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Abbildung 1: Übersicht der Teilnehmerstädte

Quelle: die raumplaner, 2009
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Grußwort

„Lücken nutzen – eine Chance für die Innen-
stadt“ – unter diesem Motto stand der Innen-
stadtwettbewerb 2008/2009 des Ministeri-
ums für Infrastruktur und Landwirtschaft des 
Landes Brandenburg.

Die Innenstadt ist und bleibt das Gesicht ei-
ner Stadt und spiegelt deren Bedeutung und 
Entwicklung wider. Vielerorts sind die Stadt-
zentren wieder Räume für Leben, Arbeiten, 
Handel und Gewerbe. Dennoch gibt es noch 
leer stehende Gebäude und brachliegende 
Grundstücke. Mit dem mittlerweile dritten In-
nenstadtwettbewerb sollten neue private und 
öffentliche Impulse für die Stadtentwicklung 
gesucht und unterstützt werden. Gefragt wa-
ren beispielhafte Konzepte und Strategien 
zum Umgang mit leer stehenden oder wenig 
genutzten Gebäuden, Grundstücken bzw. 
Flächen sowie zur Sicherung und Entwick-
lung neuer  innenstadtrelevanter Angebote.

Die Wettbewerbsbeiträge haben sich durch 
Kreativität und Ideenreichtum ausgezeich-
net. Die Ergebnisse dieses dritten Innen-
stadtwettbewerbs machen deutlich, wie groß 

die Bandbreite von privaten und öffentlichen 
Impulsen in der Stadtentwicklung ist. In städ-
tebaulich-räumlicher Hinsicht reicht diese 
von der baulichen Sanierung denkmalge-
schützter Gebäude und Gebäudeensembles 
über die Verknüpfung von Sanierung und 
Neubebauung zur Lückenschließung und 
die Etablierung von Zwischennutzungen bis 
hin zur komplexen Brachflächenentwicklung. 
Auch die angestrebten oder bereits verwirk-
lichten Projekte sind vielfältig, angefangen 
von soziokulturellen Angeboten in neuer 
Qualität bis hin zur Schaffung neuer Wohn-
formen. Mit den Beiträgen wird sehr gut deut-
lich, dass neue Ansiedlungen im Leerstand 
Impulse für die weitere Entwicklung setzen 
können. 

Der Wettbewerb hat unterstrichen, dass die 
Innenstädte durch ein Zusammenwirken un-
terschiedlichster Akteure auf allen Ebenen 
– öffentliche Hand, Wirtschaft sowie Bürge-
rinnen und Bürger – erfolgreich gestärkt wer-
den können.

Ich danke allen, die an diesem dritten Innen-
stadtwettbewerb teilgenommen haben und 
wünsche den Siegern und auch den ande-
ren Teilnehmern weiterhin Erfolg mit ihren 
Projekten. Ich wünsche mir, dass Sie sich 
weiterhin so für Ihre Kommune engagieren 
und dazu beitragen, dass diese wichtigen 
Impulse für die Stadtentwicklung gesetzt 
werden können.

Jutta Lieske
Ministerin für Infrastruktur und  
Landwirtschaft des Landes Brandenburg
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Vorbemerkung

Die Dokumentation gliedert sich in vier Teile 
mit folgenden Inhalten:

n	 In der Einführung  finden sich allgemeine 
	 Informationen zur Aufgabenstellung, zum  
	 Ablauf und zu Ergebnissen des Wettbe- 
	 werbs sowie zur Bewertung der Wett- 
	 bewerbsbeiträge.

n	 Kapitel 2 stellt allgemeine Strategien 
	 zum Umgang mit Lücken im (Innen-)  
	 Stadtgefüge dar. Hier kann sich der  
	 Leser anhand der eigenen Problemstel-
	 lung möglichen Strategien nähern. Er  
	 findet Hinweise auf Wettbewerbsbeiträ- 
	 ge, die im Kapitel 3 näher dargestellt  
	 werden.

n	 Kapitel 3 dokumentiert alle Wettbe-
	 werbsbeiträge in Kurzform, jeweils er- 
	 gänzt durch das Wettbewerbsplakat.  
	 Hinsichtlich der Reihenfolge sind zuerst  
	 die Preisträger (1. und 2. Preise, Sonder-
	 preise, Anerkennungen) und nachfolgend 
 	 die übrigen Wettbewerbsbeiträge in  
	 alphabetischer Reihenfolge aufgeführt.

n	 Die im Anhang beigefügte Matrix gibt 
	 einen vollständigen Überblick über die  
	 Strategien, derer sich die einzelnen  
	 Wettbewerbsbeiträge bedient haben.   
	 Hier erhält der Leser über die Art des  
	 Umgangs mit dem bestehenden Leer- 
	 stand einen Zugang zu einzelnen Wett- 
	 bewerbsbeiträgen. Mit Hilfe dieses Über- 
	 blicks soll dem Leser die Möglichkeit  
	 gegeben werden, auf schnellem Wege  
	 Beispiele für die eigene Problemstel- 
	 lung zu finden.
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2004 wurde erstmals ein Landeswettbewerb 
unter dem Motto „Attraktiver Standort Innen-
stadt“ ausgelobt. 2006 stand der Wettbewerb 
unter dem Motto „Wohnen-Arbeiten-Leben“ 
in der Innenstadt. Beide Innenstadtwettbe-
werbe haben gezeigt, wie vielfältig die Initi-
ativen und das Entwicklungspotenzial zur In-
nenstadtentwicklung sind. Die Wettbewerbe 
haben Menschen aus verschiedensten Be-
reichen, mit unterschiedlichen Sicht- und 
Denkweisen, Kompetenzen und Fähigkeiten 
zur Teilnahme motiviert. 

Das war Anlass genug, diesen dritten Innen-
stadtwettbewerb mit dem Thema „Lücken 
nutzen – Eine Chance für die Innenstadt“ 
durchzuführen. Die künftige Entwicklung - 
nicht nur der Brandenburger Städte - wird 
sich vielfach ohne Wachstum vollziehen 
müssen und muss daher neuartige Ziele und 
Lösungswege berücksichtigen. Ein aktuelles 
Thema in der Stadtentwicklung sind dabei 
Zwischennutzungen, die Effekte für die Sta-
bilisierung und Imagebildung von Standorten 
haben können. Leerstand und Unternutzung 
in Innenstädten können auch Platz und Ni-
schen für andersartige Nutzungsstrukturen 
und veränderte Lebensstile bieten. Gefragt 
sind neue Interpretationen der Stadt als Le-
bensraum. 

1.1	 Aufgabe
Alle Brandenburger Städte, lokale Unterneh-
men, Initiativen, Vereine und Einzelpersonen 
waren mit dem Wettbewerb aufgerufen, ihre 
Strategien und Projekte zur Stärkung der 
Innenstadt, die beispielhaft die „Lücke“ zum 
Thema machen, als Wettbewerbsbeiträge 
einzureichen. 

Gefragt waren öffentliche und private Initia-
tiven, die dem Funktionsverlust bzw. Funkti-
onsmangel der Innenstädte entgegen wirken, 
von der Stärkung der klassischen Kernfunk-
tionen wie Wohnen und Gewerbe bis hin zur 
Verbesserung der sozialen und kulturellen 

Einführung

Aktivitäten, die mit der Innenstadt verbunden 
sind.

Der Begriff der Lücke wurde dabei wie folgt 
definiert:
n	 Leerstand = Nutzungslücken in Gebäu-
	 den oder leer stehende Gebäude,
n	 Brachflächen = Lücken im Raum durch 
	 untergenutzte oder brachliegende inner- 
	 städtische Grundstücke,
n	 Funktionslücken = Mängel im Funkti-
	 onsgefüge der Innenstadt, die nicht bau- 
	 lich- räumlich ausgeprägt sind. 

Die Beiträge konnten sich auf die gesamte 
Innenstadt, auf Teilbereiche der Innenstadt 
oder auf einzelne innerstädtische Grund-
stücke beziehen. Gefragt waren Maßnahmen 
zum Umgang mit Lücken, angefangen von 
komplexen Strategien und Handlungskon-
zepten bis hin zu Einzelprojekten, die sich in 
die jeweilige Stadtstruktur einfügen und Sy-
nergien erzeugen. 

Als Wettbewerbsbeiträge sollten konkrete 
Projekte oder Prozesse, die bereits abge-
schlossen waren oder sich in der Umsetzung 
befanden, eingereicht werden. Bei Projekten 
in der Umsetzung musste die Planungspha-
se abgeschlossen sein. Wurden Projekte 
eingereicht, die bereits seit längerem exis-
tent und auch einer breiteren Öffentlichkeit 
bekannt sind und ggf. schon in einem Vor-
gängerwettbewerb eingereicht wurden, mus-
ste eine deutliche aktuelle Weiterentwicklung 
erkennbar sein.
 
1.2	 Beteiligte Städte
Unter Berücksichtigung aller zugelassenen 
Beiträge wurden 27 Beiträge aus 21 Städ-
ten eingereicht. Der überwiegende Anteil 
kam aus Städten mit 10.000 bis 20.000 Ein-
wohnern, gefolgt von Städten mit 20.000 bis 
50.000 Einwohnern. Aber auch Kleinstädte 
mit unter 10.000 Einwohnern waren mit vier 
Beiträgen vertreten. 

1
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1.3	 Beteiligte Akteure
Das kommunale Engagement war bei die-
sem Wettbewerb erwartungsgemäß groß. 
Mehr als die Hälfte der eingereichten Bei-
träge wurden von Stadtverwaltungen oder 
städtischen Sanierungsträgern eingereicht. 
Aber auch das private Interesse war außer-
ordentlich hoch. Fast ein Viertel der Beiträ-
ge wurden von Privatpersonen bzw. privaten 
Unternehmen eingereicht. Weitere Beiträge 
kamen von Vereinen, Wohnungsbaugesell-
schaften bzw. wurden in öffentlich-privater 
Kooperation eingereicht. 

Abbildung 2: Akteurskonstellation

 
Quelle: die raumplaner, 2009

1.4	 Bandbreite der eingereichten 
	 Maßnahmen
Die eingereichten Wettbewerbsbeiträge wei- 
sen in mehrfacher Hinsicht eine große Band- 
breite auf. In städtebaulich-räumlicher Hin- 
sicht reicht diese von der baulichen Sanierung  
denkmalgeschützter Gebäude und Gebäude- 
ensembles über die Verknüpfung von Sanie-
rung und Neubebauung zur Lückenschlie-
ßung und die Etablierung von Zwischen- 
nutzungen bis hin zur komplexen Brachflä-
chenentwicklung. 

Zwei der eingereichten Beiträge zielen auf 
Freiraumgestaltung unter gleichzeitiger Vor-
haltung von Baupotenzialflächen ab, andere 
heben sich durch die strategische Verknüp-
fung verschiedener Einzelmaßnahmen ab.

Auch die angestrebten oder bereits verwirk-
lichten Nutzungen sind vielfältig. Einige der 
Beiträge verfolgen die Ansiedlung sozialer 
bzw. sozio-kultureller Nutzungen in neuer 
Qualität, wie die Errichtung eines Bürger-
zentrums, eines Festsaals für die Zivilgesell-
schaft oder die Etablierung kultureller Ange-
bote mit überregionaler Ausstrahlung. 

Andere Beiträge zielen auf die Schaffung 
neuer Wohnformen auf Gewerbebrachen mit 
Hilfe von Baugruppen oder die Neuordnung 
von Brachen, um diese flexibel für innovative 
Wohnkonzepte nutzen zu können. Weitere 
Beiträge verfolgen Mischnutzungskonzepte 
auf Brachflächen. Darüber hinaus wird an 
diversen Beiträgen deutlich, dass die An-
siedlung neuer Nutzungen im Leerstand ein 
Impuls für weitere Entwicklungen sein kann.

Die Nutzergruppen, die mit den Maßnah-
men in die Innenstädte geholt bzw. integriert 
werden sollen, reichen von behinderten 
Menschen über Kinder und Jugendliche bis 
hin zu Senioren. Auch Familien waren eine 
Zielgruppe, die von den Wettbewerbsteilneh-
mern in den Projekten, vor allem hinsichtlich 
der Bildung von Wohneigentum, berücksich-
tigt wurden.

Viele der Beiträge weisen eine breite Ak-
teursbeteiligung auf. Oft war den Projekten 
eine breite Bürgerbeteiligung vorgeschaltet 
z. B. über studentische Wettbewerbe. Zum 
Teil wurden die Bürgerinnen und Bürger aktiv 
in die Ideenfindung bzw. die Beurteilung von 
städtebaulichen Wettbewerben einbezogen.

1.5	 Bewertung
Die Wettbewerbsbeiträge wurden anhand 
folgender Bewertungskriterien eingeschätzt:
n	 Neuartigkeit
	 Welche innovativen Ansätze waren im  
	 Vergleich zu anderen Vorhaben, hin- 
	 sichtlich Prozessqualität,  technischer   
	 oder stadträumlicher Qualität, Finan- 
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	 zierungsmodell, Projektkommunikation  
	 oder Beteiligung zu erkennen?
n	 Zukunftsfähigkeit
	 War das Projekt in eine langfristig ange- 
	 legte Entwicklungsstrategie eingebun- 
	 den? Wurden tragfähige Akteursnetze  
	 aufgebaut oder bestehende qualifiziert?  
	 Wurden ökologische Aspekte im Sinne  
	 der Zukunftssicherung berücksichtigt?
n	 Wirtschaftlichkeit/Realisierbarkeit
	 Wurde das Projekt wirtschaftlich rea- 
	 lisiert bzw. ist eine solide Finanzierung  
	 sichergestellt? Konnten die für das Pro- 
	 jekt avisierten Ziel- und Nutzergruppen  
	 erreicht und gewonnen werden? Konn- 
	 ten weitere Investitionen ausgelöst wer- 
	 den?
n	 Übertragbarkeit
	 Ist das Projekt auf andere Standorte mit  
	 ähnlichen Rahmenbedingungen über- 
	 tragbar?
n	 Städtebauliche Bedeutsamkeit
	 Trug das Projekt zur Erhaltung und Sta- 
	 bilisierung der baulich-räumlichen Struk- 
	 tur der Innenstadt sowie zur Stadterneu- 
	 erung bei?

Die Wettbewerbsbeiträge wurden aufgrund 
der o.g. Kriterien von einer fachkundigen Jury 
in einem mehrstufigen Verfahren bewertet. 

Die Jury setzte sich unter dem Vorsitz von 
n	 Frank Schwartze
	 Gastprofessor an der BTU Cottbus, 
wie folgt zusammen:
n	 Elke Becker
	 Wissenschaftliche Mitarbeiterin am 
	 Institut für Stadt- und Regionalplanung, 	
	 TU Berlin
n	 Bettina Kuberka
	 Referentin bei der Industrie- und 
	 Handelskammer Potsdam
n	 Jürgen Lembcke
	 Seminarleiter des Deutschen Seminars 	
	 für Städtebau und Wirtschaft
n	 Christa Menz
	 Vizepräsidentin der Brandenburgischen 	
	 Architektenkammer
n	 Stefan Otte 
	 Abteilungsleiter in der InvestitionsBank 	
	 des Landes Brandenburg
n	 Elisabeth Herzog-von der Heide
	 Innenstadtforum Brandenburg
n	 Jürgen Schweinberger
	 Abteilungsleiter, Ministerium für 
	 Infrastruktur und Raumordnung  
n	 Andreas Stanicki 
	 Baubürgermeister in der Stadt 
	 Schorndorf (Neckar)
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1.6	 Ergebnisse
Im Ergebnis der Jurysitzung wurden folgende 
Beiträge ausgezeichnet:

 Christa Menz, Vizepräsidentin der Brandenburgischen Architektenkammer 
 Stefan Otte, Abteilungsleiter in der InvestitionsBank des Landes Brandenburg 
 Elisabeth Herzog-von der Heide, Innenstadtforum Brandenburg 
 Jürgen Schweinberger, Abteilungsleiter, Ministerium für Infrastruktur und Raumordnung   
 Andreas Stanicki , Baubürgermeister in der Stadt Schorndorf (Neckar) 
 
Ich schicke Dir noch zwei Jurybilder mit, damit Du diese Seite aufhübschen kannst. 
 

1.6 Ergebnisse 
 
Im Ergebnis der Jurysitzung wurden folgende Beiträge ausgezeichnet: 
 

Stadt Wettbewerbsbeitrag Preis Preisgeld 

Brandenburg an der Havel Therapie im Zentrum 1. Preis 5.000 € 

Cottbus  Hier ist der Garten 1. Preis 5.000 € 

Fürstenberg/Havel 
Mit dem Kanu an den 

Marktplatz  
1. Preis 5.000 € 

Eberswalde 
Lücken nutzen – Eine Chance 

für die Innenstadt 
2. Preis 2.500 € 

Luckau Das verbotene Quartier 2. Preis 2.500 € 

Wittstock/Dosse Frischer Geist in alten Mauern 2. Preis 2.500 € 

Perleberg Der Judenhof Sonderpreis 2.500 € 

Falkensee Heizhaus-Areal Anerkennung  

Seelow Wir Kids sind mittendrin Anerkennung  

Wittenberge Wir sind vom selben Stern Anerkennung  
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2.1	 Leerstandstypen der  
	 Wettbewerbsbeiträge
Anhand der Wettbewerbsbeiträge lassen sich  
unterschiedliche Ausgangslagen und unter-
schiedliche Leerstandstypen unterscheiden:
n	 große Gewerbebrachen 
	 (Dimension Quartier)
n 	 städtebaulich ungeordnete, 
	 untergenutzte Räume
n 	 Brachflächen 
	 (Dimension Grundstück)
n 	 Sanierungsbedürftige oder 
	 leer stehende Wohn- bzw. 
	 Geschäftshäuser
n 	 Thematische Lücken

So unterschiedlich die Ausgangslage ist, so 
ist doch zur Entwicklung der Leerstände im-
mer die Frage zu beantworten, ob eine Nach-
nutzung möglich ist. In vielen Fällen kann 
die Frage mit „ja“ beantwortet werden, auch 
wenn die Entwicklung oft aufgrund der Pro-
blemlagen, der Größe der Brache u. a. Fak-
toren ein Kraftakt ist. Die Entwicklung ist oft 
mit Prozessen zu Umnutzung und Neunut-
zung verbunden und sollte niemals losgelöst 
vom Leitbild oder Profil der Stadt erfolgen.

Hat eine leer stehende oder untergenutzte 
Fläche Potenzial, ist aber eine Nachnutzung 
kurzfristig aufgrund unterschiedlicher Grün-
de nicht möglich, kann durchaus mittels einer 
Zwischennutzung eine dauerhafte Lösung 
vorbereitet bzw. der Leerstand überbrückt 
werden. Zwischennutzungen oder Aktionen 
dienen oft auch dazu, diese Flächen über-
haupt erst wieder ins Bewusstsein von Ent-
wicklern, Investoren, Kunden o. ä. zu holen. 

Es gibt Flächen, deren Entwicklung oder 
Nutzung ohne Unterstützung der Stadt nicht 
möglich ist. Probleme können bei der Eigen-
tümerkonstellation und deren finanziellen 
Kapazitäten aber auch im Vorliegen von Alt-
lasten oder den nicht adäquaten Zuschnitten 
von Gewerberäumen liegen. Hier sind be-
reits in der Vorbereitung Investitionen erfor-
derlich, allein schon um diese Flächen (wie-
der) marktfähig zu machen. 

Bei Flächen, wo eine wirtschaftlich tragfähige 
oder von der Stadt gewollte Nutzung derzeit 
nicht möglich oder nicht finanzierbar ist, kann 
auch das „Liegen lassen“ eine Strategie im 
Umgang mit dem Leerstand sein.

Strategien beim Umgang mit Lücken

Le
er

st
an

ds
dy

na
m

ik

Abbildung 3: Typen von Leerstandsflächen
und deren Dynamik

Quelle: die raumplaner, 2009
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Im Folgenden werden den Typen von Leer-
standsflächen in Abhängigkeit von deren Dy-
namik mögliche Strategien zugeordnet.

2.2	 Schaffung neuer Angebote 
	 durch Umnutzung

2.2.1	 Umnutzung von gewerblichem  
	 Leerstand
Die Entstehung von gewerblichem Leerstand 
steht, je nach ursprünglicher Nutzung, in 
Bezug zu jahrzehntelangen Deindustriali-
sierungs- und Umstrukturierungstendenzen, 
veränderten Produktions- und Handelsab-
läufen und den sich daraus ergebenden, 
veränderten Standortanforderungen der Be-
triebe, verschärftem Wettbewerb der Markt-
teilnehmer, fehlender Kaufkraft, Konzentra-
tionstendenzen in Zeiten der Schrumpfung 
sowie der gewollten Trennung von Wohnen 
und störendem Gewerbe. Die Hauptfrage bei 
der Überwindung von Leerstand lautet: Kann 
die Immobilie einer wirtschaftlich tragfähigen, 
marktmäßigen Nutzung zugeführt werden? 
Welche Schritte sind erforderlich, um den 
gewerblichen Leerstand zu beheben?

Zur Lösung dieser Fragen spielen die Ein-
schätzungen der Entwicklungsfähigkeit der 
Immobilie, in Abhängigkeit von den Standort-
bedingungen, verbunden mit den Chancen 
der Akquisition neuer Nutzer, entscheidende 
Rollen. Nicht unerheblich sind dabei die ex-
ternen Faktoren, mit denen die Eigentümer 
der Immobilie bzw. der Investor in seinen 
Vorhaben unterstützt werden kann, so auch 
von der öffentlichen Hand beispielsweise 
durch Beratungsleistungen, Förderungen 
oder städtebauliche Grundstücksneuord-
nungsmaßnahmen.

Langfristig bestehender Leerstand ist meist 
eine komplexe Aufgabe. Diesen wieder ei-
ner Nutzung zuzuführen, erfordert  gezieltes 
Handeln und einen starken Akteur. Die-
ser Akteur kann der Immobilieneigentümer 

selbst sein oder ein Projektentwickler. Die 
öffentliche Hand übernimmt dabei oft Schlüs-
selfunktionen, setzt sich für Standorte in der 
Innenstadt und zukunftsfähige Konzepte ein, 
die für private Investitionen zunächst zu risi-
koreich erscheinen. 

Ein gutes Beispiel für die Umnutzung von ge-
werblichem Leerstand ist hier das Gelände 
der Alten Brauerei in Potsdam-Babelsberg. 
Hier ist die Stadt mit Hilfe des Sanierungsträ-
gers selbst zum Projektentwickler geworden 
und hat eine Gewerbebrache gekauft, für die 
kein Investor gefunden werden konnte. In 
Werder (Havel) wagten sich private Inves-
toren an den Umbau des historischen Areals 
eines ehemaligen Hotels mit Brauerei und 
weiteren Gebäuden, auf dem 23 individuelle 
Eigentumswohnungen entwickelt wurden. In 
Wittenberge wurde in privater Initiative ein 
Gebäude mit ehemals kleingewerblicher Pro-
duktion einer neuen Nutzung zugeführt.

