2.0 Rickkopplungseffekte im Stadtraum nach sich ziehen:

,The appropriation and usage of georeferenced online services has far-reaching conse-
guences for the appropriation and usage of urban space. Promisingly, web 2.0 crowdsourc-
ing maps have the potential to give power to the people. Urban collectives and online ac-
tors are powerful, they have to be regarded as political entities as they create new urban
realities and also designate specific geographies”.

So ist es die Kombinationsmoglichkeit von sozialen Medien, partizipativen Web 2.0 Kommunikations-
plattformen und die kartographischen Verortungsmaoglichkeiten von Objekten in neuen GeoWeb-Kons-
tellationen, welche neue Methoden und vielerlei Verfahren der Stadtplanung erméglichen. HOFFKEN et
al. (2015: 30, Herv. i. Orig.) thematisieren, wie eine Kombination von kommunalen Leerstandsdaten mit

jenen der Plattform Leerstandsmelder.de realisiert werden kann:

,Hier bieten webbassierte Technologien ganz neue Moglichkeiten zur Erweiterung des
klassischen Methodenrepertoires. Die Plattform ,Leerstandsmelder.de” beispielsweise er-
moglicht die kollaborative Erfassung von Leerstanden mittels Crowdsourcing und kann
kommunale Daten erganzen. (...) Im Kontext von Open Data bietet dies die Chance fir die
Entwicklung einer offenen Daten-Allmende”.

Die Losung eines erfolgreichen Leerstandsmonitorings liegt in der Kombination von kommunal erhobe-
nen Leerstandsdaten durch Ortsbegehungen, Erfassung von Daten durch Ver- und Entsorgungsbetriebe
und einer Vervollstandigung durch kollektive Daten-Allmenden des Web 2.0. In ihrer Studie (ebd.: 35)
wird deutlich, , dass beide Verfahren jeweils auch Leerstande erfassen, die nicht mit der anderen Me-
thode erhoben wurden — womit Potential fir eine gegenseitige Ergdnzung besteht”. Grundlage eines
solchen Methodenmix bildet eine gegenseitige Kooperationsbereitschaft und das Zusammenarbeiten
auf Augenhohe von Crowd und Stadtverwaltung sowie die Sicherstellung von Transparenz und ,infor-
mationelle Waffengleichheit” (ebd.: 39). Inwiefern digitale Leerstandskataster und —managements bei
der Unterbringung von Flichtlingen integriert werden kdnnen und wie diese Potentialanalysen bei der
Losung anderweitig drangender Fragen weiterhelfen kbnnen, thematisieren beispielsweise ARNOLD und
KASHLAN (vgl. 2016) und THIEL (vgl. 2015). Die Autoren ARNOLD und KASHLAN (2016: 34, Herv. i. Orig.) sind

hierbei gleicher Meinung wie HOFFKEN et al. (vgl. 2015):

,Die gegenseitige Verschrankung von Crowdsourcing und kommunalen Datenbestanden
kann zu einem erfolgreichen und zukunftsweisenden Leerstandsmanagement auf Augen-
hoéhe fuhren. Im Hinblick auf den stetig wachsenden Bedarf von Méglichkeitsraumen — sei
es in Form von (bezahlbarem) Wohnraum, niedrigschwelligen Entfaltungsraumen fir Ge-
werbetreibende sowie Kunst- und Kulturschaffende oder als Unterbringungsmaoglichkeit
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fUr Fltchtlinge und Wohnungslose —kann der Leerstandsmelder als ein Instrument dienen,
um die aktuellen Anliegen und Forderungen nach Raumen als ,shelter for all” strategisch
zu thematisieren”.

Demnach muss abschlieBend nachdricklich in den Worten von THIEL (2015: 235) unterstrichen werden,
dass ,[o]hne Kooperation der liegenschaftsbezogenen Fachverwaltungen und ohne Geodatenaustausch

(...) keine humane, addquate Fllchtlingsunterbringung realisierbar [ist]”.

43 Angewandter Methodenmix zur Erfassung von Leerstand

Die voranstehenden Diskussionen zeigen, dass es eine Vielzahl an Moglichkeiten und Herangehenswei-
sen gibt, Leerstand zu erfassen und dass besonders die thematisierten Kombinationsmoglichkeiten von
Ortsbegehungen, Erfassungen von Leerstand durch Ver- und Entsorgungsdaten und die Potentiale der
kollektiven Daten-Allmenden des Web 2.0 zukunftsweisend sind.** In der vorliegenden Arbeit wurde
eine Kombination aus Ortsbegehungen und kollektiven Web 2.0 Kartierungen entwickelt. Es wurde
durch wiederholende Kartierungsarbeiten, die laut STREICH (2011: 31) ,zweifellos die genausten Infor-
mationen” und die bestmdglichen Ergebnisse erzielen, ein eigenes Leerstandskataster entwickelt und
aufgrund der diskutierten Potentiale von Web 2.0 und crowdsourcing Plattformen wurde zusatzlich die
Onlineplattform Leerstandsmelder.de/mainz als Kontroll- und Erganzungsfunktion inkorporiert. Folglich
wird Einfihrend das Dérive der Situationistischen Internationale als kritische Kartierungsmethode the-
matisiert um abschlieBend den eigenen, der vorliegenden Arbeit zugrundeliegenden Methodenmix zur

Kartierung und Erfassung innerstadtischer Leerstande zu beschreiben.

43.1 Dérive als kritische Ortsbegehung und Inaugenscheinnahme von Leerstand

Bevor wir naher Uber das Dérive als Kartierungsmethode von Leerstand diskutieren, ist es sinnvoll, ein-
leitend Uber einige grundlegende Gedanken, Techniken und Anwendungspraktiken dieser Methode und
urspringlichen Kunstform zusprechen.

Der Ansatz des Dérive ist von der Grundeinstellung der Situationistischen Internationale als kritisch ein-
zustufen und kann ihren Ausfihrungen nach Widerspriche in der Konstruktion von stadtischen Raumen
aufdecken und diese umkehren (vgl. DEBORD 1955). Der Ansatz thematisiert die Verschiedenheit des

Stadtraumes, wobei man unter Dérive

,ein Abschweifen im Sinne einer adsthetisch-praktischen Kulturtechnik, die sich gegentber
den Bewegungs-, Wahrnehmungs- und Aneignungsimperativen, denen die Menschen in

¥ Fir die vorliegende Arbeit hatten — wie erliutert — die vielseitigen Datenbestande stadtnaher Ver- und Entsor-
gungsbetriebe und anderer Gesellschaften interessante Ergebnisse liefern kénnen. Urspringliches Ziel war es,
durch mehrere Kooperationen einen umfangreichen Datenpool und Informationen zu Leerstdnden aufzubauen.
Es wurde die Entwicklung eines aus unterschiedlichen Datenprovidern kombinierten Leerstandskatasters ange-
strebt. Leider konnten keine Kooperationsbeziehungen mit Ver- und Entsorgungsbetrieben aufgebaut werden.
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der kapitalistischen Stadt unterworfen sind, als subversiv weil dysfunktional versteht”
(MULLER 2007: 81).

DEBORD (1956: 6) erwahnt in seinem veroffentlichtem Essay zur Théorie de la dérive, dass ,,un relief psy-
chogéographique des villes, avec des courants constants, des points fixes, et des tourbillons qui rendent
I"accés ou la sortie de certaines zones fort malaisés” existiert.®> Auch LEwITzKY (2005: 74) ist in dhnlicher
Weise Uberzeugt, dass ,sich der Mensch, dhnlich einer Lokomotive, auf vorgegebenen Schienen und auf
dem kirzesten Weg durch den stadtischen Raum bewegt”. Den Zitaten von MULLER, DEBORD und LEWITZKY
nach werden FulRganger starr und ,wie automatisch’ durch den stddtischen Raum gelenkt, ohne dass
ihnen die Durchquerung und Auswahl ihrer Wege bewusst ist und die durchkreuzten stadtischen Raume
nicht wahrgenommen werden bzw. nicht im Bewusstsein bleiben.?® Demgegeniiber zielen die Methode
des Dérive und das Einfiihren eines subjektiv-narrativen Elements auf die Uberwindung und Umkehrung
dieser unbewussten Durchquerungen ab. Die planlosen Stadtspaziergédnge dienen um sich Raumstruk-
turen aktiv anzueignen, sie versuchen Einflisse zu isolieren und zu hinterfragen (vgl. IG Kultur Wien
2011: 6; LEwITzZKY 2005: 74). Auch laut CARERI (2007: 38) erstellt das Dérive ,eine bis dahin fehlende
Kartographie von Einflissen”. DEBORD (vgl. 1956: 6) beschreibt das experimentelle Umherschweifen als
das Beobachten von zufalligen oder vorhersehbaren, sich auf den StraRen abspielenden Vorgangen und
Prozessen. Er fiihrt aus, dass das Dérive eine Technik des Durchschreitens und Uberquerens stadtischer

Raume impliziert, wobei der Herumschweifende konstruktive Spielregeln kreiert:

,Le concept de dérive est indissolublement lié a la reconnaissance d'effets de nature psy-
chogéographique, et a I'affirmation d’un comportement ludique constructif, ce qui I'op-
pose en tous points aux notions classiques de voyage et de promenade” (ebd.).

STEINER (2007: 29) erklart diese Methode weitaus umfassender und detaillierter:

,Das Umherschweifen ist eine Bewegungsart, die sich durch ihre Ziel- und Planlosigkeit,
durch ihre Verachtung ausgetretener Pfade, ihren Verzicht auf alle bisherigen Bewegungs-
und Handlungsmotive den funktionalisierten Zwangstrukturen der Stadt entzieht, ja diese
zweckentfremdet. Mit der Methode des Umherschweifens soll die Stadt als Erfahrungs-
und Erlebnisraum ausgelotet und auf ihre Moglichkeiten zur Konstruktion von Situationen
befragt werden. Sie dient zur Beschaffung von Material, das die Situationisten fur ihre Kritik
des bestehenden Urbanismus einsetzen”.

15 CARERI (2007: 38) Ubersetzt folgendermalen: , Aus dem Blickwinkel des Dérive haben Stidte psychogeographi-
sche Konturen, mit standigen Stromungen, Fixpunkten und Strudeln, die einen mit aller Macht davor abschrecken,
bestimmte Zonen zu betreten oder zu verlassen”.
16 Auch in den Forschungen der Wahrnehmungsgeographie zu kognitiven Karten und der Wahrnehmung des Stadt-
raumes werden unterschiedliche Merkmale herausgestellt, die eine Person bei der Orientierung und Durchque-
rung des Stadtraums beeinflussen, leiten oder quasi die Richtung vorgeben. Es sind besonders Platze, markante
Gebaude oder breite Stralen sowie Schienen, die die Fortbewegung im stadtischen Raum anregen oder (um-)len-
ken (vgl. LynCH 1960: 46-78).
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In dhnlicher Weise definiert auch CARERI (2007: 38) Dérive als

,eine geplante Operation, die den Zufall akzeptiert, aber nicht auf diesem basiert. Tatsach-
lich erfolgt es sogar nach eigenen Regeln: eine im Vorfeld getroffene Entscheidung, basie-
rend auf psychogeographischen Stadtpldnen mit Richtungsangaben fiir die Penetration des
stadtischen Areals, das analysiert werden soll; die GroRe des zu untersuchenden Raums
kann variieren, vom Hauserblock bis zum Stadtviertel und maximal bis zum Komplex einer
GroRstadt samt deren AuRenbezirken”.

Anders ausgedrlckt ersetzten die Mitglieder der Situationistischen Internationale

,die Ziellosigkeit des surrealistischen Umherschweifens durch die Festlegung von Spielre-
geln. Zu spielen bedeutete, bewusst die Regeln zu brechen und eigene Regeln zu erfinden,
es bedeutete die Kreativitat von sozio-kulturellen Fesseln zu befreien und asthetische und
revolutiondre Aktionen zu ersinnen, die die soziale Kontrolle untergruben oder sich dieser
entzogen” (CARERI 2007: 39).

Die hier besprochenen theoretischen Grundziige und Praktiken des Dérive erfahren als kritische Be-
obachtungsmethode stadtischer Raume aktuell eine Wiederentdeckung, so LINDNER (2015: 179): ,Das
ziellose Umherschweifen, ob als ,,dérive”, als , drifting” oder als ,rambling” bezeichnet, hat derzeit als
Methode der StadterschlieBung Konjunktur®. Das erlduterte Verstandnis und die praktischen Umset-
zungsweisen wurden als Kartierungsmethode von Leerstdanden angewandt, sodass hier als geplante
Operation und im Vorfeld getroffene Entscheidung das Kartieren von Leerstanden diente, und das Ab-
laufen und die Durchquerung des Stadtraumes den Zufall akzeptierte. Durch das ziellose Umherschwei-
fen und Treibenlassen wurden unbekannte Zonen und fremde Bereiche betreten, die bei einer Durch-
guerung der Stadt entlang bekannter Wege, nicht betreten worden waren. Auf diese Weise wurde sich
,eine spielerisch erfahrene, spontane Stadt” (CARERI 2007: 39) mit Blick auf innerstddtische Leerstande
angeeignet. Durch das spielerische und spontane Hinzufligen eigener Fortbewegungsregeln wurden
Grenzen, Barrieren und Zaune im Stadtraum Uberschritten und in Leerstdnde ein- und vorgedrungen.
Schilder wie beispielsweise Achtung Baustelle!, Zutritt fiir Unbefugte verboten! oder Privateigentum.
Kein Durchgang! wurden aufgrund eigener Spielregeln nicht akzeptiert. Auch das Erklettern von Da-
chern oder das Betreten bzw. Beklettern von Bau- und Renovierungsgeristen fiir einen besseren Uber-
blick Uber den Stadtraum verhalf beim Aufdecken und Finden von Leerstanden. Durch neue Spielregeln
konnte in vielen einzelnen Fallen verschlossener Raum angeeignet und vereinzelte Blicke hinter unzu-
gangliches Terrain geworfen werden. Durch diese Vorgehensweise wurden Areale, Brachen und Leer-

stande, die vorher vergessen, absichtlich unterdrickt oder scheinbar unsichtbar waren, sichtbar. Auch
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um Leerstande in Hinterhofen ,aufzusplren’ und ,aufzudecken’ hat sich die Methode des planlosen Fla-
nierens'’ als sinnvoll und erfolgreich erwiesen. Letztlich war schon den Situationisten bewusst: ,Nutze
man Zeit und Raum [nach den eigenen Spielregeln], so ware es mdglich, den Regeln des Systems zu
entkommen, sich neue Freirdume zu schaffen und diese selbst zu gestalten” (ebd.).

Zusammenfassend kann festgehalten werden dass im Rahmen der wiederholenden Ortsbegehungen a
la Dérive durchaus nach wissenschaftlichen Kartierungsregeln gearbeitet wurde. Es wurden Leerstande,
ihre Nutzungsfunktionen und Eigenschaften nummerisch und postalisch festgehalten und fotodoku-
mentiert. Weiter muss an dieser Stelle ausdricklich hinzugeflgt werden, dass zu der Methode des Dé-
rive auf eine lickenlose Kartierung von Leerstanden im Stadtraum stets geachtet wurde. Demnach wur-
den zusatzlich zu dem planlosen Durchqueren stadtischer Areale immer auch ein absichtliches und ge-
zieltes Ablaufen wiederholt durchgefiihrt, sodass eine regelmaRige Uberpriifung von noch nicht kartier-
ten StraRen stets stattfand. Letztlich wurde zu drei Zeitpunkten (Marz 2015, Februar/Marz 2016 und
Januar 2017) eine vollstdndige Kartierung und Datenaufnahme der Mainzer Alt- und Neustadt durchge-

fuhrt.

43.2 Onlineplattform Leerstandsmelder.de/mainz als Datenquelle

AulRerdem konnte auf die kollektiven Onlinekartierungen der crowdsourcing Plattform Leerstandsmel-
der.de fir jene untersuchten Stadte zugegriffen werden, in denen die Plattform aktiv ist. Solche kol-
lektiven Datenpools bieten interessante Wissensbestande und kénnen zu reguldren empirischen Ver-
fahren weitere wichtige Funktionen wie Datenkontrolle, Bildmaterial oder Hintergrundinformationen
beifligen (vgl. fir das Potential der Community-Plattform Leerstandsmelder.de und dessen Verstandnis
sowie technische Realisation ARNOLD 2015, 2019; ARNOLD & KASHLAN 2016; HOFFKEN et al. 2015, ORWALD
2015; ZIEL 2013; MORAWSKI 2014: 149ff). Am Beispiel vom Gemeindegebiet der Stadt Mainz, soll kurz das
Verfahren der Datengenerierung erlautert werden, welches auch fir einige andere untersuchte Stadte
wie beispielsweise Berlin, Bremen, Hamburg, Frankfurt am Main, Stuttgart oder auch Augsburg ange-
wandt wurde.

Fir Mainz konnten auf Daten und Leerstandmarkierungen ab Juli 20148 zugegriffen werden. Um diese

auszuwerten wurden die Daten von Leerstandsmelder.de/mainz sowie von anderen Stddten mit einer

17 Auch McDONOUGH (2009: 11) weisst auf den Flaneur als Vorganger und Prototypen des ziellosen Umherschlen-
derns a la Dérive hin und schreibt: “This technique of urban wandering has often been compared to its nineteenth
century forebear, the poetic fldnerie (...) and indeed something of the privilege of the flGneur — the paradigmati-
cally male stroller who, equipped with his encyclopedic knowledge of the city and its denizens, travels incognito
through the most varied milieus — remained a component of the S.I's approach” (vgl. auch ebd. 2007).
18 Der Zeitpunkt Juli 2014 markiert das Datum der Onlineschaltung der crowdsourcing Plattform Leerstandsmel-
der.de/mainz. Fur die lokale Seite des Mainzer Gemeindegebiets ist der Autor bis heute (Januar 2019) mit anderen
Mitgliedern der Schnittstelle5 // Raum fiir Stadtentwicklung und urbane Projekte e.V. Administrator und direkter
Ansprechpartner (vgl. ARNOLD 2015, 2019; ARNOLD & KASHLAN 2016), sodass zuséatzliche Hintergrundinformationen
zugetragen werden konnten und ein vielfaltiger Austausch mit anderen Leerstandsakteuren stattfand. Auch eine
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extra programmierten Datei ausgelesen und in Datenbldttern zum Abgleichen isoliert gespeichert und
aufgearbeitet (vgl. Tab. 4). Durch das stdndige Vergleichen und durch eine Verschrdankung der eigenen
unter wissenschaftlichen Kriterien erhobenen Kartierungsarbeiten mit den Daten von Leerstandsmel-
der.de/mainz konnte eine gegenseitige Uberpriifung und Kalibrierung der Leerstande durchgefiihrt wer-
den. Die Zusammenfihrung multipler Datenbestinde bietet die Chance die jeweiligen Nachteile der
Kartierungsverfahren zu reduzieren und Vorteile zu kombinieren, sodass auch Gber die Nutzung der

digitalen Plattform Wissensbestande aufgearbeitet werden konnten und unter kritischer Betrachtung

ihren Weg in die Arbeit und Auswertung fanden (vgl. Kap. 5.2.1).

Tab. 4: Auszug der 141 Eintrage auf der Onlineplattform Leerstandsmelder Mainz

ID Leer- . Bezeichung /

stands- Geba.ude- Latitude Longitude Postalische Adresse Name des Leer- Melde-
funktion datum

melder stands

5534 |CEWebe |0 0009807 | 8050409 | BANNNOMPIAtZ 8 55116 1 otel Bden [ 09.07.2014
gebdude Mainz

ss62 | WOMNEE | o g0sap0g | 80588467 | KUTTUIStenstrale 5, 55118 |\ b censtraRe 5 | 15.07.2014
baude Mainz

5563 Wohnge— 499981046 | 8277462 We.mtorstraf%e 16, 55116 Eckg Rheinstr. / 15.07 2014
baude Mainz Weintorstr.

ssgs | WOMNEe 1oy h0ag181 | 82577209 | ASPEItSraRe 12,5518 1 ctraRe 12 | 25.07.2014
baude Mainz

s614 | VONMEE 1o 6059172 [ 82500569 | Nackstrake 1, 55118 NackstraRe 1 30.07.2014
baude Mainz

5630 BEJroge— 50,00119 826032 Bahnhofplatz 2,55116 Ehemallges 05.08.2014
baude Mainz Artztehaus
Wohnge- Grolde Langgasse 16, GrolRe Langgasse

5631 biude 50,00027 8,26665 55116 Maing 16 05.08.2014

5633 Ge\A(.erbe— 50,0085565 | 8,2625071 Fragenlobplatz 5,55118 Ehemalige 05.08.2014
gebaude Mainz Apotheke

5637 | OCVePe i 0909 |8 26648 | OrOReLanggassed 55116 | o b | hoasse 9 | 06.08.2014
gebaude Mainz
Gewerbe- Sémmerringstralle 27, Ehemaliger

5638 50,0117617 | 8,2565687 06.08.2014
gebaude ’ ’ 55118 Mainz Downtown Diner

5657 | CEWErPe oy hoss1ag | 82030579 | ElPestrale 92, 55122 Ehemaliger 12.08.2014
gebiude Mainz Pizzalieferdienst
Wohnge- Budenheimer StralRe 33, Budenheimer

5659 biude 49,99976 8,20606 55124 Mainz StraRe 33 12.08.2014

s660 | “SN€AN 1500118067 | 8,2434007 | RNCINBAUWANI3, 55122 gy o wal 12.08.2014
gabe Mainz
Wohnge- Hintere Christofsgasse 5, | Hintere Christofs-

6519 biude 50,00179 8,2724 55116 Mainz gasse 5 05.05.2015

Quelle: eigene Aufarbeitung und Darstellung nach www.leerstandsmelder.de/mainz (05.05.2015)

aktive Einbindung in das Themenfeld Gber die Mainzer Stadtgrenzen hinaus in das deutschlandweite digitale Netz-
werk und urbane Bewegung von Leerstandsmelder.de ist durch diese Aktivitaten sichergestellt worden (vgl. hierzu

Kap. 5.2.1).
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433 Digitalisierung der kombinierten Leerstandsdaten in ein GIS

In einem letzten Schritt wurden die eigenen Kartierungsarbeiten (vgl. Kap. 4.3.1) digitalisiert. Fir die
Umsetzung des Vorhabens wurde zum Stadtplanungsamt der Stadt Mainz im Februar 2015 Kontakt auf-
genommen und zahlreiche Kartenlayer angefragt. Gemeinsam mit der Stadt Mainz (Amt 61, Stadtpla-
nungsamt Mainz, und Amt 60, Bauamt, Sachgebiet Vermessung und Geoinformation) wurde am 13.
April 2015 ein Nutzungsvertrag unterzeichnet. Daraufhin wurden Auszlge aus der Stadtgrundkarte als
digitale Kartenlayer (Strallen, Katastergrundrisse, Gebdudefunktionen, Hausnummern, physisch-geo-
graphische Elemente, etc.) und weitere Informationsbestdnde des Geographischen Informationssys-
tems (GIS) der Stadt Mainz zur Nutzung bereitgestellt.

Durch diese Digitalisierungsarbeiten und die Layerstrukturen im GIS ist es moglich zwischen kurz-, mit-
tel- und langfristigem Leerstand zu unterscheiden und auch die jeweiligen Gebdudefunktionen zu mar-
kieren. Dadurch kdnnen unterschiedliche Typen von Leerstdnden nach Nutzungsart (Ladenleerstand,
Bilro-, Wohnungs- und Industriebrachen) kategorisiert werden. Die oben erwdhnte Fotodokumentation
ist ebenso im GIS integriert, die Fotos sind demzufolge kartographisch verortet. Zudem ist erneut zu
erwdhnen, dass das Projektgebiet neben den diskutierten kontinuierlichen und kritischen Begehungen
zusatzlich zu drei Zeitpunkten (Méarz 2015, Februar/Méarz 2016 und Januar 2017) vollstdndig kartiert
wurde, sodass auch eine zeitliche Layerorganisation moglich ist. Die Ergebnisse und Auswertungen die-
ses Leerstandskataster sind an Ort und Stelle ausschnittsweise dargelegt.

Anhand der geschilderten Methoden und ihren Ergebnissen wurde erstens die in der Einleitung des
Kapitels 4.2 geduRerte Kritik an fehlenden Kartierungsarbeiten behoben. Die gedullerte strukturierte
Herangehensweise und die detaillierten Kartierungsarbeiten schlieRen die vielfach kritisierten , Licken
in der Leerstandsforschung” (BBSR 2017). Zweitens visualisiert und ruft die Kartierung die physisch-ma-
terielle, leere Infrastruktur und ungenutzte Bausubstanz ins Bewusstsein. Die in der Arbeit an Ort und
Stelle diskutierten Karten 6ffnen die Augen fir jene Raumpotentiale, die sonst unsichtbar verborgen
bleiben. Folglich mdchten sie Kommunen dazu anregen ein eigenstdandiges Leerstandskataster und -
management aufzubauen, um auf diese Weise die Thematik aktiv in Stadtplanungs- und Stadtentwick-
lungsprozesse einzubinden. Der dargestellte Methodenmix aus Ortsbegehungen a la Dérive, klassischen
Kartierungsarbeiten nach wissenschaftlichen Kriterien zu drei Zeitpunkten und die Integration von crow-
dsourcing Ansadtzen mithilfe des Leerstandsmelder Mainz kénnen als Ausgangspunkt fir ein in der Stadt-
planung integriertes Leerstandsmanagement gesehen werden: Zu wissen wo sich wieviel und welche
Art von Leerstand wie lange befindet ist die wesentlichste Voraussetzung fur eine detaillierte, wissen-
schaftliche Untersuchung des Phanomens und fir ein koordiniertes und ganzheitliches Managen von
Leerstand. Auf die Etablierung und Einbindung eines Leerstandskatasters und Leerstandsmanagements

in Stadtplanungsprozessen werden in den Handlungsempfehlungen (vgl. Kap. 7.1 und 7.2) erneut Bezug
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genommen. Die im Verlauf der empirischen Arbeiten ermittelten Leerstande dienten drittens als Aus-
gangspunkte, um die jeweiligen strategischen Handlungen diverser Leerstandsakteure in rekonstrukti-
ver Perspektive einzufangen. Gerade wenn Leerstande im Sinne der handlungszentrierten Sozialgeogra-

phie als Handlungsprodukte begriffen werden, dann riicken sie ins Zentrum der Aufmerksamkeit.
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5 STRATEGIEN UND KONFLIKTE

IM UMGANG MIT LEERSTAND

IN WACHSENDEN STADTEN UND
METROPOLREGIONEN DEUTSCHALNDS

,Stadt ist — gelungen oder miRlungen, kultiviert oder tribsinnig —
Gruppenausdruck und Ausdruck der Geschichte von Gruppen,
ihrer Machtentfaltung und Untergange”

(MITSCHERLICH 1965: 32)

Das einleitende Zitat spiegelt die im Theorieteil (vgl. Kap. 3) ausgiebig diskutierten Aspekte der hand-
lungstheoretischen Sozialgeographie wider: Raum bzw. Stadt ist und wird jeden Tag aufs Neue gemacht
und strategisch von den vielfaltigen 6konomischen, gesellschaftlichen und politisch-rechtlichen Akteu-
ren und ihren Krafteverhaltnissen hergestellt. Das Zitat fokussiert auf die konfliktreiche Herstellung und
Nutzung stadtischer Rdume sowie darauf, dass diese Prozesse untrennbar mit Macht und mit strategi-
schen Handlungen und Koalitionen einflussreicher Akteure verbunden sind. Folglich ist der Umgang mit
Leerstand auch eine grundlegende Frage danach, wie wir in Zukunft in unseren Stadten leben wollen,
wie Stddte in ihrer Physiognomie aussehen und hergestellt werden, wie sie genutzt werden sollen und
wer dies (mit-)entscheidet. Dementsprechend riicken besonders in wachsenden Stddten leer stehende
und ungenutzte Gebaude als letzte Raumressourcen (vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin
2007: 28) verstdrkt in den Fokus unterschiedlicher Akteure. Der Umgang mit der Ressource Leerstand
und die damit verbundene Herstellung stadtischer Raume lassen sich durch das Wechselspiel von Inte-
ressen und Gemengelagen konkurrierender Ansichten und den daraus resultierenden strategischen
Handlungen involvierter Leerstandsakteure nachzeichnen. Hierbei sind die einzelnen Strategien so viel-

faltig und variantenreich, dass sie im Detail kaum zu fassen sind bzw. wiedergegeben werden kénnen.
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Flr die Prasentation der Ergebnisse ist es zielfihrend die zentralen, wesentlichen Strategien zusammen-
zufassen und ihre Wirkmechanismen in der Herstellung stadtischer Raume herauszuarbeiten. Auf diese
Weise gestatten die empirischen Ergebnisse einen komplexen Blick auf die differenzierten Umgangs-

weisen mit Leerstand.

5.1 Kapitalistische Strategien der Leerstandsverwaltung und Leerstandsverwertung immobilien-
wirtschaftlicher Akteure zur Herstellung von 6konomischen Profitraumen
Immobilienwirtschaftliche Akteure, egal ob die 6ffentliche Hand, institutionelle Anleger, Fonds-Gesell-
schaften, Investoren oder private Eigentimer sind bestrebt ihre Immobilie am Markt zu platzieren und
einen geeigneten Mieter respektive Kaufer fur ihre leer gefallene Immobilie zu finden. Eigentimer su-
chen nach zahlungsfahigen Nachmietern oder kaufinteressierten Neueigentiimern, sodass Leerstdande
in wachsenden Stadten meist ungewollt, nicht intendiert und dementsprechend kurzfristig sind.* Sicher-
lich nehmen Planungs- und Umbauphasen oder der Verkaufsprozess Zeit in Anspruch. Neben solchen
kurzzeitigen Leerstanden, die als Fluktuations- oder Mobilitatsreserve bezeichnet werden und die fur
einen funktionierenden Markt durchaus notwendig sind (vgl. Kap. 2.1.1), finden sich auch in wachsen-
den Stadten nicht selten langerfristig und jahrelang leer stehende Immobilien wieder. Meist wird argu-
mentiert, dass Leerstande nur dann lange Zeit bestehen bleiben, wenn die Eigentlmer sich streiten oder
sie in finanzielle Schwierigkeiten geraten sind, Sanierungsstau ansteht oder Vermietungsprobleme mit
Raumungsklagen aufgetreten sind. Die folgenden Abschnitte diskutieren diese und weitere Griinde fur
Leerstand und nehmen dabei die Perspektive ein, dass Eigentiimer mit Leerstand gezielt Intensionen
verfolgen um ihren subjektiv erwarteten Nutzen durchzusetzen. Sie beabsichtigen mittels Leerstand ein
definiertes Ziel zu erreichen, Leerstand wird strategisch als Mittel zum Zweck eingesetzt bzw. ,instru-
mentalisiert”: ,rdumliche Strukturen und Reprasentationen [sind] in Konflikten aber auch Machtmittel.
Sie werden von Konfliktbeteiligten Akteuren [strategisch] eingesetzt, ja sogar instrumentalisiert, um mit
ihrer Hilfe die Durchsetzungsfahigkeit der eigenen Interessen zu erhéhen” (REUBER 2012: 125). Der the-
oretischen Folie nach (vgl. Kap. 3.3), nimmt der Gegenstand Leerstand dann einen wesentlichen Bau-
stein strategischen Handelns ein, Leerstand dient in Konflikten als Mittel raumbezogenen Handelns und
kann helfen einen individuellen Planungsprozess umzusetzen. Demnach bilden manche Leerstédnde aus
Eigentimerperspektive eine Mdglichkeit ab, Vorstellungen und Absichten zu realisieren, Leerstande

kdnnen also dabei ,behilflich sein’ definierte Ziele zu erreichen. Den Ausfihrungen nach muss an dieser

! Hierbei ist wichtig zu thematisieren, dass Eigentiimer nicht immer allein aus 6konomischem Interesse oder pro-
fitorientierten Grinden handeln. Auch Eigentimer haben als Marktteilnehmer ein breites Spektrum an Hand-
lungsmotiven, sodass sich neben den zweckrationalen Handlungen auch wertorientierte Motivationen und Hand-
lungsvollziige zeigen, die aus subjektiver Zufriedenheit oder emotionalen Bindungen sowie anderen Uberzeugun-
gen resultieren. Da diese Handlungsmotivationen weniger an ékonomischen Motiven ausgerichtet sind und be-
sonders in kooperativen Vereinbarungen mit anderen Akteuren zur Geltung kommen, werden ihre stadtraumli-
chen Effekte in den nachfolgenden Kapitelabschnitten an Ort und Stelle thematisiert.
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Stelle erneut herausgestellt werden, dass das Gro immobilienwirtschaftlicher Akteure eine schnelle
Wiedernutzbarmachung und Vermietung leer gefallener Objekte anstrebt. Gleichzeitig sollte das breite
Spektrum der Strategien einzelner Eigentimer, die mit und durch Leerstand agieren, nicht unbeachtet
bleiben, besonders da deren Handlungseffekte weitreichende Folgen fir den stadtischen Raum und das
soziale Miteinander nach sich ziehen. Den Eigentlimerstrategien liegen aufgrund der aktuell stabilen
und steigenden Grundstiicks- und Immobilienpreisentwicklungen in wirtschaftlich dynamischen Stadten
okonomisch motivierte Intensionen im Umgang mit ihrer leer stehenden Immobilie zu Grunde. Dem-
entsprechend kénnen Inwertsetzung und Profitmaximierung als Ubergeordnete Kernstrategien isoliert
werden, weshalb in den folgenden Abschnitten gezielt auf die kapitalistischen Strategien im Umgang
mit Leerstand eingegangen und der damit verbundene Prozess vom Leerstand zur Wiedernutzung aus
Eigentimerperspektive nachgezeichnet wird. Dabei bleibt zu bertcksichtigen, dass auch kapitalistische
Strategien in vielfache Abldufe und Prozesse, die auf die Immobilie, ihre Umgebung und damit auch auf
die Einstellungen und Entscheidungen der Eigentimer riickwirken, eingebunden sind. Der Zeitraum zwi-
schen dem Leerfallen(lassen) und der Wiedernutzung ist nicht ohne Interventionen, Einspriiche und
Einmischungen dritter Akteure denkbar. Eigentimer konnen von zivilgesellschaftlichen Akteuren wie
Vereinen, Kulturinitiativen oder urbanen Bewegungen als auch von 6ffentlicher Hand und politischen
Akteuren Handlungsdruck erfahren. Um die Thematik Leerstand entsteht auf diese Weise ein Konglo-
merat aus unterschiedlichen Zielsetzungen und strategischen Handlungen. Demnach muss in den fol-
genden Abschnitten immer wieder daran erinnert werden, dass der Umgang mit Leerstand sich je nach
Interessenslage anderer Akteure und je nach Entscheidung des Eigentiimers sehr unterschiedlich voll-
ziehen kann. Wahrend diesem iterativen Prozessablauf kann die Immobilie mehrfach den Eigentimer
wechseln, was oftmals eine Neuausrichtung und einen neuen Umgang mit der erworbenen Immobilie
nach sich zieht. Dies bedeutet, dass eine Immobilie nach Verkauf aufgrund neuer Eigentimerinteressen
beispielsweise sofort nutzbar gemacht oder umgebaut werden kann. Gleichermafien kann der Fall ein-
treten, dass der neue Eigentlmer dhnliche Spekulationsabsichten verfolgt und das Leerstehenlassen in
die Lange zieht bzw. er sich gegen die Fremdeinwirkungen dritter Akteure wehrt und durchsetzen kann.
Folglich kann eine Immobilie einerseits schnell ihren Weg zurlick an den Markt finden oder sie kann
andererseits aufgrund von anhaltendem Desinteresse sowie Kreativitdt oder Dreistigkeit des Eigenti-
mers zwischen einigen Monaten bis zu mehreren Jahren absichtlich vom Markt ferngehalten werden
und leer bleiben. Den Ausflihrungen nach dehnen sich kapitalistische Strategien immobilienwirtschaft-
licher Akteure in Einzelfdllen Uber einen langen Zeitraum aus, sodass an dieser Stelle an die in Kapitel
3.3 diskutierte zeitliche Komponente der strategischen Einheit nach RASCHKE und TiLs (vgl. 2011: 57) er-
innert werden muss: Verwertungsstrategien ziehen sich lGber einzelne Leerstandsphasen hin. Entspre-

chend dieser Beobachtungen ist eine weitere Untergliederung in einzelne Handlungsabschnitte — man
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kénnte auch Taktiken? sagen — ndtig. Mittels der vorliegenden Untergliederung kann ein idealtypischer,
strategischer Umgang und Verwertungsprozess von Leerstand aus Eigentiimerperspektive nachgezeich-
net werden.® Aufgrund der theoretischen Konzeptualisierung des individuellen Handlungsbegriffs, wel-
che Handlung als Produkt aus individuellen Praferenzen und Zielsetzungen, gesellschaftlichen Normen
und Strukturen sowie rdumlich, physisch-materiellen Rahmenbedingungen begreift (vgl. Kap. 3.2 sowie
Abb. 6 und 7), wird an Ort und Stelle zusatzlich auf Interventionen dritter Akteure, die in die jeweiligen
Eigentimerstrategien eingreifen und diese transformieren, hingewiesen. Dadurch wird verdeutlicht,
wie durch gesellschaftliche Fremdeinwirkungen oder rdaumliche Umgestaltungen ein neuer Status der

Immobilie und folglich eine Neuausrichtung der Eigentimerstrategien bewirkt werden kann.*

51.1 Eine Immobilie fallt nicht einfach so leer

Leerstand in wirtschaftlich wachsenden Stadten entsteht aus persénlichen Umstdnden und privaten An-
gelegenheiten, also aufgrund von Eigentimerentscheidungen und nicht weil keine Nachmieter gefun-
den werden konnten. Es ist also wichtig hinter die Geschichte der Gebdude zu schauen, denn das sind
manchmal véllig verriickte Griinde, wieso eine Immobilie leer steht (IPO7, 00:44:46). Damit stehen be-
sonders Leerstande in prosperierenden Stadten bzw. an florierenden Standorten in einem direkten Be-

zug zu den Entscheidungen der Eigentlimer, deren Grinde sind individuell aber vielfiltig:

Ein Grund fiir Leerstand sind die Eigentiimervorstellungen, also ein véllig liberhitzter Preis.
Ein weiterer Grund ist das Desinteresse der Eigentiimer an der Immobilie und damit der
Zustand der Immobilie, also dass die Immobilie vom Komfort so schlecht ist, sodass da auch
keiner mehr einzieht. (...) Was auch ein Grund sein kann, sind Erbstreitigkeiten, also eine
Immobilie ist (ibergegangen in die néchste Generation und dann mtussen sich da mehrere
Leute einig sein: Wird die Immobilie verkauft, wird sie saniert, was passiert damit? Die Erben
streiten sich und so lange steht die Immobilie eben leer, also bis sie sich einig sind. Einen
Leerstand muss man immer individuell betrachten (IP07, 00:41:26).

Ahnlich dieser Argumentation formuliert ein Architekt und Geschéftsfiihrer eines Projektentwicklungs-
unternehmens (IP10, 00:04:12), der selbst mehrfacher Immobilieneigentimer ist, die vielfaltigen

Grinde fur Leerstand:

2 Wie in Kapitel 3.3 diskutiert, ermdglichen kontextabhingige Taktiken es den Eigentiimern, dass sie einzelne
Handlungsschritte flexibel an neuen Ausgangssituationen und Anforderungen ausrichten und sie dadurch ihr Gber-
geordnetes Strategieziel zu entscheidenden Zeitpunkten neu abwagen oder durchsetzen kénnen bzw. neu aus-
richten.

3 Da sich die Umgangsweisen zwischen einzelnen leer stehenden Wohnungen im innerstadtischen Geschosswoh-
nungsbau, Immobilien im Sinne von Ein- und Mehrfamilienhausern oder ganzen Bliroimmobilien im Wesentlichen
kaum unterscheiden, werden auch in den folgenden Abschnitten diesbezlglich keine Unterschiede gemacht. So-
fern es sinnvoll ist Abweichungen im Umgang aufzuzeigen — beispielsweise bei der Umwandlung von Biroleer-
stand zu Wohnraum — wird explizit darauf eingegangen.

4 Ausfihrlicher werden die zivilgesellschaftlichen Strategien und die MaRnahmen kommunaler Institutionen in
Kapitel 5.2 und 5.3 erortert. In diesem Kapitel geht es vorrangig um die kapitalistischen Handlungsmotivationen
und Strategien der Eigentimer, sodass lediglich einzelne Querverweise angesprochen werden.
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Leerstand kann die verschiedensten Griinde haben, also dass die Grundstiickseigentums-
verhdltnisse nicht ganz gekldrt sind, oder weil die bisherigen Besitzer Ertrdge aus einer Im-
mobilie generieren wollen, die ihnen der Markt aktuell nicht hergibt, oder weil Projekte leer
gezogen werden um eine neue Projektentwicklung aufzulegen, sprich Abriss und Neubau.
(...) Ich denke, in Stédten kénnen es nur individuelle Griinde sein.

Der Interviewpartner spricht nicht nur die Immobilienspekulation durch Leerstehenlassen an, sondern
er hebt das gezielte Leerziehen von Immobilien hervor, um in der Folge eine Wertsteigerung zu errei-
chen. Ohne Nutzungen kénnen neue Projekte unkomplizierter, schneller und damit kostenglinstiger
entwickelt werden. Auch andere Interviewpartner verorten das Leerstandsphanomen in wachsenden
Stadten auf Seite der Eigentimerentscheidungen und nicht in makrostrukturellen Problemen oder Pro-
zessen. Ein Stadtebaurechtler (IP43, 00:55:36) vermutet hinter Leerstand klare strategische Handlungs-
interessen der Eigentlimer, in Stadten stehen Immobilien nicht ohne Absichten leer, sondern sie sind

bewusst hergestellt und gemacht:

Sie kénnen davon ausgehen, von Ausnahmen abgesehen, die Eigentiimer sind nicht doof!
Auch wenn sie ihr Eigentum leer stehen lassen, dafiir haben sie meistens ihre sachlich nach-
vollziehbaren Griinde. Sie sagen ihre Absichten vielleicht nicht éffentlich, aber irgendwas
steckt schon hinter dem Leerstand. Dummbheit ist das in den seltensten Féllen!

Wie in Kapitel 2.1.3 diskutiert, so zeigen diese Interviewaussagen, dass Leerstande in dynamisch wach-
senden und prosperierenden Staddten aufgrund von mittelbaren Faktoren, sogenannte Leerstandstrig-
ger entstehen, wobei kein abschlieRender Katalog an Leerstandsgriinden formuliert werden kann. Leer-
standstrigger sind direkte, individuelle und somit sehr unterschiedliche Kausalitdten, sie konnen sowohl
emotional begriindet als auch rein 6konomisch-spekulative Motivationen beinhalten®: Die Eigentiimer
sagen manchmal ,Ich will mir keinen fremden Mieter ins Haus setzen, ich lasse die Wohnung lieber leer
stehen!’, das héren wir von den Leuten immer wieder (IP43, 00:30:16). Spater fihrt dieser Inter-

viewpartner (00:50:52) seinen Gedankengang detaillierter aus und ist Uberzeugt, dass

Leerstand, ganz viel in kleinen Einheiten, also Wohnungen, die leer stehen, existiert. AufSer-
dem haben wir das Zweifamilienhaus, da wohnt in der einen Hdlfte der Eigentiimer und die
andere Haushdilfte steht leer. (...) Da muss man eben unterscheiden zwischen den Familien-
hdusern, wo der Eigentiimer selber mit drin wohnt, da ist er emotional ndher dran und be-
kommt auch mit, was da so geschieht, und das méchte er eben nicht. Und andererseits gibt
es auch Mietshéuser mit zehn Wohnungen, wo der Eigentiimer nicht drin wohnt und die
trotzdem leer stehen. Tja, da sind wir bei dem Thema Spekulation.

5> Eigentimerlogiken entstehen u. a. aus negativen Erfahrungen. Sie kénnen aufgrund einer finanziell Situation
heraus entstehen, schlichtweg weil die Eigentimer nicht auf die Vermietung angewiesen sind: ,Es gibt nattlirlich
schon Fdlle und da sind wir bei dem ndchsten grundsdtzlichen Problem, dass Eigentiimer mit Mietern ganz
schlechte Erfahrungen gemacht haben und sowas wird weitererzéhlt und das Problem ist, dass der Mieter durch
Mieterschutzgesetzte einen hohen Schutz hat und der Eigentiimer muss Gliick haben, wenn er (iberhaupt noch
reingucken darf. Aus dieser Angst und den Erfahrungen und aus der guten wirtschaftlichen Situation, also dass
jemand das Geld der Miete nicht braucht und es ist in der Immobilie gut angelegt, bleibt es leer” (IP43, 00:32:22).
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Der Aussage und Differenzierung zufolge lassen Privateigentiimer hier und da aus emotionalen Griinden
leer stehen, sie wollen nicht, dass fremde Mieter neben ihnen wohnen oder in das Haus ihrer Eltern
einziehen. Andere Eigentimer agieren marktorientierter und spekulieren mit Immobilien und Wohn-
raum, sodass die Aussage von SMITH, MUNRO und CHRISTIE (2006: 94) Uber den Wohnungsmarkt auch fur

die vorliegende Thematik zutrifft:

,Thereis, indeed, an argument that the format of housing markets is as much an emotional
geography as an economic landscape”.

Allerdings muss dieses Zitat tiefergehend diskutiert werden, denn die vorliegenden empirischen Unter-
suchungen zeigen, dass zwischen den Grinden fir Leerstand, also der Eigentiimermotivation und dem
Zeitpunkt des Leerfallens und dem Folgeumgang strikt differenziert werden muss. Zum einen fallen die
von den Eltern gebauten Hauser aus emotionalen Grinden leer, doch auch diese verfallen aufgrund
fehlender Nutzungen, sodass das Halten von Leerstand und die Verschlechterung der Gebaudesubstanz
nur schwer mit emotionalen Bezligen begriindet werden kann. Kritisch betrachtet erscheinen solche
emotionalen Begriindungen fir Leerstand paradox, denn wer wiirde sein Elternhaus gerne verkommen
sehen? Wo hierbei die emotionalen Bindungen, Bedeutungszuschreibungen oder ideellen Werte hand-
lungspragend wirken, ist besonders auf lange Distanz fraglich. Vielmehr spiegeln die folgenden empiri-
schen Ergebnisse einen prozessualen Wertewandel wider, sie zeigen, dass sich die emotionalen Grinde
flr die Entstehung von Leerstand im zeitlichen Vollzug abschwéachen und sich im Umgang mit Leerstand
eine auf den Cent kalkulierbare Hoffnung der Gewinnmaximierung einstellt bzw. dieses Ziel schliellich
handlungspragend in den Vordergrund rickt. Auch flr solch emotional begriindbare Leerstéande gilt auf
Dauer gesehen, dass sie mit der Zeit zu Schrottimmobilien werden und spatestens dann die umliegen-
den Aufwertungsprozesse und Inwertsetzungszyklen abgewartet und ausgesessen werden. Es wird mit-
tels anderweitiger Strategien versucht, den Wert der Immobilie oder des Grundstticks nach oben zu
treiben. Das diesem Wertewandel ein Wachstumsparadigma zugrunde liegt muss nicht weiter ausge-
flhrt werden, es sei lediglich erwahnt, dass es die urspriinglich vielseitigen Handlungsmoglichkeiten der
Eigentimer im Umgang mit Leerstand handlungspragend beeinflusst: , The city is, for those who count,

a growth machine” (MoLOTCH 1976: 310).

51.2 Leerstand ist strategisch gut — Leerstand als strategisches Gut

Es wurde aufgezeigt, dass auch die emotional bedingten Leerstdnde sich strategisch einsetzen lassen.
Dies rithrt auch daher, da sich die umliegenden Anwohner und kommunalen Amter wahrend der friihen
Leerstandssphase nur geringflgig fir den neu entstandenen Leerstand interessieren. lhre Erfahrungen

sowie die eingangs diskutierten Ergebnisse zeigen, dass es sich aufgrund der hohen Nachfrage und dem
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angespannten Markt in wachsenden Stadten Uberwiegend um kurzzeitigen, fluktuativen Leerstand han-
delt (vgl. EGPO4; EGP10). Fir die Eigentimer von Immobilien in wachsenden Stadten stellt es kaum
keine Herausforderungen dar, sich auf dem Markt zu orientieren und schnell einen geeigneten Nach-
mieter zu finden, es sei denn, sie warten gezielt auf das bestmogliche Angebot und hoffen auf eine noch
bessere Vermietung. Die Leute, die derzeit mit Leerstand spekulieren, das sind héchstens welche, die es
sich aus anderen Griinden leisten oder weil sie auf den Traummieter warten (IP08, 01:40:32). Zu einem
spateren Zeitpunkt des Interviews erldutert IPO8 (01:58:55) das Abwarten und das Beobachten der ak-
tuellen und zuklnftigen Entwicklungen der stadtischen Umgebung anhand eines Beispiels weitaus de-
taillierter. Wie erwahnt, so kann dieser Wartezustand je nach Entwicklung vor Ort mehrere Jahre in

Anspruch nehmen:

Es ist also schon so, dass der Leerstand mit der geplanten Eréffnung des Einkaufzentrums
[in unmittelbarer Umgebung] was zu tun hat und der Eigentiimer abwartet und spekuliert.
Er schaut sich mal an, was mit ECE passiert, denn ein weiteres Jahr Leerstand, das tut ihm
nicht weh. Wenn das Gebdude ihm gehdrt, dann hat er nicht wirklich was an Kosten, er hat
halt keine Einnahmen mehr.

Ahnlich argumentiert auch IP07 (01:16:59), auch fir ihn ist Leerstand dann spekulativ,

d. h. der Eigentiimer nimmt das vorerst in Kauf, dass er Kosten hat, denn er spekuliert da-
rauf, dass er durch den Verkauf diese Kosten wieder rein bekommt. (...) Das gibt es im Be-
reich der Aktien und das gibt es im Bereich der Immobilien.

Wahrend dieser Spekulationsphase und dem Abwarten muss die leer stehende Immobilie gegenlber
den oben getéatigten Ausfiihrungen nicht zwangsweise verfallen. Viele Eigentimer erhalten aktiv ihren

Bestand um den Immobilienwert zu sichern.

Es gibt Félle, wo Eigentiimer Héduser komplett leer stehen lassen, weil sie keinen Bock darauf
haben, sich mit dem Vermieten miide zu machen. Oft verfallen diese Héuser aber nicht, sie
bleiben in Schuss, die werden gewartet, denn die Eigentiimer sind auch der Meinung, dass
sich das Eigentum nicht entwerten darf, sie schauen schon nach ihrem Eigentum. Aber sie
sagen, dass sie die Mieteinnahmen finanziell nicht brauchen (1P43, 00:30:57).

Diesbezlglich schreibt HIRSCHMANN (2014: 27f), dass Wartung der Gebaude, Reinigung der Fenster oder
privater Sicherheitsdienst zur ,Inszenierung” von Leerstand gehoren, solche Auftragsarbeiten ,tragen
unter anderem dazu bei, dass (...) Leerstand (berhaupt weniger wahrgenommen und benannt wird”.
Zu dieser Kaschierung von Leerstand durch Reinigungs- und Wartungsarbeiten muss jedoch hinzugefiigt
werden, dass viele Eigentiimer die anfallenden Kosten flir Fenster- oder Treppenhausreinigung sowie

flr kleinere Reparaturen an der Fassade oder anfallende Instandhaltungskosten steuerlich abschreiben
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konnen. Darlber hinaus konnen Eigentimer in ihren Steuerabrechnungen die Verluste aus Mietausfal-
len und laufenden Betriebskosten ihren sonstigen finanziellen Einnahmen gegentberstellen, also
ebenso steuerlich geltend machen (vgl.EGP03; EGP0O6 sowie HoLM 2010b).

Aus den dargelegten Perspektiven zeigt sich, dass es fiir Eigentimer finanziell Sinn macht Leerstand zu
halten: Leerstand ist strategisch gut. Durch steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und andere finan-
zielle Schlupflécher und Grauzonen werden die laufenden Leerstandskosten minimiert, sodass Leer-

stande sich fur kreative Eigentlimer’ rechnerisch fast als Nullsummenspiel darstellen lassen:

Nattirlich, er rechnet in der Rubrik Vermietung und Verpachtung bei den Einnahmen O,
Abschreibung hat er trotzdem, also die Kosten, und dann geht die Rechnung auf. Steuerlich
ist das von Vorteil, wenn er keine Einnahmen hat, braucht er keine versteuern, aber Ausga-
ben kann er trotzdem absetzen und die Abschreibung auch. Er miisste eine Gewinnerzie-
lungsabsicht® nachweisen, aber damit kann er sich ein paar Jahre liber die Runden halten,
da gibt man Scheinargumente vor (IP43, 00:52:58).”

Weiter besteht die Moglichkeit einen Teilerlass der Grundsteuer einzureichen (vgl. IP28, 00:08:12). Dies
meint, dass die Eigentimer sofern im Vorjahr Mietausfélle durch Leerstand entstanden sind, eine Sen-
kung der Grundsteuer beantragen konnen. Solche Rechenbeispiele zeigen, dass die finanziellen Ge-
winne durch regulare Vermietung und Verpachtung nach Steuerabzug privatisiert werden, wohingegen
die finanziellen Verluste durch Mietausfall sowie die laufenden Leerstandskosten steuerlich geltend ge-
macht werden kénnen. In Deutschland dirfen allgemeine Leerstandskosten durch steuerliche Abschrei-
bungstaktiken umgelegt werden, womit fir die Eigentimer kaum eine 6konomische Mehrbelastung

eintritt. Die Mehrkosten eines Leerstands werden nicht selten an die 6ffentliche Hand weitergereicht.®

6 Der Bundesfinanzhof (BFH, s. Urteil vom 20.7.2010, IX R 49/09) entschied zum Thema Einkiinfteerzielungsabsicht,
dass ,,,Verluste aus Vermietung und Verpachtung” (...) kiinftig nur noch dann steuerlich geltend gemacht werden
[kdnnen], wenn der Vermieter nachweist, dass er mit der beabsichtigten Vermietung auch tatsachlich Einklnfte
erzielen wollte”. Wie IP43 im oben zitierten Abschnitt bestatigt, werden diese Vermietungsabsichten oft mit
,Scheinargumenten” begriindet und der Entscheid des Bundesfinanzhofs damit ausgehebelt.

7 Ein anderes Interview bestitigt diese Moglichkeit, jedoch mildert die Immobilienmaklerin IPO7 (00:04:41) die
steuerlichen Vorteile etwas ab: Dann hat man daneben auch einen Block aus ,,Vermietung und Verpachtung”, also
Mieteinnahmen und rechnet dagegen, welche Aufwendungen man hat um zu dieser Vermietung zu kommen. Das
sind zum Beispiel Nebenkosten, die man nicht dem Mieter aufbiirden darf oder Investitionen, die man vielleicht in
dem Jahr Leerstand gemacht hat, also Instandhaltungsmafinahmen. Die Differenz unterliegt dann auch der Steuer,
die geht dann auch in den Topf des zu versteuernden Einkommens. Wenn jetzt die Mieteinnahmen oben wegfallen,
dann produziere ich nattirlich Verluste in dem Block , Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung” und diese Ver-
luste kann ich jetzt natiirlich verrechnen mit anderen Einkunftsarten, sie schmdélern also schon meine Steuer. Also
wenn ich einen Leerstand habe, dann habe ich natiirlich in dem Jahr eine negative Geschichte, ich kann damit meine
Steuerlast etwas runter driicken. Das funktioniert aber nicht ewig oder iiber Jahre hinweg, weil irgendwann kommt
das Finanzamt und sagt: ,Hier fehlt ja wohl die Gewinnerzielungsabsicht und das erkennen wir nicht an!”

8 Viele Leerstandsinitiativen aus dem politisch linken Spektrum sehen in diesen steuerrechtlichen Méglichkeiten
gar einen finanziellen Anreiz fir Eigentimer ihre Immobilie ungenutzt leer stehen zu lassen.
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Bleibt die Immobilie weiter leer, wachst das 6ffentliche Interesse am Leerstand. Zum einen machen sich
in der Anwohnerschaft Unbehagen und Unzufriedenheit (iber die Tatsache, dass vor Ort keinerlei Nut-
zungen, Aktivitdten oder Umbaumalnahmen stattfinden, breit. In den meisten Fallen verschlechtert
sich der bauliche Zustand der Immobilie, sodass umliegende Anwohner in dauerhaft leer stehenden
Immobilien Probleme fiir das Viertel heranwachsen sehen. Dariber hinaus vermehren sich bei den An-
wohnern die Sorgen und Beflirchtungen beziglich der zuklnftigen Eingriffe und Entwicklungen vor Ort.
Dies zeigt, dass Leerstand immer auch in die stddtische Lebensqualitdt und in die Quartiere ausstrahlt
bzw. Einfluss auf umliegende personliche Lebenslagen nimmt (vgl. EGP05). IP06 (00:43:14) formuliert

aus eigenen Erfahrungen,

dass das Engagement zu diesem Thema von Leuten libernommen wird, die eine Notwen-
digkeit erkennen. Wenn ich erkenne, dass viele Gebéude in meinem Umfeld leer stehen und
da was gegen getan werden muss, dann ist das der erste Schritt. (...) Allgemein heifst das,
dass sich Menschen erst dann um dieses Thema kiimmern und aktiv werden oder einen
Verein griinden, das passiert erst dann, wenn Anwohner merken ,Hier ist ein Problem oder
Phédnomen, wo etwas passieren miisste, aber dies nicht passiert’. Es kiimmert sich keiner
drum, es hat niemand auf dem Schirm, es passiert nichts. Aber ich finde es wichtig und des-
halb nehme ich es in die Hand und werde aktiv.

Dieses Unbehagen und die Gefiihle tber die zukinftigen Entwicklungen im Viertel sind nicht unbegrin-
det. In anschaulicher Weise beschreibt der Geschéaftsfihrer eines Immobilienunternehmens (IPOS,
01:41:40) die Uberlagernden Interessen von Eigentiimern, Kommune und anderweitigen Immobilienak-
teuren anhand eines einzigen Standortes. Er stellt klar, dass die Nichtnutzung einer Immobilie ebenso
in die Entwicklungen des stadtischen Umfelds eingebunden ist, wie eine umfassende Standortentwick-
lung durch Abriss und Neubau bzw. die damit verbundenen Aufwertungsmafnahmen. Ungenutzte Im-
mobilien sind seiner Formulierungen nach nicht nur als Ausloser fur negative Entwicklungen im Viertel
verantwortlich, sondern sie blockieren anderweitige Entwicklungen und sind oftmals Ausgangspunkt fur
grofRraumigere Aufwertungs- und Investitionsmallnahmen. Sie haben dann weitreichende Folgen fir

die umliegenden Mieter bzw. Anwohner, wie aus dem Zitat hervorgeht:

Da ist dieses Wohnhaus leer und da war frither noch unten die Fahrschule drin, die ist auch
schon lange weg, also das ganze scheifs Ding steht seit Jahren leer und der [Eigentiimer]
ldsst das verkommen. Das ist ein Unternehmer, ein Familienclan und da hdngen mehrere
mit drin, aber die sind sich alle einig. Mit denen haben wir schon vor drei Jahren ein Ge-
sprich gefiihrt, dass wir das Ding ankaufen mdéchten, doch er hat sich einen Dreck drum
gekiimmert, der hat Geld genug. Der meinte damals: ,Die Stadt will mir auf der Nase rum-
tanzen, aber denen zeig ich’s jetzt mal’. Aber auch wir sind alle sitzen geblieben, haben uns
nicht gertihrt und haben gesagt: ,Das warten wir ab, sitzen bleiben, irgendwann kommt der
Eigentiimer an, denn Geld treibt’. Vor kurzem kam er, nun sind wir in Verhandlung und fin-
den gegebenenfalls dort eine Lésung. (...) Da gehéren der Pavillon dazu und das Haus und
der Parkplatz. Praktisch der gesamte Bereich und der Parkplatz kénnten komplett neu ge-
plant und neu gestaltet werden, da kénnte man einiges machen nur der Leerstand stért.
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Auch die Hduser hinten drin, die gehéren alle uns (...) und sobald mir der Leerstand in die
Finger kommt, werden auch hinten drin die Mietverhdltnisse enden und dann wird abgeris-
sen. (...) Wenn wir das alles entwickeln, dann sind das ca. 20 Millionen, das ist ein richtig
grofier Apparat. Insgesamt sind das zwei kleine Strafsenziige, dieses Leerstandsabrissge-
bdude und der Parkplatz mit den Héusern (...) und von uns aus wiirde in dem Bereich sofort
was passieren.

In diesem langeren Zitat spricht IPO8 die Moglichkeit der Immobilienspekulation durch gezieltes Leer-
stehenlassen an. Der Standort der Immobilie (vgl. Karte 9) wirft bei Verkauf fir den Eigentimer gegen-
wartig noch nicht gentigend Rendite ab, aber die Zukunftsaussichten und bereits veroffentlichten Neu-
bauplane der in den Startléchern stehenden Investoren, die geplanten stadtischen Investitionen fir die
angekindigten Entwicklungen der Verkehrsinfrastrukturen und Verbesserungen im 6ffentlichen Raum
sowie die MaRkRnahmen im gesamtstadtebaulichen Konzept® versprechen fiir diese Lage eine deutliche
Preissteigerung. Der Idee nach bleibt die Immobilie so lange unberihrt, bis der Markt angezogen hat
bzw. bessere Zahlen erzielt werden kdnnen.

