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Vorwort .
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1. Einleitung .

Quellen:

"blauraum architekten 2006

Hamburg ist

ein typisches Beispiel: Buroarbeitsplat-

ze im neuen Quartier ,,HafenCity“ sind
zweifellos attraktiv. Deshalb ziehen auch
groBe Verwaltungen an den Hafen — Uni-
lever, Germanischer Lloyd, Der Spiegel.
Diese Firmen haben eines gemeinsam: Sie
ziehen aus ihren alten Blroh&dusern der
Hamburger Innenstadt — Buroh&usern, die
in den 50er und 60 er Jahren des vorigen
Jahrhunderts gebaut wurden.

Sie tun das sicherlich, weil das neue Quar-
tier verlockend ist. Sie tun es aber auch,
weil die alten Geb&ude heutigen Anspri-
chen nicht mehr genltigen. Was aber tun
mit diesen? Das war die Frage, die fir die
Forschergruppe am Anfang stand. Hin-
zu kam die Wahrnehmung, es gebe eine
nennenswerte Zahl von Umbauten dieses
Typus’ zu Wohnnutzungen, sowohl im

In- wie auch im Ausland. Beides zusam-
men gab den AnstoB zur Entwicklung des
Forschungsprojektes:

- Eine wachsende Zahl von realisierten
Umbauten von Birohdusern zu Woh-
nungen national wie international;

- ein immer noch hoher Leerstand an
Buroflachen auch in Wachstumsmark-
ten, weil ein groBer Teil der Burohaus-
neubauten nicht einer wachsenden
Nachfrage, sondern einer Umverteilung
von ,alten® zu neuen Blrohausern,
geschuldet ist;

- eine wachsende Flexibilisierung der
Bilromarkte dadurch, dass in zuneh-
mendem MaBe nicht mehr groBe Firmen
selbst als Bauherr auftreten, sondern
sich in Bauten einmieten, die von ande-
ren Investroen entwickelt worden sind;

- die grundsétzlichen Uberlegungen zum
6kologischen und 6konomischen Sinn
von Weiternutzungen von Bausubstanz.

Im Rahmen der Forschungsinitiative ,,Zu-
kunft BAU“ wird als ein wichtiger Schwer-
punkt die ,Lebenszyklusbetrachtung von
Gebauden® (neben zahlreichen anderen
Programmschwerpunkten) genannt. Die
Umnutzung von vorhandener Bausubstanz
spielt in diesem Zusammenhang eine wich-
tige Rolle, weil sie - wenn sie grundsatzlich
mit der betreffenden Bausubstanz méglich
ist - den Lebenszyklus einer Immobilie
erneut auf ,Null“ im Sinne von: auf Anfang
stellen kann.

Fir das Forschungsprojekt wurde eine
Arbeitsgruppe aus verschiedenen Be-
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reichen gebildet: Auf der einen Seite steht
ein Architekturblro mit der handfesten
Erfahrung praktischer Umsetzung und der
theoretischen einer Untersuchung zu den
Umnutzungsmdglichkeiten eines groBen,
zusammenhangenden Bilrohausgebietes,
dem so genannten ,Kontorhausviertel”

in Hamburg . Auf der anderen steht die
HafenCityUniversitat, deren Studenten eine
groBe Bandbreite an entwurflichen Alter-
nativen generieren kdnnen. Bestimmtes
immobilienbkonomisches Knowhow wurde
zusatzlich von auBen eingebracht, ohne
dass hier eine rein wirtschaftliche Betrach-
tung maoglich und von den Projektleitern
auch nicht leistbar ist. Adressaten der
Studie sind dem entsprechend auch nicht
allein die Wirtschaftsfachleute im Immo-
biliensektor, sondern ebenso Architekten
und Bauherren, denen hier eine Entschei-
dungshilfe angeboten wird. Ziel ist, die
Gesamtheit der Uberlegungen transparent
zu machen, nicht aber, Entscheidungen
vorweg zu nehmen.

Ausgangspunkt dieser gemeinsamen
Arbeit war der Antrag zur Gewé&hrung von
Zuwendungen aus dem Jahr 2007, in dem
unter anderem die Ziele, deren Begriin-
dung und der Arbeitsplan des Projektes
beschrieben werden. Da auf dieser Grund-
lage der Zuwendungsbescheid vom 21.12.
2007 erfolgte, werden die entsprechenden
Passagen aus dem Antrag zitiert:

1.1 Ziel des Forschungs-
vorhabens

,In den letzten Jahren wurden in verschie-
denen Stadten der Bundesrepublik (u.a.
Stuttgart, Dusseldorf und Hamburg), vor
allem aber auch im Ausland Birohaus-
bauten der flinfziger bis siebziger Jahre
des 20. Jahrhunderts zu Wohnungen
umgebaut. Das Forschungsvorhaben will
diese vereinzelten Bemuhungen auf ihren
Wert und ihre Chancen hin systematisch
untersuchen und die Frage klaren, ob ein
Potential vorliegt, innerstédtisches Wohnen
auf wirtschaftliche Weise durch Umnutzung
von unwirtschaftlich gewordenen Biro-
bauten zu ermdglichen.”

» Wenn es im Rahmen des Forschungs-
projektes zu belegen gelingt, dass sich der
Umbau von innerstédtischen Burohdusern
der Nachkriegszeit zu Wohnungen mit heu-



tigen Standards auf wirtschaftliche Weise

realisieren lasst, dann werden mehrere er-
strebenswerte und der Politik der Bundes-
regierung entsprechende Ziele erreicht:

- der Leerstand unrentabel gewordener
innerstadtischer Burobauten wird abgebaut
dieser berziffert sich allein in Hamburg zur
Zeit auf rund 1 Mio. Quadratmeter, was
einer theoretischen Wohnkapazitat fir

25 000 Menschen entspricht;

- das Angebot innerstadtischen Wohn-
raumes verbreitert sich;

- der Ausbreitung der Stadte in ihr Umland
wird durch eine sinnvolle Binnenentwick-
lung entgegen gewirkt;

- die Schaffung von neuem Wohnraum die-
ser Art ist unter 6kologischen und klimapo-
litischen Gesichtspunkten auBerst sinnvoll
(Nutzung vorhandener Ressourcen, keine
neue Bodenversiegelung etc.).

Durch die vorgesehene enge Zusammen-
arbeit zwischen Wissenschaftlern und
praktizierenden Architekten und die beab-
sichtigte Hinzuziehung von Fachleuten der
Immobilienwirtschaft kdnnen Synergien
genutzt werden,

die Antwort auf folgende Fragen erlauben:

- Gibt es einen nennenswerten Markt an
nicht mehr zu nutzenden Burohdusern der
finfziger und sechziger Jahre? Lasst sich
dessen Umfang abschétzen?

- Welche Voraussetzungen mussen derarti-
ge Bauten besitzen, damit sie zu Wohnun-
gen umgebaut werden kdnnen - technisch,
bauphysikalisch, architektonisch, bau-
rechtlich?

- Gibt es eine Nachfrage an dieser Art
innerstadtischen Wohnraums?*

1.2 Begrindung

Sich andernde Nutzungen vorhandener
Bauten sind tber Jahrhunderte hinweg
selbstverstandlich gewesen; vorhandene
Bauten waren immer auch ,,Ressource”.
Abriss, Entsorgung und Neubau sind erst
Verhaltensweisen der Moderne und einer
Zeit und Gesellschaft, die sich das lei-
sten zu kénnen glaubte. In der heutigen

Situation sinkender Bevolkerungszahlen in
der Bundesrepublik und der zwingenden
Vorgabe ressourcensparender und umwelt-
bewusster Bau- (und Verhaltens-)weisen
muss man hingegen davon ausgehen, dass
sbereits alles gebaut” ist. Das Vorhandene,
jedoch nicht Genutzte kann und muss an
neue Entwicklungen angepasst werden.

Jeder Neubau hingegen musste sich in
besonderer Weise begriinden. Eine heute
in allen groBen Stadten auf dem Immobi-
lienmarkt als problematisch angesehene
Baugruppe mit groBen Leerstédnden und
schwieriger Vermarktungssituation stellen
die innerstadtischen Burohduser aus der
ersten Zeit nach Griindung der Bundes-
republik und der Zeit des Wiederaufbaus
dar. Sie sind aufgrund der eingeschrankten
Grundrissvariabilitdt (meistens Zweibund),
ihrer haufig zu geringen Gesamtflache (im
Hinblick auf das Facility Management und
die Betriebskosten), haufig wegen eines
Innovationsstaus und zum Teil deswegen,
weil die Bauart/ Deckenh&he nicht mo-
dernen Anforderungen angepasst wer-

den kann, nicht oder nur durch erhéhten
Aufwand an Anforderungen moderner
Birohaustechnik und zeitgem&Ber Biiro-
arbeitsformen anpassbar. Entsprechend
groB ist der Leerstand in dieser Baugrup-
pe. Ihre durchschnittlichen Mieten liegen
h&ufig unter denen von innerstadtischen
Neubau Wohnungen. Auf der anderen Seite
lasst sich heute die Tendenz feststellen,
dass viele Bewohner gerade der gréBeren
Stadte wieder in die Innenstadte zuriick
dréngen, ohne dass ihnen dort ein ange-
messenes und fur die Mittelschichten be-
zahlbares Angebot gemacht werden kann,
weil der innerstadtische Wohnraum nicht
beliebig vermehrt werden kann alles ist be-
reits bebaut. Selbst auf neu zu nutzenden
Konversionsflachen liegen die Kosten nach
Beendigung des staatlich geférderten sozi-
alen Wohnungsbaus vielfach zu hoch, um
fur breite Kreise der Bevdlkerung attraktiv
Zu sein.

Dabei entspricht die Starkung der Innen-
stadte durch vermehrten Wohnungsbau
dort den Absichten der Bundesregierung:
»~Angesichts tief greifender Veranderun-
gen demographischer und wirtschaftli-
cher Rahmenbedingungen werden die
Herausforderungen an eine nachhaltige
Stadtentwicklung als Bestand erhaltende
und Funktionen starkende Strategie einer
nachhaltigen Stadtpolitik noch weiter an

1. Einleitung .
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1. Einleitung .

Quellen:

2 http://www.bbr.bund.de/nn_22412/DE/
Forschen Beraten/Stadtentwicklung/
Stadtentwicklung Deutschland/Stadtum-
bauStadterneuerung/StadtumbauStadter-
neuerung__node.html?__nnn=true

3 http://www.bbr.bund.de/cin_005/
nn_22466/DE/ForschenBeraten/Stadtent-
wicklung/StadtentwicklungDeutschland/
StadtumbauStadterneuerung/Stadterneu-
erung/stadterneuerung.html

4 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung, 2002, S. 21 ff

5 Zuwendungsantrag der Verfasser an das
BBRvom 10.03.2007

Bedeutung? zunehmen.“ Die Bundesregie-
rung bekennt sich nachdricklich zum Ziel
der Stadterneuerung und des Stadtum-
baus gerade auch durch Umbau und Um-
nutzung von Gebauden: ,,Die Erneuerung
der Stadt spannt einen groBen Bogen von
der technischen Anpassung von Gebau-
de lber Schaffung von Wohnungen mit
neuzeitlichem Komfort (...), Umnutzung von
gewerblichen Gebduden und Flachen bis
hin zur Anlage neuer bzw. Erweiterung von
StraBen und Platzen.“®

Abbau der Pendlerpauschale und der
Eigenheimzulage gehen ebenfalls in diese
politische Richtung; die beiden Statusbe-
richte ,,Baukultur in Deutschland” vertreten
diesen Politik: ,,Fir die zukinftige Stadt-
entwicklung hat der Bestand eine wesent-
liche Bedeutung. Etwa 90 % der Stadt des
Jahres 2010 sind bereits heute gebaut,
und zwar Uberwiegend in einer verdichte-
ten Bauweise, die 6kolgisch sinnvoller ist
als die zerfransenden Stadtrénder. Dieser
Bestand tragt wesentlich zur Identitat jeder
Stadt bei; diese definiert sich nicht Gber die
groBte Vorstadt oder das groBte Einkaufs-
zentrum, sondern Uber die Attraktivitat der
Innenstadt und gebaute Monumente.

Die Pflege und weitere Nutzung des Be-
standes ist sowohl 6kologisch sinnvoll als
auch wirtschaftlich geboten. Der beson-
dere Schutz historisch wertvoller Bausub-
stanz obliegt dabei dem Denkmalschutz

- fUr Einzelbauten und Ensembles. Dabei
geht es nicht nur um die Frage, welche
Bauten ,historisch wertvoll,, sind, sondern
vor allem darum, den Birgern eine még-
lichst groBe Konstanz der gebauten Um-
welt zu bieten, damit sie sich ,zu Hause
fuhlen,, kbnnen.

Ein groBer Teil der Stadt von Morgen ist in
seinen Grundstrukturen bereits vorhanden;
zur Weiterentwicklung gehort die Starkung
der Innenstadte. Der Bedeutungszuwachs
im Umland hat in vielen Kommunen zu
politischen Diskussionen geflhrt, wie die
Innenstadte gestérkt werden kénnen. Dies
gilt vor allem flr die neuen Lander, weil hier
die Innenstadte teilweise vom Verfall be-
droht sind, und die Konkurrenz durch den
Einzelhandel auf der griinen Wiese beson-
ders ausgepréagt ist. Aber auch in den alten
Léndern ist die besondere Stellung der
Innenstadte gefahrdet: Wohnnutzungen,
soweit noch vorhanden, kénnen wegen
der hohen Grundstlcks- und Mietpreise
nur begrenzt gehalten werden oder sind
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einer zahlungskréaftigen Bewohnerschaft
vorbehalten.“

1.3 Ansatz und Methodik

Das Forschungsvorhaben hatte von vorn-
herein nicht vor, den gesamten Markt in
Deutschland zu untersuchen, sondern all-
gemein guiltige Schllsse aus beispielhaften
Untersuchungen zu ziehen. Diese beziehen
sich auf:

- unterschiedliche StadtgréBen mit unter-
schiedlichen Wachstums- oder Schrump-
fungs-impulsen und

- unterschiedliche Nutzungsaspekte (der
Sammelbegriff ,,Wohnen“ umfasst die
klassische Wohnung im Eigentum oder als
Mietwohnung sowie das temporare Woh-
nen vom Hotel bis zum Obdachlosenasyl).

In groBer regionaler Verteilung wurden
folgende Markte ausgewahlt:

- wachsender Ballungsraum:

Hamburg, Minchen

- GroBstadte mit Schrumpfungstendenzen:
Dortmund, Bremen

- Mittelstadte mit Wachstumstendenzen:
Wiesbaden, Karlsruhe

- Mittelstéddte mit Schrumpfungstendenzen:
Magdeburg, Kassel

In diesen Stédten wurden die einschla-
gigen Immobilienmarkte untersucht und
beispielhaft Bauten ausgewahlt, deren
Potential fir eine Umnutzung technisch,
o6konomisch und entwurflich geprift wurde.
Entsprechend dem interdisziplindren An-
satz, der dem duBerst komplexen Thema
gerecht werden soll, werden verschiedene
Aspekte verfolgt:

- Erfahrungen mit einschldgigen Umnut-
zungen

- Interviews, Kostenvergleich, technische
Madglichkeiten und Probleme/ Best Practice
Untersuchung

- Modellhafte Entwurfsuntersuchungen

- Priifung technischer und konstruktiver
Probleme und Fragestellungen

- Priifung der rechtlichen Probleme und
Voraussetzungen

- Untersuchung der 6konomischen Kom-
ponenten

- soziokulturelle Aspekte des Bedarfs/
Nicht-Bedarfs innerstédtischen Wohn-
raums. 5
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2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Quelle:

"Suddeutsche Zeitung 18.06.2008, S. 16

,Renaissance der Wohn-
quartiere®,

,Wohnen in der Stadt - eine Renais-
sance?”, ,Destination Innenstadt”, ,Der
Trend zurlck in die Innenstadt - die
Riickkehr der Urbanitat”, ,,Zuriick in die
Stadt?“, ,Location, Luxury, Lifestyle:
Chicago Umgestaltung”“ oder ,, Trend

im Stadtebau: Die Reichen zieht es ins
Zentrum*“' - so hei3en seit einigen Jahren
die Uberschriften, wenn es um die Frage
geht, welche Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt zukinftig relevant sind. Nach
der Phase der Zersiedelung nach 1945 mit
dem weit verbreiteten und weit verbreitet
realisierten Wunsch nach dem - mdglichst
freistehenden - Einfamilienhaus gibt es
offenbar heute eine Tendenz, auch das
Wohnen im Zentrum wieder als mégliche
Alternative zu sehen. Wobei eines klar sein
muss: Wir reden nie Uber 100 %: Weder
wollte 1955 jeder in die Vorstadt, noch

will heute jeder zuriick in die Stadt. Aber
flr viele ist letzterer Wunsch durchaus
vorhanden; Vorbild ist eine Stadt wie New
York, deren hdchste Wohnpreise in dem
am dichtesten besiedelten Stadtteil, in
Manhattan erzielt werden.

