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Die Misere unserer
Stadte bei der Planung

(TU-Prof. Roland Ostertag in
~Braunschweiger Schaufenster” Juli 2003)

Zunéchst muss eine gedanklich-geistige
Vorstellung von Stadt bei den dafiir Ver-
antwortlichen vorhanden sein, von ,,dem
Leben, das sich in ihrer Stadt begeben
soll*.

Dann bestimmen die Stadt, die Biirger-
schaft, das Stadtparlament zum Wohle der gesamten Stadt iiber die
Aufgabe und Funktion der Stadtquartiere, welche Nutzungen an
welchen Standorten zu stehen kommen sollten, welche Aufgaben
Stralen, Plitze, Parks, Gebaude, Tiirme im Stadtzusammenhang
zukommen. Dann werden die konkreten Aufgaben an die Bauwil-
ligen, die Bauherren gestellt bzw. treten an die Stadt heran, danach
sind die Architekten an der Reihe, sie sollen dem Gewollten die
beste Gestalt, den bestmoglichen Ausdruck geben, die Auflen- und
Innenrdume definieren. Diese Reihenfolge ist keine hierarchische
Rangfolge, sie ergibt sich aus der Logik des Sachverhalts, aus der
demokratischen Verfasstheit unserer Gesellschaft. Ich weil3, es ist
ein Idealbild, an dem globale und lokale Kréfte riitteln.

Doch heute ist es i. d. R. wie das laufende Bauvorhaben in Braun-
schweig beweist, umgekehrt: nicht die Stadt, das Stadtparlament
stellt die entscheidenden Weichen zu Beginn eines langen Entschei-
dungsprozesses,- dafiir fehlt meistens der politische Gestaltungs-
wille. In diese Leere driangen nun andere, eindimensionale Kréfte,
die nicht primir das Wohlergehen der Stadt, ihrer Biirger im Kopf
haben, sondern zuvorderst ihre Rendite, die Wareneigenschaft der
Gebédude sehen. Bautriger, Investorengemeinschaften bestimmen
zunehmend, wo, was und wie gebaut werden soll - (so geschehen
bei der gescheiterten Planung der Burggasse! Anm.d.Red.).

Die Stadt, das Stadtparlament werden zum Lieferanten der Voraus-
setzungen, die zur raschen renditetrdchtigen Realisierung ihrer Bau-
absichten erforderlich sind, degradiert: Anderungen der Flichennut-
zungspline, Erstellung/Anderung der Bebauungspline. Erteilungen
von Befreiungen, Ausnahmen wie auch in Braunschweig geschehen
soll. Diejenigen, die den politischen Auftrag und die Macht dazu
haben, die Aufgaben zu bestimmen, werden zu Erfiillungsgehilfen
derjenigen, denen sie Aufgaben stellen sollen. Die eindimensio-
nalen, die starken Krifte des Kapitals, der puren Technik, bestim-
men den Ablauf des Geschehens. Die schwachen, die sozialen, die
psychologischen, die stidtebaulichen, die topografischen, die histo-
rischen Krafte haben das Nachsehen oder werden als Surrogat noch
geliefert.

Die Misere unserer Stddte, der Stadtplanung, des Bauens hat viel
mit der Umkehrung dieser Verhiltnisse zu tun.

Und wehe, wenn es nicht so (ab)-lduft!Dann wird mit Liebes-, mit
Arbeitsplatzentzug, dem Abzug der Karawane in die néchste Stadt,
wo eine groBere ,,Offenheit der Rathaussspitze™ gegeben ist, ge-
droht. Doch zur Erpressung gehort auch jemand, der sich erpressen
lasst. Was bei dieser Verwilderung der Sitten auf der Strecke bleibt,
ist nicht nur das demokratische Spiel der Krifte, die Sauberkeit des
Verfahrens, es bleibt die Stadt, das Leben in der Stadt auf der Stre-
cke! (so wie bei der Planung der Stiftshofe! Anm.d.Red.)

Zur Rede gestellt, verweisen die Verantwortlichen, die Politiker
auf ihre Ohnmacht, ihre geringe Macht in diesem Spiel der Kréfte.
Doch darauf kann nur geantwortet werden: Nie hatten der Staat,
die Stédte, die 6ffentliche Hand soviel Befugnis, Macht und Instru-
mente zur Verfligung wie heute.

