Vortragsreihe Eichplatz. Eine Urbane Mitte fur Jena.
Die Vortragsreihe begleitet die stadtischen Aktivitaten zur ,,Wiederaufnahme des Prozesses zur
Entwicklung des Eichplatzareals”.
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Beteiligt oder beplant? Baukultur und urbane Demokratie

Zusammenfassung

Wir haben eine Autokultur und vielleicht auch eine Kochkultur, aber noch keine Baukultur!

Baukultur in Form unserer gebauten Umwelt stellt einen wesentlichen Faktor der Lebensqualitat dar.
Sie pragt uns und wir formen sie durch unser alltagliches Handeln als Nutzer oder aktive Gestalter. In
unserer gemeinsamen Wahrnehmung lauft jedoch vieles schief bei der Baukultur. Jeder von uns kann
von Baustnden berichten und hat sich schon gefragt, wie ,,so etwas” passieren kann, wer das geplant
oder genehmigt hat. (BKB S. 10).

Die Bundesstiftung Baukultur will als unabhangige Einrichtung gutes Planen und Bauen zu einem
gemeinschaftlichen Anliegen machen und das Thema Baukultur in der Offentlichkeit verankern. Sie
versteht sich als Interessenvertreterin fir hochwertige Bauplanung und Umsetzung, sammelt maR-
stabsetzende Beispiele und vernetzt die am Bauen beteiligten vielfaltigen Akteure — Architekten,
Handwerker, Planer, Baufirmen, kommunale Angestellte — rd. 3 Mio. Menschen sind in irgendeiner
Weise mit dem Bauen beschaftigt. Die Stiftung erstellt alle zwei Jahre einen Bericht zum aktuellen
Stand der Baukultur in Deutschland. Der Baukulturbericht 2014/15 Gebaute Lebensrdume der Zukunft
- Fokus Stadt (http://www.bundesstiftung-baukultur.de/sites/default/files/medien/78/downloads/bbk_auflage_4.pdf)
wurde im Oktober 2014 in einem Plenum vom Bundeskabinett behandelt und an Bundestag und Bun-
desrat verwiesen. Die Bundesstiftung hat insgesamt finf Planstellen.

Die privaten Hauseigentiimer gestalten das Bild der Stddte und Gemeinden mit!

Wenn man alle Bauleistungen in Deutschland zusammen nimmt, betragen sie mit 56% mehr als die
Halfte aller Investitionen. Den grofSten Anteil am gesamten Bauvolumen von 309 Milliarden Euro hat
der Wohnungsbau. 171,5 Milliarden Euro flieken in Bestand und Neubau — Uberwiegend (zu drei Vier-
teln) in den Bestand, also in Umbauten, Ausbauten, Reparaturen, Renovierungen und (energetische)
Sanierungen. Die Uber 40 Millionen Wohnungen in Deutschland (Stand 2012) gehéren zu 75% Privat-
personen oder Eigentimergemeinschaften, 25% sind in der Hand von Wohnungsbaugesellschaften,
Genossenschaften oder anderen professionellen Akteuren. Der Uberwiegende Teil des deutschen
Volksvermogens liegt in Immobilienwerten (84% in Immobilien gebundenes Vermégen).

Fassaden sollten durch energetische Sanierung schéner werden!

Ein Drittel der Bestandsinvestitionen im Wohnungsbau entfallt inzwischen auf energetische Sanierun-
gen. Im Hinblick auf die ,Graue Energie” (Energie, die zur Schaffung eines Gebdudes aufgewendet
werden muss) ist schon die Sanierung an sich energetisch sinnvoller als etwa Abriss und Neubau eines
Passivhauses.

Wie die Sanierungen aber umgesetzt werden, bestimmt mafRgeblich das Erscheinungsbild von Sied-
lungen und StraBenziigen. Die baukulturelle Dimension von Nachhaltigkeit darf nicht aulRen vor blei-
ben. Das gilt gleichermaRen fir Neubauten. Dick in Styropor verpackte Hauser mit ,verquollenen Au-
gen” (oder beispielsweise nur noch einer Terrassentlr, das Fenster wurde aus Griinden der Energie-
effizienz weggelassen) sind mit Baukultur nicht zu vereinbaren. AuRerdem liegen in der Fassaden-
sanierung nur 6% des Einsparpotentials. Gefragt sind vielmehr energetische Sanierung der Fenster,
der Dacher und moderne Heizungsanlagen und generell neue, bessere Energiekonzepte. Fassaden
sollten durch energieeffiziente Sanierung schéner werden — und nicht das Stadtbild verschandeln. Bei
Klinkerbauten und stuckverzierten Hausern sollte auf eine AuRenddmmung verzichtet werden.

