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ungs- oder AnpassungsmaBnahmen es je bewirken kénnen. Ab einem
kritischen, fortgeschrittenen Zustand der Entvolkerung lassen sich die
Brachridume einer Stadt auch bei viel gutem Willen nicht mehr als rédum-
liches Kompositionselement lesen, als ein ,,Negativraum®, der als visuel-
les Gegengewicht zur positiven Materie (Arnheim) wirkt und eine eige-
ne Kraft entfaltet. Ahnlich wie in der Musik, wo erst die Pause das Stiick
strukturiert und in seiner Gesamtheit zum Klingen bringt, dieses aber ab-
reifit, wenn die Pause zu lang wird, so verhilt es sich auch mit den Leer-
raumen in der Stadt: werden es ihrer zu viele, verlieren sie ihre Wirkung
als organische Atemrdume fiir die Stadtentwicklung. Durch das allméh-
liche Erodieren einer Stadt wird ihr Innerstes nach auflen gekehrt, das
Unten Liegende treibt nach oben, Sichtbares wird unsichtbar und Un-
sichtbares sichtbar, Marginales wird wichtig und Erhabenes sinkt in
Vergessenheit.

Gesellschaftliche Implikationen der leeren Stadt

Natiirlich beschréinkt sich die Verdnderung einer Stadt, die von ihren
Bewohnern verlassen wird, keineswegs auf den physisch fassbaren
Raum, den duBleren Anschein oder die dsthetische Gestalt, auch wenn
die rdumlich-strukturellen Verdnderungen auf den sozialen Raum, seine
okologischen Qualititen und das kulturelle Leben in der Stadt zuriick-
wirken. Die gegenseitige Abhédngigkeit physischer und nicht-physischer
Determinanten bildet ein komplex ineinander verzahntes Wirkungsgefii-
ge, das nicht in linearer Folge nacherzihlbar ist. Daher ist eine Zusam-
menstellung morphologischer Verdnderungen der leeren Stadt hier um
eine Beschreibung der wichtigsten Folgeerscheinungen auf das urbane
Leben zu erginzen.

Leerstand als 6konomisches Dilemma

Unter wirtschaftlicher Perspektive ist die Leere zunéchst einmal das
Fehlen einer finanziell eintriglichen Nutzung von Flichen und Gebiu-
den und als solches ein Zustand, der sich auf den 6konomischen Wert
des Wirtschaftsgutes Immobilie auswirkt. Je nach Marktlage und Nach-
frage kann die Bindung einer Fldiche an bestimmte Miet- oder Nut-
zungsvertrage bzw. das Nicht-Vorhandensein einer solchen Bindung
ihren Wert steigern oder mindern. Im Unterschied zu den meisten ande-
ren Handelsgiitern ist die Spanne des moglichen Wertzuwachses oder
Verlustes von Immobilien auBerordentlich hoch, gefragte Lagen in
boomenden Zentren erzielen mitunter Phantasiepreise, wihrend Immo-
bilien in Lagen mit prekérer wirtschaftlicher Perspektive nicht nur ihren
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Marktwert sukzessive bis zum Totalverlust verlieren konnen, sondern
durch anfallende Steuerlast und laufende Unterhaltskosten das Vermo-
gen ihres Eigentiimers verschlingen konnen.

Leerstehende Gebidude und Grundstiicke stehen in enger wechselsei-
tiger Beziehung zu den lokalen und regionalen, in manchen Fillen auch
den iiberregionalen oder sogar internationalen wirtschaftlichen Bedin-
gungen. Im Regelfall ist Leerstand eine Folgeerscheinung von lokalen
Wirtschaftskrisen und 6konomischen Umstrukturierungsprozessen, nicht
selten auch von spekulativen Praktiken der Immobilienwirtschaft vor
Ort. Wird dieser Leerstand nicht abgefangen durch wirtschaftlichen
Aufschwung oder einer Umstrukturierung des Immobilienmarktes, so
lauft er Gefahr, seinerseits Ausloser einer 6konomischen Abwirtsbewe-
gung zu werden.