Anhand des empirischen Beispiels wird deutlich, dass Leerstand intensiv in Verwertungsstrategien gan-
zer stadtischer Areale eingebunden ist und sowohl Eigentlimer als auch potentielle Kdufer ihre Chance
der Profitmaximierung wahrnehmen wollen. Fir den privaten Eigentimer des leer stehenden Hauses
ist noch nicht der richtige Verkaufszeitpunkt gekommen, er harrt aus und wartet die Preisentwicklungen
in der Umgebung weiter ab. Wichtig hierbei ist, dass Eigentlimer in solchen Spekulationsphasen das
absichtliche Verkommenlassen des Leerstands und des gesamten Standortes als strategisches Druck-
mittel nutzen. In diesen Strategien wird Leerstand als strategisches Gut interpretiert. Aus Sicht des In-
terviewpartners bzw. Investors stellt der Schandfleck ein Bremsklotz der geplanten Aufwertungsmog-
lichkeiten dar. Fir ihn wirde sich der Kauf lohnen, da dann das gesamte Areal abgerissen und dichter

bebaut werden kdnnte (vgl. erneut Karte 9).

9 Zu den Investitionen und groRflichigen UmbaumaRnahmen im stidtebaulichen Kontext des thematisierten
Standorts vgl. Stadtplanungsamt Mainz 2009 sowie die Homepage der Landeshauptstadt Mainz 2017.
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Karte 4: Langzeitleerstand in einem von Aufwertung und Investitionsdruck betroffenen Areal

Quelle: eigene Darstellung

Die beschriebene Vorgehensweise als Verwertungsstrategie von Leerstand beschreibt SICHTERMANN

(2015), wenn sie das Buch Reclaim Your City (vgl. MORAWSKI 2014) kommentiert:

,Eine Stadt steht mit ihren Hausern auf Grund und Boden, und der kann Privatleuten ge-
horen, die ganz andere Interessen haben als ein unbeschwertes urbanes Leben. Im Prinzip
ist die Sache bekannt: Eigentiimer und Investoren mochten ihre Immobilien moéglichst pro-
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fitabel verwerten. Sie lassen deshalb schon mal ein altes, aber noch gut erhaltenes Miets-
haus leer stehen und verrotten, um dann die Abrissgenehmigung zu bekommen und an
seiner Stelle ein schickes Geschaftshaus hochzuziehen, das ihnen — im Vergleich zu dem
alten Kasten — ein Mehrfaches an Gewinn verspricht”.

Aus den Formulierungen wird deutlich, dass nicht allein die leer stehende Immobilie als Spekulations-
objekt dient, sondern vielmehr die Lage und der damit verknipfte Grund- und Bodenwert. Auch erklart
dies Leerstand und ungenutzte Immobilien in guten und innenstadtnahen, zentralen City-Lagen, wie die

empirischen Falle belegen:

Die beste Wertanlage, die Sie haben kénnen ist ein Grundstiick und die zweitbeste ist ein
Gebdude. Wir hatten in den letzten ca. zehn Jahren mehrere Preissteigerungen® von min-
destens 5%, da braucht man keinen Mieter, denn so eine Rendite bekommen Sie im Moment
mit keiner Finanzanlage (IP43, 00:52:19).

Die Wertsteigerungen der letzten Jahre haben in den wachsenden Stadten und Metropolregionen stark
zugelegt und konnen strategisches Leerstehenlassen vereinzelter Eigentimer begrinden. Diese Um-
gangsweise und Perspektive auf Immobilien und Grundstiicke als renditekraftige Spekulationsmdoglich-

keiten wird auch in folgender Aussage bestétigt (IPO7, 00:10:33):

Es ist relativ wurscht ob das Gebdude bewohnt ist, oder nicht. (...) Das Spekulative an einer
Immobilie ist im Grunde der Bodenwertanteil, also das Grundstiick auf dem die Immobilie
steht, denn das ist das aller knappste Gut, das ldsst sich nicht vermehren, Boden ist be-
grenzt, Ende! Die Bodenrichtwerte sind in den Stédten in den letzten Jahren ziemlich in die
Héhe gegangen. Das ist ein bisschen politisch gemacht und es ist ein Ausdruck von Knapp-
heit, aber an dem Bodenrichtwert Idsst sich Spekulation gut feststellen.

Mit diesen Umgangsweisen ungenutzter Immobilien und Grundstlcke gehen allerdings auch anderwei-
tige Einflisse, Entwicklungen und weitreichende Effekte einher, welche das ausfihrliche Zitat (vgl. er-
neut oben IP08, 01:41:40) beildufig anspricht. Gravierend ist nicht nur, dass der Eigentimer das ganze

scheifs Ding seit Jahren leer [stehen Idsst], die Immobilie damit verkommt, weil er sich einen Dreck drum

10 Um auf die Preissteigerungen am Beispiel der Stadt Stuttgart detaillierter zu verweisen, sei an dieser Stelle auf
den Grundsticksmarktbericht 2016 (Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlickswerten in Stuttgart
2016: 5) hingewiesen. Darin steht: ,Im Jahr 2015 wurden beim Gutachterausschuss mit 6.398 Vertragen 10,9%
mehr Vertrage als im Vorjahr registriert. Damit konnte (...) wieder ein Zuwachs verzeichnet werden. Mit 3,71 Mil-
liarden Euro lag der Geldumsatz mit einer Steigerung von 36,1% um 984 Millionen Euro deutlich Gber dem Umsatz
des Jahres 2014. In dieser Umsatzsteigerung spiegeln sich die Preissteigerungen (...) wider. (...) In den Marktseg-
menten bebauter Wohnbaugrundstlicke war die Preisentwicklung im vergangenen Jahr mit einem Plus von 8% bei
Einfamilienhdusern, 10% bei Mehrfamilienhdusern und 11% bei Zwei- bis Dreifamilienhausern weiter steigend. (...)
Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen im Vergleich zum Jahr 2014 im Wiederverkauf durchschnittlich 15%
und bei Neubauwohnungen um rund 4%. (...) Die Bodenrichtwerte (...) wurden mit Steigerungen von 10 bis 15%
fortgeschrieben”. In diesen Zeilen zeigt sich nicht nur der weiter anhaltende und zunehmende ,Run‘ auf Immobi-
lien, sondern sie beziffern die enormen Preissteigerungen von Wohnimmobilien und Grundstlcken fir wachsende
Stadte exemplarisch.
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gekiimmert hat und dadurch das ganze Areal sowie die Anwohner unter den Auswirkungen der Gam-
melimmobilie leiden. Sondern ebenso schlimm ist, dass dieser Leerstand den nétigen Wohnraum blo-
ckiert. Die dariber hinaus formulierte Ansage, dass die ansassigen Anwohner in naher Zukunft enorme
Umwalzungsprozesse zu erwarten haben, darf dabei nicht unbeachtet bleiben, denn spatestens nach
dem Verkauf des Leerstands, welcher die gegenwartige Entwicklung am Standort hinauszogert, folgt
eine massive Aufwertung und komplette Neustrukturierung des gesamten stadtischen Areals. Diese Ein-
griffe werden das gewohnte Lebensumfeld der lokalen Anwohner verandern und auf den Kopf stellen.
Einher mit der angesprochenen Immobilienspekulation und Inwertsetzung des Standortes sind weitrei-
chenden Folgen fir die angrenzenden Anwohner abzusehen, denn wenn der Leerstand dem Inter-
viewpartner und Investor in die Finger kommt, werden auch hinten drin die Mietverhdltnisse enden und
dann wird abgerissen (vgl. erneut oben IP08, 01:41:40). Die Folgen sind also Kiindigungen und auslau-
fende Mietvertrage der Anwohnerschaft, kurzum Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse durch Ab-

riss, Um- und / oder Neubau.*

Die empirischen Ausarbeitungen verdeutlichen, wie fiir manche Eigentliimer das Halten von Leerstand
strategisch gut ist als auch als strategisches Gut fungieren kann. Ersteres ist Leerstand nicht nur hin-
sichtlich der Steuer- und anderweitigen Abschreibungsmaoglichkeiten, sondern Leerstand wird auch wir-
kungsvoll in Auseinandersetzungen und Konflikten mit stiadtischen Amtern in Szene gesetzt. Folglich ist
Leerstand nicht nur rechnerisch strategisch gut, sondern auch in Verhandlungs- und Aushandlungspro-
zessen Uber die zuklnftige Entwicklung von Standorten wird mit Leerstand strategisch und gezielt argu-
mentiert. Eigentimer blockieren absichtlich stddtische Entwicklungen um ihre eigenen Vorstellungen,
Vorteile und Zielsetzungen und ihr weiteres Vorgehen, Vorbereiten und Agieren im stadtischen Raum
zu erreichen. Zweitens konnte argumentiert werden, dass dann mit Leerstand immer auch Einsparungs-
taktiken angewandt sowie hdhere Gewinnerzielungsabsichten angestrebt werden. Strategisches Gut
meint, dass mit Leerstand und vom Leerstand ausgehend 6konomische Ziele und die Inwertsetzung
stadtischer Rdume verfolgt werden. Diese Ergebnisse illustrieren nicht nur die voranstehenden Aussa-
gen, sondern auch der folgende Interviewausschnitt eines Kommunalpolitikers (IP13, 00:29:25) fasst

Leerstand als strategisches Druckmittel sowie Immobilienspekulation beeindruckend zusammen:

Warum die Eigentiimer das Areal so verrotten lassen? Nattirlich wollen sie Druck auf die
Stadt ausiiben, sie haben das bewusst verrotten lassen. Fiir die Eigentiimer ist das toll, wenn
das mit Plakaten zugeklebt und véllig verdreckt wird, dadurch erreichen sie eine neue Aus-
gangssituation und dadurch haben die Eigentiimer die Méglichkeit Druck auf die Politik aus-
zuliben. Die Stadt soll zum Beispiel eine bestimmte Fldche zum Bebauen freigeben oder sie

11 Auf diese Entwicklungen und Verdrangungsprozesse werden wir in den Handlungsempfehlungen (vgl. Kap. 7)
erneut Bezug nehmen.
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soll mehr Einzelhandel zulassen, als es bis dato dort erlaubt ist. Das heifst, der Eigentiimer-
gewinn liegt einerseits darin, dass sie Druck austiben und méglicherweise ein anderes Bau-
recht [eine andere Nutzung] erwerben, und ihr Gewinn liegt auch darin, dass sie dadurch
verdienen, indem sie abwarten und Zeit gewinnen, also in der Hoffnung, dass die Spekulati-
onsblase weiter anwdchst und sie hbhere Preise erzielen kénnen.

51.3 Eigentimerstrategien im Umgang mit Leerstand

Ab einem gewissen Zeitpunkt beginnen Eigentimer darlber nachzudenken, ob die Immobilie weiterhin
leer bleiben soll (stay), ob sie nun ,Geld in die Hand nehmen’ und investieren sollen (invest) oder ob sie
die Immobilie wieder zurlck auf den Markt geben und verduRern sollen (exit). Auf diese drei Handlungs-
alternativen und die damit verbundenen Ausgangssituationen und Argumentationsweisen der Eigent(-
mer wird in den jeweiligen Abschnitten tiefergehend eingegangen, wobei an Ort und Stelle auch die
unterschiedlichen einhergehenden Folgen fur den stadtischen Raum diskutiert werden. Wichtig hierbei
ist, dass nicht jede Strategie jederzeit durchgefihrt werden kann, sondern es missen die lokalen Ent-
wicklungen im Stadtraum und der direkten Umgebung passen, damit Eigentimer Strategien entwickeln
und diese sich umsetzten lassen. Entsprechens diesen Uberlegungen werden wir uns in den folgenden
Abschnitten mit der Ertragsliickentheorie nach SMITH (vgl. 1979, 1996) auseinander setzen und diese auf

die drei Handlungsalternativen im Umgang mit Leerstand anwenden.

Stay: ,und es hat sich im Prinzip nichts getan!”

Nach einigen Jahren mehrt sich sowohl aus der Zivilgesellschaft Unbehagen Uber die mittlerweile auf-
fallig gewordenen Leerstande und Gammelimmobilien. Auch lokale Medien, Magazine und Onlineblogs
thematisieren Langzeitleerstand trotz steigenden Mietpreisen und berichten kontinuierlich Gber neue
Entwicklungen vor Ort sowie Gber die geringen Mdglichkeiten des Eingreifens der kommunalen Verwal-
tungen in den Gammelprozess (vgl. beispielsweise Steinberg 2018). Diese mediale Aufmerksamkeit und
der gesellschaftliche Einfluss erhohen den Handlungsdruck auf Eigentimer und kommunale Politik
gleichermalien. Die (An-)Fragen an Eigentimer, Politik und Verwaltung, wieso es an diesen Standorten
keine Entwicklungen und keine Losungen gefunden werden, hdufen sich: wie gesagt, dieses Thema be-
driickt ja viele und irgendetwas musste da ja mal gemacht werden, das muss man publik machen, da
muss man Druck machen (I1P28, 00:03:20). Das 6ffentliche Interesse verwundert nicht, denn nach Jahren
hinterladsst die Nichtnutzung sichtbare ,Spuren’im Stadtraum. Die Fassaden beginnen zu brockeln, kriti-
sche Akteure bringen Graffitis und Spriiche Uber Leerstand, Immobilienspekulation und Wohnraum als
Ware an (vgl. Abb. 11). Dariiber hinaus greifen verstarkt die kommunalen Amter zu hoheitlichen Instru-
menten, sodass EigentUmer starker unter Druck geraten und ihre Gebdude zum Schutz der Passanten
absichern mussen. Es folgen SchutzmaRnahmen gegen den Einsturz sowie das Absperren von Gehwe-

gen aufgrund der Gefidhrdung der Offentlichkeit (vgl. Abb. 12).
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Abb. 11: Leerstandskritische Schriftziige: Hauser rotten weiter... / Freiraum?!
Quelle: eigene Aufnahmen
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Abb. 12: Absperrung und Sicherung von Gammelimmobilien zwecks Gefdhrdung der Offentlichkeit
Quelle: eigene Aufnahmen

Passend zu Abbildung 12 teilen einige Interviewpartner (hier IP02, 00:44:38) ihr Unbehagen Uber den

Umgang mit der Bausubstanz mit:

Der Leerstand ist (...) da schon lange und inzwischen ist das Treppenhaus eingestiirzt, aber
erst vor kurzem, das ist noch nicht lange her. Als ich vor gut fiinf Jahren hierher gezogen bin
(...) habe ich dort noch geklingelt und habe mich gewundert, dass da nie jemand aufge-
macht hat, da war das wohl schon leer. Jetzt, inzwischen ist da ein Zaun vorne dran und da
ist jetzt diese Treppe eingestiirzt. Der Eigentiimer hat das einfach vergammeln lassen und
in der Regel verkauft er dann, der ist ein klassischer Spekulant.

Aufgrund solch negativen Entwicklungen vor Ort und den Einschrankungen im Stadtraum — denn solche
Leerstdnde verwahrlosen, es ist ja niemand da, der die Strafse kehrt, Scheiben werden eingeschmissen
und keiner macht was und das sind dann schon Missstdnde. Es gab verschiedene Leersténde, wo es dann

sehr gravierend war (IP28, 00:21:12) — laden kommunale Verwaltungsangestellte zu Gesprachen mit
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Eigentimern ein. Sie wollen ermitteln, was die genauen Grinde fur den Leerstand und dessen langjah-
riges Fortbestehen sind und sie mochten ermutigen und dazu auffordern, dass die Eigentlimer ihre leer

stehende Immobilie wieder am Markt anbieten, wie beispielsweise 1P43 (00:15:52) berichtet:

Dieses Vorgehen ist es auch, was meine Mitarbeiter andauernd machen: Erkldrungsgesprd-
che mit jenen Eigentiimern fiihren, die einzelne Gebdude oder Wohnungen leer stehen las-
sen, Uber deren Verantwortung reden und sie so dazu zu bringen, dass die Rdume wieder
dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden. (...) Wenn wir den Eigentiimern einen Gesprdchs-
termin angeboten hatten, dann sind die gar nicht gekommen und andere haben sich das
angehért und haben gesagt ,Ja, ok, gut, ist ja schén und gut, vielen Dank, auf Wiedersehen’
(vgl. bzgl. der kommunalen Strategien Kap. 5.3).

Richtigerweise beginnen die Kommunen gezielter zu handeln und Druck auf unkooperative Eigentimer
aufzubauen??, doch diese reagieren trotz einer Vielzahl an Anschreiben kaum, ab 2009 war dann der
Leerstand da und es hat sich im Prinzip nichts getan (IP28, 00:01:07).

Die oben diskutierten Untersuchungen zeigen, dass Eigentiimer nicht handeln, weil sich die Marktlage
flr sie als (noch) nicht rentabel darstellt. Um ihre Immobilie an die aktuellen Wohn- oder Blrostandards
anzupassen, missten sie renovieren, sanieren, umbauen oder andere intensive Investitionen tatigen.
Dies geschieht bei 6konomisch handelnden Akteuren erst, wenn nach den MalRnahmen ein Gewinn re-
alisiert werden kann. Solche Renditeberechnungen bestatigen die Geschéftsfiihrer eines stadtischen

Wohnungsunternehmens (IP08, 00:22:15):

Leerstand spielt fiir uns eine besondere Rolle, weil das wieder mit unseren Kosten zu tun
hat. (...) Da stellt sich die Frage, zu welchem Preis du sie [Leerstdnde] kaufen kannst und
welches Entwicklungspotential sie haben: Wieviel muss ich reinstecken, um durch Umbau-
mafSinahmen wie Brand- und Lérmschutz wieder herzustellen, energetische Anforderungen
zu erfiillen, [also um einen neuen und stddtebaurechtlich akzeptierten Standard zu errei-
chen,] und rechnet sich das lber den Mietpreis? (...) Es ist letztendlich immer die Frage des
Potentials und des Preises.

Den Aussagen und dem Grundgedanken der Ertragsllckentheorie (engl. Rent Gap Theory) (vgl. SMITH
1979, 1996: 49ff) nach, bleiben Investitionen so lange aus, bis sich entweder das Umfeld und Viertel
oder die allgemeine Marktlage dahingehend entwickelt haben, dass eine Neuvermietung abzuglich der
Investitionskosten oder der Verkauf genligend Rendite erwirtschaften. Bei einem solchen spekulativen
Abwarten und Hoffen auf eine Entwicklung dieser Ertragsliicke muss immer auch die Preissteigerung
des Grund und Bodens mitbedacht werden — in Einzelfdllen geht es nicht um die Immobilie selbst, son-
dern um den wachsenden Marktwert des Bodens. Die Ausléser kbnnen zum einen eine zunehmende
Knappheit an Wohnraum bzw. Baugrundstiicken sein, sodass eine wachsende Nachfrage den Markt-

preis (nicht den Wert) nach oben treibt. Zum anderen kann eine Preisentwicklung einer bestimmten

12 Auf die kommunalen Strategien wird in Kapitel 5.3 detailliert eingegangen.
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Lage durch Investitionen im Umfeld ausgeltst werden; oder wie SMITH (1996: 68, vgl. fast wortgleich

1979: 545) es ausdriickt:

“Only when this gap emerges can reinvestment be expected since if the present use suc-
ceeded in capitalizing all or most of the ground rent, little economic benefit could be de-
rived from redevelopment. (...) Gentrification occurs when the gap is sufficiently wide that
developers can purchase structures cheaply, can pay the builder’s costs and profit for re-
habilitation, can pay interest on mortgage and construction loans, and can then sell the
end product for a sale price that leaves a satisfactory return to the developer”.

Das Abwarten und spekulative Hoffen auf diese Entwicklungen meint jedoch nicht, dass die Eigentimer
nicht auch anderweitig aktiv werden. Parallel zu ihren ,Rechenspielchen’ versuchen sie mittels Zeit, die
Kommune unter Druck zu setzen. Als eindringliches Beispiel darf der Umgang mit leer- und unter Denk-
malschutz stehenden Hausern angebracht werden. Leerstand und Denkmalschutz sind ein Problemfeld,
welches an anderen Stellen bereits diskutiert wurde (vgl. BMUB 2014: 58ff; SPARS & BUSCH 2014). Sicher-
lich kdnnen Eigentimer aufgrund steigender Instandhaltungskosten denkmalgeschitzter Hauser in fi-
nanzielle Schwierigkeiten geraten, weshalb sie nach Auswegen und Gestaltungsmoglichkeiten im Um-
gang mit ihrer Problemimmobilie suchen. Eingereichte Sanierungsvorschlage derjenigen Eigentimer,
die mit ihrer Immobilie definierte Ziele verfolgen, konnen jedoch seitens der Stadt oftmals nicht geneh-
migt werden. Das Denkmalschutzamt kann aufgrund von gesetzlichen Regularien in diesem Bereich die
Vorstellungen mancher Eigentlimer schlichtweg nicht akzeptieren: Der Eigentiimer als eine Konfliktpar-
tei hat fir das denkmalgeschiitzte Haus eigentlich kein wirkliches Konzept, eher hat er wilde Vorstellun-
gen, die dem Denkmalschutz [als andere Konfliktpartei] nicht passen, ja gar nicht passen kénnen (IP02,
00:15:23). In Denkmalschutzamtern herrscht die Meinung, dass manche Eigentiimer absichtlich utopi-
sche Konzepte einreichen, um Zeit zu gewinnen. Durch die Beschaftigung der Amter schlagen sie im
Verhandlungsprozess Zeit raus, die sie flir notwendig erachten. AuRerdem zeigt sich in diesem Beispiel
ein weiteres Mal, dass der Streit zwischen den Konfliktparteien nicht im Leerstand selbst begrindet ist,
sondern in den jeweiligen ,unvertriglichen Zwecksetzungen” (DORSCHEL 1989: 147, Herv. i. Orig.) der

Handlungen, also im Umgang mit Leerstand liegt. Es geht den Konfliktparteien gar nicht um

,den »Gegenstand«, sondern [um] den »zu erreichenden Zustand«, denn der Zustand, den
die eine Partei als »zu erreichenden« betrachtet, mag das glatte Gegenteil desjenigen Zu-
standes sein, den die andere Partei als »zu erreichenden« betrachtet: eben darum gibt es
Streit” (ebd., Herv. i. Orig.).

Denkmalschutzamter sind angehalten den Denkmalschutz einzuhalten und zu wahren, die Eigentimer
verfolgen jedoch andere Zwecke mit ihrem Handeln. Folglich zeigt sich auch hier im Verstreichenlassen

von Zeit ein strategisches Vorgehen:
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Da denkmalgeschiitzte Héuser nicht einfach so umgebaut oder abgerissen werden diirfen,
vernachldssigen Eigentiimer den Erhalt der Gebdude, also sie lassen diese gezielt verkom-
men. Am Ende dieses Prozesses steht letztlich doch der Abriss aufgrund wirtschaftlicher Ver-
wertungsinteressen, denn der Kostenaufwand fiir die Sanierungsinvestitionen ist unverhdlt-
nismdpflig hoch gegentiber der erzielten geringen Restnutzungsdauer und des Mietpreisvo-
lumens eines solchen Gebdudes. Das wdre ein wirtschaftlicher Totalschaden! (vgl. EGP10).

Eigentimer erhdhen durch ihr Nichtstun den Druck auf die stadtischen Verwaltungen und Entscheider,
diese sehen sich einer verharteten Konfliktsituation gegeniber, die sie bei der aktuellen Gesetzeslage
und ihren Handhabungen gegen Leerstand oftmals nur verlieren kénnen. Die involvierten Amter wissen
aus ihrem Erfahrungsschatz, dass es an Ort und Stelle nicht vorwarts gehen wird bzw. sich die Bausub-
stanz und damit die Ortsgestalt weiter verschlechtert. Man muss demnach nicht fragen wieso an man-
chen Orten seit Jahren historische Gebaude leer stehen und wieso mancherorts nichts passiert: Die Ei-
gentimer verfolgen ihren Zweck im Umgang mit Leerstand und den Kommunen sind hier schlichtweg

die Hande gebunden. Eigentlmer sitzen solche Konfliktsituationen aus, sie haben die Zeit auf ihrer Seite:

Es ist immer das gleiche Thema und die gleiche Frage: Warum gibt es da Leerstand? Weil
die Stadt an Regularien gebunden ist und sie gerne eine gewisse Planung durchsetzen
mdochte, wir haben ein gewisses Interesse an dem Standort. Dann gibt es andere Investoren,
die Wirtschaftsinteresse haben und das musst du alles (ibereinander bringen (IP0OS,
01:44:34).

In der Zwischenzeit lassen die Eigentimer ihre Investitionen ruhen. Entweder warten sie die gewiinsch-
ten Entwicklungen am Immobilienmarkt ab oder sie warten auf die Einsicht der Kommune letztlich doch

die gewiinschte Umbaugenehmigung, den Abrisstitel oder ein anderes Nutzungsrecht zu vergeben:

Oftmals ist die einzige Méglichkeit die historische Bausubstanz zu erhalten dem Willen der
Eigentiimer nachzugeben, ansonsten endet es [der Streit bzw. das zweckdienliche Abwar-
ten] im Abriss (vgl. EGP10).

In einigen Fallen entwickelt sich das Quartier positiv, die Marktlage zieht an und Eigentlimer stellen sich
auf die neuen Ausgangssituationen ein; sie dandern ihre Strategien, sodass es noch rechtzeitig zu Inves-

titionen kommt.

Invest: ,, Wieviel muss ich reinstecken {(...) und rechnet sich das (ber den Mietoreis?”

Investitionen in eine Immobilie in Form von Renovierungsarbeiten und Modernisierungsmalinahmen
zeigen sich fUr Eigentimer in vielerlei Hinsicht als 6konomisch sinnvoll. Wie in den oben stehenden
Interviewausziigen herauszulesen ist, besteht ein zentrales Anliegen immobilienwirtschaftlicher Ak-
teure darin, durch die Renovierung und Modernisierung der leer stehenden Immobilie ihren Wert zu

steigern bzw. durch die Riuckflisse Gewinn zu erwirtschaften. Wir haben mit der Rent Gap Theory nach
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SMITH (vgl. 1979, 1996) bereits auf diese Vorgehensweise hingewiesen. Aufgrund der erlauterten rdum-
lich konzentrierten Bevolkerungsentwicklungen, der allgemeinen Reurbanisierungstendenz und dem
Credo zurlck in die Stadtzentren zu ziehen, geht fur viele Leerstandseigentiimer dieses Strategieziel auf.
In dynamisch wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands geht mit den diskutierten Mog-
lichkeiten ein weiterer, spezieller und noch recht junger Trend einher: die Umwandlung von Blroleer-
stand in Wohnungen.

Wie in der Einleitung der Arbeit (vgl. Kap. 1.1) als Problem thematisiert, fehlt es in den Innenstadten
und Zentren der Grol3stddte an (glnstigen) Wohnungen, gleichzeitig stehen hier unzéhlige Blirordume

und ganze Blrotldrme leer. Eine Teilldsung kénnte in der Kombination dieser beiden Phanomene liegen:

,Die Umwandlung ungenutzter Nichtwohngebadude in Wohnimmobilien bietet insbeson-
dere in angespannten Wohnungsmarkten eine gute Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum
zu schaffen und z.B. ungenutzte Biroimmobilien wieder einer Nutzung zuzufihren. In den
Stadten Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koéln, Mlnchen und Stuttgart
stieg zum Ende des Jahres 2010 die durchschnittliche Leerstandsrate bei Blirogebauden
auf mehr als 10% an. Die hochste Leerstandsrate mit 18,5% hat Frankfurt am Main, gefolgt
von Dusseldorf mit mehr als 12%“ (SPARS & HEINZE 2013: 123).

Auch andere Quellen bezeugen, dass beispielsweise Frankfurt am Main Uberdurchschnittlich hohe Leer-
standsquoten im Blroimmobilienmarkt aufweist, meist mehr als 15 Prozent (vgl. CLAMOR, HAAS & VOIGT-
LANDER 2011: 4; ZIEHL 2013, HEEG & DORRY 2009). FUHRHOP (2015b: 87) berechnet, dass der Frankfurter
Blroleerstand ca. ,,anderthalb Millionen Quadratmeter” beziffert, auch er schliel$t daraus, dass sich die-
ser allein ,,in zwanzigtausend Wohnungen je 75 Quadratmeter umnutzen [liefse]“. Die von FUHRHOP so-
wie SPARS und HEINZE angesprochene Idee der Umnutzung findet seit wenigen Jahren reichlich Zuspruch
und die bestehenden Projekte zeigen, dass in vielen GroRstadten der Zeitpunkt gekommen ist, aus Bi-

roleerstand Wohnungen zu realisieren'® oder wie SCHMIDT (2014: 88) diese Beobachtungen beurteilt:

,Wahrend sich Eigentimer und Investoren mit einem betrachtlichen Leerstand von Biiro-
immobilien konfrontiert sehen, sind explodierende Mieten in Metropolen Indikator fir den
wachsenden Mangel an Wohnraum. In diesem Zusammenhang spielt das «Redevelop-
ment» eine zunehmend wichtige Rolle in der Immobilienwirtschaft und bietet gleichzeitig
groRe Potentiale fir die Stadtentwicklung”.

13 |n der Strategie Exit wird aufgezeigt, dass bis zu dem Zeitpunkt der Umwandlungen von Biirordumen in Woh-
nungen, Biroimmobilien mehrfach den Besitzer gewechselt hatten. Hierbei wurden Gewinne durch Ankauf und
Verkauf angehauft. Diese Verkaufsstrategien werden ab einem bestimmten Zeitpunkt durch die Umwandlung in
Wohnungen (Invest) abgel6st, denn die Mietpreise im Bereich Wohnen haben ein Niveau erreicht, ab welchem
sich die Umbaumalnahmen rentieren. In diesem Sinne kann der standige Kauf und Verkauf (Exit) von Leerstand
auch als Abwarten und Aufschieben (Stay) interpretiert werden, bis der richtige Investitionszeitpunkt (/nvest) ge-
kommen ist. Das Beispiel zeigt erneut, wie die erlduterten Strategien Stay, Invest und Exit miteinander verknipft
sind und teilweise aufeinander aufbauen kénnen.
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Im Folgenden wird vorerst Gber die Moglichkeit der Umwandlung von Blroleerstand in Wohnungen
diskutiert, welche SCHMIDT (ebd.) aus Eigentliimerperspektive als neue ,,Umnutzungseuphorie” und ,In-
vestmentstrategie” beschreibt, um dann auf die von ihr (ebd.) ebenso angesprochenen ,Potentiale” fur
den stadtischen Raum eingehen zu kdnnen.

Die Nachfrage nach Wohnraum in zentrumsnahen Vierteln ist mittlerweile derart gewachsen, dass sich
die Investitionen in Umbau und Umnutzung von Birordumen der 1960er und 1980er Jahre rentieren,
da die Ausgaben durch Mieteinnahmen oder Verkauf ,reingeholt’ und ,abgeschopft’ werden kénnen.
Diverse Beispiele der Frankfurter Innenstadt zeigen, wie die jahrelang brachliegenden Blroh&user nun
revitalisiert und in Wohnlofts umgewandelt werden (vgl. SIKAND 2016). Die Strategie in die Umwandlung
von Blroleerstand in Wohnungen zu investieren bettet ein Projektentwickler (IP21, 00:11:02) in den
historischen Kontext am Beispiel des Frankfurter Westends ein und hebt dabei die lokalen Entwicklun-

gen in Bezug zur oben angesprochenen Rent Gap Theory hervor:

Diesbezuglich [ist] in Frankfurt (...) das Westend ganz interessant, allein auch aus der His-
torie, denn das Westend war Schauplatz fiir Auseinandersetzungen als damals relativ viele
Blirogebdude gebaut wurden. Das Westend ist eigentlich schon immer ein gehobenes
Wohnviertel und in den 1970er Jahren hat man angefangen Biirohduser da rein zu knallen
—das muss man so sagen, denn es wurden Griinderhéuser abgerissen und mit der Bausub-
stanz wurden damals viele Stinden begannen — und damit hat man das Viertel grundlegend
verdndert. Dies war ein Wandel von einem gesunden Wohnviertel in eine halbe Blirostadt,
man hat die Bewohner regelrecht verdréingt und das ist durchaus intensiv diskutiert worden.
Heute erleben wir quasi diese Entwicklung riickwdrts, denn jetzt werden besonders im Wes-
tend Blirogebdude in Wohnungen umgewandelt. Das Westend ist meines Wissens das Vier-
tel, wo die héchsten Mietpreise erzielt werden, d. h. der Markt hat sich dort einfach geén-
dert.

Der Projektentwickler macht deutlich, wie sich die Situation im Frankfurter Westend Uber die letzten
Jahrzehnte anderte. Erst wurden Wohngebdude abgerissen, da in den 1970er und 1980er Jahren ein
Mangel an Biros herrschte, nun werden die ausgedienten und leer stehenden Biiros aufgrund des stei-
genden Bedarfs an Wohnraum und der hohen Mietniveaus in Lofts umgewandelt. Bis vor wenigen Jah-
ren spielten die meisten Eigentimer von Biroleerstand noch mit Abrissgedanken, doch hat sich die
Situation drastisch gewandelt (vgl. SCHMIDT 2014). Den Aufiihrungen der Interviewpartner nach liegt
auch hier eine Gewinnerzielungsabsicht als Erklarungsfolie zu Grunde, die finanzielle Motivation der
Eigentimer, die entstandene Ertragslicke zu schlieRen, ist ausschlaggebend. Die hohen Mieten, die
nach einem Umbau des Biroleerstands in Wohnungen erzielt werden kdnnen, versetzen Eigentiimer in
eine vollig neue Ausgangssituation. Okonomisch betrachtet lohnt es sich in Zeiten des Wohnraumman-
gels solche Umbaumalknahmen anzugehen, die Investitionen werden durch die hohen Mieteinnahmen
refinanziert, kurzgesagt: Umprogrammierung und redevelopment von Biroimmobilienbestand sind zu

einer Investmentstrategie geworden. Jedoch lasst uns IP21 (00:12:34) wissen, dass die Umwidmungen
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,kein soziales Anliegen [um mehr Wohnungen zu schaffen] sind, sondern dort stehen so
viele Blirofldchen leer, dort stehen auch ganze Biirogebdude leer, die von ihrer Struktur her
nicht mehr zu modernen Blironutzungen passen, da sie alle sehr kleinteilig sind. Darum ma-
chen wir jetzt wieder Wohnen draus, dann kriegen wir auch wieder mehr Miete”.

Den Formulierungen kann entnommen werden, dass Eigentimer gegenwartig gerne dazu bereit sind,
an Ort und Stelle tatig zu werden. Zwar ist fiir solche Umwandlungen eine Anderung des Bebauungspla-
nes notig, allerdings befinden die Kommunen sich aufgrund der aktuell engen Lage am Wohnungsmarkt
in Zugzwang, die Eigentimer missen demnach nicht allzu groRen Druck aufbauen — im Gegenteil. In
vielen Stadten lasst sich beobachten, dass die Amter Bebauungsplane umschreiben und neues Baurecht
schaffen, damit durch Umwidmungen von Blroleerstand schleunigst Wohnungen auf den Markt ge-
reicht werden. Ein Kommunalpolitiker (IP02, 00:45:43), der sich im Rahmen seiner politischen Laufbahn
intensiver mit Leerstand auseinandergesetzt hat, erzahlt hierzu und Uber die machtvolle Bedeutung lo-

kaler Immobilienmarktinformationen eine ,eindrucksvolle Geschichte’:

Es gibt (...) ein grofses Kur- und Krankenhausgelénde, das seit Jahren leer steht (...) und vor
zwei, drei Jahren kaufte ein Herr dieses Areal. Dann erzihlte mir ein Bekannter, der sich
selbst mit Grundstiicken gut auskennt und immer wieder selbst mal schaut: ,Er verstehe
nicht, dass der Typ das Grundstlick gekauft hat, da kann er nur Klinik und Kur draus machen!
Er verstehe das hinten und vorne nicht!’ Keine zwei Wochen spdter erklcrt die Stadt, dass
sie auf einem Nachbargrundstiick, welches ebenso nur fiir Klinik- und Kurnutzung vorgese-
hen ist, einen gemischten Wirtschaftsbetrieb mit Wohnungen einrichten wollen. Das bedeu-
tet, die Stadt muss in dem gesamten Bereich den Bebauungsplan éndern, denn hiermit steu-
ern sie die stddtebauliche Entwicklung. Daraufhin kam der Bekannte zu mir zuriick und
sagte: ,Jetzt weifs ich, wieso der Typ das Grundstiick gekauft hat, er wusste ndmlich, dass
wenn die Stadt auf ihrem Grundstiick die Nutzung dndert, dann wird sie das auch in der
Umgebung machen, und das hat ihm vorher jemand gesteckt’. In diesem Moment hat der
Herr iiber Nacht mehrere Millionen verdient!

An diesem Beispiel ist erkennbar, wie durch die Neuzeichnung des Bebauungsplanes und Uberarbeitung
des Flachennutzungsplanes aus Langzeitleerstanden rentable Orte entstehen kdnnen. Der neue Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplan und die damit einhergehende Umwidmung von Biroleerstand in
Wohnraum entpuppen sich fir Eigentimer als 6konomischen Mehrwert, das Warten lohnt sich (vgl.
EGPO6).

Auch die Strategie Leerstand abzureiRen und statt des alten Geb&dudes einen Neubau zu realisieren muss
im Rahmen der Investitionsstrategien beleuchtet werden. Ein wesentlicher Anreiz fur Eigentimer be-
steht darin, dass der Neubau meist kostenginstiger zu realisieren ist und gleichzeitig eine héhere Miete
abwirft. Auch dies bestédtigen die Interviewpartner: Die Version Abriss und Neubau fdllt kostenglinstiger
aus, als Leerstand zu erhalten, zu renovieren und ihn durch Umbau an die neuen Standards anzupassen
(vgl. ebd.). Dartber hinaus kann im Zuge des Neubaus zum einen die erlduterte Strategie der Nutzungs-

anderung besser realisiert werden, quasi indem der Gebaudegrundriss und die -infrastruktur direkt auf

135



die neue Nutzung zugeschnitten werden. Ebenso von Bedeutung ist, dass im Zuge des Neubaus Grund-
stcke meist deutlich dichter bebaut und mehr Stockwerke realisiert werden. Solche Nachverdichtun-
gen bedeuten fir Eigentimer immer auch eine Realisierung von mehr Mietflache.

Nach ScHMIDT (2014: 88) sollen diese Umwidmungen von Biroleerstand in Wohnraum ,,Potentiale fir
die Stadtentwicklung” transportieren, beispielsweise durch eine Entspannung des Wohnungssektors.
Allerdings zeigen die vorliegenden Auswertungen andere Effekte. Stadtplaner und Immobilienwirt-
schaftler sprechen von Sickereffekten: Durch die Umwidmung von Birohausern in Wohntlrme wird zu-
satzlicher Wohnraum geschaffen. Hierdurch wird eine Umzugskette und Prozess im Wohnungsmarkt
ausgelost, bei welchem Haushalte mit h6herem Einkommen in die neu geschaffenen und teureren Woh-
nungen ziehen, wodurch giinstigere Wohnungen frei werden, usw. Es wird argumentiert, dass nicht nur
durch die Ausweitungen des Wohnungsmarktes, sondern auch durch die ausgeldsten Verlagerungspro-
zesse die Mietpreise nach unten durchgereicht werden. Fir das Mietniveau sind jedoch gegenteilige

Effekte die Regel, dies hat zwei Griinde. Erstens:

Durch die sehr hohen Mieten, die nach solchen Umnutzungsprojekten realisiert werden,
steigen lediglich die durchschnittlichen Mietpreise einer Stadt an, sodass eine allgemeine
Verteuerung des stddtischen Wohnungsmarktes erzielt wird. Die Umwandlungsstrategien
treiben die ohnehin schon hohen Mieten nur noch weiter in die Héhe, fiir die meisten Blir-
gerinnen und Blirger bleiben diese Wohnungen unbezahlbar (ebd.).

Auch berichten SpARs und HEINZE (2013: 128), dass sich nach den Umwandlungen der Birohauser , diese
Wohntirme insbesondere an eine wohlhabendere Klientel [richten], d.h., es waren hieraus keine Ent-
lastungen fiir das untere Wohnungsmarktsegment zu erwarten”. Ahnlich diskutiert SCHMIDT (2014: 88),
dass die realisierten Wohnungen ,,in der Oberliga des Wohnungssektors mitspielen [und dies] lasst Zwei-
fel offen, inwiefern sich unter diesen Bedingungen ein heterogenes Wohnquartier entwickeln kann”.
Zweitens handelt es sich bei den angesprochenen Sickereffekten um einen falschen Trugschluss, denn
die Sickereffekte sickern auf dem gesamten Mietmarkt nach oben. EGP6 fasst die beschriebenen Ent-

wicklungen pragnant zusammen:

Jede leere Wohnung, Immobilie oder Leerstand im Allgemeinen wird zundchst renoviert und
danach wird sie mit dem neuen Wert an die lokalen Mietpreise angepasst. Allerdings wird
nicht nur durch Wohnungsneubau oder Umnutzung von Bliroleerstand der lokale Mietspie-
gel angehoben, diese Wohnungen sind ndmlich meist teurer als der Durchschnitt, sondern
das ist schon bei jedem einzelnen innerstddtischen Umzug der Fall: Wenn du ausziehst, zahlt
der néichste Mieter mehr und wenn jetzt jemand in den neuen Wohnturm zieht, dann wird
seine alte Wohnung auch teurer, ganz einfach! Insgesamt findet also eine Kettenreaktion
der Verteuerung des Wohnungsmarktes statt. Der Gedanke des Sickereffektes, der ist schon
und gut, hier vor Ort konnten wir das nicht beobachten.
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Exit: ,Auf dieses Angebot habe ich gewartet, jetzt verkauf ich!”

Schlieflich ist nach jahrelangem Nichtstun der Moment ,gereift’, an welchem der Eigentiimer den Leer-
stand gewinnbringend verduRert. Bis zu diesem Verkaufsmoment konnte kontinuierlich Uber Steuerver-
glnstigungen und Abschreibungstechniken Geld eingespart werden. Die angestrebten Gewinnaussich-

ten liegen allerdings im Verkauf der Immobilie und des Grundstiicks:

Dabei steht oftmals nicht der Wert der Immobilie im Vordergrund, sondern der gestiegene
Grundstiickswert, die Parzelle, auf welcher sich ein lohnender Neubau realisieren Idsst (vgl.

EGP6).
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5.2 Kommunikative, kritisch-subversive und kooperative Strategien der Leerstandsaneignung und Leer-
standsaktivierung zivilgesellschaftlicher Akteure zur Herstellung von gelebten Stadtraumen
Die in der Einleitung des flinften Kapitels angesprochene Idee, dass alle Stadtbewohner gleichermalien
den—im doppelten Sinne —,Wert einer Stadt ausmachen, zeigt sich auch in den mannigfaltigen (Gegen-
)Strategien zivilgesellschaftlicher Akteure im Umgang mit Leerstand. Ungenutzte, leer stehende Woh-
nungen und Biros bei gleichzeitig wachsenden Miet- und Kaufpreisen stoRen zunehmend auf gesell-
schaftliches Unverstandnis, weshalb Wohnungssuchende, Vereine, Initiativen und Zusammenschlisse
aus Kinstlern, Kreativen, Protestbewegungen und Aktivisten regsam Antworten auf die in Kapitel 5.1
dargelegten Entwicklungen suchen. Unter diesen zivilgesellschaftlichen Akteuren befinden sich sowohl
radikale StoRkrafte, welche in innerstadtischen Leerstdnden die aufgezeigten 6konomischen Profitstra-
tegien und damit eine investorengetriebene Stadtentwicklung sehen. Diese Akteure kreiden Leerstand
als ein Produkt neoliberaler Stadtentwicklungsprozesse an und stellen durch ihre Organisation von Pro-
test, Stralendemos und Hausbesetzungen, also mit teils illegalen Mitteln und Methoden der direkten
Aktion und Aneignung leer stehender Immobilien, die oben diskutierten etablierten raumlichen Ord-
nungen der urbanen Neoliberalbrachen in Frage. Andere zivilgesellschaftliche Akteure zeigen sich in der
Aneignung von Leerstand und ihrer Wiedernutzbarmachung weniger konfrontativ, dafiir kommunikativ
und kooperativ. Im Folgenden werden diese verschiedenen EinflussgrofRen zivilgesellschaftlicher Ak-
teure isoliert'® betrachtet, wobei wichtig ist, dass eine eindeutige und klare Trennung dieser Strategien
unmoglich ist. Dies ist zum einen der Fall, weil einzelne Akteure mehreren Gruppierungen gleichzeitig
angehoren und damit mehrere Position(ierung)en und Zugehorigkeiten gleichzeitig einnehmen, zum
anderen weil die Akteure in intensivem Kontakt miteinander stehen, Informationen austauschen und in

dichten digitalen wie urbanen Netzwerkstrukturen agieren. Folglich findet die alltdgliche Aneignung und

14 Mit der hier getatigten Aufteilung der zivilgesellschaftlichen Akteure und ihrer kommunikativen, kritisch-subver-
siven und kooperativen Strategien ist nicht jenes ,Spannungsfeld” gemeint, welches KUHN (2016: 209) in ,Zuge-
stdndnissen gegenlber Besetzer_innen und ihrer Vermarktung als Teil einer bunten, kreativen Stadt” sieht, also
Leinerseits [in der] Einbeziehung [von Hausbesetzern] als kreative Zwischennutzungsprojekte und andererseits
Abdrangung [von Hausbesetzern] in radikale, subkulturell geschlossene Nischen”. Diese von KUHN (ebd.) themati-
sierte Trennung zeigt die Instrumentalisierung von einzelnen Hausbesetzungen auf, seiner Meinung nach pragt sie
,die gegenwartige Situation und hat in vielen Stadten zu Spaltungen der Besetzungsbewegungen geflihrt”. Diese
stadtpolitische Strategie der Spaltung von lokalen Hausbesetzungsbewegungen hat MAYER bereits 1999 beobach-
tet. Sie (1999: 266) schreibt: ,Eines dieser Probleme besteht in den neuartigen Spaltungen innerhalb des Bewe-
gungssektors, die unter anderem Resultat der Ausweitung des stadtischen politischen Systems sind, das nun zwar
manche Akteursgruppen ein-, aber andere ausschlieft“. Damit meint sie, dass die in neuen stadtischen Verhand-
lungs- und Implementationsstrukturen integrierten Gruppen Ablehnung und Ausgrenzung von anderen Bewe-
gungsakteuren erfahren bzw. sie von jenen Aktiven, die weiterhin lieber Hauser besetzen, kritisiert werden. Die in
der vorliegenden Arbeit vorgenommene Unterscheidung nach Handlungsstrategien trennt zwischen Hausbeset-
zern und weniger konfrontativ vorgehenden Akteuren, sie fokussiert jedoch nicht auf die innerhalb der Hausbe-
setzerbewegungen herrschenden Unterschiede und Konflikte. Dies bedeutet nicht, dass es keine Spannungen zwi-
schen subversiv-kritischen Akteuren gibt. Auch bedeutet es nicht, dass sich die subversiven Akteure des Bewe-
gungssektors und Hausbesetzer mit jenen kommunikativ-kooperativ arbeitenden Zwischennutzern, Initiativen und
stadtischen Kollektiven gut verstehen —im Gegenteil, auch hier existieren oftmals Streit, Redebedarf oder Funk-
stille.
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Aktivierung von Leerstand in eher kombinierten Formen diverser Strategien Anwendung und nicht allein
mittels einer einzigen strategischen Handlung. Alle miteinander in Verbindung stehenden und sich ge-
genseitig erganzenden Strategien zivilgesellschaftlicher Aneignungs- und Reaktivierungsprozesse sind in
den raumbezogenen Konflikten um Leerstand involviert, sie konnen nur schwer eindeutig getrennt wer-
den. Da die zivilgesellschaftlichen Strategien in der Regel auf den Nutzwert fiir lokale Gemeinschaften
und das gesamtstadtische Umfeld abzielen, werden abschlieRend auch die Chancen und Grenzen der
Teilhabe, Partizipation und der (Mit-)Gestaltungsmoglichkeiten am stadtischen Raum durch Leerstands-

aktivierung thematisiert.

5.2.1 Kommunikative Strategien der symbolischen Leerstandsaneignung zur Herstellung gesell-
schaftlich-medialer Diskursraume
Wir haben bereits an anderer Stelle (vgl. Kap. 3.3.2) theoretisch reflektiert, dass Akteure sich mit Rau-
men oder umkdmpften Raumstrukturen strategisch auseinander setzen und sich diese mittels unter-
schiedlicher Methoden aneignen. Diesbezlglich darf erneut angebracht werden, dass ,,,,Raume” in ihrer
physischen Materialitdt und/oder in ihrer Bedeutung produziert bzw. angeeignet werden“ (BELINA 2013:
79, Herv. i. Orig.). An das Zitat anknlpfend werden in den folgenden Abschnitten Aktivitdten im Vorder-
grund stehen, die Leerstande kritisieren und sich ihrer symbolischen Bedeutungen annehmen und in
einen gesellschaftlichen Diskurs tragen. Hierbei werden besonders die Verschrankungen und wechsel-
seitige Dynamisierung von Aktivitdten im urbanen Raum und ihrer medialen Inszenierung und Repra-
sentation diskutiert. Die digitalen Codes und Muster, Bilder, APPs und die sogenannten Informations-
und Kommunikationstechnologien (ICTs) haben langst die Bereiche des taglichen Lebens erreicht und
verdandern unseren Alltag in vielerlei Hinsicht. Auch haben neuere Technologien des Web 2.0 und soziale
Netzwerke revolutiondren Einfluss auf unsere Denk-, Verhaltens- und Arbeitsweisen, sie wirken auf die
stadtische Gesellschaft, ihre Vorstellungen und Handlungsoptionen und damit auch auf den urbanen
Lebensraum ein (vgl. TOSONI, TARANTINO & GIACCARDI 2013; GEORGIOU 2013, MCcQUIRE 2008, 2016 sowie
LEURS, VUOLTEENAHO & SUMIALA 2015). Gleichzeitig bieten diese Technologien revolutiondres Potential
und so ist auch von einer verstarkten Einflussnahme zivilgesellschaftlicher Akteure bzw. politisch aktiver
Gruppen in der Herstellung und Gestaltung stadtischer Raume durch digitale Medien zu lesen. LEURS,
VUOLTEENAHO und SUMIALA (2015: 15) sind sich sicher, “that the rapid development of digital technology
has not only benefitted the already economically ruling or culturally hegemonic groups, but also the less
powerful”. ELWOOD und LESZCZYNSKI (2013: 544) verweisen diesbeziiglich auf die Neuerungen und pro-
gressiven Einflisse durch interaktive, vernetzte, offene und selbstbestimmte, geolokalisierte Medien
hin: ,New spatial media (...) represent new opportunities for activist, civic, grassroots, indigenous and
other groups to leverage web-based geographic information technologies in their efforts to effect social

change” (siehe auch LESzczyNski 2012).
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Die Mediatisierung und Digitalisierung unserer alltaglichen Lebenswelten und deren gesellschaftlichen
Effekte zeigen sich auch in den gegenwartigen Entwicklungen und Forderungen von urbanen Kollektiven
und Hausbesetzern, die sich die Moglichkeiten und neuen Chancen der medialen Einflussnahme auf
bestehende gesellschaftliche Perspektiven zu Nutze machen. Dabei argumentieren sie wie eh und je,
namlich dass es nicht legitim sei, Privateigentum leer stehen zu lassen, doch agieren sie in neuen Pro-
testformen und in einer bis dato ungekannten Art und Weise. Auch Hausbesetzer und andere kritische
Akteure aus der Zivilgesellschaft ziehen verstarkt die Moglichkeiten der medialen Visualisierung und
Sichtbarmachung von Leerstand zur Hand und kommunizieren zielgerichtet ihre Kritik, wie CATTANEO

und MARTINEZ (2014b: 3f) schreiben:

“The right of use should be prior to the defence of absolute private property. Making profit
from private property does not justify social inequalities regarding access to housing or
social space. As a consequence, such an explicit criticism becomes manifest through direct
action, public complain, the production of visual and written documents, political debates,
press releases, confrontation with institutional powers and other forms of active or passive
resistance”.

An diese einleitende Diskussion anknlpfend werden zuerst Beispiele Uber Leerstandsspaziergdnge,
Strafsendemos und andere Veranstaltungen und Aktionen im urbanen Raum, die sich die Thematik Leer-
stand aneignen und medial spiegeln, prasentiert. Um die symbolischen Aneignungsstrategien anschau-
lich demonstrieren zu kénnen, werden aus Darstellungs- und Argumentationsgriinden auf Presseartikel
u. a. der Aktionen verwiesen. Sie zeigen, wie die Akteure ihre Unternehmungen im urbanen Raum
durchfihren und sie gezielt und aktiv durch die Print- wie digitalen Medien kommunizieren, damit ihre
alternativen Sichtweisen auf urbane Prozesse moglichst breit in der Gesellschaft rezipiert werden kon-
nen. Als zentrales Bespiel dieser kommunikativen Strategien wird zweitens auf die Onlineplattform Leer-
standsmelder.de® eingegangen. Die Onlineplattform ist eine digitale Karte des social web 2.0 und darf
als digitales Werkzeug der Gegendffentlichkeit interpretiert werden. Es wurde von Stadtaktivisten und
Besetzern entwickelt, weshalb das Instrument eng mit den kritisch-subversiven Strategien der Besetzer-
bewegungen (vgl. Kap. 5.2.2) verknipftist und ihren Zielsetzungen nahesteht. Die Absicht besteht darin,
geolokalisierte Informationen Uber Leerstande zu verbreiten bzw. diese zu verorten und damit sichtbar
und existent zu machen. Leerstandsmelder stellt damit eine Informationsplattform und offenen Zugang
zu allgemeinen Entwicklungen der Leerstandsthematik dar und schafft durch interaktive, vernetze For-
men des crowdsourcing-Ansatzes Transparenz in der Nichtnutzung von urbanen Raumen und Immobi-
lien. Die Untersuchung der Onlineplattform als Netzwerk aus unterschiedlichen Akteuren zeigt eindring-

lich, wie die Verschrankungen stadtischer mit digitalen Protestformen funktionieren und wirken.

15 Auf Basis empirischer Daten hat der Autor der vorliegenden Arbeit diesbezliglich bereits einige Artikel publiziert,
auf welchen die folgenden Abschnitte aufbauen (vgl. ARNOLD 2019, 2015 sowie ARNOLD & KASHLAN 2016).
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Leerstandsspaziergdnge, StralSendemos, Adventskalender und die Bedeutung medialer Prasenz

In vielen Stadten existieren eine breite Palette an kritischen Stadt- bzw. Leerstandsspaziergangen. In
Bremen unternehmen das Autonome Architektur Atelier (AAA) kritische Leerstandsspaziergange, einen
sogenannten Leerlauf durch Stadtteile und zu entschleunigten Orten. Hierbei diskutieren sie mit den

Teilnehmern Uber aktuelle Entwicklungen und existierende Leerstande:

Wir haben mit solchen Spaziergdngen schon 2006 angefangen, da sind wir durch die Stadt
gelaufen und haben die Entwicklungen kritisch hinterfragt, also wir sind den Leuten richtig
auf die Fifse getreten. Aufserdem hatten wir immer die Presse dabei und haben alle Leer-
stdnde déffentlich gemacht. Solche Spaziergénge haben wir alle vier Wochen durchgefiihrt,
monatlich also, und schon beim ersten Spaziergang sind tiber 180 Leute mitgelaufen. Da-
mals sind wir durch die Bremer Uberseestadt marschiert, das Ding [der Spaziergang] hief3
,Volle Becken — leere Speicher” und dann wurden wir von der Stadt eingeladen (IPO1,
00:07:08).

Die primare Motivation der kritischen Spaziergénge ist es, den Teilnehmern und der Offentlichkeit einen
Eindruck davon zu vermitteln, wie sehr Leerstdnde und urbane Brachen die Stadtteile beeinflussen, die
Gesellschaft pragen und welche Aktivitdten an solchen Orten héatten stattfinden kénnen. Zweitens ha-
ben die Macher ihre Spaziergange gezielt in lokalen Zeitungen sowie auf ihrer Internetseite angepriesen,
auch wurden Uber E-Mail-Verteiler und mittels Facebook die Aktionen beworben. Ziel ist es die leer
stehenden Immobilien und die Forderungen der Wiedernutzbarmachung dieser Orte in die massenme-
diale Offentlichkeit zu bringen und ein kritisches Bewusstsein in der Bevdlkerung zu schaffen. Nach Oy
(2002: 72) stellen soziale Bewegungen eine ,Netzoffentlichkeit [her], indem sie im Rahmen eigener An-
gebote — Newsgroups, Mailinglisten und Web-Seiten —ihre inhaltlichen Anliegen in den virtuellen Raum
tragen und zum anderen innerhalb des Prozesses der Implementierung einer neuen Technologie gleich-
zeitig NutznieRBer und Akteure dieser Implementierung sind“. Folglich teilen sie die Uberzeugung, dass
sie Uber ihre Kommunikationskanale und Uber eine mediale Prasenz Einfluss auf die Blrger und den
Stadtraum nehmen kénnen. Die Organisatoren solcher Leerstandsspaziergange bilden Netzwerke aus,
nutzen diverse Medienformen (Zeitungen, Blogs, Soziale Medien, etc.) und eigene Kommunikationska-
nale um Leerstdnde in den gesellschaftlichen Diskurs zu tragen. Hierbei zeigen sich unterschiedliche
Formate und Vorgehensweisen, denn auch die in Frankfurt am Main stattfindende Luxus-Leerstand-
Hduserkampf-Radtour, die auf den Spuren der Geschichte der Frankfurter Hauserkdmpfe der 1970er
Jahre unterwegs ist, aktuelle Leerstande etikettiert und ihre Tour in die breiten Forderungen einer Stadt

fuir Alle einbettet, kann an dieser Stelle als ein weiteres Beispiel angefiihrt werden (vgl. Abb. 13).
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Abb. 13: Flyer zur Fahrradtour Luxus-Leerstand-Hduserkampf
Quelle: eigene Darstellung, verandert nach der Kampagne , Eine Stadt fur Alle! Wem gehort die AGB?“

Wahrend solchen kritischen Leerstandsspaziergangen sowie angemeldeten Strallendemos wie die
deutschlandweit stattfindenden Nachttanzdemos kommen die Initiatoren und Teilnehmer gezielt an
leer stehenden Immobilien vorbei, markieren diese, protestieren fir deren Nutzung und sensibilisieren
die Offentlichkeit fiir die umk&dmpften Stadtraume. Sie verteilen Dokumente, Bilder und Karten um den
Leerstanden ein Gesicht zu geben. Neben den angesprochenen Aktionen lassen sich im 6ffentlichen
Raum unzahlige Hinweise wie Schriftzlige, Plakate, Banner und Sticker dokumentieren. Sie greifen Leer-
stand in verschiedenen Interpretationsformen auf bzw. an und mochten andere zivilgesellschaftliche
Initiativen zum Mitmachen aktivieren (vgl. Abb. 14). Die Macher und Teilnehmer der im Rahmen unter-
schiedlicher Recht auf Stadt-Bewegungen organisierten Touren und StralRenproteste nutzen ihre Vor-
gehensweisen als Form einer kommunikativen Strategie sowohl gegeniber der Stadtpolitik als auch den
Eigentimern und um Menschen zum Mitmachen zu mobilisieren. Durch ihre gezielten Aktionen und
Medienberichte eignen sie sich die leer stehenden Immobilien symbolisch an und weisen dadurch auf

die stadtischen Fehlentwicklungen und Missstande hin.*®

Wenn man was dndern will, muss man in seiner Stadt auch Aktionen starten (...) und den
Leuten klar machen, warum die Stadt so ist, wie sie ist. Auch der Leerstandsmelder’” macht
hier einiges aus, daraufhin kommt dann die Presse, das nimmt richtig Einfluss und dann
lduft alles an. Auch so Spaziergdnge sind dafiir super, wirklich, das hért sich vielleicht nach
,Larifari‘und ,Blablabla’ an, aber das alles zusammen schafft eine riesige Offentlichkeit. Au-
Berdem ist eine Homepage wichtig, so eine Art Blog auf dem man immer draufstellt, was
man gerade macht und wo man aktiv ist. Den Blog muss man halt sténdig updaten und dort

16 Diese Beobachtungen beruhen auf der Teilnahme und den Gesprachen mit anderen Teilnehmern an der Radtour
am 10. Juli 2016. Die Gesprache sind nicht in der Auflistung der Interviews in Kapitel 4.1.3 (vgl. Tab. 3) genannt,
da sie informell stattfanden und sie den Gesprachspartnern nicht als Interviews kenntlich gemacht wurden (vgl.
zusatzlich Exkurs 1V).

177u der Onlineplattform Leerstandsmelder.de kommen wir in spateren Abschnitten gezielter zu sprechen.
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muss man die Leerstinde benennen, die es gibt. Das alles darf man nicht unterschdétzen,
das lesen viele Leute und schafft Aufmerksamkeit. Gleichzeitig muss man in den Medien
richtig ,action” machen, denn das Thema Leerstéinde und kritische Spaziergdnge durch die
Stadt finden viele interessant (IP01, 00:13:28).®

Abb. 14: Plakat LEERSTAND NUTZEN
Quelle: eigene Aufnahme

Ahnlich der geschilderten Vorgehensweise fand in Bonn in der Weihnachtszeit des Jahres 2012 eine
aufwendig geplante Inszenierung von Leerstand statt, die wiederum eine grofe mediale Aufmerksam-
keit erlangte: ein urbaner Weihnachts- bzw. Leerstandskalender zeigte 24 ,verschlossene Tirchen’ und

die Bonner Initiative ordnet ihre Aktion wie folgt ein (vgl. EGP11; s. auch DAIM 2012; FRIES 2013):

In einer Guerilla-Aktion markierten wir die diversen ungenutzten Wohn- und Wirtschafts-
rdume Bonns. Mit Luftballons und Nummern, also von 1-24 sind wir von Leerstand zu Leer-
stand gefahren. Von der Aktion haben wir auch ein Video ins Netz gestellt. Durch die roten
Luftballons wurden nicht nur die lokalen Anwohner tber den Missstand aufmerksam ge-
macht, sondern diese Irritationen fanden eine weitreichende Medienprdsenz, wodurch die
Diskussion Uber die leer stehenden Ressourcen in Bonn insgesamt neu entfacht wurde. Au-
Berdem hielten wir vor den verschlossenen Tiiren an Wochenenden vereinzelt kulturelle

18 An gegebener Stelle schreiben die Macher selbst, dass sie die stadtischen Entwicklungen und Akteure auf ihren
,Urbanen Spaziergdngen nicht selten offentlichkeitswirksam hinterfragt [hatten]” (HASEMANN, SCHNIER, ORWALD und
ZIEHL 2012: 84; vgl. auch ZZZ- ZwischenZeitZentrale 2012: 9).
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Events ab, auch um medienwirksam und symbolisch auf den ungenutzten Raum bei gleich-
zeitiger Raumnot der kulturellen Szene und Kulturschaffenden, die quasi auf der StrafSe sit-
zen, aufmerksam zu machen.

