
Sabine Wosche ist die Geschäfts-
führerin der Landesentwicklungs-
gesellschaft (LEG) Thüringen. Als 
100-prozentige Tochter des Frei-
staats ist die LEG unter anderem  
für Stadt- und Regionalplanung 
sowie die Entwicklung und Vermark-
tung von Industriestand orten zu- 
ständig. Bei zwei IBA Projekten ist 
die LEG Trägerin: der Open  Fac tory 
Eiermannbau in Apolda und der 
Domäne in Dornburg. ¶ Das Ge- 
spräch führte Tina Veihelmann.
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Ich lebe seit meiner Kindheit in Thüringen, bin im-
mer in Thüringen geblieben und habe das auch 
nie bereut. Aufgewachsen bin ich in Jena, habe 
dort eine Spezialschule für Mathematik und Phy-
sik besucht und im Anschluss Feinwerktechnik 
studiert. Ich steckte im Diplom, als die Wende 
kam. Die Forschungsabteilung bei Carl Zeiss Jena 
war der Arbeitsplatz, der mir vorschwebte — aber 
diese Arbeitsplätze gab es dann nicht mehr. Das 
war natürlich ein großer Bruch. Andererseits war 
es auch eine spannende Zeit. Ich entschied mich 
also zu bleiben und nutzte die Zeit, mich zu en-
gagieren. In dieser Phase begann ich, kommunal-
politisch aktiv zu sein, ging in den Stadtrat, arbei-
tete als Referentin für Bundestagsabgeordnete. 
Ende der 1990er-Jahre ergab sich die Möglich-
keit, technischer Vorstand beim Wohnungsun-
ternehmen Heimstätten-Genossenschaft Jena eG 
zu werden. Das war eine große Aufgabe, denn 
es war eine Zeit, in der sehr viel saniert wurde. 
Mein erstes Projekt war eine denkmalgeschützte 
Gartensiedlung in den Beständen der Genossen-
schaft. Zeitgleich bildete ich mich in der Immobi-
lienwirtschaft weiter und wurde eine erfolgreiche 
Projektentwicklerin. 2008 übernahm ich den Vor-
standsvorsitz, den ich behielt, bis sich mir eines 
Tages die Chance bot, mich bei der LEG auf den 
Job als Geschäftsführerin in den Bereichen Im-
mobilien, Regionalentwicklung zu bewerben. Das 
war abermals ein großer Schritt für mich. Frauen 
überlegen oft zweimal: Kannst du das? Traust du 
dir das zu? Ich sagte mir dann: Du kannst das.

Das Aufgabenfeld der LEG hat sich in den letzten 
30 Jahren stark erweitert. In den Anfängen ging 
es vorwiegend um die Revitalisierung von Indus-
trie- und Gewerbegebieten, die Beräumung und 
Nachnutzung von Konversionsflächen der sowje-
tischen Truppen, Baulandentwicklung, Schaffung 
von Wohnraum sowie Stadt- und Regionalent-
wicklung. Hinzugekommen sind neue Aufgaben-
gebiete wie Fachkräftegewinnung, Internationali-
sierung, Digitalisierung und Clustermanagement. 
Als LEG sind wir auf sehr vielen Gebieten unter-
wegs. Vor allem kennen wir gut die Mühen der 
Ebene. Wir begleiten oft schwierige Vorhaben, 
die sich über einen langen Zeitraum erstrecken 
und mit Schwierigkeiten zu kämpfen haben.

Ein Beispiel war das Projekt Brühl in Erfurt. Das 
ehemalige Optima- und Funkwerkgelände, ein 
großes Areal im Stadtzentrum, lag nach der Wen-
de brach. Der LEG wurde die Aufgabe übertra-
gen, das gesamte Gebiet zu entwickeln. Es galt, 
mit der Stadt gemeinsam einen Gesamtplan zu 
entwickeln und die Frage zu klären, welche Nut-
zungen gewünscht, welche Teile der alten Bau-
substanz sanierungsfähig sind. Dass Gebäude 
wie das alte Heizwerk erhalten blieben, war nicht 
selbstverständlich. Die LEG sicherte diesen Be-
stand und hatte den langen Atem, eine Nutzung 
zu finden, die das Gebäude mit Leben erfüllte. 
Das Brühl ist ein lebendiges Quartier geworden, 
mit öffentlichen und privaten Räumen und sehr 
unterschiedlichen Nutzungen. Aber es zu entwi-
ckeln, hat Jahrzehnte in Anspruch genommen. 
Viele Projektentwickler haben diese Zeit nicht. 
Um manche Projekte in dieser Größenordnung 
und Komplexität zu entwickeln, bedarf es Struk-
turen wie der LEG.