Aber, wie es in einer Uberschrift so schén
heiBt, ,Zurlick in die Stadt ist kein Selbst-
laufer!®

2.1 Stadt nach 1945

Der Stadtebau als soziale Kunst ent-
stand am Ende des 19. Jahrhunderts

als Versuch, die immensen Probleme

der GroBstadt des 19. Jahrhunderts auf
wissenschaftlicher Grundlage zu 16sen.
Nachdem einhundert Jahre Stadtplanung
scheinbar immer noch nicht die ideale
Stadt der Massendemokratie geschaffen
haben - was im einzelnen zu diskutieren
wére! - sieht es aus, als ob sich der Stadt-
planer am Ende des 20. Jahrhunderts
langsam verabschiedet und durch den
Investor ersetzt wird. Unbestritten weif3
letzterer sehr genau, was er will - und trifft
damit den Geschmack der Menschen.

Am Beginn stand eine Stadt den Stadtbe-
wohnern und den Stadtplanern vor Augen,
die kein erstrebenswerter Ort war: Die
Stadt des 19. Jahrhunderts war laut, ver-
dreckt, verseucht, zu eng bebaut und mit
zu vielen Menschen in zu wenigen Woh-
nungen Uberfillt. Georg Simmel mag in
seinem berlihmten Aufsatz Uber den Typus
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des GroBstadtmenschen feinsinnige intel-
lektuelle Nervenzuckungen beschrieben
haben - zunéchst aber war die GroBstadt
nicht der Ort eines neuen Menschentypus’,
sondern der, wohin viele Menschen zogen,
um einen Lebensunterhalt zu finden.
GestUltzt auf die bekannten politischen
Verénderungen nach dem Ersten Weltkrieg
- ,0ne man, one vote“ -, die eine mas-
sendemokratische Entwicklung mdglich
machten, suchten die Blrger und die
Stadtplaner nicht nur nach einer lebens-
werten Wohnung, sondern auch nach einer
lebenswerten Stadt - einer Stadt, die alle
Burger an einem stadtischen Leben teil-
nehmen lieB, das als ziviles im buchstab-
lichen Sinne begriffen wurde. Angesetzt
wurde bei der ,Wohnfrage“: Da annahernd
die Halfte der Menschen in schlechten
Behausungen lebte, konnte per demokra-
tischer Teilhabe der Staat zum Handeln
gezwungen werden - die Wahl oder Abwahl
von Regierungen und Parteien ist immer
noch ein gutes Druckmittel.

Auch ohne Zynismus wird man sagen
kdnnen, dass die Bombenzerstérung der
deutschen Stadte eine Chance fiir den
Wohnungsbau in der Stadt bot, die von
den Stadtplanern und Architekten gern an-
genommen wurde. Der ,soziale Wohnungs-
bau“ schuf, gleichzeitig mit der Griindung
der Republik, auch den sozialen Ausgleich,
der die ,Wohnung fir jede Familie“ 6ko-
nomisch ermdglichte und gesellschaftlich
akzeptabel machte - beides war wichtig.
Denn jetzt konnten die Architekten und
Stadtplaner in groBem Format die Stadte
umplanen. Von den Trabantensiedlungen
bis hin zur infrastrukturellen Ausgestaltung
der neuen Stadtquartiere wurde das Neue
als das Bessere gefeiert. Dass die Stadt-
planer, von heute aus betrachtet, eher von
einer Verlegenheit in die andere stolperten
- von der ,autogerechten Stadt“ und der
»gegliederten und aufgelockerten Stadt”
bis hin zur ,Urbanitidt durch Dichte” wurde
im Kern das Problem der groBen Zahl nicht
bewaltigt - steht dabei auf einem ande-
ren Blatt; der Zwang, schnell Wohnraum
zu schaffen, lieB wenig Zeit zum Lernen
aus den Erfahrungen. Tatsache - wenig
beachtete, schon gar nicht geliebte Tatsa-
che - aber ist, dass in diesen Jahren von
1949 bis etwa 1990 eine Stadt geschaffen
wurde, die ein nie gehabtes Wohnniveau
fur alle schuf. Von Wohnflachen um die 40
gm pro Person konnten z.B. die Bewohner
der heute so beliebten grinderzeitlichen



2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Rheinand Pralz - |, <
Niedersachsen |, -
savern [N 438
Hessen [ - 5
Schieswig-Hoister N 2.4
Baden-Wirttamberg [ < o
eremen I 0.7
sachser-Anhat [ 0.2
Nordrhein-Westfalen _ 39,7
Brandenburg [ - o
serin [, =80
sachsen [N ss.
Mecklenburg-Vorpommern _ 38,1

Hamourg [ ss.1

Westdeutschland |

| 42,2

Ostdeutschland |

| 38,9

Deutschland |

| 416

Stadt nur trAumen (und geliebt wird sie
auch nur deshalb, weil man heute auf 40
gm/ Person darin wohnt!).

In dem Augenblick aber, da tatsachlich
eine Uberwiegende Mehrheit die lebens-
werte Wohnung hat - mit Hilfe des demo
kratisch erzwungenen Eingriffs namens
»sozialer Wohnungsbau®, also der Umver-
teilung von Steuermitteln zugunsten einer
Subventionierung des Wohnungsbaus

-, miUssen wir feststellen, dass die erste
Annahme falsch war. Die Mehrheit wollte
nicht die ,Wohnung fir alle®, sondern die
Wohnung fur sich.

Heute haben die meisten Menschen die
slebenswerte Wohnung“ - damit aber
verlieren sie das Interesse am Thema der
»Wohnung flr alle” - und damit verliert die
offentliche Hand ihr Interesse, das ja auf
der Forderung einer aus Wéhlerstimmen
bestehenden Mehrheit beruhte. In ganz
Westeuropa kdnnen wir sehen, wie sich der
Staat aus der Forderung des Wohnungs-
baus zurlickzieht. Selbst in den Landern,
in denen der staatlich kontrollierte und
regulierte Wohnungsbau eine besondere
Tradition hat, wie in Schweden oder den
Niederlanden ist das so.

Dabei ist der zentrale Punkt der Argume-
tation gar nicht die Aufgabe des sozialen
Wohnungsbaus, der partiell durch eine

Férderung der Familien (Wohngeld) ersetzt
wird. Das eigentlich Problematische ist die
tendenzielle Preisgabe der Idee von der
,Stadt fur alle“, die durch eine ,,Stadt des
wirtschaftlich Starkeren“ ersetzt wird, weil
die Stadtplanung als Vertretung 6ffentlicher
Interessen zurtickgeschraubt wird.

2.2 Anderung im
Wohnverhalten

Dabei gibt es eine groBe Chance fir eine
neue, bessere Stadt, namlich die der
~Erweiterung nach innen“. Okologisch
sinnvoll, verkehrstechnisch optimal, flr
den Stadtbirger zentrumsnah, bilden

die verfligbar gewordenen Flachen der
alten Industrien, der Eisenbahn oder der
fluBabwaérts ziehenden Hafen oder eben
auch des Uberalterten Blrohausbestandes
eine Reserve flr eine nachhaltige Stadtent-
wicklung der Gesamtstadt und eine riesige
Chance der Gestaltung hin zu einer sozi-
alen Stadt. Diese Konversionsflachen sind
in praktisch jeder Stadt vorhanden; ihre
Nutzung ist unumstritten - insofern findet
ein Umdenken mit Blick auf das Wohnen in
der Stadt durchaus statt.

Dass dieses ,,Umdenken” ein hdchst kom-
plexer Prozess ist, ist auch klar.

Im Jahr 2006 verdffentlichte die Baumi-

Abb.: 2.1

Wohnflache je Einwohner 2006 in m2 2

Quelle:

2 ifs Institut fur Stadtebau, Wohnwirtschaft
und Bausparwesen e.V., Berlin; Statisches

Bundesamt
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nisterkonferenz einen Bericht zur Innen-
stadt, in dem es hieB: ,Die Starkung des
innerstadtischen Wohnens ist eine zentrale
Entwicklungsaufgabe, die langst nicht
ausgeschopft ist. Gerade junge Familien
und Senioren profitieren von der N&he
wichtiger Infrastruktureinrichtungen in
den gewachsenen Strukturen. Mittelfristig
kann die Entwicklung der Energiepreise
die Nachfrage nach innerstadtischen
Standorten ohne hohe Mobilitatskosten
zusétzlich begunstigen. Durch eine qua-
litative und energetische Aufwertung des
Bestandes, durch neues innerstadtisches

auf Konversionsflachen oder in Baullicken
kénnen nachfragegerechte Stadth&duser in
einem lebenswerten stadtischen Umfeld
entstehen, die eine attraktive Alternative
zum Einfamilienhaus am Stadtrand sein
kénnen. Dazu bedarf es einer strategischen
Zusammenfihrung von Stadtentwicklung,
von Stadterneuerung und von wohnungs-
wirtschaftlichen MaBnahmen.“ 3

Dagegen hélt eine Untersuchung des BBR
aus dem gleichen Jahr: ,Die Beobach-
tung der Bevdlkerungsentwicklung in der
jingeren Vergangenheit, im Zeitraum 1997

Abb.:2.2 Wohnen im selbst genutzten Eigentum bis 2004, belegt die ungebrochene Sub-
Kleinrdumige Bevélkerungsentwicklung in 1993=100
Kernstadten 1993-2004 *#
105~
100 £
95
90 L 1 1 1 L 1 L L 1 1
63 94 95 96 97 58 S99 00 01 02 03 04
1983=100
105
100
95
90 L 1 1 1 1 L 1 1 1 L
Quelle: 83 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04
Innenstadt Innenstadtrand Stadtrand Gesamt
3 Bericht der Fachkommission Stadtebau
2006, S.5f D Inner e R itung des BBR
4BBR-Online-Publikation, Nr. 8/20086,
S. 12 Innenstadt und Innenstadtrand gewinnen wieder an Attraktivitat als Wohnstandort,

vor allem in schrumpfenden Stidten.
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urbanisierung, den anhaltenden dispersen
Verstadterungsprozess:

- Wéhrend die Stadtregionen in der Ab-
grenzung von 2004 in diesem Zeitraum
insgesamt einen Bevdlkerungszuwachs
von gut 1 % verzeichnen, nimmt die
Bevolkerung in den Gemeinden auBerhalb
der Stadtregionen um 1 % ab, d. h. aus
der bundesweiten Perspektive zeigen sich
keine Reurbanisierungstendenzen.

- Das Bevolkerungswachstum bzw. Sied-
lungswachstum verlagert sich insgesamt
- nach Art einer ,Wanderd(ine“ — in immer
weiter von der Kernstadt entfernte Rdume;
Erganzungsgebiet und engerer Verflech-
tungsraum verzeichnen die starkste
Bevdlkerungszunahme, und das sowohl
in Stadtregionen mit wachsender als auch
schrumpfender Kernstadt.

- Verlierer in der jingeren Vergangen-

heit sind die Kerngebiete (Kernstadt und
Erganzungsgebiet) der Stadtregionen mit
schrumpfenden Kernstadten.“ ®

In der gleichen Verdffentlichung heiBt es
jedoch auch - und das zeigt, dass diese
Entwicklung noch jung ist, selbst wenn
man die Verzdgerung zwischen tatséch-
lichen Trends und statistischen Berichten
dartiber in Rechnung stellt:

LAllerdings ist seit 2000 eine leichte
Trendwende zu beobachten; die Qualitat
des Stadtlebens scheint wiederentdeckt
zu werden, vor allem in schrumpfenden
Stadten: Innenstadt und Innenstadtrand
gewinnen auch wieder an Attraktivitat als
Wohnstandort, eine Tatsache, die im Osten
nicht zuletzt durch Stadterneuerung und
Stadtumbau intensiv geférdert wurde.“
Die Verfasser der Studie des BBR fragen
also: ,,Beférdert der demographische

Wandel mittelfristig eine Renaissance der

Stadte?“ und fahren fort: ,,Das Potenzial flr

eine Renaissance der Stadte bildet einmal
die Altersgruppe der 30- bis 50-jahrigen
in den Kernstadten selbst. Sie kommt flr
Familienbildung und Schaffung von Woh-

neigentum schwerpunktmaéBig in Frage. Sie

sind die potenziellen Stadtflliichtigen, die
es zunachst einmal in der Stadt zu halten
gilt. Bis 2020 nimmt dieses Potenzial um
rd. 1,2 Mio Personen ab, d.h. allein schon
deshalb wird sich die Suburbanisierung
verlangsamen. Im Gegensatz dazu nimmt
die Altersgruppe der 55- bis 70jahrigen in
den Umlandgemeinden, die potenziellen
Stadtrickkehrer, die méglicherweise im
Alter wieder innerstadtische Wohnlagen
schétzen, weil diese eher ein-,rundum
versorgt sein‘- Gefuhl gewahrleisten als
Schlafstadte und Reihenhauskolonien auf
der griinen Wiese, um rd. 1,5 Mio. Per-
sonen zu. Diese gegenlédufigen Trends der
Dynamik der potenziellen Stadtfllichtigen
und der potenziellen Stadtriickkehrer
lassen also erwarten, dass die Kernstadte
mittelfristig als Wohnstandorte an Bedeu-
tung gewinnen.

Allerdings nimmt mittelfristig aber auch
das Potenzial an junger Bevoélkerung, den
18- bis unter 30jahrigen als Trager und
aktiver Gestalter urbanen Lebens, d.h. an
potenziellen Stadtpréaferierern, um rd. 1,2
Mio. ab.

Insgesamt sind vom demographischen
Wandel also keine kréftigen Impulse fiir
eine Renaissance der Stadte zu erwar-
ten; die Renaissance der Stadte wird kein
Selbstldufer werden. Es wird notwendig
sein, eine gezielte Politik pro Stadt zu
betreiben, Stadte als Wohn- und Arbeitsort
attraktiver zu machen.” ”

Abb.: 2.3

Gewichtung innerstadtischer Zielgruppen &

Quelle:

5Bundesamt flir Bauwesen und Raumfor-
schung

%a.a.0,S. 12

'a.a.0, S. 26

8J+F Expertenbefragung 2003
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Quelle:

°a.a.0., 8.7

9 Landesbausparkasse Hamburg LBS,
2003, S. 23

"a.a.0.,S.25

Einige Aspekte der Entwicklung sind dabei
noch jenseits der demografischen Ent-
wicklung zu betonen, die sich zum Teil erst
in jungster Zeit herauskristallisiert haben.
Zum einen - das l&sst sich aus den zitierten
Satzen bereits schlieBen - stellt die Frage
nach dem Wohnsitz anders als friher eine
persdnliche Entscheidung dar, die sehr
subjektiv getroffen wird. Das ist vor allem
ein Ergebnis einer entspannten Marktsitua-
tion in vielen groBen Stadten der Republik.
In dem Moment, da es eine Angebotssitua-
tion auf dem Wohnungsmarkt gibt, spielt
die personliche Préferenz fir die eine

oder andere Wohnform eine entsprechend
groBere Rolle weil man die Wahl hat. Auch
die Frage der Nahe zum Arbeitsplatz wird
insgesamt weniger wichtig, wenn es einer-
seits um das Wohnen der Alteren geht, an-
dererseits viele Junge beim Ort der Arbeit
flexibel sind bzw. sich dieser haufiger als in
der Vergangenheit andert.