Diese Aktionen wirken auf die kommunale Politik ein, es wurden Gesprache lber die Situation der kul-
turellen Szene trotz Leerstand im Rathaus angeboten. Urspriinglich entwickelt wurde die Idee des Leer-
stands-Adventskalender, die durch Initiativen in vielen anderen Stadten'® mehrfach adaptiert und ko-
piert wurde, durch die Besetzer des Hamburger Gangeviertels bereits im Jahr 2010 (vgl. Abb. 15). Als
Weihnachtsméanner verkleidet schmickten sie Leerstande in der Hamburger Innenstadt und inszenier-

ten deren Nutzungen.

Die symbolische Aneignung [und Sichtbarmachung] diente gleichzeitig als Protest gegen die
Ohnmacht der stddtischen Verwaltung und Politik, die nichts gegen diese Leerstdnde unter-
nehmen. Auch sollte die Aktion die Eigentiimer anklagen und bewegen, denn stell dir vor,
ein Jahr vorher wurde das Gdngeviertel besetzt, das ging deutschlandweit durch die Me-
dien, da war richtig ,Rdmmi-Ddmmi‘ und dann diese Aktion...dadurch wurde das Thema
Leerstand ein weiteres Mal aufgetischt! AufSerdem, eigentlich war die Aktion durchgefiihrt
worden, weil die Onlineplattform ,Leerstandsmelder’ freigeschaltet wurde, also als Hinweis,
dass es nun eine Meldeplattform fiir Leerstidnde gibt, die jeder nutzen kann (vgl. EGPO1,
EGPO2).

:r-
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Abb. 15: Leerstands-Adventskalender der Initiative Komm in die Génge
Quelle: www.leerstandsmelder.de

1% Auch in Bremen fand diese Aktion positive Resonanz, weshalb die Macher des Bremer Leerstandsmelders einen
digitalen Leerstandskalender entwickelten. Hierzu fotografierten sie ebenso 24 lokale Leerstdnde unterschied-
lichster Art und posteten diese mit ihren Eigenschaften wie Leerstandsdauer oder Eigentimer sowohl Gber das
Netzwerk des Leerstandsmelders als auch bei Facebook und anderen Plattformen der sozialen Medien.
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Die Aktivisten des Gangeviertels bespielten dabei nicht nur die Leerstande im Hamburger Stadtraum,
sondern sie nutzen ihre Kontakte zur lokalen und regionalen, sogar deutschlandweiten Presse?® um eine
moglichst weitreichende mediale Inszenierung der Leerstande zu erreichen und um das Thema aber-
mals in den gesellschaftlichen Diskurs zu tragen. Viel wichtiger jedoch als die mediale Berichterstattung
und Inszenierung der Leerstandsproblematik sind den Akteuren die politischen Folgen und Auswirkun-
gen, die sich rickwirkend auch im Stadtraum niederschlagen: Es geht uns nicht um den Fernsehbericht
oder einen weiteren Presseartikel, sondern um die stadtpolitischen Effekte, die durch diese Aktionen und
symbolischen Aneignungen erreicht werden. Die Medien sind nur Mittel zum Zweck, was da steht ist mir
egal! Viel wichtiger ist, dass es thematisiert wird, weil dadurch was bewegt wird und Dinge ins Rollen
kommen (vgl. EGPO1). In Hamburg — dhnlich wie in Bonn und anderen Stddten — konnte beobachtet
werden, dass nachdem die jahrelang leer stehenden, ungenutzten Wohnungen im Leerstands-Advents-
kalender anprangert wurden, das Bezirksamt eingriff und mit einem Mahnbescheid den Handlungsdruck
auf die Eigentimer erhdhte und damit die Chance auf die Wiedernutzbarmachung bzw. Wiedervermie-
tung von leer stehenden Wohnungen erhoht wird (vgl. hierzu FULLNER 2016).

Ein letztes Beispiel zeigt eine Kampagne des Deutschen Mieter Bundes (DMB) und Mietervereins Stutt-
gart, welche durch eine Plakataktion die Stadtpolitik auffordert, das bereits vom Land Baden-Wurttem-
berg frei gegebene Zweckentfremdungsverbot gegen Leerstand und gegen die Umnutzung von Wohn-
raum fir gewerbliche Zwecke anzuwenden. Die Plakate wurden sowohl auf mehr als 300 LitfaBsaulen
im gesamten Stadtraum angebracht, als auch in den digitalen und analogen Medien breit verteilt. Die
Plakate thematisieren 11.400 leer stehenden Wohnungen im Stadtraum Stuttgart. Auf diesen 6ffent-
lichkeitswirksamen und politischen Druck reagierte die Stadt Stuttgart mit einer eigenen Kampagne und
appelliert an die Eigentimer ihren sozialen Verpflichtungen gerecht zu werden und die Stadt durch die
Nutzung ihres Leerstands fir Wohnraum zu unterstitzen. Auch die stadtischen Plakate und Flyer wur-
den digital zirkuliert als auch an prominenten Stellen im Stuttgarter Stadtraum positioniert (vgl. zu bei-

den Kampagnen Abb. 16).

20 Ahnlich der Ausfithrungen schreibt TwickeL (2010, Herv. i. Orig.): ,Sie kamen mit Rauschebart, rotweifer Robe
und Weihnachtsschmuck. Sie brachten grofRe rote Punkte an den Tlren an, versehen mit weiRen Ziffern - und
verschwanden wieder. "Leerstandsmelder" nennen sich die anonymen Dekorateure. Sie haben brachliegende und
verwaiste Gebadude in Hamburg in den gréBten Adventskalender der Republik verwandelt. 1 bis 24, verteilt Gber
die ganze Stadt. Jeden Tag bis Heiligabend prasentieren die Aktivisten auf ihrer Website einen neuen Leerstand”.
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Abb. 16: Kampagnen gegen Leerstand des DMB-Mieterverein Stuttgart und der Stadt Stuttgart
Quelle: eigene Aufnahmen sowie DMB-Mieterverein Stuttgart 2014, Stadt Stuttgart o.J.
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Der im Stuttgarter Deutschen Mieter Bund sowie im Netzwerk des lokalen Leerstandsmelder aktive In-
terviewpartner (IP25, 00:12:23 und 00:24:04) interpretiert bezlglich dieser Spannungen, wie die erldu-

terten kommunikativen Strategien politisches Handeln bewirken:

Zu Beginn wurde der Leerstandsmelder als Expertenportal interpretiert, da wurde sich auch
drauf berufen um das Zweckentfremdungsverbot zu begriinden (...). Wir haben hier den
ganzen [politischen] Laden aufgemischt. Der Leerstandsmelder kam genau vor der Kommu-
nalwahl und dadurch musste sich jede Partei zu dem Thema Leerstand positionieren. Auch
die Stadt und der Mieterbund haben unmittelbar auf den Leerstandsmelder reagiert: Die
einen wie die anderen haben eine Plakatkampagne gegen Leerstand gemacht und iberall
in der Stadt aufgehdngt. Der Leerstandsmelder hat in meinen Augen viel bewirkt, denn Leer-
stand war vorher kein Thema und jetzt kommt die Zweckentfremdung und dafiir ist der
Leerstandsmelder mitverantwortlich, auf jeden Fall.

Durch solche bewussten Markierungen von Leerstand in der Stadt und durch die damit verbundene
Sichtbarmachung und Benennung eines Problems kommunizieren zivilgesellschaftliche Akteure ihre
Sichtweise auf Stadt. Uber die Medien richten sie ihre Forderungen an die kommunalen Politiker. Die
Absicht dieser kommunikativen Strategien ist es auf einen Zustand aufmerksam zu machen, der ihrer
Meinung nach in vielerlei Hinsicht unsichtbar bleiben wirde bzw. von den kommunalen Verwaltungen
und Stadtpolitik zu wenig berlcksichtigt und bearbeitet wird, obwohl ausreichend Anwendungsmog-

lichkeiten und Druckmittel vorhanden sind:

,Um den skandalésen Wohnungsleerstand den Stuttgarter Blrgern anschaulich zu ma-
chen, plakatiert der Mieterverein 7 Wohngebaude mit Fotos und Adressen an Stuttgarts
LitfaBsdulen. Darin befinden sich ca. 40 von 11.400 leerstehenden Wohneinheiten (...). Der
Mieterverein verbindet die Plakataktion mit dem Appell an Stuttgarts Gemeinderédte, den
Leerstand endlich zu verbieten. (...) Die Stadt kann unerwiinschten Leerstand untersagen
und mit Ordnungsgeldern die Wiedervermietung erzwingen” (DMB-Mieterverein Stuttgart
2014).

Durch die dargelegten kommunikativen Strategien und ihre zum Teil subversiven Protestformen verset-
zen sie gleichzeitig die Eigentimer in unangenehme Situationen und zwingen sie Haltung einzunehmen.
Mittels der medialen Anklagen geraten Eigentiimer in Zugzwang und missen ihre Wartepositionen und
ihr Vorgehen bzw. ihre ,Versdumnisse’ begriinden. Auf diese Weise werden Eigentimer von Leerstén-

den zum Handeln gezwungen.

Digitale Vernetzung und online-offline Strategien von Leerstandsmelder.de

Die folgenden Abschnitte thematisieren am Beispiel des Leerstandsmelder.de die angesprochene kom-
munikative Strategie durch den Einsatz sozialer Medien und Web 2.0-Systeme tiefergehend (vgl. DIANI
2003a, 2003b; CRAMPTON 2001, 2009; ELwOOD 20083, 2008b, 2009; ELWOOD & LESZCZYNSKI 2013; GARTNER

2009; FLANAGIN & METZGER 2008). Die deutschlandweit und international prasente Internetplattform ist
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eines der aktivsten online wie offline Netzwerke, denn es geht ums online melden und offline besetzen
[auch symbolisch besetzen, aneignen] (vgl. EGPO1). Der Leerstandsmelder muss als crowdsourcing Platt-
form und kritisches Kartierungsinstrument verstanden werden, welches urbane Interventionen vorbe-
reitet, ermoglicht und durchfiihrt. Aufgrund seiner beobachteten Strukturen, Eigenschaften und weit-
reichenden Effekte im Stadtraum und der Nachwirkungen in der jeweils lokalen Stadtpolitik gilt es, der
online Plattform und demstadtischen Netzwerk eine gesonderte Berlicksichtigung einzurdumen, auch
um gezielt auf die damit verbundenen ,online-offline strategies of urban collectives for making vacan-
cies available for public use” (ARNOLD 2015: 147) eingehen zu kénnen.

Die Hamburger Morgenpost berichtete 2010 Uber die Plattform und schrieb, dass es in Hamburg und
anderen deutschen Grolstddten beinahe unmoglich sei, glinstigen Wohnraum ohne entsprechende
Kontakte oder monatelanges Warten zu finden, sodass sich aus dieser Situation heraus nun , Aktivisten
gegen den Leerstand-Skandal” (0. A. 2010) wehren. Ahnlich kann (ber Leerstandsmelder.de aus der
Frankfurter Rundschau (o. A. 2011) zitiert werden: ,, Das Problem ist bekannt: Es fehlt an Wohnraum,
die bebaubare Flache wird immer knapper und viele Biros liegen brach. Eine mogliche Losung konnte
der Leerstandsmelder bieten”.

Doch wie genau soll die Losung aussehen? Was kann Leerstandsmelder.de zu der beschriebenen Situa-
tion beitragen, was konnen die Nutzer bewirken? Was bringt das kollektive kritische Kartieren und wel-
che Erfolge lassen sich mit den Internetkarten erzielen? Welche Positionierungen kénnen die stadti-
schen Kollektive mittels solch neuer Techniken einnehmen und welche Ergebnisse werden dadurch im
Stadtraum sichtbar? Ahnlich fragt GLasze (2009: 188), wie die neuen , Angebote des Geoweb und die
neuen georeferenzierten Dienste genutzt [werden]? Inwiefern verdndern diese die Nutzung und Aneig-

nung von [Stadt]Raum?”.

In vielen deutschen (GroR-)Stadten in denen Leerstandsmelder.de aktiv ist, sind es stadtische Kollektive,
Initiativen oder Vereine, die oftmals Teil einer inhaltlich beit aufgestellten stadtischen Bewegung, wie
jene der angesprochenen Recht auf Stadt-Netzwerke oder anderer Aktionsbindnisse sind, oder ihnen
und ihren Forderungen nahe stehen und die Dateneingabe und Betreuung der Plattform fir ,ihre’ Stadt
begleiten.?? Leerstandsmelder.de ist ein stadtisches Netzwerk sowie Internetplattform mit digitaler
Karte auf kommunaler Ebene. Diese lokalisiert Informationen und Bilder zu Leerstanden, welche durch

Web 2.0 und durch das Wissen der prosumer? zusammengetragen bzw. sichtbar gemacht werden (vgl.

21 Einige Beispiele fir lokale Initiativen kdnnen bei ARNOLD (vgl. 2015: 159) nachgelesen werden.

22 Unter diesem Begriff ist das gleichzeitige Produzieren und Konsumieren eines Gegenstandes zu verstehen, so-
dass in der vorliegenden Thematik die Grenzen zfwischen Kartenproduktion und Kartenkonsumption ineinander-
flieRen. Nach GLAszE (2009: 188) ist der Begriff Prosumer ,,ein Neologismus, der die Verschmelzung von Produzen-
ten und Konsumenten im Web 2.0 fassen soll” (vgl. auch BITTNER et al. 2011: 61).
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zur Historie, technischen Realisierung, den Funktionen und der deutschlandweiten Bedeutung von Leer-
standsmelder.de Exkurs V). In den Interviews wird deutlich, dass die lokalen Initiativen die technischen
Optionen des Leerstandsmelders fir gut befinden, da sich durch die offenen Strukturen der Plattform
auch andere Akteure und Initiativen dem Thema Leerstand annehmen und sie dadurch gemeinsam Pro-

jekte im stadtischen Raum entwickeln. Die partizipativen Funktionen sind gut,

damit auch andere Leute, die was bewegen wollen, nun etwas tun kénnen. Der Leerstands-
melder ist ein Tool fiir Leute, die was bewegen wollen, (...) und die gehéren nicht alle zur
gleichen Gruppe, sie vermischen sich. Das besondere bei den Gruppen, die den Leerstands-
melder betreiben, ist, dass die sich explizit fiir andere einsetzen, aber die Nutzer sind ja viele,
die gehen in einander (ber und man kennt sich und macht das ja auch gemeinsam (IP12,
00:00:18).

Exkurs V: Historie, technische Realisierung und Bedeutung von Leerstandsmelder.de

An dieser Stelle darf auf das Griindungsmoment der deutschlandweiten Erfolgsgeschichte des Leer-
standsmelder.de und dessen technische Umsetzung und Bedeutung eingegangen werden. Im Jahr
2009 wurde im Rahmen der Besetzung des Hamburger Gangeviertels, ein ungenutztes Areal mit
zwolf Gebauden, gegen den Verkauf der leeren Hauser an einen auslandischen Investor und allge-
mein gegen die unternehmerische Stadt Hamburg und deren neoliberale Stadtentwicklung protes-
tiert (vgl. Kap. 5.2.2 sowie FULLNER & TEMPLIN 2011: 80; FULLNER 2014: 89; HOPNER 2010: 45ff; KocH
2011: 103ff; Novy & CoLomB 2013; HACKBUSCH & TWICKEL 2010; VRENEGOR 2012, 2014: 106f; VRENEGOR
& HAARMANN 2012: 11f; ZIEHL 2012, 2013: 61ff, 2014: 68; RINN 2016; HELTEN 20154, 2015b). Aus die-
sem Hamburger Recht auf Stadt-Netzwerk bzw. genauer gesagt im Zuge der Besetzung des Gange-
viertels und dessen kreativen Geist wurde im darauffolgenden Jahr die Idee eines Instruments zur
kollektiven kritischen Kartierung und online Visualisierung von Leersténden entwickelt und umge-
setzt: ,Aktivist_innen aus dem Géangeviertel starteten 2010 die Internetseite Leerstandsmelder.de,
um auf die Verschwendung von Ressourcen hinzuweisen, die der aktuelle Leerstand bedeutet, und
um Menschen in Hamburg zu unterstitzen, die Leerstande nutzen wollen”, so ZIEHL (2013: 63), einer
der Mitgriinder der Onlineplattform. In der Selbstbeschreibung ist auf der Homepage zu lesen, dass
durch das Instrument ,die Diskussion um einen nachhaltigen Umgang von Leerstdanden und Ideen
zur Neunutzung der Objekte vorangetrieben werden” soll. Durch den crowdsourcing-Gedanken
Lentsteht nach und nach ein kollektiver und frei zugénglicher Daten- und Raumpool, unabhangig
von stadtischen Informationskanéalen®, schreiben die Macher auf der Plattform Leerstandsmelder
oder wie ZIEHL (2013: 64) es ausdriickt: ,In der Praxis bewahrt sich Leerstandsmelder.de vor allem
als Korrektiv. Die Plattform fordert die Informationsgleichheit und ist eine wichtige Grundlage im
Kampf um die Nutzung von Raumen in der Stadt”. KocH (2011: 110) formuliert den Anspruch des
Leerstandsmelders institutionell und politisch unabhangig zu sein und gleichzeitig Informations-
gleichheit und Teilhabe an Stadtentwicklungsprozessen zu ermdglichen wie folgt: ,,Es geht um mehr
Transparenz und Partizipation unabhéangig von stadtischen Informationsquellen®.

Lange Zeit gab es die Moglichkeit, Leerstand zu visualisieren und online fur alle Interessierten zu-
ganglich zu machen, nur fir Hamburg. Aktuell ist das Kartierungstool in 31 ausschlieRlich deutsch-
sprachigen Stadten aktiv und wird vor Ort von jeweils lokalen Initiativen begleitet und gepflegt. Auf-
grund dieser Reichweite spielt die Internetplattform in der Visualisierung von Leerstanden, unge-
nutzten Rdumen oder stadtischen Brachen eine einzigartige und herausragende Rolle, ihr muss die
Funktion des deutschlandweit aktivsten und lebendigsten Onlinenetzwerkes zur Thematik Leer-
stand zugesprochen werden.?® Dabei erméglicht es die Plattform jeder Person nach einmaliger An-
meldung durch Online-Identitdt und Mailadresse, anhand von Ortseingabe des Objektes, Informa-

23 Dabei handelt es sich nicht nur um ein online-Netzwerk, sondern auch um eine Vernetzung stidtischer Akteure,
die sich beispielsweise auf diversen Treffen austauschen und zumindest ein Mal im Jahr im Rahmen der Veranstal-
tung ,LEERgang — der Kongress von Leerstandsmelder.de” Uber die deutschlandweite Situation und zukinftige
Entwicklungen diskutieren.
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tionsinput wie Dauer des Leerstands, Nutzungsart u. a. sowie Fotodokumentation und Kommentar-
funktion Leerstdnde auf einer interaktiven Karte zu markieren und damit seinen Teil zum kollektiven
Wissen und zum konstruktiven Umgang mit Leerstdnden beizutragen, aber auch sich an diesem
Wissen frei zu bedienen. Um falsche Eintrage korrigieren zu kénnen, kénnen Nutzer auch Fehler-
meldungen abschicken, die vom jeweiligen lokalen Administrator bzw. der jeweiligen lokalen Initia-
tive erhalten werden, da nur diese Editier- und Loschfunktion bzw. solche Rechte besitzen. Dariber
hinaus erhalt jeder eingetragene Leerstand ein Info-Fenster und Detailseite auf welcher die bear-
beiteten Informationen jedem Nutzer zu Verfligung stehen. Dem Entstehungsort und -moment so-
wie den Ambitionen und Zielen nach steht der Leerstandsmelder einer subversiven Form der Stadt-
entwicklung nahe und kann als Instrument flr eine Stadtentwicklung von unten interpretiert wer-
den (vgl. ARNOLD 2015; ARNOLD & KASHLAN 2016; HOFFKEN et al. 2015; ORWALD 2015; GRABOWSKI 2012).
Ahnlich dieser Gestaltungsméglichkeiten hat sich im Jahr 2015 in Miinchen in Anlehnung an Leer-
standsmelder.de eine weitere Plattform gegriindet: Leerstand089, der Leerstandsmelder fir Min-
chen (vgl. KRELLER 2015; BACKES 2015).

Richtigerweise schreibt ZIEHL (2013: 64) allen lokalen Initiativen unterschiedliche Intentionen zu: ,Die
einen wollen neoliberale Stadtentwicklungspolitik grundsatzlich destabilisieren, andere suchen Rdume
fir eigene Projekte. Auch dabei sind Initiativen, die flr Dritte Leerstdnde suchen und zwischen Nut-
zer_innen und Eigentiimer_innen vermitteln”. Die Bandbreite der Beweggriinde und Uberzeugungsan-
satze der Leerstandsmelder-Akteure ist demnach sehr divers, denn den jeweiligen Initiativen liegen auf-
grund demographischer, wohnungsmarktpolitischer sowie 6konomischer Kontexte teils kontrare Leer-
standsquoten und allgemein unterschiedliche stadtische Ausgangssituationen?® zugrunde. Ahnlich ar-
gumentiert IP18 (00:00:58), dass in schrumpfenden Stadten die hohe Leerstandsquote und Deutlichkeit
der Schrumpfung massiv auf das soziale Leben auswirkt, wohingegen sich Leerstand in wachsenden
Stadten aus anderen Grinden kritisieren ldsst. Hier kann aus dem Spannungsverhaltnis zwischen stei-
genden Mieten und dem Fehlen an kostenglinstigen Freirdumen und existierenden Wohnungen und

Immobilien, die Jahre ungenutzt bleiben, das Onlinekartieren von Leerstanden abgeleitet werden:

Generell hdngt das von der Stadt bzw. der Problematik in einer Stadt ab und [hier], das sagt
der Oberbiirgermeister ja selbst auch, ist das ganz klar aufgrund des begrenzten Platzes
und deswegen wird um jeden Quadratmeter gekdmpft. Also ich empfinde das schon als
aufreibenden Kampf! In anderen Stddten ist mehr Platz, auch im Sinne von mehr Leerstand,
teils so viel, dass man sich was einfallen lassen muss, um ihn wieder zu beleben. Es gibt fiir
mich aufSerdem noch einen anderen Faktor, das eben wie in anderen Grofsstédten auch, wie
in Hamburg und sonst wo, (...) Leute mit Ideen zu Stadtgestaltung und Zusammenleben in
der Stadt ankommen und zu ,Recht auf Stadt’ aktiv sind, die protestieren fiir Freiraum und
das auch Kiinstler ihren Platz brauchen. (...) Und der Leerstand ist dann eben die Stelle wo
es weh tut, wenn er denn sichtbar wird.

24 Die hier prasentierten Ergebnisse basieren auf Interviews jener Leerstandsmelder-Initiativen und Nutzer aus
wachsenden Stadten und Metropolregionen wie Berlin, Hamburg, Bonn, Stuttgart, Bremen, Frankfurt am Main
oder Mainz. Die lokalen Initiativen und die kontextbedingten Strategien der Leerstandsmelder-Akteure aus klei-
neren Stadten wie Saarbricken, Reutlingen, Meiningen, Kassel oder Oldesloe sind nicht untersucht worden.
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Auch IP12 (00:02:24) berichtet, das sich die Nutzung und inhaltliche Ausrichtung der Onlineplattform
aufgrund unterschiedlicher lokaler Entwicklungen und Trends auf dem Wohnungsmarkt verschieden

darstellt:

Der Leerstand hat direkte Auswirkungen auf das soziale Leben, aber das ist woanders noch
schlimmer. Wenn die Hdlfte hier leer stehen wiirde, dann hast du auch kein gutes Leben
hier, das wadre trist und traurig. Aber das Leben hier ist ja ein anderes und auch das Problem
mit dem Leerstand liegt woanders, es ist nicht unmittelbar erfahrbar. Das Problem hier ist
eher, dass wenn du nicht viel Geld hast, kannst du hier nichts mieten und aus der Perspektive
kommt man aus einer direkten Notwendigkeit zum Thema Leerstand. Wenn sich in Stddten
soziale Probleme und Ungleichheiten verschdrfen und Stadtentwicklung zu sehr nur einer
Richtung folgt, dann besteht aus diesem Hintergrund fiir viele Menschen eine Problematik
in der Stadt und deshalb spielt Leerstand als vielfdltiges Potential auch hier eine wichtige
Rolle.

Der Argumentation nach ist fir den Interviewpartner ,Leerstand eine, mitunter die zentrale, Be-
zugsgrofe in den Diskussionen zu steigenden Mieten, Wohnungsknappheit und Gentrifizierung.
Hier werden (sehr) niedrige Leerstandsquoten von drei oder zwei Prozent bzw. weniger als Belege
fir Wohnungsknappheit herangezogen®”, bestatigen RINK und WOLFF (2015: 312). Damit einher
beschreibt der aktive Nutzer nicht nur die teils kontraren Ausgangssituationen der Plattform auf-
grund unterschiedlicher stadtischer Prozesse, sondern auch seine Motivationen zur Kartierung
von Leerstand schwingen mit. Ihm geht es um das direkte Spannungsverhaltnis zwischen Aufwer-
tung, Mietpreiserhohungen und Verdrangung in wachsenden Stadten und den prekadren Verhalt-
nissen 6konomisch schwacher Bevolkerungsgruppen bei gleichzeitig existierendem Leerstand in

direkter Nachbarschaft. Dies erldutert er (IP12, 00:07:57) im direkten Anschluss:

Wenn ich zur Arbeit gehe, dann laufe ich an zwei seit Jahren leer stehenden Wohnhéusern
vorbei und direkt daneben passiert Aufwertung pur und genau diesen Prozess finde ich wich-
tig zu visualisieren, denn kaum jemand nimmt sich dieser Problematik an. Im Prinzip ist das
ein Skandal, wenn aus dem einen Haus Leute ausziehen miissen, weil die Mieten zu teuer
werden und es diesen Raumdruck gibt, und direkt daneben stehen Héuser leer, fiir die sich
keiner interessiert. Es geht also auch darum, auf solche Prozesse aufmerksam zu machen
und deshalb haben wir immer wieder mal Leerstéinde in Listen aufgenommen, damit wir
wissen, was mdglicherweise kostenglinstig genutzt werden kann. Damit wollten wir uns ei-
nen Uberblick schaffen, denn es gibt ja niemanden, der sich dafiir verantwortlich fiihlt. Es
ist problematisch, dass sonst keiner weifs, ja selbst die Stadt nicht wirklich, wo was leer
steht, wo die Leersténde verteilt sind und viel wichtiger, wieviel eigentlich leer steht!

Die Nutzer und Betreiber der Plattform kdmpfen demnach gegen die Verstetigung und Ausuferung
marktwirtschaftlicher Richtlinien und gegen die 6konomische Uberformung und Kommodifizierung
stadtischer Raume. In der Konsequenz dieser in Kapitel 5.1 am Beispiel von Leerstand diskutierten 6ko-
nomischen Entwicklungen und den daraus resultierenden gesellschaftlichen Spannungen werden die

Anwohner tatig. Den Web 2.0-Kartographen geht es erstens um die Visualisierung eines ,unsichtbaren
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Phanomens’. So bestatigt IP18 (00:07:56) die Moglichkeit und den Erfolg der Plattform in der Sichtbar-

machung ungenutzter Wohnungen, denn

auf den ersten Blick sieht man den leerstehenden Wohnraum nicht. Dann kam das Tool
Leerstandsmelder, der war dann in der Zeitung, im Radio und im Fernseher kamen Berichte
und jetzt haben wir 310 Eintrédge und davon sind es tatscichlich 90 Héduser oder Wohnungen.
Das hdtte ich selbst auch nie gedacht, aber die liegen (iberall in der Stadt verteilt, auch im
Zentrum. Ich ging jeden Morgen seit 10 Jahren an einem Haus vorbei, das komplett leer
steht — ich selbst habe es nicht bemerkt, bis es jemand eingetragen hat. Die Motivation ist
Leerstand sichtbar zu machen und aufSerdem bekomme ich nur positives Feedback, von
Mieter*innen und unpolitischen Menschen, die finden das gut.

Ahnlich zeigt sich die Motivation fiir das Begleiten des Leerstandsmelders bei IP09 (00:54:39), weil es
einfach einen Bedarf an Raum gibt und die Leersténde waren so offensichtlich und deswegen hat es nach
dem Leerstandsmelder geschrien. Von der Stadt wird Leerstand nur wenig thematisiert, dann tut sich da
auch nichts. Dartber hinaus wird in vielen Interviews ersichtlich, dass die Grinde fir die Betreuung und
Datenfltterung des Leerstandsmelders Uber eine reine Visualisierung und Verortung hinausgehen. Als
zweite Strategie kdnnen besonders Offentlichkeitsarbeit, Bewusstseinsférderung der Aufwertungs- und
Leerstandsthematik und die Vernetzung von Akteursgruppen als wesentliche Beweggriinde isoliert wer-

den (IP 12, 00: 20:33):

Der Leerstandmelder dient als ein Baustein zur Offentlichkeitsarbeit und Inszenierung von
Leerstand. Die Leerstandsthematik bedarf in Zeiten erhéhten stédtischen Raumdrucks einer
grofieren Aufmerksamkeit und die ist liber solche Medien heutzutage einfach herzustellen.
Nicht nur Bewohner einer Stadt werden durch den Leerstandsmelder auf das Vorhandensein
von freistehenden Wohnungen aufmerksamer, der Leerstandsmelder vernetzt ja auch die
Menschen und Gruppen, sondern die Thematik kann dadurch insgesamt in den stadtgesell-
schaftlichen oder politischen Diskurs eingebracht werden. Auch, also besonders die Eigen-
timer werden auf ihre Verantwortung hingewiesen, denn Eigentum geht laut Grundgesetz
mit Verpflichtungen einher und auch das prangert der Leerstandsmelder an.

Den Machern geht es um mehr als nur um eine reine Visualisierung und Zdhlung der Leerstdnde. Viel-
mehr steckt hinter ihrem Tun das Ziel, dass ihre Perspektiven auf urbane Prozesse und ihre politische
Stimme durch die Plattform eine groRere Aufmerksamkeit, Gehor und erhdhte Schlagkraft gewinnen.
Die Initiativen und Unterstitzer verfolgen einen Ansatz, der den Uberzeugungen einer gleichberechtig-
ten Nutzung stadtischer Rdume und den Forderungen der Recht auf Stadt-Bewegungen nahe steht. lhre
Motive in der Unterstiitzung der Internetplattform sind gepragt durch demokratische Uberzeugungen
und das Recht auf Mitsprache und Teilhabe bei den Entscheidungen gesellschaftlicher und stadtpoliti-
scher Fragen. Primar liefert der Leerstandsmelder Zahlen und deshalb ist er ein Vehikel um Argumente

zu liefern. Uberleg mal aufgrund von welcher Basis etwas entschieden wird? Meist aufgrund von Zahlen,
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Daten und Fakten und das erhebt die Crowd des Leerstandsmelders, bestatigt IP12 (00:34:16) und fligt

hinzu:

Das grofSte Problem liegt aktuell darin, dass keine politische Unterstlitzung von Seiten der
Stadt angeboten wird, es fehlen institutionalisierte Strukturen sowohl in der Kommunikati-
onsarbeit als auch in der Vermittlungsarbeit von leer stehenden Gebduden fiir Wohnungs-
suchende oder von Gewerbeeinheiten fiir Raumnutzer. Die Problematik ist, dass alle Ver-
mittlungs- und Kartierungsarbeit auf freiwilligem Engagement beruht, von Aktivisten ge-
macht wird, man kénnte es auch Ehrenamt nennen, aber das muss man sich leisten kénnen,
also zeitlich und auch finanziell, ewig wird das niemand libernehmen.

Auf eine reine Visualisierung, Informations- und Offentlichkeitsarbeit um auf ein Ungleichgewicht auf-
merksam zu machen und um den politischen Handlungsdruck zu erhéhen, lassen sich die Moglichkeiten
des Leerstandsmelders jedoch nicht begrenzen. So gedacht waren die Onlinekarten unbrauchbar, denn
,Karten [zeitigen] Machteffekte nicht qua Existenz, sondern nur insofern sie in soziale Praxen eingehen,
diese anleiten oder legitimieren. Karten wirken nicht als Artefakte gesellschaftlich, als solche sind sie
einfach nur bedrucktes Papier oder Pixel auf dem Monitor” (BELINA 2013: 152). Bedeutend hierbei ist,
dass die digitale Plattform von Nutzern betrieben wird und diese sind intensiv mit den urbanen Bewe-
gungen verknUpft, in die Wohnraumdebatten involviert und mit den jeweiligen lokalen Prozessen und

stadtischen Entwicklungen verwoben.

In Stédten mit Raumdruck kann er [der Leerstandmelder] politischen Druck aufbauen, und
eine politische Diskussion in Gang setzten, denn wenn eine Stadt sagt: ,Leerstand, das ha-
ben wir nicht”“ und dann auf einer Karte rote Punkte aufpoppen, dann bringt das einiges in
Bewegung. Es geht darum den Leerstandsmelder als Instrument zu nutzen und ihn auch
politisch einzusetzen, dann kénnen auch Forderungen nach Freiraum, nach glinstigen Réu-
men fiir alternative Nutzungsideen und fiir Wohnraum eingefordert werden. Natiirlich kann
der Leerstandsmelder alleine und fiir sich genommen wenig bewegen, aber in einem gréfSe-
ren Zusammenhang und Kontext kann er was bewegen® (IP12, 00:33:26).

Den Aussagen nach sind Karten machtvolle Instrumente um soziale und rdumliche Aspekte gesellschaft-
lichen Zusammenlebens in Stadten zu verbildlichen (vgl. BITTNER & MICHEL 2014: 64f; s. ebenso BITTNER
& MICHEL 2013) und fir BELINA (2013: 149, Herv. i. Orig.) sind Karten Uberhaupt die ,wichtigste[...] Form

“wu

der Darstellung von ,Raum““. Die Interviewausziige belegen, wie die roten Markierungen raumliche

5 Es ist fir die Initiativen und ihre lokalpolitische Schlagkraft von Bedeutung Teil einer deutschlandweiten Bewe-
gung und Netzwerkes zu sein. Dadurch erfahren die Leerstandsgegner eine breitere Unterstltzung, wie IP0O9
(00:54:51) erlautert: Der Leerstandsmelder war uns nicht unbekannt, ich kannte den und ich finde auch den Ge-
danken gut. Wir waren die dritte, vierte Stadt, ndmlich nach Hamburg, Frankfurt zeitgleich mit Berlin und vielleicht
war das mit ein entscheidender Punkt. Wir wollten friih bei der Bewegung dabei sein, denn in den anderen Stddten
hat der Leerstandsmelder Schwung in die Sache [Leerstandsthematik] gebracht und wir brauchten hier mehr Un-
terstutzung.
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Handlungen anleiten und Interventionen im Stadtraum legitimieren. Sie dienen damit nicht nur in Dis-
kussionsrunden mit Schlisselpersonen der Stadtpolitik, in Blrgerversammlungen oder in Presseartikeln
als Argumentationsgrundlage, sondern sie erzeugen konkrete Folgehandlungen und Effekte im Stadt-
raum. Der Einsatz und die strategischen Benutzungen der digitalen Karten belegen, dass der Leerstands-
melder als vorbereitendes Mittel fir aktive Interventionen im urbanen Raum interpretiert werden mis-
sen. Sie provozieren einen solch groRen Handlungsdruck, dass es bei ausbleibenden politischen Mal-
nahmen gegen Wohnungsleerstand immer wieder zur aktiven Gegenwehr aus der Zivilbevélkerung
kommt. Dann werden Demos organisiert, Hausbesetzungen werden angekindigt oder realisiert und
auch klnstlerische Interventionen vor Leerstanden, die die prekdre Lage und Raumnot der Kulturszene
inszenieren, werden abgehalten (vgl. erneut Kap. 5.2.1).

Die entscheidende Frage ist also nicht, was die Plattform bzw. Karte bewirkt und auch nicht wie die
Angebote des Geoweb und die neuen georeferenzierten Dienste des Web 2.0 genutzt werden, sondern
vielmehr in welchen Situationen und Kontexten sie strategisch eingesetzt werden und wie mittels ihrer
Inhalte argumentiert wird. Auch IP25 (00:23:52) diskutiert, dass die partizipativen Onlinekarten fir sich
genommen nichts bewirken, sondern sie erst durch ihren Einsatz zu kritischen, politischen und macht-

vollen Instrumenten werden:

Mich fragen immer alle, was man dann mit dem Leerstandsmelder machen kann und sie
haben recht, denn mit dem Tool gibst du ja keine Handlungsanweisungen, es sei denn du
setzt es politisch ein und zum richtigen Zeitpunkt, dann bewirkst du ordentlich was. Wir
haben hier den ganzen [politischen] Laden aufgemischt. Der Leerstandsmelder kam genau
vor der Kommunalwahl und dadurch musste sich jede Partei zu dem Thema Leerstand po-
sitionieren. Auch die Stadt und der Mieterbund haben unmittelbar auf den Leerstandsmel-
der reagiert: Die einen wie die anderen haben eine Plakatkampagne gegen Leerstand ge-
macht und lberall in der Stadt aufgehéngt. Der Leerstandsmelder hat in meinen Augen viel
bewirkt, denn Leerstand war vorher kein Thema und jetzt kommt die Zweckentfremdung
und dafiir ist der Leerstandsmelder mitverantwortlich, auf jeden Fall.

P12 (00:37:05) merkt diese Sichtweise gleichermalien an:

Nattirlich kann der Leerstandsmelder, also nur die Karte, wenig bezwecken, prinzipiell ist er
ein Kartierungswerkzeug. Durch die Visualisierung und Skandalisierung kann der Leer-
standsmelder bewirken, dass der Druck auf Besitzer erh6ht wird und wohnungspolitische
Mafinahmen eher erméglicht werden. Die Art, wie er genutzt wird, ist abhéngig von den
unterschiedlichen Situationen und stddtischen Kontexten, in denen sich die Menschen be-
finden. Er kann also schon Beziige herstellen und was auf die Beine stellen, wenn er ange-
messen und zweckdienlich genutzt wird, also wenn sein Inhalt politisch und zum richtigen
Zeitpunkt aktiviert wird. In einer boomenden Stadt, die in den letzten Jahren 10 000de Zu-
zlige hatte, wo Wohnraum knapp ist, Mieten steigen und Leute verdrdngt werden, genau
dann wird der Leerstandsmelder zu einem wichtigen Werkzeug.
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IP25 (00:33:06) bringt es auf den Punkt und zeigt die online-offline Beziehungen der kommunikativen

Strategien und der dahinter stehenden direkten Handlungen im Stadtraum auf:

Jaaaaa, der [Leerstandsmelder] ist eine politische Plattform, er ist in dem Moment politisch,
wenn man mehr als nur diese Markierungen liefert, diese miissen natlirlich entsprechend
unterfiittert werden, man muss zu den Markierungen was sagen, Infos geben und konkret
handeln. Wir haben mit der Plattform angefangen und dann muss man aber auch Infover-
anstaltungen machen, in der Zeitung Interviews geben, denn alleine, nur fiir sich, kann man
die Symbole anklicken und es sieht hiibsch aus. Aber durch die Visualisierungen sehen es die
Leute und drgern sich tiber den Leerstand und dazu muss man dann auch die passende Po-
litik machen und die Plattform unterstiitzen. Es ist ein wichtiges Thema, ob jemand eine
Wohnung hat oder braucht: Habe ich einen Platz, wo ich hin kann? Das ist Politik! Es ist ein
von der Politik massiv beeinflussbares Thema, von der Verwaltung. Die politische Handlung
muss dann Zweckentfremdung und Beschlagnahmung sein und dass diese Prozesse er-
kdmpft werden und eine aufSerparlamentarische Lésung wdre eine Besetzung.

Dass die Akteure des Leerstandsmelders strategisch vorgehen und den ,richtigen’ Zeitpunkt fir den Ein-
satz des kritischen Potentials der Plattform abpassen und eine Mobilisierung vieler stadtischer Akteure
und Initiativen zu wissen nutzen, zeigt sich nicht nur an dem zitierten Beispiel der Kommunalwahlen.
Besonders eindricklich setzte der Leerstandsmelder im September und Oktober 2015 und in einigen
Folgemonaten seine kritische Masse in Bewegung. Zu diesem Zeitpunkt kamen hunderttausende Flicht-
linge in den deutschen Kommunen an, welche in der kurzen Zeit nur schwer Flachen und Unterbrin-
gungsmoglichkeiten bereitstellen konnten. Durch die in vielen deutschen Stadten aktiven refugee wel-
come-Bewegungen, welche eng mit den Aktivisten der Recht auf Stadt-Bewegung und den Initiativen
des Leerstandsmelders koalierten, wurden die Forderungen nach einer demokratischen Stadt, in wel-
cher jeder Bewohner das Recht auf Schutz und Wohnraum besitzt, artikuliert. Die Plattform veroffent-
lichte mehrere Presseerklarungen zur Unterbringung der Fliichtlinge und Wohnungslosen in Wohnungs-

leerstanden. Sie forderten:

,Tausende Menschen flichten jeden Monat nach Deutschland. Die meisten missen in
Massenunterklinften oder sogar Zelten hausen, wahrend gleichzeitig Millionen von Quad-
ratmetern Flache leer stehen. Nun steht der Winter vor der Tir, und viele Leerstande eig-
nen sich als Unterklinfte, wenn sie dafiir hergerichtet werden. Wir von Leerstandsmel-
der.de rufen daher dazu auf, Leerstande zu dokumentieren, um deren Umnutzung zu Un-
terkinften flr Geflichtete voranzutreiben” (Leerstandsmelder 2015a).

Einher mit diesen Forderungen benannte das Netzwerkes eine Vielzahl an konkret bestehenden Lang-
zeitleerstanden und verlangte deren Beschlagnahmung und Herrichtung als Wohnraum (vgl. Leer-

standsmelder 2015b). Zu den beschriebenen Entwicklungen schreibt ARNOLD (2019: 0. S.):

,Concerning this matter, the activists of these [refugee welcome- and right to the city-]
movements expressed and positioned themselves during the so-called ‘refugee crisis’ with
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one single voice for the opening of vacancies and their use as housing possibilities for ref-
ugees. This appeal was spread through public relations and was supported actively in many
major cities through street protest and squatting”.

Erneut wird die Verknipfung der kommunikativen Strategien und Forderungen des Leerstandsmelders
mit direkten Aktionen im Stadtraum deutlich. Auch IP25 (00:07:49; vgl. auch Abb. 17), Aktivist und Be-
treiber einer lokalen Plattform des Leerstandsmelders war involviert. Er organisierte eine Besetzung und

Demo vor einem leer stehenden Blrogebdude mit und berichtet von der Aktion wie folgt:

Fir die Besetzung hatten wir mit den Fliichtlingen ein Banner gemacht ,, 100 leerstehende
Zimmer — sofort Beschlagnahmen! Fiir Wohnungssuchende, Studenten und Fliichtlinge”,
denn das war die aktuelle Situation am 19. Oktober. Da ging es gerade akut darum, dass
die ersten Turnhallen in Stuttgart belegt wurden, und demnach musste die Aktion genau zu
diesem Zeitpunkt sein. (...) Die Aktion ging véllig durch die Decke und erlangte nattirlich
politische und dann auch mediale Aufmerksamkeit, denn in Stuttgart gab es seit Jahrzehn-
ten keine Hausbesetzung mehr!

Die Initiativen des Leerstandsmelders und der Besetzerbewegung Ubernehmen eine unterstit-
zende Rolle fur marginalisierte Gruppen (vgl. Kap. 5.2.2) und eine Schlisselfunktion in der Verof-
fentlichung, Sichtbarmachung und Reaktivierung leer stehender Wohnungen und andere unge-
nutzte Immobilien. Durch ihre kommunikativen Strategien in den sozialen Medien und Web 2.0
erfahrt der stadtische Raum eine kollektive Neuinterpretation und durch ihre direkten Handlun-
gen werden die angestrebten Nutzungsmaoglichkeiten realisiert. Die alternativen Sichtweisen auf
gesellschaftliches Zusammenleben in Stadten und einen konstruktiven Umgang mit Leerstand re-

flektiert IP 25 (00:13:52) und fahrt fort:

Mit unserer Besetzung des leer stehenden Gebdudes haben wir ausgedriickt, dass dies fiir
uns nicht akzeptierbar ist. Wir haben das Banner gezielt an ein seit Jahren leer stehendes
Gebdude gehdngt, dadurch sieht man, dass die Offnung von Leerstand fiir Fliichtlinge viel
zu lange dauert. In diesem Moment war die Motivation, dass es draufsen kalt wurde, es
regnete draufSen und die Menschen miissen draufSen in Bierzelten schlafen, 150 Mann pro
Zelt und das ist in meinen Augen keine menschenwiirdige Unterbringung. Auch in Turnhal-
len schlafen sie und da kommen dann Baustellengitter und Boxen rein, da stehen dann die
Betten drin. Privatsphére hast du da nicht! Klar muss man dankbar sein, dass man ein Dach
iiber dem Kopf hat, aber die Art der Umsetzung und Unterbringung in Zelten und Turnhallen
ist nicht die richtige L6sung, wenn es gleichzeitig genug freien Wohnraum gibt.
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Abb. 17: Besetzung und Demo als symbolische Beschlagnahmung
Quelle: eigene Aufnahme

Ahnlich bestatigt ein anderer Interviewpartner (IP27, 01:11:33):

Also haben wir uns durch die Besetzung solidarisch mit den marginalisierten Bevélkerungs-

gruppen gezeigt und gleichzeitig zwei akute Probleme hervorgehoben. Wir haben nicht nur

den Leerstand sichtbar gemacht und hinterfragt, warum da Eigentum seit Jahren leer steht,

sondern wir haben gleichzeitig thematisiert, wo die Neuankémmlinge und Wohnungslosen

Wohnraum finden kénnen. In der Konsequenz — leider ist es immer noch so, dass Privatei-

gentum fiir die Fliichtlinge nicht beschlagnahmt wird — schaut nun wenigsten die Stadt die

Offentlichen Liegenschaften durch, sie gucken nach Leerstdnden der 6ffentlichen Hand und

besseren Unterkunftsmaéglichkeiten. Das leer stehende stédtische Eigentum ist nattirlich

auch online [auf dem Leerstandsmelder] markiert, sodass die Plattform und unsere Beset-

zung in gewisser Weise erfolgreich fiir bessere Unterkunftsmdglichkeiten beigetragen ha-

ben.
Die diskutierten Aspekte zeigen, wie sich stddtische soziale Bewegungen und andere Kollektive gegen
Leerstand wehren. Sie machen sich die Maglichkeiten der Sozialen Medien und des Web 2.0 zu Nutze,
eignen sich Leerstand online symbolisch an und artikulieren durch Presseveroffentlichungen und digi-
tale Kommunikationswege ihre Perspektiven. Durch diese eigens entwickelten Strukturen verstarken sie
den Einfluss auf Eigentimer und erhéhen den politischen Druck auf die Entscheider der Stadtentwick-
lung. Es ist deutlich zu erkennen, dass die kommunikativen Strategien nicht ungehért im digitalen Raum
verweilen, sondern die Initiativen in ihren Forderungen und Handlungen die Bildschirme verlassen und

Effekte und Wirkungen im urbanen Raum vollzogen werden. Die demonstrierten kommunikativen Stra-

tegien muissen also als Onlineprotest fir die Nutzung von Leerstand im Stadtraum begriffen werden.
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Auf die hier bereits angesprochenen direkten Aneignungsstrategien durch kritische-subversive Protest-

formen wie Demos und Hausbesetzungen wird im folgenden Abschnitt tiefergehend eingegangen.

5.2.2 Kritisch-subversive Strategien der physisch-materiellen Leerstandsaneignung zur Herstellung
von kulturellen Frei- und glinstigen Wohnraumen
Die angesprochenen Wohnraumengpasse und das Ausbleiben von politischen Malkhahmen gegen Leer-
stand liefern Erklarungen, warum Hausbesetzer wieder aktiv werden und weshalb Besetzungen zurzeit
en vogue sind. An Pfingstsonntag, den 20. Mai 2018 wurden durch eine Gruppe praktischer Gentrifizie-
rungskritiker neun komplett leer stehende Wohnhauser, die Gber den gesamten Stadtraum Berlins ver-
teilt sind, besetzt. Die Gruppe #besetzen machte alle einzelnen Leerstande, ihre Aneignungen, Motiva-
tionsgriinde und Forderungen durch Pressemitteilungen und auf ihrer Homepage (www.beset-
zen.noblogs.org) sowie auf twitter (#besetzen) bekannt (vgl. Abb. 18). Zurzeit sind sie nicht die einzigen
Aktivisten, die aufgrund der aktuellen Schieflage von Wohnraummangel und Leerstand Hauser besetzen
— ahnlich fordern andere Stimmen ,Reiht euch ein!” (TwickeL 2014) und diverse Zeitungen machen Be-
setzungen sogar zum Titelthema und begriinden ,Warum Deutschland einen neuen Hauserkampf

braucht” (vgl. Abb. 19).

Abb. 18: Wohnhausbesetzungen in Berlin durch die Gruppierung #besetzen
Quelle: eigene Darstellung nach www.besetzen.noblogs.org

158



» freitag.de Der Mann, der vor 20 Jahren das Bloggen erfand: David Winer

IS Mil dler Sladt Kobane wollen NATO Sahra Wagenknecht TV Beschimpien, fluchen, B el TTIP

die Terrormilizen auch cin uber sinnvolle Aufenpolitix | morden: britische und 22

revolulionires Projekt zerstoren, | und unhaltbare militarische | US-amerikanische Politserien

schretbl David Graeber politixs.a Szenarien Politiks.s | im Realily-Check xulturs.is geht es um
Partaer des Guardian 16, Oktober 2034 m ehr al S

g Chlorhihner"

SANSATPCeSSTS

7 Politik Die Community
i & diskutiert uber den Zweck des
o Fluhumlclx abkommens

f

Das Meinungsmedium i

Warum Deutschland einen neuen'Hauserkampfibraucht' s.6/7

Abb. 19: Besetzt eure Stadte — Warum Deutschland einen neuen Hauserkampf braucht
Quelle: der Freitag, Ausgabe 42 vom 16. Oktober 2014 (Scan der Titelseite)

Es sind nicht einzelne Stimmen oder einzelner Aufschrei Leerstande wieder zu besetzten und es ist auch
nicht allein ein rein medialer Diskurs. Neuerdings wird recht offen, niichtern, sachlich bestimmt und
vorurteilsfrei Uber Hausbesetzungen diskutiert und ihre Zunahme thematisieren eine Bandbreite wis-
senschaftlicher Publikationen sowie (europaweite) Untersuchungen, die sich aus unterschiedlichen Per-
spektiven wie autonomen und radikalen Bewegungen, Recht auf Stadt-Netzwerken und ihren Protest-
formen mit der Thematik auseinander setzen (vgl. Holm & KUHN 2010, 2011, 2013; KUHN 2012, 2014,
2016; CATTANEO & MARTINEZ 20144a; VAN DER STEEN, KATZEFF & VAN HOOGENHUIZE 20143, 2014b; MuDU &
CHATTOPADHYAY 2017; HELTEN 20153, 2015b; MORAWSKI 2014: 53ff.; Novy & CoLomB 2013; ARNOLD 2015).
So spricht beispielsweise FUHRHOP (2015b: 100) diesen Anstieg an Hausbesetzungen an und weist da-

raufhin, dass nach einer langen Phase des Stillstands von neuen Besetzungen die Rede ist:

,Lange Zeit schienen die Hausbesetzungen Geschichte zu sein. Doch nun drehen sich wie-
der viele Diskussionen um Miete und Wohnen — und die Hausbesetzer kommen zuriick”.

Weiter bestatigt KUHN (2016: 209), dass

,die seit den 2000er Jahren zunehmenden Proteste gegen Gentrifizierung, gegen grol’fla-
chige Entwicklungsprojekte und Wohnungsnot und zuletzt gegen Zwangsraumungen im
Rahmen der Finanz- und Immobilienkrise (...) eine Renaissance der Hausbesetzungen aus-
gel6st [haben]”.
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Ahnlich argumentiert auch MORAWSKI (2014: 59), namlich dass seit ca. 2012 eine neue Welle an Beset-
zungen zu beobachten ist, spatestens seit ,dem Erstarken der verschiedenen urbanen Protestbewegun-
gen”. Die Besetzungen von Gebauden sind eine wiederkehrende Strategie gegen steigende Mieten und
Aufwertungsprozesse, gegen neue stadtische Umwalzungen und Umsiedlungen von Anwohnern, gegen
Flachen- und Substanzsanierung und besonders gegen dauerhafte Leerstande trotz Wohnungsknapp-
heit (vgl. Abb. 20). Azozomox (2014: 189) fast diese meist politische Handlung der physisch-materiellen

Aneignung leer stehender Rdume wie folgt zusammen:

,Squatting as a political movement has been constituted against gentrification, property
speculation, vacancy of buildings, shortage of flats, and redevelopments for the wealthy”.

Auch mit KUHN (2016: 206) kdnnen

,Hausbesetzungen als Aneignung von Wohn-, Arbeits- oder Lebensraum sowie als politi-
sche Aktionsform gegen die stadtischen Eigentums- und Machtverhaltnisse”

definiert werden und er (ebd.) flgt hinzu, dass diese Strategien

Limmer eine Antwort auf den Mangel an bezahlbarem Wohn-, Arbeits und Lebensraum bei
gleichzeitigem Leerstand” sind.

Damit sind Hausbesetzungen subversive und kritische Instrumente sowie illegale Handlungen, indem
sie rechtliche Grenzen und Gesetzgebungen bewusst Ubertreten und fremdes Eigentum in Besitz neh-
men ohne sich vorab eine Zustimmung des Eigentimers eingeholt zu haben: ,Urban squatting is living

in —or otherwise using — a dwelling without the consent of the owner” (PRulT 2013a: 19).
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Abb. 20: Besetzung eines geraumten Studentenwohnheims als Projektionsflache gegen
steigende Mieten und Wohnraumknappheit
Quelle: eigene Aufnahmen

Ahnlich wie die oben angesprochenen Demonstrationen und StraRenproteste (vgl. Kap. 5.2.1) sind
Hausbesetzungen subversive, kritische sowie sehr konkrete Handlungen mit direkter Wirkung. Neben
den erwahnten Definitionsansatzen lassen sich Hausbesetzungen zusatzlich nach Motivationen, Zusam-
mensetzungen und im Handeln der Besetzer unterscheiden, wobei GERONIMO (2014: XIIl) Gberzeugt ist:
,There are many reasons to squat an empty building”. Das komplexe Thema Hausbesetzung beinhaltet
anschlieBend an solidarische Uberzeugungen, die gewachsenen sozialrdumlichen Milieus zu erhalten u.
a. die Idee die Lebensdauer baulicher Strukturen zu verldngern. Meistens handelt es sich gleichzeitig um
politisch motivierte Besetzungen, welche sich ungenutzte Immobilien aneignen um neue gesellschaftli-

che Freirdume und Wohnraum zu schaffen, die als fern von Markt und Staat konzipiert werden. Folglich
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sind sie auch Kritik an der herrschenden Wirtschaftsform, besonders weil Besetzer den Nutzwert einer
Immobilie Gber den Markt- bzw. Tauschwert stellen. Anhand der ausgewahlten Aufzdhlungen wird er-
neut ersichtlich, dass mit der Aneignung von Rdumen immer auch eine Herstellung und Schaffung neuer
Réume einhergeht. Folglich dienen auch hier Leerstande als Ziel und Ausgangspunkt um andere Gesell-
schaftskonzepte oder alternative Gedanken des Zusammenlebens und -wohnens zu etablieren. Durch
die gezielte Betrachtung dieser heterogenen Uberzeugungen, Ideen, Motivationen und Handlungen der
Akteure lassen sich Hausbesetzungen — trotz ihrer vielseitigen Gemeinsamkeiten, Uberschneidungen
und Mehrfachnennungen — kategorisieren. Auch PRUIT (vgl. 2013a: 22, 2013b: 21; vgl. Tabelle 5) konzi-
piert finf ,configurations” von Hausbesetzungen, die auf den Einstellungen und Eigenschaften der Be-
setzer beruhen und aus ihren zentralen Motivationskombinationen resultieren. Weiter macht er darauf
aufmerksam, dass sie aufgrund vorherrschender physisch-materieller Umwelten und Kontexte entste-
hen und sie sich stabil und dauerhaft in gesellschaftliche Prozesse und Uberzeugungen einschreiben:
,Configurations [of squattings] are combinations of features that are logically consistent and fit to the
environment” (ebd.). Folglich sind Besetzungen, die gegen bestimmte gegenwartige gesellschaftliche
Ansichten oder gezielt gegen Stadtentwicklungsplane aktiv werden, immer “time- and place-specific”
(ebd. 2013a: 22, 2013b: 22). Die Methode der direkten Aneignung von Leerstand hat eine starke zeitli-
che und raumliche Situierung, denn Hausbesetzungen orientieren sich an den jeweiligen lokalen stadt-
raumlichen oder politischen Entwicklungen und sind in sie eingebettet. Es sind politische Handlungen,
die auf die herrschenden stadtischen Gegebenheiten und gesellschaftlichen Kontexte antworten?® (su-
chen) und diese dndern wollen. Beispielsweise sind politische Entscheidungen sowie stadtische Prozesse
und Entwicklungen immer durch Normen, Ansichten und durch eine gesellschaftlich herrschende Mei-

nung gepragt, die durch Hausbesetzungen gezielt aufgegriffen und hinterfragt werden.

26 Diese Art der Formulierung bedeutet nicht, dass Besetzungen lediglich Reaktionen auf gesellschaftliche oder
physisch-materielle Gegebenheiten und Umwelten darstellen. Dies meint nicht, dass Hausbesetzungen passive
Antworten liefern, indem sie auf gegebene gesellschaftliche Strukturen reagieren. Im Gegenteil, denn sie sind im-
mer auch aktive gesellschaftliche (Gegen-)Prozesse, die gewollt bestimmte Umstande angehen, und davon tber-
zeugt sind, diese zu transformieren um neue Situationen zu erschaffen.
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Ahnlich der diskutierten gesellschaftlichen Einbettung von Hausbesetzungen strukturiert PRUNT (2013a:
22, 2013b: 21) seine funf ,configurations” in ,deprivation-based squatting, squatting as an alternative
housing strategy, entrepreneurial squatting, conservational squatting, political squatting”. Die in den
folgenden Abschnitten diskutierten Einteilungen und deren Eigenschaften sind in Tabelle 6 umfassend
dargestellt. Auch er (vgl. ebd. 20134, 2013b) spricht mit seinen ,,configurations” die Motivationen sowie
Zwange und Ziele der Aktivisten an: , deprivation-based squatting” zielt auf die Ubernahme und solida-
rische Bereitstellung von Wohnraum fir bedurftige, Not leidende Menschen (Wohnungssuchende, Ge-
flichtete u. a.) ab. ,Squatting as an alternative housing strategy” o6ffnet Leerstande fur alternative, ge-
meinschaftliche Wohnprojekte. Im Rahmen dieser Besetzungsform werden die angeeigneten Leer-
stdnde meist von den Besetzern selbst genutzt, wobei sich auf Dauer ausgerichtete, unkonventionelle
Praktiken des Zusammenlebens mit hoher Fluktuation etablieren. ,Entrepreneurial squatting” bespielen
Leerstdande mit sozialen und kulturellen, oft nicht-kommerziellen Projekten. Sie verfestigen sich zu
selbstverwalteten, teils autonomen Zentren und agieren — wie oben bereits angesprochen — fern von
Markt und Staat. Wie die Bezeichnung anzeigt, versuchen , conservational squattings” Zustéande zu kon-
servieren, einzufangen bzw. aus gegenwartigen, sich abzeichnenden Entwicklungen herauszunehmen.
Dies kdnnen Besetzungen sein, die physisch-materielle, bauliche Strukturen erhalten wollen und vor
Abriss oder groRflachiger Substanzsanierung schiitzen wollen. Solche konservierenden Besetzungen
sind mittels ihrer Tatigkeiten gleichzeitig auf das Bewahren und Schiitzen sozial gewachsener Strukturen
und Milieus und deren fortwdhrende Erhaltung aus. Sie greifen folglich Nachbarschaftsstrukturen auf
und fordern das lokale Gemeinwohl der Anwohner. Letztlich richten sich ,political squattings” gegen die
staatliche oder kommunal-politische Stadtentwicklungspolitik und gegen die herrschende Okonomisie-
rung und Kommodifizierung stadtischer Rdume. In solchen politisch motivierten Besetzungen dienen
Leerstdande als Ausgangspunkte der Besetzer um sie zu sozio-kulturellen Freirdumen umzufunktionie-
ren, sie sollen fern marktwirtschaftlicher GesetzmaRigkeiten funktionieren und sie dienen um von ihnen
ausgehend unkonventionelle, gesellschaftspolitische Projekte zu entwickeln.