Bei Neubauten empfiehlt sich im Hinblick auf Energieeffizienz Block- statt Zeilenbebauung.




Schlichtbauten sind keine Lésung!

Der Bedarf an Wohnungen steigt vor allem in den urbanen Zentren seit Jahren stark an. Die Stadtver-
waltungen fragen nach Masse, weniger oft nach Klasse - und die Stadtgesellschaft diskutiert Gber ,see-
lenlose Architektur”. Nach heutigen Erkenntnissen wird der Markt bis 2060 schrumpfen. Fir vieles,
was heute ,schnell hochgezogen wird”, wird es auf dem Weg dahin keine Verwendung mehr geben.
Bestand wird haben, was einen hohen Anspruch an Qualitat und Zukunftsfahigkeit erfillt.

Man sollte keine ,Tabula-Rasa-Modelle” entwerfen, sondern weitestgehend an Bestehendes ando-
cken: Aufstockung, kreative Lickenbebauung, kostenglinstige, interessante neue Wohntypologien
oder Konstruktionsweisen; zu denken ist auch an Gartenstadte.

Die Zuwanderung erhoht den Wohnungsbedarf zusatzlich. Selbst Container-Unterkinfte kénnen quali-
tatsvoll gestaltet und Provisorien gut ausgestattet werden, so dass sie flir mehrere (6/7) Jahre Bestand
haben und dann durch ordentliche Bauten ersetzt werden kénnen - und nicht durch ,irgendetwas
Billiges”, das eigentlich auch nur als Provisorium zu betrachten ist: “temporares Bauen — und dann
gutes Bauen”, auch: modulares Bauen - gut durchdachte Provisorien kdnnten zu sozialem Wohnungs-
bau erweitert werden.

Von der Wohnférderung gehen 1,5 Mrd. € pro Jahr in die Objektférderung (Bau und Erhaltung von
Gebéauden), aber 15,5 Mrd. € in die Subjektforderung (Wohngeld). Ein Umschwenken auf sozialen
Wohnungsbau ware gesellschaftlich viel effektiver.

Aktuell veroffentlichte Zahlen zum Wohnungsneubau beziehen sich Gber die Halfte auf Einfamilien-
hauser. Auch wo es Leerstand gibt, werden trotzdem Einfamilienhduser gebaut - leider meist Typen-
hauser ohne regionalen Bezug. Auf Wanderungsbewegung in die GrolRstadte sind in erster Linie die
jungen Leute. Je voller die Stadte werden, desto 6fter wollen ,Mittelalte” mit ihren Kindern schon
wieder in die Peripherie oder auf das Land, und auch alte Leute ziehen in die Dorfer.

Stadtentwicklung hat immer etwas mit Bodenpolitik zu tun!

Ob eine Stadt das ,Tafelsilber” verkauft oder nicht, hat immer etwas mit Haltung und Kompetenz zu
tun. Die 6ffentlichen Amter haben in der Regel keine Entwicklungskompetenz, sondern ,lassen die
Investoren machen®, das erspart eigene mihselige Einflussnahme und Problemldsungen. Die Kommu-
nen sollten aber, gerade um mehr Einfluss zu haben, mehr selber entwickeln (Beispiel Hafencity Ham-
burg: die geplante Kleinteiligkeit wurde durch das Aufteilen der Flache in 23 einzelne Ausschreibungs-
lose erreicht, mehr als 46 Wettbewerbe, lauter unterschiedliche Eigentimer und zusatzlich sozialer
Wohnungsbau).