Der demografische Wandel, so stellt das
BBR fest, spielt bei der Frage einer Renais-
sance der Innenstédte keine Rolle.®
Anders steht es mit dem 6konomischen
Aspekt: Mit steigenden Energiekosten

(die das freistehende Eigenheim oder

das Reihenhaus starker belasten als die
Geschosswohnung), ebenfalls steigenden
Benzinpreisen und Abbau von Pendler-
pauschale und Eigenheimzulage wird das
Wohnen am Stadtrand oder in der Vorstadt
immer teurer, insbesondere dann, wenn
man seinen Arbeitsplatz in der Stadt hat.

Auf der Angebotsseite, dort, wo die
Ruckkehr in die Innenstadte attraktiv
gemacht werden soll, werden - vorsichtig
zwar - inzwischen neue Wohnformen auch
in Deutschland erprobt, die die Probleme
und Bedenken derer berlicksichtigen, die
gern in der Kernstadt wohnen, aber dort
Sicherheitsprobleme sehen. ,Doorman
Hauser”, die Renaissance des Portiers
oder auch (noch verschamte) Anfange von
gated communities, also umzaunten, vide-
olUberwachten Siedlungen wohlhabender
Bevdlkerungsgruppen, die sich diesen
zusatzlichen Sicherheitsaufwand leisten
wollen, geben Antwort auf das Unbehagen
der Bewohner im Umgang mit den Anders-
artigen, (deretwegen sie eigentlich ja in

die Stadt ziehen auf der Suche nach dem
sbunten Leben“!). Denn eines ist auch klar:
Die Familie, die mit einem oder zwei klei-
nen Kindern wohnt, bevorzugt immer noch
den Stadtrand und das eigene Reihenhaus;
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die Renaissance des Wohnens in der
Innenstadt, so es sie denn auch langfristig
gibt, ist eine Sache der jungen, ungebun-
denen Mittelschicht und der Alteren, die
es sich leisten kénnen. Es sei denn - was
heute auf Konversionsflachen mdglich,
aber bisher noch kaum praktiziert ist - die
Stadte bieten dort ein familienfreundliches,
dem Reihenhaus am Stadtrand vergleich-
bares Wohn- und Hausangebot.

Die Landesbausparkasse Hamburg hat

in einer Studie dargestellt, wie sehr der
Aspekt zusétzlicher Dienstleistungen fur
die neuen Innenstadtbewohner der jungen
Kreativen und der &lteren Rickkehrer
wichtig ist: ,Wohnen wird in Zukunft immer
mehr mit zusatzlichen Dienstleistungen
verknlpft sein. Mogliche Dienstleistungen
reichen von Concierge/ Doorman-Konzep-
ten, fUr die besonders in der Innenstadt bei
einer stark ,arbeitsorientierten‘ und in der
Innenstadt arbeitenden Klientel ein Bedarf
gesehen wird, Uber Multimedia/ Internet,
Einkaufsservice bis zur medizinischen und
sozialen Betreuung.” '® Weiter heiBt es in
der Studie, die sich auf Hamburg bezieht,
in den soziologischen Befunden aber ver-
allgemeinert werden kann: ,,Wohnen in der
Innenstadt ist damit fir jingere Singles und
Paare vor allem eine Frage des Preises. Bei
alteren Singles und Paaren wird hingegen
erwartet, dass das Angebot an Laden,
Gastronomie und Kultur sowie das Thema
Sicherheit bei der Wahl des Wohnstandorts
von zentraler Bedeutung ist. Demgegen-
Uber werden Familien derzeit nicht als
wichtige Zielgruppe fur das Wohnen in

der Innenstadt eingestuft. Insbesondere
wenn sie sich noch in der Griindungsphase
befinden, entspricht das Wohnumfeld trotz
der zum Teil verbesserten Qualitaten nicht
ihrem Bedarf. (...) Als nicht wichtige Ziel-
gruppe gelten weiterhin Alleinerziehende,
flr die die relativ hohen Preise insbeson-
dere im Neubau in der City in vielen Féallen
nicht bezahlbar sind.” "

HeiBt im Klartext: Die ,neue Lust auf
Stadt” ist eine der Zweidrittelgesellschaft
Dooman-Haus und Einkaufszentrum bilden
zwei Aspekte derselben Mentalitat ab.

In einer Untersuchung des Deutschen
Instituts flr Urbanistik (DIFU) werden

die Erkenntnisse flr diese Tatbestédnde
folgendermaBen in Form von Thesen zu-
sammengefasst: ,Es erfolgt eine ,Wieder-
entdeckung innenstadt-nahen Wohnens*,
und es ist die (gehobene) Mittelschicht, die
in innenstadtnahe Bereiche zieht und be-



stimmte Areale wieder fir sich ,entdeckt’.
Abgesehen von Haushalten, die wegen des
preiswerten Wohnraums in der Innenstadt
wohnen, ist seit den 70er- und 80erjahren
ein steigendes Interesse bestimmter Grup-
pen zu beobachten, die aufgrund eines be-
stimmten Lebensstils aufgewertete Areale
im Innenstadtbereich fir sich erobern. (...)
Die Innenstadt als Wohnstandort kann fiir
breitere Bevolkerungsgruppen erschlossen

2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Gltigkeit dieser These lasst sich bislang
allerdings vorrangig in prosperierenden
Stadten nachweisen, in Stadten mit einer
schwachen Wirtschaftsentwicklung ziehen
die 6konomisch potenten Haushalte
weiterhin ins Umland und lassen die 6ko-
nomisch schwécheren Haushalte zuriick
bzw. diese Gebiete im Innenstadtbereich
erhalten weiterhin Zuzug von einkommens-
schwachen Schichten. Die Gewinner im

Anteil in % Abb.:2.4
100 Stadtregionen 1996 und 2004 im Ver-
gleich™
90
80
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50
40 - Kemstadt
30 — Erganzungsgebiet zur Kemstadt
20 —f Engerer Pendlerverflechtungsraum
Weiterer Pendlerverflechtungsraum
10 —
- Gemeinden auBerhalb der Stadtregion
, RN
1996 2000 1996 2000 1996 2000
Flache Bevdlkerung Beschéaftigte am
Arbeitsort
werden. Voraussetzung flr eine steigende wirtschaftlichen Wettbewerb der Stadte
Nachfrage der (gehobenen) Mittelschicht weisen deutliche Aufwertungsprozesse in
ist ein ansprechendes und differenziertes ihren Innenstadten auf. (...)
Wohnungsangebot, das mit einem ange- Das Nebeneinander von aufgewerteten und
nehmen Wohnumfeld korrespondiert. (...) problematischen Quartieren flhrt zu sozi-
alen Spannungen. Die neuen Innenstadt-
Die Investoren beginnen,die Innenstadt bewohner (in den prosperierenden Stadten)
fir das Wohnen wieder zu entdecken; es gehoren zu den etwa 60 Prozent der Bevél-
ist ein verstarktes Interesse von Woh- kerung, die Uber der ,WohlIstandsschwelle’
nungsunternehmen und Investoren am liegen. Die so genannten ,Exkludierten’ (die
Wohnungsbau im innenstadtnahen Bereich  ,As‘: Arme, Auslander, Arbeitslose) werden
festzustellen. Die Renditeerwartungen im nicht nur symbolisch an den Rand der
hochpreisigen Sektor rlicken den inner- Gesellschaft gedrangt, sondern aufgrund
stadtischen Wohnungsbau verstarkt ins der steigenden Mieten im Innenstadtbe-
Blickfeld. Wohnungsunternehmen und In- reich verstarkt an den Stadtrand verdrangt
vestoren setzen dabei auf eine homogene (werden). Das Nebeneinander von
Sozialstruktur und sprechen die gehobene sozial problematischen und aufgewerteten
Mittelschicht an. Aus stadtentwicklungspo-  Arealen erhélt zusétzlichen Konfliktstoff
litischer Sicht besteht die Gefahr, dass mit durch das erhohte SicherheitsbedUirfnis
einer solchen Entwicklung unerwiinschte derjenigen, die im gesicherten Wohlstand
soziale Segregationsprozesse im Quartier leben und mit héherer Durchsetzungskraft
in Gang gesetzt werden. (...) ausgestattet sind. (...)
Die Geschichte des Wohnens in der Innen-
Wer heute - im Gegensatz zu den ver- stadt in der zweiten Hélfte des 20. Jahr- Quellen:

gangenen Jahrzehnten - in die Stadt zieht,
gehdrt zu den Gewinnern, zumindest nicht
zu den Verlierern der Gesellschaft. Die

hunderts ist zumeist gekennzeichnet durch
die Verdrangung der Funktion ,Wohnen’
aus der Innenstadt. Der Verlust von Urbani-

2 Abb.: BBR- Online - Publikationen,
Nr.8/2006, S.20
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Abb.: 2.5

Entwicklung der Bevélkerungzahl in Deutsch-

land 1

Quellen:

2 Briihl, 2005, S. 13 ff
3 Abb.: Statistisches Bundesamt

tat drickte sich in den 1960er-dahren auch
aus in der ,Angst vor einem Leben in der
Stadt, das keines mehr ist‘ (Posener), und
auch noch in den 1980er-Jahren wurde das
Wohnen in der Innenstadt eher als ein Ubel
wahrgenommen (HauBermann/Siebel).
Heute kann mit vorsichtigem Optimismus
von einer Wiederentdeckung innenstadt-
nahen Wohnens durch die (gehobene) Mit-
telschicht gesprochen werden. Aus einer
historisierenden Perspektive erscheint die
,Renaissance’ allerdings eher als eine Zwi-
schenstation einer Entwicklung, die in den
1970ern ihren Ausgang nahm, und so ist
zu fragen: Wie wird die Innenstadt im Jahre
2030 aussehen?“ 12

Die Vorsicht, die das DIFU-Instiut und die
anderen zitierten Quellen in der Beurteilung
der Situation walten lassen, ist fraglos be-
rechtigt. Unter quantitativen Gesichtspunk-
ten ist die vermeintliche ,Renaissance der
Innenstadte” als marginal anzusehen; es
werden sich keine Massen vom Stadtrand
in die Innenstadte in Bewegung setzen.
Das zeigt auch eine Statistik des BBR's,
die die verschiedenen Stadtregionen im
Vergleich 1996 und 2004 zeigt. Danach hat
die Zahl der in der Kernstadt Wohnenden
sogar abgenommen (das mag sich in

der Zwischenzeit leicht gedndert haben).
Als deutliche Tendenz kann man aus der
Grafik aber ablesen, dass die Bevolkerung
von den Randern und Umlandgemeinden
wieder dem Kern der Stadt ndher riickt; bei
starker Abnahme der Wohnbevdlkerung
auBerhalb der Stadtgrenzen ist die Zahl im
Pendlerbereich und am Innenstadt-Ergén-
zungsgebiet gewachsen.

Millionen
90

2.3 Zur Situation der Woh-
nungsmarkte in der Bun-
desrepublik

Bevor wir die Méarkte in den ausgewahlten
Stadten genauer betrachten, werden wir
im folgenden einige Aspekte der bundes-
weiten Situation hervorheben, da diese fir
die Auswahl der Stadte konstitutiv waren.
Die Prognosen des Statistischen Bundes
amtes basieren dabei auf einer Entwick-
lung der Einwohnerzahlen in Deutschland,
die verschiedene Annahmen trifft (diese
beziehen sich vor allem auf den Zuzug aus
dem Ausland) und so zu Varianten gelangt.
Nach der mittleren Annahme wird die
Bevdlkerungszahl von rund 83 Mio Einwoh-
nern heute bis 2050 auf rund 75 Mio
sinken - eine Abnahme um immerhin rund
10%. Dass das nicht ohne Folgen fur den
Wohnungsmarkt bleibt, ist offenkundig;
die Frage ist nur, in welchen Regionen sich
diese bemerkbar machen.

Wenig Uberraschend korreliert das pro-
gnostizierte Sinken der Bevélkerungs-
zahlen mit der Wohnungsbautétigkeit.
Zwischen 1955 und etwa 1970, in der Zeit
gréBter Wohnungsbautatigkeit, gab es
mehrere Jahre lang Baufertigstellungen
Uber 600 000 pro Jahr allein in West
deutschland. Nach der Wende und dem
Anschluss der ostdeutschen Bundeslander
stieg die Zahl noch einmal auf Gber

500 000 Einheiten, wobei schon damals
nicht mehr eine Grundversorgung der Be-
vélkerung im Vordergrund stand, sondern
der Wunsch nach dem Eigenheim der
neuen Birger, also die qualitative Frage;
mit der auch noch nach 1990 starken Ab-
wanderung der Bevolkerung von Ost nach
West und der Sanierung groB3er Teile der
inner-stadtischen Altbauten Uberstieg das
Angebot die Nachfrage sehr schnell und
das Thema der Leerstdnde wurde disku
tiert. 2005 erreichte der Wohnungsbau mit
rund 240 000 fertiggestellten Wohnungen
in Gesamtdeutschland einen Tiefstand. Da

der soziale Wohnungsbau als staatliches
Millionen

85

80 /——

— Obergrenze

85
»Mmittlere” Bevolkerung,

»mittlere” Bevolkerung,
Untergrenze

80

75 /

......... 75

ol

~

70

65

L

]

65

T

0 H
1950 1960 1970 1980 1990 2000

18 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU

o
2010 2020 2030 2040 2050



Bautéatigkeit insgesamt

2 . Ein neuer ,Zug in die Innenstadte’

Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden
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Deutschland
Frilheres Bundesgebiet mit Berlin-West
Neue Bundeslander mit Berlin-Ost

Bautétigkeit nach der GebdudegrdBe

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Bautitigkeitsstatistik Prognose

Fertiggestelite Wohnungen in neu errichteten Wohngebéuden
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Alte Lander Ein- und Zweifamilienhauser

Alte Lander Mehrfamilienhduser

Neue Lander Ein- und Zweifamilienhauser

Neue Lander Mehrfamilienhauser

Férderungsinstrument auf Bundesebene
beendet ist, zusatzlich jahrlich rund

100 000 Wohnungen aus der Mietpreis-
bindung des sozialen Wohnungsbaus
herausfallen, sinkt die Zahl der Wohnungen
betréachtlich, deren Miete preisgebunden
und damit fUr breite Bevdlkerungskreise
tragbar sind (zum Teil durch die erwahnte
Zahlung von Wohngeld ersetzt). Da dieser
soziale Wohnungsbau ohnehin meist nicht
in den Kernstadten gebaut worden war,
spielt er flr unsere Untersuchung nur eine
indirekte

Rolle als Steuerungs- und Ausgleichsin-
strument.

