Fortschrittsglaubige sehen schon im Stillstand ein bedrohliches Zeichen
fiir Riickschritt. Stillstand kann aber durchaus den Keim des Aufbruchs in
sich tragen. Im Blick auf die Stadt Leinefelde-Worbis in Thiiringen wird ein
zeitgeschichtlich relevantes Lehrbeispiel dafiir sichtbar: in der Uberlebens-

Charakteristik WVL

Die Wohnungsbau- und Verwaltungs-GmbH (WVL) Leinefelde wurde 1964 als
VEB Kommunale Wohnungsverwaltung gegriindet. Ein Jahr nach der Wende
verwaltete der Betrieb noch 3 642 Neubauwohnungen, die auf der Grundlage
des Eichfeldplans vorwiegend in Block- und Plattenbauten realisiert wurden.
Der Bestand reduzierte sich schrittweise ab 1994 und z&hlt heute 2 306 Woh-
nungen. Der niedrigste Stand soll 2010 mit 2 034 erreicht sein. Die Gegenwart
sieht freundlicher aus. WVL-Geschéftsfiihrerin Barbara Hahn: ,,Der Zuspruch
unserer Mieter nach modernen Wohnungen, die im Zuge des Stadtumbaus
fertig geworden waren, ist grof. Die Gesellschaft geht bei den Riick- und
UmbaumaBnahmen nach einem gestuften Verfahren vor, dem ,,gesteuerten
Leerzug". Danach wird der Bestand in zwei Kategorien unterteilt, in die des
kurzfristigen Riickbaus sowie in einen Bestandsbereich, der bis 2010 ,,mietfa-
hig“ ist. Dabei muss die WVL auch auf die Stimmungslage der Menschen ach-
ten, die ihre liebgewonnene Wohnung verlassen miissen. Barbara Hahn geht
davon aus, dass rund 80% dem Unternehmen die Treue halten zumal versucht

strategie eines Gemeinwesens.

Das Leinefelder Los:

Eine Stadt schrumpft sich gesund

Dieter R. Heiss,
Remseck

Erst auf den zweiten Blick wird deutlich,
dass das eingeschossige Mieterzen-
trum inmitten der Siidstadt friiher ein
fiilnfgeschossiger Wohnblock mit sie-
ben Hauseingédngen war (Architekt
Muck Petzet, Miinchen)

Auf etwa halber Wegstrecke eines fiir hiesige
Verhaltnisse wohl gigantischen kommunalen
Stadtentwicklungskonzepts angekommen, lau-
tet das Zwischenresultat von Gerd Reinhardt
(60), dem Biirgermeister der Stadt Leinefelde-
Worbis im Freistaat Thiiringen: ,,Wir werden
unser Ziel erreichen.“ Aus den Worten des
Verwaltungschefs klingt Optimismus, obwohl
der Stadtumbau zur Gdnze erst 2010 abge-
schlossen sein soll. Das bisherige Pensum ist zu
Beginn des Jahres 2006 klar umrissen, Zahlen
und Zeichen sprechen fiir sich. Um das Zwi-
schenresultat und den derzeitigen Stand in der
Stadt im Eichsfeld wiirdigen zu kénnen, braucht
man Vergleiche zur Zeit vor der Wende.

Aufstieg in beeindruckende Gréfien...

Das Dorf Leinefelde im heutigen Nordthiiringen,
erst 2004 mit der Nachbarkommune Worbis zur

Doppelstadt verschmolzen, war zu DDR-Zeiten
1960 im Rahmen eines Strukturentwicklungs-
prozesses, des ,Eichfeldplans®, zur Industrie-
stadt transformiert worden. In Leinefelde ent-
standen fast 6000 neue Wohnungen in einer
Trabantensiedlung — der Siidstadt. Allein die
Spriinge bei der Einwohnerzahl spiegeln die
Energie wieder, mit der damals vorgegangen
wurde: 1959 lebten hier noch 2 530 Menschen,
1969 gab es schon 6200 gemeldete Biirger, bis
1989 explodierte die Bewohnerziffer auf 16 500.
Analog dazu schnellte der Wohnungsbau in die
Hohe. Bei dem Tempo, das bei Planung und Aus-
fiilhrung der Grofisiedlungen an den Tag gelegt
wurde, basierend auf der Bautradition des
Regimes, war es kaum anders denkbar, dass
Wohnen hauptséachlich in Block und Platte statt-
fand. In Leinefelde wurde zu 90 % zu dieser Bau-
form gegriffen — ein weit und breit nicht mehr zu
iibertreffender Rekord.
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wird, jedem Mieter eine seinen Bediirfnissen entsprechende (in der Regel
sanierte) Wohnung anzubieten. Es diirfe im Durchschnitt kein gréRerer
Leerstand als 5% entstehen, sonst konne die Gesellschaft den Kapitaldienst