Die diskutierten ,configurations” und Eigenschaften von Besetzungen werden wir anhand des folgen-
den Beispiels aufgreifen. Wichtiger als die vergangenen Ereignisse und Hausbesetzungsepochen der
1970er, 1980er und 1990er Jahre (vgl. Exkurs VI) sind flr die vorliegende Thematik die jingeren Ent-
wicklungen. Wie angesprochen zeichnet sich gegeniiber den zahlenmalig rlicklaufigen Besetzungen seit
den 1990er Jahren im letzten Jahrzehnt eine erneute Trendwende ab. Besonders werden in den unter-
suchten angespannten Wohnungsmarkten und wachsenden Stadten Besetzungen leer stehender Hau-
ser wieder zum Thema und damit einher ergeben sich Aspekte und Strategien, die als Erneuerung der

Besetzerbewegungen bezeichnet werden kénnen.
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Exkurs VI: Kleine Geschichte der Hausbesetzungen in Deutschland

Bei dem Thema Hausbesetzung werden oft die turbulenten Zeiten der 1970er bis 1990er Jahre her-
angezogen. Damals war Hausbesetzung ein Synonym fir Subkultur und galt als ein Ausdruck und
radikale Praktik der Aneignung leer stehender H&user. Die subkulturelle und radikal linke Szene?’
besetzte hunderte von Hausern und es kam zu polizeilichen Auseinandersetzungen und Strallen-
schlachten besonders in Frankfurt am Main (Stadtviertel Westend), in West-Berlin (Stadtviertel
Kreuzberg) und spater auch Ost-Berlin (Stadtviertel Friedrichshain) sowie in Hamburg an der Hafen-
strale (vgl. AMANTINE 2011, 2012; BERNT 2003; HoLm & KUHN 2010, 2011, 2013; KuHN 2012, 2014:
69ff, 2016; MAYER 2012; NURBAUMER & SCHWARZ 2012; SUTTNER 2011; VAN DER STEEN, KATZEFF & VAN HOO-
GENHUIZE 2014a, 2014b; VASUDEVAN 2014, 2015; Azozomox 2014; RINN 2016: 60ff; fir andere Stadte
als Frankfurt am Main, Berlin und Hamburg vgl. MULLER-MUNCH, PROSINGER & ROSENBLADT et al. 1981).
Schéatzungen fir Berlin beziffern insgesamt ca. 500 Hausbesetzungen seit 1971 (vgl. AMANTINE 2012:
12). Andere Quellen sprechen von 284 Besetzungen flr West-Berlin in den 80er Jahren allein (vgl.
VAN DER STEEN, KATZEFF & van HOOGENHUNZE 2014b: 2) und FUHRHOP (2015b: 100) meint, dass ,[i]n der
Hochphase um 1980 (...) allein in Berlin rund 170 Gebaude besetzt [waren]”. Aufgrund dieser Unge-
nauigkeiten, die hier am Beispiel Berlins aufgezeigt sind, muss man KuHN (vgl. 2016: 209) zustimmen,
dass fir den angesprochenen Zeitraum qualitative empirische Untersuchungen historischen Daten-
materials noch vorgenommen werden missen. In den darauffolgenden Jahrzehnten hat sich die
Praktik der Besetzung dann deutlich zuriickgezogen, denn aufgrund von zeitnahen Raumungen und
Null-Toleranz-Strategien wie die sogenannte Berliner Linie (vgl. SONNEWALD & RAABE-ZIMMERMANN
1983; KUHN 2016: 210) oder der in Hamburg vorherrschenden Pawelczyk-Doktrin (vgl. PROMMEL
2013: 25; RINN 2016: 61) haben sich Besetzungen meist nicht langer als 24 Stunden halten kénnen.
Dies ist in vielen Stadten und bei Besetzungen bis heute der Fall. Neben den staatlichen Machtde-
monstrationen und repressiven Durchsetzungsstrategien, die flr diesen Rickgang an Besetzungen
Erklarungen liefern, hat KUHN die Perspektive auf die Akteure selbst erweitert und zeigt, dass die
Abnahme von Besetzungen auch auf andere Grinde zurtickgefiihrt werden mussen. Er (ebd. 2016:
209) stimmt zu, dass ,in vielen Stadten die Repression und Kriminalisierung der Besetzer_innen wei-
ter zu[nahm]“ und deswegen Besetzungen zahlenmalig ricklaufig waren. , Entscheidender fir ei-
nen (...) allgemeinen Riickgang von Hausbesetzungen war jedoch, dass mit dem Ubergang zur neo-
liberalen Stadt die politischen Prinzipien und Handlungsformen der Besetzungsbewegungen selbst
uneindeutig geworden sind” (ebd.). Damit ist gemeint, dass durch die Neoliberalisierung der Gesell-
schaft neue Beteiligungsinstrumente in der Stadtplanung eingefihrt wurden, denn zu dieser Zeit
sind die Burgerforen und Kooperationsformate in Mode gekommen. Oppositionellen Gruppierun-
gen des Bewegungssektors wurde quasi die Argumentationsgrundlage weggerissen, nun galt es am
Tisch zu verhandeln oder sich in Blrgerdiskussionen zu engagieren und verbal zu streiten, sodass
die Besetzerszene ,keinen gemeinsamen Ausgangspunkt mehr fir stadtpolitische Opposition”
hatte. Auch MAYER (1999: 268) hat diese Entwicklungen thematisiert, ndmlich dass die lokalen, stad-
tischen Bewegungen ,doch hdchst differenzierte Produkte der jingsten Wandlungen der Stadtpoli-
tik [sind]. (...) Sie sind selbst widersprichliche und komplexe Teilnehmer an der Gestaltung der Stadt
und mussen sich sowohl der neuen Fragmentierung innerhalb des stadtischen Bewegungssektors
als auch den massiven Ausgrenzungs- und sozialen Desintegrationsprozessen stellen, die zuneh-
mend stadtisches Leben charakterisieren. Haufig wollen die inzwischen professionalisierten, institu-
tionalisierten oder ,unternehmerischen’ Bewegungsorganisationen, die jetzt von der formalisierten
Zusammenarbeit mit dem lokalen Staat profitieren, nichts mit jungen Besetzergruppen oder kultu-
rellen Aktivisten zu tun haben”. Nach KuHN (2016: 209) werden im Zuge neoliberalen stadtischen
Regierens Teile der Besetzerszene instrumentalisiert und damit ,als Teil einer bunten, kreativen
Stadt” vermarktet. Auch dies flhrt bis heute dazu, dass die Strategie der Hausbesetzung insgesamt
weniger Anwendung findet und einzelne Bewegungsgruppen nur schwer gemeinsame Argumente
finden, die sie mit (ibergreifender Uberzeugung umsetzten kénnen. Dariiber hinaus verlor zu diesem
Zeitpunkt ,[a]uch das Streben nach alternativen Lebensweisen (...) an politischer Sprengkraft, denn
was als ,normal” galt, war angesichts der Pluralisierung und Individualisierung der Lebensentwiirfe
immer weniger auszumachen” (ebd., Herv. i. Orig.).

Wir werden in den kommenden Abschnitten sehen, dass sich diese Entwicklungen langsam begin-
nen wieder zu wandeln. Die neu entstandenen urbanen Protestbewegungen und Recht auf Stadt-

27 Mit Szene kann nach RINN (2016: 61f) , das gesamte Spektrum der auRerparlamentarischen Linken und ihre so-
zialen, kulturellen und 6konomischen Infrastrukturen bezeichnet” werden.
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Netzwerke finden unter der gemeinsamen Frage Wem gehért die Stadt? erneut zusammen. Sie
kdmpfen gemeinsam gegen Gentrifizierung, soziale Ausgrenzung und fehlende demokratische Be-
teiligungsmoglichkeiten aufgrund neoliberaler stadtischer Wachstumspolitiken (GroRbauprojekte,
stdndig neue Stadtimages, Mega-Events und Festivalisierung). Unter den gegenwartig sehr aktiven
Recht auf Stadt-Bewegungen finden Aktive, Stadtteilinitiativen, neue stadtische Kollektive und etli-
che Bewegungsgruppen zusammen, die vormals vereinzelt fir ihre partikularen Ziele kimpften. Aus-
gelost durch die genannten neuen stadtpolitischen Instrumente, die stadtischen Restrukturierungs-
und UmbaumaRnahmen, die sich unter anderem in Effekten wie Ausgrenzung und wachsende sozi-
ale Ungleichheit, in steigenden Mieten trotz Leerstand zeigen, haben die neuen Koalitionen einen
gemeinsamen ,Gegner’ bzw. neue Motivationsgrundlage und Ziele gefunden.

In den folgenden Abschnitten wird am Beispiel der Besetzung des Hamburger Gédngeviertels auf aktuelle
Wandlungen in den Zielen sowie auf neue Strategien zur Durchsetzung von Hausbesetzungen exempla-

risch eingegangen.

Hausbesetzung gegen neoliberale Stadtentwicklungspolitik, zum Schutz vor Verfall historischer Bausub-
stanz und fiir die Offnung von Leerstand fiir Kunst, Kultur und Soziales

Gegen neoliberale Stadtentwicklungsprozesse, stadtische Verwertungsparadigmen und die in Kapitel
5.1 erlduterten kapitalistischen Strategien im Umgang mit Leerstand hat sich am 22. August 2009 ein
zentrales Ereignis abgespielt, welches fur die zukinftige deutschlandweite Diskussion Gber den Umgang
mit Leerstand und deren Besetzung weitreichende Folgen hatte. An dem Hamburger Beispiel ldsst sich
erkennen, dass es heutzutage nicht allein linksradikale und subkulturelle Akteure sind, die Hauser be-
setzen, sondern wie die Stadt Hamburg selbst einrdumt wurde das Gangeviertel?® und heutige Sanie-

rungsgebiet

28 Der Name Gdngeviertel entspringt im friihen 19. Jahrhundert und lehnt sich an die sehr dichte Hinterhofbebau-
ung und schmalen, verwinkelten StralRen und engen Gange des damaligen Arbeiterviertels an. Das heutige Sanie-
rungsgebiet Gangeviertel / Valentinskamp wurde bereits Mitte des 18. Jahrhundert bebaut und verdichtete sich
im Zuge der Industrialisierung im 19. Jahrhundert aufgrund des wachsenden Siedlungsdrucks und der Stadtver-
dichtung nach Innen. So stellte sich schon ASHER im Jahre 1865 die Frage, die sich ,beim Betreten dieses Labyrinths
aufdrangt: wie war es moglich, dass so schmale, beengte, unregelmaRige Gassen entstehen konnten, und zu einer
Zeit entstehen, wo man schon anfing, auf eine regelmaRige Bauart und breite gesunde Strassen Ricksicht zu neh-
men?* (ASHER 1865: 4). Seine Beschreibungen des Gangeviertels machen die enge Bebauung und Uberbauung
deutlich: ,Je mehr Platz man néamlich brauchte, je mehr Menschen sich dort ansiedelten, desto haufiger wurden
auf den Hofen hinter den Hausern wieder Reihen von Buden und hinter diesen wieder Reihen von Buden erbaut,
zu welchen ein Zugang entweder durch Freilassung eines schmalen Raumes auf dem vordersten Grundstiick, oder
gar nur durch einen halb unterirdischen, unter dem ersten Hause durchfihrenden Gang gewonnen wurde” (ebd.:
5). Seit dieser Nachverdichtung und starken Uberbauung hat sich die stadtebauliche Grundstruktur der engen
Gange und dichten Bausubstanz bis heute nur relativ wenig anderte. AuRerdem blieben seit den 1950er bis in die
1980er, 1990er Jahre Reparaturen, Modernisierungen und Sanierungen der historischen Geb&dude aus, einige wur-
den aufgrund vernachlassigter Investitionen und InstandhaltungsmaRnahmen nach dem Zweiten Weltkrieg abge-
rissen. Erst in den 1990er Jahren wurden Untersuchungen zum Erhalt groRerer Areale durchgefiihrt, es kam aller-
dings zu keinem Sanierungsverfahren. In der Folge blieb das Gebiet unbeachtet, das historische Gebaudeensemble
verfiel aufgrund ausbleibender Sanierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen durch die 6ffentliche Hand immer
weiter, sodass ab 2002 Verkaufsabsichten in den Vordergrund riickten. Diese scheiterten mehrfach, zuletzt mit
dem niederlandischen Investor Hanzevast, der den grofRten Teil der historischen Bauten durch Blroneubauten
ersetzten wollte. Zur historischen, stadtebaulichen und sozialrdumlichen Entwicklung des Gangeviertels siehe
ebenso die Homepage der Stadt Hamburg (vgl. Stadt Hamburg 2017c; MiCHALSKI 2014).
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,von der Initiative ,,Komm in die Gange“ kulturell besetzt, um fiir den Erhalt des Ensembles
und die Schaffung giinstiger Wohn- und Arbeitsraume zu protestieren. In Folge etablierten
sich unkommerzielle Nutzungen im Bereich Kunst, Kultur, Politik und Soziales” (Stadt Ham-
burg 2017c, Herv. i. Orig.).

Den Aussagen nach ist das Gangeviertel nicht allein kulturell besetzt, sondern mittels der dort ausge-
stellten und gelebten Kultur wird eine politisch motivierte Besetzung flr glinstige Wohn- und Arbeits-
raume durchgefihrt. Die als Kunstaustellung getarnte Aktion?® und friedliche Besetzung Komm in die
Gdnge 6ffnete die Tlren von zwélf jahrelang leer stehenden Gebauden im historischen Hamburger Gan-
geviertel. Die aktiven Mitstreiter der heute geduldeten und legalisierten Besetzung prasentieren seit
dem, was moglich gemacht werden kann, wenn die Birger einer Stadt mitsprechen und mitentscheiden
durfen. Auf diese strategische Tarnung der Besetzung wird in spateren Abschnitten erneut eingegangen.
Das seit Oktober 2011 als Resonanz auf die Besetzung ausgerufene Sanierungs- und Stadtumbaugebiet
Neustadt SU2 Géngeviertel / Valentinskamp muss folglich als erstes Ergebnis den Unternehmungen der
Initiative zugeschrieben werden. Das Sanierungs- und Stadtumbaugebiet und die zwolf besetzen Hauser
der Initiative Komm in die Gdnge sind in Karte 5 abgebildet.

Es ist wichtig zu erwdhnen, dass in der Initiative Komm in die Gdnge Menschen tatig sind, die dem Aus-
verkauf der Stadt kritisch gegenliber stehen und die sich gegen den Abriss der noch Ubrig gebliebenen,
originalen Altbausubstanz wehren. Wahrend der ersten Konferenz des Leerstandsmelders® im Hambur-

ger Gangeviertel berichten einige Mitglieder, dass sie

die Gebdude vor Verfall retten und vor Abriss schiitzen wollten. Die historischen und unter
Denkmalschutz stehenden Gebdudeensembles zwischen Valentinskamp, Speckstrafse und
Caffamacherreihe sollten von einem niederlédndischen Investor zum gréfSten Teil abgerissen
und durch Neubau ersetzt werden. Manche Gebdude sollten dabei erhalten bzw. saniert
und aufgestockt werden. Wir waren gegen diesen Deal mit der Stadt gewesen, denn teure
Biiros gibt es viele in Hamburg und auch noch gentigend, die leer stehen und angemietet
werden kénnen (vgl. EGPO1; EGP02; vgl. auch Gangeviertel e.V. 2012: 27; HELTEN 20153,
2015b).

23 Oft wird bei dem Hamburger Beispiel von Hausbesetzung gesprochen. Das ist sicherlich richtig, allerdings war
sich eine Vielzahl der Gaste dessen nicht bewusst, sondern sie sind als Besucher zu einem Hoffest mit Kaffee und
Luftballons gegangen (vgl. ZIEHL 2016: 77; REYGERS 2014; BROCKHAUS 2009). Eigentlich besetzte nur ein kleiner Teil
von knapp 200 aktivistischen Kinstlern und Kreativen das Gangeviertel bzw. richteten sie Kunst und Kultur aus
und luden am Wochenende zum 22. August 2009 hunderte Besucher in die alten Gebaude ein. Sie 6ffneten die
verschlossenen Turen fur ein breites Publikum und zeigten, welche Moglichkeitsraume in Leerstanden stecken.
30 Die Online-Plattform Leerstandsmelder.de hatte ihren ersten Kongress Leergang vom 22.-24.03.2013 im Ham-
burger Gangeviertel. Dieser Ort wurde unter anderem gewahlt, weil der Leerstandsmelder aus dem kreativen
Geist der im Jahr 2009 stattgefundenen Besetzung entwickelt wurde.
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Karte 5: Sanierungs- und Stadtumbaugebiet Neustadt SU2 Gdngeviertel / Valentinskamp (Stand 2014)
Quelle: eigene Darstellung, nach Stadt Hamburg 2017b

Hier zeigt sich, dass die in Kapitel 5.1 diskutierten Verwertungsstrategien und Mechanismen der Auf-
wertung stadtischer Raume wieder einmal in Hamburg héatten greifen sollen, aber dass sich die Argu-

mente und Absichten der aktivistischen Ubernahme des lange Zeit leerstehenden innerstadtischen Are-

als gegen diese Abriss-und-Neubau-Planungen richteten:

Ziel war es auch ein Zeichen flir eine andere Stadtentwicklung zu setzten: eine Stadtent-
wicklung fiir die Bewohner vor Ort, fiir deren Bediirfnisse, Anspriiche und Anforderungen

und fiir eine Stadtentwicklung, die von uns Bewohnern selbst gemacht wird (vgl. EGPO1,
EGPO2).

Hierin zeigt sich, dass Do-it-yourself-Aspekte der Stadtentwicklung eng mit Hausbesetzungen in Verbin-

dung stehen und mittels der Ubernahme ungenutzter Areale eigene Vorstellungen vom gemeinsamen
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Stadtleben und der Gestaltung stadtischer Raume durch die Nutzung von Leerstdanden umgesetzt wer-
den. Jeder der sich vor Ort einbringt und seine Ideen realisieren mochte und damit Gesellschaft und
Stadt gestalten méchte, kann dies seit der Besetzung im Gangeviertel tun. Ahnlich schildert ZIeHL (2016:

77, Herv. i. Orig.) den Ablauf und die Absichten der Besetzung bzw. des offentlichen Ereignisses:

,0n Saturday, August 22, 2009, about 200 people occupied the Gangeviertel. Camouflaged
as a courtyard festival, the occupation was advertised throughout the city. The initiative
“Komm in die Gadnge” made the invitation. Thousands of visitors attended the event and
partied together in the narrow backyards between outdoor bars and open-air exhibition.
Obscured by the crowds of people in the alleys, doors to the buildings were gradually
opened after having remained locked for many years. Amazed visitors entered the historic
building and found art exhibitions and performances, which had been prepared over the
course of weeks. Unlike many previous occupations in Hamburg, the houses were not bar-
ricaded, but rather opened and made accessible. A space of possibilities was created that
invited everyone to participate”.

Wir werden auf diese Ansichten des Machens sozialer und stddtischer Raume in spateren Abschnitten

erneut zu sprechen kommen. Vorab ist weiter wichtig, dass

ein Grofsteil der Aktivisten, die sich gegen diesen Ausverkauf der Stadt stellten, Kreative und
Kiinstler waren. Sie waren schlichtweg nicht in der Lage sich die teuren Mieten fiir Arbeits-
und Nutzréume, fiir Ateliers und Studios zu leisten. AufSerdem waren sie es satt von der
Hamburger Stadtpolitik im Rahmen der , kreativen” oder ,wachsenden” Stadtimages instru-
mentalisiert zu werden, ohne dass die Stadt sich fiir die Interessen und Néte der Kiinstler
und fiir die nétigen Arbeitsrdume einsetzte. Damit einher kam es kurz nach der Besetzung,
also im Oktober 2009 zu dem Manifest ,Not in our Name, Marke Hamburg!* (vgl. EGPO1;
EGP02).3!

Mit dem Statement machten die Aktivisten wie Kreativen, Kiinstler und Studenten klar, dass sie sich von
der Stadtpolitik nicht als ,Standortfaktor” vermarkten lassen. Gleichzeitig sprechen sie die in Hamburg
herrschenden Tendenzen gesellschaftlicher Spaltung durch Wohnraummangel, steigende Mieten und
Luxusbauten trotz der Masse an Leerstand an. Das Manifest ist in Exkurs VII vollstandigkeitshalber ab-
gedruckt, besonders weil darin einige Argumente und Motivationsgriinde intensiv und detailliert ausge-
drickt sind, sie missen im Kontext der bereits diskutierten Entwicklung des Leerstandsmelder.de und

der Besetzung des Gangeviertels aufgefasst werden.

31 Das Manifest Not in Our Name, Marke Hamburg! hat mit der Besetzung des Gangeviertels einen direkten Zu-
sammenhang, denn obwohl die Zeilen von einer anderen Hamburger Initiative geschrieben und veroffentlicht
wurden, so sind die darin geschilderten Stadtentwicklungstendenzen, die gestellten Forderungen und stadtpoliti-
schen Haltungen in den Kontext der Besetzung einzubetten. Das Manifest erfuhr eine breite, 6ffentliche Anerken-
nung, fand im Hamburger Recht auf Stadt-Netzwerk sowie von der Initiative Komm in die Gédnge eine sehr positive
Akzeptanz und wurde intensiv unterstitzt (vgl. FULLNER & TEMPLIN 2011: 81).
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Exkurs VII: Manifest Not in Our Name, Marke Hamburg!
,Ein Gespenst geht um in Europa, seit der US-Okonom Richard Florida vorgerechnet hat, dass nur
die Stadte prosperieren, in denen sich die , kreative Klasse” wohlfihlt. (...) Viele europaische Metro-
polen konkurrieren heute darum, zum Ansiedelungsgebiet fur diese , kreative Klasse” zu werden.
FUr Hamburg hat die Konkurrenz der Standorte mittlerweile dazu gefihrt, dass sich die stadtische
Politik immer mehr einer ,Image City” unterordnet. Es geht darum, ein bestimmtes Bild von Stadt
in die Welt zu setzen: Das Bild von der ,pulsierenden Metropole”, die ,ein anregendes Umfeld und
beste Chancen flr Kulturschaffende aller Couleur” bietet. Eine stadteigene Marketing-Agentur sorgt
daflr, dass dieses Bild als ,Marke Hamburg” in die Medien eingespeist wird. Sie Gberschwemmt die
Republik mit Broschiren, in denen aus Hamburg ein widerspruchfreies, sozial befriedetes Fantasi-
aland mit Elbphilharmonie und Table-Dance, Blankenese und Schanze, Agenturleben und Kinst-
lerszene wird. Harley-Days auf dem Kiez, Gay-Paraden in St. Georg, Off-Kunst-Spektakel in der Ha-
fencity, Reeperbahn-Festival, Fanmeilen und Cruising Days: Kaum eine Woche vergeht ohne ein tou-
ristisches Megaevent, das ,markenstarkende Funktion” ibernehmen soll.
Liebe Standortpolitiker: Wir weigern uns, Uber diese Stadt in Marketing-Kategorien zu sprechen. Wir
sagen: Aua, es tut weh. Hort auf mit dem Scheil. Wir lassen uns nicht fir bléd verkaufen. Wir wollen
weder dabei helfen, den Kiez als ,bunten, frechen, vielseitigen Stadtteil” zu , positionieren”, noch
denken wir bei Hamburg an ,, Wasser, Weltoffenheit, Internationalitat” oder was euch sonst noch an
,Erfolgsbausteinen der Marke Hamburg” einfallt. Wir denken an andere Sachen. An Uber eine Mil-
lion leerstehender Blroquadratmeter zum Beispiel und daran, dass ihr die Elbe trotzdem immer
weiter zubauen lasst mit Premium-Glaszdhnen. Wir stellen fest, dass es in der westlichen inneren
Stadt kaum mehr ein WG-Zimmer unter 450 Euro gibt, kaum mehr Wohnungen unter 10 Euro pro
Quadratmeter. Dass sich die Anzahl der Sozialwohnungen in den nachsten zehn Jahren halbieren
wird. Dass die armen, die alten und migrantischen Bewohner an den Stadtrand ziehen, weil Hartz IV
und eine stadtische Wohnungsvergabepolitik dafiir sorgen. Wir glauben: Eure ,,Wachsende Stadt”
ist in Wahrheit die segregierte Stadt, wie im 19. Jahrhundert: Die Promenaden den Gutsituierten,
dem Pobel die Mietskasernen aufRerhalb.
Und deshalb sind wir auch nicht dabei, beim Werbefeldzug fir die ,Marke Hamburg®. Nicht, dass
ihr uns freundlich gebeten hattet. Im Gegenteil: Uns ist nicht verborgen geblieben, dass die seit
Jahren sinkenden kulturpolitischen Férdermittel fir freie kiinstlerische Arbeit heutzutage auch noch
zunehmend nach standortpolitischen Kriterien vergeben werden. Siehe Wilhelmsburg, die Neue
GrolRe Bergstralle, siehe Hafencity: Wie der Esel der Karotte sollen bildende Kiinstler den Forder-
topfen und Zwischennutzungs- Gelegenheiten nachlaufen — dahin, wo es Entwicklungsgebiete zu
beleben, Investoren oder neue, zahlungskraftigere Bewohner anzulocken gilt. Thr haltet es offen-
sichtlich fir selbstverstandlich, kulturelle Ressourcen ,bewusst fir die Stadtentwicklung” und , fur
das Stadt-Image” einzusetzen. Kultur soll zum Ornament einer Art Turbo-Gentrifizierung werden,
weil ihr die Ublichen, jahrelangen Trockenwohn-Prozesse gar nicht mehr abwarten wollt. Wie die
Stadt danach aussehen soll, kann man in St. Pauli und im Schanzenviertel begutachten: Aus ehema-
ligen Arbeiterstadtteilen, dann ,Szenevierteln”, werden binnen kirzester Zeit exklusive Wohnge-
genden mit angeschlossenem Party- und Shopping-Kiez, auf dem Franchising- Gastronomie und Ket-
ten wie H&M die Amusierhorde abmelken.
Die Hamburger Kulturpolitik ist langst integraler Bestandteil eurer Eventisierungs-Strategie. (...) Uns
macht es die ,Wachsende Stadt” indessen zunehmend schwer, halbwegs bezahlbare Ateliers, Stu-
dio- und Probenrdume zu finden, oder Clubs und Spielstdtten zu betreiben, die nicht einzig und
allein dem Diktat des Umsatzes verpflichtet sind. Genau deshalb finden wir: Das Gerede von den
,pulsierenden Szenen” steht am allerwenigsten einer Stadtpolitik zu, die die Antwort auf die Frage,
was mit stadtischem Grund und Boden geschehen soll, im Wesentlichen der Finanzbehorde tber-
|asst. Wo immer eine Innenstadtlage zu Geld zu machen ist, wo immer ein Park zu verdichten, einem
Grlnstreifen ein Grundstlck abzuringen oder eine Licke zu schlieRen ist, wirft die Finanzbehorde
die ,Sahnelagen” auf den Immobilienmarkt — zum Hochstgebot und mit einem Minimum an Aufla-
gen. Was dabei entsteht, ist eine geschichts- und kulturlose Investoren-City in Stahl und Beton.
Wir haben schon verstanden: Wir, die Musik-, DJ-, Kunst-, Theater- und Film-Leute, die Kleinegeile-
Laden-Betreiber und Ein-anderes-Lebensgefiihl-Bringer, sollen der Kontrapunkt sein zur ,Stadt der
Tiefgaragen” (Stddeutsche Zeitung). Wir sollen fir Ambiente sorgen, fir die Aura und den Freizeit-
wert, ohne den ein urbaner Standort heute nicht mehr global konkurrenzfahig ist. Wir sind willkom-
men. Irgendwie. Einerseits. Andererseits hat die totale Inwertsetzung des stadtischen Raumes zur
Folge, dass wir — die wir doch Lockvogel sein sollen — in Scharen abwandern, weil es hier immer




weniger bezahlbaren und bespielbaren Platz gibt. Mittlerweile, liebe Standortpolitiker, habt ihr be-
merkt, dass das zum Problem fir euer Vorhaben wird. Doch eure Losungsvorschlage bewegen sich
tragischerweise kein Jota auRerhalb der Logik der unternehmerischen Stadt. Eine frische Senats-
drucksache etwa kindigt an ,die Zukunftspotenziale der Kreativwirtschaft durch Starkung ihrer
Wettbewerbsfahigkeit zu erschlieRen”. Eine ,Kreativagentur” soll zukiinftig u.a. ,Anlaufstelle fur die
Vermittlung von Immobilienangeboten” sein. Wer sich die Mieten nicht leisten kann, muss sich als
,kunstlerischer Nachwuchs” einsortieren lassen und bei der Kreativagentur um ,temporare Nutzung
von Leerstdanden” ersuchen. Daflr gibt es sogar einen Mietzuschuss, allerdings nur, wenn ,die Dring-
lichkeit des Bedarfs und die Relevanz fiir den Kreativstandort Hamburg” gegeben sind. Unmissver-
standlicher kann man nicht klarstellen, was ,Kreativitat” hier zu sein hat: Namlich ein Profit Center
fur die ,Wachsende Stadt”.

Und da sind wir nicht dabei. Wir wollen ndmlich keine von Quartiersentwicklern strategisch platzier-
ten ,Kreativimmobilien” und , Kreativhofe”. Wir kommen aus besetzten Hausern, aus muffigen Pro-
beraumbunkern, wir haben Clubs in feuchten Souterrains gemacht und in leerstehenden Kaufhau-
sern, unsere Ateliers lagen in aufgegebenen Verwaltungsgebduden und wir zogen den unsanierten
dem sanierten Altbau vor, weil die Miete billiger war. Wir haben in dieser Stadt immer Orte aufge-
sucht, die zeitweilig aus dem Markt gefallen waren — weil wir dort freier, autonomer, unabhangiger
sein konnten. Wir wollen jetzt nicht helfen, sie in Wert zu setzen. Wir wollen die Frage ,Wie wollen
wir leben?“ nicht auf Stadtentwicklungs-Workshops diskutieren. Fir uns hat das, was wir in dieser
Stadt machen, immer mit Freiraumen zu tun, mit Gegenentwdrfen, mit Utopien, mit dem Unterlau-
fen von Verwertungs- und Standortlogik.

Wir sagen: Eine Stadt ist keine Marke. Eine Stadt ist auch kein Unternehmen. Eine Stadt ist ein Ge-
meinwesen. Wir stellen die soziale Frage, die in den Stadten heute auch eine Frage von Territorial-
kdmpfen ist. Es geht darum, Orte zu erobern und zu verteidigen, die das Leben in dieser Stadt auch
flr die lebenswert machen, die nicht zur Zielgruppe der ,, Wachsenden Stadt” gehoren. Wir nehmen
uns das Recht auf Stadt — mit all den Bewohnerinnen und Bewohnern Hamburgs, die sich weigern,
Standortfaktor zu sein. Wir solidarisieren uns mit den Besetzern des Gangeviertels, mit der Frap-
pant-Initiative gegen lkea in Altona, mit dem Centro Sociale und der Roten Flora, mit den Initiativen
gegen die Zerstorung der Grinstreifen am Isebek-Kanal und entlang der geplanten Moorburg-Trasse
in Altona, mit No-BNQ in St. Pauli, mit dem Aktionsnetzwerk gegen Gentrifizierung und mit den vie-
len anderen Initiativen von Wilhelmsburg bis St. Georg, die sich der Stadt der Investoren entgegen-
stellen.”

Quelle: Ted Gaier, Melissa Logan, Rocko Schamoni, Peter Lohmeyer, Tino Hanekamp und Christoph
Twickel fiir die ,Not in Our Name, Marke Hamburg“Initiative. Online: https://nionhh.word-
press.com/about/ (13.07.2017). AuRerdem wurde das Manifest in einer gefdlschten Sonderausgabe
des kommunalen Stadtmagazins ,Hamburg: Das Magazin der Metropole” 2009/2010 mit dem Titel
,Wie Hamburgs Politiker die Stadt verkaufen — und wo der Widerstand dagegen wachst” (s. S. 20-
22) abgedruckt.

DarUber hinaus ist wichtig zu thematisieren, dass es gleichzeitig junge Familien waren, es waren viele
Besucher aus der Stadt dabei, die unsere Ausstellung und Aktion besuchten, sich dann im Verlauf der
Besetzung mit uns solidarisierten und uns positive Rilickmeldungen gaben, so die Interviewpartner (vgl.
EGPO1; EGP02). Daraus lasst sich erkennen, dass der Verkauf der Leerstdnde und des Areals an den
niederlandischer Investor und dessen geplanten Neubauprojekte in Kritik standen bzw. nicht im Sinne
der Hamburger Anwohner waren. Aullerdem betrifft der Mangel an giinstigen und bezahlbaren Woh-
nungen auch die Mittelschicht und breite Masse der Hamburger Bevolkerung. Die Neubauten hatten
das Leben in Hamburg weiter verteuert und zur gesellschaftlichen Fragmentierung beigetragen. Es sind
eben nicht nur prekar lebende Kreative und Kinstler oder Wohnungssuchende, sondern auch weite

Teile der Mittelschicht sind verzweifelt auf der Suche nach glinstigen Wohnungen bzw. nicht in der Lage
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stdndig in die Tasche zu greifen und fiir alles Geld aus zu geben (vgl. EGPQ2). Viele Beflirworter sind aus
6konomischen Zwangen und aus der aussichtslosen Situationen keinen glinstigen Wohn-, Arbeits- sowie

unkommerziell genutzten Freiraum zu finden,

ins Gdngeviertel kommen und titig geworden. Gemeinsam besetzten wir alle den Leerstand
und forderten die Stadt Hamburg dazu auf, das Areal und die Gebdude vom niederldndi-
schen Investor zuriick zu kaufen. In der Folge kam es zu Verhandlungen zwischen uns auf
der eine Seite und der Stadt Hamburg auf der anderen Seite, die sich gezwungen sah die
Besetzung aufgrund des enormen gesellschaftlichen Zuspruchs zu dulden (vgl. EGPO1;
EGP02).

Ahnlich sieht dies HELTEN (2015a: 11), er ist der Meinung, dass

,[d]ie breite Unterstiitzung, die die Aktivisten in den Medien und der Hamburger Offent-

lichkeit erhielten, (...) die Stadt Hamburg letztlich dazu [veranlasste], das bereits verdulRerte

Grundstiick von dem [neuen] Eigentiimer (...) zurlickzukaufen”.3

Am Beispiel des Gangeviertels wird deutlich, wie sich die Meinungen und der Zuspruch der Offentlich-
keit gegenliber Hausbesetzern gewandelt haben, auch weil mehr und mehr Menschen von 6ékonomi-
schen Zwéangen betroffen sind und deshalb bis in die Mittelschicht hinein Verunsicherung und Angst
besteht, sozial abzusteigen. Die umfassenden Aufwertungsmalinahmen lassen die Lebensverhaltnisse
in Stadten immer teurer werden. Die Aktivisten und Besetzer verhinderten anhand rationaler Argumen-
tationen nicht nur den Abriss historischer Gebdude eines traditionellen Hamburger Arbeiterquartiers
des 19. und frithen 20. Jahrhunderts, sondern der entstandene 6ffentliche Druck forderte die Hambur-
ger Politik in dieser Sache zum Umdenken auf.; auch die Stadtpolitik musste sich nach einer neuen Stra-
tegie umschauen, sodass resultiert werden kann, dass der Ansatz der Initiative schlieSlich die Stadt zum
Rickkauf des Areals zwang. Die strategische Tarnung der Besetzerinitiative — wie bereits angesprochen
war der Moment der Besetzung als Kunstausstellung und Kulturfestival, als buntes Hoffest mit Bars und
Luftballons getarnt — diente dem Zweck, dass das Gangeviertel von der Polizei nicht direkt aufgelost
werden konnte, denn eigentlich gilt in Hamburg im Rahmen der Pawelczyk-Doktrin die Umsetzung von
Null-Toleranz-MaRnahmen und direkten Rdumungen von Hausbesetzungen. Eine Raumung einer als
Hoffest getarnten Besetzung, bei der Kunst und Stadtkultur stattfindet und wahrend welcher gesell-
schaftliches Leben unter anderem von jungen Familien mit ihren Kindern und sonstigen Besuchern ge-
lebt werden, war schlichtweg unméglich: Es waren tausende Menschen da, die friedlich die Eréffnung
des Gdngeviertels feierten und einfach nur Spaf8 hatten, an eine Rdumung war da nicht zu denken (vgl.

EGP0O1). Diese Ansicht vertritt auch ZIEHL (2016: 77) und schreibt:

32 Auf die Bedeutung der medialen Vernetzung und Présenz wurde in Kap. 5.2.1 hinreichend eingegangen.
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,However, this approach also had a strategic aspect: the police in Hamburg had ended all
occupation attempts over the past twenty years within twenty four hours. Art and public
participation offered protection from the police, because the eviction of an artists’ initia-
tive and the many visitors would have torpedoed the city marketing of Hamburg as a tol-
erant place for culture”.

Die letzten Ausflihrungen sprechen einen wichtigen Aspekt der Gegeninszenierung von Marketinginte-
ressen der Stadt Hamburg durch die Besetzer an. Die Aktivisten und Kunstler griffen das konstruierte
Image der Stadt Hamburg als creative city auf und spiegelten es in Form einer Besetzung. Dabei wurde
nicht im Stillen und Leisen die Besetzung geplant und vorbereitet, sondern es wurde schon lange vorab
offentliche Aufmerksamkeit und Neugier geschaffen, wir haben es (iberall publik gemacht und mit Auf-
klebern ins Gdngeviertel eingeladen. Uberall in Hamburg waren rote Aufkleber verteilt, da stand ,Komm
in die Génge’ drauf und natiirlich gab es auch andere Sticker mit Spriichen zu unserer Aktion (vgl. EGP02).
AuRerdem wurde am Tag der Ubernahme der leeren Geb&ude geschickt und feinfihliger agiert, als dies

von radikalen Besetzungen bekannt ist,

auch hier wurde statt mit Plakaten Protest zu artikulieren, gefeiert und statt Banner mit
antikapitalistischen Spriichen wurde zu unserem Hoffest eingeladen; es gab Performances
und Kultur und, und, und. Die Menschen, die kamen, die staunten nicht schlecht, als hier im
Géngeviertel wieder leben los war (vgl. EGPO2 und FuRnote 29).3

SchlieRlich sah sich die Stadt gezwungen von ihren Verkaufsplanen abzuriicken und neue Strategien zu
entwickeln. Sie formulierten eine Kehrtwende in ihren Handlungszielen und ging auf die Besetzer zu um
mit ihnen vor Ort Kooperationen einzugehen und langfristig zu entwickeln. Daflr kaufte die Stadt Ham-
burg nicht nur das Areal und die Gebaude vom niederlandischen Investor zuriick, sondern sie gewahrte,
dass die benannten Akteure mit niedrigen Kosten und vielen freiwilligen Stunden die Leerstande selbst
in glinstige Arbeits- und Nutzrdume umwandeln konnten. Diese Entwicklung war sicherlich auch Dank
der breiten 6ffentlichen Unterstlitzung und aufgrund des gesellschaftlichen Zuspruchs sowie der positi-
ven medialen Berichterstattung moglich. Auch FUHRHOP (2015b: 100) ist der Ansicht, dass ,sich die Ein-
stellung der Gesellschaft ihnen [den Hausbesetzern] gegenlber offenbar gedndert [hat]“, auf einige

|u

Menschen ,wirken sie vielmehr ziemlich rational”. Ahnlich duBerte sich im Fall des Gangeviertels bei-
spielsweise Markus Schreiber (Bezirksamtleiter Mitte, SPD) einige Tage nach der Besetzung gegenlber

den Medien und berichtet sehr positiv (ber die Aktivisten: ,Das sind die rechtstreuesten Besetzer, die

33 Ahnlich beschreiben FULLNER und TEMPLIN (2011: 88) diesen kreativen Protest und die Strategie der Hausbeset-
zung als Gegeninszenierung und Vereinnahmung der herrschenden Stadtpolitik: ,Nachdem im Vorfeld mit roten,
kreisrunden Aufklebern und Plakaten und dem Slogan Komm in die Gange mobilisiert worden war, wurden am
Tag selbst Kunstwerke in dem historischen Gebaudekomplex installiert und tausende Besucherlnnen stromten in
der Folge zu den Ausstellungen, Konzerten und Performances. Angesichts der enorm positiven Aufnahme in der
Offentlichkeit verzichtete die Stadt auf eine Raumung. Aus diesem Grund weigerte sich auch die Polizei, von einer
Besetzung zu sprechen”.

173



man sich vorstellen kann. Die machen alles sauber, sorgen ab 22 Uhr fir Ruhe — und ihr Anliegen, die
historischen Hauser zu erhalten, hat meine volle Sympathie” (0. A. 2009). Solche Meinungen kénnen
auch zu Besetzungen in anderen Stadten zitiert werden. Einige Interviewpartner, darunter Kommunal-
politiker (IP13, 02:47:40) oder Stadtplaner, sind lber die Organisation, Vernunft und Einstellung der

Hausbesetzer positiv Gberrascht:

Die Hausbesetzer waren fiir den OB richtig schlimme Menschen, ganz, ganz schlimme Ver-
brecher und diese Einstellung ist flir mich absolut nicht nachvollziehbar. Ich habe mich mit
den Besetzern getroffen und ausgetauscht, ich fand die sympathisch! Ich war héufig dort
und ich war dankbar, dass sie ein wichtiges Thema aufgebracht haben und sie haben mit
dem Fall niemandem geschadet, in dem konkreten Einzelfall haben sie sich super verhalten.
Du gehst da rein und hast als erstes eine Hausordnung auf der Alkoholverbot drauf steht
und wenn du dann fragst warum, dann heifst es ,Weil, wenn das Ding gerdumt wird, dann
mdchten wir nicht, dass etwas passiert!” Da denkst du, oh Gott, sind die verniinftig! Die
waren klug! Die sind richtig verntinftig und basisdemokratisch organisiert!

Heute sind viele Etagen der Gebdude sowie das gesamte Areal des Gangeviertels fir Besucher offen und
frei zuganglich. Neben Wohnnutzungen (Familienhaus) wurden einzelne Rdume und ganze Etagen in
Ateliers mit Galerien und wechselnden Ausstellungen (SpeckstralRe, Haus Valentina) umgewandelt oder
in Proberdume fir Performances, Musikbands und Partys umfunktioniert (Druckerei, Kutscherhaus und
Jupi Bar). Es gibt Verkaufsraume (Puppenstube, Butze), diverse Treffpunkte und ein sozio-kulturelles
Zentrum (Fabrik), ein Vereinsbiro sowie eine Dauerausstellungen zur Historie des Gangeviertels (Loge).
Gleichzeitig hat sich wieder Handwerk (Polsterei, Tischlerei) sowie ehrenamtlich gefiihrte Fahrradwerk-
statten angesiedelt, sodass das Gangeviertel insgesamt als ein wiederbelebter Ort mit durchmischten
Nutzungen anerkannt werden muss (vgl. Karte 6).

Die dargelegten Sichtweisen und Einschatzungen Uber die aktuelle Situation in den Hamburger Gange-

vierteln kénnen mit den Ausfiihrungen zweier Interviewpartner zusammengefasst werden:

Bei vielen Angeboten findet gesellschaftliches Zusammenkommen auf Spendenbasis statt,
es sind Treffpunkte und giinstige Réume fiir sozialen Austausch vorhanden und es gibt Platz
in der Innenstadt, wo Konzerte, Auffiihrungen und freie Kultur gelebt werden. Stéindig fin-
den in den Gassen und Gebduden Diskussionen zu gegenwdrtigen gesellschaftlichen und
anderen Themen statt und auch die Hamburger Stadtentwicklungspolitik und einzelne Stad-
tumbaupléne sowie die Zukunft des Gdngeviertels werden weiter diskutiert (vgl. EGP0O1;
EGPO2).

Die Besetzung und die freiwilligen Helfer haben ein sozio-kulturelles, fir die Gesellschaft offenes und
selbstverwaltetes Zentrum mitten in Hamburg etabliert und jeder, der sich aktiv mit einbringt schafft an

diesem sozialen Gebilde mit. Damit haben die Besetzer verschlossene und ungenutzte Raume gedffnet
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und stellen jeden Tag gelebte Urbanitadt aufs Neue her. Kurz gesagt: Neben den noch laufenden Aus-
handlungsprozessen, existierenden Belastungen und ungeldsten Renovierungs- und Finanzierungsprob-

lemen, haben sie ,ihr’ Ziel erreicht (vgl. ZIEHL 2016; HELTEN 2015a: 12; REYGERS 2014). Es ging ihnen darum

,einen Raum zu schaffen, in dem Neues entstehen kann. Zehntausende Géste aus aller
Welt haben seitdem Ausstellungen, Konzerte, Partys und Lesungen besucht oder Uber
Stadtentwicklung diskutiert. Derzeit verhandeln wir mit der Stadt Hamburg tber die Zu-
kunft des Viertels”, so der Verein auf seiner Homepage (Gangeviertel e.V. 2015, s. zu den
angesprochenen Verhandlungspositionen Gangeviertel e.V. 2013, 2014 sowie ZIEHL 2016:
80ff).
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Karte 6: Gebdudenutzungen im Hamburger Gdngeviertel (Stand 2017)
Quelle: eigene Zeichnung

Wie bereits angeklungen ist, sind mit diesen Entwicklungen jedoch nicht alle Konflikte um das histori-
sche Stadtgebiet und alle Streitthemen zwischen dem Verein / Genossenschaft und der Stadt Hamburg
beseitigt. Sicher ist, dass aus den leer stehenden Gebaudeensembles in den letzten acht Jahren vor

allem die Nutzer ein selbstverwaltetes Zentrum entwickelten, dadurch aber auch neue Streitthemen
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und Konflikte geschirt wurden. Beispielsweise wird auf dem Stadtportal und der offiziellen Internetpra-
senz der Stadt Hamburg (Stadt Hamburg 2017a) das stadtische Leitbild und die Ziele fiir das Gangeviertel
beschrieben. Dort wird das Areal als ,ein lebendiges innerstadtisches Quartier mit glinstigen Mieten
und einem Schwerpunkt auf Nutzungen im klnstlerischen Bereich fir Menschen in vielfaltigen Lebens-
situationen” gedeutet. Weiter heiRt es (ebd.): ,Es ist offen fir alle gesellschaftlichen Strémungen in
dieser Stadt, die sich mit Toleranz und Respekt begegnen”. Die Stadt Hamburg unterstitzt die selbst-
verwalteten Rdume und Macher des Gangeviertels und vertritt mit ihrem Auftreten wiederum eigenen
Interessen, indem sie ein ,buntes Bild’ des Gangeviertels malt und einen offenen, kreativen und leben-
digen Ort beschreibt. Diese Schilderungen erinnern stark an die wissenschaftlichen Diskussionen um das
Konzept der creative class bzw. creativ city und dessen Zielsetzungen, welche die strategische Inwert-
setzung stddtischer Raume durch kreative Nutzungen bedienen (vgl. LANDRY 2000, FLORIDA 2002, 2005,
2007; PECk 2005, 2007, 2009; KRATKE 2010, 2011 und speziell zum Fallbeispiel Gangeviertel Novy & Co-
LOMB 2013: 1817ff; HOPNER 2010: 7ff, 45ff; ZIEHL 2016: 77ff; FRIEDRICH 2015; HELTEN 2015a: 11, 2015b:
166, sowie erneut Exkurs VIl zur Gegenpositionierung der Not in Our Name, Marke Hamburg!-Initiative).
Augenscheinlich ist das Gangeviertel ein Beispiel, welches die vielfadltigen konkurrierenden Anspriche
auf Leerstdande und ungenutzte stadtische Rdume zwischen Widerstand und gleichzeitiger politischer
Vereinnahmung durch die Konstruktion gezielter Stadtimages abbildet. Auch KUHN (2016: 209) thema-
tisiert die Instrumentalisierung von Besetzung durch stadtische Politik bzw. dass im Zuge neoliberalen
stadtischen Regierens Teile der Besetzerszene ,als Teil einer bunten, kreativen Stadt” vermarktet wer-
den (vgl. Exkurs VI und VII). Ahnlich ist HELTEN (2015a: 12) tiberzeugt, dass dieses Innenstadtareal des
Gangeviertels ,,von widerstandigen Strukturen und Praktiken und gleichzeitiger Akzeptanz und Verein-
nahmung gekennzeichnet ist”. Nicht nur die historische Bausubstanz bildet ein eigenes, homogenes Ge-
baudeensemble inmitten von Neubaublros im modernen Architekturstil, sodass sich das besetzte Vier-
tel bereits in seiner Physiognomie deutlich von seiner Umwelt abgrenzt, sondern auch die erwahnten
alternativen und heterogenen Nutzungen in Selbstverwaltung stehen dem auf Konsum getrimmten Um-
feld kontrar entgegen (vgl. HELTEN 2015b). Weiter ist HELTEN (2015a: 12, Herv. i. Orig.) der Meinung, dass
im Rahmen neoliberaler Stadtentwicklung und Vereinnahmung ,,widerstandige” Autonomie in eine
Form der ,regulierten Autonomie” verwandelt wird. Demgegeniiber wurde in den oben stehenden
Ergebnissen herausgearbeitet, dass die Herstellung dieses Stadtraumes und das (Selbst-)Verstandnis
des Gangeviertels standig neu geschaffen und zwischen den Teilnehmern und anderen Akteuren inten-
siv verhandelt werden muss. Wie thematisiert ist auch das Gangeviertel nicht immun gegen die Instru-
mentalisierung durch die stadtische Politik. DADUSC (2014: 232) beschreibt diese Konflikte, andauernden
Verhandlungen, standigen Kooperationsvereinbarungen und fortwahrenden Duldungen als festen Be-

standteil von Hausbesetzungen und erwahnt, dass sie immer auch zu neuen Ausgangssituationen und
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neuen strategischen Positionierungen der beteiligten Akteure fihren. Dennoch macht sie die Bedeu-

tung von Hausbesetzungsprojekten und Besetzern in der Stadtpolitik und Stadtentwicklung deutlich:

“The history of squatting (...) is a history of conflicts and struggle between the squatters’
movement, the police, property owners and urban authorities; in parallel with this has
been a history of negotiations, formal contracts and informal agreements. These histories
did not collide, rather they have mutually supported each other, and often one has been
the direct outcome of the other. (...) Changes in urban politics always led to different power
balances between squatters and authorities, but squatters (...) also had a strong impact in
influencing the directions and priorities of these agendas. In other words there has been a
mutual, although conflictual, relation between squatters and authorities, where squatters
were considered (and sometimes feared) as valuable political actors”.

Die Verhandlungsentwicklungen und damit einhergehenden neuen Ausgangspositionen bringen fir be-
teiligte Akteure immer auch neue Strategieoptionen mit sich. Insgesamt wird deutlich, wie verwoben
die Leerstandsinteressen mit den zuklnftigen stadtischen und politischen Entwicklungen sind und wie
diese in den Handen unterschiedlich machtvoller Akteure liegen. Die oben angesprochenen Instrumen-
talisierungen, Vereinnahmungen und Verwertungen der Besetzung im Rahmen des Hamburger Image-
bildungsprozesses haben gleichzeitig wiederum Vorteile fir die Besetzerszene und bietet auch den Akt-
euren des Gangeviertels abermals neue Ausgangssituationen und auch neue Strategieansatze, welche
HELTEN (vgl. 2015a, 2015b) nur unzureichend anspricht. Mit den diskutierten Interessenkonflikten sind
wir erneut bei den im Exkurs VI angesprochenen Verwerfungen innerhalb der Aktivisten- und Beset-
zerszene angekommen. Ahnlich kdmpft auch die Initiative Komm in die Gédnge mit Instrumentalisierun-
gen und einhergehenden internen Zerwiirfnissen, unterschiedlichen Meinungen und Einstellungen zu

den laufenden Verhandlungen mit der Stadt:

Klar, da wird in den offenen Sitzungen viel diskutiert und gestritten, wie in Zukunft mit der
Stadt umgegangen werden soll, also im Rahmen des Sanierungsprozesses. ,Kooperieren’
sagen die einen oder ,schauen, was die Zukunft bringt’. ,Dagegenhalten’, also auf deren
Vorschldge nicht eingehen und ,eigene Linien” entwickeln, sagen die anderen. Da gibt es
kein gemeinsames Bild des Gdngeviertels, da gibt es viel Diskussionsbedarf (vgl. EGP02).

Aufgrund der neu entstandenen Ausgangssituationen und Handlungsoptionen, den damit verbundenen
internen Spannungen und unterschiedlichen Ansichten der Aktiven im Gangeviertel dirfen erneut die
Hinweise von MAYER (1999: 268) zitiert werden. Wie viele andere stadtische Bewegungen so ist auch

das Gangeviertel ein

,doch hochst differenzierte[s] Produkt[] der jlingsten Wandlungen der Stadtpolitik. (...)
Haufig wollen die inzwischen professionalisierten, institutionalisierten oder ,unternehme-
rischen’ Bewegungsorganisationen, die jetzt von der formalisierten Zusammenarbeit mit
dem lokalen Staat profitieren, nichts mit jungen Besetzergruppen oder kulturellen Aktivis-
ten zu tun haben”.
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Allerdings wurde an gegebener Stelle bereits aufgezeigt, dass die Initiative des Gangeviertels nicht al-
leine da steht, sondern von vielen anderen Akteuren und Gruppierungen und nicht zuletzt von einer
breiten Offentlichkeit unterstiitzt wird. GleichermaRen solidarisieren sich die Macher des Gangeviertels
im Hamburger Recht auf Stadt-Netzwerk und mit anderen lokalen Bewegungsgruppierungen gegen
Gentrifizierung, soziale Ausgrenzung und Verdrangung. Folglich ist das Gangeviertel ein Ort und fester
Bestandteil des Recht auf Stadt-Netzwerkes, weshalb fir die urbane Bewegung gegenseitig starkende
Effekte erzielt werden konnten. Es muss demnach resiimiert werden, dass der Umgang mit Leerstand
urspringlich primares Thema der Besetzung war. Im Vordergrund stand die Besetzung aufgrund des
fortschreitenden Verfalls historisch bedeutender und denkmalgeschitzter, leer stehender Gebaude bei
gleichzeitig steigenden Mieten und Wohnraummangel. In den letzten Jahren der inzwischen geduldeten
Besetzung sind die Gebdude zu einem Austragungsort verschiedener Interessenlagen geworden, an
dem politisch weitreichendere Themen und Forderungen artikuliert und eingeklagt werden. Gesell-
schaftlicher Protest und das Anklagen sozialer, politischer wie stadtischer Missstande brauchen immer
Raume um entwickelt, artikuliert und gehort zu werden. Letztlich setzten die Aktiven und Unterstitzer
des Gangeviertels mit ihrer neuen Ausgangsposition genau das um, was MAYER (ebd.) etablierten Akti-

visten empfiehlt, namlich

,dal diejenigen Teile des Bewegungssektors, die tUber einigermalen Stabilitat, Zugédnge,
Ressourcen und Netzwerke verfligen, einen Teil ihrer Energie [und ihrer Raumangebote]
dem Aufbau eines politischen und gesellschaftlichen Klimas widmen, in dem auch margi-
nalisierte Gruppen sichtbar und artikulationsfahig werden kénnen. Nur wenn es den ver-
schiedenen Bewegungen gelingt, zu kooperieren und die (...) immanenten gesellschaftli-
chen Polarisierungsprozesse zu politisieren, wird der Kampf um eine gerechte, nachhaltige
und demokratische Stadt eine Chance haben. Wo Bewegungsakteure ihre neuen Abhan-
gigkeiten (von Staat und Markt) konstatieren und transparent machen, kénnen sie auch die
unter den heutigen Bedingungen existierenden Chancen und Moglichkeiten identifizieren.
Wo es Bewegungsakteuren gelingt, die Mittel und die Stabilitat der ressourcenreichen Be-
wegungen in Unterstltzung flr die prekarisierten Bewegungsgruppen zu transformieren,
kdnnen verschiedene Teile des Bewegungssektors sich gegenseitig starken”.

Am Beispiel der bis heute andauernden und geduldeten Besetzung der Initiative Komm in die Gdnge des
Hamburger Gangeviertels haben wir diskutiert, dass gegenwartig nicht allein die autonomen oder link-
radikalen, antikapitalistischen Besetzungsbewegungen aktiv sind und diese nicht die alleinigen , Trager
dieser Renaissance” (KUHN 2016: 209) an Besetzungen sind, sondern dass die direkten Aktionen der
Aneignung von Leerstand eine Ubergreifende und breite Unterstitzung zivilgesellschaftlicher Akteure
erfahren. Es konnte aufgezeigt werden, dass sich das Gangeviertel, welches zu Beginn als konservie-
rende Besetzung zum Schutz der Altbausubstanz und gegen die lokalen Neubauplanungen aktiv wurde

(conservational squatting), gewandelt hat. Die Besetzung geht bis heute mit politischen Forderungen
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nach glnstigen Wohn- und Arbeitsraumen und einer andauernden Konfrontationen mit der Stadt Ham-
burg einher (political squatting) und ist mittlerweile als etablierter und 6ffentlich zuganglicher Ort einer
alternativ lebenden und arbeitenden Community (entrepreneurial squatting) weit Uber die Stadtgren-
zen hinaus bekannt. Die Entwicklungen zeigen, wie Menschen fir alternative, soziale Loésungsansatze
im Umgang mit Leerstand streiten und sie selbstverantwortlich in der Herstellung gelebter stadtischer
Raume aktiv werden. Die Raumaneignungen der Hamburger Initiative stehen exemplarisch fir viele an-
dere Beispiele, die présentieren, wie Initiativen fiir die Offnung und Nutzung leer stehender Immobilien
kdmpfen und fir ihre Uberzeugungen eines gemeinsamen Miteinanders einstehen bzw. wie sie mittels
Hausbesetzungen aktiv in die Leerstandsthematik und damit in ein aktuelles Feld stddtischer Planungs-
prozesse und Politik eingreifen. Der seit den Nullerjahren stattfindende Wandel von zunehmenden Leer-
standsbesetzungen und den damit verbundenen Strategien und Zielen steht fir eine zivilgesellschaftli-
che Neuausrichtung gegen die Neoliberalisierung immobilienwirtschaftlicher wie stadtpolitischer Inte-
ressen. Er prangert die zunehmende Okonomisierung und Finanzialisierung des Immobilienmarktes an
und kritisiert die Kommodifizierung stadtischer Rdume im Allgemeinen. Die deutschlandweiten Recht
auf Stadt-Bewegungen stehen diesen Motivationen nahe. Auf stadtischer Ebene kommen themeniiber-
greifende Initiativen und Koalitionen zusammen um gezielt in der kommunalen Politik und Stadtplanung
mitzusprechen, um durch Hausbesetzungen Akzente zu setzen, um Widerstand zu leisten und um ihre
Anliegen klar zu artikulieren. Demnach darf nicht vergessen werden, dass es bei den direkten Aneig-
nungsstrategien immer und implizit auch um die Herstellung gelebter Stadtraume geht. Wie aufgezeigt
geht es den Akteuren oftmals um den Erhalt historischer Bausubstanz und gleichzeitig um das Zusam-
menbringen unterschiedlicher gesellschaftlicher Gruppen, die flr das Planen und Umsetzen von sozia-
len, kulturellen wie politischen Projekten schlichtweg Raume bendtigen und sich deshalb diese Rdume
ungefragt nehmen. Auch fir die Herstellung von Wohnraum durch Besetzungen stehen Hausbesetzer
ein. Im folgenden Abschnitt werden neue Besetzungskoalitionen zwischen Aktivisten, Studierenden,

Wohnungssuchenden und Migranten thematisiert.

Besetzungskoalitionen zwischen Aktivisten, Wohnungssuchenden und Migranten

Zusatzlich zu den soeben diskutierten kritisch-subversiven Besetzungsstrategien durch Kinstler, Krea-
tive, Aktivisten und urbane Bewegungsinitiativen zur Herstellung von gelebten und selbstverwalteten
Gemeinschaftsraumen darf abschlieRend auf neuere, sehr aktuelle Entwicklungen aufmerksam ge-
macht werden, die auf den zunehmenden Wohnraummangel in Stadten abzielen und dabei gleichzeitig
anderweitige Ziele verfolgen. In vielen GrolRstddten lassen sich neuere Besetzungskoalitionen beobach-
ten, die als Zusammenschlisse zwischen Aktivisten, Wohnungssuchenden, Studierenden und Migranten
beschrieben werden kdnnen. Auffaillig oft wurden solche Besetzungskoalitionen bereits in stideuropai-

schen Stadten wie Athen, Rom und Mailand, Madrid und Barcelona oder auch in Paris beobachtet, dort
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wurden Hauser solidarisch fiir und mit bedurftigen Menschen, Migranten und Menschen in Not besetzt.
Diese Entwicklungen zeichneten sich in Slideuropa schon wahrend der Weltwirtschaftskrise 2008 bis

2010 ab, bestatigt KUHN (2016: 209; vgl. ebenso den Sammelband von Mubu & CHATTOPADHYAY 2017):

,Vor allem in Spanien, Italien und Frankreich greifen mehr und mehr einkommensschwa-
che Familien, von Zwangsraumungen Bedrohte oder Migrant_innen, zum Teil unterstitzt
von wohnungspolitischen Organisationen, zum Mittel der Besetzung (...), um auf diese
Weise ein Recht auf angemessenen Wohnraum einzufordern®.