Besteht vorerst keine Chance auf eine wirt- 
schaftlich tragfähige Nutzung des gewerbli-
chen Leerstandes, kann eine durchdachte und 
impulsgebende Nutzungsmischung die Lö-
sung sein, beispielsweise bestehend aus Exis- 
tenzgründern, regionalen Erzeugern, Hand- 
werkern und/oder Kulturtreibenden oder Krea- 
tiven. Hier wird eine Mischung aus Wohnen 
und Arbeiten, abseits von High-Tech-Ge-
werbeansiedlungen, die mit Hilfe von güns- 
tigen Mieten und Existenzgründungsbe-
ratung unterstützt wird, geschaffen. Dafür 
müssen die lokalen Stärken der Kommu-
ne und/oder Region aufgespürt, Entwick-
lungspotenziale erkannt und Ansiedlungs- 
voraussetzungen für die gewünschte Kli-
entel geschaffen werden. Solche Projekte 
- auch „Pioniernutzungen“ genannt - ziehen 
oft weitere Nutzer an und lösen eine positive 
Entwicklung für den Ort aus. Mit diesen Pi-
oniernutzungen können Nutzungen, die für 
die Mischung und das Standortprofil wich-
tig sind, erprobt werden. Bei langfristigen 
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gewerblichen Leerständen sind die Bedin-
gungen zur Ansiedlung von Pioniernutzern 
meist deshalb schon gegeben, weil die kom-
merzielle Nachfrage gering ist und die Miet-
preise entsprechend niedrig sind. Meist han-
delt es sich dabei um gewachsene Lagen mit 
flexiblen bzw. großzügigen Grundrissen.

Diese Pioniernutzer müssen im persönlichen 
Kontakt gezielt und wirksam geworben wer-
den. Hier kann eine Unterstützung durch die 
öffentliche Hand aus der Wirtschaftsförde-
rung oder dem Stadtmarketing/Citymanage-
ment äußerst hilfreich sein. Eine über ein 
Stufenkonzept gesteuerte Ansiedlung kann 
hier durchaus zum Selbstläufer werden. Pi-
oniernutzungen, die Entwicklungspotenzial 
bieten, können im Laufe der Zeit eine Anzie-
hungswirkung auf neue, möglichst tragfähige 
Nutzer entfalten. So wird z. B. in Lübbenau/
Spreewald aus dem einst unattraktiven Bahn-
hofsviertel und anderen untergenutzten Are-
alen in privat-öffentlicher Partnerschaft ein 
sozio-kulturelles Zentrum mit überregionaler 
Bedeutung entwickelt. In Cottbus sollen im 
„Stadtforum“ verschiedene öffentliche und 
kulturelle Einrichtungen konzentriert werden. 

2.2.2	 	 Entwicklung innerstädtischen 
		  Wohnens und Bildung von 
		  Wohneigentum
Wohnen ist ein wichtiger Faktor für vitale 
Innenstädte und funktionierende Nutzungs-
mischungen aus Wohnen und Arbeiten. In-
nerstädtisches Wohnen hat viele Standort-
qualitäten wie kurze Wege, gute Infrastruktur, 
vielfältige Einkaufsmöglichkeiten, historische 
Bausubstanz, Kulturangebote, Flair und dich-
te soziale Netzwerke vorzuweisen. Wohnen 
und die lokale Ökonomie profitieren wechsel-
seitig voneinander.

Neben neuen oder speziellen Formen wie 
altersgerechtes oder generationenübergrei-
fendes Wohnen spielt selbstgenutztes Woh-
neigentum eine wichtige Rolle für die In-

nenstadt. Selbstnutzende Wohneigentümer 
können für eine soziale Stabilisierung der 
Bewohnerstruktur sorgen, da sie sesshafter 
sind als Mieter. Aufgabe der Kommune ist, 
gute Rahmenbedingungen für Wohneigen-
tumsbildungswillige zu schaffen und zu pfle-
gen, um die Investitionsbereitschaft poten-
zieller Haus- und Wohnungseigentümer zu 
schaffen (weiche Standortfaktoren). 

Die Anforderungen und Wünsche an den 
Wohnraum sind individualisiert, angefangen 
von der Lage bis hin zur Wohnqualität. Ge-
fragt sind Lagen in den Kern- bzw. Innen-
städten und Ortszentren. Neben dem Neu-
bau von Ein- oder Mehrfamilienhäusern auf 
Baulücken, Brachen oder innerstädtischen 
Konversionsflächen treten auch individuelle 
Eigentumswohnungen in Bestandsgebäuden 
als kostengünstige Alternative in den Vorder-
grund. Die Verstärkung des Interesses am 
Erwerb von Bestandsgebäuden und -woh-
nungen gelingt vor allem dann, wenn auch 
das Wohnumfeld bedarfsgerecht entwickelt 
ist. Innenentwicklung bedeutet auch, wohn-
raumnahe Grün-, Freizeit- und Erholungsflä-
chen für die Bevölkerung, die in verdichteten 
Gebieten lebt, zu sichern und angemessen 
zu gestalten. Darüber hinaus sind je nach Be-
völkerungsgruppe entsprechende Angebote 
im kulturellen, bildungspolitischen und sozi-
alen Bereich zu schaffen. Dazu gehören u. 
a. gute Kinderbetreuungseinrichtungen und 
Bildungseinrichtungen sowie vielfältige Frei-
zeit- und Gesundheitsangebote für Senioren.
 
Die Wohneigentumsförderung im Land Bran-
denburg (vgl. WohneigentumInnenstadtR1) 
unterstützt die Eigentumsbildung in den 
Innenstädten, insbesondere im Bestand. 
Haushalte, die in den Innenstädten selbstge-
nutztes Wohneigentum bilden, können Zu-
schüsse bei der InvestitionsBank des Landes 
Brandenburg2 beantragen.
 
1 Richtlinie zur Förderung von selbstgenutztem Wohneigentum in Innenstädten
2 Weiterführende Informationen unter www.ilb.de/rd/6.php



14 INNENSTADTWETTBEWERB 2008/2009

Ein Schwerpunkt der Förderung liegt auf Fa-
milien mit Kindern. Die Förderung für eine 
4-köpfige Familie beträgt bis zu 39.000 €, 
die nicht zurückgezahlt werden muss. Bau-
träger, die Bestandsgebäude modernisieren 
oder in Baulücken neu bauen und die Woh-
nungen bzw. Häuser an Selbstnutzer veräu-
ßern, werden mit einer Anschubfinanzierung 
gefördert. Das Wohneigentumsprogramm ist 
mit der Städtebauförderung verzahnt.

Die Beispiele aus dem Innenstadtwettbe-
werb Brandenburg zeigen einige Nachfra-
getrends des Wohnens, die Individualisie-
rungstendenzen und die Fokussierung von 
Bauträgern auf besondere Zielgruppen. In 
Finsterwalde wurde ein Neubau für be-
treutes Wohnen auf einer innerstädtischen 
Brache errichtet. Ein Fachwerkhaus wurde in 
das Nutzungskonzept integriert. In Jüterbog 
entstanden betreute Seniorenwohnungen im 
Bestand sowie ein Pflegeheim als Neubau. 
In Wittenberge wurde ein historischer Ge-
bäudekomplex in privater Initiative und mit 
Unterstützung von Fördermitteln denkmalge-
recht umgebaut, die Grundrisse wurden heu-
tigen Bedürfnissen angepasst. In Falkensee 
wurde ein brachgefallener Gewerbehof für 
Wohn- und Gewerbezwecke in Privatinitia-
tive umgebaut. Der Hof wird heute auch für 
kulturelle Veranstaltungen genutzt. In Fin-
sterwalde wurden Wohnalternativen für äl-
tere Menschen geschaffen.

2.2.3	 Komplexe Quartiersentwicklung
Große Brachflächen oder Bestandsquartiere 
in der Innenstadt mit hoher Leerstandsquo-
te können im Zyklus des Flächenkreislaufes 
eine Chance zum Anstoßen oder Ermögli-
chen neuer Entwicklungen bieten. Mit der 
richtigen Steuerung können diese Räume 
wirtschaftlich tragfähigen Nutzungen zuge-
führt werden. Diese Räume können aber 
auch kapitalschwächeren Nutzern die Chan-
ce zur Ansiedlung in der Innenstadt geben 
und damit neuen Nutzungsmischungen den 

Vorrang geben. Kunsthandwerker, sozia-
le Einrichtungen, Vereine und alternative 
Wohnformen finden einen Standort in der 
Innenstadt. Sie werden zu Pionier- und Test-
nutzern. 

Mit der Entwicklung von freien Flächen und 
leer stehenden Gebäuden, verbunden mit 
der Ansiedlung neuer Nutzer, wird die Funk-
tionsvielfalt der Innenstadt gestärkt und Vor-
aussetzungen für wirtschaftliche Vitalität 
geschaffen. Die Kommune kann als Motor 
die Steuerung des Entwicklungsprozesses 
übernehmen, Wettbewerbe ausloben, Fra-
gen des Grundstücks, der Altlasten, der Nut-
zungs- und Finanzierungsmöglichkeiten (Ri-
sikoübernahme durch Anschubfinanzierung, 
Wagniskapital) lösen, Baugemeinschaften 
initiieren und unterstützen. Findet sich kein 
privater Investor, kann die Stadt die Rolle des 
Projektentwicklers übernehmen und auch 
über die Vorbereitung der Fläche hinaus das 
Projekt bis zum Verkauf oder die Vermietung 
vorantreiben. 

Mit einer Kombination aus öffentlichen und 
privaten Investitionen, ausstrahlungsstarken 
Ansiedlungen, Sanierung, Akquisition und 
Vermarktung können für ganze Quartiere 
große Erfolge erzielt werden. 

Bei komplexen Brachflächen wie ehemaligen 
Gewerbestandorten sind Entwicklungsan-
sätze nach einem Stufenmodell3 gefragt. Im 
Vordergrund des Entwicklungsprozesses 
steht nicht die Vollvermietung, sondern die 
schrittweise Herstellung einer „richtigen“ 
Mischung von Nutzungen, die voneinander 
profitieren und langfristig wirtschaftlich profi-
tabel sein soll. Von Beginn an wird ein großer 
Zeitfaktor eingeplant. Eine Rentabilität kann 
mit dem Instrument der Quersubventionie-
rung hergestellt werden.
 
3 Poppitz, Marianna/Santl, Christoph (2008): Nutzungsmischungen im innerstädtischen 
Gefüge – Entstehung, Funktion und öffentlicher Nutzen. In: Deutsches Seminar für Städ-
tebau und Wirtschaft (Hg.): Nutzungsmischung als Schlüsselfaktor innerstädtischer Pro-
jektentwicklungen. Akteure, Instrumente und Auswirkungen im Lichte von Praxisbeispielen 
Berlin, S. 127-142.
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Durch eine zunächst zurückhaltende Sanie-
rungstätigkeit können die Mieten für das Ob-
jekt günstig gehalten werden. 

Den neuen Anforderungen in den Arbeits- 
und Lebensformen kann die Innenstadt mit 
einer angepassten Entwicklung ihrer Brach-
flächen und Leerstände Rechnung tragen. 
Mit auf die Ansprüche und veränderten Be- 
dürfnisse an das Wohnen angepassten Strate-
gien, wie die Schaffung interessanter, außer-
gewöhnlicher, dennoch flexibler Grundrisse 
und die Ermöglichung individueller Wohn- 
formen (z. B. Wohngemeinschaften, Wohnen 
und integriertes Arbeiten, Servicewohnen, 
integratives Wohnen), kann die Innenstadt 
für das Wohnen wieder interessant werden. 
Stadtvillen, Maisonettewohnungen, Dachge-
schosswohnungen mit Dachgarten, Wohnen 
auf eigener Parzelle, z. B. als Reihen- oder 
Einfamilienhaus in der Innenstadt, sind Aus-
druck weiterer Ausdifferenzierung und Ange-
botsdiversität. 

Auch das Wohnumfeld ist den neuen Ar-
beits- und Lebensweisen entsprechend zu 
gestalten: Grünflächen, ergänzende Ange-
bote, Nahversorgung und Gastronomie, sozi-
ale Infrastruktur, Freizeit und Erholung. Eine 
Quartiersentwicklung ist erst dann vollstän-
dig, wenn das Quartier auch in den Stadtor-
ganismus eingebunden wird. Neben der In-
tegration durch eine Nutzungsmischung sind 
Barrierewirkungen aufzuheben, Wege- und 
Grünverbindungen sowie die Erreichbarkeit 
für alle Verkehrsträger herzustellen.  Bürger-
beteiligung und Transparenz während der 
Projektentwicklung sind für die Akzeptanz 
des Quartiers ebenso wichtig wie eine hohe 
städtebaulich-architektonische Qualität.

In Schwedt/Oder soll in einer Projektent-
wicklung das neue Wohnviertel „Linden-
quartier“ auf der Fläche eines ehemaligen 
Gaswerkes entstehen, ein Schlüsselprojekt 
des integrierten städtischen Entwicklungs-

konzepts der Stadt. In der Stadt Branden-
burg an der Havel hat der Eigentümer der 
ehemaligen Kammgarnspinnerei gemeinsam 
mit dem zukünftigen Betreiber des geplanten 
Quartiers auf dieser Brache ein interes-
santes Nutzungskonzept entwickeln lassen. 
In Luckau konnte ein komplexes ehemaliges 
„verbotenes Quartier“ (Justizvollzugsanstalt) 
wieder einer neuen Nutzung zugeführt wer-
den.

2.2.4		  Ansiedlung neuer Nutzungen
Die Ansiedlung neuer Nutzer beinhaltet die 
Chance, Entwicklungsimpulse mit Signalwir-
kung für bestehende Lagen und Strukturen 
zu geben. Vormals als „trostlos“ eingestufte 
Straßen oder Gegenden können dadurch 
ihr Image wandeln und dann weitere Nut-
zungen nach sich ziehen. Die Akquisition 
und Ansiedlung neuer Nutzungen gelingt in 
der Regel dann, wenn Eigentümer, öffent-
liche Verwaltung, Schlüsselakteure (z. B. der 
Sanierungsträger, das Stadtmarketing, die 
Wirtschaftsförderung) Hand in Hand zusam-
menwirken. Für die Ansprache von neuen 
Nutzern bedarf es einer kommunikations-
starken Persönlichkeit mit überzeugendem, 
verbindlichem Auftreten und einem klaren 
Ansiedlungskonzept. Ein Beauftragter der 
Stadt, zum Beispiel der Wirtschaftsförderer, 
kann mit Hilfe eines Leerstandskatasters, in 
das die Eckdaten zur Fläche bzw. zum leer 
stehenden Objekt eingetragen sind, die Ei-
gentümer über notwendige bauliche Anpas-
sungen beraten oder realistische Mietpreise 
aushandeln, damit die Fläche wieder markt-
fähig wird. In intensiven Gesprächen mit den 
Eigentümern können Mietpreismodelle ver-
einbart oder generelle Mietpreissenkungen 
ausgehandelt werden, die sich aus der Ein-
sicht einer veränderten Lagegunst eines lan-
ge leer stehenden Objekts ergeben.

Durch die aktive, planvolle Vermittlung von 
Flächen und Objekten an potenzielle Nutzer, 
Interessenten mit passenden Geschäfts-
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ideen oder Nischenkonzepten kann die 
Branchenmischung gesteuert werden. Hier 
können neue, kleinteilige Nutzungsformen 
umgesetzt, neuartige Wohnformen ermög-
licht oder Gründeretagen etabliert werden. 
Bei der Ansiedlung neuer gewerblicher Nut-
zer können hauptsächlich drei Ansätze bzw. 
Zielsetzungen unterschieden werden: 

n 	gezielte Ergänzungen im Branchen- bzw. 
	 Nutzungsmix, z. B. Ansiedlung von An- 
	 kermietern, Akquisition einzelner feh- 
	 lender Branchen oder Nutzungen, die  
	 zum besseren Funktionieren einer Lage,  
	 eines Standorts oder Objekts benötigt  
	 werden,
n 	parallele Ansiedlung von mehreren Nut-
	 zungen nach einem vorher festgelegten  
	 Branchen- bzw. Nutzungskonzept, um  
	 der Straße, einem Quartier oder einem  
	 Objekt ein ganz neues Themen- und An- 
	 gebotsprofil, vielleicht sogar eine origi- 
	 nelle Nutzungsmischung zu verschaf- 
	 fen, die sich von anderen Standorten  
	 deutlich abhebt,
n 	lokale bzw. kleinräumige Clusterbildung.

Die Entwicklung eines Standortes bzw. eines 
leer stehenden Objekts oder die Umsetzung 
einer Nutzungsidee kann zu einem Projekt 
gemacht werden, bei dem Entwicklungs-
ziele, Projektschritte, Prioritäten, die Rollen 
der Projektpartner, ein realistischer Zeitrah-
men und die Ressourcen festzulegen sind. 
In der Praxis zeigt sich, dass die Festlegung 
auf einen zentralen Projektverantwortlichen 
das Projektmanagement und die Koordinati-
on ungemein erleichtern. Ansiedlungswillige 
sollten einen einzigen Ansprechpartner für 
alle notwendigen Schritte einer Ansiedlung 
haben.

Bei der gezielten Einflussnahme auf die Bran- 
chenmischung und der Behebung von Ange- 
botsdefiziten, beispielsweise in Geschäfts-
straßen, steht zu Beginn eine Bestandsauf- 

nahme sowie eine Stärken-Schwächen-Ana-
lyse. Darauf aufbauend entsteht ein Entwick-
lungs-, Maßnahmen- und Branchenkonzept, 
welches Ausgangspunkt für die Anwerbung 
und Ansprache neuer Nutzer wird. Je nach 
Konzept kann beispielsweise Kontakt zu Ex-
pansionsleitern von Filialisten hergestellt, 
können inhabergeführte Geschäfte angewor-
ben oder Existenzgründungen bestimmter 
Branchen gefördert werden. 

Bei der kleinräumigen Clusterbildung4 be-
steht die neue Aufgabe für die Förderung der 
lokalen Wirtschaft und die Ansiedlung neuer 
Nutzungen darin, vorhandene Stärken und 
Spezialisierungen, die es in jeder Kommune 
gibt, zu erkennen und forciert zu entwickeln 
und zu fördern. Die optimale Unterstützung 
und Rahmensetzung für kleine Nischenun-
ternehmen, Existenzgründungen in Markt-
lücken und neue Nutzer, die Wissen in Pro-
dukte umsetzen und lokale bzw. regionale 
Wertschöpfungsketten aufbauen, sind zu-
kunftsträchtige Maßnahmen, mit denen lang-
fristig wirtschaftlicher Erfolg und Wachstum 
zu generieren ist. Junge, kapitalschwache 
Unternehmen sind durch die Instrumente 
der Mikrofinanzierung zu befähigen, Inves-
titionen in die Entwicklung neuer Produkte 
zu tätigen. Darüber hinaus können in einer 
Kooperation zwischen Unternehmen und 
Kommune hemmende Rahmenbedingungen 
erkannt und entsprechend verändert werden. 

Neben der gesteuerten Akquisition neuer 
Nutzer „von oben“ gibt es die häufige Vari-
ante der Ansiedlungen „von unten“, in denen 
sich private Akteure für ein Objekt entschei-
den, in das sie investieren möchten. Hier 
treten die öffentlichen Akteure als „Ermögli-
cher“ und Manager dieser Investitionen auf,

4 Leitfaden zur Clusterbildung: Deutsches Seminar für Städtebau und Wirtschaft (Hg.): 
Kleinräumige Nutzungscluster. Identifikation und Analyse kleinräumiger Nutzungsclu-
ster als Ausgangspunkt zur Förderung innerstädtischer Standorte. DSSW-Schriften 61. 
Berlin, 2008.

Studie zu regionalen Clustern: Stefan Krätke, Christoph Scheuplein: Produktionscluster 
in Ostdeutschland: Methoden der Identifizierung und Analyse. Otto Brenner Stiftung 
(Hg.). Berlin, 2001.
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schlagen gegebenenfalls alternative, besser 
geeignete Standorte aus dem Flächenpool 
vor, beraten die Interessenten, stellen Kontakt 
zu Schlüsselakteuren her und helfen bei der 
möglichen Beantragung von Fördermitteln.  

In Templin wurde unter Leitung der  Stadt-
Marketing Templin GmbH das historische 
Rathaus zu einem sozio-kulturellen Anzie-
hungspunkt in der Stadtmitte entwickelt. In 
Seelow wurde ein sanierungsbedürftiges 
Wohnhaus zu einem Treffpunkt für Kinder und 
Jugendliche umgenutzt, um diese Nutzer- 
gruppe stärker in der Innenstadt zu veran-
kern. In Brandenburg an der Havel hat 
sich ein Therapiezentrum in einem Umfeld 
angesiedelt, welches gezielt zu einem Ge-
sundheitscluster entwickelt werden soll. In 
Spremberg konnte durch Umgestaltung des 
südlichen Marktplatzquartiers ein Bürger-
haus in der Ortsmitte eingerichtet werden, 
Wittenberge hat ähnliches mit dem Projekt 
„Bürgerzentrum Heisterbusch“ vor. Ein wei-
teres Projekt in Wittenberge hat die Integra-
tion behinderter Menschen in der Innenstadt 
zum Ziel. Mit dem Projekt in Calau sollen 
neue Pflegeformen für pflegebedürftige Men-
schen in der Innenstadt geschaffen werden.

2.2.5	 Aktivierung oder Schaffung  
	 eines Frequenzbringers
Frequenzbringer besitzen eine große Rele-
vanz für Handelslagen. Sie sind Magnete, 
die Kundenströme erzeugen. Dazu zählen 
öffentliche Einrichtungen wie Schulen, Kin-
dergärten und Verwaltungen, Einrichtungen 
aus dem Freizeit- und Kulturbereich, Dienst-
leister wie Ärzte, Apotheken, Post, Banken 
und Einzelhandelsgeschäfte wie Lebens-
mittelvollsortimenter, Discounter und ergän-
zende Angebote. Weitere wichtige Magnete 
sind Wochenmärkte und gastronomische 
Einrichtungen. Die Erreichbarkeit mit öffent-
lichen Verkehrsmitteln spielt hier eine ent-
scheidende Rolle. Frequenzbringer in der In-
nenstadt tragen zu deren Belebung bei. Sie 

schaffen einen wertvollen Nutzen für die in 
der Nähe gelegenen Geschäfte (Frequenz-
nutzer). Die Besuchshäufigkeit der Geschäfte 
wird erhöht, wenn die Passantenströme von 
Frequenzbringern genutzt werden können, 
dies wiederum hängt von der Ähnlichkeit der 
Zielgruppen und den Geschäftsformaten ab.

