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THEMA

UNGENUTZTE HAUSER: WARUM SIE NIEMAND MOCHTE UND WAS BREMEN DAGEGEN TUN WILL

Im leeren Raum

Michael Ziehl (2. v. I.) von der Zwischenzeit-Zentrale fiihrt eine Besuchergruppe durch die Wollkdmmerei in Blumenthal. Ein Projekt soll dem Leerstand Leben einhauchen.

Leer stehende Gebdaude konnen Einzel-
fdlle sein oder ein Zeichen fiir strukturelle
Probleme eines ganzen Stadtteils. Wie viel
Leerstand es in Bremen gibt, ist schwer zu
sagen, es scheint wenig zu sein. Doch trotz-
dem miissen Loésungen fiir ungenutzte
Réaume gefunden werden. Das ist zum Teil
nicht einfach: Wenn die Bausubstanz zer-
fdllt, ist Abriss oft die einzige Lésung. In
Bremen werden auch durchaus kreative
Wege ausgelotet.

VON HELGE DICKAU

ie alte Wollkdmmerei ist seit zwei

Jahren endgtltig dicht. Rund

4500 Quadratmeterleer und unge-

nutzt, iberall liegen Staub, Dreck

und kaputte Waschbecken. Man
braucht schon Fantasie, um sich auszuma-
len, was hier moglich wéare, um die Lécher
in den Wanden, die fleckigen Decken und
zerrupften Tapeten vergessen zu machen.
Michael Ziehl hat diese Vorstellungskraft.
Und versucht, sie weiterzugeben.

,Hier waren Kiinstlerwerkstatten denk-
bar”, sagt er und deutet auf eine Reihe
nach vorn offener Raume die im Dunkel lie-
gen, das Licht geht derzeit nicht. Die
Gruppe Menschen, die Ziehl durch das alte
Industriegebdude — Baujahr: 1915 - folgen,
schauen interessiert, auch wenn viele wohl
davon traumen, das oberste Stockwerk nut-
zen zu konnen. Ein riesiger, lichtdurchflute-
ter Raum erstreckt sich dort iiber die ge-
samte Gebdudeldnge von 80 Metern. Wel-
cher Kiinstler traumt nicht davon, sich in so
einem Atelier austoben zu diirfen?

Auch Alexandra Rolfs lasst den Blick
schweifen und stellt sich ihre Tonskulptu-
ren im Zusammenhang mit dem alten Ge-
baude vor. Die Architektin und Kiinstlerin
ist eine von denen, die mitmachen wollen
bei einem Projekt, das das leer stehende
Gebdude in Blumenthal einen Monat lang
wieder Leben einhauchen soll. , Palast der
Produktion” heiBt das, was die Zwischen-
zeit-Zentrale (ZZZ) rund um Michael Ziehl
hier vorhat. Kreative, Schreiber und an-
dere, die Raum fiir wenig Geld gebrauchen
konnen, sollen vom 15. Juni an erkunden,
welche Art der Nutzung fir die Wollkam-
merei moglich sein kénnte. Die ZZZ sucht
fir die Stadt Bremen Moglichkeiten der

tempordaren Nutzung von Gebduden, die
leer stehen. Das Projekt in der Wollkdmme-
rei sieht sie als ein Experiment mit offenem
Ausgang, das auch die Bilrger im Bremer
Norden mit einbezieht. Fiir die ist das Ge-
lande ein Teil ihrer Geschichte — und ihrer
Gegenwart.

Denn in Bremen-Nord liegt nicht nur die
Wollkammerei brach. ,Hier gibt es Berei-
che, wo es einiges an Leerstanden gibt",
sagt der Immobilienmakler Uwe Nie-
meyer. ,Es gibt Brennpunkte, da will kei-
ner mehr hin.” Lissum zum Beispiel. Ver-