Linke Seite: Sabine Wosche im April 2022 in  
der Open Factory Eiermannbau.

2!ha Grundstück und zwei Bestands gebäude 
 zählen zum IBA Projekt in Apolda. Die Immobilie 
liegt nördlich der Bahnlinie in  einem heterogen 
bebauten Gewerbegebiet. 

In den Problemstellungen, die die LEG und die IBA 
 bearbeiten, sehe ich etliche Parallelen. Ein  gemeinsames 
Thema ist die Aufgabe, Entwicklungen im  ländlichen 
Raum anzustoßen.
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In den Problemstellungen, die die LEG und die 
IBA bearbeiten, sehe ich etliche Parallelen. Ein 
gemeinsames Thema ist die Aufgabe, Entwick-
lungen im ländlichen Raum anzustoßen. Thürin-
gen ist geprägt durch ländlichen Raum und durch 
ländlich geprägte Mittelstädte, mit allen damit 
verbundenen Herausforderungen des demografi-
schen Wandels. Zugleich haben wir eine wunder-
bare Baukultur, haben auch wirtschaftliche Dyna-
mik, haben Rückkehrer — Entwicklungen, die es 
zu fördern gilt. 

Die zweite Gemeinsamkeit ist die Suche neuer 
Nutzungen für Bestandsimmobilien. ›LeerGut‹, 
wie die IBA es nennt. Der Umgang mit LeerGut 
ist sozusagen ein Kerngeschäft der LEG — und es 
ist eines der großen Themen der IBA, die hier ei-
nige interessante und wichtige Impulse gegeben 
hat. Ich denke beispielsweise an die Umnutzun-
gen von Kirchengebäuden, was ein brisantes The-
ma ist. Unseren baulichen Bestand zu bewahren 
halte ich für eklatant wichtig. Das bauliche Erbe, 
ob historische Gebäude oder Industriedenkmäler, 
umfasst Werte und Identifikationsorte. Bewahren 
lassen sich Gebäude nur, indem Funktionen für sie 
gefunden werden.

Eine dritte Parallele ist zu erleben, wie zeitinten-
siv und schwierig Projekte sein können, wenn sie 
eine gewisse Komplexität erreichen und wenn die 
Belange verschiedener Beteiligter mitei nander 
abgestimmt werden müssen. Ein solches Projekt, 
das die IBA seit 2016 entwickelt, ist der promi-
nente Eiermannbau in Apolda, den wir in Abstim-
mung mit dem Land gekauft haben. Es ist ein be-
deutendes Baudenkmal der Moderne. Die Fabrik 
nach der industriellen Nutzung adäquat zu ent-
wickeln, war über Jahrzehnte hinweg nicht ge-
lungen. Die GESA, also die Gesellschaft zur Ent-
wicklung und Sanierung von Altstandorten, hatte 
sie übernommen und denkmalgerecht gesichert, 
jedoch keine Nutzung gefunden. Energetisch ist 
das Gebäude äußerst schwierig. Eine typische 
Gewerbeansiedlung ist so gut wie unmöglich. 
Die IBA ist deshalb eine ideale Nutzerin für den 
Eiermannbau. Ihr Qualitätsanspruch wird dem 

kulturhistorischen Wert des Gebäudes gerecht, 
das spezielle Bedingungen stellt und einen be-
merkenswerten Charme hat. Für die öffentlichen 
Veranstaltungen der IBA eigneten sich die Räu-
me perfekt. Und wer sonst hätte so kluge Lösun-
gen für das energetische Problem gefunden wie 
die IBA mit ihren Gewächshäusern? Jetzt muss 
der Funke des Gedankens der Open Factory noch 
überspringen.