Leserbriefe .......u.

wir Leserbriefe und Kommentare aus verschiedenen Medien vor)

Die Passage gehort zu Braunschweig. Sie ermdglicht uns auch bei
schlechtem Wetter gemiitlich zu bummeln, einen Kaffee zu trinken und
auch auf schnellstem Weg zum Hutfiltern zu kommen (Sibylle Heinemann)

Burgpassage unverzichtbar

1. Die Burgpassage bietet im Netz der offentlichen Réume fiir die
Passanten einen unverzichtbaren ,,Kurzschluss“ zwischen Kleine Burg
und Hutfiltern.

2. Das jetzige Konzept wurde m. W. ohne weitere Biirgerbeteiligung
durchgesetzt.

3. Eine zusitzliche Verschuldung der Stadt ist bedngstigend und er
scheint mir nicht mehr zu verantworten (Prof. Walter Ackers)

Neuwidmung statt Abriss

Das Konzept der Neuwidmung der Burgpassage gefillt mir gut und ich
bin dafiir Bestehendes zu erhalten statt abzureilen und neu zu bauen (Rolf
Grofijohann)

Ressourcen wie auch Finanzen der Stadt Braunschweig schonen (Stefan
Birke)
Ein Umbau ohne Abriss ist die bessere Losung (4rnold Gebauer)

Aus stidtebaulichen und finanziellen Griinden - fiir die Biirger und Besu-
cher der Stadt ein willkommener Durchgang (Irmgard Schadt)

Weil es Wahnsinn wire, die noch gut erhaltene Bausubstanz abzureiflen
statt sie zu sanieren und an die Stelle der Passage Luxuswohnungen und
ein iiberfliissiges Hotel entstehen zu lassen! (Artur Schmieding)

Braunschweig braucht eine lebendige Innenstadt, die nicht nur auf Kon-
sum ausgerichtet ist, sondern einen kreativen Platz fiir vielfdltige und
bunte Angebote bietet (Susanne Bubatz)

Soziales Wohnen und Gestaltungsraume jetzt! (N.N.)

Braunschweigs
Birger unzufrieden

Die Braunschweiger gehdren mit zu den unzufriedensten Biirgern
in Deutschland - danach kommen nur noch 6 Stidte wie z.B. Berlin
oder Rostock. So hat Braunschweig zwar einen hohen Lebensstan-
dard und starke Wirtschaftskraft, aber besonders viele Single-Haus-
halte gehen mit einer geringen Kinderzahl einher. Die Beurteilung
der vorliegenden Allensbach Demoskopie sieht Einsamkeit als einen
Grund fiir die Unzufriedenheit. Ein zweiter kann in den vergleichs-
weise weiten Wegen zu Arzt, Supermarkt oder Post liegen. Arztezah-
len sind bundesweit leider weiterhin riicklaufig, Supermarkte sind
regional wohl recht unterschiedlich verteilt und mit der Post wird
ein Thema genannt, was wir der Dt. Bank und dem Tod der sozialen
Marktwirtschaft zu verdanken haben. Insbesondere alte Mitbiirger
werden in diesem Zusammenhang durch zunehmende Digitalisierung
und Zentralisierung inzwischen systematisch ausgegrenzt! Ein si-
cher wichtiger Grund fiir Unzufriedenheit konnte auch in der zuneh-
menden Polarisierung der Gesellschaft liegen, die zwar bundesweit
festzustellen ist, aber gerade im Autoindustriestandort Braunschweig
zu stindigen Schlagabtauschen zwischen Parkplatzvernichtern und
Radweggegnern fiihrt. Eine grundsitzlich grofere Offenheit der Stadt
bzgl. Biirgerbeteiligung und Interessenausgleich konnte, insbeson-
dere in Hinsicht auf grofe Bauprojekte, von Nutzen sein. M.D.

Gliicksatlas-Ranking

Braunschweig auf den hintersten Plidtzen : .