waltet, eine Leerstandsquote von 3,3 Pro-
zent. Die Wirtschaftsférderung Bremen
(WFB) meldet einen Anteil ungenutzter Bii-
roimmobilien von circa 3,5 Prozent. ,Das
ist bundesweit die niedrigste Quote”, sagt
WEFB-Sprecherin Juliane Scholz. Die Woh-
nungsbaugesellschaft Gewoba wiederum
spricht von , Vollvermietung”: Wahrend es
2007 noch eine Leerstandsquote von
1,4Prozent in Bremen und 9,1 Prozent in
Bremerhaven gab, wurde die Anzahl leer
stehender Gebaude seitdem drastisch redu-
ziert — mit der Abrissbirne. Auch die Gewo-
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mieten oder verkaufen, das sei in solchen
Stadtteilen kaum mehr moglich, die Preise
seien dort im Keller: ,Teilweise werden
Wohnungen mit 60 Quadratmetern fir
6000 Euro angeboten”, sagt Niemeyer.
Leerstand: Per Definition handelt es sich
dabei um Gebdude oder Wohnungen, die
bezugsfahig, aber seit mindestens drei Mo-
naten ungenutzt sind. Wie viel es davon in
Bremen gibt, ist schwer zu sagen, zu viele
Akteure sind dabei im Spiel. Immobilien
Bremen etwa nennt fiir die 6ffentlichen Ge-
bdude der Stadt und des Landes, die sie ver-
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sie, die Wohnungsbaugesellschaft in Bre-
men-Nord, hat so gut wie keinen Leer-
stand. In den vergangenen zehn Jahren hat
sie 170 Millionen Euro investiert, ihre Ge-
bdude saniert und damit fiir den Markt so
attraktiv gemacht, dass alle vergeben sind.
Alles in allem ist das wohl eine niedrige
Leerstands-Quote. Aber es sind eben auch
keine genauen, auf alle Gebdaude Bremens
bezogenen Zahlen. Dabei ist ein geringer
Leerstand nicht einmal ein durchweg gutes
Zeichen: Denn das heifit auch, das wenig
Wohn- und Arbeitsraum zur Verfiigung
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steht. ,Unsere niedrige Quote ist schon fast
kritisch”, sagt Juliane Scholz. , Manche for-
dern, dass in Bremen mehr gebaut werden
soll, weil sich Neubauten besser vermark-
ten lassen.”

Dennoch gibt es in Bremen Gebadude, die
schon lange leer stehen. An der Oster-
holzer Heerstralle etwa stehen Hauser, die
schon seit Mitte der 90er-Jahre ungenutzt
verfallen. Sie sind im Besitz der Immobilien
Bremen, die sie damals im Auftrag der
Stadt kaufte, weil die StraBle verbreitert
werden sollte. Doch die Bauarbeiten lassen
weiter auf sich warten, und bis es losgeht,
bleibt es, wie es ist. Auch andere o6ffentli-
che Gebdaude wie Schulen stehen oft lange
leer, bis die Stadtplanung ein Konzept fiir
die weitere Nutzung entwickelt hat, sagt
Susanne Engelbertz von Immobilien Bre-
men. Eine Zwischennutzung, wie die ZZZ
sie anstrebt, ist oft nicht méglich.

Manche Gebaude sind einfach zu alt, als
dass sie sich vermarkten lassen. ,Gerade
bei Unternehmen spielt das Kostenbewusst-
sein heute ein groBe Rolle”, sagt Peter-
Georg Wagner vom Immobilienverband
Deutschland (IVD). Die Anspriiche sind ge-
stiegen, Leerstand kann ein Zeichen daftir
sein. ,Wenn man ein Objekt ein Jahr lang
nicht zu einem marktgerechten Preis los-
wird, wird es schwierig”, so Wagner. Dann
hilft nur: Preis reduzieren. Oder sanieren.
Oder Gewerbe- zu Wohnraum machen.
Viele dltere Bauten verfiigen eben nicht
uber einen klimatisierten Serverraum, eine
energiesparende Ddmmung oder barriere-
freie Eingédnge, die viele Unternehmen
heute verlangen. ,Gerade Bilirobauten aus
den 50er- bis 70er-Jahren haben es sehr
schwer”, sagt Wagner. Das gleiche gelte
fiir Wohnbauten — auler wenn sie in ange-
sagten Vierteln liegen, ,wo die Leute auch
fiir wirklich héassliche Objekte Schlange ste-
hen."”

Andernorts hingegen koénne Leerstand
durchaus auch zu strukturellen Problemen
fithren, bestatigt Wagner die Beobachtung
von Uwe Niemeyer in Bremen-Nord. ,Es
kann immer sein, dass ein ganzer Stadtteil
unattraktiv wird.” Doch komme es immer
darauf an, ob einzelne Objekte leer stehen,
oder ob ein ganzer Stadtteil stadtplane-
risch vernachlassigt wiirde. ,Man muss
Leerstand differenziert betrachten.”

,opiegel sozialer
Ungleichheit®

Immer mehr Menschen ziehen in die Stadte. Das
verknappt den Wohnraum und flihrt zu héheren
Mieten. Gleichzeitig stehen in GroBstédten wie
Bremen viele Geb&ude leer. Jérn Hittmann
sprach mit dem Stadtsoziologen Michael Windzio
liber die Ursachen und Folgen von Leerstanden.