Integrierte Standorte in der Innenstadt, die 
für mögliche Ansiedlungen von Frequenz- 
bringern in Frage kommen, sollten planungs-
rechtlich und durch ein hierauf bezogenes 
städtebauliches Entwicklungskonzept im Sin- 
ne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB z. B. ein Ein- 
zelhandels- und Zentrenkonzept gesichert  
werden. Die Vorbereitung von entsprechen-
den Flächen durch die Kommunen kann eine 
gesteuerte Ansiedlung unterstützen. Ansied-
lungen in zentraler Lage und im Bestand sind 
i. d. R. anspruchsvoller und erfordern gege-
benenfalls Anpassungen der Gebäudesubs-
tanz, der Fläche und der Erschließung. Au-
ßerdem sollten mögliche Ansiedlungsflächen 
für großflächigen Einzelhandel am Ortsrand 
minimiert bzw. durch Instrumente des Bau-
planungsrechts ausgeschlossen werden.

Eine Neuansiedlung sollte nicht nur funktio-
nell integriert sein, sondern sich auch städte-
baulich und in seiner Gestaltung integrieren. 

Nicht immer ist die Schaffung von Frequenz-
bringern mit einer Neuansiedlung verbun-
den. Es kann sich auch durchaus um eine 
Verlagerung aus einem nicht-integrierten 
Standort handeln. Ein gutes Beispiel bie-
tet hier die Stadt Wittstock/Dosse mit der 
Verlagerung verschiedener öffentlicher und 
sozialer Einrichtungen aus innenstadtfernen 
Standorten in die Innenstadt. In Eberswalde 
hat die örtliche Wohnungsbaugesellschaft 
einen leer stehenden, ehemaligen Frequenz-
bringer (Kaufhaus) und eine angrenzende 
untergenutzte Fläche als Einzelhandels- und 
Dienstleistungsstandort aktiviert.
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2.3	 Aufmerksamkeit durch  
	 Zwischennutzungen wecken

2.3.1	 Zwischennutzungen
Wenn Brachen oder länger leer stehende 
Gebäude sich selbst überlassen werden, be-
steht die Gefahr, dass nicht nur das Stadtbild 
beeinträchtigt wird, sondern sich auch nega-
tive Auswirkungen auf die nähere Umgebung 
einstellen. Wenn diese Flächen vorerst nicht 
entsprechend ihrer Nutzungszuweisung zu  
verwerten sind, können sie potenzielle Stand- 
orte für vielfältige Zwischennutzungen sein. 
Zwischennutzungen können neue Entwick-
lungen anstoßen und unerwünschte Entwick-
lungen auf der Fläche verhindern. Zwischen-
nutzungen sind ein normales Instrument des 
Flächenmanagements und Flächenkreislaufs. 

Zum Teil  erzeugen Flächen erst über Zwi-
schennutzungen bei potenziellen Nutzern eine 
Aufmerksamkeit. Die „Wartezeit“ bis zu einer 
Nachnutzung kann sich dadurch verkürzen. 

Zwischennutzungen können instrumentali-
siert werden, denn sie können die Basis zur 
Entwicklung und Formung von neuen Nut-
zungskonzepten und Nutzungsmischungen 
sein, mit denen Standorte revitalisiert wer-
den. Mittels Zwischennutzungen können für 
Brachflächen und Leerstände Zeit gewonnen 
werden, um sich schrittweise zu entwickeln. 
Dieser Prozess muss jedoch gut gesteuert 
und ausbalanciert werden. Durch ein ent-
sprechendes Management der Nutzungen 
und weitsichtige Akquisition von Nutzern 
können negative Entwicklungen verhindert 
werden. Durch die Festlegung von Zielset-
zungen können festgelegte Entwicklungs-
richtungen beibehalten werden. Am Ende 
der Entwicklungskette, die sehr wohl über 
viele Jahre dauern kann, sollte ein wirtschaft-
lich tragfähiges Objekt bzw. Quartier stehen.

Die Eigentümer der Flächen sind entspre-
chend von der Strategie der Zwischennut-

zungen zu überzeugen. Dürftigen Erlösaus- 
sichten für den Eigentümer können die Über-
nahme von Betriebskosten und mögliche Ei-
gen- und Arbeitsleistungen in der Instandhal-
tung eines Objekts durch die Zwischennutzer 
gegenübergestellt werden. Im Vergleich zu 
liegen gelassenen Brachen oder leer stehen- 
den Gebäuden ergeben sich Kostenentlas-
tungen auf Seiten des Eigentümers. 

Die Zwischennutzung kann durch eine Nut-
zungsvereinbarung, einem Gebrauchsüber-
lassungsvertrag, zwischen dem Eigentümer 
und dem Zwischennutzer geregelt werden, 
so geschehen in Cottbus als verschiedene 
Brachflächen zur Gartengestaltung zeitweise 
genutzt werden konnten.  Neben der Über-
tragung von Nutzungsrechten wird in diesen 
Vereinbarungen zum Beispiel auch geregelt, 
in welchem Rahmen sich die Nutzung bewe-
gen darf.

Zwischennutzungen können Bedarfs- und 
Angebotslücken schließen, Funktionen der 
Innenstadt ergänzen und neue Qualitäten 
schaffen. Auf Brachflächen können bei-
spielsweise Sport-, Spiel-, Freizeit- und Er-
holungsmöglichkeiten, aber auch Märkte, 
Strandbars, Mieter- und Nachbarschafts-
gärten entstehen. In Brandenburg an der 
Havel ist ein temporärer Golfplatz angelegt 
worden, der für die gesamte Stadtöffentlich-
keit zum Spielen zur Verfügung steht. Außer-
halb der Öffnungszeiten der Golfanlage kann 
diese als Volkspark genutzt werden. Mit der 
Zwischennutzung wurde gleichzeitig die Flä-
che für die Nachnutzung (BUGA 2015) vor-
bereitet. 

In ganz oder teilweise leer stehenden Objek- 
ten können gastronomische Angebote, Aus- 
stellungen, kleine Theater, Läden, Gründer- 
zentren und Wohnformen unterkommen. 
Vereinen, sozialen Nutzungen, Künstlerisch-
Kreativen steht im Rahmen von Zwischen-
nutzungen günstiger Raum zur Verfügung, 
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in dem sie sich entfalten können. Bürgern 
kann es ermöglicht werden, sich ungenutzte 
Flächen und Räume anzueignen und diese 
mit Leben zu füllen. Mit Hilfe von Beteili-
gungsinstrumenten, wie Zukunftswerkstät-
ten, entwickeln Bürgerinnen und Bürger da-
rüber hinaus innovative Nutzungskonzepte.

2.3.2	  Schaffung von Freiflächen 
Die Schaffung von Frei- bzw. Grünflächen 
umfasst die Neuordnung von Brachflächen 
mit dem Ziel dauerhafter Freiraumnutzungen, 
wenn klassische bauliche Nutzungspoten-
ziale langfristig fehlen. Mit der Entwicklung 
dieser potenziellen Bauflächen für eine Frei-
raumnutzung kann die Innenstadt eine neue 
Qualität erhalten: Freiraumbezüge können 
hergestellt, Standortbedingungen kleinräu-
mig verbessert, die Entwicklung neuer Stadt-
funktionen unterstützt werden. In verdich-
teten städtischen Quartieren übernehmen 
Freiflächen wichtige Aufgaben für Erholung 
und Freizeit. Sie ermöglichen und fördern 
den sozialen Austausch im öffentlichen 
Raum und tragen so zur Lebendigkeit bei. 

Freiflächen, die zusammenhängend und im  
Kontext mit dem bebauten Raum entwickelt  
werden, vermeiden funktionelle und räum-
liche Insellösungen. Sie können u. a. als 
Frequenzbringer dienen, indem sie andere 
Lagen oder Erlebnisräume durch geschickte 
Wege- und Grünführung verbinden und da-
durch Passantenströme (z. B. auch Radver- 
kehr, Radwanderwege) erzeugen. Sie kön-
nen aber auch Biotope miteinander vernet-
zen und einen ökologischen Beitrag leisten. 
Sie können die innerstädtische Wohnfunktion 
stärken und ergänzen. Sie können den Frei-
zeitstandort Innenstadt fördern, indem sie 
Freizeitnutzungen aufnehmen. Bei der Über- 
legung zu Gestaltung, Pflege und Unterhal-
tung spielen u. a. Kosten und Folgekosten für  
den kommunalen Haushalt eine Rolle. Um 
die Frage vor dem Hintergrund der oft defizi- 
tären kommunalen Haushalte einfacher lösen 

zu können, sollte an eine Zusammenarbeit 
mit Trägern für die Freiflächenbewirtschaf-
tung bzw. Freiflächennutzung gedacht wer-
den. Bürgerschaftliches Engagement kann 
hier einen wesentlichen Beitrag leisten und 
die Kosten erheblich minimieren (z. B. durch 
Arbeitsleistungen). Durch die Einbindung der 
Bürgerinnen und Bürger können auch die 
Nutzungs- und Gestaltungswünsche Berück-
sichtigung finden, nicht selten mit dem Ziel, 
dass die neu gestalteten Flächen von den 
Beteiligten auch bezogen auf die Pflege die-
ser Flächen angenommen werden (Übernah-
me von Patenschaften). 

Die Nutzungsfrage ist auf unbebauten inner-
städtischen Flächen ebenso wichtig wie auf 
bebauten Flächen. Multifunktionalität, Nut-
zungsmischungen und Nutzungsvielfalt sind 
auch für Freiflächen ein tragfähiges, anpas-
sungsfähiges und weiter zu entwickelndes 
Modell. Nutzungen können je nach Bedarf 
im Laufe der Zeit hinzukommen, andere 
wegfallen, neue Nutzungsmischungen ent-
stehen. Durch Nutzungsexperimente stehen 
diese Flächen nicht nur im ständigen Fokus 
der Betrachtung, sondern fungieren auch als 
Experimentierfeld für andere Flächen. Es 
gibt vielfältige Nutzungsbeispiele und -an-
sätze wie Mietergärten, Umweltbildung (z. B. 
„grünes Klassenzimmer“, Schulgarten), „ur-
bane“ Landwirtschaft, ökologische Produkte, 
regenerative Energie (z. B. für angrenzende 
Wohnbebauung), Kunstinstallationen, Selbst-
gestaltung, Patenschaft, extensive Gestal-
tung, Spielplatz, Festplatz, Sport, Erholung, 
Hochwasserschutz usw.

Hemmnisse bei der Schaffung von Freiflä-
chen bestehen in vorderster Linie in der Über-
nahme der Pflege und der Unterhaltungs-
kosten. Eine Kostenneutralität, mindestens 
jedoch eine Reduzierung der anfallenden 
Kosten, kann i. d. R. nur durch mehrere Trä-
ger, Verpachtung und ökonomische (Teil-)
Nutzungen der Freifläche erreicht werden.
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In Fürstenwalde/Spree ist aus einer Brach-
fläche eine gestaltete Freifläche mit ergän-
zenden Funktionen für die Innenstadt (Tou-
rismus, Radverkehr, Grünfläche) geworden. 
In Fürstenberg/Havel wurde eine Freifläche 
für eine touristische Nutzung aktiviert (Was-
serwanderrastplatz). 

2.3.3	 Aufmerksamkeit auf  
	 Lücken lenken
Leerstände und verwildernde, verwahrloste 
Brachen verursachen ein negatives Image 
des Standorts. Sie suggerieren eine Aus-
sichtslosigkeit, eine Abwesenheit von Ent-
wicklungsperspektiven und Nutzungsideen. 
Mögliche Nutzer und Investoren lassen 
sich nur schwer motivieren, sich für diesen 
„scheinbar aussichtslosen Standort“ zu inte-
ressieren. 

Ein niedrigschwelliger Ansatz ist die Erzeu-
gung von Aufmerksamkeit, damit diese Flä-
chen und Objekte in das Bewusstsein der Öf-
fentlichkeit gerückt werden. Besonderheiten, 
Einmaligkeiten und Entwicklungsmöglich-
keiten eines Ortes sollten hervorgehoben 
werden. Folgende Ansätze zur Erzeugung 
von Aufmerksamkeit, Änderung der Wahr-
nehmung und Einleitung eines Imagewan-
dels kommen in Frage:

n	 Veranstaltungen und Aktionen (Stadt-
	 spaziergänge, Führungen durch ein Ob- 
	 jekt, Inszenierungen, Kunst- und Kultur- 
	 aktionen, Einbindung in Ereignisse und  
	 Festlichkeiten) durchführen, 
n 	temporäre Nutzungen (Gastronomie, 
	 z. B. Strandbar, Ausstellungsräume, Kul- 
	 tur, Freizeit und Sport, Kunst, Nutzung  
	 als Gärten usw.) ermöglichen,
n Öffnung der Brachfläche (Selbstaneig-
	 nung von Objekten, bürgerschaftliches  
	 Engagement, Einbindung von Vereinen  
	 und Initiativen),
n 	Nutzungsexperimente und Kreativität er-
	 möglichen,

n Akquise und Ansiedlung neuer Nutzer 
	 auf einer Teilfläche als „Leuchtturmpro- 
	 jekt“ durchführen.

Die „ModellSTADTerkundung“ hat sich in 
Cottbus als festes, jährliches Event mit 
wechselnden Themen etabliert, an dem Kul-
turakteure, Vereine, Institutionen, die Bran-
denburgische Technische Universität sowie 
die FH Lausitz beteiligt sind. In die Insze-
nierungen und Stadtspaziergänge werden 
nicht nur Planungsvorhaben und Brachen 
einbezogen, sondern auch hochwertige Neu-
bauten und Erfolge in der Sanierungstätigkeit 
präsentiert. In der Presse erfolgen Vor- und 
Nachberichte über die Veranstaltung. In 
einem anderen Beispiel in Cottbus ist durch 
die temporäre Nutzung und Umwandlung von 
Brachflächen zu außergewöhnlichen Gär-
ten ein anderer Ansatz für die Erregung von 
Aufmerksamkeit gewählt worden. Perleberg 
konnte mit dem Projekt „Judenhof“ eine Ini-
tialzündung zum Umgang mit der jüdischen 
Vergangenheit setzen.

Der Strategie „Aufmerksamkeit auf Lücken 
lenken“ müssen andere Strategien folgen. 
Die Erzielung von Aufmerksamkeit kann stra-
tegisch am Beginn einer Projektentwicklung 
oder aktiven Ansiedlungsakquisition stehen.

Die „weichen“ Ziele einer Lenkung von Auf-
merksamkeit auf „Lücken“, auf Brachen, 
Gebäude und Nutzungslücken, sind also 
die Stiftung von Interesse und öffentlichem 
Bewusstsein auf „vergessene“ oder unter-
schätzte Orte und das Aufzeigen von in 
der Regel vorhandenen, aber verborgenen 
Qualitäten und Potenzialen. Neue positive 
Attribute können in dem Geist oder der Ge-
schichte des Ortes stecken, in der beson-
deren Bausubstanz und Architektur, in der 
Lage etc.. Wird der Standort in das richtige 
Licht gerückt, kann ein erster Grundstein zur 
Schaffung eines vorteilhaften Images gelegt 
werden. Die „harten“  Ziele dieser Strategie 
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sind die direkte oder indirekte Anwerbung 
und Gewinnung von Interessenten, Nutzern - 
auch Zwischennutzer- und Investoren.

2.4	 Flächen marktfähig machen
Flächen können durch vorbereitende Maß-
nahmen aussichtsreich am Immobilienmarkt 
platziert und wieder interessant für Investoren 
gemacht werden. Entwicklungsblockaden, 
die sich beispielsweise durch ungünstige 
Grundrisse, Grundstückszuschnitte, hohe 
Kosten für die Beseitigung von Altlasten, 
nicht ausreichende oder fehlende Erschlie-
ßung ergeben, müssen überwunden werden. 
Überlegtes planvolles Vorgehen ist geboten. 
Dabei sollten zunächst folgende Fragen be-
antwortet werden: „Wie sieht die aktuelle 
Nachfrage aus?“, „Was sind die Nachfrage-
trends?“ und „Was ist stadtentwicklungsstra-
tegisch gewünscht und förderlich?“ 

Für die Akquisition neuer Nutzer wird die 
„vorentwickelte“ Fläche aktiv vermarktet 
und begleitet. Bei der Vermarktung sollten 
alle zielführenden Werbemöglichkeiten, wie 
zum Beispiel Internetportale, Anzeigen oder 
auch die direkte Ansprache genutzt werden. 
Entscheidend ist dabei, die passgenauen 
Marketingmaßnahmen auszuwählen und 
anzuwenden, damit die beabsichtigten Ziel-
gruppen auch wirksam und effizient erreicht 
werden. Dies erfordert viel Engagement 
der Kommune oder des dafür eingesetzten 
„Kümmerers“.

In Fürstenwalde/Spree ist die Grundstücks-
neuordnung und Beräumung einer Brache in 
einem gründerzeitlich geprägten Wohnvier-
tel zwischen Dom und Spree mit Hilfe von 
Städtebaufördermitteln Ausgangspunkt für 
den Entwurf eines Entwicklungskonzeptes, 
in das einerseits die Ziele der Stadtplanung 
Eingang finden, andererseits genug Raum 
gelassen wird, damit die späteren Käufer und 
Bauherren ihre eigenen Ideen verwirklichen 
können. 

Einige Brachflächen sind nur mit großem 
Einsatz von Fördermitteln wieder marktgän-
gig zu machen. Ob sich diese Mobilisierung 
lohnt, kann anhand von planerischen und im-
mobilienwirtschaftlichen Kriterien überprüft 
werden. Die Flächen lassen sich mit diesen 
Kriterien typisieren und sollten mit  Prioritä-
ten belegt werden. Vorerst nicht marktfähig 
zu machende Flächen sollten in den Pool 
von Baupotenzialflächen aufgenommen und 
liegen gelassen oder einer Zwischennutzung 
zugeführt werden.

Auch Flächen in Gebäuden können wieder 
marktfähig gemacht werden. Dies kann durch 
bauliche Maßnahmen erreicht werden (z. B. 
Grundrissänderungen) oder Anwendung von 
Mietpreismodellen durch die Eigentümer. 
Aber auch mittels externer Veränderungen, 
wie Wohnumfeld- und Infrastrukturverbes-
serungen, kann die Ansiedlung von Wohnen 
oder die Verlagerung/Ansiedlung von Fre-
quenzbringern und Ankermietern attraktiver 
gemacht werden.  

Mietpreismodelle können nur in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Eigentümer ausge-
handelt und umgesetzt werden. Mittels Be-
ratung ist der Eigentümer von den positiven 
Effekten einer Mietpreisanpassung zu über-
zeugen. Dazu bedarf es auch Daten zu den 
Flächen bzw. Immobilien sowie Einschät-
zungen des Marktpotenzials. Gängige Miet-
preismodelle sind die Mietpreisdifferenzie-
rung, die temporäre Mietpreissenkung und 
die dauerhafte Mietpreissenkung. Mit einer 
Mietpreisdifferenzierung kann eine attraktive 
Nutzungs- bzw. Branchenmischung herge-
stellt werden. Interessante Mieter, die für das 
Nutzungskonzept von Bedeutung sind, sich 
aber keine teuren Mieten leisten können, er-
halten einen günstigeren Mietzins. Sie wer-
den von stärkeren Nutzern, die eine höhere 
bzw. marktorientierte Miete zahlen können, 
quersubventioniert. Diese Maßnahme er-
laubt neue, interessante Nutzungskonzepte 
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und -experimente. Dieses Modell funktioniert 
am besten bei (größeren) Objekten mit meh-
reren Nutzern oder in dem Falle, dass ein Ei-
gentümer mehrere Objekte in unmittelbarer 
Nachbarschaft besitzt und die Nutzer unter-
einander wirksam quersubventionieren kann. 
 
Ähnlich wie in anderen Bereichen der Wirt-
schaft steigern temporäre Preissenkungen 
die Nachfrage. Im Bereich der Immobilien 
sind temporäre Mietpreissenkungen zum 
Beispiel für Existenzgründer wichtig, die be-
sonders in der Anfangsphase aufgrund noch 
geringer Einnahmen auf günstige Mietkon-
ditionen angewiesen sind oder für Testnut-
zungen, die ihren Erfolg mit neuartigen Ideen 
bzw. in einem neuen Umfeld erproben möch-
ten. Diese lassen sich durch günstige Miet-
konditionen vereinfacht ansiedeln. Sobald 
das junge Unternehmen stabil ist, kann die 
Miete wieder angehoben werden. Dies kann 
auch stufenweise vollzogen werden.

In urbanen Problemlagen, in denen es für 
die Leerstände keine wirtschaftlich tragbaren 
Nutzungen gibt, wird vielerorts Kunst- und 
Kulturschaffenden, den Kreativen die Anmie-
tung von Räumen zum Betriebskostenpreis 
ermöglicht. Für den Eigentümer hat dies 
den Vorteil, dass er von den laufenden Ko-
sten lange Zeit leer stehender Räume oder 
Objekte befreit wird und oftmals auch noch 
Instandhaltungsarbeiten als Eigenleistungen 
von den Mietern erbracht werden. Dieser 
Weg unterliegt der Einsicht, dass absehbar 
keine wirtschaftlich tragfähige Nutzung zu 
finden ist, wohl aber neue Entwicklungspro-
zesse und neue Nutzungsmischungen in 
der Straße oder im Quartier durch die neuen 
Nutzer angeschoben werden können. Wer-
den mehrere Nutzer einer gleichen Branche 
angesiedelt, können sich durch die räumliche 
Nähe Synergien herausbilden, von denen 
nicht nur die Nutzer profitieren, sondern das 
ganze Viertel. Mittel- und langfristig siedeln 
sich neue Nutzer an und es treten positive 

wirtschaftliche Effekte auf, die dann wiede-
rum dazu führen, dass die Mieten steigen. 
Von diesem Mechanismus müssen in erster 
Linie die Eigentümer überzeugt werden. Dies 
geschieht am besten zusammen mit der 
Vorstellung eines fundierten Nutzungs- und 
Branchenkonzeptes. 