Fiir eine Stadt bedeuten weniger Einwohner ganz konkret weniger
kommunale Einkiinfte und damit weniger Spielraum bei den laufenden
Kosten und fiir Investitionen. Offentliche Einrichtungen miissen schlie-
Ben, der offentliche Nahverkehr wird eingeschrinkt, Gegenden werden
schlecht erreichbar und damit weiter benachteiligt, es wird gespart an
nichtlicher Beleuchtung, an der Reinigung und Instandhaltung der stid-
tischen Infrastruktur. Gehen die Einkiinfte in einem MalBe zuriick, dass
eine Stadt den in der Regel 30 Prozent betragenden Eigenanteil von For-
derbetrdgen nicht mehr aufbringen kann, verdoppelt das Ausbleiben von
Fordermitteln den Armutseffekt. Dieser Mechanismus beinhaltet die Ge-
fahr des Abstiegs im Stidte-Ranking'? und den Statusverlust einer Stadt.
Fiir den Eigentiimer fithren Mietausfille zu einem Anstieg der nicht um-
legbaren Unterhaltskosten, die wiederum {iiber kurz oder lang zu be-
triebswirtschaftlichen Problemen fiithren. So liegt beispielsweise bei
Wohngebiduden der 6konomische Umschlagspunkt, ab dem der Besitz
unrentabel wird, je nach Art und Typ bei 15 Prozent — 20 Prozent Leer-
stand. Danach kostet der Unterhalt eines Gebdudes mehr, als damit ver-
dient werden kann und diese Kosten konnen Besitzer rasch in den Kon-
kurs treiben. Vor allem fiir Kommunen, die Allein- oder Teileigentiimer
groBBer Wohnungsgesellschaften sind, konnen nicht belegte Wohnungen

12 Stiddterankings sind eine beliebte Beschiftigung nicht nur von Wirtschafts-
forschungsinstituten, sondern auch von populidrwissenschaftlichen Me-
dien. Hierbei werden hochst unterschiedliche Fragestellungen wie z.B. Wo
ist der Wohlstand am hochsten? Welche Stidte entwickeln sich besonders
dynamisch? Wo werden die meisten Investitionen getétigt? Wo befinden
sich die besten Unis? Wo ist die Lebensqualitdt am hochsten? mit unter-
schiedlichen Mitteln (Vergleich Wirtschaftsdaten, Leserumfragen, etc.)
beantwortet. Trotz dieser spekulativen Datenlage sind Stiddterankings we-
gen ihrer medialen Verbreitung ein wichtiges Moment fiir die dufere
Imagebildung einer Stadt.
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zum Verhingnis werden. Der drohende Konkurs von Wohnungsunter-
nehmen ab einem kritischen Leerstand und die auch nach einem Kon-
kurs weiterhin hohen laufenden Kosten fiir Instandhaltung, infrastruktu-
relle Versorgung und Grundsteuer machen ein leerstehendes Gebaude zu
einem reinen Kostenfaktor, das nach dem Bankrott der Eigentiimer die
Kassen der Kommunen belastet. Die traditionell enge Kopplung der
Immobilienwirtschaft an die allgemeine wirtschaftliche Stimmung wird
zum Problem, die strauchelnde Branche zieht viele andere Gewerbe mit
sich hinab. Das negative Image, das von unvermieteten Fldchen ausgeht,
triagt zur Verstirkung der 6konomischen Problemlage bei. Leerstand er-
schwert die Neuvermietung und den Verkauf, fiihrt zu einer Riickstel-
lung von Investitionen der Eigentiimer, der Verweigerung von Krediten
der Bankinstitute und steigenden Problemen mit Verschmutzung und
Vandalismus. Die Marginalisierung von Leerstandsgebieten erhoht die
Gefahr von Ansiedlung marginalisierter Funktionen," die wiederum zu
einer weiteren Stigmatisierung fiihren.