T
2002 2004

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Bautatigkeitsstatistik Prognose

Wichtiger sind hier die Wohnungsbestande
besonders der Zeit vor dem 1. Weltkrieg
(,Grinderzeitquartiere®), die in vielen
Beispielen noch preiswerten Wohnraum

in innerstédtischen oder innenstadtnahen
Stadtteilen bieten, aber stédndig Gefahr
laufen, Objekt einer Gentrifizierung zu
werden: Es wird ,,chic”, dort zu wohnen, so
dass eine ,Sanierung auf privater Basis" in
Gang kommt, die zu einem Verdradngungs-
prozess der weniger zahlungskraftigen
Mieterschichten flhrt - ein Prozess, der in
Berlin von Kreuzberg in den 1980er Jahren
bis zum Prenzlauer Berg heute, in Hamburg
von Ottensen (ebenfalls in den 1980 er

Abb.: 2.6

BBR- Wohnungsbauprognose 2020

Quellen:

4 BBR-Wohnungsmarktbeobachtungs-
system, BBR-Wohnungsmarktprognose
2020; Datengrundlage: Statistisches
Bundesamt
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2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Abb.: 2.7

BBR-Wohnungsmarktprognose 2020

Anmerkung: Die Abschatzung des
Leerstandrisikos wurde aus der pro-
gnostisierten negativen Entwicklung der
Flachennachfrage im Geschosswoh-
nungsmietbestand 2006-2020 abgeleitet

Jahren) bis zum heutigen ,Schanzen-“ und
~Karoviertel“ gefuihrt hat.

Aus den verschiedenen genannten Fak-
toren resultiert das regional anzunehmende
Wohnungsleerstandsrisiko, wobei einige
weitere Faktoren hinzu kommen, z.B. der
Uberhang an leerstehenden Wohnungen
bereits heute in Ostdeutschland und Teilen
des Ruhrgebietes wie auch die stagnie-
rende oder sinkende Wirtschaftskraft vor
allem in den ostdeutschen Landern, aber
auch dort, wo durch das Wegbrechen der
Pimérindustrien ein Absinken der Bevdlke-
rungszahl vorhersehbar ist.

Dieses Leerstandsrisiko besteht zumindest
bis 2020 unabhangig von der Bevdlke-
rungsentwicklung der Bundesrepublik

Abschéatzung des f.
Leerstandsrisikos '
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insgesamt und basiert im Wesentlichen
auf der Binnenwanderung, da die Bevol-
kerungsprognose bis 2020 in der mittleren
Annahmebreite noch kaum ein Sinken der
Einwohnerzahlen vorhersieht.

Die umgekehrte Perspektive, ndmlich die
auf den Bedarf an Wohnflache beziehungs-
weise Wohneinheiten korreliert mit der
Karte des Leerstandsrisikos. Die Ge-
genden mit dem gréBten Bedarf sind die
wirtschaftlichen Wachstumsregionen der
Republik. Diese geografische Verteilung
bildet zusammen mit den auf die einzelnen
Stadte bezogenen Faktoren die Grundlage
fur die Auswahl der im weiteren unter-
suchten Stadte.

sehr hoch
hoch
mittel
gering

el |

sehr gering

« Praha
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2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

bis unter 15
15 bis unter 25
25 bis unter 35
35 bis unter 45
45 und mehr

bis unter

-5 bis unter
0 bis unter
5 bis unter
10 bis unter
15 und mehr

10
15

Durchschnittlicher jéhrlicher Neubau von
Wohnungen insgesamt je 10 000 Einwoh-
ner 2005 bis 2020

Entwicklung der Wohnflachennachfrage
insgesamt 2005 bis 2020 in %

Quellen:

5 Abb.: BBR- Wohnungsmarktprognose
2020
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2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Abb.: 2.8

Buroleerstand in zehn ausgewahlten
Stadten 1990 bis 2007'°

2.000.000 gm

1.500.000 gm

1.000.000 gm

500.000 gm

Quellen:

16 Abb.: BulwienGesa AG, Daten 2008

2.4 Zur Situation der
Buromarkte in der
Bundesrepublik

Wie kommt man auf die Idee, ausgerech-
net Blroh&user zu Wohnungen umzubauen
- eine ldee, die ja zum Forschungsobjekt
erst weiter entwickelt wurde, nachdem
das Thema bereits diskutiert wurde? Im
nachfolgenden Kapitel werden wir die
einzelnen Beispiele untersuchen, die es
bereits heute gibt. Aber die Uberlegung

an sich wurde ja vor deren Realisierung
entwickelt, und deren Grundlberlegung ist
einfach: Wir haben Leerstand in Bliroh&u-
sern - wie kénnen wir das dndern?

Diese Diskussion kam auf, nachdem sich
nach einem Tiefstand um das Jahr 2000
herum sehr schnell ein hoher Leerstand auf
den wichtigsten Buroméarkten herausstell-
te, der um 2004 an die 10 Mio gm betrug,
allein kumuliert aus den Stadten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt/ Main, Hamburg,
KolIn, Leipzig und Stuttgart (es gibt keine
belastbaren Zahlen, die den gesamten
Leerstand fur Deutschland angeben). Es
waren die Jahre einer schwachen Konjunk-
tur, in denen parallel ein hoher Anteil an
Neubauten fertiggestellt worden war.

2.5 Buroleerstand in den
ausgewahlten Stadten 1990
bis 2007

Die Kurven der Entwicklung in den fir
diese Studie ausgewahlten Stédte zeigen
alle den prinzipiell gleichen Verlauf; einem
Leerstand auf niedrigem Niveau folgte die
marktbezogene Unsicherheit nach der
Wende und der Vereinigung beider deut-
scher Staaten: Gerade in den Stadten, die
am starksten von der Wiedervereinigung zu
profitieren glaubten, Hamburg und Frank-
furt, zeigte sich der gleiche Zyklus: Wieder-
vereinigung mit Hoffnung auf steil anwach-
sende Konjunktur - Beschluss zum Neubau
von Immobilien Fertigstellung. Heit: Mitte
der 90er Jahre kamen viele neue Buroim-
mobilien gleichzeitig auf den Markt.

Da es tatsachlich eine konjunkturbedingte
Steigerung der Nachfrage gegeben hatte,
wurde deren Lerrstand in den folgenden
Jahren sukzessive abgebaut. Der konjunk-
turelle Einbruch in den ersten Jahren des
neuen Jahrtausends lieB die Leerstands-
zahlen dann wieder dramatisch steigen -
diese waren also nicht in erster Linie durch
Neue Bauten, sondern durch die schwache
Konjunktur auf dem Blrohausmarkt
bedingt -, bevor in den letzten Jahren der
Uberhang konstant blieb bzw. langsam
abgebaut wurde.

Aber die Situation ist nicht nur durch das
konjunkturelle Umfeld gepragt, durch das
sich die Leerstande inzwischen leicht ver-
ringert haben. Fir unsere Untersuchung
ist ein anderer Aspekt wichtiger, namlich

Dortmund
Karlsruhe

—— Hamburg
—— Wiesbaden

——Bremen

——  Frankfurt

——Kassel
=O==Minchen

—— Magdeburg
=O=Munster

1993
1994
1995
1996
1997
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Biro> Wohnen

. Wohnknappheit an Makrostandort
. keine baurechtlichen Bedenken
(Abstandsflache, Emmissionen aus dem Umfeld)

. Konjunktur - unabhdngge Mieteinkiinfte

. geringe Mietvolatilitét

. Geséllschaftliche Trends (Wunsch nach mehr
Wohnflache, Trend zum urbanen Wohnen etc.)

. evil. Finanzielle Férderung durch Denkmalschutz
bzw.Stadt

. SoziaKausel

. hoher Vermietungsaufwand

. vermieterunfreundliches Mietrecht

. hohe Kosten beim Einbau von Sanitérobjekten
. Auflagen des Denkmalschutzes bei Altbauten

. nur markante Einzelbeispiele

der, dass die Bestandsumschichtungen
zunehmende Bedeutung bekommen. Viele,
gerade groBe Firmen bauen nicht mehr
selbst ihr ,Geb&ude-Flagschiff’, sondern
ziehen in neue Gebaude um, die sie nicht
mehr als Bauherr verantwortet haben. Die
Modernisierung von &lteren Blrobauten
andererseits ist technisch aufwendig,
insbesondere dann, wenn zu geringe De-
ckenhdhen grundlegende Schwierigkeiten
fir neue technische Installationen bereiten.
Auch die Grundrissgeometrie der meistens
als Zweibund aus aneinander gereihten
Burozellen bestehenden Bauten bereitet
fur eine zeitgemaBe Nutzung Probleme.
Generell verkirzt sich so der Nutzungszy-
klus von Bulrobauten, obwohl die kon-
struktive und bauliche Ausrlstung lédngere
Nutzungszeiten erlaubte. Als Strategien
bleiben - neben der grundlegenden tech-
nischen Modernisierung, wo das mdglich
und 6konomisch sinnvoll ist (auch im
Hinblick auf die Minimierung des Energie-
aufwandes zum Betrieb des Gebaudes),
nur noch der Abriss - oder eben eine
Umnutzung zu anderen Gebrauchsformen.
Die Argumentation dazu ist in der Tabelle
2.9 dargestellt (wobei darauf hingewiesen
wird, dass in der hier vorgelegten Arbeit
auch eine Hotelnutzung als ,Wohnen“
aufgefasst wird).Die Tabelle greift zunachst
nur allgemeine Motive an, die im Verlauf
der Studie verfeinert werden.

Auf eines sollte jenseits der Fragen einer
mdglichen Umnutzung von Altbestdnden
auf dem Buromarkt noch hingewiesen

2 . Ein neuer ,,Zug in die Innenstadte” .

Biro > Hotel

. N&he zu Nachfragegeneratoren
. besondere Architektur

. Zugiff auf anderes gewerbliches Marksegment
. hohere Sicherheit bei langen Pachtvertrégen
. evil. finanzielle Férderung durch Denkmalschutz

. geringe Anzahl an potenziellen Betreibemn

. Volatilitat des Hotelmarktes

. gebdudetechnische Unterschiede (AchsmaBe,
Sanitdranforderung, Eingangsbereich, etc.)

. hohe Kosten beim Einbau von Sanitérobjekten
. Auflagen des Denkmalschutzes bei Altbauten

. Minchen, Bayerpost
. Berlin, Neues Karzleramt

werden. Samtliche einschlagigen Immobili-
enfachleute betrachten den deutschen BU-
roimmobilienmarkt trotz der Leersténde als
Wachstumsmarkt auch noch fir die nach-
sten Jahre. So zitiert das Wallstreet Journal
in seiner Online-Ausgabe vom 29.4.2008
die Prognosen der Ratingagentur Feri
Rating & Research AG: ,,Die Blromarkte

in den deutschen Immobilienhochburgen
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg
und Minchen befinden sich seit dem Jahr
2006 in einer typischen Aufschwungphase.
Die Leerstande sinken auf breiter Front.
Zugleich steigen die Mieten und die Unter-
nehmen fragen wieder neue und gréBere
Flachen nach® und schreibt weiter: ,,Die
Analysten von Feri gehen davon aus, dass
die Nachfrage nach erstklassigen Objekten
hoch bleiben wird, wéhrend Buroflachen
mit Ausstattungsméngeln kaum Ver-
marktungschancen haben werden. Damit
zementiert sich der Leerstand in den nicht
marktgangigen Objekten.“ '

Genau diese aber, die Immobilien aus den
ersten Jahrzehnten der Republik, sind
Objekt unserer Betrachtung. Wie weit die
aktuelle Immobilienkrise diese Ergebnisse
relativiert oder die Entwicklung sich nur
verlangsamt, kann zur Zeit noch nicht
abgeschéatzt werden.

Abb.: 2.9

Umnutzung von Buroflachen/
pro und contra®

Voraussetzung

Pro

Contra

Beispiel

Quellen:

7 Beyerle, Thomas/ Degi, 2007
'8 http://www. wallstreet-online.de/ nach-
richten/ nachrichten/2360388.html
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3 . Erfahrungen mit einschlagigen Umnutzungen .

Erfahrungen mit einschlagigen
Umnutzungen

3.1 Aligemein
3.2 Zusammenfassung

der Fragebogen-Antworten
3.3 Auslandische Erfahrungen
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3 . Erfahrungen mit einschlagigen Umnutzungen .

Abb.: 3.1

Auflistung umgenutzer Biirogebdude zu Wohn-
gebauden

Quellen:

" s. Themenheft Bauwelt, 2000
2 s. Themenheft Bauwelt 1997, S. 1720

3.1 Allgemein

Wie bereits erwéhnt, stellt die Umnutzung
von Birordumen zu Wohnnutzungen keine
neue typologische Erscheinung dar; in

den USA wurde das Thema schon in den
sechziger Jahren des 20. Jahrhunderts
diskutiert, als zunachst die Fabriketage zu
Ateliers und Wohnungen (,,Lofts®), dann
auch ganze Burohduser umgebaut wurden.
Allerdings handelte es sich da meist um
altere Bauten', die aufgrund ihrer Bauweise
- zum Teil Massivbau - besonders schwer
zu modernen Blros umgebaut werden
konnten. Das Thema an sich war und ist
jedoch auch anderswo als in Deutschland
virulent; so wurde 1993 die Umnutzung von
Burobauten in den zentralen Bezirken von
Paris von der damaligen Wohnungsbau-
ministerin propagiert, weil der Leerstand
auf dem Markt der Buroimmobilien allein
dort bei 4 Mio gm lag. Damals, Mitte der
90 er Jahre, wurden in Paris verschiedene
Untersuchungen und Reglementierungen
von staatlicher wie privater Seite unter-
nommen, um den Umbau zu (meist Mittel-
klasse-) Wohnungen méglich zu machen;

blauraum

Rédingsmarkt 26| Birohaus zu 15,

1997 wurden schon rund 40 Umnutzungs-
projekte dieser Art mit rund 120 000 gm
Flache und 1800 Wohnungen bearbeitet.?

Erst in den letzten etwa zehn Jahren ist das
Thema - von sehr vereinzelten Vorganger-
bauten abgesehen - auch in Deutschland
angekommen. Ein Uberblick (iber die rund
20 Projekte zeigt ein deutliches Ansteigen
der Zahl der Umbauten, was nicht zuletzt
auf den groBen Biroleerstand um 2004
und die folgenden Initiativen einzelner
Stéadte wie Hamburg und Frankfurt/ Main
zurzurlickzuflhren ist.

1 20 459 Hamburg 70er/|
Onnen Architekten
Poolstr. 44 Milchstr. 1/ Mittelweg 136,
2 20 355 Hamburg Péseldorfcenter, 2004
Planpark Architekten
Susannenstr. 29 Goetheallee 5-11,/
3 20357 Hamburg ehem. 1920/1960/2008 (im Bau) 22 765 Hamburg

Petzinka Pink
Cecilienallee 17
4 40474 Dij

Umbau der Niimberger’
Hypothekenbank zu

TaubenstraBe,
70er/1997/98) Dil

Wohnungen

Wilford Schupp

Neue Briicke 8 Max-Planck-Institut zu

5 70 173 Stuttgart! 23 50er/ 2007
freier Architekt|
Hanspeter Hohn
VogelsangstraBe 30 A ArminstraBe 15,
6 70197 Stuttgart| Biirohaus zu Biros und 70er/2003! 70178 Stuttgart,
Frimag Projekt Mangement/ Christian’
Konig/|
Am Salzhaus 6 CorneliusstraBe 9, §
7 60311 Frankfurt: Biirohaus zu um 1965/ 2006 Frankfurt/Main
Scarbata Architekt
Danziger Str. 43 a Taunusstr.,
8 65 191 Wi 2 Gebaude zu 37 2007 Frankfurt/Main

Dipl.-Ing. Harald Lied!:
Streitbergstr. 25/ funfgeschossiges Birohaus zu funf|
9 81249 Minchen ‘Wohnungen|

Drachenseestr. 6,
1969/ 2004 Miinchen
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Naumann Architekten
Alt Eschersheim 60!

3 . Erfahrungen mit einschlagigen Umnutzungen .