nicht mehr leisten.

Die gerundeten Kennzahlen der Wohnungsbau- und Verwaltungs-GmbH von
2004: Bilanzsumme 61,32 Mio. €, Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
7,55 Mio. €, Jahresfehlbetrag 1,57 Mio. €, Wohnungsbestand 2 306 Objekte.

...der Fall ins Bodenlose

Grundlage des schnellen Wachstums war der
systematische Aufbau einer industriellen Be-
schaftigungsgrundlage: Eine Baumwollspinnerei
mit 4500 und eine Zementfabrik mit 1900 Ar-
beitsplatzen, ein StraBenbaukombinat und wei-
tere kleinere Betriebe nahmen die Produktion
auf. Die von der DDR damals verhétschelte Kom-
mune hatte in ihrer Glanzzeit als ,Modellstadt”
und noch ein Jahr nach der Wende 16500 Ein-
wohner. Erdrutschartige Verdnderungen prigten
in den Folgejahren des Einheitsprozesses die
wirtschaftliche, wohnungswirtschaftliche, stadt-
politische und soziale Landschaft. Die fast mo-
nostrukturierte Wirtschaft geriet aus den Fugen
— das Gleichgewicht zwischen angesiedelten
Arbeitspldtzen und -krédften kam ins Trudeln.
Innerhalb weniger Monate im Jahr 1991 brachen
drei Viertel aller Arbeitsplatze weg. 2002 waren
es gerade noch 13500 Menschen mit Leine-
felder Wohnsitz. Besonders dramatisch wirkte
sich der Einwohnerverlust in den Plattenbauten
der Siidstadt aus: Der Siedlungsbereich verlor
innerhalb kiirzester Zeit 30% seiner Einwohner.
Wenn nichts geschah, war absehbar, dass sich
weitere Teile der Bevdlkerung, die ohne Arbeit
war, nach Lohn und Brot umsahen und - auch
noch wegzogen. Schmerzhaft war der Schwund
junger Menschen. Der Exodus sollte auch das
entscheidende Antriebsmoment fiir diejenigen
sein, die in den anstehenden Jahren Verantwor-
tung fir das gezeichnete Gemeinwesen (ber-
nahmen.

Es kann losgehen!

2003 war der Tiefpunkt beim Bevdlkerungs-
schwund erreicht; seitdem bleiben die Zahlen
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Fotos: Stadtverwaltung Leinefelde

konstant, was bei den Verantwortlichen vor dem
Hintergrund eines wirtschaftlichen Aderlasses
riesigen Ausmafes schon als Erfolg gewertet
wird. Aber Fakt war: Das ,Tor zum Eichsfeld®,
plétzlich wie von Brettern vernagelt, lag geogra-
fisch weiterhin an der Leine — vom Standpunkt
der Lebens- und Wohnqualitat diimpelte das Ge-
meinwesen aber zwischen Scylla und Charybdis.

