,Die Baugeschichte ist voll von ...
Metamorphosen von Bauwerk und Stadt.
Ubrig blieb immer das, was sich
gegenuber Veranderungen der Benutzung

als elastisch erwies, was sich im
stadtebaulichen Kontext behauptete und
eine vom engen Zweck losgeloste bau-
klnstlerische Qualitat besaB.”

Max Bacher, 1981!




Arbeiten = Wohnen

Wohnungen in der Innenstadt sind begehrt wie selten zuvor. Auch letzte Flachen-
Ressourcen werden genutzt, um den Menschen die Ruckkehr in die Stadt zu ermég-
lichen. Ein groBes Potenzial bieten leerstehende Arbeitsstatten: Statt die Gebaude
abzureiBen, kann dort durch Umnutzung neuer Wohnraum entstehen.

claudia Hildner Urbanes Wohnen erlebt eine Renaissance. Die wohlhabende Mittelschicht kehrt dem
Umland den Riucken und drangt zurdck in die Innenstadt. Die Kommunen ihrerseits férdern den
Zuzug zahlungskréaftiger Steuerzahler und bemihen sich, den Wohnanteil im Zentrum zu erhdhen.
Brachfidchen flllen sich mit ,Townhouses” ,groBziigigen Apartmenth&usern” und ,extravaganten
Stadtwohnungen”. Wo die Baullicken knapp werden, erkennen Investoren aber auch immer Gfter das
Potenzial leerstehender Gebaude, vor allem ehemaliger Arbeitsstatten in zentrumsnahen Gebieten.
Die letzten Ressourcen sollen genutzt und den Wohnungssuchenden zugdnglich gemacht werden.

Letzte Ressourcen? Wahrend Industrie- und Gewerbebauten des 18. Jahrhunderts auf dem
Markt sehr gefragt sind, warten viele Blrobauten der Nachkriegszeit trotz jahrelangen Leerstands
vergeblich auf eine neue Verwendung. Warum werden ausgerechnet sie links liegen gelassen,
obwohl die Nachfrage nach Wohnraum grof3 ist?

Schon vor Uber 25 Jahren beschrieb Max Béacher die Faktoren, die ein Gebdude fir eine Umnut-
zung pradestinieren - oder sie eben behindern. Die Bauten der Moderne blockieren Nutzungsande-
rungen haufig durch ihre mangelnde Flexibilitat. Im Zeichen des Funktionalismus gezielt auf einen
einzigen Zweck ausgerichtet, sperren sie sich gegen beinahe jede andere Verwendung und lassen
eine Transformation zu Wohnzwecken in ein extrem aufwendiges Unterfangen ausarten. Entféallt die
ursprungliche Funktion, bleibt nur der Abriss - Zweckoptimierung fordert Zerstdrung, Neutralitat
férdert Nachhaltigkeit.

Auch stédtebauliche Aspekte sind fir die Umnutzung mafBgeblich. Geb&ude, die sich in ihrem
Kontext behaupten kdnnen, erleichtern eine Verwandlung in Wohnraum: Als Statussymbol fir die
Wohnungssuchenden der gehobenen Mittelschicht eignet sich das Besondere, das Herausragende
einfach besser als das Durchschnittliche. Wohnungen in einem hoch aufragenden Heizkraftwerk,
wie sie etwa in Minchen geplant sind, wirken anziehender als solche in einem gewdhnlichen Biro-
gebdude, das auch nach Entkernung und Neugestaltung kaum zum Merkzeichen werden wird.

Nicht zuletzt héngt die Zukunft leerstehender Gebdude vom gestalterischen Anspruch ab,
mit dem sie einmal errichtet wurden. Was Uber die reine Zweckerfillung hinaus bauklnstlerische
Qualitaten aufweisen kann, hat dauerhaft Bestand. Im Gegensatz zu den Industriebauten des 19.
und frihen 20. Jahrhunderts fehlt vielen Verwaltungsbauten der Nachkriegszeit eine individuelle
Gestaltung des AuBeren und des Inneren - den Geschmack der Wohnungssuchenden treffen das
scheinbar zeitlose, oft industriell gefertigte Gerdst und seine schmucklose Verkleidung nur selten.
Eine markttaugliche Transformation erfordert daher oft die komplette Uberformung.

Eine Alternative zu Leerstand oder radikaler Verwandlung wére, nicht nur die Nachfrage im Sek-
tor des hochpreisigen Wohnens zu berlicksichtigen: Wer die augenblickliche Umbauwelle betrach-
tet, dem dréngt sich chnehin die Vermutung auf, dass die Innenstéadte bald komplett gentrifiziert
werden. Wahrend sich die Besserverdiener im Zentrum breit machen, rutschen die Geringverdiener
immer weiter an den Stadtrand - eine Trennung, wie sie der Stadt als Ganzem nicht gut tun kann.
Investoren méchten zentral gelegene Immobilien nach einer Umnutzung natirlich nicht unter Wert
verkaufen oder vermieten, auf einen Gesinnungswandel bei ihnen ist also nicht zu hoffen. Gezielte
offentliche Forderungen zur Umwandlung innerstadtischer Bauten in preiswerten Wohnraum wéaren
daher dringend gefragt.

1 Bacher, Max [1981): Zerst6ren und aufrichten. In: Deutsches Architektenblatt
2/1981, S.179-181