(1 fassel | Subjektive Lebenszufriedenheit*

2 Keeleld 37 Berin
3 Disseldorf - Rang 34 (VOI1 40)

4 Augsburg

Objektive Lebensqualitat**| |

Rang 9 (_vorf 40) »

Infrastruktur
Weite Wege mit dem Fahrrad

Viele Einpersonenhaushalte
60.390 i it el

Allgemeine Lebenszufriedenheit
Braunschweig .Em

Durchschnitt der 40 GroBstidte m
W Unzufr

Stiftshofe - Stidtebau von 1960 ?

Das von der SFB gewahlte
Logo zeigt es deutlich:
man kann bestenfalls von
Stiftsstraen sprechen!!!

»Baukirper” und ., Plattenbau™ waren die Bepriffe
des Machkriegsbanens in beide n deutschen Staaten.
Kommt diese Phase des monotonen Stidiebaus in
Form der Stiftshiéfe nach Braunschweig zuriick???

—

Stftshofe-Konzept :
Das Planungshiiro Vahjen hatte bereits 2023 im

Plattenbauten

Aufirag der Stadt Braunschweig die Pline dazu
vorgelege. Die Vorgaben der Stadi: 4.800 gm fHir
die dringende Erweiterung des Gymnasinms
oKleine Burg” sowie moglichst viel Platz fiir ein
Sternehotel und Luxuswohnungen. Vahjen selbst
mahm den Stift in die Hand. Er erinnerte sich, dass
vor geraumer Zeit hier einmal das Stift St. Agidien
gestanden hatte.

5 B

En St. Agidie

Leider iibersah Vahjen dabei, dass die Stifte in
fritherer Zeit alle mur 2-geschossig waren. Aber
durch seinen Vorsatz, mindestens pgenauso viel
Geschossflache zu erreichen, wie in der bisherigen
Burgpassage, enfwickelie sich sein Entwuort
runehmend =zu Klein-New-York™ Aus
urspriinglich wohnlichen, griimen Hofen wurden
Stralen. Die Hofe wurden zu Abstandsflichen
degradiert. Nach dem neuesten Wunsch des
mielichen Hotelbetreibers sollen sich die Flachen

den

Stiftshof Libeck Stiftshof Hamburg

von ursprunglich 4,800 gm nun auf 6.600 gm ver-
grofermn. Da das Gmundstiick nicht mitwichst,
miissen die Gebdude wachsen,- und zwar in die
Hihe, was mnatiirlich den Effekt noch mmehr
verstirkt. Ab 8 Geschossen gelten Gebdude als
Hochhiduser. Damit wire die vorliegende Planung
nicht mehr genehmigungsfahig, da sie sich pemail
§ 34 der niedersichsischen Bavordnung in die

| Umgebung einfiigen muss. Das wiire dann definitiv

nicht mehr gegeben.

New York

6.600 gm Hotel
Beim Blick auf die Fassaden fdllt anf, das=s auch
hier die stereotype F assadenstrukctur der G0er Jahre
gewihlt wurde.

Neues Gymnasium Plattenbau 1960
Abschliefend bleibnt festzustellen, dass
architektonischen (Qualititen sehr zo wiinschen
iibrig lassen. Das mag einerseits daran liegen, dass
der urspriingliche Wahjen-Entwurf nun von der
Struktur-Forderung-Braunschweig modifiziert und
ausgearbeitet wird. Trotzdem laBt die Planung
insgesamt  die stddtebaulichen Qualititen
vermissen, die die noch bestehende Burgpassage
mit ihrer inzwischen put 40-jihripen Bauubstanz
aufweist.

die

Archipictura

Nutzung im Bestand

iyt
¥

Querschnitt Gymnasiuft - Markthalle - Studentenwhg.

Optimierung SFB — Vahjen —

__-f.

griBimbglicher Grundstiicksausnutzung:

2. Die Planung des Architekten Vahjen war dig

Welp/von Klitzing - Archipictura

1. Die Planung der SFB geschieht unter der Pramisse

Verhandlungsgrundlage filr den Ankauf:

3. Die Planung des Biros Welp/von Klitzing arbeitete
bereits an einer Erhalt- und Umbauvariante: ---

4. Die Archipiciura-Flanung will den Gesamibesiand

der Burgpassae erhalten und einer nenen Nutzung zufithren:

Ln

Der Kompromiss stellt eine Kombination aus allen vier Planungsabsichten  §
dar. Er verbindet das Anliegen bzgl. grofiméglicher Grundsniicksausnutzung
mit dem wirtschaftlichen Aspekt von Erhalt und Umbau, er nimmt die Idee der Querblockbebauung
in Form von 2 Sozialwohnungsbauriegeln in kosten- und gewichisgiinstiger Holzskeletthonstruktion
auf, und er vermeidet durch die grésBeren Abstinde zum Schulkomplex die gegenseitige Larmbe-
einirichtigung weitestgehend. Mit Hilfe des Markthallengedankens wird die ganze Konzeption zu
einer funktionalen Einheit verschmolzen, wobei ein Teilverkauf an Investoren rotzdem gegeben ist.

Optimierungsvorschlag Archipictura :

Mieten, die sich jeder leisten kann

1 |Erstellungskosten der 2 Wohnblocke

2.250 qm a 3.000,-/qm = 6.750.000,- Euro

2 |Finanzierung auf 35 Jahre (2% Tilgung + 3,5% Zins)

Zins- und Tilgungskosten / Jahr: 371.250,- Euro
Zins- und Tilgungskosten / Monat / qm: 13,75 Euro

3 | Vermietung freifinanziert

‘Wohnung 65 qm : 893,75 Euro / Monat
‘Wohnung 80 gm : 1.100,00 Euro / Monat
‘Wohnung 120 gm: 1.650,00 Euro / Monat

4 | Alternative Verkauf:

‘Wohnung 65 qm 4 4.500,- / qm = 262.500,- Euro
‘Wohnung 80 gqm 4 4.000,- / qm = 320.000,- Euro
‘Wohnung 120 gm a 3.500,- / qm = 420.000,- Euro

5 |Gewinn aus Verkauf

ca. 2.000.000,- Euro

6 | Sozialer Wohnungsbau (2% Tilgung + 1% Zins)
(Dt.Bank wiirde iber KFW finanzieren zu 1% Zins)

Zins- und Tilgungskosten/Jahr: 202.500,- Euro
Zins- und Tilgungskosten / Monat / qm: 7,50 Euro

7 | Vermietung sozialer Wohnungsbau

‘Wohnung 65 qm : 487,50 Euro / Monat
Wohnung 80 qm : 600,00 Euro / Monat
‘Wohnung 120 gqm: 900,00 Euro / Monat

MIT ARCHIPICTURA — VORSCHLAG

24 MILLIONEN WENIGER DEFIZIT !!!

Stadt Braunschweig SFB

Archipictura

Vorgang Abriss + Neubau

Erhalt + Umbau

Gesamtinvestitionssumme -100.000.000,- Euro

- 52.900.000,- Euro

Erlose + 76.000.000,- Euro

+ 54.000.000,- Euro

Defizit - 24.000.000,- Euro

0

a) Erwerbskosten pro Wohnung

+ 750.000,- / 35 Wohnungen a 75 qm

+ 130.000,- / 27 Stud.-App. a 25 qm

b) Mietkosten pro Wohnung

Miete fiir 7S qmWohnung 1.831,50 Euro

Miete fiir 25 qm Stud.-App. 416,50 Euro

rettet «e Burgpassage

warum erst jetzt ???

Die Stadt mussic zunichst Eigentimerin  der
Immobilie Burgpassage werden, Der Kaufp aus

Studentenheime, Bildungscinrichtungen,
G Iheitsver und Infrastrukmr schalft.

der Insalvenemasse durfte nicht gestirt werden.

Der Vored war ein 1 bilien-Hai®. Diese
Art ven Investoren haben kein Interesse an einem
soziabvertriglichen Konzept!

Eine Stadt sollte im Sinne der Birger | dn! Sie ist

Die erste iffemliche Bebanngabe der Planung
LStiftsholeerfolgie am 10.4.2024,

Die Emscheidung diber die Durchiiihrung der
Planung ist im Stadtrat ohne vorherige Information
oder Erérterung bereits im Mirz 2024 mit der

es in erster Linie, die Soziabwohnungen,

heit van SPD und Griinen erfolgt!