Solche Interventionen marginalisierter Gruppen gelten allerdings nicht (mehr) ausschlielRlich fir sideu-
ropaische Lander bzw. Stadte, sondern gleichermalien finden auch in nord- oder westeuropaischen Lan-
dern wie Danemark, Schweden, England, Niederlande sowie in Deutschland vermehrt Zusammen-
schlisse zwischen Besetzern, Studenten und Migranten auf der Suche nach Wohnraum statt (vgl. STEI-
GER 2017; GROHMAN 2017; FILHOL 2017; DADUSC 2017, MARTINEZ 2017). Aufgrund der sogenannten euro-
paischen Fluchtlingskrise spatestens ab Herbst 2015, welche auf lokaler Ebene in den Unterbringungs-
schwierigkeiten der Neuankdmmlinge und den damit verbundenen chaotischen Zustanden kulminierte,
besetzen auch in Deutschland neuerdings Studierende, aktivistische Flichtlingsinitiativen, also Initiati-
ven, die sich fir bessere Wohn- und Lebensumstdnde sowie fiir mehr Rechte gefliichteter Menschen
einsetzten, gemeinsam mit Migranten leerstehende Immobilien. Auch in Berlin, Miinchen (vgl. EGP08),
Bonn (vgl. EGP11) sowie in Hamburg, Mainz, Wiesbaden (vgl. EGP13, EGP14) oder Frankfurt am Main
kam es beispielsweise nach refugee welcome-Demos zu solchen solidarischen Haus- und vereinzelten,
teils kurzzeitigen Wohnungsbesetzungen und anderen leer stehenden Gebduden (Schulen, Verwal-
tungs- oder Blrogebdude). Die Besetzungen zielen auf die Wohnraumproblematik trotz Leerstand ab.
Ahnlich waren in Stuttgart (vgl. IP17, IP25, IP27) Fliichtlingsinitiativen, Studierenden und Migranten ge-
meinsam mit Aktivisten des Leerstandsmelder (vgl. Kap. 5.2.1) aktiv, wie IP25 (00:07:49; vgl. erneut Abb.
17) schildert:

Fir die Besetzung hatten wir mit den Fliichtlingen ein Banner gemacht ,, 100 leerstehende
Zimmer — sofort Beschlagnahmen! Fiir Wohnungssuchende, Studenten und Fliichtlinge”,
denn das war die aktuelle Situation am 19. Oktober [2015], da ging es gerade akut darum,
dass die ersten Turnhallen in Stuttgart belegt wurden, und demnach musste die Aktion ge-
nau zu diesem Zeitpunkt sein. Aufserdem wollten wir es bewusst am Anfang des Semesters
machen, da wir so bei den wohnungssuchenden Studenten noch eine Mobilisierung hinbe-
kommen, es war also genau eine Woche nach Semesterbeginn. Die Aktion ging véllig durch
die Decke und erlangte nattirlich politische und dann auch mediale Aufmerksamkeit, denn
in Stuttgart gab es seit Jahrzehnten keine Hausbesetzung mehr!

Der involvierte Interviewpartner (IP25, 00:13:52), welcher eng mit den Machern und Betreibern des
lokalen Leerstandsmelder zusammenarbeitet und im Netzwerk gegen Leerstand aktiv ist, macht die

Handlungsmotivationen flr die gemeinsame Besetzung der leer stehenden Biro- und Arbeitsrdume im
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Zentrum Stuttgarts deutlich. Ahnlich ist IP27 (iberzeugt, dass eine menschenwiirdigere Unterbringungs-

moglichkeit in Deutschland umgesetzt werden kann:

Mit unserer Besetzung des leer stehenden Gebdudes haben wir ausgedriickt, dass dies fiir
uns nicht akzeptierbar ist. Wir haben das Banner gezielt an ein seit Jahren leer stehendes
Gebdude gehdngt, dadurch sieht man, dass die Offnung von Leerstand fiir Fliichtlinge viel
zu lange dauert. In diesem Moment war die Motivation, dass es draufSsen kalt wurde, es
regnete draufSen und die Menschen miissen draufsen in Bierzelten schlafen, 150 Mann pro
Zelt und das ist in meinen Augen keine menschenwtirdige Unterbringung. Auch in Turnhal-
len schlafen sie und da kommen dann Baustellengitter und Boxen rein, da stehen dann die
Betten drin. Privatsphére hast du da nicht! Klar muss man dankbar sein, dass man ein Dach
Uber dem Kopf hat, aber die Art der Umsetzung und Unterbringung in Zelten und Turnhallen
ist nicht die richtige L6sung, wenn es gleichzeitig genug freien Wohnraum gibt.

Also haben wir uns durch die Besetzung solidarisch mit den marginalisierten Bevélkerungs-
gruppen gezeigt und gleichzeitig zwei akute Probleme hervorgehoben. Wir haben nicht nur
den Leerstand sichtbar gemacht und hinterfragt, warum da Eigentum seit Jahren leer steht,
sondern wir haben gleichzeitig thematisiert, wo die Neuankémmlinge und Wohnungslosen
Wohnraum finden kénnen. In der Konsequenz — leider ist es immer noch so, dass Privatei-
gentum fiir die Fliichtlinge nicht beschlagnahmt wird — schaut nun wenigsten die Stadt ihre
Liegenschaften durch und sie gucken nach Leersténden der éffentlichen Hand und besseren
Unterkunftsmdéglichkeiten (IP27,01:11:33).

Wie aus den Interviewzitaten hervorgeht, geht es den neuartigen Besetzerkoalitionen um mehr als nur
das Ziel der Sichtbarmachung von leer stehenden Immobilien. Aufgrund ihrer Akteurszusammensetzung
kdnnen diese neuen und kollaborativen Formen der Besetzungen nur schwer in die oben diskutierten
Kategorisierungen nach PrunTs (vgl. 2013a: 22f, 2013b: 21f; s. erneut Tabelle 5) eingruppiert werden:
Es geht ihnen erstens um eine langfristige Offnung und gemeinschaftliche Nutzung fiir sozialen und
kulturellen Austausch und um die Schaffung von Wohnraum in gewachsenen Vierteln. Demnach wird
Wohnraum fiur Bedurftige solidarisch erobert (deprivation-based squatting). Zweitens erkdmpfen sich
Migranten ihre Wohnungen selbst und fordern damit bessere Unterbringungsmaoglichkeiten (squatting
as an alternative housing strategy). Demzufolge stellen die Besetzungen eine Alternative zu den gegen-
wartigen Gemeinschaftsunterkiinften und ein Gegenmodell zum gangigen immobilienwirtschaftlichen
Wohnungsmarkt dar. Sie greifen damit auBerdem gesellschaftliche Konfliktthemen wie Wohnungs-
knappheit, teure Mieten und Obdachlosigkeit auf. Durch die Aktionen werden drittens auch politische
Ziele (political squatting) angestrebt. Die beobachteten Zusammenschlisse missen in dieser Kategorie
als ein solidarischer Gegenvorschlag zu den kommunalen Unterbringungspraktiken in isolierten Quar-
tieren fUr Flichtlinge und Asylbewerber gesehen werden. Die Unterkiinfte sind oftmals in peripher ge-
legenen, leeren Hallen oder ausgedienten Lagern sowie leer stehenden Kasernen auRerhalb stadtischer
Zentren errichtet und flhren zu Isolation und gesellschaftlicher Ausgrenzung. Folglich geht es den Be-

setzungskoalitionen auch um die Moglichkeiten Leerstand als gemeinschaftlichen Wohnraum zu nutzen
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und um den neuen Mitbewohnern direktere Kontakte zur lokalen Bevdlkerung und damit bessere In-
tegrationschancen zu eréffnen. Allerdings sehen die Besetzer nicht nur die Notlagen der Migranten und
deren Ausgrenzung und Abschottung in entlegene Quartiere, sondern sie sehen in den kommunalen
Unterbringungsansatzen Schwierigkeiten fir die zukinftige gesamtgesellschaftliche Entwicklung heran-
nahen. Die Besetzungen fungieren um gesellschaftliche Prozesse wie strukturelle Diskriminierung und
Ausgrenzung umzukehren. Ziel der solidarischen Besetzungen fir und mit bedurftigen Menschen, Mig-
ranten, Geflichteten und Menschen in Not ist deren Lebensumstande zu verbessern und um eine ge-
sellschaftspolitische Diskussion und Neuausrichtung der staatlichen Einwanderungspolitik und kommu-
nalen Unterbringungspraktiken zu erreichen.

Die beobachteten intensiven Interaktionsformen zwischen Aktivisten, Unterstitzern der deutschland-
weiten refugee-welcome-Bewegung und geflichteten Menschen und deren diskutierten Zielsetzungen
durch gemeinsame Besetzungen fuhrt auch MARTINEZ (2017: 2472) am Beispiel von , Squatters and mig-

rants in Madrid” an. Er resimiert:

| distinguish four major forms of interactions. | collect evidence in order to show that dep-
rivation-based squatting is not necessarily the prevailing type. The forms of ‘empower-
ment’ and ‘engagement’ were increasingly developed while ‘autonomy’ and ‘solidarity’
were continuously present”.

Ahnliche Ergebnisse belegen andere Untersuchungen in deutschen Stadten (vgl. Azozomox & GURSEL
2017; Azozomox & IWS Refugee Women Activists 2017; BORGSTEDE 2017). Daraus ergibt sich, dass bei
solchen Koalitionsbestzungen vor allen Dingen die sozialen BedUrfnisse, Notwendigkeiten und Rechts-
lagen der Migranten im Vordergrund stehen, weniger geht es um den Fakt der vorhandenen Leerstande.
Leerstdande werden hierbei als Mittel zur Erreichung anderer Ziele eingesetzt. Die Besetzungen fokus-
sieren auf weitreichendere, gesellschaftspolitische Themen, die enge Berlhrungspunkte mit den Le-
benssituationen und sozialen, politischen und stadtraumlichen Umstanden der Migranten aufweisen
und die mittels Leerstand eingeklagt, angefochten und behoben werden sollen. Ihre Handlungen und
Vorgehensweisen zeigen, dass leere Immobilien ,lediglich” als Ausgangslage dienen um anderweitige

Standpunkte einzufordern:

,[Those] spaces [besetzte Leerstiande] served the same purpose — the defence of human
rights for asylum seekers in terms of free movement, right to work and education, access
to emergency medical care, decent accommodation (instead of the isolated and inhumane
conditions of the refugee camps) and opposition to deportations” (MARTINEZ 2017: 2473).

Auf den Punkt gebracht ist Leerstand der Austragungsort, an dem die benannten Forderungen fiir Men-
schenrechte und bessere Lebensbedingungen eingeklagt werden. Protest und das Anklagen sozialer wie

politischer Missstdnde brauchen immer einen Ort um artikuliert und gehoért zu werden. Somit geht es
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in diesen Fallen neben der Nutzbarmachung vorhandener Wohnrdaume primar bzw. gleichzeitig um die
politischen Forderungen wie das Recht auf Menschenrechte, welche durch die Verwirklichung des
Rechts auf Zugang zu stadtischen Ressourcen und Qualitdten ihre Verwirklichung finden. Die noch zu
wenig erforschten Formen der thematisierten Besetzerblindnisse und solidarischen Zusammenarbeit
zwischen alteingesessenen Akteuren (Aktivisten, Wohnungssuchende, Studenten) und Neuankommlin-
gen (Migranten und geflichtete Menschen) muss als eine erneuerte politische Auspragung der Kon-
frontation mit staatlichen Entscheidungen interpretiert werden.

Flr weitere Ergebnisse zu deren internen wie externen Konfliktlagen, Koalitionsstrategien und Effekte
in der Herstellung stadtischer Raume mussen in Zukunft tiefergehende und detailliere Untersuchungen
erfolgen. Aufgrund der verstarkt auch in deutschen Stadten auftretenden Besetzungskoalitionen muss
die zuklnftige Bewegungsforschung in die neuen Formen der aktiven und direkten Aneignung von Leer-
stand investieren und deren sozial- wie stadtrdumlichen Effekte und Konflikte klinftig intensiv themati-

sieren —auch wenn der Umgang mit Leerstand hierbei nicht primar Thema ist.

Neben den in diesen Abschnitten ausgiebig diskutierten direkten Aneignungsformen von Leerstand fin-
det desgleichen eine breite Palette kooperativer Strategien der Leerstandsaktivierung durch andere zi-
vilgesellschaftliche Akteure statt. Auch kooperative Akteure nutzen Leerstdnde um von ihnen ausge-
hend den stadtischen Raum mit zu gestalten oder um auf stadtische Prozesse einzuwirken. Die folgen-
den Abschnitte zeigen, dass — ahnlich wie die Nichtnutzung von Immobilien negative Effekte in Quartiere
ausstrahlt — die Nutzung von Leerstand positive, aktivierende Effekte flir den Stadtraum hervorbringen

kann.

5.2.3 Kooperative Strategien der Leerstandsnutzung zur Herstellung von vielfaltigen Wohn-, Ar-
beits-, Gemeinschafts- und alternativen Moglichkeitsraumen

Was tun gegen Leerstand? Das fragen sich gegenwartig viele Stadtbewohner, die sich den weiter stei-

genden Mietpreisen fir Wohnraum konfrontiert sehen und sich kaum die Mietpreise fir Arbeits-, Werk-

oder Gemeinschaftsraume leisten kénnen. Bei der Offnung und Nutzung von Leerstand sind nicht allein

kritisch-subversive Akteure wie Aktivisten und urbane Bewegungen, die sich Leerstand konfrontiert se-

hen und mittels Besetzungen entern, aktiv.

Besetzungen, egal ob von leer stehenden Wohnimmobilien oder ungenutzten Gebduden wie
Schulen und Biirohéuser, sind nicht jedermanns Anliegen. Es bedarf an Uberzeugung, Ent-
schlossenheit, Wille und Mut sowie einer breiten Unterstiitzung und kritischen Masse an
Menschen und Gruppierungen, also Riickhalt aus der Bevélkerung (vgl. EGPO1; EGPOS).

Auch andere zivilgesellschaftliche Akteure haben sich aus ihren Uberzeugungen heraus der Thematik

Leerstand genahert. hr Handeln griindet dabei auf anderen Werten und Rationalitdten, weshalb sie mit
183



eigens erprobten Methoden die Offnung und Nutzung von Leerstand angehen. Auf die Eingangsfrage
haben diese zivilgesellschaftlichen Akteure folglich Antworten gefunden bzw. Strategien entwickelt, wie
sie sich den ungenutzten Rdumen offiziell Zugang* verschaffen kdnnen. Ihre Schlisselstrategien basie-
ren auf Kommunikation und Kooperation mit Eigentimern® und kommunalen Entscheidern aus Politik

und Verwaltung, wie auch GRUBER (2016: 69) berichtet:

,Einige Gemeinden und Stadte in Osterreich und Deutschland gehen mit positivem, inno-
vativem Beispiel voran: Entscheidungstrager sind hier nicht nur Politik und Immobilienwirt-
schaft, sondern die Blrgerinnen und Biirger, die in einer neuen, erfrischenden Art in die
Losungsentwicklung einbezogen werden”.

Zentrale Eigenschaften kooperativer Strategien sind eine enge Kommunikation und Zusammenarbeit
mit den beteiligten Entscheidern aus Politik und Verwaltungen (Stadtplanungsdamter, Baurecht, Kultur
und Wirtschaftsforderung, etc.) und zugleich enge ,Beziehungen’ zu Immobilieneigentimern, die letzt-
lich den Nutzungskonzepten zustimmen missen. Desweiteren spielen Anwohner des Quartiers, Vereine
und Interessenverbande eine wesentliche Rolle in der Reaktivierung von Leerstand, weshalb sie als in-
direkt involvierte Akteure in kooperativen Strategien immer integriert sein sollten.

Aus dieser Perspektive kdnnen die isolierten Handlungstrager kooperativer Strategien auch als ,Makler’,
,Mittelmanner’, Moderatoren bzw. kooperative Intermediare bezeichnet werden. Intermediare enga-
gieren sich vor Ort und fiihren vielfiltige Ubersetzungstatigkeiten, Moderationsleistungen und Netz-
werkfunktionen aus, sie strukturieren und vermitteln die unterschiedlichen Handlungslogiken beteilig-
ter Akteure. Sie Ubernehmen in Streitfallen Schlichtungs- und Vermittlungsaufgaben und Ubersetzen
zwischen den unterschiedlich professionellen Akteuren, Arbeitsfeldern und Ebenen. lhre kooperativen
Strategien ermoglichen es, dass sie zwischen Nutzern und Eigentimern als Bindeglied fungieren und die
jeweiligen Interessen und Zielsetzungen verstandlich aufbereiten, blindeln und an alle Beteiligten im
Quartier kommunizieren. Demnach erledigen sie Botengange, kimmern sich bei Stadtdmtern um Ge-

nehmigungen und regeln komplizierte Sachverhalte oder leiten Verfahren ein. Weiter beobachten und

34 Mit offiziellen Zugang ist nicht das Zahlen marktiblicher Mieten und auch nicht das Besetzen von Leerstand
gemeint, sondern dieser Ausdruck vielmehr spricht eine Nutzungsbestatigung durch die Einwilligung der Eigenti-
mer an. Der Ausdruck offizieller Zugang steht demnach den subversiven Methoden der illegalen Hausbesetzung,
die ohne Einwilligung der Eigentimer vollzogen werden, sowie den Gblichen marktwirtschaftlichen Mechanismen
in gewisser Weise entgegen.

3 Eine Offnung und Nutzung von Leerstand durch die hier thematisierten kooperativen Strategien kann dennoch
nicht ohne die Einwilligung der Eigentimer realisiert werden. Demnach missen ebenso der Kooperationswille und
die Bereitschaft der Eigentiimer, moglicherweise auch bestimmte Zwange (finanzielle Lage oder gesellschaftlicher
Druck), die zur Kooperation fihren, explizit erwahnt sein. Entgegen den in Kapitel 5.1 dargelegten 6konomisch
ausgerichteten Eigentimerstrategien, die nicht selten im dauerhaften Halten von Leerstand resultieren und auf
okonomischen Profit und Mehrwert ausgerichtet sind, zeigt sich in den hier thematisierten Ergebnissen, dass eine
sozial ausgerichtete, gemeinwohlorientierte und baulich-nachhaltige Nutzung von Leerstand in wachsenden Stad-
ten durch den Zuspruch der Eigentimer ermoglicht werden und funktionieren kann.
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ermitteln sie die Bedurfnisse und Ressourcen in den Stadtvierteln, sie erfassen gebietsbezogenes Wis-
sen und generieren Know-How Uber Leerstande bzw. kimmern sich um den Transfer und Austausch
von eigentiimer- und nutzerspezifischen Informationen und Sachstanden. Allgemeingesprochen leiten
kooperative Intermedidre die neuen (temporaren) Nutzungen sowohl im Gebaude als auch im Viertel
ein. Zusammengefasst koordinieren sie den Ablauf und Prozess zur Wiedernutzung leer stehender Im-
mobilien und integrieren alle beteiligten Akteure, indem sie diese mit Informationen versorgen oder an
einen gemeinsamen Verhandlungstisch holen. Die sozialen Beziehungen kénnen hierbei in ihrer Inten-

sitat, (Wechsel)Wirkung und in ihren Auswirkungen unterschiedlich ausgepragt sein (vgl. Abb. 21).
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Abb. 21: Beziehungen, (Wechsel-)Wirkungen und Positionierung kooperativer Intermediare
Quelle: eigene Zeichnung
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Ahnlich dieser Beschreibungen fiihrt IP33 (00:12:42) die Vermittlungsrolle von HausHalten e.V. aus, ein
Verein aus Leipzig der zwischen Eigentimern und Nutzern vermittelt und auf welchen in spateren Ab-

schnitten erneut eingegangen wird:

Unser Modell hat zur Folge, dass wir quasi zwischen den Akteuren stehen, es gibt keine
Vertréige zwischen Eigentiimer und Nutzer, sondern nur Vertrége mit uns. Das hat den Hin-
tergrund, das die Akteure unterschiedlich Denken, es gibt Vorbehalte und Eigentiimer und
Nutzer verstehen sich nicht immer, die verstehen nicht was der eine vom anderen méchte.
(...) Es sind auf beiden Seiten Vorbehalte da und das funktioniert dann nicht. Das ist genau
der Punkt, woran Projekte scheitern und Leerstand weiter bestehen bleibt. Man braucht fiir
diese Akteure eine Mediation und deswegen stehen wir dazwischen und im Idealfall k6nnen
wir das dann regeln.

An spéterer Stelle fihrt das aktive Vereinsmitglied (IP33, 00:35:24) deutlich detaillierter aus, wie eine
kooperative Mediation und Vermittlung zwischen den beteiligten Akteuren aussieht und wie umfang-

reich das praktische Arbeitsfeld von kooperativen Intermedidren ist:

Unser Fokus liegt auf der Nutzung der Héuser durch Vermittlungsarbeit und neben unseren
vier Modellen [WichterHaus, AusBauHaus, ArtelierHaus, KollektivHaus], die das umsetzen,
machen wir auch ganz viel anderen Kram. Beispielsweise beraten wir Haus- und Wohnpro-
jekte, das heifst Leute, die sich zusammenschliefSen und als Verein oder als Genossenschaft
agieren und zusammen ein Haus kaufen wollen. Fiir solche Ideen bieten wir Griindungsbe-
ratung an, sind bei Eigentiimergespréchen dabei und bei allem, was mit einem Hauskauf
und der Aktivierung von Leerstand in Verbindung steht. Da versuchen wir Gruppen zu un-
terstiitzen. Dann sind wir ein Kooperationspartner der Stadt, natiirlich! Und zwar auf ver-
schiedenen Ebenen. Es ist so, dass wir bis dato erst ein Mal mit der Stadt als Eigentiimerin
kooperiert haben, also von der stddtischen Wohnungsgesellschaft ein WéchterHaus aufge-
baut haben. Ansonsten lduft unsere Kooperation vor allen Dingen mit der Stadtverwaltung,
auf Objektebene eigentlich gar nicht. Stédtische Gesellschaften sind ziemlich grofs und un-
flexibel, da entscheiden viele und bei den Kooperationen mit privaten Eigentiimern, da ha-
ben wir meist eine Person, die eine Meinung vertritt und da geht das einfacher. Aber dafiir
kooperieren wir mit der Stadtverwaltung sehr gut auf strategischer Ebene, das heifst wenn
es um Konzepte oder Gespréichsrunden geht. Beispielsweise wird sich gerade im Rahmen
eines wohnungspolitischen Konzeptes sehr stark mit dem Wachstum der Stadt beschdftigt,
die aktuellen Wachstumszahlen libertreffen die positivste Prognose, die aufgestellt wurde
und das heifst, dass es fiir die Entwicklung, die gerade stattfindet, keine konzeptionelle
Grundlage gibt. Jetzt fragt uns die Verwaltung, wie man das regeln solle und ein wohnungs-
politisches Konzept ist aus unserer Sicht der erste Schritt, wie man das angehen sollte. Au-
Berdem wird aufgrund des Wachstums ein neues Stadtentwicklungskonzept aufgestellt und
auch da dirfen wir als Akteur mitsprechen. Wir diskutieren bei der Idee einer sozialen
Wohnordnung mit, das ist ein Modell, bei welchem Neubaueigentiimer verpflichtet werden,
sich auch um die soziale Infrastruktur im Quartier zu kiimmern oder zumindest Vorbereitun-
gen zu treffen: Stichwort Quer- oder Teilfinanzierung eines Schulbaus oder auch die Reali-
sierung eines Prozentsatzes an preisgebundenen Wohnraum im Neubau. Das sind alles Mo-
dell und Konzepte, die stark wachsende Metropolen betreffen und da diskutieren wir als ein
Akteur und Vermittler mit, da kénnen wir mitreden und da haben wir auch inhaltlich was zu
sagen. Dadurch kénnen wir auch gewisse Interessen aus dem Quartier vertreten und diese
Positioniereng haben wir nie gesehen, als wir uns gegriindet haben. (...) Prinzipiell ist das
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wie ein runder Tisch, wo Stadtverwaltung, also verschiedene Amter wie das Amt fiir Stadt-
erneuerung und Wohnungsbauférderung, die Verwalten die Férdermittel, das Stadtpla-
nungsamt, Denkmalschutzamt, Bauordnungsamt, wir als Akteur aus dem Quartier und
noch zwei, drei andere aktive Initiativen und da wird dann gemeinsam und auf Augenhéhe
versucht, Entwicklungen anzustofsen.

In der integrierten Stadt- und Quartiersentwicklung sowie in der Sozialraumforschung sind fir solche
Vermittlungsinstanzen Begriffe wie beispielsweise Schliisselakteure, Dialogmanager, Stadtteilmodera-
toren, Quartiersmanager oder Anlaufstellen zur Koordinierung stadtischer Prozesse gepragt worden
(vgl. SAUTER 2015). Mit Bezug zur vorliegenden Leerstandsthematik finden fur diese Vermittler gezielt
Begriffskonstrukte wie Raumkoordinatoren, Raumpioniere (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Berlin 2007: 36), Raumunternehmer (vgl. BUTTENBERG, OVERMEYER & SPARS 2014) sowie Raumagenten
(vgl. BBSR & BBR 2018; Difu 2018)%¢ ihre Anwendung. Sie verweisen ebenso auf die Schnittstelle von
Zivilgesellschaft, Immobilienwirtschaft und Stadtentwicklung und umfassen die diskutierten Funktionen
und Eigenschaften kooperativer Akteure bei der Offnung, Nutzung und Entwicklung von Leerstand zu-

sammen. Hierbei sind besonders sogenannte Raumpioniere bekannt,

,die als Phanomen ,,Zwischennutzung” seit den 1990er Jahren vermehrt die Stadte erobern
und spatestens seit den 2000er Jahren im Schlaglicht von Stadtforschung und Stadtent-
wicklungsdiskursen stehen” (BUTTENBERG, OVERMEYER & SPARS 2014: 4, Herv. i. Orig.).

Ahnlich schreibt (iber diese Akteure, ihre Zielsetzungen und Bediirfnisse die Senatsverwaltung fir Stadt-

entwicklung Berlin (2007: 36):

Raumpioniere ,entdecken aufgelassene Orte neu, vitalisieren vorhandene Ressourcen und
passen sich flexibel den gegebenen Umstdnden an. (...) Wichtiger als ein aufwendig gestal-
tetes Umfeld sind ihnen geringe Kosten und die Moglichkeit, sich Rdume anzueignen und
durch personliches Engagement selbst zu gestalten”.

An diese Formulierungen und ldee anknipfend haben BUTTENBERG, OVERMEYER und SPARS (2014: 5) den
Begriff der Raumunternehmer entwickelt, worunter sie vor allem einen Ausdruck einer nutzergetrage-

nen Stadt- und Projektentwicklung verstehen. Unter Raumunternehmer sind

,Initiativen zu verstehen, die haufig keine Fachleute der Stadtentwicklung und der Immo-
bilienwirtschaft sind und dennoch als Do-it-yourself-Projektentwickler auftreten. Aus eige-
nem Antrieb eignen sie sich Raume fir die Umsetzung ihrer Nutzungsideen und Visionen
an, bauen ihre Projekt- und Nutzungsideen schrittweise aus und schaffen haufig einen
Mehrwert fir Stadt und Quartier”.

36 Auftragnehmer dieses seit November 2017 laufenden Forschungsprojekts sind Prof. Dr. Guido Spars und Mi-
chael Heinze (IRI - Institut fir Raumforschung und Immobilienwirtschaft) in Zusammenarbeit mit Ricarda Patzold
und Luise Adrian (Difu - Deutschen Institut fir Urbanistik). Auftraggeber ist das BBSR - Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung.
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Die besprochenen Intermedidre werden von den Autoren als Raumunternehmer bezeichnet, da sie mit
ihrem Tun und durch die Nutzung von leer stehenden Raumen, meist Ladenlokale in Erdgeschosszonen
aber auch ganze Bliro- oder Wohnimmobilien, in ihr gesellschaftliches und stadtisches Umfeld einwirken

und sie in der Lage sind einzelne Strallenzlige und ganze Stadtviertel zu transformieren:

,Raumunternehmer gehen tber das Konzept der Zwischennutzung hinaus. Die Rickbesin-
nung auf die Ressourcen vor Ort wird mit dem Ziel der nachhaltigen, langfristigen Nutzung
verknUpft. Erfolgt bei Zwischennutzungen eine klare Trennung zwischen voriibergehender
und langfristig geplanter Nutzung, so werden die Raumunternehmen selbst zu Initiatoren
und Tragern langfristiger, urbaner Prozesse. Es geht hierbei um die Emanzipation vom
Raumpionier zum Raumunternehmen, um einen Wandel von Stadtkonsumenten zum
Stadtproduzenten. Raumunternehmer stehen also fir eine nutzergetragene, Ko-produk-
tive Stadt” (ebd.: 5).

Auch die neuerdings diskutierten Raumagenten kénnen in diese Verstandnisse von kooperativen Akt-

euren eingruppiert werden, denn es sind Initiativen,

,die sich mit konkreten Projekten fir ihre Stadt engagieren. Viele dieser Initiativen werden
durch einen neuen Typus des intermedidren Akteurs unterstitzt: die Raumagenten. Diese
Ubernehmen eine vermittelnde Funktion zwischen den Initiativen und der Stadtverwaltung
bzw. —politik” (BBSR & BBR 2018).

Wichtig in Bezug auf die vorliegende Leerstandsthematik ist, dass Raumagenten

,sich multipler Ressourcen [bedienen]. Sie beleben, nutzen, entdecken und kombinieren
brachliegende Raumpotenziale und formulieren neue Bedarfe der Stadtgesellschaft. Hau-
fig tritt dieser neue Typus von Raumaktivisten abseits formeller Planungs- und Beteili-
gungsmodelle auf den Plan — d.h. die Kommunen sehen sich unkonventionellen, selbstini-
tiierten und selbstorganisierten Do-it-yourself-Projektentwicklern gegenlber. Da die meis-
ten Initiativen auf die Umsetzung ihres konkreten Anliegens fokussiert sind, hat sich suk-
zessive ein neuer Typus von intermedidren Akteuren herausgebildet, die als Raumagenten
zwischen diesen Initiativen und den staatlichen Institutionen (Verwaltung und Politik) ver-
mitteln, die Initiativen bindeln und deren Anliegen damit aus der "Graswurzelebene" her-
ausheben. So werden zielgerichtete Kommunikations-, Management- und Unterstitzungs-
strukturen moglich, die eine gesamtgesellschaftliche Koproduktion von Stadt starken” (Difu
2018, Herv. i. Orig.).

Die besprochenen Eigenschaften, (Wechsel)Wirkungen und Anwendungsbereiche kooperativer Strate-
gien durch zivilgesellschaftliche Intermedidre werden in den folgenden Abschnitten empirisch unter-
mauert. Dabei werden vorerst Beispiele fiir kooperative Strategien temporarer (Um-)Nutzungsprojekte
in Leerstanden erldutert, um einhergehend auf unterschiedliche Perspektiven, Zielsetzungen und die
damit verbundene Effekte im Stadtraum vertieft eingehen zu kénnen. Demnach werden soziale und

gemeinwohlorientierte, kulturelle sowie kreativwirtschaftliche temporare Nutzungen verschieden be-
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leuchtet. Darauf aufbauend werden in einem zweiten Abschnitt langfristige, dauerhafte (Um)Nutzungs-
projekte von Leerstanden betrachtet. Auch diese erwachsen nicht selten aus kooperativen Vereinba-
rungen, gerade weil ihnen oftmals Zwischennutzungen als , Tlroffner’ vorausgingen. Sie bauen in gewis-
ser Weise auf den angestoBenen Veranderungen im Quartier auf und nutzen hierbei die vorangestan-

denen Erfolge, Akzeptanz im Stadtviertel und etablierten Akteursnetzwerke und verstetigen diese.

Soziale, kulturelle und kreativwirtschaftliche temporare Leerstandsnutzungen

Deutschlandweit werden soziale und gemeinwohlorientierte sowie kulturelle und kreativwirtschaftliche
(temporare) Nutzungen von Leerstand und ungenutzten Raumpotenzialen durch strategische Koopera-
tionsvereinbarungen realisiert — temporare Zwischennutzungen sind aus mehreren Grinden und aus

verschiedenen Akteursperspektiven en vogue (vgl. Exkurs VIII).

Exkurs VIII: Perspektiven und Potentiale temporéarer Zwischennutzungen

Zwischennutzung meint eine temporar begrenzte Nutzung von leer stehenden Immobilien, urbanen
Brachflachen oder vakanten Orten, die ihre urspringliche Nutzung vorerst verloren haben oder
auch fir langere Zeit aus dem konventionellen Verwendungszyklus gefallen sind und langfristig un-
genutzt bleiben wirden. Es handelt sich demnach um eine zeitlich befristete Vergabe von Flachen
durch die Ubernahme der Betriebs- oder Nebenkosten (vgl. Schnittstelle5 e. V. 2012: 3). Folglich ist
der Begriff der Zwischennutzung aus stadtplanerischer Perspektive von Interesse, weil durch den
Ausfall einer urspriinglichen Nutzung eines Gebaudes oder einer Flache, woflr in der Planung eine
konkrete, langfristige Nachnutzung vorgesehen ist, deren spatere Realisierung aber ein Zeitfenster
eroffnet, welches eine zwischenzeitliche, anderweitige Nutzung ermdglicht. ZigHL et al. (2012: 15,
Herv. i. Orig.) kritisieren, dass der Begriff zu oft auf seine zeitliche Dimension reduziert wird: ,Die
Bezeichnung Zwischennutzung und tempordre Nutzung unterschlagen allerdings die vielen Qualita-
ten (...), indem sie alleine die zeitliche Begrenzung als Eigenschaft in den Vordergrund ricken”. Zwi-
schennutzungen beherbergen ihrer Interpretation nach die Moglichkeit zu experimentieren, sie er-
moglichen das Ausprobieren neuer Ideen und sie gestatten unkonventionelle Raumnutzungen zu
glinstigen Konditionen. Zwischennutzungen recyceln Immobilien oder vakante Orte auf Zeit und er-
fillen dabei zentrale Aspekte der Nachhaltigkeit, da sie leerstehende Gebdude und brach gefallene
Flachen weiterverwenden und sie damit den 6konomischen, baukulturellen und den gesellschaftli-
chen Wert von Immobilien erhalten bzw. auf gesunde, nachhaltige Weise in den stadtischen Alltag
reintegrieren (vgl. ebd.: 12ff; ZZZ 2012). Zwischennutzungen werden als ein Instrument fir eine so-
zial-nachhaltige Stadtentwicklung genutzt, weil sie infolge der Leerstandsnutzungen eine Starkung
des Gemeinwesens im Stadtquartier mit sich bringen kénnen. Folglich heilSt es: Zwischennutzungen
,bieten bei geringer Miete Platz fiir Interaktion, Partizipation und Start-ups. Sie eréffnen der Stadt-
planung neue Handlungsansatze und leisten gleichzeitig einen nachhaltigen Beitrag zum stadtischen
Wandel” (ebd.: 12).
Neben dieser Interpretation zeigt sich, dass Zwischennutzungen auch gezielt als wirtschaftlicher
Motor interpretiert und demgemaR strategisch in Stadtentwicklungsprozessen eingeplant werden.
Zwischennutzungen kénnen stadtische Quartiere stimulieren, sie kdnnen die Standortaufwertung
fordern und fungieren dann als Garant fir stadtische Erneuerungen. Demnach sind temporare Nut-
zungen in vielen Stadten zu einem strategischen Entwicklungsinstrument der Stadtplanung gewach-
sen. Hierbei treten sie als kreative und kulturelle Veranstaltungen zum Anschieben und zur Revita-
lisierung einzelner abgesunkener StralRenzlige oder stadtischer Quartiere auf. So interpretiert leiten
sie neue stadtische Prozesse ein, kdnnen abgesunkene Stadtquartiere in kurzer Zeit wiederbeleben
und damit Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse anstolRen. Es zeigt sich, dass besonders durch
strategische Instrumentalisierungen und je nach Ausrichtung, Einsatz, Durchfihrung und Zielset-
zung von Zwischennutzungen diese ein bestimmtes Terrain sowie Immobilien fir Um-, Nach- oder
Neunutzungen vorbereiten kénnen. Zwischennutzungen sind in der Lage Orte in Wert zu setzen.
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Den Ausfihrungen und Perspektiven nach kdnnen Zwischennutzungsprojekte gegensatzliche Ef-
fekte im stddtischen Raum ausldsen, sie kdnnen— je nach Einsatz und Zielsetzung — von sozialem,
kulturellem, 6konomischen und 6kologischem ,Gewinn’ fir eine Stadt und ihre Gesellschaft sein
(vgl. Schnittstelle5 e.V. 2012: 3ff). Die angesprochene Instrumentalisierung von Zwischennutzun-
gen, welche die Absicht des gezielten Aufwertens durch eine gewollte Einleitung von attraktivitats-
féordernden MaRnahmen verfolgt, ist kritisch zu diskutieren. Ahnlich thematisieren diese Entwick-
lungen auch OSWALT, OVERMEYER und MisSELWITZ (2013: 43): ,Wahrend Zwischennutzungen in der
offentlichen Diskussion noch der spater 1990er Jahre fast ein Tabuthema waren, hat sich die Situa-
tion mittlerweile radikal gewandelt. Einerseits traten eine Vielzahl von Architekten, Planern und Ur-
banisten in die schnell an Dynamik gewinnende Debatte ein (...). Andererseits haben sich viele Kom-
munen dem Thema geoffnet; Zwischennutzungen sind zu einem festen Bestandteil des Jargons of-
fizieller Stadtplanung geworden. Allerdings sind viele der (...) Debatten von grundsatzlichen Miss-
verstandnissen und kritisch zu bewertenden Instrumentalisierungen gepragt. Vor allem kommunale
Verwaltungen und Grundeigentimer versuchen, Uber Zwischennutzungen eigene Interessen zu
starken”.

Es kann zusammengefasst werden, dass das Feld der temporadren Nutzungen, welches auf der einen
Seite von einzelnen, selbstorganisierten Zwischennutzern beackert wird, gleichzeitig von weiteren
Akteuren mit wirtschaftlichen Absichten als Mittel zum Zweck genutzt wird. Verstarkt werden Zwi-
schennutzer von Eigentiimern, kommunalen Akteuren und professionalisierten Zwischennutzungs-
agenturen umworben, sie verfolgen eigene Zielsetzungen entgegen den Bedirfnissen der Zwischen-
nutzer. Nicht selten handelt es sich dann um Ausgangspunkte der geplanten Aufwertung stadtischer
Raume oder um immobilienwirtschaftliche Inwertsetzungsstrategien.

Das verstarkte Auftreten von gemeinwohlorientierten Zwischennutzungen und anderen Gesell-
schaftsprojekten liegt darin begrindet, dass Menschen aufgrund steigender Mieten verdrangt werden
bzw. soziale Einrichtungen und im Quartier etablierte gemeinnitzige Institutionen schlielen. Demnach
versuchen Anwohner verloren gegangene Aufgaben zu Ubernehmen, sie schlieRen sich zusammen und
grinden ehrenamtliche Initiativen um Hilfestellungen anzubieten. Sie ersetzen jene Aufgaben und Funk-
tionen, die in teuren Stadten immer weniger realisiert werden (kénnen) bzw. vom heutigen transfor-

mierten Wohlfahrtsstaat riickgebaut werden, wie IP33 (01:37:04) diskutiert:

Stadtraum ist immer auch Konfliktraum und der wird in der Gesellschaft ausgehandelt, es
ist Gesellschaftsraum und auch die Kommune hat Verpflichtungen, denen sie nachkommen
muss, beispielsweise sollte sie Treffounkte schiitzen und sie muss Wohnraum schaffen. Dies
gilt besonders dann, wenn Stddte wachsen. Aufgrund der [steigenden] Mieten schliefsen
viele Anlaufstellen und in vielen deutschen Stddten entstehen ,Recht auf Stadt’-Bewegun-
gen, die ihr Recht einfordern und gleichzeitig soziale Funktionen libernehmen. Partizipation
ist hier das Schlagwort {(...). Solche Bewegungen verfolgen keine partikularen Interessen,
sondern sie versuchen, dass andere, benachteiligte Menschen Méglichkeiten zur Teilhabe
haben. Auch darum werden Héuser besetzt und Initiativen gegriindet. Sie rufen solche Pro-
jekte ins Leben, wobei die auch vor Ort ausgehandelt werden miissen.

Dariiber hinaus gibt es auch Vereine, die von Beginn an auf den baukulturellen Erhalt leer stehender
Hauser abzielen und eher als Kulturinstitutionen begriffen werden missen. In diesen Entwicklungspro-
zessen ist allen Initiativen gemeinsam, dass sie sich in ihren Uberzeugungen, Motivationsgriinden und
Zielsetzungen Uberschneiden kdnnen, sich inhaltlich und thematisch wandeln bzw. weiterentwickeln

kdnnen und dabei neue Grundsatze verfolgen (IP33, 00:46:32 sowie 00:55:01):
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Die Motivation war der Erhalt der Hduser, wir haben uns zuerst auf die Immobilie und Kon-
takte zu Eigentiimern konzentriert. Damit wollten wir die stddtebauliche Struktur bewah-
ren. Unser Fokus lag zu Beginn auf Eckgebduden, weil das préignante und stddtebaulich
attraktive Hduser sind, die stechen aus dem Stadtbild heraus. Wenn es rein danach gehen
wirde, dann hdétten wir uns aufgrund der Zuwanderung [nach Leipzig] vor zwei, drei Jahren
auflésen missen, ganz einfach deshalb, weil die Zugewanderten jetzt in die Leerstdnde ein-
ziehen. Damit ist die Erhaltung geregelt. Da wir uns aber in den Jahren einen grofsen Wis-
sensschatz erarbeitet hatten, haben wir uns entschieden neue Themen zu suchen, die alten
fortzufiihren, aber eben verstdrkt andere Wege zu gehen und vor allen Dingen dem Wachs-
tumsgedanken gerecht zu werden. (...) Mittlerweile wird viel gekdmpft um Rdume, draufsen
ist die Situation [mittlerweile] eine andere und es stehen neue Themen im Vordergrund.
Dabei versuchen wir weiterhin einen Mittelweg zu gehen, also Konzepte zu realisieren die
jenseits von Leerstand und auch jenseits von Vollsanierung stattfinden.

Es gibt auch andere Initiativen, die sich griinden, weil die ein einziges konkretes Leerstand-
sobjekt wollen und sie wollen dann mit ihrem Konzept das Haus entwickeln. (...) Das sind oft
Vereine, die sich nach und nach zu Kulturvereinen wandeln und unkommerzielle Veranstal-
tungen anbieten und versuchen das Haus zu bespielen. Das ist eben nicht unser Konzept,
unsere Idee war der Erhalt der Hduser durch Nutzungsvermittlung. Wir hdngen uns nicht in
die eigentliche Nutzung rein, das ist eben nicht unsere Idee, wir sind nicht die Kiinstler. Kunst
kénnen andere Leute viel, viel besser.

Den empirischen Ergebnissen nach haben diese Akteure erkannt, dass sie Gestalter ihrer eigenen Um-
welt sind und dass sie die thematisierten Leerstdnde durch zeitintensives ehrenamtliches Engagement
beseitigen sowie gleichzeitig das soziale und kulturelle Miteinander in den Stadtvierteln selbst beein-

flussen kénnen. Ahnlich schreiben OSwALT, OVERMEYER und MISSELWITZ (2013: 374):

,Mit dem Bewusstsein, dass die eigene Lebensweise unmittelbar mit der Produktion des
Lebensumfeldes zusammenhangt, ergreifen Menschen Initiative, um wieder direkten Ein-
fluss auf die Gestaltung und Nutzung ihrer Umwelt zu nehmen. Zwischennutzungen (...)
sind ein Ansatz, der dieses Umdenken widerspiegelt und zum Wegweiser einer organischen
Stadtentwicklung wird. Lokale Nachbarschaften vernetzen, seine Umgebung aktiv gestal-
ten, an aufgegebenen Orten neue Identitdten schaffen (...). Damit werden finanzschwache
Gruppen in der Bevélkerung zu aktiven Gestaltern von Stadt. Voraussetzung ist die Verflg-
barkeit von Rdumen [sowie kooperative Eigentimer]”.

Dieser Lobpreisung auf Zwischennutzungen muss hinzugefligt werden, dass in Stadten insgesamt die
Lebenshaltungskosten gestiegen sind, sich das Lebensumfeld in prosperierenden Stadten aufgrund der
Zuwanderungsprozesse rasant dndert und dies wesentliche Griinde sind, warum Menschen gegenwar-
tig aktiv werden. Sie griinden Initiativen und ,kdmpfen’, dass sie in ihren Vierteln bleiben kénnen und
auch ihre gewohnten Lebensstandards beibehalten kénnen. Durch die aufbrechenden stadtischen Dy-
namiken andert sich das alltagliche gesellschaftliche Zusammenleben. Ebenso wachsen der Bedarf nach

(glinstigen) Wohn- und Arbeitsraumen sowie die Nachfrage nach Experimentierraumen zur kreativen
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Entfaltung der urbanen, postindustriellen Wissens- und Kreativgesellschaft. Durch steigende Mieten ha-
ben es Anwohner sowie soziale und freie kulturelle Projekte schwieriger erschwingliche Arbeits- und
Projektraume zu finden. Die kulturelle und urbane Vielfalt in deutschen GroRstadten ist zunehmend
eingeengt, in vielen deutschen Metropolen wird ein Clubsterben und ein Riickgang der urbanen Vielfalt
thematisiert. Die kulturell genutzten Jugendzentren, Clubs, sozialen Treffpunkte und andere ,Freirdume’
werden aufgrund nicht mehr finanzierbarer Mieten aufgeldst, also verdrangt, wie IP33 (01:24:10) be-

richtet:

Es ist so, dass es in Leipzig friiher sehr viel Freiraum gab, so viel, dass er gar nicht genutzt
werden konnte. Der Leerstand war tberall. Mittlerweile ist das anders, das ist eben die ak-
tuelle Wachstumsentwicklung. Auch Leipzig wandelt und reproduziert sich, tut eine Stadt
das nicht, dann stirbt sie. Schrumpfung ist problematisch und braucht Begleitung, aber bei
Wachstum ist es genau das Gleiche, (...) und einer Stadt geht es dann auch nicht per se
besser. Flr Initiativen und Vereine kommen dadurch zusdétzliche Probleme, es gibt weniger
Fldchen, Menschen werden verdringt und dadurch entstehen Konkurrenzkdmpfe. Wir ha-
ben genau einen solchen Fall, gerade hier um die Ecke, da geht es darum, dass der Leerstand
von einer Nachbarschaftsinitiative genutzt wurde. Jetzt wurde das Grundstiick verkauft und
der Investor méchte dort Wohnraum realisieren und ja, nattirlich braucht es den dringend.
Trotzdem entsteht der Konflikt und die Frage steht im Raum: Wie geht man jetzt mit der
Initiative um?

Auch in gesellschaftlichen Debatten und Zeitungen werden diese Entwicklungen diskutiert, die freie kul-
turelle Szene verliert ihre Entfaltungsraume: ,Unsere Stadt wird zunehmend zu einer leblosen Beton-
wulste. Rdume der Entfaltung, der Lebensfreude und der Zusammenkunft werden systematisch aus dem
Stadtleben verdrangt. Die urbanen Freirdume werden kommerzialisiert und reglementiert” (MAUCHER
2017).

Den diskutierten Ergebnissen nach zeigt sich, dass die kulturelle Szene aus frei schaffenden Kinstlern
und Kulturinitiativen Schwierigkeiten hat ihre Ideen und Konzepte umzusetzen, weshalb sie verstarkt
auf der Suche nach neuen Orten und glinstigen Rdumen sind. Freie Kunst und Kultur sind in prosperie-
renden Stadten aufgrund teurer Mietpreise und Lebenshaltungskosten kaum mehr moglich, weshalb
einerseits in Hamburg Kinstler und Kreative gemeinsam mit kritischen Stadtaktivisten Leerstande be-
setzten (vgl. Kap. 5.2.2) oder sie andererseits zu ,, Lickenfullern” verkommen, resiimiert IP25 (00:26:14,

vgl. hierzu auch Abb. 14):

Abgesehen von dem fehlenden Wohnraum ist auch der mangelnde Platz fiir Kunst und Kre-
ative immer Thema und daran merkt man auch, dass die Leute [Kiinstler, Kreativen] die
Schnauze voll haben von der Umzieherei. Die einen machen weiterhin die Liickenfiiller und
ziehen dann wieder um, sie sind halt auch sehr mit ihrer Kunst beschdftigt und kénnen sich
kaum wehren, und die anderen merken, dass dort wo Geld reingepumpt wird, auch die Mie-
ten hochgehen. Das kennt man aber schon aus anderen Stddten, man kennt die Geschichten
was in Berlin und Hamburg mit den Kiinstlern passiert. Warum sollte es hier in Stuttgart
anders sein? Uberall kommt die Verdréngung, in Berlin wird der Tacheles leergerdumt und
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diese Thematik steht exemplarisch fiir die Kiinstler in anderen Stddten, sie taucht (berall

auf.

Um Wissen Uber Moglichkeitsrdume zu generieren und diese auszutauschen schlieRen sich die raumsu-
chenden Kinstler und Kulturschaffenden in (digitalen) Netzwerke zusammen, sie informieren sich ge-
genseitig Uber bestehende oder sich abzeichnende Leerstandsentwicklungen (vgl. Kap 5.2.1). Deswei-
teren grinden sie zur Nutzung von leer stehenden Gewerbe- oder Birofldchen selbst Initiativen oder
nutzen bestehende Vereine wie beispielsweise Schnittstelle5 aus Mainz, Raumpiraten aus Kaiserslau-
tern, LeerRaumPioniere aus Wirzburg, der Zusammenschluss PL_EN_TY EMP_TY aus Kinstlern und Ge-
staltern in Stuttgart sowie wie openBerlin oder basis aus Frankfurt und viele andere Initiativen. Sie alle
versuchen bestehende Leerstdnde gegen wenig Geld zu 6ffnen, temporar nutzbar zu machen und damit
der Raumnot zumindest Ubergangsweise Abhilfe zu schaffen. Wie oben ausfihrlich erldutert versuchen
sie auf kooperativer Basis und durch Verhandlungsgeschick Eigentimer mit Leerstand, stadtnahe Un-
ternehmen und die 6ffentlichen Hand davon zu Uberzeugen, Kunst und urbane Kultur fir eine zeitlich
befristete Dauer in leer stehenden Lagerhallen, Gewerbelokalen oder Blrordumen stattfinden zu lassen.
In diesem Prozess fungieren die angesprochenen Akteure und Initiativen als ehrenamtliche Raumver-
mittler oder um sich selbst mit Raumen zu versorgen. Die Nutzung von Leerstand ist demnach zum
Ausweg aus der wachsenden Raumnot und den finanziellen Engpassen geworden. Zwischennutzungen
sind nicht das eigentliche Ziel, sondern sie sind Mittel und Moglichkeit damit urbane Kultur stattfinden
kann. In prosperierenden Stadten sind Zwischennutzungen eine bittere Lésung um — kurzfristig und kos-
tenglinstig — an Rdume zu kommen, sodass OSWALT, OVERMEYER und MISSELWITZ (2013: 376) Zwischen-

nutzungen wie folgt interpretieren:

,Zwischennutzungen sind der Gegenpol zu der (...) monetaren Stadtentwicklung. Zugespitzt formu-
liert basiert die Stadtproduktion der Finanzmarkte ausschlieRlich auf der Organisation von Geldstré-
men, die sich ganzlich von Fragen des Stadtgebrauchs entkoppelt hat. Umgekehrt ist Zwischennut-
zung eine Stadtentwicklung ohne Finanzmittel, die allein auf dem Stadtgebrauch basiert”.

Die kooperativen Strategien stadtischer Kollektive und Initiativen fokussieren auf die Mdglichkeit letzte
Raumpotentiale nutzbar zu machen, damit Stadtleben, Kultur und Urbanitat auch abseits von kommer-
ziellen Angeboten stattfinden kann. Fir viele kulturelle, soziale und kreativwirtschaftliche Akteure stel-
len temporare Zwischennutzungen die einzige Moglichkeit dar, ihre Projektideen wie Theatervorfih-
rungen, Lesungen oder kleine Konzerte umzusetzen. Die stadtischen Verdrangungsprozesse und die da-
mit einhergehende Raumnot kultureller wie sozialer Akteure haben auch das BMVBS und BBSR (2012:
3) erkannt. Sie formulieren, dass eine neue Denkweise entwickelt und Umgang mit Leerstand etabliert

werden muss, um stadtische Vielfalt zu erhalten:
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,Leerstand —ob in Form von Gebauden oder Flachen —nicht per se als Belastung zu begrei-
fen, sondern geradezu als Notwendigkeit fir die lebendige Fortentwicklung der europai-

schen Stadt. Fir alle, aber insbesondere fiir prosperierenden Stadte bedeuten Zwischen-

nutzungen eine zentrale Moglichkeit, stadtische Vielfalt zu erhalten und zu férdern”.?’

Der Verein Schnittstelle5 // Raum fiir Stadtentwicklung und urbane Projekte e. V. vertritt dieselbe Mei-
nung und kampft gegen das Sterben der kulturellen Vielfalt in den Innenstadten. Die Aktiven engagieren
sich seit 2011 fir soziale, kulturelle und auch kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen in leer stehen-
den Ladenlokalen und Gewerberdumen. Mit dem programmatischen Konzept , T.U.R.N — Temporar Ur-
bane RaumNutzungen” (vgl. Schnittstelle5 e.V. 2012) spricht der Verein diesen Perspektivwechsel an
und fordert ein Umdenken, einen gedanklichen turn hinsichtlich der Nutzung von Leerstand. Zum einen
macht die Initiative auf die prekaren Arbeitsbedingungen der Kunst- und Kulturszene aufgrund mangel-
hafter Raumstrukturen aufmerksam und zum anderen verweist sie auf die gleichzeitige Verschwendung
raumlicher Potentiale durch leere Ladenlokale und Lagerhallen. In ihrem Konzept, welches der Verein
2012 an die Stadt Mainz Uberreichte, bringen sie beide Kontexte zusammen. Sie thematisieren die Lin-

derung der Raumnot kulturell agierender Akteure durch die Nutzung von Leerstand (ebd.: 1):

,Der strategische Einsatz der kurz- oder langfristigen Zwischennutzung begreift sich seit
einigen Jahren vermehrt als Chance fir eine nachhaltige Stadtentwicklung, welche sich auf
wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Ebene entwicklungsférdernd auswirkt. Zwischen-
nutzung unterstitzt stadtische Eigenschaften wie Kultur, Nutzungsvielfalt, Lebendigkeit,
Kreativitat, Durchmischung, etc. und dient letztlich dem Leitbild einer ganzheitlichen, nach-
haltigen Raumnutzung. Sie wirkt ungenutzten Immobilien und Brachflachen entgegen und
generiert einen gesellschaftlichen Mehrwert flr eine Vielzahl unterschiedlicher Akteure”.

Ihrer Meinung nach gibt es in wachsenden Stadten genug interessierte und engagierte raumsuchende
Akteure, sogenannte ,Raumpioniere” (ebd.; vgl. ebenso Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin
2007: 36; BUTTENBERG, OVERMEYER & SPARS 2014: 4f), die fir einige, wenige Wochen bis zu mehreren
Monaten leer stehende Rdume zwischennutzen mochten. OSWALT, OVERMEYER und MISSELWITZ (2013:

«38

32f) schreiben lber diese ,Formen des Temporaren“® ganz allgemein:

,Innerstadtische Brachen und leerstehende Bauten bieten Experimentierrdume eines
neuen Urbanismus. Hier, wo Stadtplanung und Immobilienmarkt gescheitert sind, eignen

37 Diese Forderung haben sich bereits einige Stadte in Deutschland (beispielsweise Frankfurt am Main, Stuttgart,
Dortmund, Bremen, Berlin und Hamburg) zu Eigen gemacht. Sie versuchen durch zugeschnittene Forderpro-
gramme flr die Nutzung von Leerstand und durch das Etablieren kommunaler Zwischennutzungsagenturen Kultur,
Soziales aber meist Kreativwirtschaft mit giinstigen Raumangeboten auszustatten bzw. den raumsuchenden Akt-
euren flr ihre Projekte Moglichkeiten zu 6ffnen. Auf diese Aspekte und Strategieziele wird in Kapitel 5.3 aus Per-
spektive der Kommunen der Bezug zur Zwischennutzungsthematik erneut hergestellt und diskutiert.

38 Aufgrund der vielfltigen Eigeninitiativen und unterschiedlichen lokalen Entwicklungen und Kontexte haben sich
in deutschen Stadten bereits die verschiedensten Formen von Zwischennutzungen etabliert, die sich mit OSWALT,
OVERMEYER und MISSELWITZ (vgl. 2013: 35ff) als Liickenbliisser, Nomade, Impulsnutzung, Konsolidierung, Koexistenz,
Parasit, Pionier, Subversion und Auslagerung typologisch zusammenfassen lassen.
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sich neue Stadtmacher die Rdume an. Mit minimalen finanziellen Mitteln, aber viel Impro-
visation und Kreativitat verwirklichen sie ein breites Spektrum an Nutzungen. Ihr innovati-
ver Charakter erzeugt Orte intensiven stadtischen Lebens. Was zunachst fllchtig erscheint
wirkt nachhaltig auf das Image des Ortes, auf die Milieus, auf die Akteure und auf die Ent-
stehung neuer [stadtischer] Kulturen aus” (ebd.).

Dieses Zitat 6ffnet die zweite in Exkurs VIII angesprochene Perspektive auf Leerstandsnutzungen durch
temporare Projekte. Hierbei geht um ein beabsichtigtes Einwirken von Zwischennutzungen und Krea-
tivunternehmern auf das stadtisches Umfeld und die damit verbundenen Auswirkungen flir Anwohner.
Zusammenfassend missen Zwischennutzungen als ein Instrument stadtischer Kollektive in der Nutzung
von Leerstdnden und Stadtraumen interpretiert werden. Diese ,,urban pioneers” (Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung Berlin 2007: 36; vgl. BUTTENBERG, OVERMEYER & SPARS 2014: 4f) streben gezielt die Wie-
dernutzung ungenutzter Raumpotentiale in wachsenden Stadten an, wobei sich ihre Handlungsrationa-
litdten in den letzten Jahren gewandelt haben. Durch ihre Aktivitaten Gbernehmen sie gleichzeitig den
Auftrag, der Raumnot sozial oder kulturell arbeitender Akteure Abhilfe zu leisten. AuRerdem konnte
angesprochen werden, dass der Grad zwischen der unkommerziellen Offnung neuer Werk- und Mog-

lichkeitsraume und dem AnstoRRen von Gentrifizierungsprozessen ein sehr schmaler ist.

Dauerhafte (Um-)Nutzungsprojekte von Langzeitleerstinden

Gegeniber den dargelegten temporadren Zwischennutzungsprojekten zeigt sich eine zweite Qualitat in
der strategischen Wiedernutzung leer stehender Raumpotentiale durch kooperative Intermediare. Dies
sind langfristige, dauerhafte (Um-)Nutzungsprojekte, die unter anderem aus den Zwischennutzungen
hervorgehen oder auf diesen aufbauen. Mit anderen Worten konnten sich die neuen Vermittlungsak-
teure und Zwischennutzer im Quartier behaupten und festsetzen, sodass sie ihre Nutzungsideen ver-
stetigen. Zwei im Rahmen der Empirie untersuchte Beispiele sind die angesprochenen Projekte des Ver-
eins HausHalten e.V. aus Leipzig sowie das Projekt der Initiative Haus der Statistik aus Berlin, auf welche
in den folgenden Absdtzen Bezug genommen wird.

Die Idee der (Um-)Nutzung leer stehender Immobilien hatte sich in Leipzig aufgrund der vorangegange-

nen Schrumpfungsprozesse schon friih entwickelt, wie IP33 (00:06:48) berichtet:

Im Jahr 2000 stand hier [in Leipzig] ziemlich viel leer, da konnte man sich an eine Kreuzung
stellen und in alle vier Richtungen schauen, und man hat keinen Menschen gesehen. Alle
Fassaden waren grau, hier war nichts gemacht, es herrschte die absolute Tristesse und hier
wollte auch keiner Wohnen. (...) Das war die Situation in Leipzig um 2000. Da kommt hinzu,
dass wenn ganze Strafsenziige leer stehen, dann gibt es auch keine soziale Kontrolle. Das
heift, die Leute gehen in die Héuser, egal wer, da geht man mal schauen. (...) Aus dieser
Situation heraus hat sich auch unser Verein gegriindet, da haben sich ein paar Leute zusam-
men getan und lberlegt, was man aus den Leerstinden machen kann. Wir haben uns ge-
griindet mit dem Ziel die Hduser zu halten, denn was Leipzig eigentlich ausmacht, das ist
der wunderschéne und extrem grofse Griinderzeitbestand. Der war zum einen abrissbedroht
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und zum anderen von Vandalismus heimgesucht und deswegen haben wir nach Méglich-
keiten gesucht, wie diese Hduser erhalten werden kénnen. Damals wussten wir ja nicht, wie
es heute in Leipzig aussieht [boomt]. Damals war der zentrale Gedanke die Héduser zu erhal-
ten, sie stehen zu lassen und vielleicht findet sich irgendein Nutzer dafiir.

Im Jahr 2004 gegriindete sich aus den beschriebenen Motivationslagen heraus der Verein HausHalten
e.V., welcher seit dem Leerstande akquiriert, erfolgreiche Nutzungsprojekte praktiziert und damit den
baukulturellen Wert der griinderzeitlichen Immobilien erhalt (vgl. HAASE & RINK 2015: 140f). Durch ihre
Zielsetzung ,Leerstand in unattraktiven Lagen und kreative Raumsuchende als Chance zu betrachten
und Eigentimer mit Nutzern zusammenzufiihren” (ebd.) konnte der Verein den Verfall von Bausubstanz
bremsen, zur sozialgerechten Belebung von Stadtteilen beitragen und darliber hinaus weitere Nut-
zungskonzepte (WachterLdden, AtelierHaus, AusBauH&user, Kollektiv- oder GemeinschaftsHauser) flr
leer stehende Immobilien entwickeln (vgl. IP33 sowie HausHalten e.V. 2008, 2014, 2018; SPARS, BUSCH
& KAMMERER 2015: 21ff; OSWALT, OVERMEYER & MISSELWITZ 2013: 242ff).