Auch dauerhafte Mietpreissenkungen wer-
den in der Praxis erfolgreich umgesetzt. Auf- 
grund von Lageverschiebungen, Schrump-
fungsprozessen, Mängeln in der Bausubs-
tanz oder nicht mehr zeitgemäßen Grund-
rissen stellen sich die herkömmlichen 
Mietpreiserwartungen der Eigentümer als 
unrealistisch dar. Die Leerstände sind mit den 
alten Mietpreisen nicht mehr zu überwinden. 
Werden die Mietpreise auf ein Niveau herab-
gesetzt, in dem wieder Nachfrage vorhanden 
ist, können die Flächen wieder gefüllt werden. 
Sind keine gewerblichen Mieter zu finden, ist 
über eine Umnutzung für Wohnzwecke oder 
integriertes Wohnen und Arbeiten nachzu-
denken. Bei den Mietpreisberatungen be-
darf es eines „Kümmerers“,  der  zwischen 
Eigentümer/Vermieter und Mietinteressen- 
ten vermitteln kann. Argumentationsgrund- 
lage für die Mietpreisverhandlung bilden eine 
differenzierte Lageeinschätzung sowie eine 
Stärken-Schwächen-Analyse der betroffe-
nen leer stehenden Immobilien. Ein vorhan- 
denes Branchenkonzept hilft dabei, die Nut-
zungsziele der Stadtentwicklung und Pla-
nung (z. B. Umsetzung eines Standortprofils) 
bei der Vermietung zu verwirklichen, indem 
der Eigentümer beraten wird.

2.5	 Vorhalten von 
	 Baupotenzialflächen 
Bei der Vorhaltung von Baupotenzialflächen 
lassen sich das einfache Liegenlassen von 
Flächen und der gestalterische Umgang mit 
Flächen, für die sich keine wirtschaftlichen 
Nutzungen finden, unterscheiden. Beiden An-
sätzen gleich ist das Ziel, irgendwann im Zeit-
verlauf einen (passenden) Investor zu finden. 
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„Liegenlassen“ bedeutet Abwarten, ohne  
aber die Flächen bei zukünftigen Entwick-
lungen oder Investorenanfragen zu verges-
sen, im Gegenteil. Baupotenzialflächen las- 
sen sich zum einen strategisch in Master- bzw. 
Entwicklungspläne einbeziehen. Zum ande-
ren können diese Flächen mit Bewertungs-
daten sowie Planungs- und Entwicklungszie-
len (Bebaubarkeit, Eignung für verschiedene 
Nutzungen, Qualitäten, Erschließung, Altlas-
tenverdacht, Eigentümerverhältnisse etc.) 
in ein kommunales Flächenmanagement 
eingebunden und gegenüber auftretenden 
Investoren offensiv und schnell präsentiert 
werden. Die Erfassung und Vermittlung von 
Baupotenzialflächen kann zusätzlich mit ak-
tuellen Hinweisen zu Förder- und Unterstüt-
zungsmöglichkeiten kombiniert werden. 

Ansiedlungswünschen und der Nachfrage 
nach Bauflächen wird mit diesen Informa-
tionen besser entsprochen. Investitionen 
können auf geeignete Flächen umgelenkt 
und schädliche Nutzungen durch Gegenvor-
schläge verhindert werden. Die Kommune 
kann Flächen für bestimmte Nutzungen ge-
zielt im Sinne der Stadtentwicklungsstrategie 
mobilisieren und anbieten und somit Ansied-
lungen auf zu entwickelnde Flächen steuern. 
Zudem kann so der Ansiedlungsdruck auf un-
erschlossene Neubauflächen am Stadtrand 
genommen werden. So können auch Nah-
versorgungssituationen verbessert, Entwick- 
lungen angestoßen oder eine angestrebte 
Nutzungsmischung erreicht werden. Oft ist 
es für die Gesamtentwicklung der Kommune 
günstiger, eine Lücke oder Brache zu belas-
sen, als eine beliebige Nutzung anzusiedeln 
oder eine Investition zuzulassen, die das 
Areal oder Gebiet über Jahre und Jahrzehnte 
hinweg hemmen würde. Andererseits müs-
sen Flächen, für die vorerst keine privaten 
Investitionen in Aussicht sind, nicht gänzlich 
sich selbst überlassen werden und verwil-
dern. Kostengünstige, dennoch sehr an-
sprechende Gestaltungsansätze bieten sich 

besonders bei kleineren Flächen an. Das zei-
gen auch die Beispiele aus Fürstenwalde/
Spree mit der Gestaltung des Paradeplatzes 
und aus Frankfurt (Oder) mit der Gestaltung 
des Universitätsplatzes.

2.6	 Verknüpfung von 
	 Leerstandsflächen
Mit einer konzertierten „Aktion“ (komplexes 
Projekt) sollen Lücken geschlossen und 
Leerstände gefüllt werden. Verknüpft werden 
können mehrere Flächen und/oder Gebäu-
de mit hohem Handlungsdruck oder großer 
strategischer Bedeutung. Über ein Entwick-
lungskonzept mit entsprechendem Maßnah-
menplan können diese Prozesse gesteuert 
werden.

So können die im Vorfeld beschriebenen 
Strategien und sich daraus ergebenden Maß-
nahmen, wie Umnutzung gewerblicher Leer-
stände, Flächen marktfähig machen, Förde-
rung innerstädtischen Wohnens, Ansiedlung 
neuer Nutzungen, Schaffung von Frequenz-
bringern usw., je nach Bedarf und örtlichem  
Hintergrund sinnvoll verbunden werden.

Inhalte und Ziele einer verknüpften Entwick-
lung von Lücken können z. B. sein: 
n 	Stärkung der Einzelhandelsfunktion,
n 	Impulse für den Tourismusstandort,
n 	Herstellung einer Nutzungsmischung,
n 	gezielte Ansiedlung von öffentlichen 
	 Nutzungen (Bildung, Soziales, Betreu- 
	 ung, Bibliothek, Verwaltung, Kultur etc.)  
	 und Frequenzbringern in der Innenstadt,
n 	Ausgleich von Freiflächendefiziten in der 
	 Innenstadt,
n 	Stärkung des Wohnstandorts,
n 	Freizeitnutzungen und
n 	Ansiedlung kleiner Unternehmen mit 
	 Wachstumspotenzial.

Mittels einer gleichzeitigen Entwicklung von 
Brachflächen bzw. Leerständen, der Schaf-
fung neuer Angebote und der Funktionsstär-
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kung kann die Neuprofilierung oder Profil-
schärfung eines Standorts, aber auch der 
Stadt insgesamt, zügiger gelingen. Eine deut-
liche Attraktivitätssteigerung kann schnel-
ler erreicht, das Image von vormals negativ 
wahrgenommenen Standorten leichter ge-
wandelt und eine größere Aufmerksamkeit 
erzielt werden. Eine positive Wahrnehmung 
fördert die Akzeptanz des Standortes.

In Fürstenberg/Havel konnten durch die 
inhaltliche und strategische Verknüpfung 
dreier Einzelprojekte sowie deren parallele 
Umsetzung größere Effekte in der Funktions-
stärkung und Profilierung als Wasserwander- 
und Tourismusstandort erzielt werden. Auch 
in Wittstock/Dosse wird deutlich, wie mit 
strategischen Ansätzen Lücken verknüpft 
werden können.
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Die 27 Wettbewerbsbeiträge sind in folgen-
der Reihenfolge dokumentiert:

n	 Brandenburg an der Havel 
	 – Therapie im Zentrum
n 	Cottbus 
	 – Hier ist der Garten
n 	Fürstenberg/Havel 
	 – Mit dem Kanu an den Marktplatz
n 	Eberswalde 
	 – Lücken nutzen – Eine Chance für 
	 die Innenstadt
n 	Luckau 
	 – Das verbotene Quartier
n 	Wittstock/Dosse 
	 – Frischer Geist in alten Mauern
n 	Perleberg 
	 – Der Judenhof
n 	Falkensee 
	 – Heizhaus-Areal
n 	Seelow 
	 – Wir Kids sind mittendrin
n 	Wittenberge 
	 – Wir sind vom selben Stern
n 	Brandenburg an der Havel 
	 – Golfplatz – Marke Brandenburg
n 	Brandenburg an der Havel 
	 – Revitalisierung der Kammgarn-
	 spinnerei
n 	Calau 
	 – 1. Tagespflegestätte für Senioren 
	 in Calau
n 	Cottbus 
	 – Lücken schließen – Zukunft öffnen
n 	Finsterwalde 
	 – Betreutes Wohnen am Kirchwinkel

n 	Frankfurt (Oder) 
	 – Von der Kaserne zum kommunika- 
	 tiven Stadtraum – der Universitätsplatz
n 	Fürstenwalde/Spree 
	 – Bananenkeller – Paradeplatz
n 	Fürstenwalde/Spree 
	 – Wohnen am Bullenweg
n 	Jüterbog 
	 – Lückenschluss am Planeberg
n 	Lübbenau/Spreewald 
	 – Mut zur Lücke: Das Stadtscharnier 	
	 „Bahnhofsviertel“
n 	Potsdam-Babelsberg – Alte Brauerei – 
	 Schritt für Schritt – Aktivierung einer 	
	 Gewerbebrache zur Stärkung des 		
	 Wohnstandortes
n 	Schwedt/Oder 
	 – Lindenquartier – WOBAG 
	 Stadtquartier für alle Generationen
n 	Spremberg 
	 – Bürgerhaus Spremberg – Umgestal- 
	 tung des südlichen Marktplatzquartiers
n 	Templin 
	 – Eine Lücke schließt sich – 
	 Das historische Rathaus
n 	Werder (Havel)
	 – Umnutzung einer denkmal-
	 geschützten Brauereianlage zu 
	 Eigentumswohnungen
n 	Wittenberge 
	 – Bürgerzentrum „Heisterbusch“
n 	Wittenberge 
	 – Vom Leerstand zum Blickpunkt

Dokumentation der Wettbewerbsbeiträge 3 
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1. Preis: Brandenburg an der Havel – Therapie im Zentrum
Promnitz - Therapie im Zentrum, Geschäftsführer Dirk Promnitz
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An einer gut sichtbaren Stelle am Schnitt-
punkt zweier stadträumlich bedeutsamer 
innerstädtischer Straßen in der Altstadt von 
Brandenburg an der Havel (ca. 72.500 Ein-
wohner) stehen auf einer Parzelle zwei zwei-
geschossige Wohn- und Geschäftshäuser, 
die um 1700 erbaut wurden. Durch langjäh-
rigen Leerstand entstanden an den beiden 
Häusern fundamentale Bauschäden. Mit 
dem Entschluss der Familie Promnitz, die 
bereits seit 18 Jahren ein physiotherapeu-
tisches Zentrum außerhalb der Innenstadt 
betreibt, in die Altstadt zu expandieren und 
dort ein neuro-orthopädisches Therapiezen-
trum zu errichten, wurden die beiden leer ste-
henden Gebäude als Standort ausgewählt 
und saniert. In der „Therapie im Zentrum“ 
werden künftig täglich bis zu 250 Patienten 
mit unterschiedlichen Krankheitsbildern von 
12 Therapeuten behandelt. Der dadurch er-
zeugte Frequenzstrom wird einen Beitrag 
zur Verbesserung der Frequentierung des 
Geschäftsstraßenbereiches in der Altstadt 
leisten. Investitionen Dritter sollen durch die 
Belebung des Standortes begünstigt werden.

Mit der Wiederbelebung der beiden Altstadt-
häuser zu einem Therapiezentrum werden 
die städtebaulichen Missstände beseitigt. 
Während in der Ritterstraße und der Johan-
niskirchgasse die gründerzeitliche Stuckfas-
sade des Gebäudes den typisch historischen 
Charakter der Altstadt hervorhebt, markiert 
der Treppenturm in zeitgemäßer Architektur-
sprache den neuen barrierefreien Eingang 
am Johanniskirchplatz. Die Architekturspra-
che setzt gezielt auf die Verbindung von Al-
tem und Neuem. 

Für die Kundenansprache über Publikatio-
nen, Internet und Medien wurde ein Corpo-
rate Design entwickelt, das bis in die Gestal-
tung der Innenräume hineinwirkt.

Die Gesamtkosten des Projektes betrugen 
ca. 1,1 Mio. €. Die Finanzierung des Pro-

jektes wurde durch einen Mix aus Eigenmit-
teln, einem frei finanzierten Bankkredit sowie 
aus Mitteln der Städtebauförderung reali-
siert. Die langfristige wirtschaftliche Tragfä-
higkeit wird nicht zuletzt gestützt durch die 
strategische Entscheidung für den Standort 
Innenstadt. Das Therapiezentrum wurde im 
Sommer 2009 eröffnet. Eingereicht wurde 
dieser Wettbewerbsbeitrag von dessen Ge-
schäftsführer Dirk Promnitz.

Zur weiteren Entwicklung der Altstadt haben 
die Familie Promnitz, das Citymanagement 
der STG Stadtmarketing und Tourismusge-
sellschaft Brandenburg an der Havel mbH, 
der Künstler Thomas Bartel, der Stadtmar-
keting Brandenburg e.V. sowie die Stadtent-
wicklung und die Wirtschaftsförderung eine 
Arbeitsgruppe in loser Kooperation gebildet. 
Auf Anregung des Stadtmarketing Branden-
burg e.V. entwickelte der Künstler ein Licht-
konzept für das Therapiezentrum und die im 
Umfeld gelegenen Gebäude. Die Akzentu-
ierung markanter Gebäude zielt auf die op-
tische Erweiterung des Einkaufsbereiches 
von der Hauptstraße über die Jahrtausend-
brücke hinweg in die Ritterstraße hinein. Ziel 
ist die Schaffung eines Wegeleitsystems 
durch eine gezielte Illumination unter Rück-
sichtnahme auf die Bebauung und Architek-
tur. 

Darüber hinaus werden derzeit Anstren-
gungen unternommen, Gründungszuschüs-
se aus dem Regionalbudget auf diesen Be-
reich der Altstadt zu fokussieren, um gezielt 
neue Nutzer für diesen unterentwickelten 
Innenstadtbereich zu gewinnen. In Koope-
ration mit dem Stadtmarketing wird u. a. die 
Entwicklung eines Gesundheitsclusters rund 
um den Frequenzbringer „Therapiezentrum“ 
angestrebt. Damit wird das Schwerpunktthe-
ma „Gesundheit“ im Leitbild der Stadt mit Le-
ben gefüllt.
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1. Preis: Cottbus – Hier ist der Garten
Stadt Cottbus, Stadtverwaltung und Christiane Schwarz, Büro Schwarz & Partner 
für die BTU Cottbus
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Das Projekt „Hier ist der Garten“ ist ein Zwi-
schennutzungsprojekt mit einem umfas-
senden gartenkünstlerischen Ansatz. Ziel 
war es, zehn Brachflächen in der Cottbuser 
Innenstadt mit möglichst geringen Mitteln 
und unter Mitwirkung möglichst vieler Ak-
teure so zu verändern, dass eine positive 
Wahrnehmung der Brachflächen erzielt wird 
und dadurch eine Aufwertung des Umfeldes 
stattfindet: aus Brachflächen wurden Gärten. 

Das Projekt war nicht nur als landschaftsar-
chitektonisches Experiment, sondern auch 
als Gemeinschaftsprojekt möglichst vieler 
Akteure geplant. Als Kooperationspartner 
war die Stadtverwaltung Cottbus von Beginn 
an dabei. Initiiert und geleitet wurde das Pro-
jekt von der Landschaftsarchitektin Christia-
ne Schwarz, in 2008 wissenschaftliche Mit-
arbeiterin am Lehrstuhl Landschaftsplanung 
der BTU Cottbus. Unter ihrer Leitung haben 
44 Studierende der Fachrichtungen Archi-
tektur und Stadtplanung Entwürfe für die 
Umgestaltung der Brachflächen entwickelt 
und diese ab März 2008 vor Ort umgesetzt. 
Das besondere Engagement der Studieren-
den ist dabei nicht hoch genug zu schätzen. 
Größtenteils entstanden beispielhafte land-
schaftsarchitektonische Konzepte für den 
Umgang mit Freiflächen, für deren Gestal-
tung und Pflege nur geringe Ressourcen zur 
Verfügung stehen.

Vier der zehn Brachflächen sind in privatem 
Besitz. Die Eigentümer der Grundstücke er-
klärten sich in Zwischennutzungsvereinba-
rungen bereit, eine Umwandlung in Gärten 
zuzulassen. Über eine intensive PR-Arbeit, 
viele öffentliche Aktionen, die einen direkten 
Kontakt mit den Projektinitiatoren und eine 
Beteiligung ermöglichten sowie der Entwick-
lung einer Corporate Identity mit hohem Wie-
dererkennungswert wurde das Projekt in der 
Öffentlichkeit bekannt gemacht und um Un-
terstützung geworben. Dies führte zu einem 
umfangreichen Engagement von Privatper-

sonen, Vereinen und Firmen weit über die 
Region hinaus. Sie unterstützen das Projekt 
in Form von Arbeitsleistungen, Sach- und 
Geldspenden im Wert von etwa 31.000 €. 
Zusätzlich kamen 5.500 € Fördergelder zum 
Einsatz. Es wurde nur das ausgegeben und 
gebaut, was durch Spenden und Fördermittel 
eingeworben werden konnte. Die Eröffnung 
der zehn Gärten fand im Juni 2008 statt.

Durch die Umwandlung der negativ bewer-
teten Brachflächen in zugängliche, nutzbare 
und ästhetisch positiv bewertete Gärten wur-
den die einzelnen Standorte aufgewertet und 
die Innenstadt insgesamt gestärkt. Über das 
große und positive Medienecho kamen auch 
Besucher aus anderen Regionen Branden-
burgs und Sachsens sowie aus Berlin, um die 
Gärten zu besichtigen. Damit hat das Image 
der Stadt Cottbus mit seinen rund 100.000 
Einwohnern auch überregional gewonnen. 
Sieben Gärten wurden im August 2008 an 
Paten zur weiteren Pflege übergeben und 
werden langfristiger bestehen bleiben. Der 
erfolgreiche Verlauf des Projektes hat die im 
Vorfeld häufig geäußerten Vorbehalte wider-
legt. Eine Vielzahl von Firmen hat durch ihr 
Sponsoring die Realisierung der Gärten er-
möglicht, Bürgerinnen und Bürger haben sich 
engagiert und engagieren sich noch als Pa-
ten. Es gab so gut wie keinen Vandalismus.

Die Nutzung von bürgerschaftlichem Enga-
gement gepaart mit einer guten Organisati-
on und entsprechender Öffentlichkeitsarbeit 
kann auch auf andere Städte und Situationen 
übertragen werden. Das Projekt zeigt damit 
vorbildhaft, dass Handlungsmöglichkeiten 
jenseits von großen Plänen und Program-
men bestehen und dass Kreativität und Ideen 
ein Schlüssel für die Zukunft der Innenstädte 
sind.
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1. Preis: Fürstenberg/Havel – Mit dem Kanu an den Marktplatz
Stadt Fürstenberg/Havel, Stadtverwaltung
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Fürstenberg/Havel (ca. 6.500 Einwohner) 
bildet das Herz eines ausgedehnten Seen-
gebietes und das südliche Tor zur Meck-
lenburgischen Seenplatte. Mit dem Wasser-
arm „Schleusenkanal“ wird der Bootsstrom 
- ähnlich wie eine Umgehungsstraße - an 
der Innenstadt vorbeigeleitet. Die Stadt Für-
stenberg/Havel nutzt dieses Potenzial zur 
Stärkung der regionalen Wirtschaftskraft. 
Die folgenden realisierten Infrastrukturpro-
jekte sollen dazu einen Beitrag leisten:

n	 Fisch-Kanu-Pass,
n	 Wasserwanderrastplatz und
n	 Neugestaltung der Amtsstraße 
	 mit Ufersicherung und Promenade. 

Auf Wasserwegen kann man nun mit dem 
Kanu an den Marktplatz gelangen. Der neu 
geschaffene Wasserwanderrastplatz lädt 
zum Aussteigen und Verweilen ein. Dort be-
finden sich die Touristeninformation, Gast-
stätten, Cafes, Geschäfte sowie eine Fahr-
radausleihstation. Die Amtsstraße begleitet 
den neu schiffbaren Verlauf der Schulha-
vel von der Schule am Marktplatz zur alten 
Wasserburg und zum Schloss Fürstenberg/
Havel. Der unbefestigte Parkplatz und ein 
zerfallendes Wohnhaus weichen einem Le-
bensmittelmarkt. 

Ausgehend vom Leitbild der Wasserstadt 
werden Brachflächen und Funktionslücken 
gezielt zur Verbesserung der touristischen 
Infrastruktur und zur Steigerung der Lebens-
qualität in der Innenstadt genutzt. Die Beson-
derheit dieses Wettbewerbsbeitrages liegt im 
Zusammenspiel von mehreren Maßnahmen 
mit unterschiedlichen Planungszeiten, die 
optimal aufeinander abgestimmt wurden. 
Die Gesamtstrategie, deren konsequente 
Umsetzung sowie die erfolgreiche Verknüp-
fung mehrerer Projekte zur Innenstadtstär-
kung sind als außergewöhnlich zu bewerten. 
Dabei spielen die Themenfelder Tourismus, 
Ökologie, Innenstadtstärkung und die Be-

seitigung von Missständen eine bedeutende 
Rolle. Die mit der Lage der Stadt am Wasser 
verbundenen Potenziale wurden intelligent 
für die Innenstadtstärkung genutzt.

Die bisherigen Sanierungsobjekte in der Alt-
stadt mit räumlichen und funktionalen Bezü-
gen zur Havel, wie die Wasserspiele auf dem 
Marktplatz, die Fischerhäuser in der Havel- 
und der Wasserstraße, die Fußgängerbrü-
cken über die Havelarme konnten hervorra-
gend in das Konzept integriert werden. Es 
erschließen sich neue Wege für Auge, Fuß 
bzw. zu Boot – aus unattraktiven Wohn- und 
Geschäftslagen wurden gefragte Investiti-
onsobjekte.
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2. Preis: Eberswalde – Lücken nutzen – Eine Chance für die Innenstadt 
WHG Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-GmbH
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Federführend für diesen Beitrag war die 
Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-GmbH 
(WHG) Eberswalde, die sich aktiv in die Stadt- 
entwicklung  von Eberswalde (ca. 42.500 Ein- 
wohner) einbringt.

Das Projekt reiht sich in die Strategie der 
WHG ein:
n 	die Konzentration auf stadtbildprägende 	
	 Gebäude, 
n 	die Stärkung der attraktiven Innenstadt, 
n 	die Belebung des Stadtzentrums, 
n 	die Unterstützung bei der Gestaltung 
	 einer neuen Mitte für Eberswalde. 