In der Landeshauptstadt von Thiiringen wurden
1993 die fiinf grofBen Stiddte Erfurt, Gera, Jena,
Weimar und Suhl in ein Férderprogramm aufge-
nommen, das auf die stddtebauliche Weiter-
entwicklung von Plattenbauten zielte. Von Lei-
nefelde war nicht die Rede und wire auch nie
die Rede gewesen, dazu lag sie viel zu weit vom
Schuss, quasi in der Subventions-Diaspora.
Wenn da nicht der unternehmerische Weitblick
und das unnachgiebige Durchsetzungsver-
mogen eines Verwaltungschefs gewesen waren,
der schon zu DDR-Zeiten seine berufliche Rund-
umbegabung unter Beweis stellte: Studierter
Gymnasiallehrer, angelernter Maurer (in der Ne-
bentatigkeit) und von 1990 bis heute Biirger-
meister. Er suchte sich die geeigneten Leute, um
sich mit seinem nicht bescheidenen Anliegen in
Erfurt bemerkbar zu machen. Das Argument, mit
dem man auch Zugriff zu den Fordertopfen
erlangen wollte, war nach den Worten des
Sechzigjahrigen: ,,Bei der Mittelvergabe sollte
es nicht um die reine Arithmetik gehen, sondern
um den Grad der Betroffenheit. Wenn Unter-
stlitzung ausbliebe, so lautete sein Szenarium,
wadre in der Leinefelder Siidstadt nicht nur ein
partiell ungebremster Niedergang zu befiirchten
gewesen. Die Argumentationslinie, mit der man
in der Hauptstadt des Freistaates offenbar nach-
haltig Eindruck hinterlief}, war: ,Wenn dieses
Quartier zusammenbricht, schaffen wir unsere

oben: Auch dieser Mehrgeschosser ist
ein Riickbauobjekt - zwei Stockwerke
weniger und zusdtzliche Balkone in

unterschiedlicher Reihung

unten: Gegen die Monotonie von
hundert Meter langen Wohngiganten:
Jeder zweite von insgesamt 16 Haus-
eingéngen ist beim Riickbau wegge-
fallen. Ubrig geblieben sind acht mehr-

fach pramierte Stadtvillen
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Zu einem Mus-
terbeispiel, wie
Plattenbauten in
qualitativ hoch-
wertige Wohn-
substanz umge-
wandelt werden
kénnen, wurde
das Projekt
Lessingstrafie

Stadt ab.“ Der Leinefelder Auftritt in Erfurt blieb
nicht ohne Resonanz: Nach umfangreichen Vor-
arbeiten wurden die Bittsteller in die Férderung
fiir das Stadtumbauprogramm aufgenommen.
Dazu brauchte das Biirgermeisteramt fachliche
Unterstiitzung eines ausgewiesenen Stadtpla-
ners. Diesen wichtigen Part ibernahm die Grup-
pe Architektur & Stadtplanung (GRAS), Dresden/
Darmstadt, in Person des GRAS-Mitbegriinders
Hermann Strab.

Institutioneller Wohnungsbau in Not

Ein Rahmenplan bildete die Grundlage fiir den
Umbau und die Aufwertung der Grofwohnsied-
lung. Das Prinzip: Eine stddtische Achse mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sollte
sich von der modernisierten Obereichsfeldhalle
bis zum Bereich der Bonifatiuskirche erstrecken
und die Verbindung zum Stadtzentrum verbes-
sern. Zahlen iiber den alles entscheidenden Be-
darf an kiinftigen Wohnungen mussten als
Grundlage fiir die Planung prognostiziert wer-
den. Darin enthalten waren Angaben tber Ab-
wanderungsstrome, aber auch Aussagen (ber
das Geburtendefizit. Beriicksichtigung fand z.B.
auch die Tatsache, dass Mieter ungern in das
fiinfte oder gar sechste Geschoss eines Wohn-
blocks einziehen wollen und dass der hohe
Anteil von 90% an Mietern, die im Geschoss-
wohnungsbau untergebracht sind, fiir eine
ldndliche Kleinstadt nicht festzuschreiben war.

Die Autoren des Rahmenplans gingen davon
aus, dass Teile der Bevdlkerung, zumal hier im
landlichen Raum, friiher oder spéter nach Ei-
gentum strebten und damit als potenzielle Kun-
den der Plattenwohnungen wegfielen. Erniich-
terndes Fazit von Architekt Strab: ,Es werden
zwischen einem Drittel und der Hélfte der Mie-
terwohnungen und damit 3 0oo Wohneinheiten
nicht mehr benétigt.“ Diese Aussage lOste in
beiden Wohnbaugesellschaften der Stadt Er-
niichterung aus. Der Stadtplaner: ,,Es gab Wi-