Die prinzipielle Langlebigkeit, Unbeweglichkeit und der hohe Mate-
rialwert von Immobilien verkompliziert dabei einen Selbstregulations-
mechanismus des Marktes. Bei fehlender Nachfrage verschwindet die
Handelsware Immobilie nicht einfach vom Markt, sie wird auch nicht
von anderen Mirkten absorbiert, sondern bleibt als Altlast, Geldvernich-
tungsmaschine und nicht zuletzt als kulturelles Dilemma stehen. Der ty-
pische Zyklus von Verknappung und Uberproduktion kommt vor allem
in strukturschwachen Regionen mit schlechten wirtschaftlichen Aussich-
ten nicht zur Anwendung, ein geeignetes alternatives Instrument zum
Ausgleich von Angebot und Nachfrage auler Abriss ist gegenwirtig of-
fensichtlich nicht bekannt (vgl. Kil 2001; 12).

Gleichwohl gibt es durchaus Profiteure des Leerstandes und des
Wertverlustes. Zum einen ermdéglichen der Angebotsiiberhang und die
sinkenden Immobilienpreise mehr Mieterhaushalten, preisgiinstige und
grolere  Wohnungen zu kaufen oder Mietabschlige durchzusetzen
(Franz 2001, 31). Mehr Wahlmoglichkeit und eine hohere Bewegungs-
freiheit sorgen dafiir, dass bereits die Rede ist von Schndppchenjiigern,
die nach einem dramatischen Preisverfall den Eigenheimmarkt in Ost-
deutschland beleben und Héuser fiir einen Bruchteil ihres Herstellungs-
wertes kaufen. Vor allem Rentner und Familien auf der Suche nach

13 Susanne Hauser erwihnt im Zusammenhang mit stillgelegten Industrie-
grundstiicken die Beobachtung, dass marginalisierte Gebiete fiir die Ab-
fallwirtschaft interessant werden, deren Ansiedlung einer rehabilitierenden
Entwicklung des Gebietes aber im Weg stehen (Hauser 2001; 65).
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einem Ferienhaus sind NutznieBer der niedrigen Immobilienpreise in
. 14
manchen Regionen.

Soziokulturelle Verluste

Brachrdume in der Stadt entstehen so gut wie immer durch Abwande-
rung der jungen, mobilen, leistungsstarken und gut ausgebildeten Mit-
glieder der Gesellschaft. Uberspitzt und doch den Kern der Wahrheit
treffend werden die Zuriickbleibenden als der traurige Rest bezeichnet,
der keine andere Wabhl hat, als zu bleiben, oder auch die so genannten A-
Gruppen: Ausldinder, Arme, Alte, Alkoholiker, Alleinerziehende. Der
Wegzug genau jener Haushalte, die traditionell den groften Beitrag zu
wirtschaftlicher Prosperitidt und sozialer Stabilitét leisten, hat verstér-
kende Folgen fiir den existierenden Trend der sozialen Segregation in
Deutschland. Fiir die ohnehin Benachteiligten verschwinden nicht nur
angestammte Nachbarn und soziale Netze, es sind auch massive Ein-
schrinkungen der Nahversorgung, der Bildungs- und Freizeitangebote,
der medizinischen Versorgung und des Angebots an Dienstleistungen
und kulturellen Veranstaltungen zu beklagen. ,,Die Konzentration von
Benachteiligten wirkt sich zusitzlich benachteiligend fiir Bewohner aus,
arme Viertel machen die Bewohner drmer, verfestigen die soziale Un-
gleichheit nicht nur, sondern verschérfen sie auch® (HiuBermann 2003;
150). Die Zuweisung von Belegwohnungen durch Wohnungsidmter ver-
schirft teilweise die Abwirtsspirale, es entstehen Quartiere, in denen
sich Benachteiligte konzentrieren, spezifische sozialrdaumliche Milieus
bilden sich aus, in denen bestimmte milieubedingte Denk- und Verhal-
tensweisen vorherrschen.'> Die geringe materielle Ausstattung und das
negative Image solcher Viertel haben nicht selten eine Stigmatisierung
der Bewohner zur Folge, die diese im schlimmsten Falle verinnerlichen
und in Riickzug und Resignation duleren. Vor einer pauschalen Disqua-
lifizierung solcher ,,Problemquartiere* wird allerdings in der Soziologie

14 Im Sommer 2007 machte die Stadt Leipzig von sich reden, als sie im Wes-
ten Deutschland gezielt Rentner als neue Bewohner fiir ihre Stadt umwarb,
mit dem Hinweis auf die kulturelle Vielfalt der Stadt und die vergleichs-
weise giinstigen zentrumsnahen Wohnungen. Martina Farmbauer: ,,Opa,
komm doch riiber. Leipzig wirbt im Westen um Senioren als
,Neubiirger*“. In: Siiddeutsche Zeitung Nr. 135 vom 15.6.2007; 1.