Der Eiermannbau eignet sich für Nutzungen, die 
diesen besonderen Spirit brauchen. Daher wird 
es nie eine Lösung von der Stange dort geben. 
Die IBA hat in unserer Projektpartnerschaft und 
gemeinsam mit der Stadt Apolda die Förderung 
als Nationales Projekt des Städtebaus vorange-
trieben. Daher können wir bis 2023 gemeinsam 
und ganzheitlich in den Standort investieren, mit 
konzeptionellen Grundlagen und städtebaulichen 
Maßnahmen. Dies betrifft auch das zweite Be-
standsgebäude, den Winkelbau, der neben dem 
Eiermannbau steht. Wir haben mit der IBA einen 
Generalmietvertrag geschlossen, gekoppelt an 
die Erlaubnis, unterzuvermieten. In einer zusätz-
lichen Kooperationsvereinbarung bekennen wir 
uns zu den Zielen der IBA. 

Der Standort Apolda ist nicht einfach. Die Stadt 
hat eine gute Entwicklung genommen. Ihre Ver-
kehrsanbindung ist sehr günstig, auch wenn das 
von vielen Menschen nicht wahrgenommen wird. 

Der Eiermannbau eignet sich für Nutzungen, die diesen 
 besonderen Spirit brauchen. Daher wird es nie eine Lösung  
von der Stange dort geben.

Bis zum Finaljahr der IBA 2023 ist sie verantwortlich für die Gesamt-
entwicklung und Vermarktung des Standorts als Open Factory. Viel 
 Arbeit für das IBA Projektteam aus Alexander Stief und Katja Fischer,  
hier mit Fachplanern Rüdiger Kössel von Kössel-Heizungsbau (rechts  
im Bild) und Peter Hilbig vom Ingenieurbüro IPH (2.!von links).



47

Aber Apolda ist wenig nachgefragt. Damit Nach-
frage in absehbarer Zeit entstehen kann, sind ge-
zielte Aktivitäten notwendig. Es gibt eine gewisse 
Arroganz der großen Städte gegenüber den klei-
nen. Apolda kann in meinen Augen als Beispiel 
dafür gelten, dass das Land die Verpflichtung 
hat, bestimmte Funktionen in Städte zu bringen. 
Viel wäre gewonnen, wenn die Landesregierung 
in Apolda Verwaltungen ansiedeln würde. Auch 
eine agilere Universitäts- oder Schulnutzung 
wäre für den Eiermannbau denkbar, etwa eine Er-
weiterung der Bauhaus-Universität Weimar.

Auch nach 2023 wird die LEG weiter Eigentüme-
rin des Eiermannbaus bleiben und entsprechend 
der Förderbedingungen als Nationales Projekt 

des Städtebaus das IBA Konzept für die Open 
Factory mindestens zehn Jahre weiterführen. 
Meiner Auffassung nach wird es noch einige Zeit 
in Anspruch nehmen, den Eiermannbau zu entwi-
ckeln. Wir hoffen auf eine IBA Nachfolge als Part-
ner, um im Sinne ihres Konzepts Mieter zu finden.

Für die Zukunft fühlen wir uns den Impulsen, die 
die IBA Thüringen gegeben hat, verbunden. Gera-
de der Blick auf den ländlichen Raum — Funktio-
nen dort zu belassen, das Leben dort lebenswert 
zu erhalten, gleichwertige Lebensverhältnisse in 
Stadt und Land zu schaffen — erachte ich als ganz 
wesentlich. Die Veränderungen in der Arbeitswelt 
lassen Leben und Arbeiten auf dem Land in ganz 
anderer Weise zu als früher und verschaffen dem 
Thema eine neue Aktualität. Auch der Umgang 
mit Bestandsimmobilien ist ein Thema, das mit 
der Diskussion um Ressourcen nochmals an Rele-
vanz gewinnt. Wir müssen mit dem Baubestand, 
den wir haben, verantwortlich umgehen. Das ist 
steingewordene Energie, Werte, die wir erhalten 
müssen. Für dieses Thema, das auch unser Anlie-
gen ist, hat die IBA in den vergangenen Jahren 

Seit Januar 2022 finden Bauarbeiten im und am 
 Eiermannbau Apolda statt. 14 Baugewerke und das 
IBA Bauteam sind am Ausbau unter Federführung 
der IBA Thüringen beteiligt. Für die Dachsanierung 
des Eiermannbaus sind LEG und IBA gemeinsam 
verantwortlich. Um den zukünftigen Anforderungen 
als Veranstaltungsort gerecht zu werden, muss die 
 Decke verstärkt und das Geländer denkmalgerecht 
saniert werden. Zum Projektteam der LEG gehören 
Kristin Enderlein, Ingenieurbüro Matthias Münz, 
Marco Holitschke, Projektleiter der LEG, und Frank 
Seemann vom gleichnamigen Ingenieurbüro. 