Holzhausenstr., 27-29

10 60433 Frankfurt| 1969/70/227. Frankfurt/ Main
Max Dudler|
Leipziger Str. 59| Hochhaus ,Romeo und Julia“ zu! Ulmenstr. 37-39, -
11 60487 Frankfurt am Main 2005 - ??, Frankfurt/ Main:
Frick & Frick|
Oederweg 111 Kolner Str.,’
12 60318 Frankfurt Biirohaus zu Frankfurt/ Main
Griibel Architekten
Frankfurter Str. 129| Umbau eines Biirogebzudes in ein Gutleutstr. 85,
13 63303 Dreieich: Hotel Frankfurt/ Main
Griibel Architekten| Raimundstr. 157
Frankfurter Str. 129 Frankfurt/ Main
14 63303 Dreieich: 1968/27?
Jourdan & Mdiller|
GréfstraBe 79 Berliner Str.,;
15 60486 Frankfurt: zu Hotel| Frankfurt/ Main
r-t-w architekten akh = -
Albert-Schweitzer-StraBe 9| Eschenheimer Tor 2,
16 64331 weil Bayer-Haus zu Hotel 1952/ 2008 Frankfurt/ Main T )
Braun & Schlockermann;
Hansaallee 2, Wilhelm-Leuschner-Str. 4-8, {
17 60322 Frankfurt am Main Bieger-Haus zu Adina Hotel 1962/2009 Frankfurt/Main
™
e
KSP Engel + Zimmermann
MandelnstraBe 6 Konrad-Adenauer-Ufer 69
18 D-38100 i Rheinsicht 1972/ 2004, Kélin
Dipl.-Ing. Christoph Wiesmann! Umbau eines denkmalgesch.
Borgweg 4 Hauses in RudolfstraBe 2,
19 48 366 Laer, 8 Ei 1953/2006 48145 Miinster
Mielke + Scharff Architekten
Rosmarinstr. 12 k' Schillerstr.,
20 40235 Disseldorf Umbau Biirohaus| Dusseldort
auslandische Beispiele
Umbau v. Biirohaus in 67 Rue Boileau,
Frankreich Yves Lion Wohnungen 1958/1994-96 Paris XVI.,
Boulevard de Grenelle,
Frankreich Yves Lion 79 Wohnungen 1970/ 1995-97 Paris XV
Rue de Torcy, .
Frankreich Jacques Lucan Anfang 50er/ 1996 Paris XVIII!
Rue du Chevaleret,
Frankreich Patrick Colombier, Daniéle Damon 1974/ 1995 Paris XII.
GroB- Elephant Castle,
britanien 1963/ 1997 London:
GroB- Marathon House,
britanien 1959 London
Barbara Holzer, Werner Frey 1956 EichstraBe,
Schweiz Tristan Kobler 2004-05 Zirict

Abb.: 3.2

Auflistung umgenutzer Birogebaude zu Wohnge-

b&uden international
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3 . Erfahrungen mit einschlagigen Umnutzungen .

Abb.: 3.3

Fragebogen, der an die Architekten von Umnut-
zungsprojekten verteilt wurde

Die Architekten der Projekte in Deutsch-
land wurden mit Hilfe eines schriftlich zu
beantwortenden Fragebogens zu ihren
Projekten befragt. Die Fragen zielten ins-
besondere auf die konkreten Erfahrungen,
die die Architekten bei der Genehmigung
gemacht hatten, stellte also die Akzep-
tanz der Behorden als Vertreterinnen der
jeweiligen Stadtpolitik mit dieser Form der
Umnutzung in den Mittelpunkt. Diese ist ja
nicht unproblematisch, weil sich zum einen
die Frage nach dem Gebiet stellt, in dem
umgenutzt wird, zum anderen die, ob nach
den ,alten” Regeln gepriift und ggf. geneh-
migt wird, d.h. ob vorhandene Kubaturen
weiterhin auch fur das Wohnen erlaubt
werden. Denn in einer gegenlber der
heutigen genehmigungsféhigen Situation
anderen Grundsticksausnutzung liegt oft
der 6konomische AnstoB zur Umnutzung.

Ein zweites Bindel von Fragen zielte auf
die Erfahrungen, die die Architekten mit der
Bautechnik gemacht hatten. Die seinerzei-

tigen Richtlinien und Vorschriften decken
sich nicht mit den heutigen, so dass dort
nicht nur Erfahrungen, sondern auch zum
Teil bése Uberraschungen verborgen sein
kénnen.

Die Fragen wurden etwa von der Half-

te der Biros beantwortet. Wenn nicht
geantwortet wurde, lag das am fehlenden
Einverstandnis des Bauherren und daran,
dass relativ viele der Projekte sich noch

in der Planung- bzw. Bauphase befinden,
da die systematische Férderung derartiger
Projekte, wie sie z.B. in Frankfurt/ Main
durchgefiihrt wird, erst mit einer gewissen
Verzégerung auf dem Markt ankommt.

Hier zun&chst der Fragebogen, bevor wir
auf einzelne Ergebnisse naher eingehen:

Fragebogen an Architekten:
»Umbau Birohduser zu Wohnungen*

0 Bezeichnung/ Adresse
JAngaben zum
Projekt [Architekt/ Baujahr

IArchitekt/ Baujahr Umbau

IArt der Umnutzung (Zahl der Wohnungen, Eigentum/ Mietwohnung)

Umfang BaumaBnahme (in Mio €)

1 Wie kam das Projekt zustande? Eigener Bestand?

Projekt-

Entstehung  |War das Geb#ude bereits entmietet? Gab es Probleme bei der Entmietung? Kosten?
2 Baurecht: War die gleiche Baumasse als Neubau im heutigen Baurecht méglich?
Konzept

Welche Ausweisung (BauNVO) hat das Grundstlck?

War die Umnutzung zu Wohnen mit einer Ausnahmegenehmigung verbunden?

Gab es von Seiten der Baubehérden/Politik Unterstiitzung fur das Bauvorhaben?

Wurde eine Bauvoranfrage gestellt, um eine Genehmigung abzusichern?

Ist eine allgemeine VergréBerung der Nutzflache untersucht worden? Wenn ja, woran ist
diese gescheitert, bzw. wie ist diese genehmigt worden?

Wurde die Art der Vermarktung (Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen) durch die
lAnalyse des Objektes bestimmt, oder stand dieses von vornherein fest?
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3 . Erfahrungen mit einschlagigen Umnutzungen .

IAusfihrung

3 Welche unvorhergesehenen Bauschéden wurden entdeckt?

Gab es hohere Kosten durch mangelhaften Bestand (viele DIN's wie z.B. ,Toleranzen im
Hochbau“ gab es so friher noch nicht)?

\War der planerische Aufwand im Vergleich zu einem Neubau héher? Wodurch?

erneuert?

Wurden samtliche Oberflachen (Fassade, Wand, Boden, Decke, Dach, Abdichtung Keller)

IAuswertung /

4 Welche Bauzeit (Ausfihrungszeit bis zur Abnahme) wurde erreicht?

Vermarktung  [Lagen die Baukosten héher/ niedriger/ gleich im Verhaltnis zu einem Neubau (in %)?

Konnten Sie staatliche Finanzmittel (Stadt, Land) in Anspruch nehmen, mit denen
derartige Umnutzungen gestitzt werden? Gab es andere Férderungen?

der Altbausubstanz gemacht?

\Wurde zum marktiiblichen Miet-/Kaufpreis vertrieben? Oder wurden Abschlage auf Grund

Fazit

5 Wirden Sie eine vergleichbare Aufgabe wieder (ibernehmen?

IWenn ja: welchen welche zusétzliche Kosten sind im Vergleich zum Neubau einzuplanen?
Z.B.: zusatzliche Honorare der Planer, hdhere Vergaben an Unternehmer etc.

Baukosten etc)

IWo sehen Sie die Vorteile im Vergleich zum Neubau? (aus planerischer Sicht: Bauzeit,

3.2 Zusammenfassung der Fragebogen-Antworten

Projekt-Entstehung

Es liegen nicht alle Antworten auf die-
Fragebdgen vor; aber es kam bei dieser
Befragung auch nicht darauf an, stati-
stische Werte zu erlangen. Was an Er-
kenntnis gewonnen werden sollte, waren
allen Projekten gemeinsame Probleme

und Fragestellungen, nicht die - zwangs-
laufig aufgrund der Bauten, aber auch der
individuell unterschiedlichen Herangehens-
weise der Architekten - Lésungen, die man
schwerlich verallgemeinern kann.

Dennoch lassen sich Gemeinsamkeiten
bei den Projekten feststellen. Eine ist die,
im Grunde wenig Uberraschend, dass es
um Objekte geht, die bereits seit langerer
Zeit leer standen oder zu Mieten genutzt
wurden, die zwar mdglicherweise gewinn-
bringend waren, weil die Bauten bereits
abgeschrieben waren, aber keineswegs mit
denen von Neubauten vergleichbar waren
(,1-Euro-L&den"). Die Bauten standen
also am Ende ihres ,Lebens“zyklus, d.h.,
brachten kaum noch eine Rendite, waren
abgeschrieben und/ oder hétten renoviert
werden mussen.

- Frage war, ob eine ,,Wiederbelebung*
sinnvoll und méglich sein kénnte, obwohl
die Bauten aufwendig zu sanieren waren.
Die meist privaten Eigentimer oder kleinen
Investoren standen vor der Frage, ob man
dem weiteren Verfall der Immobilie mit der
endlichen Perspektive des Abrisses, ggf.
eines Neubaues an gleicher Stelle zusehen

wollte, oder ob aus den Bestanden noch
etwas Sinnvolles entwickelt werden koénne.
Dass letzteres bei den realisierten Beispie-
len angenommen wurde, ist klar - sonst
waren sie keine Beispiele. Aber die grund-
satzliche 8konomische Uberlegung ist es
auch; sie 1auft auf eine klare Gegenulber-
stellung von Kosten fiir Abriss und Neubau
einerseits, einer grundlegenden Sanierung
der Bausubstanz auch unter energetischen
Aspekten andererseits hinaus, die gleich-
zeitig mit Sicherheit durch die Umnut-
zung héhere Kosten verursacht als es die
bauliche Sanierung bei gleicher Nutzung

erfordert. Warum also umnutzen?

FUnf Komponenten sind zu berlcksichti-
gen:

- die derzeitige Nutzung,

- die angestrebte Nutzung,

- der erlangte Preis bei der Weiternutzung
als Gewerberaum,

- der zu erwartende Preis bei der Weiter
nutzung des Gebaudes als Gewerberaum,

- der zu erwartende Preis bei der Neunut
zung der Immobilie als Wohnraum.

Die 6konomische Antwort kann nur tber
die Rahmenbedingungen des Marktes ge-
liefert werden. In dem Augenblick, da eine
hohe Leerstandsrate an Buroflachen auf
eine steigende Nachfrage auf dem inner-
stadtischen Wohnungsmarkt trifft, ergeben
sich neue Perspektiven und Uberlegungen.
Wobei die Kostensituation nur eine, wenn
auch sicher die wichtigste Grundlage
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zu Umnutzungstberlegungen darstellt.
Aber auch die Frage, ob sich ein Investor
grundsatzlich mit dem (mdglicherweise fir
ihn neuen) Thema ,Wohnen“ befassen will,
kann entscheidend sein.

Konzept

Die Entwicklung eines Umnutzungskon-
zeptes von Blro/ Gewerbe zu Wohnen
wurde nach Auskunft der Architekten von
den genehmigenden Stellen der Planungs-
amter durchweg positiv aufgenommen.
Das deckt sich mit den Bemuhungen der
Stadte, eine innerstédtische Belebung zu
erzielen, die durch punktuelle ,,Events*®
einerseits, durch Ansiedlung von Wohn-
bevdlkerung in den Innnenstéadten an-
dererseits und durch die neue ,,Lust auf
Stadt“ bei diesem Teil der Bewohner zum
Dritten stimuliert werden kann. Unabhangig
von der GroBe einer Stadt und dem Grad
ihrer Zersiedelung stellt sich ihre Identitat,
das, was sie im Bewusstsein der Birger
ausmacht, immer noch Uber ihre Innen-
stadt her, die gleichzeitig die Altstadt ist.
Die einzige Stadt, deren Identitat durch die
Zersiedelung gepragt ist, durfte Los An-
geles sein - im Vergleich dazu wurde zwar
zum Beispiel in Hamburg seit mindestens
einhundert Jahren die Wohnbevolkerung
aus der ,,City“ vertrieben - aber die Iden-
titat der Stadt ist dennoch durch dieses
Zentrum gepragt.

Ein zentraler Punkt der Konzeptentwick-
lung - in der Regel unabhangig von der
Nutzung - ist immer die Frage, ob die
vorhandenen Nutzflachen beibehalten oder
gar noch erweitert werden kénnen und wie
sie sich zu denjenigen einer Neubebauung
verhalten. Diese Frage betrifft den Kern
einer weiteren Nutzung der Gebaudesub-
stanz, ist aber nicht abhangig von der
Nutzungsart. Wenn abgerissen und neu
gebaut wird, dann gelten heutige recht-
liche Bedingungen und Ausweisungen des
Bebauungsplanes, wenn ,nur“ die Bau-
substanz saniert wird, gilt die alte Kubatur.
Wenn aber - was gerade im innerstad-
tischen Bereich haufig vorkommt - die
heutigen rechtlichen Rahmenbedingungen
nur eine weniger dichte Ausnutzung des
Grundstlicks erlauben, dann ergibt sich
daraus ein starkes Argument fur die weitere
Nutzung der Bausubstanz. Dann bleibt die
Frage, ob das auch flr eine Wohnnutzung
angenommen werden kann, die anderen
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Vorschriften entsprechen muss als die Bu-
ronutzung - Fluchtwege, Abstandsflachen,
Balkone, Belichtung von Wohnrdumen,
Kinderspielplatze, Stellplatze.

Hier fangt der Teil der Verhandlung zwi-
schen Bauherr/ Architekt und den 6ffent-
lichen Interessen an, wie sie durch die Pla-
nungsamter bzw. Genehmigungsbehdrden
vertreten werden. Fragen wie die nach den
Stellplatzen oder dem Kinderspielplatz sind
flexibel zu behandeln, wenn der Wunsch
nach der Neuansiedlung innerstadtischer
Bewohner vordringlich ist. So konnte zum
Beispiel in Hamburg (Objekt BogenstraBe)
die vorhandene (und heute bei Neubau
nicht genehmigungsféhige) Nutzflache
sogar noch durch erkerahnliche Ausbauten
in der Fassade ausgeweitet werden, die
die 6konomische Gesamtrechnung fur den
Investor verbesserten, aber auch archi-
tektonisch erst den Wandel von ,,Bliro“ zu
»Wohnung* deutlich machten und so dem
offentlichen Interesse entgegen kamen.

Aus den Antworten der Fragebdgen kann
man ablesen, dass Entgegenkommen und
wohlwollende Behandlung durch die Amter
die Regel war (s. Kap. 8.1).

Ausflhrung

Der Bereich der Bauausfiihrung in den be-
antworteten Fragebdgen entzieht sich einer
generellen Zusammenfassung, weil die
individuellen Bedingungen jedes einzelnen
Bauwerks dominieren (detaillierte Angaben
s.Kap. 8.1). Dennoch lassen sich einige
Aspekte hervorheben, die fur alle gelten,
weil sie aus der Zeit heraus

entstanden sind. Das sind zum einen

die bereits oben erwéhnten veréanderten
rechtlichen Vorgaben. Zum anderen sind es
die Bedingungen, die sich aus neuen (oder
gegentiber einer Buronutzung anderen) An-
forderungen an - Statik - Warmedammung

- Brandschutz - Akustik, entstanden sind.
Besondere, auch kostentrachtige Schwie-
rigkeiten kénnen sich daraus ergeben,
dass die historischen Baupladne sowohl
des Bauantrages wie auch der Ausfiih-
rungsplanung nicht immer und zu 100%
mit der gebauten Realitat Gbereinstimmen
oder dass im Laufe der Nutzungsdauer
Umbauten vorgenommen wurden, die
gar nicht dokumentiert sind. In der Re-
gel muss man aus den verschiedenen
Griinden - neue Anforderungen, Alter der
Bausubstanz - von einer Totalsanierung



der Immobilie ausgehen, wenn man das
Ziel verfolgt, den Lebenszyklus neu zu
beginnen. Dennoch kann sich das auch
aus technischen Griinden (nicht nur aus
den genannten baurechtlichen und denen
der Grundstiicksausnutzung) lohnen, weil
Einiges eben doch nicht neu finanziert wer-
den muss: Das Tragsystem der Immobilie
wird Ubernommen, es muss keine Baugru-
be eingerichtet werden, Geschossdecken,
Dach und meistens auch die vertikalen
ErschlieBungskerne kdnnen als ,Rohbau” -
ggf. mit kleineren Reparaturen - ibernom-
men werden, bei bestimmten Bausystemen
sogar die Fassadenstruktur (Lochfassade).
Dass der Planungsaufwand fur die Archi-
tekten groB ist, weil nichts an Standard
Ubernommen werden kann, sondern alles
individuell auf die Situation bezogen wer-
den muss, ist unmittelbar einleuchtend.