Das Vereinsmotto ,Hauserhalt durch Nutzung” (HausHalten e.V. 2018) konnte mindestens 16 erfolg-
reich umgesetzte WdchterHaus-Projekte umsetzten, welche — zu Beginn noch als Zwischennutzungen
konzipiert — zu einer langfristigen Wiedernutzung leer stehender Wohnimmobilien beitragen (vgl. Abb.
22). 1P33 (00:09:30) schildert die damaligen Zielsetzungen und den Gestaltungsprozess um die Wécht-

erHauser:

Bei unserer Griindung 2004 haben wir uns (berlegt, wie wir die Héduser erhalten kénnen und
da wurde eins klar: Du kannst nur lber eine Nutzung Hduser erhalten, denn egal wieviel
Geld du reinpumpst, auf die Dauer verfillt es. Du kannst also Geldscheine an die Hauswénde
tackern [gemeint ist das Investieren in die Bausubstanz], aber dadurch ist nicht garantiert,
dass ein Nutzer reinkommt. Aufserdem musst du einen Nutzer reinbringen um die soziale
Kontrolle zu behalten, oder um zu heizen, sonst kommt es zur Schimmelbildung. Die Grund-
idee war also, dass wir fiir ein leer stehendes Haus einen Hauswdchter finden, das heifst
Leute, die nach der Immobilie schauen, gucken, ob das Dach dicht ist oder auch mal liiften
und sie dafiir als kleine Gegenleistung die Hduser fiir ihre Ideen nutzen kénnen. (...) Das
Konzept beinhaltet, dass man Leuten fiir eine vereinbarte Zeit erlaubt, kostengiinstig, nur
fiir die Nebenkosten oder flir umsonst, grofse Rdume zu nutzen, also ein ganzes Haus. Die
Nutzer kénnen darin quasi machen was sie wollen, nattirlich in einem gewissen Rahmen und
nach einer gewissen Anleitung, aber sie kénnen die Wiénde streichen, Wanddurchbriiche
machen, umgestalten, etc. Die Art und Weise spielt keine Rolle: Hauptsache nutzen, Haupt-
sache nutzen! Dabei mussten wir liberlegen, wie wir fiir beide Seiten was gutes aus der
Kooperation rausholen kénnen, also sowohl fiir die Eigentiimerseite, als auch fiir die Nut-
zerseite und auf diese Weise ist dann unser erstes Modell, das ,WdchterHaus’ entstanden.

Dem Interviewzitat nach, stehen die WéchterHduser fir eine Nutzung der Gebaude, die den baukultu-

rellen Wert und die Bausubstanz im Allgemeinen zu erhalten sucht:

,Die sogenannten Wachterhduser stehen fir eine Gebdudenutzung, die sich nicht an
Marktwerten oder Renditen, sondern am Erhalt der Bausubstanz orientiert. Meist sind es
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Vereine, Initiativen oder Kinstlerinnen, die sich als Hauswéachter gegen Zahlung der Be-
triebskosten (plus in manchen Féllen der Zahlung einer geringfligigen Miete) fir eine be-
stimmte Zeit verpflichten, die seit langem leer stehenden Gebiude zu nutzen und vor wei-
terem Verfall zu bewahren” (HAASE & RINk 2015: 140).
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Abb. 22: WiéchterHaus- und AusBauHaus-Projekte von HausHalten e.V. in Leipzig
Quelle: eigene Aufnahme

Trotz der ehrwerten Motivationslagen war der Verein HausHalten zu Beginn etlichen Vorbehalten aus-
gesetzt, unter anderem hatten die Eigentiimer sowas wie eine Hausbesetzung im Hinterkopf, das waren
bei den Eigentiimern die gréfsten Vorbehalte. (...) Aber mit unseren Vertridgen® konnten wir den Eigen-
timern dann zeigen, dass es sich nicht um eine Hausbesetzung handelt, sondern dass alles rechtens ist
und dass es auch immer fiir alle Seiten gute Ausgangsbedingungen sind, die wir vereinbaren. Diese Vor-
behalte thematisieren auch HAASE und RINK (2015: 140): ,,Im Unterschied zu Besetzungen und illegalen
Nutzungen beruht das Konzept der Wachterhauser (...) auf Vertragen zwischen den Eigentimern und
den Nutzern”, was die kooperativen Absichten erneut unterstreicht.

Auch das zweite, ebenso kooperative Konzept der AusBauHduser konnte sich in Leipzig etablieren. Da
die Stadt seit ca. 10 Jahren wieder wachst, werden leer stehende Hauser in Eigeninitiative und Eigenre-

gie ausgebaut. Auch hierbei bestehen Vertrage zwischen den neuen Mietern und Eigentiimern:

Das ,AusBauHaus’ ging dann erst 2011 los, damit haben wir mit unserem Verein Neuland
betreten. In dem Konzept geht es darum, das es requldre Mietvertrége zwischen Eigentti-
mer und Nutzer gibt, ohne uns dazwischen. Wir sind am Anfang dabei und vermitteln, tiber-
setzen zwischen den beiden und regeln Unklarheiten. Beim ,AusBauHaus’ kommen also
Mieter per Vertrag in ein Leerstand, zahlen eine extrem glinstige Miete und sie kénnen sich
dieses Haus dann selbst ausbauen. Sie nutzen es dann zum Wohnen. Diese Idee stellt eine
Alternative zur klassischen, teuren Rundumsanierung dar (IP33, 00:24:02).

39 Zu den Gestattungsvertragen siehe OSWALT, OVERMEYER und MISSELWITZ 2013: 244.

197



Mittlerweile existieren sieben dieser AusBauHcduser, bei welchen ,,die Mieterinnen viel Wohnflache zum
individuellen Selbstausbau [erhalten], materielle und handwerkliche Eigenleistungen werden von der
glnstigen Miete abgezogen” (HAASE & RINK 2015: 140). All dies sind verhandelte Festsetzungen, die —
wie aus dem Interviewzitat hervorgeht — durch den intermediaren Vermittler HausHalten e.V. durchge-
flhrt werden. Dabei nutzen die kooperativen Vereinbarungen gleichermafen den Hauseigentimern,
die durch die Eigeninitiative der Neunutzer positive Effekte fir sich verbuchen kdnnen. Es sind klassische
Win-Win-Situationen, wahrend welchen Nutzer sich Raume anmieten um sich kostenglinstig verwirkli-

chen zu kénnen (IP33, 00:14:02):

Anfangs zahlten die Nutzer nur die Nebenkosten, mittlerweile hat sich die Situation in
Leipzig um 180 Grad gedreht, sodass manche Eigentiimer dazu (ibergehen, nun auch Miete
zu verlangen. Trotzdem besteht weiterhin fiir beide Seiten eine Win-Win Situation. Du hast
den Eigentiimer, dem nehmen wir das Haus ab, dann hat er keine Probleme mehr damit
und das ist fiir die meisten ganz gut so. Auf der anderen Seite hast du Nutzer, die sich fir
den vereinbarten Zeitraum austoben kénnen, Sachen ausprobieren kénnen, Geschdftsmo-
delle durchspielen. Der Grundgedanke ist also der Ausgleich, dass der Eigentiimer profitiert
und der Nutzer gliicklich ist.

Ahnlich sind auch HAASE und RINK (2015: 140) tiberzeugt, dass durch diese Vereinbarungen Eigentiimer
Llangfristig kalkulierbare Mieteinnahmen und Wertsteigerung bei einem relativ geringen Investitions-
aufwand” realisieren konnen. Das interviewte Vereinsmitglied (IP33, 00:20:43) schildert die positiven

Effekte fUr Eigentimer detaillierter und beschreibt, worin genau die Vorteile liegen:

Um die Nutzungen zu realisieren musste viel getan werden, das sind ja Héuser, die sehr
lange Zeit leer standen und bevor man als Nutzer in solch ein Langzeitleerstand rein geht,
sollte nicht nur gekehrt sein. Es sollte sichergestellt sein, dass das Dach dicht ist, es sollte
nicht rein regnen, es braucht Fenster und eine Heizméglichkeit und die Statik muss auch
gewdhrleistet sein. Der Eigentiimer, auch wenn er mit uns kooperiert, muss er vorher Vor-
leistungen tétigen (...), aber liber die Laufzeit, also tiber die mindestens fiinf Jahre bekommt
der Eigentiimer quasi das Geld locker wieder rein. Der Leerstand wiirde ja auch Kosten ver-
ursachen, angefangen bei der Grundsteuer liber laufende Kosten, etc. Da kann er was ab-
schreiben, aber in den fiinf Jahren wéire er da auch ca. bei 20 000 €, die er fiir den Leerstand
berappen muss. Wenn er das Geld eh ausgeben muss, dann kann er es auch vorher reinste-
cken und einen Nutzer aussuchen, der das Gebdude dann weiter pflegt. Auf diese Weise ist
es ein Nullsummenspiel fiir den Eigentiimer und das haben wir bis dato auch immer ge-
schafft, dass die Ausgaben fiir den Eigentiimer liber die Laufzeit wieder reingekommen sind.
Klar, sie machen kein Gewinn, aber auf keinen Fall machen sie Verluste und aufSerdem steht
die Immobilie nach den fiinf Jahren besser da als vorher — bei gleichen Ausgaben!

Weiter sind OSWALT, OVERMEYER und MISSELWITZ (2013: 242) von diesen Kooperationsvereinbarungen
Uberzeugt und schreiben lber die positiven Ergebnisse und Nachwirkungen aus Eigentiimerperspektive

wie folgt: ,Die Eigentimer werden von Kosten entlastet, ebenso von der akuten Sorge um ihre Hauser.
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Die Nutzung der Hauser verhindert Vandalismus und grenzt Witterungsschaden ein, da sie von den Nut-
zern (...) vor Ort schnell entdeckt und behoben werden. (...) [Zudem] erhalten die Eigentiimer (...) eine
mittelfristige Perspektive auf marktibliche Vermietung”.

Das dritte Konzept, welches von HausHalten e.V. entwickelt und in mittlerweile mehr als 20 urspringlich
leer stehenden Hausern realisiert ist, sind die Kollektiv- bzw. GemeinschaftsHduser. Bei dieser Form der
Reaktivierung von Langzeitleerstanden handelt es sich um gemeinschaftliche Nutzungen neu erworbe-
nen Kollektiveigentums. Damit einher geht die Strategie Wohnhauser den neuen, sich anbahnenden
immobilienwirtschaftlichen Prozessen im boomenden Leipzig zu entziehen: Wir haben festgestellt, dass
es auch Leute gibt, die in diesen Hédusern gerne wohnen méchten, auch weil Leipzig wieder wdéchst (IP33,
00:23:25). HaASE und RINK (2015: 140) ergénzen, dass hierbei ,leer stehende Hauser von Gruppen ge-
kauft werden, um kollektives Eigentum zu bilden und die Hauser dem kapitalistischen Wohnungsmarkt
auf Dauer zu entziehen und nicht profitorientiert zu nutzen”.

Die Idee Leerstand durch Nutzungen zu erhalten und Attraktivitdt in die StralRen zu bekommen, konnte
letztlich auch auf die Ladenzeile umgelegt werden. Gerade Leerstand an Kreuzungen und in Erdge-
schosszonen sind fur wiederbelebende MalRnahmen und Effekte, sowohl im Geb&ude als auch im stad-
tischen Raum, ein entscheidender Bereich. Sie dienen als Kontaktzone und fir Austausch in der Bevol-

kerung:

Grundlegend ist es so, dass wir mit unserem Konzept der Nutzung und auch Zwischennut-
zung versucht haben, die Hduser zu erhalten, schon auch aus einem Denkmalschutzgedan-
ken heraus. Das Modell,W¢échterHauskann man auch nur auf die Ladenzeile beziehen, also
der,WtéchterLaden’, das funktioniert genauso: sehr glinstig, sehr niederschwellig um Leben
wieder in die Ldden zu bekommen und um das Strafsenbild aufzuwerten. (...) Das Konzept
des ,WidchertLadens’ funktioniert dort, wo im Haus noch Leute wohnen oder wenn Eigenti-
mer nur das Erdgeschoss frei geben (IP33, 00:20:24).

Die dargelegten Konzepte und alternativen Umgangsweisen mit Leerstand, welche urspringlich auf-
grund massiver Schrumpfungsprozesse entwickelten wurden, werden gegenwartig vermehrt und in
dhnlicher Weise in vielen wachsenden Stadten und Metropolregionen angewandt. Die in Leipzig entwi-
ckelten alternativen Nutzungen leer stehender Immobilien sind gewissermalien an die Kontexte wach-
sender Stadte angepasst und dort reproduziert worden. Damit einher unterstreicht die Idee der Leer-
standsnutzung die oben entwickelte Perspektive zur Raumnotdebatte: Aufgrund von mangelndem Platz
fir Entfaltungs- und Freirdume werden Leerstande in wachsenden Stadten als letzte Moglichkeitsrdume
flr freie Kunst, Kultur und Soziales interpretiert. Auch in Berlin ist eine Initiative, die sich um das seit
acht Jahren leer stehende Haus der Statistik gegriindet hat, bemiiht, kulturelle, gemeinwohlorientierte
und soziale Nutzungen umzusetzen. Der zentral gelegene Gebdudekomplex in direkter Nahe zum Ale-

xanderplatz ist derzeit durch 40.000m? Leerstand und einem andauernden Verfall gepragt (vgl. Abb. 23).
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Abb. 23: Ansichten auf den leer stehenden Blrokomplex Haus der Statistik in Berlin
Quelle: eigene Aufnahmen
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Die Initiative Haus der Statistik hat sich 2015 gegrindet und mochte das Gebdaudeensemble am Alexan-
derplatz zu einem integrativen Ort mit Wohnraum fir altere Menschen, Studierende und Gefllichtete,
mit Projekten aus den Bereichen Kunst, Kultur und Soziales sowie mit Aspekten aus Bildung und gemein-
wohlorientierten Veranstaltungen wiederbeleben (vgl. Initiative Haus der Statistik 2018).%° Den Zielset-
zungen nach knupft die Initiative mit ihren Planen an die soeben diskutierten Ideen der Umwandlung

von Leerstand in einen gemeinwohlorientierten Ort an, wie es IP44 (00:07:33) schildert:

Sie haben, wie ich finde, einen sehr schénen urbanen Raum geschaffen, der hat eine gute
Stimmung und sie haben sich extrem mit Schulen und Vereinen in der Umgebung vernetzt,
um vor Ort Angebote zu schaffen und im Grunde genommen eine Art Sozialarbeit zu leisten
—von sich heraus.

Die empirischen Ergebnisse zeigen, dass fur den Erfolg kooperativer Strategien in der Wiedernutzung
von Leerstand soziale, kulturelle und kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen, Nutzungen, die den
baukulturellen Wert historischer Kulturdenkmaler erhalten sowie gemeinwohlorientierte (Um-)Nutzun-
gen als Paradebeispiele zur Seite stehen. Hierbei werden individuelle Vereinbarungen zwischen Eigen-
timer und Nutzer getroffen. Desweiteren missen kommunale Akteure mit einbezogen werden, da Nut-
zungsanderungen genehmigt oder baurechtliche Regelungen eingeleitet werden mussen. Folglich ist in
der Aktivierung von Leerstand durch kooperative Strategien —im Gegensatz zu den kritisch-subversiven
Strategien — ein Vertrauen unter allen Kooperationspartnern, ein gegenseitiges Verstandnis der jeweili-
gen personlichen Situationen und Zwénge und eine Achtung der jeweiligen Ziele zentraler Bestandteil.
Die empirischen Untersuchungen zeigen, dass ein kooperativer Ansatz aufgrund der Integration aller
beteiligten Akteure fir viele Parteien gleichzeitig fruchten kann: Erstens leisten kooperative Akteure
durch Kommunikation und mit Argumenten Uberzeugungsarbeit und versuchen durch zeitintensive Be-
ratung die Eigentimer zur Einsicht zu bringen. Die erzielbaren positiven Immobilieneffekte durch eine
Reaktivierung und Revitalisierung leer stehender Bausubstanz machen kooperative Strategien beson-
ders flr Eigentimer attraktiv. Fir sie bringen Zwischennutzungen und langfristige (Um-)Nutzungen ei-
nen strategischen Zeitgewinn mit sich und garantieren damit eine Dampfung des Handlungsdrucks. Au-
Rerdem wird die Immobilie vor Verfall, gegen Vandalismus und Vermullung geschiitzt und es kann eine
Senkung der laufenden Leerstandskosten erreicht werden. Dies sind wesentliche Aspekte, die EigentU-
mer zu einer Kooperation Uberzeugen. Trotz der positiven Effekte flr Eigentimer darf nicht in Verges-
senheit geraten, dass zivilgesellschaftliche Akteure dennoch immer den Meinungen und Zugestandnis-

sen der Eigentimer ausgeliefert sind und es eben auch uneinsichtige bzw. unkooperative Eigentimer

40 nteressanterweise sind dies sehr dhnliche Vorstellungen und Zielsetzungen, die schon in den neuen Besetzungs-
koalitionen zwischen Aktivisten, Kiinstlern und Kreativen, Studierenden und Geflichteten angeklungen sind und
diskutiert wurden (vgl. Kap. 5.2.2). Im vorliegenden Beispiel werden diese Uberzeugungen durch kooperative Stra-
tegien und durch Verhandlungen mit Schlisselpersonen wie den Eigentiimern (Bundesanstalt fir immobilienauf-
gaben (BImA) und Land Berlin) und weiteren Entscheidern aus Politik und Verwaltung versucht zu erreichen.
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gibt. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Initiativen eine Konfrontation mit Eigentimern oder stadti-
schen Entscheidern meiden, dennoch ziehen sie die Kooperation durch gemeinsame Entscheidungsfin-
dung als Konfliktlésung und Weg zur Leerstandsnutzung vor.

Zweitens birgt dieser Ansatz vielfaltige Chancen und Ausgangsbedingungen fir die Nutzer, beispiels-
weise indem sie preisglnstig und zu geringem Risiko Ideen und Projekte temporar erproben kénnen.
Fir Zwischennutzer sind kooperative Strategien geeignet um Start- und Nutzungsbedingungen zu ver-
handeln. Bei langfristigen Nutzern zeigt sich, dass diese meist in Eigenregie und ihren eigenen Vorstel-
lungen nach die Immobilien wiederbeleben und entwickeln. Desinteressierte Eigentimer halten sich
aus solchen Prozessen raus.

Drittens missen die positiven Effekte fir die umliegenden Anwohner und den Stadtraum hervorgeho-
ben werden. Kooperative Ansatze sind fir nachbarschaftliche Beziehungen und damit fir die Entwick-
lung stddtischer Quartiere von zentraler Bedeutung. Temporare wie langfristige (Um-)Nutzungen von
Leerstand in gemeinschaftlich genutzte Wohn-, Arbeits- und Projektraume greifen mit ihrem Tun nicht
selten in den umliegenden stadtischen Raum aus (vgl. BUTTENBERG, OVERMEYER & SPARS 2014). Sie inter-
pretieren ihr Umfeld neu und transformieren dadurch gewachsene Stadtstrukturen. Deshalb ist es wich-
tig, dass die Effekte der (Um-)Nutzungen auf Quartiersebene von vorne herein bedacht und die Win-
sche und BedUrfnisse der umliegenden Anwohner von Beginn an integriert werden, da anderweitig Fehl-

entwicklungen ausgeldst und Spannungen im Stadtteil hergestellt werden kdnnen.
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5.3 Korrigierende Strategien der Leerstandsvermeidung und Leerstandsaktivierung kommunaler
Akteure zur Herstellung von genutzten Wohn- und Kreativrdumen

Es liegt im Interesse und Auftrag der Stadt sowie in der Pflicht der Immobilieneigentiimer, dass keine
ungenutzten Immobilien und leer stehender Wohnraum in wachsenden Stddten existieren. Dass diese
Verpflichtung nicht immer greift und immobilienwirtschaftliche Akteure teils eigene Strategien im Um-
gang mit Leerstand verfolgen, wurde in Kapitel 5.1 am Beispiel der Neoliberalbrache kritisch diskutiert.*
Darlber hinaus wurde auch Uber den gesellschaftlichen Druck und die unterschiedlichen zivilgesell-
schaftlichen Strategien der Politisierung der Wohnraumfrage, die mit den gegenwartigen Migrationsbe-
wegungen in die Schwarmstadte in Verbindung stehen und welchen sich die kommunale Politik in wach-
senden Stadten zunehmend konfrontiert sieht, wurde bereits diskutiert (vgl. Kap. 5.2).

Generell sind Kommunen Uberzeugt, dass negative stddtebauliche Entwicklungen zu vermeiden sind,
weshalb sie diverse Moglichkeiten bedienen Eigentimer zur Beseitigung ihrer Leerstdnde zu motivieren.
Im Verlauf der folgenden Abschnitte wird auf die stadtebaulichen Eingriffsbefugnisse und hoheitlichen
Rechtsinstrumente, die den Kommunen im Umgang mit Leerstand zur Seite stehen, vertiefend einge-
gangen. AuRerdem haben Kommunen nicht nur gegen Wohnungsleerstand erste Satzungen entwickelt
(vgl. Kap. 5.3.1), sondern auch flr die Wiedernutzung und Reaktivierung brach gefallener Gewerbe- und
Blrordume haben sie erste korrigierende Strategien und Férdermechanismen aufgesetzt (vgl. Kap. 5.3.2
und Kap. 5.3.3). Die kommunalen Handlungsansatze, Zielsetzungen und ihre folgenreichen Effekte im

Umgang mit Leerstand werden in diesem abschlieRenden Ergebniskapitel betrachtet.

5.3.1 Leerstand negieren, thematisieren und sanktionieren

Der kommunale Umgang mit Leerstand ist sehr unterschiedlich, es existieren Umgangsweisen, die Leer-
stand scharf kritisieren und sanktionieren, aber es gibt auch Einstellungen kommunaler Mitarbeiter, die
zeigen, dass sie kein Interesse bzw. keinerlei Strategien im Umgang mit Leerstand verfolgen. Die unter-
schiedlichen Ansatze kdnnen als negieren, thematisieren und sanktionieren von Leerstand interpretiert

werden.

Leerstand negieren: ,Es gibt keine (...) Leerstinde
In den untersuchten Stadten existiert haufig eine negierende Haltung gegeniber der Thematik Leer-
stand, obwohlim Rahmen der Ergebnisse und durch diverse Zitatausschnitte dargelegt werden konnte,

dass Leerstand in wirtschaftlich prosperierenden und demographisch wachsenden Stadten uniberseh-

41 Neben solch mehrwertorientierten Berechnungen wurden ebenso emotionale Griinde isoliert, die manche Ei-
gentlimer dazu verleiten, Immobilien vom Markt fern zu halten. Darlber hinaus konnte eine Perspektive entwi-
ckelt werden, die thematisiert, dass sich Eigentimerstrategien wandeln und sie sich vielfach den Marktlogiken
entziehen bzw. andere 6konomische Interessen verfolgen.
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bar ist und zu einem zentralen Thema und wichtigen Aufgabe moderner Stadtentwicklungspolitik ge-
worden ist. Dennoch hélt IP43 (00:07:33) an seinem Standpunkt fest, er ist sich sicher, brachgefallene
Biirofldchen gibt es [hier] nicht so viele und auch leer stehender Wohnraum ist kein Thema. Vielmehr
bestatigt IP43 (00:11:08) den zurzeit entstehenden Nutzungsdruck auf Immobilien und Flachen und die

damit einhergehenden Raumnutzungkonflikte:

Uber den Wohnungsleerstand iiber den wir reden, das ist ein Luxusproblem, denn die Stadt
ist attraktiv, sowohl zum Wohnen als auch fiir Industrie und Gewerbe. Es gibt keine Anzei-
chen, dass sich darin in der néichsten Zeit etwas dndert und das heifst, wir haben es intensiv
mit Konflikten zu tun, denn die Fldichen kann man nur ein Mal bebauen. (...) Wir haben all-
gemein einen grofsen Nutzungsdruck, zu wenige Fldchen und zu viel Nachfrage sowohl fiir
Wohnungen als auch fiir Gewerbe. Wir brduchten eigentlich eine zweite Ebene der Stadt,
die wir nutzen kénnten.

Durch den Nutzungsdruck wird immer wieder begriindet, dass kaum / keine Leerstdnde existieren. Die
,Uberzeugende Logik’, die hinter der Argumentation steht, ist, dass der Markt sich selbst regelt und die
hohe Nachfrage nach Wohnraum und anderen Flachen bedeutet ,wie automatisch’, dass alle Gebaude
ausgelastet sind und Leerstande nicht existieren.

Es ist natlrlich einleuchtend, dass die Leerstandsquoten in ldndlichen Gebieten und schrumpfenden
Regionen deutlich gravierendere Ausmale zeigen bzw. dass die Leerstandsquoten aufgrund der dyna-
mischen Entwicklungen in den untersuchten Grolistddten in den letzten Jahren geschrumpft sind. Den-
noch konnte im Rahmen der Untersuchungen in vielen Stadten beobachtet werden, dass in den kom-
munalen Amtern keinerlei Gesplr, kein Feingefiihl und kein Bewusstsein fiir das Thema Leerstand exis-
tiert. Die Bearbeitung und der Umgang mit Leerstand findet selten statt und wird in nur wenigen Res-
sorts und Arbeitsgremien aktiv mitgedacht. Auch die Hinweise darauf, dass jene Gebaude, die bereits
langer als sechs Monate leer stehen in den immobilienwirtschaftlichen bzw. marktaktiven Definitionen
von Leerstand keine Bericksichtigung finden und demnach in diesen Leerstandsquoten nicht zu Buche
schlagen, Uberzeugt viele Interviewpartner nicht.*> Weiter konnten eigens kartierte Leerstinde, das
Vorzeigen von aktuellen Fotos sowie kirzlich getatigte Eintrdge auf Leerstandsmelder.de nur mangelhaft
Uberzeugen oder Anklang finden. Obwohl mit ausgewiesenen Experten kommunaler Amter iber kon-
krete Leerstandsbeispiele diskutiert wurde, existieren gezielte Umgangsweisen nicht. Auf die Fragen, ob
es aufgrund des hohen Nutzungsdrucks in allen Segmenten nicht sinnvoll ware, selbst den wenigen (!)
Leerstandsflachen eine Nutzung zuzufihren (und sie nicht als unwichtig abzutun oder gar zu negieren)
folgten die immer gleichen Antworten: Es gibt keine gréfSeren, Idngerfristigen Leerstéinde, weder im

Wohnen, noch im Gewerbe (IP43, 00:15:24). Darlber hinaus werden keine Leerstandskartierungen

42 In Kapitel 2.1 wurde ausfihrlich erértert, welche Problematiken mit den unterschiedlichen Leerstandsdefinitio-
nen und -erfassungen bestehen. Es zeigt sich, dass auch kommunale Amter meist nur die marktwirtschaftlichen
Definitionen von Leerstand beriicksichtigen, es sei denn, die Gesprdche fanden mit Baurechtsamtlern statt.

204



durchgefihrt, selbst Uber schon langer leer stehende Immobilien haben kommunale Sachbearbeiter
keinen Uberblick und keine Kenntnis bzw. werden ihnen diese Informationen — wenn iiberhaupt — von

aulen zugetragen:

Wir laufen nicht durch die Stadt und machen eigene Kartierungen. Die Datenbank, die wir
haben, die besteht einfach nur aus den Leerstdnden, die bei uns gemeldet werden. Es gab
mal die Anfangsidee, dass es eine interne Datenbank geben soll, auf welche die einzelnen
Amter zugreifen kénnen und das man dann auch sieht, wo die Leerstdnde sind und welche
Probleme am Standort bestehen. (...) Das war eine Idee, um dadurch einen Uberblick zu
haben, aber das haben wir nicht (IP18, 00:51:04).

Die Aussagen zeigen, dass einzelne Kommunen nicht nur kein aktives Kartieren und Erfassen von Leer-
stdnden durchfiihren, sondern auch die Nachbearbeitung und ein konstruktiver Umgang durch Ge-
sprachsfihrung mit Eigentimern und potentiellen Nutzern vielerorts unbertcksichtigt bleibt. Damit
kann ein aktiver Umgang mit Leerstand ausgeschlossen werden, sodass die vielfaltigen Raumpotentiale
auch zukinftig ungenutzt bleiben bzw. wird sich in diesen Fallen auf Marktlogiken verlassen. Folglich ist
die Perspektive, die zivilgesellschaftliche Akteure kommunizieren, ndmlich dass eine Revitalisierung und
Nutzbarmachung von Leerstdnden gerade in angespannten Immobilienmarktregionen Potentiale frei-
setzen kdnnen, noch nicht in den kommunalen Amtern angekommen — dort bekommt Leerstand eine
Absage. Diese Beobachtungen spiegeln eine mangelnde Sensibilitdt gegenliber dem Thema wider. Die
getdtigten Interviewaussagen decken sich mit den Ergebnissen des BMUB (2014: 9), denn auch ihre
Erfahrungen zeigen, dass in der amtlichen ,,Praxis vielfach noch erhebliche Informationsdefizite zu den
in Frage kommenden Rechtsinstrumenten und ihrer konkreten Anwendung bestehen” und folglich das
Leerstandsphanomen zu wenig Beachtung und Betrachtung findet.

Diese Ergebnisse gelten sicherlich nicht fur alle Kommunen bzw. Mitarbeiter. Kommunale Politik und
Verwaltungen der untersuchten Stadte beschaftigen sich unterschiedlich intensiv mit der Thematik, ei-
nige zeigen durchaus Willen und strategische Ansatze den Umgang mit Leerstand aktiv zu steuern. Da-
mit soll in den folgenden Absatzen auf neuere Ansatze, aktuelle Debatten und Trends in der Wiedernutz-
barmachung von Leerstand durch Stadtplanungs- und Stadtentwicklungsmalknahmen hingewiesen wer-

den.

Leerstand thematisieren: ,,man versucht es mal mit Uberzeugung*

Fir kommunale Akteure sind es oft Themen wie Denkmalschutz und Verwahrlosung von Immobilien,
die zu negativen stadtischen Entwicklungen fihren und regelrechte Schandflecke hinterlassen. Hierbei
handelt es sich grolRtenteils um baurechtliche und stddtebauliche Griinde, wieso Leerstand beseitigt

werden soll und weshalb Eigentimer zu Gesprachen eingeladen werden, wie P43 (00:15:52) berichtet:
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Dieses Vorgehen ist es auch, was meine Mitarbeiter andauernd machen: Erkldrungsgesprd-
che mit jenen Eigentiimern fiihren, die einzelne Gebdude oder Wohnungen leer stehen las-
sen, Uber deren Verantwortung reden und sie so dazu zu bringen, dass die Rdume wieder
dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden. (...) So war die Vorgabe vom OB, man versucht es
mal mit Uberzeugung, freiwillig, Verantwortung und so weiter und so fort, also mit Appellen
[an die Vernunft] und das ist alles gemacht worden. Wir haben auch Gesprdche gefiihrt,
aber bei den harten Fdllen sind wir damit nicht weiter gekommen. Wenn wir den Eigentti-
mern einen Gesprdchstermin angeboten hatten, dann sind die gar nicht gekommen und
andere haben sich das angehért und haben gesagt , Ja, Ok, gut, ist ja schén und gut, vielen
Dank, auf Wiedersehen”. Da haben wir natlirlich festgestellt, dass man ohne Druckmittel
bei den harten Fdllen nicht weiterkommt, also freiwillig funktioniert das nicht.

Leerstand sanktionieren: , kein Problem, zahl/”ich!“

Das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum im Rahmen des Gesetzes (ber den Schutz und die
Erhaltung von Wohnraum (Wohnraumschutzgesetz) dient vereinfacht ausgedrtckt, um Wohnraum zu
Wohnzwecken zu erhalten (vgl. Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestags 2017: 23f). Eine
Zweckentfremdung liegt also dann vor, wenn Wohnraum ohne Genehmigung des Bezirksamtes zu ge-
werblichen, freiberuflichen oder anderen Zwecken (um-)genutzt wird. Zweckentfremdung verbietet
demnach u. a. nicht genehmigte Nutzungen wie Blronutzungen, Werkstatten, Praxen flir Rechtsanwalte
oder Zahnérzte sowie eine nicht genehmigte Vermietung an Touristen (Ferienappartements) in fir
Wohnzwecken vorgesehenen Raumen. Ein solches Gesetz zum Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum existiert bislang in den Bundesldndern Baden-Wurttemberg, Bayern, Berlin, Hamburg,
Mecklenburg-Vorpommern und Nordrhein-Westfalen, wobei interessanter Weise alle Bundeslander au-
Rer Mecklenburg-Vorpommern dieses Gesetz im Jahr 2013 (Nordrhein-Westfalen im Jahr 2014) erneu-
ert und inhaltlich erweitert haben (vgl. ebd.). Seit diesen Novellierungen zahlt auch das langere Leerste-
henlassen von Wohnraum als Zweckentfremdung, wie es beispielsweise explizit im Hamburgischen

Wohnraumschutzgesetzt (HmbWoSchG §9) thematisiert ist:

,Eine Zweckentfremdung im Sinne dieses Gesetzes liegt vor, wenn Wohnraum zu anderen
als Wohnzwecken verwendet wird. (...) Als Zweckentfremdung gelten insbesondere (...) das
Leerstehenlassen von Wohnraum Uber einen Zeitraum von langer als vier Monaten”
(HmbGVBI 1982: 47).

Auch die Wissenschaftlichen Dienste des Deutschen Bundestag (2017: 24) informieren Uber diese neuen

Gesetzeslagen der erwdhnten Bundeslander wie folgt:

LAls Zweckentfremdung gilt etwa ein Leerstand der Wohnung, je nach Gesetz ab drei Mo-
naten (Bayern, Nordrhein-Westfalen), vier Monaten (Hamburg), bzw. sechs Monaten (Ba-
den-Wurttemberg, Berlin). Die Nutzung einer Wohnung als Ferienwohnung bzw. zur
Fremdbeherbergung gilt in allen Bundeslandern mit Verbotsgesetzen als Zweckentfrem-
dung”.

206



Dennoch gibt es in der Anwendung des Zweckentfremdungsverbots zwei wesentliche Probleme, die an
dieser Stelle angerissen werden sollen. Erstens konnen Eigentiimer das Verbot der Zweckentfremdung
geschickt umgehen, indem sie beispielsweise eine Nutzung oder Wiedervermietung vorgeben. Dies
kann die Anmeldung einer Zweitwohnung oder Eigennutzung durch die Familie sein, aber auch die Pri-
fung und Anmeldung von Umbauprojekten oder Durchfiihrungen von Renovierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten heben den Leerstandszustand auf. Durch solche Strategien wird wiederum Zeit rausge-

schlagen:

Aufserdem ist es keine Zweckentfremdung, wenn ein Eigentlimer eine Zweitwohnung hat.
Wenn wir also auf einen Eigentiimer zugehen, der in Tiibingen wohnt und in Stuttgart ein
Gebdude oder Wohnung hat und wir ihm mitteilen, dass diese aber leer steht, dann antwor-
tet der uns: ,,Wisst ihr was, damit ich euch aus den Flifsen habe, melde ich einen Zweitwohn-
sitz in Stuttgart an”. Tja, dann ist gut, denn in der Satzung steht drin, dass Zweitwohnungen
keine Zweckentfremdung sind. Dann nutz der Eigentiimer diese vielleicht mehrfach im Jahr,
weil er aus Kultur- oder Freizeitgriinden in Stuttgart ist, und dann ist gut. Dann muss er halt
eine Zweitwohnsitzsteuer zahlen, aber das zahlt er aus der Portokasse und wir sind ihm aus
den FiifSen (IP 43, 00:39:38).

Zweitens und wichtiger ist, dass die Zweckentfremdung nicht auf das Nutzbarmachen von Leerstand
abzielt, weshalb das Verbot aus der Perspektive der vorliegenden Arbeit teilwiese am Ziel vorbeifihrt.
Ahnliche Ergebnisse konnten fir die oben thematisierten hoheitlichen Instrumente wie bauordnungs-
rechtliche oder denkmalschutzrechtliche Eingriffsbefugnisse dargelegt werden. Die Schwierigkeiten, die
mit dem Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum zusammenhangen, namlich dass durch die An-
wendung des Gesetzes eine Nutzung nicht gewahrleistet werden kann, da Eigentimer unter anderem
,gerne’ bereit sind die anfangs geringen Buligelder in Kauf zu nehmen, werden ausgiebig durch kommu-
nale Stimmen aus Stadtplanungsamtern kritisiert. Diese sind exemplarisch im folgenden Zitat aufge-

fuhrt:

Wir vom Liegenschaftsamt als diejenigen, die es vollziehen miissen, sind mit der Art und
Weise, wie das Zweckentfremdungsverbot bewdhrt ist, sehr unzufrieden. Ich bin Baurecht-
ler und wenn ein baurechtswidriger Zustand da ist, dann gibt mir die Landesbauordnung die
Méglichkeit, dass ich eine Anordnung mache und einen behdérdlichen Eingriff aufstelle, der
dann dafiir sorgt, dass dieser baurechtswidrige Zustand beendet wird. Wenn jetzt also je-
mand sein Gebdude einsturzgefdhrdet verkommen lésst, dann mache ich im Baurecht kein
Bufsgeld, sondern eine Anordnung: Da muss die Instandsetzung wieder hergestellt werden!
Oder wenn jemand eine illegale Nutzung betreibt, dann mache ich auch hier kein Bufsgeld,
sondern ich untersage diese Nutzung. Das soll heifsen, ich gehe das Problem direkt an und
lange ihm nicht in den Geldbeutel und sage: , Ich lange dir da jetzt so lange rein, wie du den
rechtswidrigen Zustand aufrecht erhdltst”. Nein, ich gehe das Problem direkt an und unter-
sage es. Diesen Weq ist der Landesgesetzgeber, als er das Zweckentfremdungsgebot ge-
macht hat, nicht gegangen. Bedauerlicherweise! Das ist so ein bisschen ein Landesrecht
nach dem Motto , Wasch mir den Pelz, aber mach mich nicht nass”“. Der Landesgesetzgeber
hat uns keine Eingriffsermdchtigung gegeben, sondern nur eine Bufsgeldbewdhrung und die
Folge ist, dass wenn jetzt jemand sagt ,Ich will da niemanden drin haben in meiner
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In solchen Problemfallen bleiben Wohnungen und ganze Immobilien auch weiterhin jahrelang unge-
nutzt und leer, der Leerstand kostet den Eigentliimer dann eben ,etwas Geld’. Das Verbot der Zweckent-
fremdung kann folglich die Wiederherstellung der Wohnfunktion durch die Beseitigung von Leerstand
nicht garantieren, denn durch die Zahlung eines BulRgeldes ,darf’ der Leerstand weiterhin bestehen blei-

ben. Kurz gesagt: Die Herstellung der Wohnfunktion ist beim Zweckentfremdungsverbot nicht das defi-

[Wohnimmobilie]“, dann gehen wir auf diese Leute zu und fiihren mit ihnen ein Gespriéch.
Doch die Eigentiimer bleiben dabei! Dann erkldren wir ihnen den Bufsgeldtatbestand und
dann sagt der Eigentiimer , kein Problem, zahl”ich!” Das BufSgeld kann zwar bis zu 50 000€
sein, bis zu!ll Jetzt iiberlegen Sie mal was passiert, wenn der Verstofs ein erstes Mal auftritt
und Sie ein Bufigeld festsetzen und Sie wiirden jetzt gleich richtig reinlangen in die Ta-
sche...dann lacht Sie der Richter aus und schickt Sie heim. Also fangen Sie erst mal bei 200
Euro an und dann sagt der Eigentiimer ,,OK, bevor ich da irgendwelche Figuren im Haus
habe, die ich da nicht haben will, zahl ich halt die 200 Euro”. Danach geht der Prozess weiter,
denn Sie missen den Zustand weiter beobachten, ob diese Ordnungswidrigkeit auch wei-
terhin besteht, Sie fangen wieder an mit dem Eigentiimer zu sprechen und dann machen Sie
ein Jahr spdter ein zweites Bufsgeld, sagen wir 1 000€. Was ich sagen will, Sie k6nnen mit
dem Bufsgeld der Zweckentfremdung das Problem nicht direkt angehen! Wir Baurechtler
sind pragmatische Menschen, wir wiirden gerne die Wurzel in die Hand nehmen und aus-
reifSen, also eine klare Anordnung, dass man vermieten muss oder ein Zwangsbelegungs-
recht fir die Kommune! Wenn also ein Haus Iénger leer steht, dann darf die Kommune die-
ses belegen, man schaut in eine Liste mit Wohnungssuchenden und nimmt dann die ortsiib-
liche Vergleichsmiete. Man kommt also nicht mit einem Bufsgeld und einer Drohkullise, son-
dern man geht das Problem an, man sagt ,,das steht leer, das dulden wir jetzt nicht mehr
und jetzt sorgen wir daftir, dass es belegt wird”. Man hdétte also die Chance zu sagen ,,wenn
du nicht innerhalb eines Vierteljahres jemanden darein nimmst, dann setzen wir dir da je-
manden rein” (IP43, 00:18:55).

nierte Ziel:

Trotz der Schwierigkeiten und Mangel ist in wachsenden Stadten die Anwendung der Zweckentfrem-
dung von Wohnraum aufgrund von Leerstehenlassen in den letzten Jahren regelrecht in Mode gekom-

men:
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Wir sind mitten in dem Thema Zweckentfremdungsverbot zur Vermeidung von Leersténden,
denn das sind genau die Félle, wo mit Absicht leer gehalten wird und deshalb ist das Zweck-
entfremdungsverbot erlassen worden. Wenn man hier aber in Anflihrungszeichen nur mit
,Bufsgeld” kommt und die Stadt dabei auch noch nett sein soll, dann sieht man, wie schwach
das Instrument ist und es ist aufwendig zugleich. Es ist nicht einfach damit Erfolge zu errei-
chen. Wo soll denn der Erfolg sein, wenn wir nachher sagen ,wir haben BufSgelder einge-
nommen, aber keinen Leerstand gedffnet”. Da kommt ganz schnell aus dem Gemeinderat
die Antwort ,,Ja, Moment, wir wollten doch nicht die Gemeindefinanzen sanieren, wir woll-
ten doch den Leerstand beseitigen (IP43, 00:35:37).

In fast jeder wachsenden Stadt gibt es Gerichtsverfahren gegen das Zweckentfremdungs-
verbot, wo genau dieses Thema an Einzelfillen behandelt wird. Wir hatten hier noch kein
Gerichtsverfahren aber Miinchen, Berlin auch, und Freiburg auch. Die Leute wehren sich



gegen eine entsprechende Verfligung und greifen die Satzung an. Bisher ist die Bufsgeldsat-
zung des Zweckentfremdungsverbots in fast allen Fdllen bestétigt worden, aber einen
Schritt weiter zu gehen ist aufgrund der aktuellen Mangellage [an Wohnraum], die noch
keine Wohnungsnot im wirklichen Sinne wie nach dem Krieg ist, nicht vertretbar und das
wiirde sicherlich auch kein Gericht mitgehen und das lassen die Landesgesetze ja auch nicht
zu (IP43,00:27:23).

Problematisch flr die Kommunen ist, dass sie keinerlei Satzungen, Rechtsinstrumente und Verordnun-
gen bezlglich einer Nutzungszufiihrung haben, mit welchen sie die Eigentiimer beispielsweise zur Ver-
mietung zwingen kdnnten. Sie konnen Eigentlmer zur Instandsetzung oder zu Sicherungsmalinahmen
(Errichtung von Zaunen oder Entfernung loser Dachziegel) ihrer Immobilie zwingen, sodass Kommunen
aus Grinden der Gefahrenabwehr in Leerstand eingreifen und dadurch sicherstellen, dass bauliche Min-
deststandards wieder hergestellt werden. Ob Immobilien genutzt werden, kann rechtlich nicht sicher-
gestellt werden. Den Gedankengangen nach darf vorweggenommen werden, dass Stddte eine Reihe an
hoheitlichen Handlungsoptionen und stadtebaulichen Eingriffsmoglichkeiten anwenden kdnnen, aber
auch sie stoRen bei nichtkooperierenden Eigentimern etwas am Nutzungszustand der Immobilie zu
dndern, an die Grenzen der Machbarkeiten. Bleibt ein Eigentimer ,stur’ und lasst seine Immobilie auch
in Zukunft ungenutzt leer stehen, dann zeigt sich, dass letzten Endes auch die kommunalen Verwal-
tungsamter trotz Zweckentfremdungsverbot kaum Hebelwirkungen entfalten kénnen.

Gegenlber den soeben diskutierten Schwierigkeiten Leerstande nutzbar zu machen, weil keine staatli-
chen Eingriffsbefugnisse in Nutzungsrechte oder gar Eigentum existieren, konnte am Beispiel der ko-
operativen Strategien zivilgesellschaftlicher Intermediare (vgl. Kap. 5.2.3) aufgezeigt werden, wie Leer-
stande aufgeschlossen und nutzbar gemacht werden kénnen. Die kooperativen Strategien zeigen nicht
nur Erfolge in der Instandhaltung von leer stehenden Immobilien, sondern sie kdnnten auch fir kom-
munale Akteure erfolgreiche Schlisselelemente besitzen. Darauf gehen die folgenden Ausfliihrungen

ein.

53.2 Leerstandsnutzungen realisieren

Es konnte beobachtet werden, dass Kommunen gemeinsam mit kooperativen Eigentimern meist krea-
tivwirtschaftliche Zwischennutzungen realisieren. Hierbei handelt es sich prinzipiell um ahnlich koope-
rative Strategien wie die in Kapitel 5.2.3 diskutierten Ansatze der zivilgesellschaftlichen Intermediare,
wobei der Fokus kommunaler Leerstands- und Zwischennutzungsagenturen auf kreativwirtschaftlichen
temporaren Projekten liegt, welche den stadtischen Raum aufwerten sollen (vgl. Exkurs VIII). Kommu-
nale Zwischennutzungsagenturen richten ihr Handeln an bestimmten Themen und Zielgruppen aus, vor-
wiegend agieren sie fur kreativwirtschaftlich ausgerichtete Start-Ups aus den Bereichen Literatur, Gra-
fik-, Design- und Fotostudios, Musiklabels und Griinderzentren im Allgemeinen. Sicherlich bringen diese

Nutzungen auch eine urbane Vielfalt und Vitalitat in die Viertel, dennoch orientieren sich die Nutzer mit
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ihrem Tun selten an den Bedirfnissen und Wiinschen der Viertelsbewohner und sie tragen mit ihren
Projekten kaum zu nachbarschaftlichen Beziehungen bei. Weiter muss darauf hingewiesen werden, dass
Eigentimer kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen gegenlber den thematisierten sozialen und kul-
turellen temporaren Projekten bevorzugen, schlichtweg weil kreativwirtschaftliche Unternehmer finan-
ziell besser ausgestattet sind. Auch aufgrund des Wettbewerbs der Stddte um kreative Kopfe werden
kreativwirtschaftliche Zwischennutzer und temporéare Start-Ups gegenwartig als Macher stadtischer
Orte hofiert; sie sind folglich besonders aus kommunaler Stadtentwicklungsperspektive zu interessan-
ten Akteuren avanciert. Demnach hat die kommunale Wirtschaftsférderung das Potential der kreativ-
wirtschaftlichen Szene entdeckt, aus ihrer Perspektive besitzen kreativwirtschaftliche Zwischennutzer
das Potential um ausgewahlte Stadtraume gezielt mit neuen Merkmalen auszustatten und um einen
langfristigen Imagewandel im Viertel zu induzieren. Gerade weil sie nicht an langen Mietvereinbarungen
interessiert sind, sondern fir ihre Projekte explizit Rdume mit kurz- und mittelfristigen Nutzungsverein-
barungen suchen, kénnen sie schnell aktiviert werden. Aufgrund der aktuellen Raumnot bestehen ein-
seitige Abhangigkeitsverhiltnisse, weshalb sie — vereinfacht ausgedriickt — an stédndig anderen Orten
strategisch eingesetzt werden und dort als , Lickenfiller” IP25 (00:26:14) fungieren um mittels ihrer
Prasenz zur Attraktivitatssteigerung und Aufwertung ganzer Stadtviertel beizutragen. Dieses kommu-
nale Interesse spielt den kultur- und kreativwirtschaftlich ausgerichteten Zwischennutzern in die Arme,
wobei solch eine stadtpolitisch forcierte Instrumentalisierung rein kreativwirtschaftlicher (temporérer)
Nutzungen als strategisches Entwicklungsinstrument zur Herstellung ,hipper’ und ,angesagter’ Stadt-
raume fur viele im Quartier lebenden Menschen weitreichende Folgen mit sich bringen. Diese kommu-
nalen Leerstands- und Zwischennutzungsmanagements, ihre Zielsetzungen und stadtraumpragenden

Effekte werden in den folgenden Abschnitten kritisch reflektiert.

In gewisser Weise sind die vielfaltigen Ansatze sozialer Initiativen und urbaner Kollektive sich Raume fur
gemeinsames stadtisches Leben oder Wohnen zu 6ffnen im kommunalen Verwaltungsapparat ange-
kommen. Seit wenigen Jahren beginnen Kommunen sich mit diesem Thema intensiv zu beschaftigen,
sie versuchen, die Ideen und Vorstellungen birgerinitiierter Zwischennutzungskonzepte zu unterstut-
zen bzw. zu integrieren. Ferner beginnen sie Verwaltungsstellen bzw. ganze Abteilungen zu schaffen,

die sich ausschlieRlich mit Zwischennutzungsstrategien befassen,

wobei man sagen muss, dass Zwischennutzung innerhalb kiirzester Zeit zu einem Gattungs-
begriff fiir ein strategisches Vorgehen in der Stadtentwicklung wurde. (...) Das wurde von
anderen erfahrenen Stadtplanern aufgegriffen und als strategisches Vorgehen in der Stadt-
entwicklung wurden dann Zwischennutzungsagenturen gemacht (IP45, 00:00:36).
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Ahnlich wird diese Aussage von IP26 (00:31:58) bestatigt, denn es geht ihnen nicht um die Schaffung

von Transparenz, sondern um die passive Vermittlung von Leerstand an potentielle Zwischennutzer:

Meine Aufgabe ist es nicht darzustellen, wie viel Leerstand es gibt, meine Aufgabe ist es
einen Service zu bieten fiir Leute, die eine Zwischennutzung machen wollen. Leerstand be-
deutet nicht per se fiir Zwischennutzungen nutzbar, das sind zwei verschiedenen paar
Schuhe. Ich kann nur die Flcichen anbieten, die flir eine Zwischennutzung zur Verfligung ste-
hen und einfach Leerstand kartieren wiirde zwar Transparenz bringen, aber das ist nicht
das Ziel. Mir werden Leerstidnde von aufsen [von Anwohnern, Raumsuchenden oder poten-
tiellen Zwischennutzern] gemeldet, (...) ich bin auf die Infos von aufSen angewiesen und erst
dann trete ich in Aktion.

5.3.3 Leerstandsaktivierungen finanzieren

Frankfurt am Main bietet finanzielle Anreize an, damit Eigentimer beginnen zu handeln und leer ste-
hende Gewerbeeinheiten und Biiros abreiRen oder in Wohnungen umwandeln. Beim ersten Férderpro-
gramm, dem Frankfurter Programm zur Férderung des Umbaus leerstehender Rdume fiir Kreative (vgl.
Magistrat der Stadt Frankfurt am Main 2010) handelt es sich um finanzielle Unterstltzungsmoglichkei-
ten fur UmbaumalBnahmen, die der Eigentimer unternehmen méchte. Eigentiimer und die Stadt Frank-
furt machen unter Berlcksichtigung stddtebaulicher Richtlinien den gemeinsamen Schritt Leerstand ge-
zielt umzubauen und fur Kreativnutzungen zu 6ffnen um das Raumangebot flr die Branchen der Krea-
tivwirtschaft zu erweitern. Obwohl die Finanzierung und Férderung zur Offnung von Leerstand prinzipi-
ell einen positiven Umgang mit ungenutzten Rdumen widerspiegelt, bleibt das Forderungsziel der Bau-
zuschisse und deren zeitlich befristete Bindung an die kreativwirtschaftlichen Branchen kritisch zu hin-

terfragen:

,Mit der Forderung des Umbaus leerstehender Raume fir Kreative sollen Gebaude und
Gebiete mit leerstehenden Erdgeschosszonen stadtebaulich aufgewertet werden indem
die Vermietung der Leerstdnde flr kreativ- und kulturwirtschaftliche Nutzungen unter-
stitzt wird. Damit soll sowohl die Lebensqualitat in den Stadtquartieren als auch das Rau-
mangebot fir die Branchen der Kreativwirtschaft gesteigert werden” (Magistrat der Stadt
Frankfurt am Main 2010: 2).

Wie bereits ausgiebig diskutiert kbnnen solche strategischen Aufwertungsprozesse durch kreativwirt-
schaftliche Zwischennutzungsprojekte nicht nur die Lebensqualitat des Viertels verdndern, sondern sol-
che gezielten MaRnahmen konnen darlber hinaus zu Verdrangungs- und Gentrifizierungsprozessen
flhren. Die reine Fokussierung des Forderprogramms auf ausgewahlte innerstadtische Zonen wie Stadt-
erneuerungsgebiete, Erhaltungssatzungsgebiete oder Gebiete integrierter Stadtteilentwicklung wie die
Programmgebiete Aktive Nachbarschaften (vgl. ebd.) birgt zum Teil sozialen Sprengstoff. Einzelne em-
pirische Untersuchungen aus Berlin, Hamburg, Wien oder Zirich (vgl. BRAMMER 2008; Novy & COLOMB

2013; CoLomB 2012; DORRY & RosoL 2011; IG Kultur Wien 2011, 2012, 2013, 2014; Difu 2014) zeigen,
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welche Auswirkungen und Verdrangungseffekte der gezielte Einsatz von Kultur- und Kreativwirtschaft
auf Quartiersebene hat. Sie thematisieren, wie Kultur- und Kreativwirtschaft als Motor in der Stadtent-
wicklung instrumentalisiert werden bzw. wie neue Images kreiert und Anreize im Stadtviertel geschaffen
werden. Folglich liegt die Kritik solch gezielter finanzieller Forderungen fir eine strategische Stadtent-
wicklung durch Zwischennutzungen, die im ,Umgang mit Leerstand (...) nur Verwertungsmoglichkeiten
und Forderungen von kreativen Hot Spots [sehen]”, auf der Hand (HEJDA, HIRSCHMANN, KICZKA & VERLIC et
al. 2014: 113; vgl. IG Kultur Wien 2014). Auch fir das angesprochene Férder- und Finanzierungspro-
gramm der Stadt Frankfurt bleibt diese einseitige Fokussierung auf den Bereich der Kultur- und Kreativ-
wirtschaftsbranchen zu kritisieren.

Ein zweites Forderbeispiel aus Frankfurt am Main zeigt, dass die Stadt bezlglich der Wiedernutzbarma-
chung von Leerstdanden durch finanzielle Bezuschussung insgesamt gut aufgestellt ist. In Frankfurt am
Main existiert der traditionell héchste Biroleerstand (vgl. Kap. 1.1), weshalb die Metropole auch mit
ihrem zweiten Subventionsmodell bemiht ist eine Umwandlung von Blroleerstand in Wohnraum zu
realisieren. Sie unterstltzt Eigentimer mit Blroleerstand im Bereich des Bahnhofviertels und in Frank-
furt Hochst durch ein spezielles Forderprogramm (vgl. Magistrat der Stadt Frankfurt am Main 2007).
Bereits im Jahr 2005 hat Frankfurt am Main aufgrund enormer Leerstandsquoten von Blroimmobilien
beschlossen, aktive Beratung anzubieten, da die leeren Flachen den dringend bendtigten Wohnraum
blockieren. Grundsatzlich ist es ein positiver Ansatz der Kommune, dass durch dieses Finanzierungspro-
gramm Eigentimer gelockt und sie durch Kostensenkungen animiert werden ihre Leerstandssituation
zu Uberdenken und im Falle von Reaktivierungen eine Angebotsausweitung bzw. neuer Wohnraum her-

gestellt werden kann. Ziel ist es Blroleerstand zu verringern und neuen Wohnraum zu schaffen:

,Gefordert wird die Neuschaffung von Wohnraum (...), der Um- und Ausbau von bisher
nicht zu Wohnzwecken genutzten Gebaude (...) und/oder der Abriss von ehemals gewerb-
lich genutzten Gebduden zum Zweck der Errichtung eines Neubaus zur Schaffung von
Wohnraum® (Magistrat der Stadt Frankfurt am Main 2008: 2).

Die Forderung und Finanzierung flr einen konstruktiven Umgang mit Leerstand ist ein sinnvolles Tool
um die bendtigten Rdume wieder nutzbar zu machen. Die Stadt Frankfurt am Main zeigt mit ihrer dop-
pelten Strategie wie dies durch aktives Steuern und finanzielles Ermoglichen realisiert werden kann.
Hierbei sollten Forderungen und Finanzierungen fir InstandsetzungsmaRnahmen oder Umbauten von
Leerstand erstens nicht alleine auf die Kunst- und Kreativwirtschaft und ihre Raumnot fokussieren und
sie sollten zweitens nicht zur Aufwertung von ausgewahlten Erdgeschosszonen (Gewerbeleerstdnde) in
benachteiligten Stadtvierteln instrumentalisiert werden. Darlber hinaus sollten solche finanziellen An-
reize auch fir Blro-und Wohnimmobilien ermdglicht werden. Es lohnt sich dartber nachzudenken, wie
beim strategischen Einsatz von Finanzierungsmitteln eine thematisch breitere Férderung fir Problem-

leerstande aussehen kann und wie dadurch eine gesamtstadtische Perspektive ermaoglicht wird (vgl. Kap
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7.3). Folglich sollten kommunale Forderfinanzierungen (und unter anderem auch Landesgelder) nicht
auf ausgewahlte innerstadtische Zonen reduziert werden bzw. ware — um keine Hotspots der Kultur-
und Kreativwirtschaft zu erschaffen — ein geplantes Lenken und eine dezentrale Férderung der erwahn-
ten UmbaumalRnahmen auf das gesamte Stadtgebiet und eine Erweiterung der Nutzungsbindungen
sinnvoll. Eine Ausweitung auf den gesamtstadtischen Raum und eine inhaltliche Erweiterung solcher
Forderprogramme auf Wohnnutzungen erzeugen keine homogenen Kreativviertel, sondern sie begiins-
tigen eine breite Nutzungsdurchmischung. Fir einen ganzheitlichen Umgang mit Leerstand stellt sich
die Frage, wie solche Férdermalnahmen auch fir rein soziale Projekte oder Wohnraum gelten kénnen,
denn gerade Nachbarschaftstreffs, offene Arbeits- und Werkrdume oder glinstige Mietwohnungen so-
wie gemeinschaftliche Wohnkonzepte sind in der Lage das soziale Miteinander und gesellschaftliche
Geflige der Quartiere zu binden und zu starken. Wieso also nicht auch jene Problemleerstande durch
Sanierungsforderungen herrichten, die es ermoglichen glinstigen Wohnraum zu schaffen? Wieso nicht
auch die Herrichtung ungenutzter Bluroflachen mit Férdergeldern unterstitzen und durch ihre Um-
wandlung neue Wohnungen entwickeln und neue Treffpunkte im Quartier herstellen, von denen aus-

gehend die Anwohner die Entwicklung des Viertels selbst mitbestimmen kénnen?
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6 HANDLUNGSZENTRIERTE PERSPEKTIVEN AUF
DEN STRATEGISCHEN UMGANG MIT LEERSTAND
UND DAS HERSTELLEN STADTISCHER RAUME

»(...) denn der Zustand, den die eine Partei als »zu erreichenden« betrachtet, mag das glatte Gegenteil
desjenigen Zustandes sein, den die andere Partei als »zu erreichenden« betrachtet:

eben darum gibt es Streit”

(DORSCHEL 1989: 147, Herv. i. Orig.)

“We need to see each geographical map (...)

not merely as a demarcation of legal, political, or topographical features,

but as a mosaic of competing land interests capable of strategic coalition and action”
(MoLoTcH 1976: 311)

Die in Kapitel 5 dargelegten Strategien im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten und die daraus
resultierenden Aushandlungsprozesse und Konflikte zwischen den untersuchten Leerstandsakteuren
werden nun mit den in Kapitel 3 diskutierten theoretischen Perspektiven zur handlungszentrierten So-
zialgeographie in Bezug gesetzt: die empirischen Ergebnisse werden theoretisch reflektiert. Auch wer-

den die Handlungskonsequenzen und deren Herstellung stadtischer Raume aufgegriffen und diskutiert.

6.1 Theoretische Rickbindungen

Stellvertretend flr diesen Empirie-Theorie-Dialog wird einleitend eine interessante und langere Aussage
eines Interviewpartners zitiert, da dieser das stdndige Abwagen, die gezielte Neuausrichten eigener
Handlungsoptionen und den strategischen Umgang mit Leerstand und dessen méglichen Folgewirkun-
gen im stadtischen Raum eindringlich reflektiert. Die Inhalte des Interviewausschnitts verdeutlichen die
im Theorieteil diskutierten Aspekte des Strategiebegriffs (vgl. Kapitel 3.3). Darliber hinaus spiegeln sie

die oben stehenden, kapiteleinleitenden Zitataussagen wider:
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Und demgegentiber positionieren wir uns (...) oder nutzen unsere Kandle, um zu sagen, dass
wir eine andere Sichtweise auf das Thema haben und wir uns deshalb auch politisch anders
positionieren. (...) Das sind eben Aushandlungsprozesse, denn wenn man sich in Bezug zu
anderen Akteuren positioniert, dann werden auch Erwartungen an einen selbst heran ge-
tragen, da ist es wichtig im Hinterkopf zu haben, dass [jeder] in irgendeiner Form agiert und
dass dies auch immer gewlinschte und ungewiinschte Effekte hat und dass diese auch beide
entstehen kénnen. Nehmen wir hierzu die Aufwertungsproblematik: Es ist wichtig zu wissen,
dass durch Zwischennutzungen vielleicht ein Prozess verstdrkt wird, der in Richtung Gentri-
fizierung fiihren kann, dass man also unintendierte Effekte hat und dariiber muss man sich
bewusst sein. (...) Es ist wichtig sich dariiber immer auszutauschen, es im Blick zu haben und
sich dartiber zu verstdndigen, denn auch intern hat jeder eine eigene Position zu diesem
Thema und man muss sich dazu auch immer wieder neu positionieren. (...) [Man muss sein
Tun immer reflektieren] und schauen, dass man an einem Punkt steht, der fiir einen passt
und wenn es heifst wir missen kritischer sein, dann ist das so, und wenn es heifst, wir wollen
uns stdrker kooperativ ausrichten, dann ist das auch OK. {...) In dieser Thematik bewegst du
dich dauern in einem Feld, dass sich verdndert und dazu habe ich immer meine Ansicht und
meine Meinung, andere Leute aber genauso und dann ist es flir mich wichtig sich auszutau-
schen und zu schauen, wo es hingeht und gemeinsam zu sagen, wir haben eine Position und
so soll es laufen. Es ist weniger der eigene Standpunkt, sondern mehr dieses Ding, dass man
sich immer wieder neu positionieren muss und das muss man untereinander aushandeln.
(...) Man ist viel in Diskussion und im Austausch, eigentlich dauernd, {(...), stindig in Kom-
munikation und stédndig in Aktion um vor Ort was zu verdndern oder um was Neues zu er-
reichen (IP06, 00:27:03).