Mit sozialem Wohnungsbau kann man Stadt gestalten. Selbstnutzende Baugemeinschaften befruchten
da, wo Stadtgesellschaft sich neu finden muss.

ll'

In der Liegenschaftspolitik ist bedingungsfreies Verkaufen ,,out
Wenn ein Verkauf von Immobilien geplant ist, sollte er zumindest nicht nach dem Bieterverfahren
erfolgen (Hochstgebot ausschlaggebend, Nutzungskonzept spielt keine Rolle). Moglich ist eine Direkt-
vergabe (meist, wenn "stadtische Interessen" an einer bestimmten Ansiedlung vorliegen, der Verkauf
erfolgt zum Verkehrswert, den ein 6ffentlicher Gutachter ermittelt) oder der Verkauf im Rahmen eines
Konzeptverfahrens. Hier ist neben dem Kaufpreis das entscheidende Kriterium die Qualitdt des Nut-
zungskonzepts, die kreative Idee, die im Idealfall das Potential hat, die Attraktivitat des Standorts zu
starken — oft im Sinne von guten Entwicklungsmoglichkeiten fir Kunst, Kultur oder soziale Zwecke.
Erbbaupacht wird von Stadten zunehmend in Betracht gezogen. Beim Erbbaurecht werden Grundstick
und Gebdude getrennt. Gegen einen Erbpachtzins kann der Bauherr auf dem Grundstiick ein Geb&ude
errichten. Ein Erbbauvertrag wird in der Regel auf 99 Jahre abgeschlossen. Das Grundstlck bleibt stad-
tische Flache; bei jedem Eigentimerwechsel der Immobilie muss der Erbbaupachtgeber gefragt wer-
den und kann Anderungswiinsche vorbringen. (Beispiel Helsinki: Die Stadt kauft Flichen, entwickelt sie
und gibt sie dann in Erbbaupacht weiter). Es gibt auch Allmende-Konzepte (Recht zur gemeinschaftli-
chen Nutzung von offentlichem gemeinschaftlichem Eigentum).

Teilweise besteht bei Baugesellschaften schon deshalb kein Interesse mehr am Kauf, weil sie damit
Teilnehmer des Spekulationsmarktes wirden.




Bei der Stadtplanung sollte sich die Verwaltung fragen: Womit schaffen wir die gréRte Flexibilitat?
Grundsatzlich ist eine flexible Planung vorzuziehen - Masterplan statt Bebauungsplan. Der Masterplan
als informelles Instrument der Stadtverwaltung liegt zwischen Flachennutzungs- und Bebauungsplan.
Er verfolgt die Erstellung von Zielen, Leitlinien und Konzepten der Stadtentwicklung und Stadtplanung
flr Stadteile oder die Gesamtstadt, gibt stadtebauliche, rdumliche und gestalterische Orientierung und
ist verbindlich fur die Verwaltung. Masterplan/ Funktionsplan/ Realisierungsplan: Gestaltungsqualitat
und Gestaltung wird definiert, wenn Nutzer oder Investoren vorhanden sind.

Nutzungen und Nutzungsmischung kann man vorplanen: Gewerbe, Handel und Wohnen im selben
Quartier, Handel und Wohnen im selben Haus, Wohnen und Kultur im selben Haus (vertikale Mi-
schung). Hohenreserven sollten genutzt werden. In TUbingen gibt es z. B. einen Fahrradnabenherstel-
ler Gber mehrere Erdgeschosse, dariiber Wohnungen. Die Nutzungsmischung funktioniert. Man muss
nicht einstockige Industriegebdude und Wohnhéauser nebeneinander bauen. ,In den meisten Fallen
wird zu schnell akzeptiert, dass etwas nicht geht. Man findet immer Lésungen, wenn man will." So ist
etwa Larmbelastung durch Gewerbe und Verkehr ein Problem, das man durch larmddammende Fenster
und Baumaterialien einschranken kann, ebenso wie durch die Baugestaltung: Einhausung mit einem
Uberdach - Hauser im Gewachshaus.

Wichtigste Zone sind die Erdgeschosse. Nur da kann der Blrger hineinschauen, sie sind die Kontakt-
zone des Gebaudes zum o6ffentlichen Raum. Erdgeschosse mit ihren hohen Decken und Raumvolumina
eignen sich nicht nur fir Handel, sondern, wenn sie das billigste Geschoss sind, auch fir soziale Zwe-
cke, Ateliers, Galerien, Kleinkunst, sogar flr Schulen — eigentlich fir alle Funktionen des stadtischen
Lebens. Erdgeschosse sind der Verfigungsraum fir die Stadt.