derstand! Wir mussten uns mit den beiden
Wohnbaugesellschaften iiber Abrisse unterhal-
ten, ein Thema, mit dem sich unsere Gesprachs-
partner sehr schwer getan haben.“ Kaum ver-
wunderlich, da es sich bei der fundamentalen
Zielsetzung institutioneller Immobilienunter-
nehmen nicht um Reduzierung, sondern um
Mehrung des Wohnungsbestandes, und wenn
schon bei Trennung, dann allenfalls um gewinn-
bringende VerduBerung handeln sollte. Im Sinne
eines schliissigen Stadtriick- und -umbaus muss-
ten die Initiatoren des Konzepts an dieser Stelle
»hart bleiben“. Man habe iiber den Biirgermeis-
ter einen starken Fiirsprecher und im Rat klare
Mehrheiten erreicht, so dass es {iber diesen
Weg Fortschritte gegeben habe, weifd Strdb zu
berichten. Dabei diirfte die Uberzeugungsarbeit
bei der kommunalen Gesellschaft, wo der Auf-
sichtsratsvorsitzende Gerd Reinhardt hief3, wohl
weniger miihevoll gewesen sein, als bei der
Leinefelder Wohnungsbaugenossenschaft eG.

Abriss, Riickbau und Umbau

In einigen Bereichen wurde durch Abriss und
Riickbau von Gebduden und Gebiudeteilen be-
reits neuer Raum gewonnen und damit eine hd-
here Qualitdt von Freirdumen erreicht. Weitere
Riickbaumafinahmen sind in der Zielperspektive
geplant (siehe auch unter ,Charakteristik®).
Nach einem Baukastensystem mit kombinierba-
ren Einzelelementen sollen die Wohngebdude
quartiersweise umgebaut und modernisiert
werden. Neue Wohnformen und Gebdudetypen
entstanden oder sind im Werden: Wohnungen
mit Dachterrassen etwa, Maisonettewohnungen,
freistehende Mehrfamilienhiuser, aus Balkonen
wurden Wintergarten. Stadtvillen losten eine
héssliche, 180 Meter lange Plattenbauzeile ab,
wobei von den urspriinglich 15 Hauszugdngen
jeder Zweite ,rausgeschnitten” wurde. Ein
anderer Block mit 100 Wohnungen verwandelte
sich von fiinf Stockwerken in einen eingeschos-
sigen Zweckbau und stellt heute das Mieterbiiro
und -Zentrum dar.

Ein kluger, fast genialer Schachzug gelang den
»Machern des Stadtumbaus“ mit der Teilnahme
an der Weltausstellung ,,EXPO 2000 in Hanno-
ver. Unter dem Begriff ,,ZukunftsWerkStadt Leine-
felde” stellten sich die Nordthiiringer mit zwei
Architekturwettbewerben vor. Beide hatten zum
Ziel, aus Kernbereichen der Siidstadt wieder
bewohnbare Wohnungen mit neu gestalteten
Freiflachen und attraktiver sozialer Infrastruktur
zu machen. Da es sich dabei nicht nur um Ideen
sondern um Realisierungswettbewerbe handel-
te, war die ,Umsetzung® der Planungen vorge-
geben. Der Schachzug hatte aber nicht deshalb
allein geniale Ziige, weitere ,,Mandver” waren
damit verbunden: Einmal suchten die Crew um
Biirgermeister Reinhardt die Wettbewerbsge-
biete nach Standorten aus, auf denen beide
Wohnbaugesellschaften Besitz hatten. Damit
sollten die Unternehmen vollends ins Boot ge-
holt werden. Zum anderen sollte diellBeteiligung
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Architekt
Hermann Strdb

Biirgermeister
Gerd Reinhardt

an diesem grofien Ereignis die Haltung der Lei-
nefelder Bevilkerung nachgerade im Sinne der
Planungen fiir den Stadtumbau positiv beein-
flussen. Stadtplaner Stréb: ,,Uns ging es dabei
ganz entscheidend um die Innenwirkung.“ Dass
die Présenz auf der Weltdrehscheibe EXPO auch
mit einer gewissen Au3enwirkung verkniipft war
und damit auf investitionswillige Industrieun-
ternehmen und Gewerbebetriebe zielte, war be-
absichtigt und gehorte mit zum Geniestreich.