Strategien werden durch einzelne, bewusst definierte Handlungsschritte (Taktiken) konzeptualisiert.
Weiter stehen Strategien in komplexen Beziehungen gegen- und zueinander, sodass sich aus den jewei-
ligen Strategien konkurrierender Akteure neue Handlungsspielrdume sowie Zwadnge erben kénnen und
sie deshalb auch nichtintendierte Effekte ausldsen kénnen. Strategien werden von den jeweiligen Hand-
lungsakteuren entwickelt, dabei missen sie vor Ort nach Konstellation und Kontext immer wieder neu
angepasst und eingebettet werden. Strategien kdnnen sowohl kombiniert zum Einsatz kommen sowie
widersprichlich wirken. Auch zeigen die Ergebnisse, dass sich die jeweiligen Strategien konkurrierender
Leerstandsakteure erganzen kénnen, beispielsweise wenn sich im Verhandlungsprozess anndhernde
Absichten ergeben und einzelne Akteure Koalitionen bilden. Das bedeutet, dass Akteure im Verhand-
lungsprozess den Erfolg ihrer Handlungsoptionen abschatzen und realisieren, dass eine Kooperation mit
den ,Gegenspielern’ durchaus sinnvoll erscheint, beispielsweise um Teilziele einfacher oder schneller zu
erreichen. Strategielberschneidungen existieren dann, wenn Bindnisse zwischen konkurrierenden
Leerstandsakteuren den jeweiligen Zielsetzungen und deren Erreichung besser dienen und sie zu be-
friedigenden Ergebnissen oder befriedeten Situationen fihren. Beim Agieren im Stadtraum ergeben
sich stéandig neue Argumente und neue Aushandlungssituationen, sodass sich lange Zeit verfolgte Stra-
tegien andern und erneuern oder sich gewohnte Handlungsrationalitdten und erfolgreiche Strategien

etablieren, sich weiter verfestigen oder auch nicht weiter zum Einsatz kommen und auflésen kdnnen.
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6.1.1 Strategien im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen
Deutschlands

Die im Auswertungskapitel (vgl. Kap. 5) isolierten und diskutierten Strategien im Umgang mit Leerstand

konnten auf das Spannungsfeld der Dreieckskonstellation immobilienwirtschaftlicher, zivilgesellschaft-

licher (subversiver wie kooperativer) und kommunaler Akteure zurickgefihrt bzw. reduziert werden

(vgl. Abb. 24).

Kommunikative,
kritisch-subversive
nd kooperative Strategie
der Leerstandsaneignung un
Leerstandsaktivierung

Akteure Akteure

Abb. 24: Gemengelage konkurrierender Akteure, Strategien und Konflikte
im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands
Quelle: eigene Darstellung

Dabei dirfen die im Schaubild visualisierten analytischen Trennungen nicht als feste und starre Abgren-

zungen verstanden werden, sondern es bestehen vielfaltige Reaktionen, Aushandlungsprozesse und
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Konflikte zwischen den Akteuren bzw. ihren Strategien und Umgangsweisen mit Leerstand. Auf die ite-
rative Prozesshaftigkeit sowie auf die konkurrierenden Beziehungen strategisch handelnder Akteure
wurde auf theoretischer Ebene bereits in Kapitel 3.2 und 3.3 detailliert Bezug genommen.

Im Verlauf der Arbeit wurde deutlich, dass die jeweiligen Handlungsprogramme vielschichtig sind, be-
sonders da sie immer an die komplexen Ausgangssituationen des vielseitigen Phdanomens Leerstand ge-
knlpft und auch mit den jeweiligen stadtischen Kontexten und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
verkniipft sind. Die strategischen Umgangsweisen mit Leerstand resultieren aus den Uberzeugungen,
Motivationen und Intentionen der jeweiligen Leerstandsakteure. Aufgrund des Wechselspiels der un-
terschiedlichen Ansichten und den daraus resultierenden Konfliktlagen und Aushandlungsprozessen im
Umgang mit Leerstand entwickeln die untersuchten Akteure individuell zugeschnittene Strategien, wel-
che wiederum unterschiedliche und weitreichende Folgen in der Herstellung stadtischer Raume mit sich

bringen.

6.1.2 Strategisches Herstellen stadtischer Raume durch den Umgang mit Leerstand

Eingebettet in die theoretischen Perspektiven der handlungszentrierten Sozialgeographie konnten die
Ergebnisse darlegen, dass in den Aushandlungsprozessen um Leerstand die kapitalistischen Strategien
der Leerstandsverwertung und Profitmaximierung immobilienwirtschaftlicher Akteure eine herausra-
gende und signifikante Rolle einnehmen (vgl. Kap. 5.1). Das gezielte Herstellen von Leerstand und das
in der Folge jahrelange bewusste Leerstehenlassen ganzer Immobilien sind den Ergebnissen nach eine
neue Tendenz in der Herstellung stadtischer Raume. Leer stehende Immobilien missen als strategische
Raume im Sinne der in Kapitel 3.3 aufgestellten theoretischen Perspektive interpretiert werden: Sie
werden gezielt hergestellt und sie dienen als strategische Ausgangspunkte, von welchen ausgehend zum
einen Druck auf stadtische Verwaltungen und politische Entscheider ausgelibt wird und zum anderen
stellen sie jene Orte dar, die mittels An- und Verkauf, Umbau, Renovierung und Modernisierung sowie
durch Abriss und Neubau profitabel und renditetrachtig verwertet werden. Die Arbeit zeigt, dass sowohl
die Entstehung als auch die Aufbereitung und Wiedernutzung von Leerstand gezielt in Verwertungspro-
zesse stadtischer Raume eingebunden sind. Leerstand ist auf die individuellen Motivationen und strate-
gischen Handlungen der Eigentimer unmittelbar zurlckfihrbar, also mit den kontextabhangigen Ent-
scheidungen und Verwertungsinteressen der Eigentlimer verbunden. Auch konnte erklart werden, wie
es (manchen) Eigentimern aufgrund der gegenwartigen stadtischen und gesellschaftlichen Rahmenbe-
dingungen gelingt durch ihr strategisches Handeln Wohnungen, Blros oder Gewerberdume jahrelang
vom Markt fern zu halten und letztendlich trotzdem zu profitieren. Diesbezlglich wurde im Rahmen der
rekonstruktiven Perspektive der Sozialgeographie gefragt, inwiefern Leerstand in wachsenden Stadten
als ein Indikator fur einen gesellschaftlichen Wandel interpretiert werden kann. Die Ergebnisse zeigen,

dass das strategische Herstellen und Leerstehenlassen durch immobilienwirtschaftliche Akteure und
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deren kapitalistische Raumproduktionen mit der in der Einleitung (vgl. Kap. 1.2) angesprochenen und in
den theoretischen Abschnitten (vgl. Kap. 3.2.3.1 und Exkurs Il) tiefergehend diskutierten Idee der Sozi-
albrache in Verbindung gesetzt werden kdonnen. Der gegenwartige immobilienwirtschaftliche Umgang
mit Leerstand zeigt Parallelen zu den von HARTKE (vgl. 1953, 1956, 1959) herausgearbeiteten Aspekten
Uber die Sozialbrache. Wir erinnern uns, dass aus rekonstruktiver Perspektive ,[d]ie Kernidee dieses
Ansatzes darin [besteht], von raumlich beobachtbaren Manifestationen, auf die dahinter stehenden so-
zialen Prozesse zu schliefen” (WERLEN 2008: 61f). Nach HARTKE ist die Sozialbrache mit einem Werte-
wandel in der Agrarsozialstruktur erklarbar, er geht mit dem gesellschaftlichen Ubergang in die Indust-
riegesellschaft einher. Die Sozialbrache ist ein landschaftlicher Indikator, der anzeigt, dass die Nutzung
des Bodens nicht aufgrund natirlicher Gegebenheiten wie Unfruchtbarkeit sondern infolge neuer Wer-
tevorstellungen der Eigentimer ,aufgegeben’ wird. Ungenutzte und frei stehende, urspringlich agrar-
wirtschaftlich genutzte Flachen stellen dahingehend einen Indikator gesellschaftlicher Phanomene dar,
weil sie nicht aus unwirtschaftlichen Griinden brach fielen, also nicht weil der Grund und Boden un-
fruchtbar ist, sondern weil einige Bauern ,zunehmend dazu [neigten], die Landarbeit zum Nebenerwerb
werden zu lassen” (HARTKE 1956: 260). Folglich haben sich die Zuschreibungen und Bedeutungen der
Eigentimer und deren Auseinandersetzung mit ihrem Eigentum gedndert. Das Phdnomen der Sozial-
brache ist demnach von sozialer Art und ein Akt des Unterlassens, welchen HARTKE in den gesellschaftli-
chen Rahmenbedingungen der Nachkriegszeit und ihren wirtschaftlichen Umwalzungsprozessen be-
griindet sieht. Entsprechend dieser Uberlegungen und den diskutierten rekonstruktiven Perspektiven
konnten in Kapitel 5.1 soziale Grinde fir Leerstand isoliert werden: ,Sozial, weil die Griinde in den so-
zialen Entwicklungsprozessen der Gesellschaft liegen” (HARTKE 1956: 262). Basierend auf HARTKES Ansatz
konnten auch die in der vorliegenden Thematik beobachtbaren Manifestationen und leer stehenden
Stadtlandschaften auf kontextbezogenes, strategisches Handeln einzelner Akteure und auf deren Wer-
tewandel im Umgang mit Stadtrdumen, Wohnraum und Immobilien zurtickgefiihrt werden. Diesbezlg-
lich wurde diskutiert, dass einigen Privateigentimern das Vermieten von Wohnraum — dhnlich wie das
Bestellen landwirtschaftlicher Nutzflachen — ein zu mihsames Anliegen oder Geschaft geworden ist, es
ist ihnen schlichtweg nicht die Mihe wert. Hierin zeigen sich eine Wandlung der Werteordnung und ein
Negieren von sozialverantwortlichen Moralvorstellungen. Immobilienwirtschaftliche Akteure ermitteln,
ob der zeitliche Mehraufwand fir die Auseinandersetzung mit der Immobilie und den Mietern sich fi-
nanziell ausreichend lohnt. lhre Motivationsgriinde basieren auf der Berechnung von Kosten-Nutzen-
Maximierung, was aus handlungszentrierter Perspektive wie folgt klingen kann: ,,Menschen ,wéhlen’ die
Alternative, deren subjektiv erwarteter Nutzen (...) im Vergleich zu anderen betrachteten Alternativen
der hochste ist” (ESSER 1991: 79, Herv. i. Orig.). Solch eine Fokussierung auf den Eigennutzen zeigt feh-
lende moralische Verantwortung und fehlende gesellschaftliche Verpflichtung. Weiter wurde ersicht-

lich, dass ihre strategischen Entscheidungen und Handlungen aus der Uberzeugung resultieren, dass
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Privateigentum gegenlber den Mitgliedern der Gesellschaft nicht verpflichtet, sie daher — auf Basis ihrer
Vorstellungen — nicht verwerflich handeln. Fir sie ist es durchaus vertretbar einen finanziellen Nutzen
aus Nichtvermietung oder der Nichtnutzung von Immobilien zu erzielen. Dartber hinaus wurde disku-
tiert, dass die gegenwartig vermehrt stattfindende Reaktivierung und Umwandlung von Blroleerstand
in Wohnraum ebenso kein soziales, gemeinnitziges Anliegen ist, sondern eine weitere, mehrwertorien-
tierte Kalkulation, die zu gegebenem Zeitpunkt finanziell Sinn ergibt. Die Voraussetzungen daflr sind
wachsender Wohnraummangel, insgesamt stark steigende Mieteinnahmen bzw. die potentiell erzielba-
ren hoheren Mieteinnahmen und Verkaufssummen nach der Umwandlung von Biiroleerstand in Wohn-
raum (vgl. Rent Gap Theory nach SMITH 1979: 541ff, 1996: 49ff). Ergdnzend standen diverse Beispiele
zur Seite, die Immobilien als Finanzanlage und Spekulationsgegenstdnde interpretieren. Hierbei nutzen
Finanzmarktakteure, Banken, institutionelle Investoren oder Immobilienagenturen die globalen Finan-
zinnovationen und platzieren Kapital in Immobilien, welche schlichtweg nicht fir Wohnzwecke gedacht
sind. Dieses neue ,Verantwortungsbewusstsein’ bzw. die Verschiebung des Wertebewusstseins, wel-
ches sich in der bewussten Rickhaltung von potentiell nutzbarem Wohnraum und in den finanziellen
Berechnungen durch Nichtnutzung zeigen, demnach in Leerstand materialisieren, pragen zunehmend
das Stadtbild in deutschen Grol3stddten. In demographisch wachsenden, wirtschaftlich prosperierenden
und unter Wohnraummangel leidenden Stadten ist es aufgrund steigender Immobilien- und Mietpreise
fir renditeorientierte Akteure rentabel geworden, Immobilien zu erwerben und Uber Jahre leer stehen
zu lassen, um schlussendlich mittels diverser Verwertungsstrategien doch 6konomisch zu profitieren.
Aus diesen Ergebnissen erklart sich der Rickgriff auf die theoretischen Grundlinien der handlungs-

zentrierten Sozialgeographie durch folgendes Zitat von REUBER (2012: 120, Herv. i. Orig.) ,von alleine”:

,Es ist nicht nur den individualistischen Tendenzen unserer ,postmodernen’ Gesellschaft
geschuldet, sondern auch dem in vielerlei Hinsicht neoliberalen Zeitgeist, dass eine Reihe
von Sozialwissenschaftlern bei der [Suche nach einer] theoretischen Antwort (...) derzeit
das zweckbezogene, am eigenen Nutzen orientierte [strategische] Handeln in den Mittel-
punkt ihrer theoretischen Konzeption stellen”.

Die vorliegenden empirischen Einzelfalle zeigen, dass die Strategien immobilienwirtschaftlicher Akteure
im Umgang mit Leerstand in den deutschlandweiten stadtischen Entwicklungen, in gesellschaftspoliti-
schen und rechtlichen Kontexten und besonders in den derzeitigen gesellschaftlichen neoliberalen
Uberzeugungen verortet werden missen. Folglich ergibt sich der untersuchte Leerstand aus den gegen-
wartigen gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und einem Wertewandel der Eigentiimer, wobei die
angesprochenen brachliegenden Immobilien — dhnlich wie HARTKES landwirtschaftliche Sozialbrache —in
keinster Weise an ,Fruchtbarkeit’ oder 6konomischem Wert verloren haben. Der untersuchte Leerstand

ist ein stadtlandschaftlicher Indikator, der anzeigt, dass die Nutzung von Immobilien nicht aufgrund ihrer
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Unbewohnbarkeit, also Unfruchtbarkeit eingestellt wurde, sondern sie sind infolge neuer Wertevorstel-
lungen der Eigentiimer ,aufgegeben’ worden. Angelehnt an HARTKEs Uberlegungen zur Sozialbrache
kann Leerstand in wachsenden Stadten und Metropolregionen als Indikator eines gesellschaftlichen
Wertewandels interpretiert werden, die ungenutzten und frei stehenden Immobilien sind nicht aus un-
wirtschaftlichen Grinden brach gefallen: Die kapitalistische Herstellung von Leerstand in wachsenden
Stadten und Metropolregionen kann als Sozialbrache einer neoliberalen urbanisierten Gesellschaft be-
zeichnet werden. Der daraus resultierende Begriff urbane Neoliberalbrache zeigt an, dass immobilien-
wirtschaftliche Akteure anhand der Kalkulation von Opportunitdtskosten 6konomische Interessen vor
moralische und gemeinwohlorientierte Werte stellen und sie ihre profitmaximierenden Vorstellungen
mit und durch Leerstand realisieren. Leerstande in wachsenden Stddten spiegeln demnach auch ein
gesellschaftliches Phdnomen wider, sie zeigen an, wie durch strategische Handlungen der monetére
Wert vor den Nutzwert von Immobilien gestellt wird. Letztlich treiben diese strategischen Profitraume
die Kommodifizierung von Wohn- und Blroimmobilien und stadtischem Raum im Allgemeinen weiter
voran. Nutzbare Wohn- und Blrordume werden leer gehalten, sie werden in leer stehende Profitrdume
transformiert und zu einer handelbaren Ware umfunktioniert.

Diese in Kapitel 5.1 dargelegten Verscharfungen in der Verwertung der gebauten Umwelt rufen zurzeit
gesellschaftliche Spannungen und vielféltigen Widerstand hervor, weshalb auch zivilgesellschaftliche
Akteure eigene Zielsetzungen und Strategien im Umgang mit Leerstanden entwickeln (vgl. Kap. 5.2).
Besonders seitdem Stadte als Orte verstanden werden, an denen sich Menschen beteiligen und ihre
Ideen und Vorstellungen eines guten und urbanen Lebens einbringen, kommen zivilgesellschaftlichen
Akteuren in der Herstellung stadtischer Rdume eine wachsende und einflussnehmende Rolle zu. Die
Bewohner einer Stadt wollen aktiv an der Bewahrung des Status quo oder der Gestaltung und Verande-
rung ihres Stadtviertels mitentscheiden. Dies zeigt sich darin, dass sich Menschen gezielt zusammenfin-
den und sich gemeinschaftlich organisieren und durchdacht an den gesellschaftlichen und stadtpoliti-
schen Konfliktthemen mitdiskutieren. Diesem Trend nach stehen in GroRsstadten innerstddtische Leer-
stande verstarkt im Fokus zivilgesellschaftlicher Gruppen. Explizit machen in den untersuchten Stadten
Menschen auf die ungenutzten Leerstande bei gleichzeitigem Raumnutzungs- und Verwertungsdruck
aufmerksam.! Auch die digitalen Werkzeuge des Web 2.0, crowdsourcing Plattformen und die neuen
Moglichkeiten der sozialen Medien kommen hierbei gezielt zum Einsatz. Dariber hinaus entwickeln sie

kooperative Konzepte und sozialgerechte wie gemeinwohlorientierte Nutzungsmodelle leer stehender

! Gerade fir die zivilgesellschaftlichen Akteursgruppen stellt besonders der Wohnungsleerstand in den letzten
Jahren ein Ausgangpunkt fiir wohnungspolitische und stadtebauliche Debatten dar. Ahnlich argumentieren auch
RINK und WoOLFF (2015: 312), dass , Leerstand eine, mitunter die zentrale, BezugsgrofRe in den Diskussionen zu stei-
genden Mieten, Wohnungsknappheit und Gentrifizierung [ist]. Hier werden (sehr) niedrige Leerstandsquoten
von drei oder zwei Prozent bzw. weniger als Belege fir Wohnungsknappheit herangezogen. Mit Verweis auf nied-
rige Leerstandsquoten warnen etwa einige Wohnungsmarktakteure vor einer neuen Wohnungsnot in den Metro-
polen und GrofRstadten”.
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Immobilien. Damit entwerfen sie nicht nur Gegenkonzepte zu den kapitalistischen Verwertungsstrate-
gien immobilienwirtschaftlicher Akteure, sondern sie verschaffen ihren eigenen vielseitigen Nutzungs-
ansprichen Gehor. Sowohl einzelne lose Zusammenschlisse, Vereine, Initiativen und Aktionsbindnisse
als auch neue urbane Protestbewegungen gegen Leerstand, die sich unter solch breiten Slogans wie
Recht auf Stadt oder Wem gehért die Stadt zusammenfinden, entwickeln unterschiedliche Ansatze im
Umgang mit Leerstand. Sie formulieren kritisch-subversive Strategien, wie sie das Thema Leerstand ,be-
setzen’ kénnen, wie sie Leerstand in den 6ffentlichen stadtpolitischen Diskurs einbringen kénnen oder
wie sie sich durch Kooperationsformate mit Eigentimern leer stehende Immobilien kreativ aneignen
kdnnen um diese in gelebte Stadtraume fir eine Stadt fiir Alle zu transformieren.

Desweiteren konnte aufgezeigt werden mit welchen Strategien die kommunale Planung und das Bau-
recht derzeit agieren, um Leerstdnde zu vermeiden, ihnen eine Nutzung zu zufihren bzw. um die erlau-
terten Entwicklungen einzuddmmen (vgl. Kap. 5.3). Die Kommune greift mit ihren indirekten und direk-
ten Eingriffs- und Steuerungsmaglichkeiten im Sinne der Leerstandsvermeidung und -beseitigung regu-
lierend ein. Gerade die kommunalen Dezernate und Amter sind in der Position und Pflicht durch stad-
tebauliche und stadtplanerische Instrumente, also durch den Erlass von Verordnungen, durch die An-
wendung von Gesetzen sowie durch das Aufstellen von Férderprogrammen, eine strategische Ausrich-
tung und einen gesamtstadtischen Rahmenplan im Umgang mit Leerstand zu entwerfen. Den kommu-
nalen Strategien liegt das Interesse zugrunde eine stdadtebauliche Qualitat sicher zu stellen sowie die
soziale, kulturelle und 6konomische Entwicklung der Stadte zu beginstigen. Hierbei liegt die Schwierig-
keit und das strategische Kalkil in der Bertcksichtigung sowohl privater Eigentiimerinteressen als auch
in der Wahrnehmung von zivilgesellschaftlichen Vorstellungen und eine Ricksichtnahme auf die Bedrf-
nisse und Interessen lokaler Anwohner. Es zeigte sich, dass der derzeitige Einsatz kommunaler Strate-
gien, deren Implementierung und aktive Umsetzung in Stadtplanungsprozessen Leerstdande nicht wie-
der nutzbar macht bzw. zu kurz greift und oft an der Wiedernutzung scheitert. Die existierenden Stra-

tegien werden durch die in Kapitel 7 entwickelten Empfehlungen ergénzt.

6.2 Kritische Anmerkungen zu handlungszentrierten Perspektiven

Die Arbeit konnte an empirischen Beispielen die tGberlagernden Verknipfungen von Handlung, Gesell-
schaft und Raum diskutieren und dabei aufzeigen, dass raumliche Strukturen im Sinne physisch-materi-
eller Gegebenheiten unterschiedlich wahrgenommen und interpretiert werden und sie einen starken
Einfluss auf Handlungen ausiiben kénnen. Aus konstruktiver Perspektive dient die Analyse von Hand-
lungen demnach nicht nur als Erklarung raumlicher Muster, sondern durch die vorgeschlagene konzep-
tionelle Erweiterung mittels des Strategie-Begriffs wurde deutlich, wie Akteure gezielt Handlungen voll-
ziehen, dabei andere Gesellschaftsmitglieder und ihr rdumliches Umfeld in ihren intentionalen Hand-

lungen bericksichtigen und als Handlungsziel die strategische Herstellung von Stadtrdumen planen.
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,Umgekehrt’ konnte vom Raum ausgehend aus rekonstruktiver Perspektive Leerstand als Indikator ge-
sellschaftlicher Phanomene konzipiert werden. Die Arbeit hat neben den Konflikten, die sich um Leer-
stand entzlinden, einen besonderen Fokus auf die strategischen Umgangsweisen diverser Akteursgrup-
pen gelegt und fir die dargelegten Eigentimerstrategien den Begriff der urbanen Neoliberalbrache ent-
wickelt. Die handlungszentrierten Perspektiven der Sozialgeographie dienten demnach um soziale wie
raumliche Strukturen in Stadten und deren Umgestaltung und Neustrukturierung zu analysieren.

Desweiteren blieben auch in dieser Arbeit die bereits bekannten Grenzen und Kritikpunkte handlungs-

zentrierter Perspektive bestehen, denn wie REUBER (2012: 133) schreibt,

,Klafft bei der Frage nach den Beweggriinden des Handelns eine Liicke, die erkenntnisthe-
oretisch nicht zu schlieRen ist: Der Blick auf die letztgriindigen Ziele der Akteure, die die
Motoren ihres Handelns bilden, bleibt empirisch unzugénglich. Das gilt selbst dann, wenn
Akteure ihre Handlungsziele offen legen und man diesen Diskurs analysiert: Wer kann wis-
sen, wie weit die schriftlich oder sprachlich formulierten Ziele nicht bereits strategisch ge-
pragt sind, damit sie z.B. eine gewiinschte Wirkung erzielen”.

Um diese immer bleibende Restunsicherheit zu durchkreuzen wurden drei eigens formulierte Gltekri-
terien verfolgt. Erstens wurden mit einer Vielzahl an Akteuren ausreichend dichte Interviews gefiihrt.
Dies wurde durch eine mehrfach wiederholende Nachverdichtung zu unterschiedlichen Zeitpunkten in
unterschiedlichen stadtischen Kontexten realisiert (vgl. Kap. 4.1). Zweitens beherbergte das Zusammen-
fihren von eigenen, langjahrigen stadtpolitischen Aktivitdten und kritischer, empirischer Stadtfor-
schung zahlreiche Potentiale. Dieses Zusammenspiel verhalf zu Hintergrundwissen, detaillierten Einsich-
ten und fundierten Einblicken in die jeweiligen Zielsetzungen und Handlungen diverser Akteure und
ihrer Effekte im Stadtraum. Dadurch entstand eine breite Datenbasis, aus welcher der strategische Um-
gang mit Leerstand identifiziert, wiederholend verglichen und letztlich unterschiedliche Strategien iso-
liert werden konnten. Drittens fand ein stetiger Dialog zwischen Empirie und Theorie statt. Die theore-
tischen Grundbausteine und ihre Interpretation wurden detailliert und konsequent erldutert, um der

Auswertung und Interpretation des empirischen Datenmaterials eine fundierte Basis zu geben:

,Das Theoriekonzept stellt ndmlich eine Anleitung zum Verstehen der Rickschlisse des
Forschers dar. Es zeigt an, nach welchem gedanklichen Konzept er die ihm zur Verfligung
stehenden Fakten rekonstruiert hat. Die Theorie bildet damit die normative Leitlinie seiner
Rekonstruktion” (REUBER 2012: 133).
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IV EMPFEHLUNGEN &
ZUSAMMENFASSUNG






/ EMPFEHLUNGEN

FUR GANZHEITLICHE STRATEGIEN
IM UMGANG MIT LEERSTAND

IN WACHSENDEN STADTEN UND
METROPOLREGIONEN

,Es gibt kein einheitliches Modell der Stadtentwicklung,

sondern ein Nebeneinander von schrumpfenden, stagnierenden und weiterhin prosperierenden Stadten.
Folgerichtig kann es auch kein einheitliches Modell von Stadtpolitik mehr geben”

(SIEBEL 2004: 179)

Ziel des Kapitels ist es erstens zentrale Ergebnisse der Arbeit zu verknipfen und abschlieRend
zusammen zu tragen. Damit einher wird diskutiert, welche Handlungsansatze beim Umgang mit
Leerstand bereits bestehen. Dariber hinaus werden zweitens Empfehlungen formuliert, die aus den
dargelegten Handlungsstrategien und Konfliktstellungen der Leerstandsakteure extrahiert sind.
Handlungsempfehlungen haben allgemein die Absicht anhand von Vorschldgen und Ideen eine Tendenz
zu formulieren, wie mit einer bestimmten Thematik oder Problematik in Zukunft umgegangen und
zielgerichtet gehandelt werden sollte.? Die hier formulierten Handlungsempfehlungen kénnen nach
SIEBEL (vgl. einleitendes Zitat) als sinnvoll und lohnend eingestuft werden, weil aufgrund der
unterschiedlichen Wachstums- und Schrumpfungstendenzen innerhalb Deutschlands die lokale sowie
nationale Stadtpolitik diese rdaumlichen Entwicklungen bertcksichtigen muss bzw. sich in Zukunft

verstdrkt auf diese Prozesse einstellen sollte. Demzufolge sollten die planerischen Umgangsweisen mit

1 Im Rahmen der Handlungsempfehlungen werden keine (Neu-)Formulierungen von Gesetzen angestrebt,
sondern es sollen Anregungen und Moglichkeiten aufgezeigt werden, wie ein konstruktiver, umfassender und
ganzheitlicher Umgang mit Leerstand funktionieren kann. Die Formulierungen von Gesetzen obliegen den
entsprechenden Juristen und Experten.
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Leerstand neu kalibriert und den jeweiligen lokalen und regionalen Bedingungen angepasst werden. Um
gleichwertige Lebensverhaltnisse deutschlandweit aufrecht zu (er)halten, missen unterschiedliche
Stadtentwicklungen erstens wahrgenommen werden und zweitens missen ihnen angepasste
Stadtentwicklungspolitiken folgen, also betrieben werden.? Dies bedeutet logischerweise, dass die
vorliegenden Empfehlungen und DenkanstoRe flir wachsende Stadte nicht die gleichen wie jene fir
schrumpfende Stdadte sein kdnnen. Dem Gedanken unterschiedlicher lokaler und regionaler
Entwicklungstendenzen und einer ausgleichenden und angepassten Stadtpolitik folgend, nehmen sich
die folgenden Handlungsempfehlungen einer ganzheitlichen Strategie im Umgang mit Leerstand in
wachsenden Stadten an. Ganzheitliche Strategie meint die Berlcksichtigung und aktive Integration des
Phanomens Leerstand in wachsenden Stadten auf allen Planungsebenen (Bund, Land und Kommune)

sowie eine ausgleichende Verhandlung zwischen sozio-kulturellen und wirtschaftlichen Aspekten.

Die in Kapitel 5 prasentierten Ergebnisse zeigen, wie unterschiedlich die Strategien und Motive der
jeweiligen Akteure im Umgang mit Leerstand sind. Die Ausgangssituationen und Moglichkeiten der
Strategierealisierungen sind teilweise in entgegengesetzte Machtpositionen gliederbar. Es wurde
thematisiert, dass bei der Aktivierung, Neu- und Umnutzung sowie bei der Beseitigung von Leerstand
durch Abriss ein sehr einseitiger, meist auf den 6konomischen Mehrwert und Profitmaximierung
ausgerichteter Umgang stattfindet. Auch die vorliegende Arbeit zeigt, dass Stadt zunehmend als Ware
verstanden wird bzw. die wirtschaftlich agierenden Akteure sich auf dem Feld leerstehender Immobilien
deutlich besser positionieren und agieren koénnen. Ebenso konnen Eigentimer aufgrund ihrer
Entscheidungspositionen ihre Interessen und Ziele erfolgreicher verwirklichen. Die aufgezeigten
alternativen  Modelle  der  Zwischennutzung, die  Strategien der behutsamen und
gemeinwohlorientierten Wiederbelebung durch engagierte Kollektive, die sozial-nachhaltigen und
ressourcenschonende Konzepte sowie die unkommerziellen Projekte der sozio-kulturellen
Revitalisierung von Leerstand — sie alle haben im ,Kampf’ um die letzten freien Flachen kaum eine
Chance bzw. gehen sie meist leer aus (vgl. HEIDA et al. 2014). Aufgrund dieser Schieflage macht sich die

IG Kultur Wien (2014) fiir eine mutige Leerstandspolitik als Grundstein fiir eine andere Stadtpolitik stark:

,Leerstand bietet Moglichkeiten und Chancen, diese missen genutzt werden. Ein mutiger
Umgang mit Leerstand sieht nicht nur Verwertungsmaoglichkeiten und Forderungen von
kreativen Hot Spots, sondern sieht (im Gegenteil) die Nutzung von Leerstand als einen
Einstiegspunkt fur eine Stadtpolitik, die den Zugang zu stadtischen Ressourcen fiir alle
gewahrleisten will”.

2 Beispiele furr an die lokalen oder regionalen Auspriagungen angepasste Stadtentwicklungspolitik gibt es viele. An
dieser Stelle sei aufgrund der vorliegenden Thematik das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost erwéhnt,
welches sich gezielt der massiven Leerstandsproblematik und dem Rickbau von Leerstand in ostdeutschen
Kommunen angenommen hat (vgl. Exkurs 1). Ahnlich sollten Programme entwickelt werden, die auf Leerstand in
wachsenden Regionen und boomenden Stadten eingehen.
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An diese Position und stadtplanerische Perspektive anknipfend werden in den folgenden Abschnitten
Handlungsfelder und Schritt fir Schritt-Empfehlungen im Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten
formuliert. Sie arbeiten eine angewandte, stadtplanerische, politische sowie rechtliche Perspektive auf
die in Kapitel 5 diskutierten Ergebnisse aus. Die Stadtentwicklungspolitik wachsender Stadte sollte in
Zukunft (wieder) verstarkt bestrebt sein einen sozialen wie 6konomischen Ausgleich zwischen den
vielfaltigen Interessen und Umgangsweisen mit Leerstand herbeizufihren.

Erstens zielen die Formulierungen auf einen Ansatz der Stadtentwicklung durch Leerstand ab, der auf
die Bedirfnisse der Gesellschaft ausgerichtet ist. Sie sollen dazu beitragen, dass auch 6konomisch
schwache, benachteiligte oder unkommerziell arbeitende Menschen und Gruppen in der Umsetzung
ihrer Projekte und Ideen, in der Realisierung ihrer Lebensvorstellungen und -stile Chancengleichheit
erlangen. Wie in den Ergebnissen aufgezeigt, kdnnen Leerstdnde durch stadtplanerische Eingriffe und
mittels kommunikativen Moderations- und Managementprozessen als Ausgangspunkte fir eine
gleichberechtigte Stadt fiir Alle fungieren, sie haben das Potential als Anlaufstelle fir partizipative
Aspekte der Stadtentwicklung auf Quartiersebene zu funktionieren. Dementsprechend koénnen
Leerstdande Moglichkeiten fir unkonventionelle und alternative Ideen bieten, sie kbénnen
gemeinwobhlstiftende (Wohn-)Projekte férdern und zu der Entwicklung von integrativen Treffpunktunen
und Orten der urban commons? beitragen.

Zweitens mochten die folgenden Handlungsempfehlungen zu ressourcenschonenden Losungen
ermutigen. Eine ressourcenschonende Stadtentwicklung liegt in der Nutzung der gebauten Umwelt. Die
Spirale von Abriss und Neubau ist alles andere als nachhaltig, sie vernichtet wertvolle Ressourcen in
mehrfacher Hinsicht: Sowohl die nétigen Materialien und Energie fir Neubauten werden verbraucht,
als auch jene verarbeiteten Ressourcen werden zerstort, die bereits im Bestand stecken. Weiter wird
zusdtzliche Energie gebraucht, die fir den Abriss bendtigt wird. Alles zusammen bezeichnet die
sogenannte ,graue Energie: alle Energie, die notwendig ist, um ein Gebdude zu errichten; vom
Gewinnen und Herstellen der Materialen Gber ihren Transport bis zum Bau. Hinzu kommt die Energie

flr den Abriss” (ZIEHL 2013: 60). Die Losung, so PETZET (2012b: 173), bzw. der

,Schlissel zur Reduktion des CO,-Abdrucks unserer Gebdude liegt (...) in einer
Verlangerung der Lebenszyklen der Gebaude, beispielsweise durch die Nutzung

3 Als eine Grundidee der commons kann Selbstbestimmung, -organisation und -gestaltung der sozialen sowie
physisch-materiellen Umwelt begriffen werden. Deshalb wird der Entwicklung und Etablierung von commons oft
ein System abseits von Marktmechanismen und staatlicher Organisation zugesprochen (vgl. HELFRICH & Heinrich-
Boll-Stiftung 2012; VON DELLENBAUGH et al. 2015). Ein commons ist somit ein abstraktes sowie dingliches Gemeingut,
welches gemeinschaftlich hergestellt, verwaltet und genutzt bzw. geteilt wird. Entsprechend dieser Beschreibung
kann unter urban commons ein stadtischer Raum verstanden werden, der sowohl als Gesellschaftsraum sowie als
physischer Raum begriffen werden kann und einer Vielzahl an Akteuren offen und jederzeit zur Verfliigung steht.
Dies impliziert, dass solche Raume durch Akteure gemeinschaftlich hergestellt, angeeignet, genutzt, transformiert,
mitbestimmt, gestaltet und verwaltet werden. Es sind demnach kollektiv hergestellte und kollektiv geteilte
stadtische Ressourcen, welche immer auch kollektiv verhandelt werden mussen (vgl. VON DELLENBAUGH et al. 2015).
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vorhandener Rohbauten oder Gebaudeteile anstatt von Abriss und Neubau. Um hier ein
Umdenken zu erreichen, muss in den Energiebilanzen der gesamte Lebenszyklus der
Gebaude berlicksichtigt werden”.

Die Erlauterungen zeigen, dass bei einem energetischen Vergleich von Bestand und Neubau auch die
sogenannte graue Energie* bedacht werden muss. Untersuchungen zeigen, dass die Verldngerung der
Lebenszeit vorhandener Gebdude ressourcenschonender ist und dies selbst dann zutrifft, wenn die
Neubauten eine deutlich bessere Energiebilanz aufweisen (vgl. PETZET 2012a: 9, 2012b: 173; FUHRHOP
2015: 74ff). Daraus folgert ZIEHL (2013: 60), dass es insgesamt um die Nutzung und einen moglichst
langen Gebrauch vorhandener Immobilien geht: ,Das minimale Mittel ist die Pflege des Bestandes durch
seine Nutzung”. Ahnlich formuliert dies auch der Architekt PETZET (2012a: 9) und bringt die Thematik in

einen groReren gesellschaftlichen und raumlichen Zusammenhang:

,Es findet ein groBmaRstablicher Umverteilungs- und Umwertungsprozess statt: Einige
Stddte wachsen ungebremst, die Mehrzahl aber schrumpft, Rander und Randregionen
entvolkern sich zunehmend. (..) Schrumpfung und Verkleinerung sind wichtige
Planungsaufgaben, und auch da, wo noch Wachstum ist, geht es nicht um Tabula rasa und
Neubau, sondern um Revitalisierung, Umnutzung, Verdichtung, Erganzungen sowohl in
bestehenden Gebaduden als auch im Gewebe der Stidte. Der Umgang mit dem
Bestehenden ist kulturell und wirtschaftlich entscheidend fir unsere Zukunft, und auch die
ehrgeizigen Klimaziele kénnen wir nur durch die Verbesserung des Vorhandenen und die
Erneuerung bestehender Infrastrukturen erreichen”.

Diese Position deckt sich mit jenen Aussagen von FUHRHOP (2015b: 76f), denn wie in seiner provokativen
Streitschrift Verbietet das Bauen zu lesen ist, so ist Neubau in mehrfacher Hinsicht als problematisch

einzustufen. Dies ist nicht nur der Fall, weil

,Sanierung (...) weniger Energie [verbraucht] als Abriss und Neubau, sogar weniger als ein
Passivhaus”, sondern auch weil ,,[n]eu bauen (...) oft mit Verschwendung und Prestigesucht
verbunden [ist], immer teuer und oft unwirtschaftlich; es schadet der Umwelt und fordert
die soziale Spaltung unserer Stadte” (ebd.).

Dem Zitat nach sind die zweiten Zielsetzungen mit den ersten Formulierungen verknipft, sie schlieRen
aneinander an. Die vorliegenden Handlungsempfehlungen im Umgang mit Leerstand dirfen nicht nur
als ressourcenschonende Losungen sondern auch als ,gesellschaftsschonende’, also sozial-nachhaltige
Vorschlage einer gleichberechtigten Stadtentwicklung gelesen werden.

Drittens unterstreichen die Handlungsempfehlungen auch Sichtweisen und Perspektiven, die in vielen
Interviews artikuliert wurden. Wie in Kapitel 5.3 aufgezeigt haben einige Kommunen bereits Strategien

im Umgang mit (Langzeit-)Leerstand entwickelt. Demnach beinhalten die Empfehlungen Meinungen,

4 Graue Energie kann als eine CO2-Bilanz bezeichnet werden, die bemiiht ist, den CO,-FuRabdruck des gesamten
Lebenszyklus eines Gebdudes zu berechnen.
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aber auch Forderungen aus der kommunalen Politik und Verwaltung (Ortsvorsteher, Birgermeister
oder Stadtplanungs-, Kultur und Bau(rechts)amter). Da jedoch seitens der Kommune viele Bemihungen
Leerstand zu beleben oder gegen Langzeitleerstdnde vor zu gehen aufgrund fehlender Handhabungen
und Gesetzeskompetenzen scheitern, wird in den folgenden Abschnitten Uber eine Erweiterung des
rechtlichen MaRnahmenkatalogs nachgedacht. Hierbei reflektieren die Handlungsempfehlungen
einerseits Moglichkeiten der Leerstandsaktivierung durch finanzielle Forderprogramme zur
Unterstltzung von Eigentimern. Andererseits muss gleichzeitig Uber restriktive Mdoglichkeiten zur
politischen und rechtlichen Einflussnahme auf unkooperative, respektive spekulative Eigentimer
diskutiert werden. Beispielsweise konnten Gesetze wie eine Leerstandsabgabe bzw. BuRgelder den

kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten bei Seite stehen.

Den einleitenden Ausfihrungen nach formulieren die hier entwickelten ganzheitlichen
Handlungsempfehlungen nutzungsorientierte Strategien flr einen sozial-nachhaltigen und
ressourcenschonenden Umgang mit Leerstand. Erste Losungsansatze liegen in einem umfassenden und
die Planungsebenen (Kommune, Land und Bund) verknlpfenden Ansatz, sie konnen durch einen Mix
aus kooperativen Methoden durch Subventionen sowie aktivierenden Sanktionen durch die Stadt- und

Raumplanung umgesetzt werden (vgl. Abb. 25).

Leerstandserfassung,

-kataster, -management Anreize schaffen,
Kommunale Ebene . . Umgang mit Leerstand

Einzelgesprache und .
) - fordern
Kooperationen realisieren
Gesetzliche Rahmenbedingungen kontrollieren
Landesebene Leerstandsabgabe
Zweckentfremdung Leerstand sanktionieren

Steuerrecht und Grundgesetz

debattieren )
MaRnahmen zur bundesweiten

Raumentwicklung treffen

Abb. 25: Schematische Darstellung ganzheitlicher Handlungsempfehlungen
Quelle: eigene Darstellung

Bei diesem Vorgehen sollten Leerstdnde individuell betrachtet und den Handlungslogiken der
Eigentimer mit angepassten MaRnahmen und ,Hartegraden’ begegnet werden. Folglich dirfen die
Handlungsempfehlungen in zeitlich wie inhaltlich aufeinander aufbauenden Etappen gelesen werden,
sie schlagen einen gestuften MaRnahmenkatalog von ersten schnellen und direkten Aktivitdten zur
Aufnahme der Leerstandsthematik in Stadtentwicklungs- und Stadtplanungsprozessen vor. Weiter

sollten durch mittelfristige MaRnahmen die erorterten Erfolge kommunikativer und kooperativer
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Prozesse bei der Wiederbelebung von Leerstand nicht unterschatzt werden. Ebenso sollten
unterstitzende, anregende und aktivierende Motivationen sowie finanzielle Anreize angeboten
werden. AbschlieBend sollte als letzte Handlungsmoglichkeit ein staatliches Eingreifen gegen

Leerstehenlassen durch Neuformulierungen der aktuellen Gesetzeslagen diskutiert werden.

7.1 Leerstande erfassen und Leerstandskataster etablieren

Viele Handlungen zur Vermeidung und Reduzierung von Leerstand finden auf kommunaler Ebene ihre
AuslUbung. Hier besteht die Aussicht zeitnah und direkt aktiv zu werden und schrittweise gegen die
Einddmmung von Leerstand vorzugehen. Die Méglichkeit Leerstand nutzbar zu machen bleibt haufig
aufgrund fehlender Informationen und Leerstandsdaten aus, allgemein fehlt es an Wissen Gber Anzahl
und Verortung von Leerstdnden (vgl. BBSR & BBR 2017, 2014b: 7). Einige wenige Stadte und Dorfer
haben begonnen sich einen Uberblick tiber ihre lokale Situation zu schaffen. Sie liegen meist in jenen
Regionen, die von demographischen und wirtschaftsstrukturellen Schrumpfungsprozessen betroffenen
sind, weshalb sie mit Leerstand zu kdimpfen haben. Manche Dérfer und schrumpfende Stadte® kartieren
leerstehende Ressourcen kontinuierlich, systematisch und flachendeckend, weshalb sie Pioniere und
Vorreiter im Wissen um die Wichtigkeit und den Nutzen von Leerstandskatastern sind. Dennoch, so eine
umfassende Studie® zum Thema , ganzheitliches Leerstandsmanagement” (GEIRLER 2015), liegen auch in
diesen 10.000 bis 100.000 Einwohner grolRen Stadten ,vergleichende Kennziffern zur Beurteilung der
ortlichen Leerstandssituation kaum vor” (GEIRLER & MARKERT 2015: 1). Diese Informationsliicke gilt
besonders fir GroRstadte und Metropolregionen, in denen Leerstand negiert wird. Dort werden keine
flachendeckenden und kontinuierlichen Zahlen Uber Leerstande erhoben.

Flr Stadte, die Immobilienleerstand in Zukunft in Stadtplanungs- und Stadtentwicklungsprozessen aktiv
integrieren mochten, ist es deshalb unumgénglich ein Leerstandskataster aufzubauen (vgl. Kapitel 4.2
und 4.3). ,Eine planerische Reaktion auf die Leerstandsproblematik erfordert in einem ersten Schritt
eine umfassende Erfassung der Leerstande”, so HOFFKEN et al. (2015: 31). Ahnlich hélt dies auch STREICH

(2011: 26) fest:

,Eine der wohl wichtigsten Methoden zur Erfassung von Gebaudeleerstanden ist der
Aufbau und die regelmaRige Fortschreibung eines sog. Leerstandskatasters. Dabei handelt
es sich um eine Liste bzw. ein Register, in dem die Gebdudeleerstdnde verzeichnet sind,
meist ergdnzt um entsprechendes Kartenmaterial zur Ubersichtlichen rdaumlichen
Lokalisierung der Objekte”.

5> Fiir Beispiele von Leerstandskartierungen auf kommunaler Ebene aus Praxis und Wissenschaft siehe SCHULER
2008; BRAMMER 2008; JUNKER 2007; FUNK & MARKERT 2008; BANGERT, NELIUS & SCHMELCHER 2006; Innovationsagentur
Stadtumbau NRW 2009a, 2009b; BBSR & BBR 2014a: 27-33; GEIRLER 2015; KANZLER 2008; HOFFKEN et al. 2015;
STREICH 2011 sowie SPeHL 2011.

® Im Rahmen der Studie sind 141 Stidte zwischen 10.000 und 100.000 Einwohnern in den vier Bundeslédndern
Baden-Wirttemberg, Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz online befragt worden (vgl. GEIRLER 2015; GEIRLER &
MARKERT 2015).
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Auch BBSR und BBR (2014a: 25) kritisieren die unzureichende Erfassung von Leerstdnden (lokal wie

bundeweit) und listen die Mangel wie folgt:

,Fur ein kontinuierliches Leerstandsmonitoring (...) ware eine (a) regelmafige, (b)
bundesweit flaichendeckende und regionalisierbare, (c) alle Teilsegmente umfassende und
(d) reprasentative resp. Vollerhebung (...) erforderlich”.

In den Informationen aus der Forschung des BBSR ergénzen sie (ebd. 2014b: 7) weiter, dass es einen

,deutlichen Verbesserungsbedarf bei Leerstandserhebungen [gibt]. Bisher besteht keine
kontinuierliche, amtliche Erfassung der Wohnungsleerstande in Deutschland. Nicht-
amtliche Erhebungen sind entweder rdumlich begrenzt, nur flar bestimmte
Gebdudesegmente verfligbar oder aber Uber Stichproben ermittelt”.

Den Zitaten nach mussen Stadte sich umfangreiche Kenntnisse, Wissen und Informationen sowie
Kartenmaterial Gber die lokale Situation anhand eines umfassenden Merkmalkatalogs erarbeiten. Eine
solche Datenbank beinhaltet GroRe, Lage, Preis, baulicher Zustand, Informationen tber Eigentimer und
natirlich Dauer des Leerstands, etc. und spiegelt bei kontinuierlicher Aktualisierung Anzahl, AusmalR,
Dynamiken und auch eine genaue Verortung von Problemleerstanden auf Stadtebene wider. Die
Erfassung, der Aufbau und die Etablierung eines zielorientierten Leerstandskatasters muss als zentraler,
erster Schritt und als planungsrelevantes und zukunftsweisendes Instrument akzeptiert werden. Beim
Aufbau und der Etablierung eines digitalen Leerstandskatasters sollten von Beginn an transparente und
nutzerfreundliche Strukturen mitgedacht und konsequent verfolgt werden. Diese beschriebenen
Herangehensweisen wirden dann auch vergleichbare Zahlen produzieren (vgl. Kap. 2.1.2). Die
Moglichkeiten und Methoden der Leerstandserfassung wurden in Kapitel 4.2 ausgiebig diskutiert. Dort
wurde aullerdem eine eigene Herangehensweise und Methodenmix zur Kartierung und Erfassung von
Leerstanden erlautert.

AbschlieRend sei erwahnt, dass die Sicherstellung von Transparenz durch die Veroffentlichung von
Leerstandskartierungen seitens der Stadt gewdhrleistet sein sollte, da dadurch eine gegenseitige
Befruchtung von kommunalen, immobilienwirtschaftlichen wie zivilgesellschaftlichen Wissens fir die
Stadtentwicklung gesichert werden kann. Fir eine partizipative und gleichberechtigte Teilhabe an Stadt
ist es fur alle Interessierten eine grundlegende Voraussetzung zu wissen, wo sich wieviel und welcher
Leerstand wie lange befindet. Die Offenlegung solcher Datenbestande stellt fir HOFFKEN et al. (2015: 39)
eine ,informationelle Waffengleichheit” dar. Sie ist Grundlage fiir ein gemeinsames, koordiniertes und
kooperatives Managen von Leerstand. Die dargestellten Herangehensweisen und die aufgezeigten
kartographischen Ergebnisse kénnen als Ausgangspunkt flr ein integriertes Leerstandsmanagement in
der Stadtplanung gesehen werden. Erst nach einer detaillierten Leerstandsaufnahme kénnen in einem

zweiten Schritt planerische Aktivitdten, Koordination und Management von Leerstand eingeleitet
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werden. Wie ein Koordinieren und Managen von Leerstand praktisch umgesetzt werden kann, wird im

folgenden Abschnitt (vgl. Kap. 7.2) betrachtet.

7.2 Leerstandsmanagement aufbauen und Kooperationsmdoglichkeiten realisieren

Vor dem Hintergrund der diskutierten Aspekte sind als zweiter Schritt nach der Erfassung, Kartierung
und Visualisierung von Leerstand integrative Leerstandsmanagements zu realisieren — es gilt einen
aktiven, organisierten und zielgerichteten Umgang mit den kartierten Raumpotentialen zu verfolgen.
Nach HENCKEL, PATzOLD und ZAHN (2007: 7) kann der Begriff Leerstandsmanagement wie folgt definiert

werden:

,Inhaltlich umfasst [ein] Leerstandsmanagement (..) alle Aufgaben, Strategien,
Instrumente und MaRnahmen, die von einem oder mehreren Akteuren / Akteursgruppen
mehr oder weniger gebindelt, abgestimmt, zielgerichtet eingesetzt werden, um Leerstand
zu beseitigen”.

Dieser Definition kdnnen die Formulierungen von GEIRLER (2015: 45) angefligt werden. Seiner Meinung
nach sollte Leerstand in der Stadtplanung und -entwicklung ganzheitlich und gesamtstadtisch

mitgedacht und organisiert werden:

,Das Handlungsprogramm des ganzheitlichen Leerstandsmanagements richtet sich an den
langfristig aufgestellten Leitlinien, sowie -bildern auf der gesamtstadtischen Ebene aus und

definiert aus diesen heraus, an die realen Probleme vor Ort angepasste

Handlungskonzepte®.”

Der Umgang mit Leerstand in wachsenden Stadten sieht meist jedoch anders aus. Die Ergebnisse des
flinften Kapitels zeigen, dass Leerstandsmanagements — sofern vorhanden — sehr unterschiedliche
Zielsetzungen in der Entwicklung von Leerstand und Stadt verfolgen bzw. wie es HENCKEL, PATZOLD und
ZAHN  (2007: 6) Dbestdtigen: ,Tatsachlich werden aber unter diesem  Oberbegriff
[Leerstandsmanagement] sehr unterschiedliche Strategien und Malnahmen verschiedenster Akteure

subsumiert”. Die Autoren (ebd., Herv. i. Orig.) erganzen:

,In der Realitdt handelt [ein] Leerstandsmanagement aber offenbar in erster Linie reaktiv
auf sich mehr oder wenig zuféllig er6ffnende Chancen und Anforderungen wie aktuelle
Forderprogramme, Ideen einzelner Akteure sowie politisch ,verordneter”
Prioritdtensetzung”.

Ein solch verstandenes Leerstandsmanagement spiegelt einen passiven, unkoordinierten und eher

beliebig gearteten Ansatz ohne genaue Zielsetzungen in der Stadtentwicklung wider. Grundsatzlich gilt,

7 Weitere Konzeptionen und Zielsetzungen eines Leerstandsmanagements kénnen beispielsweise bei KANZLER
2008; GEIRLER 2015; Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2009a, 2009b nachgelesen werden.
234



dass ein Leerstandmanagement Uber das reine Visualisieren von Leerstanden — wie im vorherigen
Abschnitt erortert — hinaus greift und den nachsten aktiven Schritt der Raumvermittlung einleitet.
Ebenso in Kapitel 5.2.3 diskutiert, sind in der Praxis oft mehrere einzelne zivilgesellschaftliche, zum Teil
auch marktwirtschaftliche Akteure aktiv, die aus unterschiedlichen Handlungsmotivationen Leerstand
vermitteln. Im Zentrum ihrer BemUthungen steht die Koordination leerstehender Raume an die
unterschiedlichsten Nutzergruppen, wobei jede Form des Leerstandsmanagements bestimmte Vor- und
Nachteile, Konfliktpotentiale und bestimmte Zielsetzungen mit sich bringen. Besonders
zivilgesellschaftliche Leerstands- und Zwischennutzungsmanagements muissen als reaktiv eingestuft
werden, da sie in vielen Fallen weder die notigen Entscheidungs-, Zugangs- noch Handlungsbefugnisse
entwickeln kénnen und daher nur eingeschrdnkt stadtplanerisch aktiv sind. Sicherlich kdnnen sie
Leerstand kartieren und durch enormen zeitlichen Aufwand auch Kontakt zu Eigentiimern und anderen
Entscheidungsakteuren aufnehmen. Dennoch fehlen ihnen oftmals die Mittel und Handhabe ihre Ziele
und  Winsche der Raumsuchenden  durchzusetzen.  Zivilgesellschaftlich  organisierte
Leerstandsmanagements sind immer auf den Zuspruch dritter Akteure angewiesen, sie kdnnen nur auf
Angebote eingehen und den guten Willen involvierter Beteiligter (Eigentimer oder kommunale
Akteure) aufgreifen bzw. darauf reagieren. Insofern haben HENCKEL, PATZOLD und ZAHN (vgl. 2007: 6)
Recht, sie arbeiten fast ausschliefSlich reaktiv und kénnen damit keine proaktive Stadtplanung durch ein
zielgerichtetes Entwickeln und Nutzen von Leerstand durchsetzen. Dies ist ein wesentlicher Grund,
weshalb Leerstands- und Zwischennutzungsmanagements verwaltungsintern etabliert und betrieben
werden sollten, nur dort haben sie aufgrund ihrer Entscheidungsbefugnisse und Positionierung in der
kommunalen Verwaltung einen Einfluss auf und Handlungsspielraum in der Leerstandsaktivierung. Um
die Vermittlungsrolle zwischen raumsuchenden Nutzern und raumbietenden Eigentimern ausfillen zu
kdnnen, muss zusatzlich neben der Kontaktaufnahme und Kommunikation mit externen Beteiligten
immer auch der Kontakt, Austausch und Zugang zu relevanten Amtern aus Stadtplanung, Wirtschaft
oder Kultur bestehen. Bei Um- oder Zwischennutzungsprojekten sind demnach immer auch wichtige
Entscheidungen und ordnungsrechtliche Genehmigungen (wie Larmemissionen, Konzession oder
Fluchtwegeproblematik) erforderlich. Desweiteren missen wichtige Vorgaben aus Planungsrecht (wie
Nutzungsdnderungen) oder baurechtliche Genehmigungen (wie Brandschutz und andere
sicherheitsrelevante Anforderungen), welche intern von den zustandigen Amtern (wie Baurechtsamt
oder Amt fur offentliche Ordnung) vorbereitet werden, hinreichend Beachtung finden. Somit kann ein
kommunales Leerstandsmanagement Uber die gegebenen verwaltungsinternen Strukturen bei
involvierten Amtern Prozesse ,vorantreiben’ und Entscheidungen ,beschleunigen’ oder sich auf kurzem
Weg (ber Sach- und Informationslagen sowie tber den Entwicklungsstand einer bestimmten Immobilie
austauschen. Als weiterer zentraler Vorteil kommunaler Leerstandsmanagements dient der Zugriff auf

Katasterdaten sowie das Wissen um verwaltungsinterne Entwicklungen oder politische Entscheidungen.
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Demnach verkorpert ein interdisziplinares, kommunales Leerstandsmanagement (vgl. Abb. 26)
bestmogliche Ausgangssituationen und bessere Verhandlungspositionen als zivilgesellschaftliche oder
marktwirtschaftliche Agenturen einnehmen kénnen. Sie sind in der Lage und verfiigen tber die notige

Position um als intermediare Raumvermittler zu fungieren.
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Abb. 26: Skizze eines kommunalen und interdisziplinaren Leerstandsmanagements
Quelle: eigene Darstellung

Die Vermittlungsrolle eines kommunalen Leerstandsmanagements besteht im Kern erstens aus einer
externen Netzwerk- und Kommunikationsarbeit in die Kultur- und Kreativwirtschaftsszenen vor Ort.
Hierbei missen die Bedurfnisse und Vorstellungen der Raumsuchenden und Zwischennutzer erfragt
und deren Potentiale koordiniert werden. Zweitens mussen besonders immobilienwirtschaftliche
Akteure wie private Eigentimer und Immobiliengesellschaften in diesem Prozess der
Leerstandsaktivierung mitgenommen, also angesprochen und aktiviert werden. Durch die
Kontaktaufnahme mit Eigentimern kénnen die genaueren Leerstandsgriinde, die Motivationslagen und
Problemstellungen in der Weitervermietung isoliert sowie andere Informationen zusammengetragen
werden (vgl. SCHMIDT & VOLLMER 2012; VOLLMER 2015). Drittens dirfen kurze Wege und direkte
Ansprechpartner in der internen kommunalen Verwaltungsarbeit nicht fehlen. Sie verhelfen zu

zeitnahen, schnellen und unkomplizierten Projektrealisierungen. Durch die stadtinterne

236



Kommunikation und Vernetzung zwischen den Amtern werden die erwdhnten planungsrelevanten
Informationen wie Fluchtwegeproblematik, Bestandsschutz, Brandschutz oder Larmemissionen
ausgetauscht, zielfihrende Instrumente diskutiert und administrative Prozesse erleichtert. Viertels ist
wichtig zu erwahnen, dass mit der gegenwartig wachsenden Bereitschaft der Teilnahme und -habe an
der Stadtentwicklung Veranderungsprozesse nicht mehr alleine in der Verwaltung entschieden werden.
Der Umgang mit Leerstand schlieSt besonders die Bevolkerung vor Ort (Interessengruppen, Anwohner,
Vereine) mit ein. Kommunikation von Informationen, Vernetzung und Partizipation sind wesentliche
Bausteine flr eine Wiedernutzbarmachung von Leerstand, die dann auch im Quartier auf positive

Akzeptanz stoRt. Ahnliche Formulierungen finden sich bei Nowak, WAGNER und MOHR (2015: 74ff):

,Erfolgreiche Zwischennutzungsprojekte funktionieren nicht vom Schreibtisch aus, die
Beteiligung von zentralen Akteuren, von Netzwerken vor Ort ist unumganglich, ebenso wie
eine gute Kommunikationsstrategie nach innen [in die Amter] und auRen [zu externen
Akteuren und Entscheidern]. (...) In den Stadten, besonders in der Stadtplanung zieht diese
verdnderte Praxis einen neuen Politik- und Regelungsstil nach sich, der eine
zivilgesellschaftliche Selbstregulation nicht nur einbezieht, sondern als Triebfeder der
Veranderung zu nutzen weild. (...) Ziel ist es, dass der integrierte Entwurfsprozess zur
Abstimmung am konkreten Ort wird und Planung nicht mehr als linearer Prozess vom
Schreibtisch aus verstanden wird”.

Folglich ist die regelméaRige Einbindung und Vernetzung aller betroffenen Akteursgruppen ein wichtiger
Bestandteil eines solchen Prozesses. Zwischennutzungen und Umnutzungsprojekte von Leerstand
bleiben dabei offen flr Anpassungen im Prozessverlauf und sollen fir moglichst viele Menschen eine
Teilhabe bei den Entscheidungs- und Veranderungsprozessen im Quartier ermoglichen. Aus diesen
Schilderungen wird deutlich, , dass die Beseitigung von Leerstand weniger eine Frage des Managements
als denn ein Aushandlungsprozess ist, der viel Zeit braucht und auf Vertrauen und Kooperation beruht”
(HENCKEL, PATZOLD & ZAHN 2007: 6f). Die Rolle und Funktion eines Leerstandsmanagements muss
demnach als Ideengeber und Vermittler bzw. Ubersetzer zwischen den jeweiligen akteursspezifischen
Problemlagen interpretiert werden, wobei sie immer auf die Unterstitzungsbereitschaft und Mitarbeit
aller mitwirkenden Akteure angewiesen ist.