Das im direkten Zentrum gelegene, seit Jah-
ren leer stehende „Konsument“-Kaufhaus 
konnte durch eine Sanierung wieder einer 
vielschichtigen gewerblichen Nutzung zu-
geführt werden. Die daneben liegende Frei-
fläche wurde durch einen Ergänzungsbau in 
Wert gesetzt. Die Baukörper sollen, da nur 
durch die Verbindung über einen Glasbau 
voneinander getrennt, funktional zusammen 
gehörend wahrgenommen werden. Das Be-
standsgebäude wurde um eine weitere Etage 
aufgestockt. Die Neustrukturierung des Ge-
samtensembles wird durch die unterschied-
liche Fassadengestaltung klar definiert. Die 
zukünftigen Mieter waren bereits in der Pla-
nungsphase aktiv in den Prozess eingebun-
den. Zu den Mietern gehört auch das erste 
und bisher einzige Hotel in der Eberswalder 
Innenstadt. Das Projekt wurde im Jahr 2007 
fertiggestellt.

Der WHG ist es beispielgebend gelungen, ein 
leer stehendes Kaufhaus wiederzubeleben. 
Die städtische Wohnungsbaugesellschaft 
hat mit der Neuordnung der Raumaufteilung 
für die Neunutzung nach Innen als Projekt-
entwickler gearbeitet und ebenso nach Au-
ßen, indem sie schon vor Fertigstellung die 
Vermietung betrieben hat. Die Mieterstruk-
tur stellt eine urbane Mischung aus Dienst-
leistungen, Einzelhandel und Hotellerie dar, 

und ist der Stadtgröße angemessen. Diese 
Nutzungsmischung wurde mit jeweils zehn-
jährigen Mietverträgen abgesichert. 

Die Wiedernutzung des Kaufhauses reiht 
sich in eine Gesamtstrategie zugunsten der 
Innenstadt ein und stellt einen Baustein dar, 
der unmittelbar an das Kreishaus und den 
Markt angrenzt. Das Kaufhaus öffnet sich 
(durch Umbauten) zu drei Seiten und fügt 
sich daher in den (Innen-)Stadtraum ein. Mit 
dem Projekt konnte historische Bausubstanz 
erhalten und durch Nutzung einer Baulücke/
Brachfläche sinnvoll ergänzt werden. Eine 
Plakette am Haus erinnert an die Enteignung 
der vormals jüdischen Eigentümer.
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2. Preis: Luckau – Das verbotene Quartier
Stadt Luckau, Bauamt
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Die Stadt Luckau mit ihren ca. 10.300 Ein-
wohnern hat sich im Wettbewerbsbeitrag 
mit dem brachgefallenen, innerstädtischen 
Quartier der ehemaligen Justizvollzugsan-
stalt (JVA) beschäftigt. Dieses Quartier be-
findet sich im historischen Kern und war frü-
her das Gelände eines Dominikanerklosters. 
Dieses wurde in den letzten Jahrhunderten 
mehrfach überformt und umgebaut. Durch 
die letzte, abgeschlossene Nutzung war es 
in den Köpfen der Bewohnerinnen und Be-
wohner als „verbotenes Quartier“ verankert. 

Nach Aufgabe der JVA durch das Land be-
stand die Chance, ein gesamtes Stadtquar-
tier neu zu nutzen. Die Stadt erwarb die 
ehemalige Klosterkirche mit anteiligen Hof-
flächen sowie das Kutscherhaus als Einzel-
denkmal. Schon früh wurden Bürgerinnen 
und Bürger, potenzielle Nutzer sowie Studie-
rende der BTU Cottbus in den Planungspro-
zess eingebunden. Idee der Neunutzung war 
die Schaffung eines musealen und multikul-
turellen Anziehungspunktes.

Die Klosterkirche und das Kutscherhaus wur-
den saniert und umgebaut. Mit der originalge- 
treuen Wiederherstellung des überformten 
Kirchendaches wurde Luckau eine Stadt-
silhouette wieder gegeben. Die Hofflächen 
wurden als Aufenthaltsräume aufgewertet. 

In Zusammenhang mit der Umfeldgestaltung 
des Kutscherhauses wurden wichtige stadt-
räumliche Bezüge zum Markt geschaffen 
oder revitalisiert.

Die Klosterkirche wird durch das Niederlau-
sitzmuseum, das einen größeren Standort 
benötigt hatte, mit Ausstellungen, muse-
umspädagogischen Veranstaltungen sowie 
Magazinen genutzt. Weitere Nutzer sind die 
Ninnemann-Stiftung „Umwelt und Mensch“ 
mit einer Dauerausstellung sowie eine Viel-
zahl an Vereinen der Stadt. Im ehemaligen 
Klostersaal wurde in der Apsis ein multifunk-

tionell nutzbarer Festsaal, der bisher in der 
Stadt fehlte, geschaffen.

Die Kosten für den Hochbau haben sich auf 
ca. 4,9 Mio. €, die Kosten für die Außenan-
lagen auf ca. 770.000 € belaufen. Die Fi-
nanzierung erfolgte durch einen Mix aus 
Fördermitteln (Brachflächenprogramm, Städ-
tebauförderung, Kulturinvestitionsprogramm, 
Sparkassenstiftung).

Als weiterführende Investitionen, u. a. in Ko- 
operation mit der Wohnungsbaugesell- 
schaft, plant die Stadt die Sanierung und 
den Umbau des Hafthauses 1 zum Archiv  
des Landkreises Dahme-Spreewald. Der  
ehemalige Verwaltungstrakt soll zum Mehr- 
generationen-Wohnhaus und das frühere 
Küchengebäude zu einer Kindertagesstätte 
mit Indoor-Spielplatz umgenutzt werden.

Mit der Preisverleihung würdigt die Jury das  
jahrzehntelange aktive Engagement der 
Stadt Luckau, sein historisches Erbe zu be- 
wahren und in einem behutsamen Sanie- 
rungsprozess zeitgemäßen Nutzungen zu- 
zuführen. Dass sich dabei denkmalpflege-
risches Engagement und die Berücksichti-
gung nachhaltiger ökologischer Aspekte nicht 
ausschließen, zeigt dieses große Bauvorha-
ben ebenfalls in beeindruckender Weise.
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2. Preis: Wittstock/Dosse – Frischer Geist in alten Mauern
Stadt Wittstock/Dosse, Bauamt
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In den letzten Jahren hat die Stadt Wittstock/
Dosse (ca. 15.500 Einwohner) mit der Neu-
gestaltung zahlreicher öffentlicher Räume 
und der Sanierung öffentlicher und privater 
Gebäude eine erhebliche Aufwertung des 
Stadtbildes erzielen können.

Das Zentrum ist als Identifikationsmittel-
punkt - unterstützt von den städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahmen - ein attraktiver und 
beliebter Wohnstandort geworden. Den-
noch stehen in der Altstadt immer noch rd. 
50 Wohngebäude mit insgesamt 100 Woh-
nungen zzgl. einzelner Nichtwohngebäude 
leer. Hinzu kommen vereinzelte Brachflä-
chen, gestalterische Defizite im öffentlichen 
Raum und funktionale Defizite. Viele Leer-
standsobjekte stehen unter Denkmalschutz. 
Das Problem liegt im Finden von privaten 
Investoren, die einer Sanierung aufgeschlos-
sen gegenüber stehen. Durch die nur we-
nigen Infrastruktureinrichtungen und das 
Fehlen größerer Einkaufsmöglichkeiten im 
historischen Zentrum ist die Vitalität und Ur-
banität der Innenstadt eingeschränkt. Das 
übergeordnete Leitbild eines vitalen Stadt-
zentrums findet sich im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept wider. Die wichtigsten 
Schlüsselmaßnahmen konzentrieren sich 
dabei auf die Altstadt. 

Inhalt des Wettbewerbsbeitrages ist, Nut-
zungen, die außerhalb der Altstadt liegen, 
in das historische Zentrum zu verlagern, um 
so die bedeutenden leer stehenden Gebäu-
de einer nachhaltigen Nutzung zuzuführen. 
Realisiert wurde bereits die Verlagerung der 
Stadtverwaltung in das Gebäudeensemble 
der ehemaligen Paulschen Tuchfabrik Ende 
2007. Für die Aktivierung weiterer Leer- 
standsobjekte liegt eine Entwicklungskon-
zeption vor, untermauert von einem Stadt-
verordnetenbeschluss. Die dafür benötigten 
Fördergelder werden bereitgestellt. Ziel der 
Stadt Wittstock/Dosse ist es, Angebote für 
unterschiedlichste Bevölkerungsgruppen in 

der Altstadt zu schaffen und damit einen Bei-
trag für einen lebendigen, generationsüber-
greifenden Wohnstandort zu leisten. Geplant 
sind die Ansiedlung der Stadtbibliothek, einer 
Integrationskita, des Familienzentrums, der 
Verwaltung des kommunalen Wohnungsun-
ternehmens GWV Wittstock und des Verwal-
tungssitzes der AWO mit angeschlossenem 
betreuten Wohnen. Die Kommune steht nicht 
nur mit der Unterzeichnung der Entwick-
lungskonzeption hinter dieser Strategie, son-
dern auch mit der Bereitschaft zum Erwerb 
oder Zwischenerwerb von Immobilien.

Respekt müssen der Konsequenz und Unbe-
irrbarkeit gezollt werden, mit der die Stadt die 
Realisierung betreibt. An der Hinwendung 
zum Stadtzentrum, die ja gleichzeitig auch 
den bewussten Mut zur Lücke in den Randla-
gen bedeutet, in denen sich die umzusiedeln-
den Einrichtungen bisher befanden,  lässt 
sich eine klare Prioritätensetzung ablesen, 
die durch die Schwerpunktsetzung im städ-
tischen Haushalt ihre Entsprechung findet.

Die für die Verlagerung ins Zentrum vorge-
sehenen Nutzungen sind klug gewählt und 
versprechen die beabsichtigte Vitalisierung: 
Das Rathaus und die Bibliothek sind Anlauf-
punkt für alle Bürgerinnen und Bürger der 
Stadt. Der beabsichtige Bau der Integrati-
onskita und des Familienzentrums sind deut-
liche Signale an junge Familien. Die eben- 
falls geplante Verlagerung des Verwaltungs- 
sitzes der AWO, verbunden mit der Schaffung  
von Angeboten des betreuten Wohnens,  
ist das entsprechende Signal an die ältere  
Generation. 

Für die Strategie, deren konsequenter Um-
setzung, für die Vorbild- und Anschubwir-
kung wie auch für Vorleistungsbereitschaft 
haben sich die Stadt Wittstock/Dosse und 
ihre mit ins Boot genommenen Partner als 
auszeichnungswürdig erwiesen.
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Sonderpreis: Perleberg - Der Judenhof
Kulturverein Perleberg im Kulturbund
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Der Judenhof in Perleberg (ca. 12.700 Ein-
wohner) erlangte seine Bedeutung erst vor 
wenigen Jahren mit dem Fund von ange-
legten Wegen in einer Tiefe von 1,40 Metern 
in der ehemaligen Sackgasse „Judenhof“. 
Stadthistoriker stellten die Bedeutung des 
Judenhofs sicher. Es handelt sich um eine 
Anlage aus dem 13. Jahrhundert, einst Sy-
nagoge und Mikwe (rituelles Reinigungs-
bad), eine Art Marktplatz und Zentrum der 
jüdischen Gemeinde.

Dieser historische Fund an diesem Ort wurde 
mit einer Installation im Hof 2005 ins öffent-
liche Bewusstsein der Bevölkerung gerückt. 
Der Judenhof ist heute fester Bestandteil 
jeder Besucherführung durch die mittelalter-
liche Altstadt. Somit dient der Ort zur Identifi-
kationsstiftung der Perleberger Bevölkerung 
mit ihrer Stadt und trägt mit seiner kulturhis-
torischen Bedeutung zur überregionalen Be-
deutung der Stadt Perleberg selbst bei. Da-
rüber hinaus wurden zahlreiche Projekte zum 
Judenhof (u. a. Schulprojekte) durchgeführt.

Um dieses Gut noch mehr in seiner Bedeu-
tung für die Innenstadt zu nutzen, fehlt eine 
Informationsstelle. Es ist beabsichtigt die im 
Hof  zentral gelegene Doppelgarage zu die-
ser Informationsstelle auszubauen und somit 
dem Ort einen historisch zuverlässigen Hal-
tepunkt zu geben.

Das Projekt, eingereicht vom Kulturverein 
Perleberg im Kulturbund e.V., zeichnet sich 
durch das hohe Engagement von Verein so-
wie Bürgerinnen und Bürgern aus. So konn-
ten die bisherigen Installationen (Stelen im 
Hof) vorrangig aus privaten- und Vereinsmit-
teln sowie durch Sachleistungen ortsansäs-
siger Betriebe finanziert werden. Auch für 
den Umbau der Garage sind bereits Spon-
sorengelder für Planungsleistungen und für 
den ersten Bauabschnitt in Aussicht gestellt 
worden.

Mit diesem Projekt konnten bereits viele 
weitere Teilprojekte ausgelöst werden, wie 
eine Dokumentation der Vorfälle um die 
Reichsprogromnacht unter noch lebenden 
Zeitzeugen und eine Dokumentation der 
Wohnhäuser ehemals jüdischer Mitbürger. 
Der gemeinsamen Deutsch-Jüdischen Ge-
schichte wird auch in der Innenstadtentwick-
lung eine große Bedeutung beigemessen.

Der Wettbewerbsbeitrag ermöglicht in zwei-
dimensionaler Hinsicht die Nutzung einer bis-
her vorhandenen städtebaulichen Lücke: die 
Wiederbelebung eines für die Stadt kulturhis-
torisch bedeutsamen Standortes jüdischen 
Lebens und die nachhaltige Schließung 
von „Gedächtnislücken“ in der Deutsch-Jü-
dischen Geschichte bis hin zur Verfolgung 
unter dem Nationalsozialismus.

Die im Zusammenhang mit der Ausgestaltung 
des Vorhabens u. a. durch Dokumentationen 
und Schulinitiativen erreichte Wirksamkeit 
in der öffentlichen Wahrnehmung sowie die 
nachhaltige Etablierung dieses Standortes 
in die Tourismuskonzeption der Stadt stel-
len eine gute Basis für die Zukunftsfähigkeit 
des Projektes dar. Darüber hinaus verdienen 
der bei diesem Beitrag nachgewiesene hohe 
persönliche Einsatz der Initiatoren und die 
Finanzierung aus Vereinsmitteln und Sach-
leistungen ortsansässiger Unternehmen be-
sondere Anerkennung.
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Anerkennung: Falkensee – Heizhaus-Areal
Sabine Ostermann, Paul Bell
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Auf dem 1.500 m² großen Grundstück der  
ehemaligen Produktionsgenossenschaft 
Handwerk befinden sich das Heizhaus mit 
einem 17 Meter hohen Schornstein und eine 
300 m² große Halle mit zwei Büros, einer To-
ilette und einer Teeküche. Nach der Wende 
wurde das Gelände bis 2007 als Gewerbehof 
zwischen genutzt. Die Grundstückserwerber 
– zugleich Einreicher des vorliegenden Bei-
trages – erarbeiteten in privater Initiative ein 
Konzept zur Umgestaltung und Nutzung des 
im Zentrum (gleichzeitig Sanierungsgebiet) 
von Falkensee (ca. 4.000 Einwohner) gele-
genen Areals.

Dabei wird das Ziel verfolgt, die Funktionslü-
cke zu schließen. Folgende Teilprojekte spie-
len dabei eine Rolle:
n 	Umnutzung und Umbau des ehemaligen 
	 Heizhauses zum Wohnhaus mit inte- 
	 griertem Atelierbereich,
n 	Nutzung und Ausbau der Halle als Ate-
	 lier, Ausstellungsfläche sowie für diverse  
	 kulturelle Veranstaltungen,
n 	Nutzbarmachung der Brachfläche (Ent-
	 siegelung) als Grünfläche für Veranstal- 
	 tungen.

Im Januar 2009 konnten die Umbauarbeiten  
des ehemaligen Heizhauses, bis auf den Voll- 
wärmeschutz und die Fassade, abgeschlos-
sen werden. Die weiteren Teilprojekte wer-
den im Bausteinverfahren realisiert, in einem 
offenen Prozess, abhängig von den finan-
ziellen Möglichkeiten, inhaltlichen Schwer-
punktsetzungen und der Kooperation mit den 
Kulturschaffenden. 

Mit dem Teilumbau der Halle zu Atelier- und 
Ausstellungsräumen soll auch eine Öffnung 
zum Gutspark durch bodentiefe Fenster ge-
schehen. In Folge soll über das Gelände auch 
der  Zugang Gutspark (von der Stadt in Aus-
sicht gestellt) ermöglicht werden. Insgesamt 
werden die Umbauten unter Erhaltung der 
baulichen Grundstruktur des Heizhauses, 

Schornstein und der Ruinenwand erfolgen. 
Mit dem Projekt soll ein kultureller Standort in 
privater Trägerschaft entwickelt werden, der 
einen Beitrag zur Innenstadtstärkung leistet 
und  einen attraktiven Ort für u. a. Bildung, 
Kultur und Freizeit schafft. Angestrebt wird 
eine enge Kooperation mit den benachbarten 
Bildungs- und Freizeiteinrichtungen.

Gewürdigt wird bei diesem Projekt die Ver-
bindung zwischen privater und öffentlicher 
Nutzung. Die privaten Räume (Wohnen, Ate-
lier) und Grundstücksflächen (Hof, Zugang) 
sollen auch für öffentliche kulturelle Veran-
staltungen (Ausstellungen, Konzerte u. a.) 
zur Verfügung stehen. Eine Zuwegung vom 
zentral gelegenen öffentlichen Gutspark soll 
entstehen. Dabei wird in privatem Engage-
ment in kleinen Schritten ein großes Projekt 
realisiert.
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Anerkennung: Seelow – Wir Kids sind mittendrin 
Stadt Seelow, Fachbereich Bauen und Wirtschaft
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Im Zentrum der Stadt Seelow (ca. 5.600 Ein-
wohner) wartete einerseits ein unsaniertes 
Wohnhaus im Zentrum auf seine Wiederbe-
lebung. Andererseits suchte der Betreiber 
des Kinder- und Freizeitzentrums FRIZZ ein 
neues Domizil. 

Die Stadtverordnetenversammlung fasste 
den Beschluss, das in den 80er Jahren er-
richtete Wohngebäude zum Kinder- und Frei- 
zeitzentrum umzubauen. Ziel war die Be-
lebung der Innenstadt durch Kinder und 
Jugendliche sowie die generationsüber-
greifende Begegnung. Weitere wichtige An-
kerpunkte in der Stadt, wie z. B. die Begeg-
nungsstätte „Alte Dampfbäckerei“, liegen in 
unmittelbarer Nähe. Durch die Verknüpfung 
der unterschiedlichen Aktivitäten und Ak-
teure soll die Belebung der Innenstadt nach-
haltig sichergestellt werden.

Über die laufende Arbeit des FRIZZ wurden 
die Kinder und Jugendlichen frühzeitig in das 
Projekt eingebunden. Durch kontinuierliche 
Presse- und Öffentlichkeitsarbeit konnten 
auch auswärtig wohnende Interessenten in-
formiert und frühzeitig gewonnen werden. 

Die Kosten in Höhe von ca. 480.000 € wer-
den aus Mitteln der Städtebauförderung mit 
entsprechendem Eigenanteil der Stadt finan-
ziert. Zur langfristigen wirtschaftlichen Trag-
fähigkeit wurde zwischen der Stadt Seelow 
und der Kindervereinigung Seelow e.V., Be-
treiber des FRIZZ, ein langfristiger Pachtver-
trag geschlossen. 

In diesem wird u. a. ein Zuschuss der Stadt 
Seelow zu den jährlichen Betriebskosten ge-
regelt. Das Grundstück wird der Kinderver-
einigung Seelow e.V. zur kostenlosen Nut-
zung übertragen. Damit ist die langfristige 
wirtschaftliche Tragfähigkeit gesichert und 
ein Zeichen zur Kinder- und Jugendarbeit 
gesetzt.

Das Ziel, Kinder in die Innenstadt zu holen, 
sollte selbstverständlich sein, spielt aber im 
Falle von Seelow eine besondere Rolle. Der 
Ort ist nicht zuletzt auf Grund seiner Größe 
in besonderem Maße auf ein generations- 
übergreifendes Miteinander angewiesen. 
Hier werden also bewusst neue Impulse ge-
setzt. Mit dem Kinder- und Freizeitzentrum 
FRIZZ wird ein Gegenpol zur demografischen 
Entwicklung im Ortskern verankert und Infra-
struktur für eine sich in der Minderheit befind-
liche Bevölkerungsgruppe geschaffen.
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Anerkennung: Wittenberge – Wir sind vom selben Stern
Lebenshilfe Kreisvereinigung Prignitz e.V.
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Zur Integration behinderter Menschen in die 
Gesellschaft will die Lebenshilfe Kreisver-
einigung Prignitz e.V. (Lebenshilfe Vereini-
gung) „Am Stern“ in Wittenberge (ca. 18.700 
Einwohner) ein Dienstleistungs- und Begeg-
nungshaus errichten. Gleichzeitig soll damit 
ein Beitrag für die städtebauliche Entwick-
lung bzw. Belebung des innerstädtischen 
Eingangsbereichs am Kreisverkehr „Am 
Stern“ geleistet werden.

Für dieses Projekt hat die Lebenshilfe Ver-
einigung 2008 vier zusammenhängende 
Grundstücke mit drei Häusern erworben. Das 
vorgesehene Nutzungskonzept verknüpft die 
Themenfelder Arbeiten, Wohnen und Frei-
zeit. In einer Behindertenwerkstatt sollen 
eine Nähstube und Wäscherei als innerstäd-
tische Wäscheannahmestelle, weiterhin ein 
Computerkabinett und eine Kreativwerkstatt 
eingerichtet werden. In der Kreativwerkstatt 
soll die integrative Zusammenarbeit mit 
Künstlern der Region sowie Schülern und Ju-
gendlichen erfolgen. Eine kleine Galerie und 
die Freiflächen am Stern sollen Anlaufpunkt 
für Gäste und Touristen sein.

In den Gebäuden werden unterschiedliche 
innerstädtische Wohnformen verwirklicht: 
Seniorenpflegeheim für älter werdende Men-
schen mit geistiger Behinderung, Familien-
wohnformen für geistig behinderte Eltern mit 
Kindern, ambulante Pflegedienstleistungen 
bzw. Tagespflege sowie pädagogisch-thera-
peutische Förderung.

Die erwähnte Galerie und kulturelle Angebote 
sowie Kleingastronomie sollen nicht nur den 
Menschen mit Behinderungen und ihren Fa-
milien sondern auch allen Interessierten eine 
gemeinsame Anlaufstelle bieten. Das Haus 
soll in die touristische Infrastruktur der Stadt 
als Informations- und Orientierungspunkt 
eingebettet werden (z. B. Stadtwegweiser, 
Litfaßsäule oder interaktiver Infopunkt).