Einkaufscenter (iber 10.000 m?) sind stadtunvertrégliche Formate, jedenfalls fir kleinere GroRstadte.

In Jena sind die Prozesse dhnlich wie in Hamburg und Berlin. Auch da gab es die Argumentation, dass
nur Einkaufszentren fir eine Investition rentabel waren. Man sollte aber bei solchen Projekten (wie
der Neubebauung Innenstadt) auf die Zweit-, Dritt- und Viertverwendungsfahigkeit achten, eher klein-
teilig bauen und das Baufeld in Parzellen aufteilen.

Die moderne Architektur sitzt in der Falle!

Schinkel hat gesagt, man soll auf keinen Fall historisierend bauen, weil es keine Weiterentwicklung
wadre, aber "die Moderne sitzt in der Falle". Es gibt Argumente, warum man zu alten handwerklichen
Ansatzen wie ,richtigen” Fenstern, Sockeln, Dachern usw. zurtickkommen sollte. Baukultur lohnt sich
Uber die Umweg-Rentabilitdt, auch Stadtrendite genannt. Baukultur ist Birgerstolz: Eine "schone"
Stadt ist attraktiver, das Stadtleben findet in angenehmer, nicht in abweisender Umgebung (z.B. durch
,aalglatte Investorenfassaden”) statt.

In Kopenhagen, der ,Stadt der Blickkontakte”, ist das Stadtbild von 5- bis 6-stdckigen Hausern gepragt
- bis zu 20 m Bauhohe, mehr nicht (Jan Gehl: Stadte fir Menschen. Jovis-Verlag Berlin).
Wohnhochhéuser sind problematisch. Bis zu 10 oder 20 Geschossen (70 m) ist alles Mogliche machbar
und man bekommt noch ein immobilienwirtschaftliches Optimum hin. Danach entstehen deutlich
hohere Infrastrukturkosten (Auflagen bei der Statik, der Sicherheit, etc.). Schwierig zu I6sen ist das
Thema Abstandsflachen. Wenn es gewollt ist, finden sich Wege.

Frei-und Griinrdume werden zum starken Argument im Stadtmarketing!

Bei der Sanierung und Erneuerung technischer Infrastruktur werden grofRe Summen in den 6ffent-
lichen Raum investiert. Das ertffnet Moglichkeiten flr ein ,Mehr an Baukultur”. Infrastruktur und
Landschaftsarchitektur missen zusammengedacht werden. Bei Brlickensanierungen z.B. kann man
offentlichen Raum erweitern, Balkone anhdngen, Radwege schaffen usw. Die autogerechte Stadt ist
ein Relikt aus den 60-er Jahren. Die Strallenflache heute ist zusammengenommen so grol$ wie die
Flache des Saarlandes. Auch beim StralRenrickbau ist die Zusammenarbeit von Stadtplanern, Architek-
ten, Ingenieuren und Landschaftsarchitekten gefragt. Jede Investition muss - auch unter dem Aspekt
klimatischer Wirksamkeit - zu einer Verbesserung der Lebensqualitat in den Stadten fiihren. Gestal-
tungs- und Unterhaltungsoffensiven fir den 6ffentlichen Raum folgen dem Pareto-Prinzip der Baukul-
tur, schon mit geringen Mitteln grolRen Nutzen zu erzielen (Pareto-Prinzip: Man identifiziert die 20 %,
die 80 % des Effektes bringen, und steckt allen Aufwand da hinein).




Das Verhéltnis von bebautem und &ffentlichem Raum hat sich zugunsten des 6ffentlichen Raumes ver-
schoben.

Heute gilt ein Verhaltnis von 40 zu 60 oder 50 zu 50 Prozent als Ublich. Bei der Hamburger Hafencity
liegt das Verhéltnis bei 60:40. In Dresden liegt bei einer Geschossflachenzahl (GFZ — MaR fir bauliche
Dichte) von 3,6 der Freiraum bei 44%. Auch bei hoher Baudichte ist also viel Freiraum moglich. Es gibt
keine starre Regel. Bei Planungen sollte anhand physischer Modelle (z.B. Bauklotzen) diskutiert wer-
den.