Neben dem technischen Ausbau des Gesamtgebäu-
des mit Heizungen, Strom- und Datenversorgung 
werden in die Fabrikhallen punktuell auch Bespre-
chungs- und Teeküchen eingebaut. Hierfür kommen 
nachwachsende Rohstoffe konsequent zum Einsatz 
wie Strohbauplatten auf Holzständerkonstruktion.
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sensibilisiert. Das Verständnis für die Bedeutung 
der vorhandenen Ressourcen ist in den letzten 
Jahren gestiegen und wir wollen das als LEG auch 
noch mehr in unsere Projektumsetzungen einflie-
ßen lassen. Dazu gehört auch die Frage, ob vor-
handene Bauteile wiederverwendbar sind. Schrit-
te in diese Richtung ist die LEG schon gegangen. 
Zuletzt haben wir für die Thüringer Naturschutz-
stiftung auf dem egapark-Gelände als Projekt-
betreuerin den Neubau der Geschäftsstelle be-
gleitet, für den Steine aus einem abgebrochenen 
Werk recycelt wurden. 

Wenn die IBA endet, sehe ich eine Aufgabe der 
LEG darin, Anregungen aus dem IBA Prozess in 
unsere Arbeit zu übernehmen und Ideen, die dort 
geboren wurden, weiterzuführen. Nicht nur die 
Themen, sondern auch die Art der IBA, Problem-
stellungen zu bearbeiten, habe ich als befruch-
tend erlebt. Die IBA hat ja, statt Berge von Papier 
und Theorie zu produzieren, Projekte zur Um-
setzung gebracht. Immer mit einer langfristigen 
Perspektive. Dabei ist ein Fundus an Erfahrungen 
entstanden, aus dem auch wir schöpfen können. 
Gut vorstellen kann ich mir, als LEG in der Zukunft 
bei der Entwicklung von LeerGut- Immobilien 
ähnliche Modelle umzusetzen, in Partnerschaft 
mit einer Struktur, die vielleicht die IBA Nachfol-
ge antreten wird.

Ein IBA Projekt, die Domäne Dornburg, haben 
wir übernommen und werden es weiterführen. 
Die LEG hat das Grundstück von der Friedrich- 
Schiller-Universität Jena erworben. Wir  wollen 
für die Domäne Dornburg Lösungen finden, die 
als Blaupause für andere Orte im ländlichen Raum 
gelten können. Dabei wollen wir uns auch dem 
Thema Holzbau verschreiben. Das ist nicht ein-
fach, das ist nicht preiswert, aber es ist nachhal-
tig. Das ist IBA-like. 

Die IBA Thüringen für einige Jahre begleiten zu 
dürfen, war für mich sehr wertvoll. Geschätzt 
habe ich, dass von der IBA klare Positionen formu-
liert wurden, auch Forderungen. Manchmal stan-
den wir dem mit unserer pragmatischen Heran-
gehensweise entgegen. Wir haben um Positionen 
gerungen, aber immer in gegenseitigem Respekt. 
Auf dieser Grundlage konnten wir unterschiedli-
che Standpunkte austauschen und Meinungsver-
schiedenheiten austragen. Da blieb nichts liegen. 
Es war ein sehr offenes Verhältnis. Anstrengend 
war es auch, und das muss auch so sein. Über die 
IBA habe ich wunderbare Menschen kennenge-
lernt, die nicht nur mit Anspruch, sondern auch 
mit Herzblut an ihren Themen  arbeiten. Diese 
andere Atmosphäre zu erleben war, als wenn je-
mand das Fenster aufmacht.

Eine agilere Universitäts- oder Schulnutzung 
wäre für den Eiermannbau denkbar.  
Für jede Herausforderung gibt es mehr als 
eine Lösung.

Das Entwicklungspotenzial des Standorts  
mit seinen 2!ha Freifläche ist noch lange  
nicht ausgeschöpft.
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