In den meisten Konzepten von Leerstandsmanagements wird die soeben diskutierte intensive
Netzwerkarbeit und die daraus resultierenden Win-Win-Win-Situationen flr Eigentimer, Kommune

und Zivilgesellschaft als zentrale Eigenschaft hervorgehoben:

,Beteiligung (...) schafft Moglichkeitsraume, um beispielsweise im Falle von Um- und
Zwischennutzungen die Interessen von Stadt, Eigentimern und Nutzern
zusammenzufihren und in eigenstandige Projekte, Impulse und Loésungen zu Gberfihren”
(NowaAk, WAGNER & MOHR 2015: 76).
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Um diese Zielsetzungen zu erreichen sollten Leerstandsmanagements auch aufgrund der intensiven
Abstimmung diverser Belange und Aufgaben verwaltungsnah bzw. verwaltungsintern in der Kommune
verortet sein. Eine offene Struktur in interdisziplindrem Austausch mit anderen Dezernaten und Amtern
und in Kooperation mit externen Akteuren aus Wirtschaft und Zivilgesellschaft dient einer zeitnahen
Realisierung von temporaren Zwischen- oder langfristigen Umnutzungsprojekten. Folglich sollte das
Leerstandsmanagement ,in der Mitte’ zwischen allen relevanten internen und externen

Kooperationspartnern positioniert sein.

7.3 Konstruktiven Umgang mit Leerstand férdern und finanzieren

Aus den ersten beiden Empfehlungen geht bereits ein aktiver und nutzungsorientierter Umgang mit
Leerstand hervor. Durch die Visualisierung der Raumressourcen (vgl. Kap. 7.1) und durch die aktive
Einbindung und Kooperationen von Eigentimern mit Leerstand und anderen Akteuren kdnnen eine
Vielzahl an ungenutzten Raumen flir temporare Projekte und andere (Um-)Nutzungen gedffnet und
wiederbelebt werden. Durch die Kartierungen werden ebenso jene Problemleerstande und ungenutzte
Immobilien, bei denen sich seit Jahren keine Entwicklungen abzeichnen, aufgesplrt und identifiziert.
AuRerdem zeigt sich in den erwdhnten Eigentiimergesprachen recht schnell, wer kooperieren mochte,
wer Interesse zeigt und aktiv wird oder wer sich von Beginn an einer Wiedernutzung entzieht. In diesen
Fallen wird das Leerstandsmanagement (vgl. Kap. 7.2) frih merken, ob mit Vermittlungsgesprachen,
Nutzungsangeboten und gut gemeinten Kooperationsabsichten ein Weiterkommen in der Aktivierung
von Leerstand erzielt werden kann und ob damit eine zeitnahe Wiedernutzung und Vermietung der
Immobilie realisiert wird. Sofern kein Weiterkommen in Aussicht ist, sollten kleinere zweckgebundene
finanzielle Mittel bereitgestellt werden, die einen Zugang und eine Nutzung von Leerstand erleichtern
und umsetzen kdnnen — kontinuierliches Gutzureden wird in solchen Fallen kaum weiterhelfen. Unter
finanziellen Anreizen ist zu verstehen, dass beispielsweise die Kommune oder das Land aus
Fordertopfen den Umbau eines Problemleerstands unterstitzt bzw. zweckgebunden teilfinanziert.
Solche Forder- und Kooperationsmodelle fir Eigentimer fiihren in einigen Stadten bereits zu positiven
Ergebnissen. Wie in Kapitel 5.3.3 diskutiert, stellt die Stadt Frankfurt am Main durch zwei Projekte
Gelder fir Umbaumalnahmen bereit (vgl. Magistrat der Stadt Frankfurt am Main 2007, 2010). Erstens
kénnen Fordergelder fir den Umbau leer stehender Rdume fiir Kreative beantragt werden und zweitens
existiert in der Wirtschaftsmetropole mit hohem Bulroleerstand ein zugeschnittenes Programm fir die
Umwandlung von Biroleerstand in Wohnungen. Beide Programme zeigen Potential sowie kritische
Entwicklungen (vgl. Kap. 5.3.3). Die dargelegten Finanzierungs- und Foérderstrategien sollten durchaus
weiter verfolgt, dennoch breiter aufgestellt werden. Grundsatzlich ist die Idee durch Teilfinanzierungen
bzw. durch Subventionen neue Méglichkeiten und Handlungsanreize zu schaffen ein sinnvoller Weg
Leerstande zu aktivieren. Eine Forderung und Finanzierung flir einen konstruktiven Umgang mit
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Leerstand ist ein sinnvolles Tool, um die bendtigten Rdume wieder nutzbar zu machen. Hierbei darf
jedoch nicht allein an die Kunst- und Kreativwirtschaftler und ihre Raumnot gedacht werden, sondern
solche Férdermalnahmen sollten auf einen ganzheitlichen Umgang mit Leerstand fokussieren und
andere FoérdermaRnahmen integrieren.

Dementsprechend wurde an anderer Stelle dargelegt, dass ein finanzielles Entgegenkommen auch
anders realisiert werden kann, als nur durch die Bezuschussung von Geldern. Beispielsweise indem
verfallene, ungenutzte Hauser zum Teil mietfrei an Sanierer abgegeben werden und diese in Eigenregie
und auf eigene Kosten Modernisierungs-, Sanierungs- sowie InstandhaltungsmalRnahmen umsetzen
(vgl. Kap. 5.2.3). Um derartige Férderungsmodelle in die kommunale Hand zu Uberfihren mussten
Immobilien vorerst mit dem Vorkaufsrecht (Vorkaufsortsgesetz vgl. BMUB 2014: 35ff) aufgekauft
werden. Ahnlich dieser Idee wird bereits in Rotterdam (Niederlande) Leerstand reaktiviert. Das staatlich
geforderte Programm Klushuizen® kauft leer stehende Problem- und Schrottimmobilien auf, um sie dann
,in unsaniertem Zustand zu einem sehr giinstigen Preis an Einzelinteressenten [weiter zu verkaufen],
die die Renovierung in Eigenregie und nach ihren Vorstellungen durchfiihren” (SPARS, BUSCH & KAMMERER
2015: 26). Ahnlich wie in Rotterdam kénnte dieses Modell auch in wachsenden GroRstidten
Deutschlands Anwendung finden. Fiir eine Ubertragbarkeit missten selbstverstandlich zuerst die
lokalen Gegebenheiten untersucht sowie die rechtlichen Vorschriften und Rahmenbedingungen
Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden. Ein Ubertrag des Kauf-Verkauf-Modells und der
Verpflichtung zur Sanierung und Nutzung der Leerstdnde nach den Bedirfnissen der neuen Eigentiimer
kdnnte besonders dort Erfolge zeigen, wo die vorher unkooperativen ,Eigentimer sich nicht zu
Investitionen bewegen lieRen bzw. die daflr benoétigten Mittel nicht aufbringen [kénnen]”,
schlussfolgern SPARS, BUSCH und KAMMERER (2015: 28). Desweiteren misste die politische Bereitschaft
auf Bundes- und Landesebene gegeben sein, denn Kommunen sollten hierfir mit ausreichend
Fordergeldern aus  Stadtumbautopfen  ausgestattet werden, damit sie durch die
Anschubsfinanzierungen eine thematisch breite Umwandlung von Leerstand in Arbeits-, Gemeinschafts-
sowie Wohnraum realisieren kénnen.

Jene existierenden Langzeitleerstande und Schrottimmobilien, die trotz Gesprachsbereitschaft und
Kooperationswille seitens der Kommune (vgl. Kap. 7.2) und trotz moglicher finanzieller
UnterstitzungsmalRnahmen nicht nutzbar gemacht werden koénnen, und auch jene Hartefille wie
unkooperative Immobilieneigentiimer und Spekulanten kénnen letztendlich nur mit anderen Mitteln
und Methoden in Bewegung gesetzt werden. In vielen Fallen hat sich gezeigt, dass die aktuell zu
Verfligung stehenden hoheitlichen Instrumente zur Leerstandsaktivierung kaum nennenswerte Erfolge

einfahren konnen — hier sind der Kommune zu oft die Hande gebunden. Dies bestatigen

8 Das Wort , Klushuizen” ist niederlandisch und bedeutet auf Deutsch , Bastelhduser”.
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Interviewaussagen, die an dieser Stelle erneut zitiert werden dirfen, wie beispielsweise P43 (00:15:52)

berichtet:

Dieses Vorgehen st es auch, was meine Mitarbeiter andauernd machen:
Erkldrungsgesprdche mit jenen Eigentiimern fiihren, die einzelne Gebdude oder
Wohnungen leer stehen lassen, (ber deren Verantwortung reden und sie so dazu zu
bringen, dass die Rdume wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden. (...) So war die
Vorgabe vom OB, man versucht es mal mit Uberzeugung, freiwillig, Verantwortung und so
weiter und so fort, also mit Appellen [an die Vernunft] und das ist alles gemacht worden.
Wir haben auch Gespriche gefiihrt, aber bei den harten Fdllen sind wir damit nicht weiter
gekommen. Wenn wir den Eigentiimern einen Gespréichstermin angeboten hatten, dann
sind die gar nicht gekommen und andere haben sich das angehért und haben gesagt ,Ja,
Ok, gut, ist ja schén und gut, vielen Dank, auf Wiedersehen”. Da haben wir natiirlich
festgestellt, dass man ohne Druckmittel bei den harten Féllen nicht weiterkommt, also
freiwillig funktioniert das nicht.

Auch nach HENCKEL, PATZOLD und ZAHN (2007: 6, eigene Herv.) darf von einem Leerstandsmanagement
neben den oben diskutierten Eigenschaften, Aufgaben und Unterstitzungsmoglichkeiten erwartet
werden, ,dass dessen Ablauf auf einem strategischen Gesamtansatz beruht — auf einer Problemanalyse,
einer Zieldefinition und einem gezielten Einsatz von Instrumenten®.

Diese Instrumente sollten zuallererst kooperativer und dann finanzieller Art sein, indem Anreize
geschaffen und angeboten werden. Mit dieser Vorgehensweise kdnnen wohlwollende und aktivierende
Schritte auf Eigentimer zu gemacht werden. Resultieren hieraus keine Erfolge, dann sollten
raumwirksame gesetzliche Rahmenbedingungen angedroht werden, denn selbst die erdrterten
MaRnahmen kénnen gegen strategisches Leerstehenlassen, Desinteresse der Eigentlimer oder
Immobilienspekulation nur unzureichend vorgehen. Ohne neue und unterstiitzende Gesetzgebungen
(auch auf Landes- und Bundesebene) sind Kommunen dem guten Willen der Eigentimer machtlos

ausgeliefert.

7.4 Aktive Kontrolle initiieren und Leerstand sanktionieren

All jene Leerstdnde, die durch die angesprochenen Empfehlungen fur einen konstruktiven Umgang mit
Leerstand durch die Kommune, aber aufgrund einer ablehnenden oder auch spekulativen Haltung
seitens einiger Eigentimer weiterhin verschlossen bleiben, missen mit anderen Methoden und
moglicherweise per Gesetz ,aufgeschossen’ werden. Es braucht bei uneinsichtigen und unkooperativen
Eigentimern andere Herangehensweisen als gutes Zureden, Vereinbarungen oder Anreize, sodass flr
die Offnung der weiterhin ungenutzten Rdume und Wohnungen zum Teil neue Instrumente und
Gesetze entwickelt werden sollten. Inre Anwendung sollte in der Lage sein die Eigentimer verstarkt in
die Verantwortung und Pflicht zu nehmen und ihnen ihre Position bzw. ,Komfortzone’ als Eigentimer

ungemdtlich zu machen. Diesbezlglich haben einige Bundesldnder bereits Gesetze erlassen, weshalb
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wachsende Stadte verschéarfte Kontrollen von Leerstand durchfiihren, sie dadurch in der Lage sind
Eigentimer in die Pflicht zu nehmen und Langzeitleerstand sanktionieren kbnnen (vgl. Kap. 5.3.1). Durch
Kontrolle und Sanktionen geraten Eigentimer unter anderem finanziell unter Druck. Eine solche
Handhabe mit dem Ziel der Wiedernutzung von vor allen Dingen Wohnungsleerstand hat beispielsweise
das Land Hamburg geprift und durch eine Verscharfung des Hamburgischen Wohnraumschutzgesetzt®
(HmbWoSchG) eingefiihrt.’® Das Landesgesetz Uiber den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum
beinhaltet seit 21. Mai 2013 sowohl eine Meldepflicht von Leerstand zur Schaffung von Transparenz

(vgl. Kap. 7.4.1) als auch das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (vgl. Kap. 7.4.2).

7.4.1 Meldepflicht von Leerstand

Uber die Moglichkeiten der Erfassung von Leerstand auf lokaler Ebene wurde in Kapitel 4.2 ausgiebig
diskutiert, auch wurde Uber die Potentiale einer Meldepflicht von Leerstand, welche durch das Land
verabschiedet werden muss, geschrieben (vgl. Kap. 4.2.5).1! Die Verpflichtung der Benennung und
Anzeige von Leerstand durch private Eigentiimer und Wohnungsunternehmen kann zu lickenlosen und
verifizierten Datenbestinden filhren und insgesamt zu einem besseren Uberblick Uber

Leerstandszahlen beitragen, wie ENZENHOFER und RESCH (2012a: 249) festhalten:

,Die Idee einer Meldungspflicht fir Leerstand ermoglicht, genaue Daten Uber vorhandene
Raumressourcen zu sammeln und ein nachhaltiges Leerstandsmanagement als Instrument
der Stadtplanung zu organisieren”.

Ahnlich dieser Idee hat der Hamburger Senat eine Meldepflicht fiir Eigentiimer mit Leerstand
durchgesetzt. Eigentimer sind dazu verpflichtet leer stehende Wohnungen bzw. Wohnimmobilien ab
dem ersten Tag des Leerstands dem Bezirksamt mitzuteilen. Diese gesetzlichen Verpflichtungen einer

offiziellen Verwaltungsstelle Leerstand anzuzeigen verfolgt das Ziel, dass mehr Transparenz Uber die

9 1m Bundesland Nordrhein-Westfalen wird hierfiir der Begriff Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) verwendet.
10 An dieser Stelle sei zu erwdhnen, dass fiir das Recht des Wohnungswesens vor der Féderalismusreform des
Bundes im Wesentlichen bundesweit einheitliche gesetzliche Vorgaben existierten. Durch die
Foderalismusreformen zum 01.01.2007 wurde das Recht des Wohnungswesens vollstdandig an die Bundeslander
Ubertragen. Hierunter fallen u. a. das Wohnraumforderungsgesetz, das Wohnungsbindungsgesetz sowie das
Wohnraumschutzgesetz, worunter wiederum das Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
fallt. Dies bedeutet, dass das jeweilige Bundesland im Bereich Wohnungswesen eigene
Gesetzgebungskompetenzen besitzt und damit fir die Ausgestaltung der hier thematisierten Gesetze
verantwortlich ist. Fur viele Kommunen liegt die Problematik letztendlich darin, dass hilfreiche Gesetz gegen
Leerstand, wie beispielswiese das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum auf Landesebene verabschiedet
werden missten und erst dadurch — dhnlich wie bei der Mietpreisbremse — Kommunen mit Wohnraummangel
ermdchtigt werden, diese Satzung anzuwenden.
1 Hierin zeigt sich erneut die Schwierigkeit fiir Kommunen im gesetzlich geregelten Umgang mit Leerstand, denn
wenn bestimmte Gesetzgebungskompetenzen bei den Bundeslandern liegen und wachsende Stadte andere,
moglicherweise restriktivere Rahmenbedingungen zur Uberpriifung von Leerstand benétigen als schrumpfende
Stadte, dann stellt sich die Frage, wie diese Gesetzgebungen auf Landesebene formuliert und verabschiedet
werden kdnnen. Kommunen sind in diesen Fallen auf die landesgesetzlichen Handhabungen angewiesen.
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bestehenden Leerstande entwickelt, diese ohne groRen Aufwand Uberprift und in ein Kataster
Ubertragen werden konnen. Somit wird ersichtlich, welche Wohnungen ungenutzt sind. Wichtig hierbei
ist, dass die Kommune selbst kontinuierliche Kartierungen und Stichproben durchfiihrt, damit sie auf
diese Weise nicht gemeldete Leerstande benennen und dementsprechend aktiv handeln kann. Die
Leerstandskartierungen als erste MalRknahme der Handlungsempfehlungen (vgl. Kap. 7.1) sollten

weiterhin u. a. zur Kontrolle der Meldepflicht von Leerstand ergénzend durchgefiihrt werden.

7.4.2 Leerstandsabgabe (BuRgelder) bei Langzeitleerstand

Der zweite Schritt des Wohnraumschutzgesetzes besteht aus einem negativen finanziellen Anreiz fur
Eigentimer. Durch das Zweckentfremdungsverbot werden sie durch eine Leerstandsabgabe bzw.
BuRgeld aufgefordert baldmdglichst eine Neuvermietung nachzuweisen. Die Idee und Handhabungen
einer Leerstandsabgabe fur bestehende Wohnungsleerstdande wurden im Rahmen der Arbeit in Kapitel
5.3.1 tiefergehend diskutiert. Im Kontext dieser Entwicklungen zeigte sich, dass viele Bundeslander
dieses Gesetz erst kirzlich erneuerten bzw. erweiterten, sodass nun ,das Leerstehenlassen von
Wohnraum (ber einen Zeitraum von langer als vier Monaten” (HmbGVBI [1982] 2013: 47) als
Zweckentfremdung zahlt. Dariber hinaus wird in einigen Bundeslandern die inhaltliche Ausgestaltung
durch weitere Satzungen den Kommunen Uberlassen. Dadurch konnen sie dieses Gesetz ihren
individuellen Entwicklungen, stadtischen Kontexten und Ansprichen anpassen. Bei Fallen der
Zweckentfremdung werden gestaffelte BuRgelder erhoben, die bei wenigen hundert Euro beginnen und
bis zu 50.000 Euro umfassen kénnen. Die Schwierigkeiten, die mit dem Gesetz auftreten bzw. die
Problemfille, die durch die Novellierungen nicht geldst werden kdnnen, wurden ebenso in Kapitel 5.3.1
erldutert. Den dort zitierten Interviewpartnern geht das Zweckentfremdungsverbot nicht erfolgreich
genug gegen das Leerstehenlassen von Wohnraum vor, denn genaugenommen weist es keine Nutzung
von Leerstand an oder zu.!? Den Kritikern nach sollten die gesetzlichen Rahmenbedingungen tberprift,
kontrolliert und es sollte genauestens ausgelotet werden, inwiefern neue Gesetze zur
Zwangsvermietung oder Nutzungsverordnungen von (Wohn)Immobilien formuliert werden kénnen. Zur
Wiedernutzung von (Wohnungs)Leerstand benotigt es Malknahmen und Gebote, die eine

(Wohn)Nutzung vorschreiben oder Instrumente, die eine staatliche Zuweisung von

12 Ahnliche Problematiken bestehen auch bei den Anordnungen von stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen,
SicherungsmalRnahmen von verwahrlosten Immobilien, InstandsetzungsmalRnahmen von leer stehenden
Schrottimmobilien, Anordnungen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung von unter Denkmalschutz stehenden
Gebauden und ahnlichen hoheitlichen Instrumenten (vgl. beispielsweise das Bauplanungsrecht im BauGB sowie
die bauordnungsrechtlichen Eingriffsbefugnisse). Sie dienen gezielt als MaRnahmen bei Fallen von
Langzeitleerstanden und Schrottimmobilien und werden angewandt um die Eigentimer in die Pflicht zu nehmen
und auch um sie aus ihrer finanziellen Reserve zu locken. Dennoch bleiben alle diese hoheitlichen MaRnahmen an
der ,Grenze’ zur Wiedernutzung von Leerstand stehen. Es sind demnach Gesetze, die zum Erhalt, zur
Konservierung, zum Schutz oder zur Wiederherstellung der Bausubstanz beitragen, welche jedoch nach den
verrichteten MalRnahmen weiterhin leer stehenden darf.
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Wohnungssuchenden ermdglichen. Dies wurde beispielsweise nach dem Zweiten Weltkrieg durch die
Wohnungszwangsbewirtschaftung® (vgl. IP28, 00:38:10; IP 41, 00:45:27) gestattet. Weiter wurde in
diversen Interviews und Diskussionsrunden Uber einen staatlichen Eingriff ins Eigentum durch
Beschlagnahmung und Enteignung von leer stehendem Wohnraum debattiert. Die Interviewpartner
sind der Uberzeugung, dass absichtliches Leerstehenlassen unsozial ist und demnach nach §14
Grundgesetz verboten gehort. Diese Uberzeugungen werden in Kapitel 7.7 als letzte
Handlungsempfehlungen diskutiert sowie ihre Erfolgsaussichten kritisiert.

AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass nicht nur das Land Hamburg zuversichtlich ist, dass die
gesetzliche Druckaustbung durch das Zweckentfremdungsverbot auf unkooperative Eigentimer dem
Wohnraummangel durch die Aktivierung von Leerstand Abhilfe schaffen kann. Die thematisierten
Entwicklungen zeigen, wie die Sanktionierung von Leerstand durch das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum in wachsenden Stadten mit Wohnraummangel und teuren Mieten Zustimmung und
Anklang findet. ResUmierend ist flur die vorliegende Thematik von Bedeutung, dass das
Zweckentfremdungsverbot zumindest versucht gegen Langzeitleerstédnde vorzugehen, um gezielt in das
Leerstehenlassen von Wohnraum einzugreifen. GewissermafRen darf hierhin ein erster gesetzlicher
Entwurfin Form von Sanktionen gegen das Spekulieren mit Wohnraum durch Leerstehenlassen gesehen
werden. Dennoch sollte geprift werden, inwiefern diese Sanktionen auch auf das Leerstehenlassens
von Gewerbeimmobilien (Blro- und Einzelhandelsimmobilien) ausgeweitet sowie durch ein

Nutzungsgebot inhaltlich erweitert werden kann.

7.5 Leerstandssteuer und steuerrechtliche Abschreibungsmaglichkeiten debattieren

Zusatzlich zu den bereits diskutierten negativen finanziellen Motivationen (einmaliges, jahrliches
BuRgeld zwecks Leerstehenlassen) Leerstand zu beseitigen, sollte dhnlich Uber die EinfUhrung einer
monatlichen Leerstandssteuer sowie gleichzeitig (ber die Abschaffung steuerrechtlicher
Abschreibemaglichkeiten von Leerstandskosten diskutiert werden. Leerstand in wachsenden Stddten
sollte nach ausfihrlicher Priifung steuerlich sanktioniert und durch die Koppelung beider Steuergesetze

das Halten von Leerstand teurer werden.

13 MaRnahmen wie Mietobergrenzen oder die Mietpreisbremse, welche heute in Ballungsrdumen und
GroRstadten mit Wohnraummangel wieder eingefiihrt wurden, sind keine Neuheiten. Sie wurden schon durch die
erste Bundesregierung nach dem Zweiten Weltkrieg eingeflhrt, da durch Zerstérung, rickkehrende
Kriegsflichtlinge und Vertreibung in Deutschland eine massive Wohnungsnot entstand. Diese Mallnahmen
wurden entwickelt um dem massiven Mangel an Wohnraum entgegen zu wirken. Auch die
Wohnungszwangsbewirtschaftung war ein solches Staatsinstrument. Es wurde 1949 eingefiihrt und diente um
dem Staat die Moglichkeit einzurdumen den in Privateigentum befindlichen Wohnraum an Wohnungssuchende
zu vergeben. Diese MalRnahme ging sogar soweit, dass Familien, die noch freie Zimmer zur Verfligung hatten, sich
ihr Heim mit fremden Obdachlosen, Vertriebenen, Fluchtlingen und Heimkehrern teilen mussten. Die
Wohnungszwangsbewirtschaftung wurde Anfang der 1960er Jahre wieder abgeschafft.
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In Deutschland ist gegenwartig jedoch das Gegenteil der Fall. FUr Eigentimer existiert zum einen die
Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung von Mietausféllen oder finanziellen Aufwédnden, die mit den
Leerstandshaltungskosten (Reinigungsarbeiten, etc.) oder Werbungskosten in Verbindung stehen. Zum
anderen besteht die Prifung der Grundsteuersenkung. Die Grundsteuer kann bei Mietausfillen — also
Leerstand — gesenkt werden. Durch die Kopplung solcher steuerrechtlichen Strategien konnen laufende
Leerstandskosten ausgelagert werden und sich fir Eigentimer minimieren. Die steuerrechtlichen
Moglichkeiten kénnen als finanziellen Anreize interpretiert werden, Leerstand kann auf diese Weise
kostenglinstig gehalten bzw. kann so dauerhaft mit Leerstand in wachsenden Stadten und
Metropolregionen spekuliert werden. Demnach sollten steuerrechtliche Maoglichkeiten intensiv
betrachtet, auftretende Einzelfalle diskutiert und gegebenenfalls abgeschafft werden.

Weiter sollten leer stehende Wohnimmobilien durch die soeben angesprochenen Gegen- bzw.
Verteuerungsmalnahmen eingeddmmt werden. Besonders eine Neuinterpretation der Grundsteuer als
echte Bodenwertsteuer durch eine Anpassung und Neuberechnung in Bezug zum Marktwert kénnte

nach SPARs und HEINZE (2013: 126, Herv. i. Orig.) zu Erfolgen fihren:

,Wenn es geldnge, die Grundsteuer als echte Boden(wert)steuer so zu gestalten, dass sie
den Marktwert von Grundstiicken auch tatsachlich als Bemessungsgrundlage heranzieht,
konnte es viel besser gelingen, ,gute” Grundstiicke fir den Wohnungsbau zu mobilisieren,
weil ein reines ,Halten” der Liegenschaften quasi mit einer entsprechend hohen
,Strafsteuer” belegt wére”.

Die angesprochene Leerstandssteuer birgt ahnliche Schwierigkeiten wie die Anwendung des
diskutierten Verbots der Zweckentfremdung (vgl. Kap. 5.3.1 sowie Kap. 7.4). Das
Zweckentfremdungsverbot ist ein Landesgesetz, dennoch ist es ermoglicht worden, dass es nur fur
ausgewiahlte, wachsende Stadte mit Wohnraummangel und hohen Mietpreisen gilt. Ahnlich ist diese
spezifische Anwendung beispielsweise auch fir die Mietpreisbremse moglich. Analog dieser
unterschiedlichen Anwendungsszenarien sollte eine Leerstandssteuer formuliert werden und
zielgerichtet wirken, auch sie muss Leerstande in schrumpfenden und wachsenden Regionen
Deutschlands ungleich behandeln. Jenen Eigentimern mit Leerstand in landlichen
Abwanderungsregionen oder schrumpfenden Stadten mit wirtschaftsstrukturellen Schwierigkeiten
durch eine Leerstandssteuer eine weitere Mehrbelastung aufzubirden ist nicht zweckdienlich sondern
kontraproduktiv. Folglich muss klar definiert werden, welche Raumeinheiten wachsen und welche
Leerstdnde aufgrund bestimmter Charakteristiken und bereits getroffenen Malknahmen (in
kommunaler Leerstandskartierung erfasst, langer als ein Jahr leerstehend, mehrfache Gespréache und
Schriftverkehr,  Kooperations- wie  Subventionsangebote durch Land und Kommune,
Zweckentfremdungsverbot, etc.) von dieser Steuer nach eingédngiger Prifung berthrt werden kénnen.

le nach Kategorie des Leerstands (Wohnraum, Gewerbe, Blronutzung, etc.) konnte die
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Leerstandssteuer unterschiedlich ausfallen. Ahnlich wie monatliche Mieteinnahmen kénnte eine
monatliche Leerstandssteuer greifen, sie konnte durch eine festgelegte Summe pro Quadratmeter je
nach Leerstandskategorie definiert sein. Folglich konnten beide steuerrechtlichen MaBnahmen fir alle
Leerstandskategorien angewandt werden und je nach Kategorie wirken. Im Fall von Langzeitleerstand
kdnnte die Koppelung einer Leerstandssteuer mit der Erhéhung der Grundsteuer zur Aktivierung der
Raumpotentiale auffordern.

Der formulierte Gedanke mdéchte dazu beitragen, dass sich das Halten von Leerstand finanziell nicht
lohnt und dass fir Eigentimer neue Motivations- und Handlungsgriinde entstehen. Da diese
MaRnahmen jedoch nicht zwangsweise zur Nutzung von Leerstand fihren — ahnlich wie bei dem
Zweckentfremdungsverbot kénnten Eigentiimer die auferlegte Leerstandssteuer sowie die angehobene
Grundsteuer unbeeindruckt zahlen — sollte gleichzeitig auch Uber positive, also ,belohnende’
steuerrechtliche Malknahmen nachgedacht werden. Es sollte sich flr Eigentimer auch lohnen kénnen,
wenn sie Leerstand durch Nutzungen reaktivieren und daflr positive finanzielle Erleichterungen in Form
von Steuererldssen bekdmen. Es konnten sozial nachhaltige Projekte geknlpft an staatliche
Subventionsmodelle, Steuererleichterungen oder gar den Erlass der Grundsteuer angeboten werden,
wodurch Eigentimer die Reaktivierung von Leerstand durch die Umsetzung von beispielsweise
gemeinnitzigen Wohnmodellen mit geringen Mietpreisen in Erwagung ziehen. Dies sind jene positiven,
finanziellen Motivationsgriinde fir Eigentimer, die dhnlich zuvor angesprochen wurden und langst in
einigen Kommunen durchgefiihrt werden bzw. bereits Erfolge in der Leerstandsaktivierung erzielen (vgl.
Kap 5.3.3 und Kap. 7.3). Entsprechend dieser Wirkungsmechanismen konnten Fordergelder,
Subventionsleistungen oder Steuererlasse fiir die Offnung und Wiedernutzung von Leerstanden erértert
werden. Auf diese Weise kénnten Eigentimer fir einen gesunden und nachhaltigen Umgang mit

Leerstand gewonnen werden.

7.6 Zugriffsrechte (Beschlagnahmung, Nutzungszuweisung, Enteignung) diskutieren

Im Nachbarland Niederlanden bestanden Gesetze, welche die Umstédnde und rechtliche Situation fir
Hausbesetzungen regelten und Eigentimer in gewisser Weise unter zivilgesellschaftlichen Druck
setzten, sich um ihre leer stehende Immobilie zu kimmern bzw. diese zeithah zu vermieten —

andernfalls mussten sie mit geduldeten Besetzungen rechnen:

,Wenn ein Haus mindestens ein Jahr leer gestanden hatte, dann wurden Besetzer, die
Kraaker, von Rechts wegen geduldet. Die Eigentimer konnten sie nur schwer wieder
loswerden und achteten darauf, ihre Hauser (...) zu vermieten®, schreibt FUHRHOP (2015b:
100, Herv. i. Orig.).

Intensiv hat sich ebenfalls DAaDusc (2014: 232f) mit dem niederlandischen Recht der geduldeten

Besetzung leer stehender Hauser auseinandergesetzt und interpretiert dieses wie folgt:
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,The Netherlands has often been considered to be a safe haven for squatters. Squatting in
the Netherlands has been legal and regulated since 1914, a period in which the right to
housing has been considered superior to the right to property, thereby allowing the
occupation of unused spaces for satisfying housing needs. In 2010 however a new law
turned the occupation of empty properties into a criminal offence. (...) In this way kraken,
an explicit political action, was turned into a crime. (...) This [new] law marks an important
shift, which prioritises both the right to property and ‘public order’ above the right to
housing. It is a law that also puts a priority on the market value of houses, rather than their
use value”.

Folglich waren Hausbesetzungen bis 2010 in den Niederlanden legal bzw. geduldet und stellten auch far
zivilgesellschaftliche Akteure eine Moglichkeit dar, gegen Leerstand Einspruch zu erheben. Die zitierten
Ausfihrungen Uber die Hierarchisierung von Eigentums- und Wohnrechten sowie die Bemessung von
Markt- und Nutzwerten von Immobilien mdchten weder zur illegalen und zivilgesellschaftlichen
Ubernahme von Leerstdnden noch zur Legalisierung von Hausbesetzungen iberzeugen. Dennoch soll
dieser Exkurs dienen um Uber eine gesetzliche Regelung und Formulierung von staatlichen
Zugriffsrechten bzw. Eingriffsbefugnissen bei Langzeitleerstanden nachzudenken. Dabei sind die
folgenden Absatze Uber Moglichkeiten und Grenzen einer Ausweitung der gegenwartigen staatlichen
Zugriffsrechte auf leer stehende Immobilien (im Speziellen Wohnraum) in zwei unterschiedliche
Zugriffsoptionen untergliedert. AuBerdem werden deren Erfolgsaussichten kritisch diskutiert: Erstens
sind dies staatliche Eingriffsbefugnisse durch eine Beschlagnahmung und Nutzungszuweisung dhnlich
des im Jahr 2010 erneuerten niederldndischen Modells (vgl. Kap. 7.6.1). Zweitens wird die Enteignung
von Eigentum (vgl. §14 GG und §85 BauGB) in Erwagung gezogen (vgl. Kap. 7.6.2). Solche Zugriffs- und
Eingriffsrechte, wie die hier diskutierten, sind auch in anderen Quellen angedacht und ebenso in der
alltaglichen Politik sowie im Rahmen der geflihrten Interviews in Betracht gezogen geworden (vgl. Kap.

5.3.1).

7.6.1 Beschlagnahmung und Nutzungszuweisung

Eine staatliche Nutzungszuweisung trat in den Niederlanden am 01.01.2010 durch das angesprochene,
neue Besetzungs- und Leerstandsgesetz (Wet kraken en leegestand) in Kraft, welches nicht nur ,eine
klare staatliche Intervention auf dem Gebiet der Leerstandsbekampfung (...) dar[stellt]. (...) Nunmehr ist
[auch] das Besetzen (,kraken”) von vakanten Gebauden strafbar” (LIER 2015: 72f). Das neue Gesetz
beinhaltet dariber hinaus auch die angesprochene Meldepflicht von Leerstand durch Eigentlimer (vgl.
Kap. 7.4.1) und gibt den Gemeinden die Moglichkeit Leerstandsverordnungen zu erlassen. Mit anderen
Worten verfligen die niederlandischen Gemeinden nun Uber das Recht der leer stehenden Immobilie
einen Mieter zuzuweisen. Durch die neuen Handlungsbefugnisse und der Eingriff in die Nichtnutzung
der Immobilie sind sie in der Lage, die in Kapitel 5.1 beschriebenen Kreislaufe spekulativen Leerstands

zu durchbrechen. Im Unterschied zu voranstehenden Handlungsempfehlungen ist hierbei von zentraler
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Wichtigkeit, dass Nutzungszuweisungen die Nutzung ungenutzten Wohnraums ermoglichen und dass
durch den staatlichen Eingriff der Nutzwert einer Immobilie als eigentliche Aufgabe und Funktion
anerkennt und Uber den spekulativen Marktwert gestellt wird. Ahnlich der niederldndischen
Regelungen sollte auch in Deutschland durch eine Beschlagnahmung (keine Enteignung des Eigentums)
die Moglichkeit bedacht werden, den leer stehenden Immobilien Wohnungssuchende zuzuweisen. Der
Vorschlag impliziert, dass die an den Zustand der Immobilie angepasste ortsiibliche Miete an den
Eigentimer Uberwiesen werde wirde. Demnach hatte der Eigentiimer faktisch keinen finanziellen
Nachteil, sondern wesentliches Ziel der Nutzungszuweisung ist, dass Spekulationskreisldufe
durchbrochen werden, Leerstand aufgehoben wird und Immobilien wieder eine Nutzung erfahren. Der
Eigentimer héatte jedoch keine freie Entscheidung, Verfigung und Handlungsbefugnis Uber sein
Eigentum. In Deutschland kénnte diese Idee mittels einer Verwaltung der Immobilie durch einen

Vertreter von Amts wegen (vgl. § 16 VwVfG) durchgefihrt werden.

7.6.2 Enteignung von Immobilieneigentum?

Auch wurde im Rahmen der Arbeit durch diverse Interviewaussagen auf §14 des Grundgesetzes
verwiesen und damit auf einen staatlichen Eingriff ins Eigentum durch Enteignung von leer stehenden
Immobilien aufmerksam gemacht. Hierbei sind es unter anderem die interviewten Stadtpolitiker,
Standplanungs- und Baurechtdmter und andere Amter der Stadtverwaltungen, die sich zum Teil eine
starkere, also hartere und effektivere Vorgehensweise durch neue Zugriffsmoglichkeiten wiinschen. Die
Interviewpartner sind der Uberzeugung, dass absichtliches Leerstehenlassen, welches aus mehreren
Akteursperspektiven als Spekulieren mit Immobilien bzw. Wohnraum interpretiert wurde (vgl. Kap 5.1
und 5.3), unsozial ist und verboten gehort. In Kapitel 5.3.1 verweisen einige Interviewzitate einstimmig
auf §14, Absatz 2 im Grundgesetz, in welchem zu lesen ist: ,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll
zugleich zum Wohle der Allgemeinheit dienen”. Die Arbeit diskutiert, dass Leerstand in Zeiten von
Wohnraummangel und steigenden Mieten aus Sicht einer Vielzahl von Akteuren unsozial und fir das
gesellschaftliche Miteinander in Stddten kontraproduktiv ist. Dies ist besonders der Fall, wenn der
dringend benétigte Wohnraum absichtlich vom Markt ferngehalten wird. Demnach sind kritische
Interviewpartner der Meinung, dass ein Eingriff ins Eigentum in schwerwiegenden Einzelfallen durchaus
angebracht ware. Die Enteignung kdnnte durch §14, Absatz 3 des Grundgesetzes begriindet werden,
denn enteignet werden darf ebenso ,,nur zum Wohle der Allgemeinheit”. Weiter kbnnte die Enteignung

durch §15 Grundgesetz geregelt werden:

,Grund und Boden (...) kbnnen zum Zweck der Vergesellschaftung, durch ein Gesetz, das
Art und AusmaR der Entschadigung regelt, in Gemeineigentum oder in andere Formen der
Gemeinwirtschaft Uberflhrt werden. Fir die Entschadigung gilt Artikel 14 Absatz 3 Satz 3
und 4.
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Zusammengefasst waren Enteignungen aufgrund strategischen Leerstehenlassen gesetzlich durchaus
moglich, doch sind die ,Erfolgsaussichten’ gering und deshalb zu kritisieren, wie ein Interviewpartner
(IP43, 00:25:58; wvgl. auch Kap. 7.4.2) im Kontext des Zweckentfremdungsverbots und

Enteignungsmalnahmen ausfihrt:

Das Zweckentfremdungsverbot ist ein halber Schritt und mehr ldsst unsere Rechtsordnung
nicht zu. Der Artikel 14 des Grundgesetzes gewdhrleistet das Eigentum und dazu gehért die
freie Verfligung dartiiber. Der Artikel sagt auch, dass Inhalte und Schranken durch das
Gesetz verfligt werden. Das heifst, vom Grundsatz her kann der Gesetzgeber in das
Eigentumsrecht eingreifen. Es ist aber in der Verfassungssrechtssprechung der Stand, dass
ein Eingriff durch ein so hochwertiges Schutzgut getragen sein muss, also das er den Eingriff
in das hochwertige Grundrecht rechtfertigt. Uberspitzt sage ich jetzt, dass die Wohnungsnot
im Moment nicht grofs genug ist, dass sie es rechtfertigen und da bin ich der festen
Uberzeugung und auch aus Sicht des Bundesverfassungsgerichts, dass man eine Norm
macht, die eine Zwangseinweisung von Wohnungssuchenden in eine Wohnung rechtfertigt.
Deswegen kann der Landesgesetzgeber auch keine ,richtiges’ Gesetzt machen, sondern er
tastet sich soweit wie es geht an die Grenze ran und diese ist aktuell scheinbar bei der
Bufgeldbewdhrung [durch das Zweckentfremdungsverbot].

7.7 Bundesweite Disparitaten in den Raumentwicklungen reduzieren

Abschliefend muss dartber nachgedacht werden, ob und wie die bundesweiten Disparitdten, die in
dieser Arbeit durch demographische Prozesse, Binnenmigration und Land-Stadt-Wanderung
angesprochen wurden (vgl. Kap. 1.1 und Kap. 2.2), konstruktiv gelenkt bzw. durch sinnvolle MaRnahmen
an Ort und Stelle eingeddammt und anderswo positiv geférdert werden kdnnen. Es gilt die aktuellen und
zuklnftigen regionalen Raumentwicklungen neu zu bewerten und ausgleichend zu steuern. Es sollten
raumwirksame staatliche Steuerungselemente erdrtert werden, die die Landflucht und die
thematisierten Wanderungsbewegungen in die Stadte abmildern und dem Trend der Reurbanisierung
entgegenwirken.

Entsprechend der seit 2002 laufenden Stadtebauférderung Stadtumbau Ost (vgl. Exkurs 1) oder auch
anderer Férdermalnahmen wie die seit 2008 existierende Stadtebauférderungskomponente Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren  kdnnten andere raumwirksame Ideen dieser Familie der
Stadtebauférderungen zugeordnet werden. Die Rechts- und Fordersysteme, welche durch das
Stadtebauférderungsgesetz von 1971 ermoglicht wurden, haben, wie LIEBMANN und KARSTEN (2009: 457)
schreiben, bis heute allesamt das Ziel ,einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Sanierung und
Entwicklung sowie zur Behebung stadtebaulicher Missstande in unseren Stadten und Gemeinden” zu
leisten. Die Autoren (vgl. ebd.) weisen darauf hin, dass in Ostdeutschland inklusive Ost-Berlin im Jahr
2000 rund 1 Mio. Wohnungen leer standen und dass dies der Hauptgrund fir die Verabschiedung des
Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost im Jahre 2002 gewesen sei. Es zeigt sich allerdings, dass die

Ziele und durchgefthrten Gegenmallnahmen weit Uber die Leerstandsproblematik hinausgreifen:

248



,Das Programm hat zum Ziel, die Attraktivitat ostdeutscher Stadte und Gemeinden durch
die Starkung der Innenstadte zu erhohen, den Wohnungsleerstand zu reduzieren und die
von Schrumpfung betroffenen Quartiere aufzuwerten. Es soll so einerseits einen Beitrag
zur Stabilisierung der stadtischen Wohnungsmarkte leisten und andererseits die
Innenstadte und erhaltenswerten Stadtquartiere starken. Die Zielsetzungen des
Programms gehen damit weit (ber die Bekampfung des Wohnungsleerstands hinaus. Sie
sind auch auf die Stabilisierung von Stadtteilen und den Erhalt besonders wertvoller
innerstadtischer Bestande gerichtet” (ebd.: 458).

Ahnlich der weitgefassten Zielsetzungen im Programm Stadtumbau Ost, welches bestrebt ist die
Leerstandsentwicklungen in Ostdeutschland in den Griff zu bekommen, kénnten und sollten verstarkt
auch periphere landliche Raume in dhnlichen Rechts- und Fordersystemen bertcksichtigt werden. Das
seit 2004 existierende Programm Stadtumbau West, welches von LIEBMANN und KARSTEN (2009) mit dem
Stadtumbau Ost-Programm verglichen und als ,Geschwister mit Eigenarten und Gemeinsamkeiten®
Uberschrieben ist, fokussiert inhaltlich zum Teil auf Stadte ohne Wachstumsprozesse. Es hilft mit
Leerstand umzugehen und unterstitzt Stadte mit stadtebaulichen Missstdnden durch
Schrumpfungsprozesse. Obwohl der Fokus der vorliegenden Arbeit auf den strategischen
Umgangsweisen mit Leerstand in wachsenden Stadten liegt, thematisieren diese letzten
Handlungsempfehlung, dass die vielen ungenutzten Immobilien in schrumpfenden Teilrdumen
Deutschlands zuklinftig gezielt integriert und ihre Neunutzung in Erwadgung gezogen werden sollte.
Vielerorts liegen Wachstum und Schrumpfung raumlich dicht beieinander bzw. liegen ungenutzte
Raumpotentiale oftmals im naheren und teils direkt gelegenen Umfeld der thematisierten Grof3stadte
—teilweise schon wenige Kilometer auRerhalb. Dieses Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum
sollte zukUnftig berlcksichtigt werden und es sollten MaRnahmen erértert werden, die diese
geographisch nebeneinander liegenden Disparitaten raumlicher Entwicklungen verringern.

Eine erste MalRnahme konnte beispielsweise durch Subventionen fir den Kauf leer stehender
Immobilien im ldndlichen Raum und schrumpfenden Stadten realisiert werden, dort liegen tausende
Wohnungen und Einfamilienhduser brach (vgl. SCHMIDT & VOLLMER 2017). Durch den Eingriff in
immobilienwirtschaftliche Prozesse wirde zum einen der Bevdlkerungs- und Raumverwertungsdruck
und damit die Immobilienspekulation in Innenstddten abgeschwacht und zum anderen kénnte der
Zuzug von wohnungssuchenden Familien und anderen Menschen in schrumpfende Regionen
ermoglicht werden. Durch geringere finanzielle Aufwande und Kaufnebenkosten nehmen sie
moglicherweise alltagliches Pendeln zwischen Arbeitsort in den stadtischen Zentren und Wohnort als
Mehraufwand in Kauf. Folglich sollten neue Konzepte und Anreize durch Stadtebauforderungsgesetze
entwickelt werden, die die bestehenden Leerstinde im landlichen Raum attraktiv machen und
moglicherweise neue Wanderungsprozesse ausldosen. Die Wiedernutzung der Immobilienbestdnde in

peripheren und schrumpfenden Regionen flihrt gleichzeitig zu einer Entlastung der wachsenden Stadte.
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Ein staatlich regulierter Eingriff in die herrschenden immobilien- und marktwirtschaftlichen
Mechanismen muss zweitens jene Menschen unterstitzen, die bis dato noch nicht in die Stadte
abgewandert sind. Hier ist ebenso staatliches Handeln durch unterstiitzende MaRkRnahmen notwendig.
Drittens ist ein Ausbau offentlicher Verkehrs- und anderer Infrastrukturen zu Uberdenken.
Schnellstrecken und eine erhdhte Mobilitat durch zusatzliche Streckenverbindungen sollten nicht nur
zwischen GroRstadten und prosperierenden Wirtschaftszentren ausgefiihrt werden, sondern neue
Forderprogramme sollten besonders jenen Ausbau der Mobilitat durch unkomplizierte, eng getaktete
und schnelle Verkehrsanbindungen zwischen peripheren Rdumen und boomenden Wirtschaftszentren
ermoglichen. Dadurch wirden landlich geprdgte Regionen und schrumpfende Stddte nicht (noch)
weiter  abgehdngt, sondern sie koénnten durch geférderte  Raumentwicklungen in
Infrastrukturmafnahmen integriert werden. Im Rahmen der Diskussionen um Infrastrukturen sollte
ansonsten die Digitalisierung der peripheren Regionen verbessert und vorangetrieben werden. Die
unzureichenden und teilweise immer noch fehlenden Internetverbindungen in landlich gepragten
Rdaumen sollten schnellsten behoben werden. Mit Investitionen in eine dichte und schnelle digitale
Ausstattung wirden dann die modernen Moglichkeiten der Heim- und Telearbeit verbessert werden
bzw. wirden moderne neue digitale Infrastrukturen auch neue Unternehmen anlocken.

Viertens gilt es landliche Raume und Kleinstadte als Wohnorte zu beleben. Hierbei sind
attraktivitatsfordernde MaRnahmen einzuleiten, indem das soziale und kulturelle Angebot
bertcksichtigt wird. Hierzu sollten vor Ort Treffpunkte, Kulturinstitutionen und sonstige Angebote fiir
gesellschaftlichen Austausch geschaffen werden.

Resiimierend sollte — um den Raumnutzungs- und Verwertungsdruck in wachsenden Stadten zu
minimieren — Uber neue Raumentwicklungsmallnahmen durch eine dezentrale Organisation und
Umgangsweise mit Leerstand nachgedacht werden. Dazu gehodren auch attraktivitatssteigernde
MaRnahmen in peripheren, ldndlichen oder schrumpfenden Regionen. Dies beinhaltet die allgemeine
Verbesserung der Verkehrs- sowie technischen und digitalen Infrastrukturen sowie mit Sicherheit auch
die Verbesserung der weichen Standortfaktoren. Aulkerdem sollte eine grofRraumigere Verknipfung und
verstadrkte Inklusion dieser Teilrdume mit prosperierenden Zentren verfolgt werden. Ziel sollte es sein
die bundesweiten Disparitaten in den Raumentwicklungen wieder verstarkt in Einklang zu bringen und

die gegenwartigen regionalen Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse auszugleichen.
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8 WENIGER LEERSTAND,
MEHR STADT!

,Unsere Stadte und unsere Wohnungen sind Produkte der Phantasie wie der Phantasielosigkeit,
der GroRzUgigkeit wie des engen Eigensinns.

Da sie aber aus harter Materie bestehen, wirken sie auch wie Pragestocke;

wir missen uns ihnen anpassen. Und das andert zum Teil unser Verhalten, unser Wesen.

Es geht um einen im Wortsinn fatalen, einen schicksalsbildenden Zirkel:

Menschen schaffen sich in den Stadten einen Lebensraum,

aber auch ein Ausdrucksfeld mit tausenden von Facetten,

doch ricklaufig schafft diese Stadtgestalt am sozialen Charakter der Bewohner mit”
(MITSCHERLICH 1965: 9)

In der Einleitung (vgl. Kap. 1.2) und im Theoriekapitel (vgl. Kap. 3.2) wurde ausgiebig
thematisiert, dass Stadtraum nicht nur durch handelnde Akteure hergestellt und angeeignet
wird, sondern auch physisch-materiell erlebbar und fir Menschen unterschiedlich bedeutsam
ist. Die Zusammenhadnge zwischen Herstellungsprozessen stadtischer Raume und ihren
physisch erlebbaren Rickwirkungen sind als dialektische Wechselwirkungen von Handlung und
Raum bezeichnet worden. Auch MITSCHERLICH (1965: 9, vgl. einleitendes Zitat) macht
allgemeingultig deutlich, wie Menschen die physisch-materielle, feste Gestalt der Stadte, die
Gebaude, Wohnungen und Leerstande herstellen und wie diese auf uns Menschen und auch
unser Handeln rickwirken. Er (ebd.) begreift die Stadt als ,Préagestock” unseres Lebens und
Handelns. Die empirischen Untersuchungen anhand von Kartierungen, 59 Interviews und
Gesprachen in 16 Stadten stitzten sich auf diese konstruktive und rekonstruktive Perspektive
der handlungszentrierten Sozialgeographie. Auf dieser empirischen Grundlage wurde das
strategische Herstellen, Aneignen und die gesellschaftlichen Bezlige und Bedeutungen von
Leerstanden in wachsenden Stddten und Metropolregionen erforscht, analysiert und

ausgewertet. Demnach hat sich die vorliegende empirische Arbeit der Frage angenommen,
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welchen Strategien Leerstand in wachsenden Stddten und Metropolregionen Deutschlands
unterliegt und inwiefern Leerstand als Ziel und Ausgangspunkt strategisch handelnder Akteure
verstanden werden kann. Darauf aufbauend hat die Arbeit das strategische Herstellen
stadtischer Raume durch Leerstand untersucht.

Die Arbeit isolierte unterschiedliche Leerstandsakteure und Strategien in der Herstellung,
Aneignung und Nutzung von Leerstand. Die zentralen Ergebnisse und Prozesse wurden im
finften Kapitel prasentiert. Anhand der Leerstandsakteure, ihren unterschiedlichen
Bedeutungszuschreibungen und Bewertungen und ihren Handlungen in Bezug auf Leerstand
konnte herausgearbeitet werden, dass sie mittels vielschichtiger, Uberlagernder und
konkurrierender Strategien Leerstand zielgerichtet herstellen, zweckbestimmt aneignen und
verschiedenartig gestalten. In den untersuchten 16 Stadten stellen Leerstande die letzten
verbleibenden Raumressourcen dar, weshalb sie in besonderer Weise das soziale Geflige der
stadtischen Gesellschaft formen und pragen. Zwischen den konkurrierenden Akteuren
entziinden sich vermehrt Interessenskonflikte Uber die leer stehende physische Gestalt der
Stadte und Uber die Nutzbarmachung und Nutzung brachliegender Orte und Rdume. In Zeiten
der Reurbanisierung und des zunehmenden Nutzungsdrucks auf bestehende Immobilien wird
verstiarkt um leere Wohnungen und ungenutzte Flachen sowie innerstddtische Areale
,gekampft’. Bei denisolierten Herstellungs- und Aneignungsstrategien handelt es sich demnach
nicht um marginale Einzelerscheinungen, sondern um ein substanzielles, in hohem MaRe
gesellschaftsrelevantes und aktuelles stadtplanerisches Themenfeld. Dabei sind drei
wesentliche Ergebnisse von zentraler Bedeutung: Erstens konnte aus der Perspektive
immobilienwirtschaftlicher Akteure ein strategischer Umgang mit Leerstand, worunter ein
brachliegendes Spekulationsobjekt mit Entwicklungspotential verstanden wird, nachgezeichnet
werden. Im Fokus der Eigentiimer, Investoren und Projektentwickler steht der 6konomische
Mehrwert von und durch Leerstand, welcher durch Abwarten, Investitionen, An- und Verkauf
zum bestmoglichsten Zeitpunkt oder Abriss von Leerstand und Neubau erwirtschaftet wird. Es
konnte aufgezeigt werden, dass diese Ziele malRgeblich durch den strategischen Einsatz von
Zeit als zentrales Spekulationsinstrument erreicht werden. In Anlehnung an HARTKE wurde der
Begriff der urbanen Neoliberalbrache abgeleitet. Er beinhaltet, wie durch die gegenwartigen
Rahmenbedingungen einer neoliberalen urbanisierten Gesellschaft das Spekulieren mit
Immobilienleerstand ermoglicht wird und wie dadurch immobilienwirtschaftliche Akteure ihre

okonomischen Kalkulationen realisieren konnen und diese Uber moralische und soziale Werte
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stellen. Die profitmaximierenden Absichten mit und durch Leerstand missen als Wertewandel
interpretiert werden, welcher den monetaren Wert vor den Nutzwert von Immobilien stellt.
Leerstand fungiert hierbei als Indikator einer stadtischen Landschaft, die diesem Wertewandel
unterliegt.

Zweitens wurde herausgearbeitet, dass bei der Aktivierung und Wiedernutzung von Leerstand
deutschlandweit neue stadtische Kollektive und sozial urbane Bewegungen involviert sind, die
mit eigenen Strategien und Do-it-yourself-Aspekten frische Gedanken in die Thematik
einbringen und neue, alternative Nutzungskonzepte leer stehender und teils ausgedienter
Immobilien formulieren. Oftmals sind sie jene Pioniere, die das Phdanomen Leerstand in
prosperierenden Stiadten in die mediale Offentlichkeit tragen und in ihrer gesellschaftlichen
Relevanz  thematisch  wie physisch-materiell besetzen. Ebenso sind es jene
zivilgesellschaftlichen Akteure, die mittels nutzungsorientierter Ansatze, die in den 6konomisch
orientierten Entscheidungen und Kalkulationen immobilienwirtschaftlicher Akteure in den
Hintergrund treten, sinnvolle Beitrdage fur eine nachhaltige, kulturell vielfaltige, soziale und
solidarische Stadt erproben. Die thematisierten Kiinstler und Kreativwirtschaftler, die Vereine,
Initiativen und urbanen Bewegungen sehen in Leerstand nicht nur eine Angriffsflache fir
politischen Protest gegen steigende Mieten, teuren Wohnraum und Immobilienspekulation,
sondern flr sie symbolisiert und verkorpert Leerstand die letzten Mdglichkeitsraume zur
Realisierung alternativer Wohn- und Lebensvorstellungen, Orte fir unkommerzielles Arbeiten
und Werken sowie Treffpunkte zur Verwirklichung gemeinwohlorientierter Projekte. Sie
versuchen durch Kommunikation und Kooperation sowie durch konkrete kritisch-subversive
Eingriffe und Aktionen an der Gestaltung der Stadt und ihrer Gesellschaft zu partizipieren.

In vielen deutschen Stadten steigt der allgemeine Raummangel an und der Wohnungsdruck
wachst, sodass freie Raumpotentiale und der Umgang mit Leerstand besonders fiir eine
strategisch-nachhaltige Stadtplanung und zukunftsorientierte Stadtentwicklung an Bedeutung
gewinnt. Aufgrund der aufgezeigten wachsenden gesellschaftlichen Spannungen und Konflikte
um Leerstinde stellt die Offnung und Nutzung von ungenutzten Immobilien und
brachliegenden Raumpotentialen eine aktuelle und wichtige Aufgabe kommunaler Politik und
Verwaltungen dar. Dementsprechend wurden drittens kommunale Strategien isoliert und
deren gegenwartiger Umgang mit, sowie MaBnahmen gegen Leerstand analysiert.

Auf den Ergebnissen aufbauen wurden in Kapitel 7 Handlungsempfehlungen fir ein direktes

Erfassen, Managen und Verwalten von Leerstand auf lokaler Ebene entwickelt, als auch
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politische und rechtliche MaRnahmen sowie steuernde hoheitliche Planungsinstrumente,
steuerrechtliche Moglichkeiten und staatliche Eingriffsbefugnisse auf Landes- und
Bundesebene formuliert. Die Planungsorgane sollten bei Entscheidungen und Malknahmen die
Vorstellungen, Interessen und Zielsetzungen der Eigentlimer sowie die BedUrfnisse und
Forderungen der lokalen Bewohner ausgleichend berUcksichtigen. In Zukunft sollte ein
Gleichgewicht in den Machtgefiigen der immobilienwirtschaftlichen und zivilgesellschaftlichen
Leerstandsakteure hergestellt werden und damit ein Ausgleich zwischen dem sozialem Geflige,
den kulturellen Aspekten und wirtschaftlichen Entwicklungszielen durch die Aktivierung von
Leerstand in wachsenden Stadten gewahrleistet sein. Demnach prasentieren die vorliegenden
Ergebnisse und die formulierten Ideen und Handlungsempfehlungen durchdachte MalRnahmen
Leerstand strategisch zu aktivieren und dessen Umgang zu regulieren, besonders um eine
ganzheitliche Perspektive auf stadtische Rdume sowie auf die Anliegen und Bedirfnisse der
Stadtbewohner zu verfolgen. Ein ganzheitlicher, strategisch-planerischer Umgang mit
Leerstand sollte mutig und wegweisend sein und eine ausgewogene und gleichberechtigte
Aushandlung der diskutierten Interessenskonflikte verfolgen, wobei die Lésungen der Konflikte

in der Nutzung des leeren Bestands unserer gebauten Stadte verborgen liegen.
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Zusammenfassung

In Deutschland lassen sich zurzeit zwei Phdnomene gleichzeitig beobachten: Auf der einen Seite wan-
dern immer mehr Menschen in Stadte und Metropolregionen. Die in Richtung der urbanen Zentren
stattfindenden Migrationsprozesse und die damit einhergehenden Reurbanisierungstendenzen fiihren
vielerorts zu Wohnraummangel und teuren Mieten. Auf der anderen Seite stehen in diesen demogra-
phisch wachsenden und wirtschaftlich prosperierenden Schwarmstadten Wohnimmobilien sowie Bliro-
und Gewerbeflachen jahrelang leer. Die vorliegende empirisch fundierte Promotionsarbeit thematisiert
Leerstande in wachsenden Stadten und Metropolregionen Deutschlands und untersucht, welchen Stra-
tegien Leerstand unterliegt und welche stadtischen Raume durch den je spezifischen, strategischen Um-
gang mit Leerstand hergestellt werden. Deutschlandweit entfachen neue Diskussionen und Konflikte
Uber den Umgang mit und Zugang zu leer stehenden (Wohn-)Rdumen in GroRstadten. Um das Themen-
feld Leerstand gruppieren sich vielfaltige Akteure, die eigene Interessen formulieren. Sie kdbnnen grund-
legend in immobilienwirtschaftliche, zivilgesellschaftliche und kommunale Akteure eingeteilt werden.
Um die eigenen Ziele zu erreichen entwickeln Akteure Strategien, welche sie entgegen der Zielsetzun-
gen anderer Akteure versuchen durchzusetzen. Die empirischen Auswertungen zeigen, dass diese Ak-
teure sehr unterschiedliche Vorstellungen, Motivationen und Handlungsziele im Umgang mit leer ste-
henden Immobilien formulieren und dass mit ihren strategischen Handlungskonzeptionen einherge-
hend eine zielgerichtete Herstellung stadtischer Rdume verbunden ist.

Neben dem strategischen Umgang mit Leerstand durch immobilienwirtschaftliche Akteure, die Leer-
stand als brachliegendes Entwicklungspotential interpretieren und in kapitalistische Verwertungsme-
chanismen integrieren um Stadtraum zur Ware umzugestalten, konnten deutschlandweit zivilgesell-
schaftliche Strategien stadtischer Kollektive und urbaner Bewegungen isoliert werden, die mit zielge-
richteten kommunikativen und kooperativen Ansatzen gesunde bzw. gemeinwohlorientierte Stadtent-
wicklungsprozesse anstofRen. lhre vielfaltigen Zwischen- und Umnutzungsstrategien leer stehender Im-
mobilien formulieren einen nutzungsorientierten Umgang mit stadtischen Raumressourcen, welcher
der lokalen Bevolkerung vor Ort zu Gute kommen soll. AuRerdem finden auch Hausbesetzungen als
kritische Strategien der Stadtaneignung Anwendung. Die Arbeit stellt heraus, dass in vielen Ansatzen
der zivilgesellschaftlichen Akteure sinnvolle Beitrdge flir eine nachhaltige, soziale und demokratische
Stadt erprobt werden, die in den kapitalistischen Strategien immobilienwirtschaftlicher Akteure auf Ba-
sis 6konomischer Kalkulationen in den Hintergrund riicken. Desweiteren diskutieren die empirischen
Auswertungen kommunale Strategien sowie rechtliche Rahmenbedingungen kommunaler Akteure im
Umgang mit Leerstand und seiner Wiedernutzung. An die Ergebnisse anknlpfend werden praxisorien-
tierte Handlungsempfehlungen fir eine ganzheitliche und strategische Neuausrichtung im Umgang mit

Leerstand in Stadtentwicklung und Raumplanung abgeleitet.
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