In der Innenstadt miissen nicht notwendigerweise Stellpldtze gebaut werden!

In Hamburg wurde die Nachweisverpflichtung von einem Stellplatz pro Wohnung abgeschafft und
tendiert gen 0,5. In Berlin gibt es gar keine Stellplatzverpflichtung, weshalb der Wohnungsbau dort
billiger ist — allerdings besteht auch ein enggeknlpftes, gut funktionierendes Nahverkehrsnetz.
Attraktive Stellplatze in Tiefgaragen machen das Bauen teurer. Das Auto ist im gebauten Raum in
Groldstatten im Rulckzug. Stichworte sind hier: Carsharing und Mobilitatsketten, z.B. Auto - E-Bike -
Offentlicher Nahverkehr. Zu beachten sind dennoch die értlichen Gegebenheiten.

LUrbanitat ist die Mitwirkung der Birger am Stadtregiment.” (Edgar Salin)

Birgerliche Mitverantwortung muss man ernsthaft wollen. Es muss klar sein, worum es geht, welche
Handlungsoptionen bestehen. Die Auswahl der Mitwirkenden muss begriindet sein. Das Verfahren
muss transparent sein, die Steuerung neutral. Die Blrger missen auch nach Abschluss jedes Vorha-
bens weiter beteiligt werden. Das Ergebnis ist ein effizienter Beteiligungsprozess, eine hohe Qualitat
der Entscheidungen und eine hohere Akzeptanz des Entschiedenen.

Die Hamburger Hafencity hatte 10 Jahre Planungsvorlauf mit Birgerbeteiligung. Der Ausschuss hat
unter Burgerbeteiligung rund 100 Mal getagt. Am Ende gab es eine hohe Akzeptanz bei den Birgern.
Fir die Umnutzung des Flughafens Tegel hat Berlin sechs konkurrierende Konzepte entwickeln lassen -
Gewerbepark, Sport/Freizeit, gemischtes Wohnquartier, energieeffiziente Musterstadt, Gartenkolonie,
Wald nachwachsen lassen. Durch die Mdéglichkeit ,,szenarischer Betrachtung” konnte die Birgerbetei-
ligung an konkret vorstellbaren Projekten erfolgen. Es gab eine klare Entscheidung fir den Wald.
Nachdem der Flughafen Brandenburg nicht in Betrieb genommen werden konnte, entstand eine lan-
gere Pause, ein Stillstand. In dieser kommunikationslosen Phase formierte sich eine neue Biirgerbe-
wegung, die Tegel nun fur den privaten Flugverkehr nutzen will — alles auf Anfang und der Streit ist
vorprogrammiert. Das zeigt, dass Blrgerbeteiligung nicht ,auf Eis gelegt” werden darf, sondern auch
Uber Zeitrdume hinweg aufrechterhalten werden muss, in denen keine aktuellen Beschlisse oder Vor-
haben anstehen. Beteiligungsinteressierte Blrger konnen auch in Planungsausschisse eingebunden
werden.

Der eigentliche Gestaltungsspielraum besteht am Anfang von Planungsprozessen, also in der Phase O
(Null). Genauso wichtig ist aber auch die Phase 10, die Phase der Nutzung und Aneignung. Bei der
Umgestaltung des Bahngeldandes ,Gleisdreieck” in Berlin zu einem grolRen Park stieR man in der Phase
10 auf 15% Unvorhergesehenes/ Unbeachtetes. Es gab aber 20% Rucklagen, um das zu beheben. Also
kann man auch in der Phase 10 noch etwas erledigen.

Wenn an langlebigen Gebiduden Anderungen vorgenommen werden (miissen), Anbauten oder Um-
bauten etwa, beginnt wiederum eine Phase 0. Im besten Falle entwickelt sich eine , Qualitatsspirale
nach oben”. Auch der Baukulturbericht hat den Prozess von der Phase 0 bis 10 mehrfach durchlaufen.

Durch den Referenten autorisiert am 02.03.2016.