Auswertung / Vermarktung

Ubereinstimmend - und das ist eine
Erkenntnis der Befragung - wurden keine
6konomischen Einschréankungen bei der
Vermarktung der Objekte festgestellt,

die mit der Tatsache zu tun hétten, dass
es sich um Altbauten handelte, die ,nur”
runderneuert waren. Das ist selbstver-
standlich keine Grundsatzposition - ,,wenn
umgenutzter Altbau, dann gute Vermark-
tungschancen” -, sondern hangt ursachlich
damit zusammen, dass die Umnutzung zu
Wohnungen nur dann erfolgt ist, nachdem
man eine sorgfaltige Analyse der dann
entstehenden Marktchancen flir Wohn-
raum vorgenommen hat. Dennoch gilt:

Die Marktchancen des neu entstandenen
Wohnangebotes sind die gleichen, die neu
gebauter Wohnraum hatte.

Das Entscheidende fiir unsere Uberle-
gungen ist jedoch nicht diese Selbstver-
standlichkeit, sondern die Tatsache, dass
keine Vorbehalte auf Seiten der Kaufer
oder Mieter einer derartig runderneuerten
Immobilie vorlagen. Es z&hlte nur, dass
diese als Wohnraum mit bestimmten
Qualitaten der Lage und der Wohnung
selbst vorhanden waren. Das gilt auch,
und das muss tatsachlich betont werden,
fir den Umbau eines unter Denkmalschutz
stehenden Bilrohauses in Mlnster. Denn
der schlechte Ruf, den die Birobauten der
50 er und 60 er Jahre in der Offentlichkeit
genieBen, lasst nicht unbedingt eine Reak-
tion wie die dort vom Architekten berich-
tete erwarten: ,sehr gute Resonanzen,
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gerade weil der Altbau so viel Charme hat,
insbesondere das Treppenhaus” - und das
bei einem Geb&ude, dessen Fassade auch
nach dem Umbau, als Folge von Restrikti-
onen des Denkmalschutzes, den Charakter
eines Blrohauses bewahrt hat! Im Ver-
gleich dazu zeigen die anderen Beispiele,
dass gerade die Fassaden immer stark
verandert wurden nicht nur im Hinblick auf
eine technische Modernisierung, sondern
auch, um den ,neuen® Charakter eines
Wohnhauses zu zeigen - das typische
60er-Jahre-Fensterband, mit Bristungen
alternierend, wird zugunsten einer Be-
tonung individueller Elemente und von
Einzelfenstern verandert. Im Hinblick auf
das spater behandelte Beispiel Dortmund/
HovelstraBe ist das ermutigend, weil auch
dort der Charme der 50er Jahre den Altbau
pragt und der Denkmalschutz Uber dessen
Bewahrung wacht.

Personliches Fazit der Architekten

Dass alle Architekten angeben, sie wéren
begeistert von der Bauaufgabe und wiirden
sie gern wierderholen, ist schwerlich Gber-
raschend; schlielich geht es um Auftrage.
Ob diese bei schwierigen Umbauprojekten
angemessen durch die HOAI erfasst
werden, ist eine andere Frage; hier sind
die Meinungen nicht einheitlich. Dass ein
erhohter planerischer Aufwand anfallt, der
honoriert werden muss, ist klar; das gilt
auch fur Mehrkosten bei den Baufirmen,
die nicht alle im Vorfeld und durch Aus-
schreibung geklart werden kénnen. Auch
die Frage, ob nennenswert Kosten fir
statische Berechnungen eingespart werden
konnen, ist bei dem individuell differie-
renden Erhaltungszustand der Bauten
offen. Bauherrn und Planern muss also
klar sein, dass es Unvorhergesehenes gibt,
auf das man sich von Fall zu Fall einstellen
muss: ,,Es zeigt sich, dass der Bauherr eine
ebenso groBe Bereitschaft flir den Mehr-
aufwand mitbringen muss wie die Planer.
Der Anteil an ,Unvorhersehbarem® ist bei
diesen Bauaufgaben héher (ca. 25%), als
bei dem ohnehin schon mit vielen Unsi-
cherheiten belegtem Vorhaben einer gré-
Beren Bauaufgabe.“Ein interessanter Punkt
zugunsten eines Umbaus (nicht zwangs-
laufig einer Umnutzung) wird ebenfalls

von mehreren der Architekten genannt,
nahmlich der, dass sich der Bauherr an Ort
und Stelle einer vorhandenen, wenn auch
umzubauenden Immobilie sich vorstelllen
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Quellen:

3 Georg Simmel: Die GroBstadte und das
Geistesleben. Dresden 1903

kénne, wie die zukinftige Nutzung ausse-
hen werde (und damit, so die Hoffnung der
Architekten, auch schneller zu besseren
Entscheidungen gelange).

Die zusammenfassende, wenig Uberrasch-
ende Erkenntnis aus der Befragung ist

die, dass es sich in jedem Fall lohne, eine
Umnutzung vorzunehmen - die Erkenntnis
ist so lange nicht brauchbar, so lange man
nicht die Falle recherchiert und analysiert,
bei denen statt einer Umnutzung Abbruch
und Neubau beschlossen wurde oder die
Immobilie, weil bereits abgeschrieben, auf
niedrigstem Mietniveau weiterhin vermietet
wurde. Letzteres ist bei steigenden Ener-
giekosten ein riskantes Geschéft, ersteres
aber nicht ungewohnlich. Ob in diesen
Fallen eine Umnutzung nicht untersucht
wurde oder deren Ergebnis negativ ausfiel
und aus welchen Griinden letzteres so war,
muss an dieser Stelle offen bleiben.

3.3 Auslandische
Erfahrungen

Chicago

In den Vereinigten Staaten gab es schon
friiher als in Deutschland eine Tendenz
bestimmter Bevdlkerungsgruppen, in die
Innenstadte (zuriick) zu ziehen. Das Vorbild
im Lebensstil ist sicherlich New York oder
genauer: Manhattan, dessen wohlhabende
Bewohnerschaft einen Lebensstil geprégt
hat, der durch Film, Funk und Fernsehen
seit Jahrzehnten propagiert wurde - von
Woody Allens ,,Manhattan“ bis zu ,,Sex in
the City” und &hnlichen Serien. Es waren in
der Regel junge, wohlhabende Menschen
mit attraktiven Berufen oder, weniger
wohlhabend, Klnstler und Intellektuelle,
deren Beziehungsprobleme dort abge-
handelt wurden. Das heiBt, es ging um ein
bestimmtes Bild des Menschen, wie es
schon knapp einhundert Jahre zuvor vom
Soziologen Georg Simmel beschrieben
worden war - des nervosen, sensiblen
GroBstadtbewohners®. Dass dessen
Erscheinungsform sich nicht mit der des
durchschnittlichen Amerikaners deckt,

ist klar. Parallel zur - schon in den 30er
Jahren begonnenen - Verherrlichung eines
bestimmten Typus und einer bestimmten
Stadt entwickelte sich in den USA ein
neuer Sinn flur Urbanitat, der als ,,New
Urbanism* bezeichnet wurde und Ende der
80er, Anfang der 90er Jahre sich verbrei-
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tete. Dessen Leitbild war nun keineswegs
New York, ndmlich die Megapole, sondern
die Kleinstadt, die Idylle des von Ma-

lern wie Norman Rockwell verherrlichten
»american way of life“: Nachbarschaft und
die Uberzeugung, mit harter Arbeit vom
Tellerwéscher zum Millionar zu werden.

Merkwtrdigerweise haben beide Konzepte
etwas gemeinsam, obwohl die Lebens-
konzepte diametral entgegengesetzt sind.
Denn das Konzept des ,,New Urbanism*“
richtete sich zun&chst und vor allem gegen
den ,urban sprawl“ der amerikanischen
Vorstadte, der ausgedehnten Ansamm-
lung von Einfamilienh&usern nebst einem
am Rande liegenden Einkaufszentrum.
Dagegen wurde eine neue Kultur des
Stadtischen propagiert, die zwar auch mit
traditionellen Architekturformen einherging,
aber im Kern eher eine Ubertragung der
Regeln der kompakten Européischen Stadt
war.

Das Extrem ,Manhattan“ und das Extrem
»,New Urbanism*“ fihrten in der Summe
dazu, dass das Wohnen im Zentrum ame-
rikanischer Stadte wieder attraktiv wurde
(was es in Manhattan immer gewesen
war), sofern bestimmte Voraussetzungen
gegeben waren, die sich vor allem auf die
Sicherheitsfragen bezogen. Das Gegen-
stick zur ,Gated Community” am Stadt-
rand wurde das ,Doorman-Haus“, das von
Portier und Security geschiitzt wurde - im
Kern eine Verlagerung von stédtischen
Funktionen in das Wohnhaus, die haufig
Fitnessstudio, innenliegende Parkgarage,
Einkaufsdienste anbieten, deretwegen
man dann nicht mehr auf die StraBe gehen
muss. Diese Entwicklung wurde in einigen
Stadten auch politisch unterstitzt.

In Chicago war es der langjahrige Blrger-
meister Richard M. Daley, der das ,zurtick
in die Innenstadt” stark forderte (dass

es sich dabei auch um die alte Rivalitat
zwischen New York und Chicago handelt,
ist anzunehmen). Das geschah direkt durch
eine Subventionierung mit Hilfe von Steu-
erverginstigungen fur Firmen, Restaurants
und andere stadtische Einrichtungen, aber
auch durch eine stédtische Bautatgikeit,
mit deren Hilfe StraBen und 6ffentliche
R&ume im Zentrum und am Michigansee
renoviert wurden (,Beautification®). Parallel
zu der Attraktivitatssteigerung des Zen-
trums fur Gewerbe und Firmen stieg auch
die Nachfrage nach zentrumsnahem Wohn-



raum. Junge, karrierebewusste Berufsté-
tige ohne Familie, deren Arbeitsplatz im
Zentrum liegt, wohnen auch gern dort, wo
sie das ,,brillende Leben® vermuten. Die
Zahl der im Zentrum lebenden Chicagoer
sollte sich in den zehn Jahren seit der Mitte
der 90er immerhin verdoppeln!

Der dafir notwendige Wohnraum wurde

und wird auf alle m&glichen Arten geschaf-
fen - Neubau von Luxus- Wohntlirmen,
Umbau von Industriebauten, Umbau von
Blrohausern jeder Art (auch die bauhi-
storischen Klassiker der Architekten der
»Schule von Chicago® aus der Zeit um
1900).

Entscheidender Punkt jenseits einzelner
Beispiele war in Chicago der politische
Wille, die Innenstadt zu starken, nachdem
eine zeitlang die Gefahr drohte, dass sie
(wie in Stadten wie Detroit geschehen) zum
Slum werden wiirde. Heute kann man fest-
stellen, dass diese Politik erfolgreich war.
Die Innnenstadt von Chicago ist wieder zu
einem Ort stadtischen Lebens geworden.®

London

In London war die Situation in zweierlei
Hinsicht anders als in Chicago: Die Um-
nutzung von Industrie- und Blrogebauden
in der City, die seit Anfang der 90er Jahre
betrieben wurde, hatte zunachst weniger
politische als 6konomische Griinde. Eine
schwere Rezession auf dem Blirohaus-
markt fUhrte dazu, dass kaum noch neue
Blroh&user gebaut wurden und bestehen-
de leer standen. Zum anderen war das
architektonische Thema weniger die Frage
nach der Sicherheit in der Stadt, als die
nach einem neuen Lebensstil. Dieser wurde
durch das ,Loft“ markiert. Das waren zu-
néchst insbesondere Industriebauten, die
in den Jahren des BlUrohausbooms zuvor
noch zu Blros umgebaut worden waren,
die haufig nur als rohe Hille (,,shell”) auf
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dem Wohnungsmarkt angeboten wurden.
Das Loft - hohe Decken, frei einteilbarer
Grundriss, ein Hauch von Ruppigkeit, der
auch durch die Lage der Industriebauten
(eben in Industrievierteln) betont wurde,
ein Lebensstil, der als ,urban® begriffen
wurde. Diese Wohnungen erwiesen sich
als extrem erfolgreich, so dass in einem
zweiten Schritt auch Blroh&user zu Lofts
umgebaut wurden, inzwischen tatséchlich
auch Neubauten entstehen, die als ,Lofts“
vermarktet werden. Wenn man heute zum
Beispiel eine Wohnung im Marathon Haus
mieten will - einem Birohaus aus dem Jah-
re 1959 7 - dann kostet das eine Monats-
miete von etwa 4 000 Pfund 8.

Paris

Die umfassendste Politik zur gezielten
Umwandlung von Blroh&usern der Nach-
kriegszeit zu Wohnungen wurde und wird
in Paris durchgefiihrt. Nach dem Stand
1997 hatte die halbprivate, zu einem Teil
aber sich im Besitz der Stadt Paris befin-
dende Wohnungsbaugesellschaft Régie
Immobiliere de la Ville de Paris (R.L.V.P),
deren Aufgabe es ist, Wohnungen zu sozial
vertrdglichen Mieten zu bauen, die Umnut-
zung von rund 120 000 gm Buroflachen zu
1 800 Wohnungen in Paris in Arbeit - das
groBte Programm dieser Art zur damaligen
Zeit.

Ursache war auch in Paris - neben dem
Mangel an Wohnungen - die Immobilien-
krise auf dem gewerblichen Markt Anfang
der 90er Jahre; der Leerstand betrug rund
4 Mio gm an Buroflachen. In Anbetracht
der dicht bebauten Stadt war der Erwerb

Abb.: 3.5

Zentrum Chicago, 2005 *

Abb.: 3.6

Umnutzung eines Biirogebdudes zum
Wohngebé&ude in London®

Quellen:

4 Foto: G. K&hler

5 Foto: http://homes.trovit.co.uk/for-rent-
marathon-house

6 Ein Teil der Informationen zu Chicago
aus: Bauwelt 23/2000, S. 24 ff

7 siehe Tabelle in Kap. 3

8 Informationen aus: Bauwelt 31-32/1997,
S. 1742 ff
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Abb.: 3.7

P. Colombier, D.Damon: Umnutzung eines
1973 gebauten Birohauses Paris, Rue de
Chevaleret, 1995 °

Quellen:

¢ Informationen siehe: Bauwelt 31-
32/1997, S. 1720 und 1724 ff
9Bauwelt 31-32/ 1997, S. 1732

von leerstehenden und nicht vermietbaren
Blrohdusern zu Preisen, die unbebauten
Grundstlicken entsprachen, eine sinnvolle
Art des Immobilienerwerbs.