Stimme

Desastrose Planungen

Natascha Wessling,- Geschéftsfiihrerin der Struktur- Foérderung-
Braunschweig (SFB) hat es nicht leicht in diesen Tagen. Die enga-
gierte Architektin ist seit Januar 2023 hauptverantwortlich fiir die
extra fiir die Stadthallensanierung gegriindete Hochbausparte der
SFB. Seit August 2024 stemmt Wessling das 140 Millionen-Projekt.
Parallel macht sie die Biiroleitung fiir Lanz Architekten + General-
planer in Berlin und hélt Vorlesungen als Dozentin fiir Immobili-
enprojektentwicklung an der International University of Applied
Sciences. Da ist es klar, dass fiir ihr neues Projekt ,,Stiftshofe” nicht
mehr viel Zeit bleibt. Infolgedessen hat sie sich mit einem riesigen
Schwarm von Mitarbeitern und Spezialisten umgeben, die alle koor-
diniert werden wollen.

Die Mittvierzigerin ist ausgewiesene Energieberaterin und Sachver-
standige fiir Bauwerkserhaltung. Umso mehr verwundert es, dass sie
die gute Bausubstanz der Burgpassage einfach abreiflen will und Er-

haltungskonzepte anderer Architekten wie z.B. Welp - von Klitzing
in den Wind schldgt. Auch der Abriss insgesamt belastet die Ener-
giebilanz natiirlich erheblich.
So bleiben dringende Fragen nach der schliissigen Gesamtfinan-
zierung, Einstellpldtzen, Entsiegelung und Funktionsiiberschnei-
dungen unbeantwortet.
- 10.000,- Euro/qm fiir Wohnungen ohne Einstellplatz? - Parkplétze
fiir Lehrer und Behinderte? - warum plétzlich 1.800 gm mehr fiir
das Hotel? - wie erreichen Busreisende das Hotel? -werden die
FuBgéngerstraBen Domhof und Poststrafle entwidmet? - Warum
wird ein Hotelvertrag ohne Investor geschlossen? -warum sollen
Passaten in die kleine Burg gelangen, obwohl es keinen Durchgang
mehr gibt?
Fragen iiber Fragen, aber Wessling schweigt.

Michael Drewitz

Zitate

e ,,Das enge Grundstiick ist tibrigens auch der Grund, warum
wir als Struktur-Forderung Braunschweig (SFB) hier tiber-
haupt fiir gewerbliche Nutzer bauen. Es liegt ausschlief3-
lich daran, dass wir hier ein so enges Baufeld haben und man
es nicht richtig trennen kann* (Wirtschaftsdezernent Gerold Leppa)

e ,,Die Zukunft hangt davon ab, was wir heute tun*
(Mahatma Gandhi)

e ,,Man baut nicht, wenn man nicht verkauft hat*
(Natascha Wessling SFB)

e »Was kilmmert mich mein Geschwétz von gestern?“
(Konrad Adenauer)

e ,,Die Privaten haben es nicht hingekriegt*
(Oberbiirgermeister Dr. Kornblum)

e ,,Wir schaffen das“ (Bundeskanzlerin Angela Merkel)

¢ ,,Kein Bedarfan Stellpldtzen - in der Lage, mit dem Konzept - da gibt
es keine Parkplétze* (Natascha Wessling SFB)

e ,Wer nicht ligen kann, kennt die Wahrheit nicht

(Friedrich Nietzsche)

e ,,Dic Idealvorstellung ist: Wir bauen, wenn alles klar ist.
Wir bauen nur, wenn wir es wirtschaftlich darstellen konnen.
Wir bauen nicht auf Vorrat und gucken dann mal*
(Wirtschaftsdezernent Gerold Leppa)

e ., Freiheit bedeutet Verantwortlichkeit; das ist der Grund,
warum die meisten Menschen sich vor ihr fiirchten®
(George Bernhard Shaw)

e ,.Dasistdas, was Motel One so gefallt. Hinter dem denkmalgeschiitzten
Gebéude am Hutfiltern entstehtein offener, begriinter Hof, iiber den dann

das Motel One erreicht wird. Eine zauberhafte Kulisse, mitten in der
Stadt™ (Natascha Wessling SFB)

o ,,Wer schweigt, stimmt nicht immer zu. Er hat nur manchmal keine
Lust, mit Idioten zu diskutieren‘ (4/bert Einstein)

e ,.Ich bin nicht tiberzeugt™ (Aufenminister Joschka Fischer)