Warum stehen auch in Stidten viele Ge-
baude leer?

Michael Windzio: Leerstande sind ein Zei-
chen dafir, dass ein Stadtteil 6konomische
Probleme hat. Externe Schocks sind dabei
ein wichtiger Faktor. Wenn beispielsweise
eine GroBfabrik schlief3t, kann das zur Ver-
armung des gesamten Stadtteils fiihren. Im
ndchsten Schritt sinkt das Prestige des Vier-
tels weiter. Geschaften bleibt die Kund-
schaft aus, besser gestellte Menschen fan-
gen an, den Stadtteil zu meiden. Die Nach-
frage nach Wohnungen sinkt und die Mie-
ten fallen. SchlieBlich steigt damit auch der
Leerstand an und eine Abwertungsspirale
beginnt.

Zu welchen sozialen Folgen kann Leer-
stand fithren?

Leerstand ist zum einen eine Folge des 6ko-
nomischen Niedergangs, zum anderen pro-
duziert Leerstand weiteren Niedergang. So
werden beispielsweise leere Geschéfte als
Indikator fiir die Abwertungstendenz eines
Stadtteils interpretiert und schrecken somit
potenzielle Investoren ab. Durch fallende
Wohn- und Gewerbemieten werden 6kono-
misch schwachere Bevolkerungsgruppen
angezogen, die sich die Mieten in anderen
Stadtteilen nicht leisten konnen. Das heilit,
dass sich die sozialen Ungleichheiten zu-
nehmend raumlich widerspiegeln.

Was bedeutet das fiir die Bewohner von
Stadtteilen, in denen sich Armutslagen ver-
festigt haben?

Neben ihrer Armut und hat die Bevolke-
rung dieser Stadtteile haufig mit einem wei-
teren sozialen Nachteil zu kdmpfen, nam-
lich dem sogenannten territorialen Stigma.
Gemeint ist damit, dass hdaufig schon die
Nennung eines sogenannten Problemstadt-
teils als Herkunftsort ausreicht, um aus Be-
werbungsverfahren oder dhnlichem ausge-
schlossen zu werden.

Kann dieser Prozess durch gezielte Stadt-
entwicklungspolitik aufgehalten werden?
Man koénnte durch gezielte Férderung ver-
suchen, ein vielfdltiges kulturelles Ange-
bot zu schaffen, welche die Stadtteile wie-
der attraktiver macht. Allerdings sind die fi-
nanziellen Spielrdume gering und es
miisste dabei um einen sozialen Aufwer-
tungsprozess gehen, bei dem die alte Bevol-
kerung nicht verdrangt wird. Das kann
man nur schwer planen und mir sind keine
tiberzeugenden Konzepte bekannt.

Immer mehr Menschen ziehen in die
Stadt: Gehoren Leerstinde also bald der
Vergangenheit an?

Es bleibt das Problem der raumlichen Tren-
nung: Es wird heil umkampfte Wohnungs-
markte in attraktiven Stadtteilen geben.
Gleichzeitig werden in anderen unbelieb-
ten Vierteln immer auch Hauser leer ste-
hen. Zudem wird man langfristig auch in
den Stddten zu spiiren bekommen, dass die
Bevolkerung insgesamt sinkt. Deshalb
glaube ich, dass auch in Zukunft Leerstand
zum Stadtbild gehdren wird. Er wird aber
ungleich verteilt sein.

Verschenken Stddte wichtige Entwick-
lungschancen?

Wenn der Leerstand die Folge einer massiv
schrumpfenden Bevélkerung ist, denke ich
das nicht. In 6konomisch schwachen Stadt-
teilen, in denen noch viele Menschen le-
ben, konnen durch Um- und Zwischennut-
zungen aber durchaus positive Akzente in
der Stadtentwicklung gesetzt werden.

Zur Person

Michael Windzio studierte
Soziologie, Psychologie,
Politikwissenschaft und
Padagogik in Heidelberg.
Heute ist er Leiter des Insti-
tuts fiir empirische und An-
gewandte Soziologie an der
Universitat Bremen.