Der zweite Ansatz war der politische;
Jacques Chirac, damals noch Birger-
meister der Stadt, versuchte mit finanzi-
ellen Anreizen und gezielt angestoBenen
Musterbauvorhaben die Uberlegungen
zur Umnutzung in Wohnraum in Gang zu
setzen (librigens auch die Uberlegungen
zum Riickbau, denn ein groBer Teil der
Haussmannschen Wohnbebauung aus
der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
war inzwischen zu Buros umfunktioniert
worden, der aber in der Immobilienflaute
kaum noch rentabel war, schon weil die
technische AusrUstbarkeit nicht gegeben
war; rund 1,5 Mio gm galten Mitte der
90er Jahre als nicht vermietbar auf dem
Buromarkt).

Nachdem sich die prinzipielle Machbarkeit
derartiger Umnutzungsprojekte herausge-
stellt hatte, wurden finanzielle Obergrenzen
bei Immobilienankauf und Umbaukosten
festgesetzt, um die Mieten nicht zu hoch
werden zu lassen; Ziel blieb es, nun nicht
gerade Sozialwohnungen fir die Armeren
zu schaffen, aber man wollte den Woh-
nungsbau auch nicht allein dem freien
Markt tberlassen. Im Ergebnis wurde eine
Art Mittelstandswohnungsbau betrieben,
auf dessen Markt in Paris jedoch ein
erheblicher Mangel herrschte, so dass sich
das Programm als sehr hilfreich erwies;
Durchschnittliche Dreizimmerwohnungen
kosteten danach - Ende der 90er Jah-

re - 500 bis 600 € Miete pro Monat. Die
gunstigen Mieten wurden durch eine Finan-
zierung der Bauvorhaben erméglicht, die in
Deutschland dem sozialen Wohnungsbau
entsprache, ndmlich durch verzinste und
nicht verzinste staatliche Darlehen.

Das Pariser Programm hatte also unter-
schiedliche Ziele, die durch eine gleichar-
tige MaBnahme geldst werden konnten:

- Abbau des Biroleerstandes, der auch
stadtgestalterisch verlangt wurde, weil der
nicht vermietbare Altbaubestand abgebaut
werden sollte;

- Verbreiterung und VergréBerung des
innerstédtischen Wohnungsangebotes;

- Stopps der Abwanderung aus dem Zen-
trum von Paris und mdglichst Ansiedelung
neuer Bewohner. °
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4.1 Zur Auswahl der Stadte und Objekte

Es war Teil der Konzeption des For-
schungsprojektes, die Mdglichkeiten der
Umnutzung nicht in einer bundesweiten
Untersuchung zu prufen - ein derar-

tiges Projekt wiirde einen ganz anderen,
umfassenden Ansatz brauchen und wére
im Rahmen der zur Verfligung stehenden
Zeit nicht zu leisten (es gibt nicht einmal
belastbare Zahlen dartiber, welche Flachen
bundesweit im innerstédtischen Blromarkt
aus den Jahren von 1950 bis etwa zur Mit-
te der 70er Jahre vorhanden sind und wie
groB die Flache ware, die fir Umnutzungen
grundsatzlich in Frage kdmen, weil sie

leer stehen, dringenden Sanierungsbedarf
haben und darlber hinaus fir Wohnnut-
zungen attraktiv liegen).

Eine solche Untersuchung wére auch nur
von begrenztem Aussagewert, weil die
Fragestellungen und L&sungen auf der
Ebene der einzelnen Stadt zu behandeln
sind. Das heif3t nicht, das jede Stadt fir
sich Lésungen finden muss, die nur fur
diese gelten; im Gegenteil wurde in der
beratenden Arbeitsgruppe unter den
Immobilienfachleuten sogar diskutiert, nur
eine Stadt als Modell anzunehmen, weil
die Probleme und L&sungen insbesondere
unter dem Aspekt der Okonomie firr alle
Stadte gelten. Die Lésungen - auch die, die
im folgenden Projektteil entwickelt wurden
- sind also durchaus typisch in dem Sinne,
dass sie auch auf andere Situationen an-
wendbar sind. Aber diese ,anderen Situa-
tionen® kénnen nicht typisiert werden: Man
kann finanzielle Lésungen fir 8konomisch
schwache oder starke Méarkte entwickeln,
man kann stadtebauliche Lésungen fir
Eckbebauungen oder Hochhduser aufzei-
gen, man kann typologische L&sungen flir
Zweibund oder Dreibund, Hotelnutzung
oder Eigentumswohnung erarbeiten, man
kann sogar diese miteinander kombinieren,
was bei konkreten Beispielen wie den hier
entwickelten notwendig ist. Aber man kann
nicht fir eine abstrakte Stadt Losungen
entwickeln, sondern nur flir eine konkrete.

Der ,bundesweit einheitliche” Ansatz
wurde als zu einseitig verworfen, weil es
das Ziel des Forschungsprojektes ist, die
Erkenntnisbreite dadurch zu erweitern,
dass unterschiedliche konkrete Situationen
mit unterschiedlichen konkreten Fragestel-
lungen in unterschiedlichen stadtischen Ty-
pologien und Regionen untersucht werden.
Im Hinblick auf die auszuwé&hlenden Stadte
hieB das, ausgepragte Wachstumsmarkte
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schrumpfenden Regionen ebenso gegen-
Uber zu stellen wie unterschiedlich groBe
Stadte - und das unter Berlicksichtigung
einer Verteilung Uber die Bundesrepublik.

Die Auswahl der Stadte und der Objekte
darin war also gepragt von der Uberlegung
eines Netzwerks, das einerseits

- aus einer regionalen Verteilung der Stadte
- aus deren unterschiedlichen GréBen

- aus deren unterschiedlichen Wirtschafts-
kraft besteht. Zum anderen sollten un-
terschiedliche Objektqualitaten gewahlt
werden:

- unterschiedliche GréBen

- unterschiedliche Grundrisstypologien
- unterschiedliche Lagen innerhalb des
Stadtkdrpers.

SchlieBlich sollte als Drittes eine flr die
jeweilige Stadt typische Situation erfasst
werden.

Auf dieser Grundlage wurde eine Voraus-
wahl getroffen:

Hamburg und Miinchen
als Millionenstadte mit Wachstumspoten-
tial;

Dortmund und Bremen
als groBe Ballungsraume mit stagnie-
rendem oder schrumpfendem Potential;

Karlsruhe und Wiesbaden
als Stadte um 200 000 Einwohner mit
Wachstumspotential;

Kassel und Magdeburg

als Stadte um 200 000 Einwohner mit
stagnierendem oder schrumpfendem
Potential.

Im Verlauf der Untersuchungen zeigten
sich jedoch einige Schwierigkeiten bei der
Umsetzung des angestrebten Netzwerkes.
Zum einen war ein offensichtliches Zégern
bei der Hilfestellung auf Seiten der betrof-
fenen Stadtverwaltungen zu konstatieren.
Die jeweiligen Stadtbaurate wurden per
Fragebogen um ihre Mitarbeit bei der
Identifizierung geeigneter Objekte gebeten;
dieser wurde jedoch nur von einer Stadt
(Hamburg) ausflhrlich beantwortet; hinge-
gen wurde mehrfach der Hinweis gegeben,
in ,ihrer* Stadt gebe es keine geeigneten
Objekte. Diese Aussagen waren offenkun-



dig in dem Sinne politisch, als der Ein-
druck erweckt werden sollte, es gebe - da
kein Leerstand - auch keine Probleme. Das
war - wie sich in den anschlieBend von uns
angestellten Untersuchungen vor Ort zeigte
- offenkundig falsch selbst in den Wachs-
tumsmarkten (siehe besonders Karlsruhe
und Wiesbaden). Eigenartigerweise - im
Hinblick auf eine konsistente ,,Stadtpolitik“-
wurde von anderen Amtern derselben
Stadt, z.B. dem Immobilienmanagement,
durchaus sehr hilfsbereit Auskunft gege-
ben.

Auf die weitere Auswertung der Fragebo-
gen- Aktion wurde also verzichtet, weil
offenbar keine belastbaren Unterlagen und
- zumindest teilweise - auch keine Bereit-
schaft zur Mitarbeit oder keine politische
Absicht vorhanden war.Letzteres trifft auf
Minchen und Munster zu.

Stattdessen wurde auf den interessanten
Ballungsraum Frankfurt/ Main abgehoben,
dessen Image als ,Mainhattan“ schon das
Bild einer Blirostadt evoziert. Tatsdchlich
aber hat dort in der Zwischenzeit ein Um-
denken zugunsten von innerstadtischen,
zentrumsnahen Wohnansiedlungen statt-
gefunden - nicht zuletzt durch die hohen
Leerstédnde bei den Blroimmobilien be-
fordert -, das zu einer der Stadt Miinchen
entgegengesetzten Politik gefiihrt hat.

Frankfurt war jahrzehntelang flr seine
aggressive innerstadtische Burobaupolitik
bekannt; Hausbesetzungen und Hauser-
ké&mpfe ums Westend haben ganze Politi-
kergenerationen beeinflusst und Parteien
verandert. Das Ergebnis ist trotz des

Wachstumspotentials ein groBer Leerstand
an Burohausflachen bei gleichzeitiger
Verdrangung der Wohnbevélkerung aus der
Stadt. Das Umdenken in der Stadtpolitik
seit etwa 2000 macht (auch) die Umnut-
zung von Blrobauten zu Wohnungen
gerade im innerstédtischen Bereich zur er-
klarten Politik, die auch finanziell geférdert
wird. Zur Zeit ist es das Bahnhofsviertel,
das direkt und indirekt in dieser Hinsicht
gefdrdert wird.

Mit der Wahl von Frankfurt fir diese Studie
entstand allerdings ein neues Problem,
dass namlich mit Karlsruhe, Wiesba-

den und eben Frankfurt drei der acht

zu untersuchenden Regionen sehr eng
zusammenliegen, zwei sogar im gleichen
Bundesland. Aus diesem Grunde wurde
anstelle Wiesbadens die Stadt Minster von
etwa gleicher Einwohnerzahl gewahit. Das
verbessert die regionale Verteilung, obwonhl
mit Dortmund und Munster zwei Stadte
aus dem - allerdings weitaus bevdlke-
rungsreichsten - Bundesland Nordrhein-
Westfalen kommen. Minster hat zudem,
anders als Wiesbaden, durch den hohen
Grad an Kriegszerstérung einen sehr hohen
Anteil an Bauten der 50er und 60er Jahre
in zentrumsnaher Lage, so dass geeignete
Objekte gefunden werden kénnen.

Stadt Bremen Dortmund Frankfurt/ Hamburg Karlsruhe Kassel Magdeburg Miinster Miinchen
M

Einwohner 547.943 587.624 652.610 1.754.182 193.518 229.826 286.327 272.106 1348 350
(2006)
Einwohner- 0,9 -0,5 1.4 1,5 -0,3 0,7 1,8 1,8 6,2
saldo 2001-
2006 in %
Bestand 2979025 | 3018460 11 883 959 15792 786 2747921 1309091 1759 286 2518 000 16 270 347
Burofl. gm
Leerstand 110 000 130 000 1560 000 980 000 110 000 75 000 135 000 110 000 1015000
Biro gm
Spitzenmiete 11,8 12 35 22,5 10,5 8 10,1 1,3 29,50
Biro
City € gm
Miete Biiro 73 6,6 9,5 9,35 8 57 5 8 17,50
City
Schnitt €/gm
Miete Woh- 7,55 10 18,9 15,25 8 55 8 9,5 13,25
nung City
Schnitt €/ gm
Kaufkraft- 95,9 94,8 111,8 106,5 105 93,3 84,4 108,2 136,7
kennziffer
Zentralitats- 127,7 13,7 112,8 115 133,4 159,2 137,3 134,8 113,6
kennziffer

1. Einleitung .

Abb.: Die untersuchten Stadte im Vergleich

Schon der einfache Uberblick tiber diese
Basisdaten zeigt die groBen Unterschiede
in den Potentialen der Stadte. Der
beizieht sich nicht auf Einwohnerzahlen
0.8., sondern auf Spitzenbiiromieten in
der City (zwischen 35,00 € in Frankfurt/
Main und 8,00 € in Kassel!), auf erzielbare
Durchschnittsmieten im innerstadtischen
Wohnen (zwischen 18,90 in Frankfurt/
Main und 5,50 € in Kassel) oder die
Zentralitatsziffer (zwischen 112,80 in
Frankfurt/ Main und 159,20 in Kassel). In
den Einleitungen zu den einzelnen Stadten
wird noch detaillierter auf die jeweiligen
Besonderheiten eingegangen.’

Quellen:

"BulwienGesa 2008
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4.2 Aufbau der Fallstudien

Vorgehen

Die vorliegenden Planungen sind beispiel-
hafte MaBnahmen fiir ein Redevelopment
unter Bertcksichtigung bestimmter Vorga-
ben. In einer gewissen Bandbreite sollen
die Méglichkeiten und auch die Schwierig-
keiten einer Umnutzung herausgearbeitet
werden.

Es wird nachvollziehbar dargelegt, wie

bei einer Beurteilung eines Birogeb&udes
vorgegangen werden kann, um zu einer
Entscheidung zu kommen, ob eine Umnut-
zung zu Wohnen eine realistische Option
fur die Verlangerung des Nutzungszyklus
der Immobilie ist.

(siehe hierzu auch: Lederer, 2007)

Wirtschaftlichkeit

Betont werden soll in diesem Zusammen-
hang, dass die hier aufgefiihrte Beurteilung
der Fallstudien keine Aussage Uber die
wirtschaftliche ,Sinnhaftigkeit” eines Rede-
velopments ist.

Die immobilien6konomischen Rahmen-
bedingungen eines Redevelopments sind
sehr individuell und fiir die meisten Vorha-
ben bereits der ausschlaggebende Faktor
der Entscheidungsparameter. So ist z.B.
bei einer freifinanzierten Entwicklung einer
Immobilie entscheidend, wie hoch der
Einstiegspreis (Kaufpreis Grundstiick mit
Bestandsimmobilie) ist, bzw. ob sich die
Immobilie schon im Besitz befindet. Da-
riber hinaus sind natirlich die Ziele einer
Entwicklungstétigkeit zu beachten: ist es
eine eher kurzfristige Betrachtungsweise,
die auf einen baldigen Wiederverkauf an
einen sog. Endinvestor abzielt, oder soll die
Immobilie im Anlagevermdgen verbleiben
und in ihrem ,Lebenszyklus“ eine Erneu-
erung der 6konomische ,Nutzungsdauer”
erfahren, sodass eine nachhaltige Nutzung
(geringer Leerstand) im Vordergrund steht.
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Ubertragbarkeit der Fallstudien

Es wird versucht mit den ausgewéhlten
Objekten eine gewisse Bandbreite von
innerstédtischen Blrohaus-Typen zu erfas-
sen. Diese Typologien orientieren sich an
der stadtebaulichen Situation und der Ge-
baudekubatur (im Sinne der Gebaudeklas-
sen). Ein weiteres Kriterium der Typologie
ist die Makro-Lage des jeweiligen Objektes
durch die Zuordnung in 7 unterschiedliche
Stadte Deutschlands.

Diese Stadte stehen wiederum exempla-
risch flr Vergleichs-Stadte mit &hnlichen
strukturellen Parametern (Einwohnerzahl,
FlachengréBe, Wirtschaftskraft etc.).

Unter diesen zwei Ober-Kategorien Stadt
und Geb&udetyp wird weiter aufgegliedert
in Mikro-Lage, Geb&audesubstanz, Nut-
zung, MaBnahme.

Fiir eine Ubertragung auf der Ergebnisse
dieser Studie kann nun eine differenzierte
Zusammenstellung der einzelnen Katego-
rien auf das zu betrachtende Objekt erfol-
gen. So kann z.B. die Rahmenbedingungen
der Makro-Lage Bremen mit dem Gebau-
detyp aus Hamburg und der Gebaudesub-
stanz aus Karlsruhe kombiniert werden, um
eine eigene Beurteilung zu erstellen.