Das Projekt ist noch in Planung, die Stadt 
Wittenberge hat jedoch im Zuge des Grund-
stückserwerbs großes Interesse am Ausbau 
der integrativen Zusammenarbeit geäußert. 

Die Initiative des sozialen Trägers, sich mit 
diesem integrativen Ansatz, behinderte Men-
schen in die Zentren der Städte zu holen, 
zu beschäftigen, ist besonders zu würdigen. 
Hier wird ein wertvoller Beitrag zur Belebung 
der Innenstadt und zum Erleben der Stadtge-
sellschaft geleistet. 

Die Besonderheit dieses Projektes ist, dass 
eine nicht im Fokus stehende gesellschaft-
liche Gruppe (geistig behinderte Menschen) 
und damit verbundene Nutzungen in die In-
nenstadt integriert und damit auch in das 
Zentrum der Aufmerksamkeit gerückt wer-
den sollen. Dadurch wird die Innenstadt be-
lebt und erfährt eine Funktionsstärkung, vor 
allem durch die Verknüpfung von speziellen 
Wohnformen, Behindertenwerkstätten und 
Freizeitaktivitäten im Innen- und Außenbe-
reich. Das Projekt bietet eine gute Anregung, 
bei der Suche nach neuen Nutzungen für 
Lücken im Innenstadtgefüge auch solche in 
den Blick zu nehmen, an die vergleichsweise 
selten gedacht wird.
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Brandenburg an der Havel – Golfplatz – Marke Brandenburg
Stadt Brandenburg an der Havel, Bauamt, Stadtmarketingverein Brandenburg e.V.  
und Arbeitsförderungsgesellschaft BAS
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Anlass des Projektes, das von der Stadt 
Brandenburg an der Havel eingereicht wur-
de, war das Stadt- und Landesjubiläum „850 
Jahre Mark Brandenburg“ im Jahr 2007. Am 
Anfang stand die programmatische Idee, das 
Land Brandenburg am Ort seiner Entstehung 
abzubilden und hierfür eine leer stehende 
Fläche temporär zu nutzen. Die gewählte 
Fläche liegt genau in der Mitte zwischen Alt-
stadt, Neustadt und Dominsel, direkt an der 
Havel neben der Jahrtausendbrücke an einer 
exponierten Stelle mit hoher städtebaulicher 
Bedeutung. Die innerstädtische Industrie-
brache „Packhofgelände“, auf der zu DDR-
Zeiten eine Werft ansässig war, wurde zu Be-
ginn des 21. Jahrhunderts beräumt, stehen 
blieben nur die denkmalgeschützte Werfthal-
le und das ehemalige Modelllager.

Das gesamte Gelände umfasst ca. 3 ha, das 
gestaltete Spielgelände etwa 1,5 ha. Hier ist 
im Umriss des Landes Brandenburg ein Platz 
angelegt, auf dem zwischen 18 Löchern, die 
die kreisfreien und Kreisstädte des Landes 
markieren, Golf gespielt werden kann. Ein 
umlaufender Weg markiert die Landesgren-
ze, Binnenwege folgen dem Autobahnnetz, 
ein geschwungenes grünes Band bildet den 
Golf-Parcours. Die Zielpunkte sind mit Sitz-
gelegenheiten ausgestattet und mit bunten 
Fahnen markiert, die durch Wappen und 
Symbole jeweils auf die dargestellte Stadt 
verweisen. 

Das Golfspiel wurde als Medium für einen 
zielgerichteten, aber spielerischen Parcours 
durch das Land gewählt. Der elitäre Nimbus 
und das Bild des Golfspiels als Träger garan-
tiert dem Projekt Aufmerksamkeit, auch weil 
es im Kontrast zum eher „proletarischen“ 
Image der alten Stahlwerkerstadt Branden-
burg an der Havel steht.

Wesentlich war auch die Absicht, der seit 
langem in der Öffentlichkeit ausgetragenen 
z. T. hitzigen Diskussion um Nutzung und 

Bebauung der exponierten Brachfläche eine 
Atempause zu verschaffen. Dies war einer-
seits notwendig, weil weitere Erkundungen z. 
B. in Bezug auf Baugrund und Kontamination 
durch die vorangegangene industrielle Nut-
zung notwendig waren. Andererseits sollte 
den Bürgerinnen und Bürgern nicht zuletzt 
auch durch eine ansprechende Gestaltung 
der Fläche die Möglichkeit gegeben werden, 
die herausragende städtebauliche Situation 
vor Ort selbst zu erleben. 

Schließlich bot die provisorische Gestal-
tung Gelegenheit, die weiteren Schritte für 
eine spätere Nutzung vorzubereiten (Ufer-
weg, BUGA 2015). So wurde eine flächige 
Aufschüttung aufgebracht, um das Gelände 
hochwassersicher zu machen und kontami-
nierte Erde sicher abzudecken. 

Der temporäre Park wurde von der Öffent-
lichkeit ausgesprochen positiv aufgenommen 
und entwickelte sich zum Besuchermag-
neten. Auch die Entscheidung, die Fläche 
einer sofortigen Bebauung zu entziehen hat 
sich im Nachhinein als richtig herausgestellt, 
weil sich die ursprünglich diskutierten Be-
bauungsvarianten - so z. B. die Bebauung 
mit Einfamilienhäusern - als weitgehend un-
durchführbar erwiesen haben.

Die Finanzierung der Vorarbeiten erfolgte  
aus städtischen Eigenmitteln (ca. 283.000 €), 
die Gestaltung der Oberfläche wurde aus  
Mitteln der Städtebauförderung mit ca.  
98.000 € finanziert. Die Beleuchtung konn-
te über Sponsoring verwirklicht werden. Die 
Aufsicht für Spielbetrieb und Schlägeraus-
leihe erfolgt durch die städtische Beschäf-
tigungsgesellschaft BAS mit 2-4 Personen. 
Die Bewirtschaftung und Pflege wird über den 
kommunalen Verwaltungshaushalt gesichert.
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Brandenburg an der Havel – Revitalisierung der Kammgarnspinnerei
Ingenieurbüro Baumeister
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Die Revitalisierung des brachliegenden 
Grundstücks und der leer stehenden histo-
rischen Gebäude der 1879 gegründeten 
Brandenburger Kammgarnspinnerei mittels 
einer Nutzungsmischung ist die Grundidee 
des Projekts. Einreicher des Wettbewerbs-
beitrages ist das Ingenieurbüro Baumeister, 
das im Auftrag des privaten Eigentümers und 
zukünftigen Betreibers die Rolle des Projekt-
managers ausübt. 

Die 32.000 qm umfassende Gewerbebrache, 
in der Neuendorfer Vorstadt, unmittelbar im 
Eingangsbereich zur historischen Altstadt 
und direkt an der Havel gelegen, ist eine der 
großen, schwierigen Aufgaben der Stadter-
neuerung in der Stadt Brandenburg an der 
Havel. Zugleich stellt das Areal aufgrund 
seiner Lage und historisch wertvollen, denk-
malgeschützten Bausubstanz ein wichtiges 
Entwicklungspotenzial dar.

Das Gesamtvorhaben umfasst vier unabhän-
gig voneinander realisierbare Schwerpunkt-
bereiche: 
n	 die Anlage eines Yachthafens an der 
	 Havel, die Einrichtung eines Wasser- 
	 sportzentrums und die dauerhafte Un- 
	 terbringung eines Lebensmittelvollsorti- 
	 menters aus der Umgebung in den ehe- 
	 maligen Produktionsstätten,
n 	die Errichtung einer Wohnresidenz „Am 
	 Yachthafen“, unter Einbeziehung der hi- 
	 storischen Fabrikgebäude,
n 	die Einrichtung eines serviceorien-
	 tierten medizinischen Versorgungszen- 
	 trums in den ehemaligen Produktions- 
	 stätten,
n	 die Errichtung einer Seniorenresidenz 
	 „Am Yachthafen“ in einem ehemaligen  
	 Verwaltungsgebäude.

In einem späteren Entwicklungsschritt sollen  
weitere Dienstleistungen angesiedelt werden.  
Potenziale bestehen auch in der Nutzung  
durch Forschung und Lehre. Die Fachhoch-

schule Brandenburg hat bereits Interesse an 
Flächen angemeldet.

Entstehen soll ein gemischt genutztes ur-
banes Quartier mit Wohnungen, Nahver-
sorgungseinrichtungen, Dienstleistungsein- 
richtungen, vornehmlich im Bereich der ärzt-
lichen Betreuung und Versorgung sowie im 
Bereich serviceorientiertes Wohnen. Die indi-
viduelle Profilierung erfolgt über das Wohnen 
und Leben am Wasser, den Schwerpunkt Ge-
sundheitswirtschaft und Senioren sowie Frei-
zeitangebote (Yachthafen, Bootshaus, Was- 
sersport). Die historische Bausubstanz und  
ausdrucksstarke Industriearchitektur wird 
nahezu vollständig erhalten, saniert und 
nachgenutzt.

Die Planungsphase des Projektes ist ab-
geschlossen. Ein Teil von Kauf- und Miet-
verträgen (Seniorenresidenz, Pflegeheim, 
Lebensmittelvollsortimenter) liegen vor. Die 
Finanzierung soll über eine marktübliche 
Eigen- und Fremdkapitalfinanzierung durch 
den Eigentümer, die beteiligten Finanzie-
rungsinstitutionen sowie die für die jeweiligen 
Schwerpunkte akquirierten und vertraglich 
eingebundenen Teilprojektträger (Gesamt-
kosten: 35 Mio. €) erfolgen. Die langfristige 
wirtschaftliche Tragfähigkeit des Gesamt-
vorhabens soll durch die vielschichtige Nut-
zungsmischung sowie die Unterteilung in 
einzelne, voneinander unabhängig funkti-
onierende Schwerpunktbereiche erheblich 
unterstützt und durch das vorgesehene Ei-
gentümermodell mit den verschiedenen Pro-
jektträgern befördert werden. 



50 INNENSTADTWETTBEWERB 2008/2009

Calau – 1. Tagespflegestätte für Senioren in Calau
Wohn- und Baugesellschaft Calau
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Die Wohn- und Baugesellschaft Calau 
(WBC) mbH setzt sich in höchstem Maße 
für die Wohnraum- und Sozialeinrichtungs-
versorgung der Stadt Calau mit ihren rund 
9.000 Einwohnern ein. So reiht sich der 
Wettbewerbsbeitrag „1. Tagespflegestätte für 
Senioren in Calau - neue seniorengerechte 
Wohnformen – tagsüber bestens versorgt – 
abends wieder zu Hause“ in die zahlreichen 
Aktivitäten ein.

Die WBC baut eine freie Gewerbefläche in 
der Innenstadt zur 1. Tagespflegestätte für 
Senioren in Calau um. 

Insgesamt besitzt und verwaltet die WBC be-
reits 26 Gewerbeflächen. Sie achtet bei der 
Vermietung auf einen guten Händler- und 
Dienstleistungsmix, so auch im eingereich-
ten Beitrag. 

Die WBC hat ihr  3. Unternehmenskonzept 
verabschiedet. Dieses basiert auf der Analy-
se der Bevölkerungsstruktur und Aufstellung 
eigener Prognosen. Dabei wurde deutlich, 
dass die Gruppe der über 65-jährigen bis zum 
Jahr 2020 auf 28,9 % in Calau steigen wird. 

Dies bestätigte die WBC in ihrer bereits ver-
folgten Strategie, ein besonderes Augen-
merk auf die Zielgruppe „Senioren“ zu rich-
ten. Folgende Bausteine sind bereits fester 
Bestandteil des WBC-Konzeptes:
n 	Wohnanpassungsmaßnahmen, 
n 	Gesundheitstag in Calau, 
n 	Einführung einer Kundenkarte, 
n 	Kooperationsverträge mit 
	 Sanitätshäusern, 
n 	Schulung von Mitarbeitern zu 
	 bestimmten Themen wie Demenz, 
	 Einführung eines Sorglospakets 60 Plus  
	 (u. a. Umzugsunterstützung) etc. 

Mit dem eingereichten Beitrag sollen neue 
Pflegeformen in der Innenstadt geschaffen 
werden, um so auch die Effekte der Innen-

stadt zu nutzen (Nutzungskopplung). Die Se-
nioren wohnen in der Nähe und verbringen 
nur am Tage ihre Zeit in der Tagespflegestät-
te. Maximal können 12 - 15 Besucher die Ta-
gespflegestätte nutzen. Das Gebäude erhält 
durch Schaufenster eine Transparenz, d. h. 
die Senioren werden nicht „abgeschoben“, 
sondern in das Innenstadtleben integriert, 
was u. a. auch jungen Leuten, die die Pflege 
ihrer Eltern übernehmen bzw. wo die Pflege 
ansteht, neue Perspektiven eröffnen soll.  Es 
ist möglich, Senioren professionell über Tag 
betreuen zu lassen, so dass ein Umzug in 
eine Senioreneinrichtung nicht erforderlich 
wird.

Die Hauptpartner des Projektes sind die 
WBC und das DRK.

Das Projekt zeichnet sich durch die enge 
Kooperation der Hauptpartner von Beginn 
an aus, die gemeinsame Planung und Um-
setzung bis hin zur Nutzung. Der zukünftige 
Mieter, das Deutsche Rote Kreuz (DRK), be-
teiligt sich an den Baukosten der WBC, im 
Gegenzug hat das DRK in der Anfangsphase 
eine verminderte Nettokaltmiete. Die Suche 
nach ehrenamtlicher Unterstützung der Ar-
beit in der Tagespflege (Betreuung der Se-
nioren) wurde frühzeitig vorgenommen. Über 
wichtige Multiplikatoren (Ärzte und Vereine) 
konnten zahlreiche  Fürsprecher und Unter-
stützer für das Projekt gewonnen werden.
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Cottbus -  Lücken schließen – Zukunft öffnen
Stadt Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung
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Der Wettbewerbsbeitrag stellt drei aktuelle 
Projekte der Stadt Cottbus vor, die sich in 
die umfassende Strategie der Innenstadtent-
wicklung einordnen. Einreicher des Beitrags 
ist die Stadt Cottbus.

1. 	 Das Kinder- und Jugendtheater  
	 im Stadtforum
Dieses Projekt steht für die Aneignung eines 
heterogenen, lückenhaften Ortes in zentraler 
Lage. Das Theater wird 2011 Teil des neuen 
„Stadtforums“, zu dem sich weitere öffent-
liche Einrichtungen, über einen Stadtgarten 
und Flanierwege vernetzt, zusammenfinden. 
Aus dem bisherigen „Unort“ soll ein attrak-
tives Bindeglied zwischen Altstadt, Stadt-
promenade und der denkmalgeschützten 
westlichen Stadterweiterung werden. Es 
wird eine Ausstrahlung auf die Bahnhofstra-
ße erwartet. Das Kinder- und Jugendtheater 
führt bislang getrennte kommunale Einrich-
tungen in einem Gebäude zusammen (pic-
colo-Theater, Puppenbühne Regenbogen, 
Tanzhaus). Durch die Bündelung entsteht 
ein herausragender innerstädtischer Kultur-
standort mit einer einmaligen theater- und 
tanzpädagogischen Einrichtung. Die Kosten 
belaufen sich auf ca 5,8 Mio. €. Das Projekt 
wird mit 75 % aus Strukturfondsmitteln der 
EU5 finanziert. Die Finanzierung der weiteren 
Bereiche des Stadtforums erfolgt zum einen 
Teil durch Haushaltsmittel der Stadt Cottbus, 
zum anderen Teil durch Städtebaufördermit-
tel. Die Baugenehmigung zum Umbau ist er-
teilt, Baubeginn ist 2009.

2. 	 Die Eigentümerstandortgemeinschaft 	
	 (ESG) Ostrow
Für die zukünftige Stadtentwicklung wird die 
aktive und umfassende Mitwirkung privater 
Eigentümer eine entscheidende Rolle spie-
len. Eine besondere Chance eröffnen lei-
stungsfähige Standortgemeinschaften. Der 
Stadt Cottbus ist es im Mai 2009 als bisher 
einzige im Bundesland gelungen, divergie-
rende Interessenlagen von Eigentümern zu 

vereinen und die „Eigentümerstandortge-
meinschaft Ostrow“ als Modellvorhaben im 
Rahmen der ExWoSt-Forschung des Bundes 
zu etablieren. Die Handlungsfelder reichen 
von Ordnung und Sauberkeit über Freiraum-
gestaltungen bis zur Entwicklung von Strate-
gien, Zwischennutzungskonzepten und der 
Prüfung von Finnanzierungsmodellen für In-
vestitionen – Aufgaben, die einzelne Akteure 
allein kaum umsetzen können. Die Beglei-
tung im Rahmen der ExWost-Forschung ist 
mit Kosten in Höhe von rund 125.000 € bis 
Ende 2011 verbunden (Gründung, Prozess-
begleitung, Moderation, Beratung, Öffent-
lichkeitsarbeit, Erarbeitung Marketing- und 
Kommunikationsstrategie etc.). Davon entfal-
len 55% auf Zuwendungen des Bundes, 45% 
sind Eigenmittel sowie Drittmittel.

3. 	 Die ModellSTADTerkundung
Das Motto ‚„Lücken bespielen“ wird bei der 
jährlichen ModellSTADTerkundung groß 
geschrieben. Mehr als 500 Besucher in-
formieren sich jährlich auf abendlichen 
Stadtspaziergängen über den Stand von In-
nenstadtprojekten und genießen dabei mu-
sikalische, akrobatische, schauspielerische 
und tänzerische Überraschungen: Eine Bra-
che als Bühne des Opernchors, eine alte 
Tuchfabrik als Kulisse für ein Musical oder 
eine durch ein Feuerwerk illuminierte ehema-
lige Spirituosenfabrik. Im Vordergrund steht 
die Entdeckung verschlossener, vielfach un-
beachteter Orte und Areale. Die siebte Mo-
dellSTADTerkundung wird unter dem Motto 
„Wirtschaft, Sport und Jugend“ stehen. Die 
Veranstaltung ist mehr als jede andere Aktivi-
tät Aushängeschild und Imagegeber des er-
folgreichen Sanierungsprozesses. Die Kos- 
ten in Höhe von 5.000 € werden durch Städte- 
baufördermittel und Sponsorenleistungen ge- 
tragen.

5 Das Projekt wird aus Mitteln des Europäischen Fonds für regionale Entwicklung 
(EFRE) gefördert. Im Land Brandenburg werden diese Mittel im Programm Nachhaltige 
Stadtentwicklung eingesetzt. 
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Finsterwalde – Betreutes Wohnen am Kirchwinkel
Jürgen Habermann, Architektur- und Ingenieurgesellschaft mbH und Wohnungsgesellschaft der 
Stadt Finsterwalde mbH
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Aufgrund des demografischen Wandels 
entsteht ein erhöhter Bedarf an Wohnalter-
nativen für ältere Menschen. Als Ergänzung 
zum Neubau des Pflegeheimes in der Bran-
denburger Straße bot sich die Entwicklung 
eines Wohnensembles am südlichen Rand 
der Innenstadt von Finsterwalde (ca. 18.200 
Einwohner) in Marktplatznähe mit dem Ziel 
der Nutzung für „betreutes Wohnen“ an. Am 
Kirchwinkel entstanden 2008 insgesamt 17 
solcher Wohneinheiten. Dabei wurde die 
nicht zu rettende Wohn- und Gewerbebe-
bauung am Kirchwinkel durch einen Neubau 
(13 Wohneinheiten) ersetzt. Das nebenste-
hende ungenutzte ehemalige Wohnhaus ist 
als eines der wenigen erhaltenen Fachwerk-
bauten in die Gesamtkonzeption einbezogen 
worden. Für das Objekt wurde eine Lösung 
entwickelt, die den weitgehenden Erhalt der 
Substanz und eine Umnutzung zu vier Woh-
nungen mit dem Anspruch des betreuten 
Wohnens ermöglicht hat.

Die Geschossigkeit des Neubaus lehnt sich 
an die Vorbebauung an. Die Gebäudeform 
trägt dem schwierigen Grundstückszuschnitt 
Rechnung. Neben der architektonischen 
Qualität spielte die Wirtschaftlichkeit eine ent-
scheidende Rolle. Ein Aufzug versorgt alle 13 
Wohnungen. Die Zuschnitte der Wohnungen 
sind so individuell wie das Grundstück. Im 
Erdgeschoss befinden sich u. a. ein Gemein-
schaftsraum und zwei Wohnungen. Aufgrund 
der Anordnung von drei Wohneinheiten im 
Dachgeschoss wird eine Reduzierung der 
Geschossigkeit nach Süden zum Stadtpark 
möglich und es entsteht ein harmonischer 
Übergang zur Freifläche. Eine Besonderheit 
stellen die Bäder für die vier Wohnungen des 
Fachwerkgebäudes am Kirchplatz 2 dar. Um 
die vorhandene Bausubstanz nicht über Ge-
bühr zu schädigen und die Wohnzuschnitte 
dem Bestand anpassen zu können, wurden 
zwei Sanitärtürme vor die Fassade gestellt. 
Sie sind bewusst sachlich in der Gestaltung 
und bilden so auch eine gestalterische Ver-

bindung zur Neubebauung des Kirchwinkels.

Der Neubau erfüllt über die Bereitstellung 
von Wohnraum hinaus wichtige städtebau-
liche Kriterien. In direkter Nachbarschaft zur 
Trinitatiskirche spielen denkmalpflegerische 
Gesichtspunkte eine entscheidende Rolle. 
Gleichzeitig bildet das Gebäude die Auftakt-
bebauung zum zentralen historischen Kern 
der Stadt. Fachwerkhaus und Neubau sind 
Bestandteil des unmittelbaren Umfeldes der 
Trinitatiskirche, der ältesten Kirche der Stadt. 
Der die Kirche umgebende Kirchplatz ist ne-
ben dem Schloss der älteste Siedlungsbe-
reich der Gemeinde. Mit der Sanierung des 
Fachwerkhauses und dem Ersatzneubau 
konnte die Wiederherstellung der südlichen 
Kirchplatzseite abgeschlossen werden. Der 
drohende Flächenabriss aufgrund des fort-
geschrittenen Verfalls und die damit verbun-
dene Auflösung der Platzwirkung wurden 
verhindert.

Im August 2008 erfolgte unmittelbar nach 
Fertigstellung der Bezug des Gebäudes, der  
in den regionalen Medien mit großer Auf-
merksamkeit verfolgt wurde. Der Wohnstand-
ort Innenstadt, in unmittelbarer Nähe zum 
Markt, wird von den Bewohnerinnen und Be-
wohnern begeistert angenommen und trägt 
somit zur Belebung des Marktumfeldes bei. 
Das Gesamtensemble wurde an einen Ge-
neralmieter vermietet und ist zum derzeitigen 
Zeitpunkt zu ca. 95% untervermietet.