Internetseite dokumentiert ungenutzte Hauser und Flachen

VON JORN HUTTMANN

Bremen. Auf der Karte des Internetseite
Leerstandsmelder.de ist Bremen unter den
vielen Markierungen kaum zu erkennen —
331 rote Punkte deuten auf ungenutzte
Hauser in der Hansestadt hin. ,Seit Fe-
bruar kann jeder, der will, Hauser mel-
den”, sagt Daniel Schnier vom Autonomen
Architektur Atelier (AAA). Das Ziel sei es,
gemeinsam die Leerstinde in der Stadt
transparent zu machen, erklart er. Eigenti-
mer sehen die Initiative jedoch kritisch.
Wer die Karte genauer betrachtet, stoft
auf Eintrage zu ganz unterschiedlichen Ob-
jekten: Das Spektrum reicht von groBen Ge-
bduden, wie dem ehemaligen Verwaltungs-
zentrum der insolventen Vulkan Werft in
Bremen Nord, tiber Wohnhdauser bis hin zu

Brachflachen. Uberall im Stadtgebiet ha-
ben Nutzer der Seite solche Leerstande ge-
meldet. Manche sind schon lange o6ffent-
lich bekannt, von anderen wussten nur An-
wohner.

+Mit der Visualisierung der Leerstande
wollen wir das Thema ein Stiick greifbarer
machen, als es die bloBen Zahlen koénn-
ten"”, erlautert Michael Ziehl. Dabei habe
die Seite nicht den Anspruch, aktuell und
vollstaindig zu sein, sagt Daniel Schnier:
.Der Leerstandsmelder ist eben kein neues
Immobilienportal.” Thren Erfolg messen
die Leerstandsmelder deshalb nicht daran,
ob Uber die Seite neue Nutzungsmoglich-
keiten fiir einzelne Gebdude entstanden
sind. ,Dartiber haben wir auch gar keinen
Uberblick”, sagt Schnier. ,Wir wollen nur
die Leerstande in der Stadt aufzeigen, um
eine Debatte dartiber zu ermdéglichen.”

Der Leerstandsmelder wird laut Schnier
derzeit von gut 30 Menschen getragen. Er
ist fiir die Administration der Bremer Web-
seite zustandig. Zu jedem Eintrag gehort
ein Foto mit Steckbrief, in dem die Adresse
und die Art des Gebaudes, die Dauer des
Leerstands und gegebenenfalls Gertichte
zum moglichen Abriss vermerkt werden.
Zusatzlich sollen die Nutzer angeben, ob
sich das Gebaude im 6ffentlichen oder pri-
vaten Besitz befindet. , Namen von Eigentii-
mern werden jedoch bewusst nicht verof-
fentlicht”, sagt Schnier.

Sobald jemand ein Gebaude als neu oder
anders genutzt meldet, wird es aus der
Datenbank entfernt. Abgerissene Hauser
werden grau markiert und weiterhin ange-
zeigt. ,So entsteht ein Gedachtnis der
Stadt”, sagt Schnier.

Die Eigentiimer sehen sich vom Leer-

standsmelder zu Unrecht kritisiert: ,Dort
wird suggeriert, dass es um Leerstdande bei
Wohnimmobilien geht”, sagt Bernd Richter
von der Eigentiimer-Schutzgemeinschaft
Haus und Grund. ,Auf dem Gebiet gibt es
in Bremen jedoch kaum Leerstdnde.” Zu-
dem sei es problematisch, wenn unkontrol-
liert Informationen tiber Gebaude im Inter-
net veroffentlicht werden, bei denen die
Aktualitdt nicht gesichert sei. ,Das kann
sich negativ auf die Vermarktungsstrate-
gien der Eigentimer auswirken, die auch
kein Interesse an Leerstanden haben."”
Beim Leerstandsmelder, den es mittler-
weile in sechs Stadten gibt, fiihlt man sich
von den Eigentiimern indes falsch verstan-
den. , Wir wollen niemand an den Pranger
stellen”, sagt Michael Ziehl, der den ersten
Leerstandsmelder in Hamburg mitgegrin-
dethat. ,Uns geht es darum, einen Informa-

tionsaustausch tiber die Gebdude zu ermdg-
lichen.” In den Kommentar-Spalten der
Seite konnten schlieBlich auch Eigentiimer
Informationen einstellen. ,Es gibt ja durch-
aus gute und verstandliche Griinde fir
Leerstande”, sagt Ziehl. Dartiber hinaus
habe es in Bremen bisher nur eine Be-
schwerde gegeben, erklart Daniel Schnier.
«Dabei ging es aber nur um eine verwir-
rende Uberschrift, die haben wir dann ge-
andert."”

Dieter Steinfeld, der die Griinen im Bei-
rat Gropelingen vertritt, ist beim Leer-
standsmelder aktiv: , 15, vielleicht 20 Hau-
ser habe ich eingetragen.” Die Webseite
hadlt er fir ein gutes Instrument, um Infor-
mationen zu sammeln. ,Das ist sonst gar
nicht so einfach und gerade bei der Arbeit
im Beirat kann dieses Wissen sehr hilfreich
sein.”