15 Entleerte und zunehmend verwahrloste Gegenden sind Hinweis auf
Brennpunkte sozialer Problemlagen, aber diese treten bei weitem nicht
mehr nur in ,klassischen Problemquartieren* auf. Armut und soziale
Schieflagen finden sich heute auch in baulich sanierten Wohnvierteln oder
in als ,Sozialwohnungen* errichteten Neubauten (H&uBermann 2003;
147).
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gewarnt: Gerade diese Quartiere konnen ein hohes Potenzial wertvollen
Sozialkapitals beherbergen, das auf selbstorganisierten Hilfssystemen,
starker Wohnortsbindung, und dem Vorhandensein von Nischen fiir an-
derswo marginalisierte Gruppen beruhe. Vor allem diese Nischen, giins-
tige und deregulierte Rdume abseits herrschender Marktstrukturen bieten
einen Schutzraum fiir Experimentalisten, Griinder, Aussteiger und ande-
re Menschen, die ansonsten kaum die Moglichkeit hitten, ihren Lebens-
entwurf zu verwirklichen. Und so kann im positiven Fall und unter In-
kaufnahme des Verlust sozialer Sicherheit solche Rdume einen Gewinn
an personlicher Freiheit fiir seine Bewohner bedeuten, der eine neue so-
ziale Vielfalt, das Herausbilden neuer Arbeitsformen, kreativer Lebens-
kulturen und neue Formen des gesellschaftlichen Miteinanders befor-
dern kann (Vgl. hierzu: Overmeyer 2005, Lange, Matthiessen, u.v.m.).

Die psychologische Wirkung urbaner Brachraume

Orte des ,,Nicht mehr — Noch nicht* sind die rdumlichen Symptome
eines tiefgreifenden Gezeitenwechsels und fordern unser Wahrneh-
mungsbewusstsein in bisher ungekannter Weise heraus. Obwohl die
psychologischen Implikationen, die der Anblick sich entleerender Trans-
formationsrdume mit sich bringt, natiirlich nicht alleine unter rdumlich-
strukturellen oder dsthetischen Gesichtspunkten zu reflektieren sind, bie-
ten die Hinweise Rudolf Arnheims auf das Empfinden von Verlorenheit
und den Verlust des Gefiihles fiir die eigene Position einen wertvollen
Hinweis auf unser Sehen von Brachriumen (Arnheim 1977; 20f.). Fiir
unsere nach Einordnung suchende Wahrnehmung scheinbar ohne Sinn
und Zusammenhang (auller dem der offensichtlichen Krise), abgekop-
pelt von der vertrauten stidtebaulichen Verwertungslogik dimmern die-
se Flichen jedoch nicht einfach friedlich vor sich hin, sondern tragen die
psychologische Implikation der Verunsicherung und der Angst in sich.
Strukturwandelbedingte Leerrdume werden von einer groflen Mehrheit
der Bevolkerung vornehmlich unter dem Aspekt 6konomischen Nieder-
gangs wahrgenommen. Als physisch-materielle Anschauung eines ,,um-
fassenden lebensweltlichen Strukturbruches® (Diirrschmidt 2004) haben
sich auch fiir Unbeteiligte die soziokonomischen Begleitumstinde ihrer
Entstehung als Subtext angereichert, der stets mitgelesen wird. Ist be-
reits die ,,normale” Bauliicke einer prosperierenden Stadt Projektions-
raum unterschiedlicher und meist widerstreitender Interessen, so 6ffnen
die im grolen MaBstab anfallenden Brachflichen der Stidte in der
Strukturkrise eine betrdchtliche Bandbreite ambivalenter Deutungsmog-
lichkeiten.
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