Das Bauvorhaben wurde durch das Architek-
turbüro Habermann initiiert. Die Wohnungs-
gesellschaft konnte als Bauherr und enga-
gierter Mitstreiter gewonnen werden. Die 
Projektkosten in Höhe von ca. 1,9 Mio. € wur-
den überwiegend von der Wohnungsgesell-
schaft über einen Kredit finanziert. Sowohl 
für die Abbruchmaßnahmen als auch für die 
Sanierung der Hülle des Fachwerkhauses 
konnten Städtebaufördermittel in Anspruch 
genommen werden.
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Frankfurt (Oder) – Von der Kaserne zum kommunikativen Stadtraum 
– der Universitätsplatz
Stadt Frankfurt (Oder) und Olaf Gersmeier, Büro für Stadtplanung, -forschung und -erneuerung
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Die Stadt Frankfurt (Oder) mit ca. 60.600 
Einwohnern hat sich mit einer Planung für ein 
Areal rund um die Universität Viadrina bewor-
ben. Dieses Areal ist derzeit durch große, un-
bebaute Flächen geprägt, die überwiegend 
als Parkplatz genutzt werden. Der alte Stadt-
grundriss wurde an dieser Stelle vollkommen 
überformt. Es mangelt an Aufenthaltsqualität 
zwischen den innerstädtischen Universitäts-
gebäuden. 

Ursprünglich waren die nun beplanten Flä-
chen als Erweiterungsflächen für die Univer-
sität vorgesehen. Da mittlerweile absehbar 
ist, dass nur geringe Erweiterungsflächen 
benötigt werden und diese an anderer Stelle 
zur Verfügung stehen, ist die Idee, den Be-
reich nicht mehr baulich, sondern dauerhaft 
als Universitätsplatz zu nutzen. 

Der zukünftige Platz soll die Gebäude der Uni- 
versität miteinander verbinden und gleichzei-
tig Kommunikationspunkt für Universitätsan-
gehörige, Bewohnerinnen und Bewohner so-
wie Gäste sein. 

Folgende Bereiche sollen mit unterschied- 
lichen Aufenthaltsqualitäten neu geschaffen  
werden: 
n 	 steinerner Stadtplatz als Veranstal-
	 tungs-, Aufenthalts- und Querungsraum  
	 südlich des Audimax, 
n 	 Rasenterrassen als Rückzugs- und Erho-
	 lungsraum entlang der Priestergasse, 
n 	 längliche Platzfläche entlang des Audi-
	 max als Verbindungsraum.

Die Fläche zwischen Universitätsplatz und 
dem nördlich angrenzenden Oberkirchplatz 
wird weiterhin für eine Bebauung vorge-
sehen, da die Trennung der Plätze und die 
räumliche Fassung des Kirchbereichs ein 
wichtiges städtebauliches Sanierungsziel 
bleibt. Derzeit gibt es allerdings keinen Be-
darf für diese Baufläche. Deshalb wird an 
dieser Stelle eine temporäre Aktionsfläche 

mit verschiedenen Freizeitangeboten entste-
hen. Bei Investitionsabsichten wird die Akti-
onsfläche entfernt.

Als Anschub des Projektes und zur früh-
zeitigen Einbindung originärer Zielgruppen 
wurde ein studentisches Projekt an der Uni-
versität Viadrina durchgeführt. Studierende 
konzipierten interaktive Planspiele, führten 
Befragungen durch und entwickelten mit Bür-
gerinnen und Bürgern im Gespräch Nutzungs- 
ideen. Die Ergebnisse wurden einer breiten 
Öffentlichkeit in einer Ausstellung und Dis-
kussion zugänglich gemacht. Die Nutzungs- 
und Gestaltungsvorschläge flossen anschlie-
ßend in die Auslobung eines zweistufigen 
Wettbewerbs ein. Zur Auswertung der Wett-
bewerbsbeiträge wurde ein Fachbeirat aus 
Bürgern gebildet, der die eingegangenen 
Beiträge gemeinsam mit der Jury diskutierte 
und bewertete.

Das Projekt war zum Zeitpunkt des Wettbe-
werbes noch nicht umgesetzt. Ein Antrag zur 
Gewährung von EU Strukturfondsmitteln wur-
de jedoch eingereicht. Ein Kostenvoranschlag 
beläuft sich auf Kosten von ca. 1,6 Mio. €.

Zur Gewährleistung von Ordnung und Sicher-
heit soll eine Vereinbarung zwischen Univer-
sität und Stadtverwaltung getroffen werden, 
die die Platzreinigung, den Winterdienst und 
die tägliche Ordnung und Sicherheit sicher-
stellt. Der Unterhalt der Fahrradständer und 
die „Bespielung“ einer Informationstafel sol-
len durch die Universität erfolgen.
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Fürstenwalde/Spree – Bananenkeller - Paradeplatz
Stadt Fürstenwalde/Spree, Fachgruppe Stadtplanung
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Der Wettbewerbsbeitrag wurde von der Stadt 
Fürstenwalde/Spree eingereicht. Der „Para-
deplatz“ in Fürstenwalde/Spree (ca. 32.900 
Einwohner), am Dom gelegen, wurde vor der 
Gestaltung des Platzes als „wilder“ Parkplatz 
genutzt. Eine (Rand-)Bebauung auf dem 
Paradeplatz wird angestrebt, um den Platz 
städtebaulich zu fassen, jedoch konnte bis-
her kein Investor gewonnen werden. 

Um eine realisierbare Lösung für den Umgang 
mit der Fläche „Bananenkeller-Paradeplatz“ 
zu finden, wurde von der Stadtverwaltung 
gemeinsam mit dem Sanierungsträger ein 
neues Verfahren entwickelt, das die Instru-
mente der Bürgerbeteiligung und Elemente 
des städtebaulichen Wettbewerbs zu einem 
effizienten und kostengünstigen Verfahren 
verbindet.

1. 	 Einbeziehung potenzieller Nutzer  
	 und Betroffenenbeteiligung
Alle Akteure wurden durch den Sanierungs-
träger nach Ideen und Vorstellungen für die 
Gestaltung und Nutzung der Fläche zur In-
nenstadtstärkung befragt. Das Ergebnis die-
ser aufsuchenden Beteiligung war die Festle-
gung der zu verortenden Funktionen.

2. 	 Diskursives Workshopverfahren 
	 mit Fachplanern
Im Anschluss wurde ein diskursives Work-
shopverfahren mit Fachplanern organisiert. 
In zwei aufeinander aufbauenden Work-
shops wurde mit drei Fachbüros gemeinsam 
nach Lösungen für den Umgang mit der Flä-
che gesucht. Die offene Diskussion mit den 
beteiligten Büros führte als „Steinbruch der 
Ideen“ zu einer wechselseitigen Befruchtung 
und brachte hochwertige planerische und 
gestalterische Lösungsansätze unter dem 
Motto „Wir brauchen eine kurzfristige Lösung 
und eine langfristige Entwicklungsperspekti-
ve“ hervor.

3. 	 Präsentation, Diskussion, 
	 Umsetzung der Ergebnisse
Die Ergebnisse aus dem Workshopverfah-
ren wurden in der öffentlichen Sitzung des 
Stadtentwicklungsausschusses den Stadt-
verordneten, den Bürgerinnen und Bürgern 
sowie der Presse vorgestellt. Mit dem Votum 
der Stadtverordnetenversammlung wurde 
schließlich die Ausführungsplanung beauf-
tragt.

Im Ergebnis wird die Brachfläche „Bananen-
keller-Paradeplatz“ unter Beachtung der qua-
litativen Anforderungen des Domumfeldes 
als Lücke belassen und gestaltet, ohne eine 
zukünftige, städtebaulich wünschenswerte 
Bebauung bei entsprechendem Entwick-
lungsbedarf zu „verbauen“.  Entstehen wird 
nun ein öffentlicher Platz mit anliegenden 
unterstützenden Funktionen, die zurzeit in 
der Innenstadt fehlen, darunter Parkraum für 
Markthändler, Reisebusse und Radtouristen 
mit Gepäck.

Die Freilegung des Grundstücks, der Abriss 
des Bananenkellers und die Neugestaltung 
der Fläche werden mit Hilfe von Städte-
baufördermitteln finanziert. Der Komplett-
abbruch des Bananenkellers, die Verfüllung 
der Kellergewölbe und die umfassende 
Beräumung der Fläche (Fällung und Besei-
tigung von Grünbewuchs; Bergen der Na-
tursteinmaterialien) wird mit Kosten in Höhe 
von 256.000 € kalkuliert. Die Kosten für die 
Neugestaltung werden voraussichtlich ca. 
380.000 € betragen. Die Pflegekosten wer-
den über den städtischen Haushalt getragen. 
Das Vorhaben befindet sich in der Realisie-
rungsphase. 
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Fürstenwalde/Spree – Wohnen am Bullenweg
Stadt Fürstenwalde/Spree, Fachgruppe Stadtplanung
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Das Projekt ist ein Beispiel für eine Flächen-
vorbereitung und -vermarktung. Es wurde 
von der Stadt und dem Sanierungsträger vo-
rangetrieben. Eingereicht hat diesen Beitrag 
die Stadt Fürstenwalde/Spree.

Im Herzen der Innenstadt zwischen dem 
Dom und dem neu gestalteten Spreeufer liegt 
direkt am Bullenturm der alten Stadtmauer, 
die als Bullenweg bezeichnete Fläche, die Ei-
gentum der Stadt ist. In ruhiger Lage an der 
Grünfläche Goetheplatz war sie mit Garagen 
aus der DDR-Zeit bebaut, die sich im Privat-
eigentum befanden. Teile der Fläche lagen 
brach, waren verwildert und wiesen verein-
zelte Fundamentreste von früheren Bauten 
auf. Die Grundstücke waren so zugeschnit-
ten, dass eine geordnete städtebauliche Ent-
wicklung hier nicht möglich war.

Um Gestaltungsfreiheit für das Areal zu be-
kommen, kaufte die Kommune in den letzten 
Jahren die Garagen auf bzw. tauschte sie 
gegen solche auf anderen innerstädtischen 
Standorten. Nach dem Kauf bzw. Tausch der 
Garagen unternahm die Stadt eine Grobpla-
nung für die Fläche und teilte diese in eine 
Verkehrs-/Freifläche sowie ein Baufeld zur 
Wohnbebauung auf. Dem folgten die Freile-
gung der Gesamtfläche und die Realisierung 
der begrünten Durchwegung für Fußgänger 
und Radfahrer zur Verbesserung der Wege-
beziehungen. 

Um die Vermarktung der Baufläche an einen 
Investor bzw. eine Bauträgergemeinschaft 
zur Schaffung von selbstgenutztem Wohnei-
gentum zu begünstigen, wurde ein städte-
bauliches Konzept entworfen, das alternative 
Aussagen zur Bebauung und Gestaltung der 
Gebäude für die Zielgruppen Mehrgenera-
tions- und familienfreundliches Wohnen ent-
hält - Zielgruppen, die sonst eher die Innen-
stadt verlassen, um sich den Wunsch eines 
„Eigenheims mit Garten“ zu verwirklichen. 
Außerdem werden Vorschläge für energieef-

fizientes Bauen und die Nutzung regenera-
tiver Energien gemacht. Die abschließende 
Ausführungsplanung soll zusammen mit den 
Erwerbern der Grundstücke durchgeführt 
werden. Die gemeinsame „Planung“ soll si-
cherstellen, dass die Bebauung der Fläche 
sowie die Gestaltung der Gebäude einerseits 
den Vorgaben der Stadt und andererseits 
den Bedürfnissen der neuen Eigentümer ent-
sprechen.

Die Projektkosten betragen insgesamt 
170.600 €. Darin enthalten sind Kauf bzw. 
Tausch der Garagen: 62.700 €, Grobplanung 
und städtebauliches Konzept: 13.000 €, 
Freilegung der Fläche: 31.600 € sowie Re-
alisierung der Durchwegung: 63.300 €. Die 
Finanzierung erfolgt über kommunale Haus-
haltsmittel, Mittel der Städtebauförderung 
sowie die zu erzielenden Verkaufserlöse. Die 
Grundstücke befinden sich in der Vermark-
tungsphase.
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Jüterbog – Lückenschluss am Planeberg
Stadt Jüterbog, Sanierungsstelle des Bauamtes
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Einreicher des Wettbewerbsbeitrages ist die 
Sanierungsstelle des Bauamtes der Stadt 
Jüterbog, Träger des Projekts die Johanni-
ter-Seniorenzentrum Jüterbog GmbH. Der 
Bereich Planeberg 10-14 in Jüterbog (ca. 
13.000 Einwohner) stellte 1991, bei Beginn 
der Sanierungsmaßnahme „Altstadt“, eine 
Gemengelage mit erheblichen baulichen 
und städtebaulichen Missständen dar. Sicht-
barster Ausdruck waren die Gewerbebrache 
der ehemaligen Molkerei, eine gewerbliche 
Nutzung mit Baustofflager, Fliesenmarkt, La-
gerflächen, eine vollständige Versiegelung, 
ein schlechter baulicher Zustand sowie funk-
tionale und gestalterische Mängel.

Die Johanniter haben die Flächen 2003 auf-
gekauft und ein Seniorenpflegeheim für die 
Pflegestufen 1-3 entwickelt. Im Rahmen ei-
ner umfassenden Umbaukonzeption wurden 
die ehemaligen mindergenutzten und weitge-
hend baufälligen Gewerbegebäude abgeris-
sen und nicht adäquate Nutzungen verlagert, 
während die drei am Planeberg gelegenen 
Wohngebäude in das Neubaukonzept ein-
bezogen wurden. Straßenbegleitend wurde 
die Baulücke zwischen Planeberg 10 und 12 
mit einer zweigeschossigen Bebauung ge-
schlossen. Ein zweihüftiger Gebäuderiegel 
verbindet diese mit der Bebauung entlang 
der Straße „Am Abtshof“. Insgesamt ist es 
gelungen, eine maßstabsgerechte Integrati-
on in die vorgegebene Blockstruktur zu re-
alisieren. 

Der Baubeginn erfolgte 2005, die Eröffnung 
fand 2007 statt. Die Städtebauförderung un-
terstützte das Projekt durch Förderung von 
Ordnungsmaßnahmen und einer Hüllenför-
derung für die Bestandsgebäude. Zusätzlich 
kamen Mittel aus dem Revolvierungsfonds 
der Bundesregierung für die Sozialwirt-
schaft/Wohlfahrtspflege zum Einsatz. Die 
Gesamtkosten für das Projekt belaufen sich 
auf ca. 5,34 Mio. €. Die Neubebauung des 
Seniorenpflegeheims fügt sich behutsam in 

die vorhandene Bebauung am Planeberg 
und am Abtshof ein und stützt die vorhan-
dene Blockstruktur. Die Architektur bewahrt 
die Kleinteiligkeit der ortstypischen Bebau-
ung. Insgesamt geht von der Bebauung eine 
positive Ausstrahlung auf die Umgebung aus. 

Der zum Planeberg offene Hofbereich bindet 
den historischen Abtshof mit ein und lädt als 
attraktiver Freiraum die Stadtöffentlichkeit 
zur Teilnahme an den vielfältigen sozialen, 
kulturellen und kirchlichen Aktivitäten ein. 

Die Johanniter haben den Abtshof, der seit 
1954 als Stadtmuseum genutzt wurde und 
seit dem Umzug des Museums in das Kul-
turquartier Mönchenkloster leer stand, an-
gemietet und bedarfsgerecht für Veranstal-
tungen umgebaut. Die Stadt hat damit eine 
sinnvolle Nachnutzung für das Denkmalge-
bäude gefunden, die Johanniter eine attrak-
tive Ergänzung ihrer Einrichtung. Darüber 
hinaus werden die unterschiedlichsten For-
men einer Kooperation praktiziert, u. a. die 
Zusammenarbeit mit der evangelischen Kir-
chengemeinde und allen kirchlichen Einrich-
tungen sowie die Kooperation mit der evan-
gelischen Grundschule, einem Kinderhort 
sowie der Musikschule, um insbesondere die 
Begegnung von Alt und Jung zu fördern. Die 
Johanniter sind zudem ein wichtiger Partner 
in der derzeit in der Diskussion und im Auf-
bau befindlichen Eigentümerstandortgemein-
schaft (ESG) in der Altstadt von Jüterbog.

Das Seniorenpflegeheim bietet Platz für 75 
Pflegeplätze in 65 Einzel- und fünf Doppel-
zimmern. Zusätzlich werden in der am Plane-
berg gelegenen, straßenbegleitenden Bebau-
ung vier Seniorenwohnungen für Menschen 
im Alter mit einer umfassenden, individuell 
nutzbaren Betreuung angeboten. Integriert 
vorhanden sind Café, Friseur, Fußpflege und 
Physiotherapie sowie zwei Gästezimmer. 
Nach eineinhalbjähriger Betriebszeit ist eine 
Vollbelegung der Einrichtung nahezu erreicht. 
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Lübbenau/Spreewald – Mut zur Lücke: Das Stadtscharnier „Bahnhofsviertel“
Stadt Lübbenau/Spreewald, Fachbereich Stadtentwicklung
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Die Stadt Lübbenau/Spreewald mit ca. 
17.000 Einwohnern hat sich mit der Umge-
staltung des Bahnhofsviertels als Stadt-
scharnier beworben.

Zwischen der Altstadt und dem im Zuge des 
Kraftwerksstandortes entstandenen Stadtteil 
Neustadt ist durch den ehemals gewerblich 
genutzten Bereich der Reichsbahn, ehema-
ligen Kleingärten und einem Garagenkom-
plex in der geografischen Mitte der Stadt 
eine Brachfläche entstanden. Grundidee des 
Projektes ist die Aufwertung und Etablierung 
dieses Areals als attraktives Ziel für die Bürge-
rinnen und Bürger beider Stadtteile als Kunst-, 
Kultur- und Freizeitstandort. Die Sanierung 
der vorhandenen denkmalwerten Bausub-
stanz schafft eine ansprechende städtebau-
liche Situation. Zwischen den verschiedenen 
Gebäuden wurden attraktive Wegeverbin-
dungen (Energiepfad) geschaffen und damit 
eine bessere Anbindung an die Stadtteile 
sichergestellt, was auch zur Stabilisierung 
der innerstädtischen Beziehungen beiträgt.

Verschiedene Projekte wurden in dem Ge-
biet realisiert, befinden sich in Realisierung 
bzw. werden geplant:

n 	Der ehemalige Bahnhof ist seit 2007 als 
	 Kunstpension mit Erlebnisgastronomie  
	 und modernem Reisezentrum von der  
	 kommunalen Wohnungsbaugesellschaft  
	 WIS umgenutzt worden.
n 	Zum Zeitpunkt des Wettbewerbs wurde 
	 durch Sanierung und Umnutzung denk- 
	 malwerter historischer Gebäude eine  
	 Kulturinsel „GLEIS 3 Kulturzentrum  
	 Lübbenau“ fertiggestellt, in welches das  
	 seit 2000 erfolgreich bestehende sozio- 
	 kulturelle Zentrum „Kulturhof“ integriert  
	 ist.
n 	Das ehemalige Magazin soll ab 2010 zu 
	 einer Kleinkunstbühne umgebaut wer- 
	 den. Betreiber wird die Bunte Bühne in  
	 Zusammenarbeit mit der Stadt.

n 	Das ehemalige Verwaltungsgebäude 
	 wurde zum Vereinshaus mit Projektbüro  
	 der LÜBBENAUBRÜCKE6 und dem Pro-
	 jektbüro „Soziale Stadt“ umgenutzt.
n 	Das ehemalige Werkstattgebäude mit 
	 Schmiede ist saniert und wird zum Ate- 
	 lier umgenutzt. Das Gebäude wird von  
	 der LÜBBENAUBRÜCKE betreut.
n Der Wasserturm ist noch unsaniert. Er 
	 soll zukünftig Platz für Ausstellungen  
	 oder ein Café bieten. Möglich ist aber  
	 auch die Nutzung als Aussichtsturm  
	 oder ggf. Energiespeicher.
n Die Sanierung der Portalkrananlage ist 
	 geplant. Hier soll in Verbindung mit der  
	 Gleisanlage eine Freilichtbühne entste- 
	 hen.
n Der ehemalige Lokschuppen mit Dreh-
	 scheibe ist ein Industriedenkmal. Wirt- 
	 schaftlich langfristig vertretbare Nut- 
	 zungen werden geprüft (Kombination  
	 zwischen technischem Museum [Ver- 
	 einsinteresse besteht] und kommerzieller  
	 Veranstaltungshalle [Bedarf in Lübbe- 
	 nau].)
n	 Die fertig gestellte Wegeverbindung bil-
	 det die Grundlage für das ebenfalls  
	 auf der Brachfläche geplante Freilicht- 
	 museum zu den Themen Tagebau und  
	 Kraftwerk und sichert die gute Anbin- 
	 dung des Skulpturenparks „Alter Fried- 
	 hof“.

Verschiedene aktive Vereine, wie der Kultur-
hof e.V. sowie KultuRegio e.V. sind neben der 
LÜBBENAUBRÜCKE an diesem Projekt, im 
Sinne einer öffentlich-privaten Partnerschaft, 
beteiligt. Die intensive Zusammenarbeit im 
Vorfeld mit späteren Trägern und Betreibern, 
deren Nachbarn sowie den Vereinen und Ini-
tiativen haben Synergieeffekte geschaffen 
und gewährleistet den nachhaltigen Betrieb.

6 Die LÜBBENAUBRÜCKE ist ein Kooperationsprojekt der Wohnungs-
baugesellschaft im Spreewald mbH (WIS), der GWG Gemeinschaftliche 
Wohnungsgenossenschaft der Spreewaldstadt Lübbenau e.G. und der 
Stadt Lübbenau
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Potsdam-Babelsberg – Alte Brauerei  – Schritt für Schritt – Aktivierung einer  
Gewerbebrache zur Stärkung des Wohnstandortes
Sanierungsträger Stadtkontor GmbH
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In Potsdam mit ca. 150.000 Einwohnern wird 
eine Gewerbebrache in Babelsberg zu einem 
Wohnstandort für ca. 100 neue Bewohne-
rinnen und Bewohner entwickelt. Eingereicht 
als Wettbewerbsbeitrag wurde das Projekt 
durch den Sanierungsträger.