Harmonie ist kein Selbstldufer

Schon frith hatte man in dem von Einwohner-
schwund, Arbeitsplatzverlust und Vorbehalten
auf die kiinftige Stadtentwicklung gebeutelten
Gemeinwesen im Eichsfeld die Notwendigkeit
einer harmonisierenden Koordinationsstelle er-
kannt. Sie sollte die divergierenden Interessen
moglichst aller gesellschaftlichen Gruppierungen
zusammenfiihren. Harmonie in einer solchen Si-
tuation ist kein Selbstldufer. So ergab sich im
Quartier Stidstadt die Einrichtung eines Stadt-
teilmanagements, ermdglicht durch das Forder-
programm ,,Soziale Stadt“. Dazu brauchte man
einen Mentor. Die Diplom-Padagogin Petra Fran-
ke ibernahm eine Position, in der Einfiihlungs-
vermdgen, Psychologie und tatkréftige Hilfe
gefragt sind. ,Wichtig war fiir uns, dass wir in
Wort und Tat Beispiele dafiir liefern konnten,
dass die Altstadt und die Siidstadt gleicherma-
Ren von den anstehenden Verdnderungen profi-
tieren®, erklart sie. Dazu wurde ein soziales Netz-
werk aufgebaut, das alle erreichen sollte. Ein
beispielsweise anfangs nur als Stadtteil-Zeitung
fiir den Siiden konzipiertes Periodikum, wandel-
te sich in eine Informationsschrift fiir die ganze
Bevolkerung. Darin findet sich Lesbares iiber
kulturelle, bauliche, gesellschaftliche und wirt-
schaftliche Themen. AuBerdem bearbeitet Petra
Franke ein sehr sensibles Terrain, das wiederum
allen in der Stadt zugute kommen soll: Die Ak-
quisition von Fordermitteln. Ihre ,Kostenstelle“
wird in Leinefelde deutlich anders gesehen als
in vergleichbaren Kommunen, wo diese Position
als Dauereinrichtung verankert ist. Die Diplom-
Pddagogin betrachtet ihre Aufgabe zu dem Zeit-
punkt als erledigt, wo sie die Betroffenen fit ge-
macht hat fiir eine selbstindige Ubernahme der
Koordinationsleistungen. Der stufenweise Riick-
zug ist bereits eingeleitet.
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Charakteristilk LWG

Die Leinefelder Wohnungsbau-Genossenschaft (LWG) wurde 1959 gegriin-
det. Genau 4o Jahre spater mussten die mit der Wende eingetretenen
Verwerfungen im Bestand und bei den Mitgliederzahlen verkraftet werden.
Von 2 100 Mitgliedern blieben 1300 iibrig. Der Hochststand von 1931 eigenen
Wohnungen war 1989 erreicht. 595 Wohneinheiten mussten im Zuge des
Stadtumbaus bisher vom Markt genommen werden. ,,Weitere rund 180
Wohnungen sollen®, so LWG-Vorstand Paul W. Schmidt, ,,bis Ende des
Stadtentwicklungskonzepts noch folgen®. Komplexsanierungen in verschie-
denen Wohngebieten, darunter Komplett- und Teilabrisse sowie die Sanierung
einzelner bautechnischer Einheiten sind eingeleitet. Exemplarisch dafiir
steht die Transformation eines sechsgeschossigen Plattenbaus von 96 auf
44 Wohnungen. Die Teilnahme an der EXPO 2000 brachte fiir den genossen-
schaftlichen Wohnungsbestand neue architektonische Zielsetzungen, die den
Mitgliedern hochwertiges Wohnen teilweise mit Gartenanteil in Reihenhaus-
qualitét brachte. Zweites Vorstandsmitglied ist Helmut Schénecker.

Die gerundeten Kennzahlen der Leinefelder Wohnungsbau-Genossenschaft

von 2003:
Bilanzsumme: 36,82 Mio. €,
Jahresiiberschuss: 167 ooo €,
Umsatzerlése: 4,06 Mio. €.

Die stadtebauli-
che Kernstrategie
von Leinefelde
auf einen Blick
(Stand 30. Juni
2005)

Grafik: GRAS, Gruppe Architektur & Stadtplanung, Dresden
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