Anfang des Jahrtausends war die Gewerbe-
brache um die Alte Brauerei an der Straße 
Alt Nowawes, der größte bauliche und städ-
tebauliche Missstand im Sanierungsgebiet 
Babelsberg. 2002 stürzte das denkmalge-
schützte Weberhaus Alt Nowawes 30 in sich 
zusammen und machte so die Missstände 
auch im Inneren des Blocks für alle sicht-
bar. Zwischenzeitlich haben viele Investoren 
Anläufe unternommen, das Grundstück von 
dem 2000 in Insolvenz geratenen Eigentü-
mer zu erwerben und zu entwickeln. Letzt-
lich war aber kein Investor in der Lage, das 
rund 8.500 m² große Grundstück zu entwi-
ckeln. 2004 schließlich drohte der Verkauf 
des Grundstücks an eine Beteiligungsge-
sellschaft. Vor diesem Hintergrund wurde 
der Sanierungsträger Stadtkontor GmbH auf 
Initiative der Beigeordneten für Stadtentwick-
lung und Bauen im Dezember 2004 von der 
Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Potsdam ermächtigt, das Grund-
stück zu erwerben und zu entwickeln. 

Es wurden diverse Schritte durchgeführt, um 
aus der Brache einen neuen Wohnstandort 
zu entwickeln, u. a.: 
n	 Grundstückserwerb durch den Sanie-
	 rungsträger; Aufteilung des Grundstücks  
	 in 19 Baugrundstücke, um möglichst  
	 viele unterschiedliche Bauherren für die  
	 schrittweise Realisierung gewinnen zu  
	 können.
n 	Weiterführung der Planung für die Stadt-
	 häuser und das Brauereigebäude bis zur  
	 Genehmigungsreife und Initiierung von  
	 zwei Baugemeinschaften.

n 	Gründung einer Baugemeinschaft für 
	 die Errichtung von 12 Stadthäusern,  
	 Baubeginn im April 2007; Fertigstellung  
	 im Juni 2008.
n 	Gründung einer Baugemeinschaft für 
	 die Sanierung und den Umbau des Brau- 
	 ereigebäudes zu Wohnungen und die  
	 Errichtung eines Verbindungsbaus zum  
	 Kühlhaus; Baubeginn im März 2009;  
	 Fertigstellung im März 2010.

Die Fertigstellung des neuen Wohnquartiers 
mit 38 Wohnungen ist für das Frühjahr 2010 
geplant.

Die Vorleistungen des Sanierungsträgers be-
tragen ca. 1,36 Mio. €. Mit den Erlösen aus 
dem Verkauf der Grundstücke konnten diese 
Kosten fast vollständig gedeckt werden. Die 
Gesamtkosten für die Bauvorhaben inkl. des 
Grunderwerbs betragen ca. 10,3 Mio. €. Ca. 
200.000 € Städtebaufördermittel flossen in 
das Projekt und lösten die genannten Inves-
titionen aus. 17 von 31 Bauherren erhielten 
Fördermittel aus der Richtlinie zur Förde-
rung von selbstgenutztem Wohneigentum 
in Innenstädten des Landes Brandenburg. 
Die finanziellen Lasten konnten auf 31 Ein-
zelbauherren verteilt werden. Das Plus der 
Baugemeinschaften sind Kostenvorteile wie 
Mengeneffekte, Wegfall von Risikozuschlä-
gen, Wegfall von Bauträgergewinn und Ver-
marktungskosten.
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Schwedt/Oder – Lindenquartier – WOBAG Stadtquartier 
für alle Generationen
WOBAG Schwedt eG. und Krassuski Projektmanagement
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Die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt 
(WOBAG Schwedt) eG hat den Wettbewerbs-
beitrag „Lindenquartier – Ein WOBAG-Stadt-
quartier für alle Generationen in Schwedt/
Oder“ eingereicht. Schwedt/Oder verzeich-
net eine Einwohnerzahl von ca. 35.500. 

Die innerstädtische Brachfläche des ehema-
ligen Gaswerkes der Stadtwerke Schwedt 
soll einer neuen Nutzung zugeführt werden. 
Die mit Altlasten belastete Fläche wurde 
2008/2009 saniert. Auf der Fläche soll ein 
neues Wohn- und Gewerbeviertel entste-
hen. Mit diesem Projekt kann die WOBAG 
ihr bestehendes Angebot in der Stadt durch 
weitere hochwertige moderne Wohnungen 
erweitern. 

Das Projekt wird von diversen Institutionen 
und Vereinen, die sich bereits heute um 
Angebote für alle Generationen im Quartier 
kümmern, unterstützt. Das Projekt soll bis 
Ende 2011 umgesetzt werden.

Mit dem Lindenquartier soll die städtebau-
liche Wunde zwischen Altstadt, Bahnhof und 
Oderpromenade (Uckermärkische Bühnen) 
geschlossen werden. Mit dem Projekt wird 
auf die Nachfrage nach attraktiven Woh-
nungen auch in höheren Preiskategorien re-
agiert. Das Projekt ist ein Schlüsselprojekt im 
INSEK der Stadt Schwedt/Oder. 

Sämtliche Gebäude sollen im Standard „En-
ergetikhaus 55“ mit Wärmepumpen für die 
Gebäude mit Sozialeinrichtungen und Kol-
lektoranlagen für alle Gebäude unter Nut-
zung der Industrieabwärme errichtet werden.

Die Besonderheiten dieses Projektes liegen 
in:
n	 der Schaffung eines Wohn- und Gewer-
	 bestandortes für alle Generationen im 	
	 Zentrum der Stadt,
n	 den bereits in der Planungsphase aufge-
	 bauten Netzwerkstrukturen privatwirt- 

	 schaftlicher Akteure (Stadtwerke, Klinik,  
	 WOBAG, Sozialpartner),
n	 der Etablierung neuer Inhalte für be-
	 währte Geschäftsbeziehungen zwi- 
	 schen Stadtwerken, Wohnungsbauge- 
	 sellschaft und Volkssolidarität (u. a.  
	 Verkauf von Flächen im gegenseitigen  
	 Einvernehmen, Kooperation im Bereich  
	 Medienversorgung, gemeinsam entwi- 
	 ckelte Nutzungskonzepte für die Sozi- 
	 aleinrichtungen).

Die Zielgruppen für dieses Projekt kommen 
aus dem Bestand der eigenen Wohnungs-
baugenossenschaft. Über große Marketing-
aktionen der WOBAG konnte bereits eine 
hohe Resonanz vor allem aus dem Umland 
mit dem Schwerpunkt auf seniorengerechte 
Wohnungen erzielt werden.



70 INNENSTADTWETTBEWERB 2008/2009

Spremberg – Bürgerhaus Spremberg – Umgestaltung des südlichen Marktplatzquartiers
Stadt Spremberg, Bau- und Planungsamt
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Die Stadt Spremberg mit einer Einwohner-
zahl von ca. 25.500 hat ihren Wettbewerbs-
beitrag „Bürgerhaus Spremberg – Umge-
staltung des südlichen Marktplatzquartiers“ 
überschrieben.

Die Stadt Spremberg besitzt einen histo-
rischen Altstadtkern auf einer Insel gelegen, 
umschlossen von zwei Spreearmen. Es fin-
den sich dort historische Gebäude, aber 
auch innovative Bauten, die erheblich zur 
Attraktivitätssteigerung der Stadt beitragen. 

Das im Zentrum gelegene südliche Markt-
platzquartier hat eine Größe von ca. 4.000 m².  
Dieses Quartier verzeichnete einige Miss-
stände:
n 	ein teilgenutzter Plattenbau aus den 
	 70er Jahren, 
n 	ein leer stehender entkernter Mietwoh-
	 nungsbau in Plattenbauweise, 
n 	eine Ansammlung von voll versiegelten 
	 Flächen für den ruhenden Verkehr. 

Das Quartier war Bestandteil des Sanie-
rungsplans „Spreeinsel Spremberg“ mit dem  
Ziel zur Aufwertung und Stärkung der Kern-
funktionen Verwaltung, Dienstleistung, Auf-
enthalt und Erholung beizutragen.  Ziele an 
dieser Stelle waren die Konzentration der 
Stadtverwaltung an einem zentralen Stand-
ort in Verbindung mit der Integration eines 
Bürgeramtes und einer Anlaufstelle für Be-
sucher und Touristen, verbunden mit der 
Schaffung von Freiräumen mit hoher Aufent-
haltsqualität und einer guten Erreichbarkeit. 
Angesprochen werden sollten dabei die ver-
schiedensten Zielgruppen. 

Unterstützt von einem zweistufigen offenen 
Wettbewerb wurde für dieses Quartier ein 
schlüssiges Gesamtkonzept mit fünf Teilpro-
jekten erarbeitet:
n Abriss des leer stehenden Plattenbaus 
	 (ehemals Wohnhaus),
n 	Umbau des Plattenbaus an der süd-
	 lichen Marktplatzseite (ehemals nur Teil- 
	 nutzung),
n 	Schaffung eines Bürgergartens auf der 
	 Rückseite des Gebäudes,
n 	Realisierung eines „kleinen Marktes“ als 
	 neue Platzsituation mit den Funktionen  
	 Aufenthalt und Parken,
n 	Neubau einer Straße mit Gehweg zur in-
	 frastrukturellen Anbindung aller Be- 
	 reiche.

Die Teilprojekte wurden auch so - wie auf-
geführt - umgesetzt. Die Planung, Ausschrei-
bung und Realisierung für alle Teilprojekte 
wurde in den Jahren 2006 und 2007 durch-
geführt. Nach 16 Monaten Bauzeit wurde am 
27.09.2008 das Gesamtensemble und die 
Freiflächen der Nutzung übergeben.

Das Projekt zeichnet sich durch die Verbin-
dung von Innovation, Multifunktion und Mo-
dernem im historisch gewachsenen Umfeld 
des Stadtkerns aus.

Als ein besonderes Instrument der Bürger-
beteiligung ist die Besetzung der Jury durch 
Bürgerinnen und Bürger im Wettbewerbver-
fahren hervorzuheben.
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Templin – Eine Lücke schließt sich – Das historische Rathaus
StadtMarketing Templin GmbH und Stadt Templin, Bauamt
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Der Wettbewerbsbeitrag der Stadt Tem-
plin und der StadtMarketing Templin (SMT) 
GmbH trägt den Titel „Eine Lücke schließt 
sich: das historische Rathaus Templin“. Tem-
plin hat eine Einwohnerzahl von ca. 16.650.

1997 wurde das Rathaus am Marktplatz als 
Bürgermeistersitz und Sitz der Stadtver-
waltung aufgegeben. Seit dieser Zeit wurde 
das Rathaus mit Zwischennutzungen un-
terschiedlichster Art belegt. Ende 2002 zog 
u. a. die „Initiative Stadtmarketing“ dort ein. 
Ansätze zur Nachnutzung scheiterten immer 
wieder. 

Mit der „Initiative Stadtmarketing“ wurden 
2003 und 2004 in einem bürgerorientierten 
Prozess das Leitbild für die Stadt Templin 
und ein Maßnahmenplan mit ca. 30 Vorha-
ben erarbeitet. Die Nachnutzung des Rat-
hauses gehörte zu einer dieser Maßnahmen 
mit hoher Priorität. Es wurde ein so genann-
tes Rathaus-Konzept erarbeitet.

Die SMT GmbH erarbeitete 2004/2005 ein 
Konzept zur soziokulturellen Nutzung (Tou-
ristinformation, Seniorenclub, Kunstinstitut 
BAJA, Stadtmarketinggesellschaft, Festsaal, 
Arbeitsraum des Standesamtes, öffentliche 
Toiletten). 

Mit der Wiedernutzung des Rathauses wur-
den verschiedene Ziele verfolgt: 
n 	Sicherung der Vitalität der Innenstadt, 
n Frequentierung des historischen Stadt-
	 kerns,
n 	Bewahrung des Erlebnischarakters des 
	 historischen Stadtkerns.

Die Umsetzung der Maßnahme begann 
Ende 2006 mit dem Freizug des Rathauses 
und dem Baubeginn Anfang 2007. Im Ergeb-
nis entstand ein historisches Gebäude mit 
modernem und funktionalem Zuschnitt. 

Die Eröffnung des Rathauses fand im April 
2008 als „Historisches Rathaus Templin“ 
statt. Die im Konzept vorgesehenen Nut-
zungen wurden vollständig umgesetzt.

In diesem Wettbewerbsbeitrag kann die kon-
sequente Umsetzung einer als prioritär ge-
werteten Maßnahme der bürgerorientierten 
Leitbilddiskussion als herausragend bewer-
tet werden, ebenfalls dass es gelungen ist, 
das entwickelte Nutzungskonzept vollständig 
umzusetzen.

Die  SMT GmbH ist der Hauptmieter des Hi-
storischen Rathauses, gebunden mit einem 
langfristigen Mietvertrag.  Die SMT GmbH ist 
befugt, in Abstimmung mit der Stadt Templin 
als Eigentümer der Immobilie, Untermietver-
träge mit anderen Nutzern abzuschließen. 
Die Stadt finanziert mit den Mieteinnahmen 
der Nutzer den Bauherrenanteil, die Be-
triebskosten werden anteilig von den Mietern 
übernommen.
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Werder (Havel) – Umnutzung einer denkmalgeschützten Brauereianlage 
zu Eigentumswohnungen
amp Architekten und Ingenieure GmbH
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Der Wettbewerbsbeitrag wurde von den Ini-
tiatoren und Projektentwicklern Anne Lam-
pen und Detlef Grüneke als Architekten und 
Bauträger in Kooperation mit Anne Wulf, das 
Finanzkontor (Abwicklung der Finanzierung 
der Gesamtmaßnahme, Vertrieb und Finanz-
beratung für die Kunden, Zusammenarbeit 
mit Sparkasse) eingereicht. Die seit Jahren 
brachliegende ehemalige Brauereiruine auf 
der Insel Werder, direkt am historischen 
Marktplatz gelegen, wird für die Entwicklung 
innerstädtischen Wohnens und Bildung von 
Wohneigentum saniert. Werder (Havel) hat 
eine Einwohnerzahl von ca. 22.000.

Die Anlage, die aus sieben verschiedenen 
Häusern besteht, darunter das ehemalige 
denkmalgeschützte Jugendstilhotel mit Ball-
saal, die Brauerei und Nebengebäude, wird 
für die Neunutzung mit 23 Eigentumswoh-
nungen umgebaut. Die Besonderheit ist, dass 
jedes der sieben Gebäude seinem Charakter 
entsprechend ausgebaut wird. Die Eigenheit 
der Jugendstil-, Industrie- und Wohngebäude 
wird erhalten und herausgearbeitet. Jede der 
23 Wohnungen wird unterschiedlich, vom Ge-
werbeloft mit 4,80 m Raumhöhe und Stahlfen-
stern über Maisonettewohnungen, rollstuhl- 
gerechte Wohnungen im Erdgeschoss zum  
hochherrschaftlichen Wohnen mit alten ho-
hen Flügeltüren im ehemaligen Hotel Wien. 
Von allen Gebäuden öffnen sich Terrassen  
und Ausblicke zur Havellandschaft.

Neben der Nutzung von Erdwärme werden 
auch ökologische Baustoffe verwendet.

Das Projekt befindet sich in der Bauphase und 
wird Ende 2009 komplett fertig gestellt. Die  
Kosten des Projekts betragen ca. 4,1 Mio. €.  
Der Großteil der Wohnungen ist bereits  
verkauft.

Mit dem Projekt können neue Bewohnerinnen 
und Bewohner gewonnen werden, wodurch 
eine Belebung der Innenstadt erwartet wird.
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Wittenberge – Bürgerzentrum „Heisterbusch“
Stadt Wittenberge, Bauamt



77INNENSTADTWETTBEWERB 2008/2009

Die Stadt Wittenberge als Wettbewerbsein-
reicher will mit der Schlüsselinvestition 
einem Bürgerzentrum im Sanierungsgebiet 
„Jahnschulviertel“ einen Entwicklungsimpuls 
setzen. 

Das Jahnschulviertel liegt in fußläufiger Ent-
fernung zur innerstädtischen Einkaufszone. 
Das Quartier ist durch hohen Leerstand (ca. 
38%) und Gestaltungsdefizite im öffentlichen 
Raum geprägt. Darüber hinaus fehlen Kom-
munikations- und Treffpunkte für alle Alters-
gruppen.

Insgesamt soll die Entwicklung des Quar-
tiers durch konzentrierte investive und 
nicht-investive Maßnahmen im Umfeld der 
Jahnschule einen Impuls bekommen. Dazu 
gehört die Errichtung des Bürgerzentrums 
„Heisterbusch“, mit dem ein Treff- und Kom-
munikationsort mit entsprechenden Ange-
boten für die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Quartiers und der Gesamtstadt 
geschafften werden soll. Dieses Zentrum 
soll Anlaufstelle der gegründeten Bürgerver-
tretung sein und durch die Zusammenarbeit 
zwischen sozialen Trägern, Bürgerinnen 
und Bürgern sowie Verwaltung ein optima-
les Betreuungs- und Beratungsangebot für 
verschiedene soziale Gruppen unter einem 
Dach darstellen. Gleichzeitig soll durch ver-
träglichen Rückbau in Kombination mit der 
denkmalgerechten Sanierung eines stadt-
bildprägenden Gebäudes und seines Um-
feldes in der Bürgermeister-Jahn-Straße 21 
das Wohnquartier aufgewertet und damit Im-
pulse für eine Imageverbesserung, auch zur 
Gewinnung von Investoren, gesetzt werden.

Der Standort an der Jahnschule soll vielfältige 
Synergien erwarten lassen (Patenschaften 
zwischen Schule und Freiwilligenagentur [z. 
B. Lesezirkel], Schülerküche im Bürgerzen-
trum, Nutzung von Turnhalle und Spielplatz 
der Schule für Aktivitäten im Bürgerzentrum, 
Schüleraufführungen bei Stadtteilfesten) und 

damit den generationsübergreifenden Aspekt 
des Projektes betonen. Das Projekt des Bür-
gerzentrums in Wittenberge ist eine Idee, die 
in vielen Jahren gewachsen ist. Die sozialen 
Träger der Stadt arbeiten seit 1998  in einem 
Netzwerk zusammen und haben engen Kon-
takt zu den Bewohnerinnen und Bewohnern 
der Stadtteile. Das Netzwerk setzt sich aus 
Beteiligten von sozialen Vereinen, Verwal-
tung, Sportvereinen, Bildungsträgern, der 
Freiwilligenagentur, Polizei  sowie Einzelper-
sonen zusammen. Innerhalb der Netzwerk-
arbeit wurden der Bedarf und die Notwen-
digkeit erkannt, dass es eine Kontakt- und 
Anlaufstelle geben muss. Diese Idee wurde 
auf einer im Frühjahr 2007 durchgeführten 
Zukunftswerkstatt bekräftigt und durch die 
Stadtverwaltung in enger Zusammenarbeit 
mit den avisierten Nutzern weiter verfolgt.

Die Baukosten wurden mit ca. 660.000 € be-
ziffert. Die Finanzierung soll aus einem Mix 
von Städtebaufördermitteln erfolgen.

Statt eines einzelnen Trägers soll eine Trä-
gergemeinschaft im Bürgerzentrum fungie-
ren, die gemeinsam die Betriebskosten über-
nehmen und die Inhalte der Arbeit  definieren 
soll. Neben den Hauptträgern wird es auch 
andere Vereine geben, die im Interesse der 
Bürgerinnen und Bürger und mit ihnen tätig 
werden. Dabei werden in diesem Haus die 
Bürgerbeteiligung und die Förderung des 
Ehrenamtes eine große Rolle spielen. Schon 
der öffentliche Prozess um die Entwicklung 
des Bürgerzentrums hat weiteres Investoren-
interesse ausgelöst. Die AWO Prignitz prüft 
die Errichtung von seniorengerechten Woh-
nungen im unmittelbaren Umfeld durch Sa-
nierung weiterer Gebäude.
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Wittenberge – Vom Leerstand zum Blickpunkt
Andrea und Norbert Paatsch und Uwe Magolz
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In privater Initiative und Verantwortung wur-
de ein stadtbildprägender Gebäudekomplex 
im nördlichen Eingangsbereich zur Innen-
stadt denkmalgerecht saniert. Einreicher 
des Wettbewerbsbeitrages sind die Initia-
toren und der Architekt. Die private Initiative 
der Bauherren wurde finanziell und fachlich 
durch die Stadt Wittenberge und die Untere 
Denkmalbehörde unterstützt.  

Das neue Wohnhaus mit dem Hofgebäude 
liegt im Sanierungsgebiet und ist in seiner 
ursprünglichen Form erhalten geblieben. Die 
Gebäude sind Zeugnis der Stadtgeschichte, 
sie zeugen von der kleingewerblichen Pro-
duktion in der Stadt Ende des 19./ Anfang 
des 20. Jahrhunderts und der wirtschaft-
lichen Bedeutung der Stadt. Der Bankverein, 
das Königliche Steueramt und eine Petrol-
handelsgesellschaft hatten dort ihren Sitz. 

Der Gebäudekomplex ist ein ausgewiesenes 
Einzeldenkmal. Durch die Formengebung  
der Backsteinfassade in Verbindung mit den 
erhalten gebliebenen historischen Firmen-
werbungen ist eine eindeutige Zuordnung 
dieses Objektes im Stadtbild möglich. Damit 
trägt das sanierte Objekt neben seiner städte- 
baulichen Besonderheit auch über seine his-
torische Entwicklungsgeschichte zu einer 
starken Individualisierung dieses Ortes bei. 
Dabei wurde die vorhandene Hofanlage mit 
Feldsteinpflaster, die Einfriedung mit Zie-
gelmauern und die schmiedeeisernen Tore 
ebenfalls mit einbezogen.

Die Gesamtkosten des Projektes belaufen 
sich auf ca. 810.000 €. Die Finanzierung er-
folgte über Mittel der Städtebauförderung, 
Darlehen der KfW, privaten Mitteln und Ei-
genleistungen der Bauherren. Durch eine 
vorhandene Vollvermietung und die Anpas-
sung der Wohnungsgrößen an den vorhan-
denen Bedarf erscheint eine langfristig wirt-
schaftliche Tragfähigkeit abgesichert.

Bei der angestrebten Nutzung als Wohnge-
bäude und der gewählten Städtebauförde-
rung für das Vorderhaus ist eine Belegungs-
bindung vereinbart, so dass die Wohnungen 
im Vorderhaus über die Stadtverwaltung 
Mietern mit Wohnberechtigungsschein an-
geboten wurden. Die größeren Wohnungen 
im freifinanzierten Hinterhaus wurden direkt 
durch die Eigentümer vergeben, wobei keine 
aufwendigen Anzeigen oder die Einschaltung 
von Maklern notwendig waren. Ausschlagge-
bend für die schnelle Vermietung waren Lage 
und Qualität der Wohnungen, die schon im 
Sanierungsprozess Aufmerksamkeit erregt 
hatten.
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