4.3 Standorte der Fallstudien

® HH
®@ HB

® DO
® KS

® MD

1. Einleitung .

1 Ballungsraum, wachsend

- 1.1 Hamburg

- HH City Hof

Klosterwall

- HH Metamorphose

WarburgstraBe

- 1.2 Miinchen
-M

Polit. Okonomische Betrachtung

- 1.3 Frankfurt

- F Wohn Survival Kit

NiddastraBe

2 GroBstadt, schrumpfend

- 2.1 Dortmund

- DO Retro Hostel

HovelstraBe

- 2.2 Bremen

- HB Wohnregal

Birgermeister- Smidt- StraBe

3 Mittelstadt, wachsend

- 3.1 Miinster
-MS

Polit. Okonomische Betrachtung

- 3.2 Karlsruhe

- KA Stadthaus

KaiserstraBe

4 Mittelstadt, schrumpfend

- 4.1 Kassel

- KS Griine Stadtlandschaften

Konigstor

- 4.2 Magdeburg

-MD Oko Hochhaus

Breiter Weg
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Links

www.energie-fuer-morgen.de
www.green-building.de
www.dena.de
www.zukunft-haus.info
www.dena-energieausweis.de
www.neh-im-bestand.de
www.bmvbs.de

Quelle:

2www.bundesregierung.de / Steigerung
der Energieeffizienz
Hans-Jorg Werth, freier Immobilienjour-
nalist / Magazin “lmmobilienwirtschaft”
(Ausgabe 09/2007)

4.4 Klimaschutz und Energiesparen

Okonomische und 6kologische Bewertung des Energieverbrauchs im Gebaudebestand

Die Reduzierung des CO2-AusstoBes im
Wohnungsbau ist eine der vordringlichsten
Aufgaben der bundesdeutschen Republik,
um die gesetzten Klimaziele zu erreichen.
Hierbei spielt der Immobilienbestand auf
Grund des Mengenverhaltnisses zum Neu-
bau die entscheidende Rolle. Somit liegen
die gréBten Energieeinsparpotenziale im
Bestand: Bestehende Gebaude brauchen
etwa dreimal soviel Energie zur Beheizung
wie Neubauten. Durch fachgerechtes Sa-
nieren und moderne Gebaudetechnik kdn-
nen bis zu 80% davon eingespart werden.
Tatsache ist jedoch: Von den mdglichen
energetischen Einsparpotenzialen wird bei
den Sanierungen durchschnittlich nur rund
ein Drittel genutzt.

Im Zuge jedes Redevelopments wird das
jeweilige Geb&ude durch die baurechtliche
Anforderung an ein Genehmigungsverfah-
ren auf den Standard der geltenden Ener-
gie- Einsparverordnung (EnEV) gebracht.
Diese 6kologische und damit auch volks-
wirtschaftliche qualitative Verbesserung
der Gebaude flieBt in die Betrachtung/
Bewertung der untersuchten Fallstudien
nicht ein.

Eine Bewertung der Klassifizierung des
Energieverbrauches eines Gebaudes/
einer Wohnung wird in den kommenden
Jahren durch die Pflicht zum Energieaus-
weis immer mehr an Bedeutung gewinnen
(Energieausweise geben Auskunft Uber
den Energieverbrauch pro Quadratmeter
Nutzflache und Jahr).

Wohngebaude

Mit der Novellierung der Energieeinsparver-
ordnung sollen die energetischen Anfor-
derungen an Gebé&ude schrittweise erhéht
und dem Stand der Technik angepasst
werden. Dazu gehdrt z.B. die langfristige
Abschaltung der noch rund in 1,4 Millionen
Wohnungen vorhandenen Nachtsstrom-
speicherheizungen.

Ab 2008 erhalten auch bestehende Wohn-
gebaude einen Energieausweis. Der Pass
gibt Uber die Heiz- und Warmwasserkosten
der Immobilie Auskunft — ein klarer Vorteil
fur alle, denen die Energiekosten wichtig
sind. Seit 2002 sieht die Energieeinspar-
verordnung einen Energieausweis fiir
Neubauten vor. Im Frihjahr 2007 hat die
Bundesregierung die Passpflicht auf die so
genannten Bestandsbauten ausgedehnt.
Die neue Regel kommt dabei in Stufen:

Ab 2008 brauchen Wohngebaude, die bis
1965 fertig gestellt wurden, einen Energie-
ausweis. Ab dem 1. Januar 2009 gilt dies
auch fur die jingeren Wohngeb&ude.!
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Nichtwohngebdude

Das européische GreenBuilding-Programm
hat sich zum Ziel gesetzt, in Nichtwohn-
gebduden MaBnahmen zur Steigerung

der Energieeffizienz anzuregen und deren
Umsetzung zu unterstitzen.

In den letzten Jahren hat sich eine Flut von
Zertifizierungsmoglichkeiten entwickelt,
die den ganzheitlichen Umwelteinfluss von
Immobilien bewerten.

Mit dem Green Building Check ermitteln
die Berater den Status quo der Immobilien
(Nichtwohngebauden) und schétzen die
Investitionskosten flr Green-Building-
MaBnahmen ab.

Der Green Building Check

Daflir wird zun&chst der Istzustand des
Gebéudes oder Portfolios daraufhin ana-
lysiert, welches Zertifikat fur das Projekt
am besten geeignet ist. Damit enthalt der
Auftraggeber eine wirtschaftliche Entschei-
dungsgrundlage. Die ausschlaggebenden
Kriterien hierfir sind: Okobilanz, Vermark-
tungspotenzial und Wirtschaftlichkeit.

Die Zertifizierung

Gebéude kénnen nach dem US LEED
Green Building Standard (Leadership in
Energy and Environmental Design), nach
dem britischen Green-Building-Standard
BREEAM (BRE Environmental Assessment
Method) sowie nach dem nationalen Label
der DGNB (Deutsche Gesellschaft fir
nachhaltiges Bauen) beurteilt werden.

Investition

Errechnen lasst sich der Erfolg einer
Immobilie letztlich nur tber ihre gesamte
Lebensdauer. Ohnehin sind nur etwa zehn
Prozent der Gesamtkosten einer Architek-
tur die Baukosten.

Schon heute verlangen Auftraggeber schon
in der Bauausschreibung haufig entspre-
chende MaBnahmen zur umweltgerechten
und energieeffizienten Bauweise. Zunéchst
stehen zwar die Mehrkosten von zwei bis
finf Prozent im Vordergrund. Aber gerade
fur Investoren die nicht nur bauen, sondern
auch bewirtschaften und am Kapitalmarkt
aktiv sind, werden Unternehmensratings
oder Finanzierungskonditionen an den
internationalen Kapitalmérkten immer stér-
ker unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
vergeben.
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4.5 Baukosten eines Redevelopments

Ermittlung der Kennwerte und Ubertragbarkeit der Baukosten einer Umnutzung von

Blro zu Wohnen

Vorgehen

Die Ermittlung von Baukosten nach DIN
276 (Kosten im Hochbau) ist eine sehr um-
fangreiche Tatigkeit die immer in Abhan-
gigkeit von einem individuellen Objekt mit
einer individuellen Planung steht. Zudem
gibt es die EinfluBfaktoren des Ortes und
des Zeitpunktes der Kostenermittiung
(siehe auch: Statistisches Bundesamt
Deutschland / www.destatis.de / Bau-
preisindizes).

Um eine Ubertragbarkeit auf vergleichbare
Bauvorhaben zu erreichen, werden sog.
Kostenkennwerte ermittelt, die die Bau-
kosten fir eine MaBnahme bezogen auf
einen Referenzwert (Menge) widerspiegeln.
Dieses Vorgehen ist in der Baubranche fir
die Uberschléagige Ermittlung von Bauko-
sten Ublich (siehe auch: BKI — Baukosten-
informationszentrum Deutscher Architek-
tenkammern GmbH / www.baukosten.de).
Fir eine erste Ermittlung der Baukosten ei-
ner Redevelopment-MaBnahme eignet sich
die Kostenermittlung nach den Verfahren
der DIN 276 jedoch nicht, da noch keine
Planung vorliegt und evil. auch noch kein
baufachkundiger Berater/Planer beauftragt
wurde.

Um hier eine ,erste Vorstellung“ der
Baukosten abzugeben werden deshalb in
dieser Studie die Kostenkennwerte nach
Bauelementen aufgefihrt.

Baukosten - Indizes Baukosten - Kennwert |

einfach 3eschreibung

Anwendung und Ubertragbarkeit der
Kostenkennwerte

In den Kennwerten sind die Baukosten
fur den Ruckbau und den Bau der fur die
jeweilige Nutzung notwendigen Grundrisse
und Fassaden enthalten (Kostengruppe
300+400 gem. DIN 276). Es werden nicht
die sehr individuellen Kosten fir Hausan-
schlisse, Aussenanlagen, Ausstattung der
Wohnungen und Baunebenkosten (Pla-
nungsksoten, Antrdge, Finanzierung etc.)
berlicksichtigt.

Die Baukosten werden als Netto-Kosten
angegeben, die sich auf eine Referenz-
Flache des jeweiligen Gebaudes bezieht.
In Anlehnung an das Vorgehen zur Uber-
tragbarkeit der Planung der Fallstudien
Uber die angepasste Zusammenstellung
der einzelnen Parameter kdénnen auch
die Kostenkennwerte der 5 Baukosten-
Positionen fiir ein zu beurteilendes Projekt
zusammengestellt werden.

Fir jeden Kostenkennwert einer Position
wird eine Differenzierung der Bauqualit&t
ermittelt, welche die Unterscheidung in

1. einfache Bauqualitét,

2. mittlere Bauqualitat und

3. hochwertige Bauqualitat wiedergibt.
Diese Unterscheidung ist teilweise nicht
notwendig (z.B. Rickbau), teilweise sehr
signifikant (z.B. Qualitat der Oberflachen
wie Fassade oder FuBbodenbelag).

Zu den Baukosten im Allgemeinen sei hier
noch einmal betont, dass diese nur ein vor-
rangiges Entscheidungskriterium fir oder
gegen ein Redevelopment darstellen.

Im Rahmen des Forschungsprojektes kann
jedoch nur dieses betrachtet werden.

Die Entscheidung tber Fir oder Wider der
Umnutzung ist Ergebnis der Gesamtbe-
trachtung der Immobilie.

Baukosten- Indizes

Baukosten - Kennwert Il Baukosten - Kennwert Ill

mittel eschreibung gehoben 3eschreibung

Faktor Lage
Makro Standort schrumpfend
Mikro Standort -2% Randlage
Faktor Zeit
Baupreisindex (Wohngebaude) 110 Wert Stand IV/07

113,8 Wert Stand 111/08

Kostenstand IV. Quartal 2007, Baupreisindexstand 110 (Mehrfamiliengeb&ude

- siehe Statistisches Bundesamt Deutschland, Baupreisindizes Neubau

0 stagnierend 19 wachsend

0 City Lage 2% Innenstadt

3,50% angen. Preissteigerung p. anno

- Metropolregion
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Visualisierungs- ,, Tool“_ Stufe 1

Die Daten der bearbeiteten Gebdude wer-
den in einer Datenbank gespeichert.

4.6 Visualisierung der Analyse und Auswertung
Visuelle Erfassung und Bewertung der Mdglichkeiten einer Umnutzung von
Buro- zu Wohnraum im Rahmen der Fallstudien

Gebaude

Idee

Bei der Beschéftigung mit den unter-
schiedlichen Fallstudien wurde den Verfas-
sern schnell klar, daB nur Uber die individu-
elle Bewertung einer Vielzahl von Faktoren
eine Aussage Uber die Mdglichkeit eines

— wirtschaftlich — erfolgreichen Redevelop-
ments zu geben ist.

Um diesen ,,Prifungsweg® auch ohne im-
mobilienwirtschaftliches Know how nach-
vollziehbar zu machen, entstand die Idee
eines , Tools“ (Werkzeuges), welches die
Daten auswertet und eine Antwort liefert.
Dieses Tool ist zunachst nur eine Idee und
nicht Inhalt dieser Arbeit; die Erwahnung
im Zusammenhang der Beispielprojekte
stellt also nur eine Simulation dar.

Ausgangssituation

Vorweg sei betont, daB dieses Programm
kein Ersatz fur eine fachgerechte Pla-
nungs- und Entwicklungsprufung einer
Immobilie ist.

Es wird vorausgesetzt dass:

- die Immobilie und das Grundsttick sich
im Besitz des Anwenders befindet,

d.h. ein evt. Kaufpreis findet keine Berlick-
sichtigung in der Prifung

- ein Handlungsdruck in Bezug auf die
wirtschaftliche Situation der Immobilie exi-
stiert, d.h.: der Ertrag Uber Mieteinnahmen
soll gesteigert werden, der Leerstand soll
reduziert werden, ein Verkauf wird ange-
strebt, eine Sanierung/Instandsetzung ist
erforderlich etc.

- die Nutzungsart der Immobilie nicht fest-
geschrieben ist

d.h.: der Wechsel der Nutzung, bzw. eine
Mischung der Nutzungsarten Biro und
Wohnen fiir den Bestandshalter nicht aus-
geschlossen wird

- nicht Sonder-Immobilien geprift werden
sollen, sondern die groBe Mehrzahl der
Standard-Buroimmobilien der Baujahre
1950-1970, d.h.: die in den Fallstudien
aufgefiihrten Gebaude-Kategorien, verbun-
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REDE Ergebnis

den mit Makro- und Mikro-Lage geben die
Referenzbedingungen der Prifung vor.
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Kenndaten der Immobilie

Zur Beurteilung einer Immobilie werden
bestimmte Kenndaten festgeschrieben.
Diese werden in der Art kategorisiert, dass
ihre Typologie auch auf andere, vergleich-
bare Objekte Ubertragen werden kann.
Es werden 5 Kenndatenbereiche unter-
schieden; in der zweiten Ebene werden in
den jeweiligen Bereichen Fragestellungen
aufgefuihrt, fur die in der dritten Ebene un-
terschiedlich viele Antwort-Mdéglichkeiten
zur Verfigung stehen. Auf diese Weise
werden bei 39 Fragestellungen bis zu 151
Aussagen zur Verfuigung gestellt. Der Vor-
teil liegt in der einfachen ,,Frage-Antwort®
Menu-Fuhrung Uber Pulldown-Mends, die
eine individuelle Eingabe (und damit Vor-
wissen) nicht erforderlich machen.
Der Nachteil liegt in der Vereinfachung und
Generalisierung von Problem- und Frage-
stellungen.
Die Bewertungsbereiche der 1. Ebene sind.
1.Lage
2.Bestand
3.Baurecht
4 baukonstruktive Funktionsfahig
keit (Zustand des Objektes)
5.MaBnahme (Eingriff des Um
baus oder der Sanierung)
Die Positionen der 2. Ebene gliedern diese
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Oberbegriffe weiter auf. Hier kann naturlich
eine fast unendliche Differenzierung statt
finden, um jedwede Bedingung zu erfas-
sen. Auch hier wird Uber eine Reduzierung
auf die gangigen Vorraussetzungen die
eine Buro-Bestandsimmobilie mitbringt
vereinfacht.

Die 3. Ebene ist der Bereich, der vom
Anwender dadurch ausgefiillt wird, daB er
aus einer vorgegebenen Anzahl an Még-
lichkeiten eine Auswahlt. Diese Vorgaben
resultieren aus den Ergebnissen und Erfah-
rungen der Untersuchung der Fallstudien.

Bewertungssystem der Daten

Um nun zu einem, ,automatischen Ergeb-
nis“ zu gelangen, ist eine Bewertung der
Eingaben des Anwenders erforderlich.

Fur die Bewertung wird ein Punkte-System
aufgebaut. Es gibt hier verschiedene
Verfahren wie man es aus den FuBball-
Tunieren kennt (Zwei-Punkte-Regelung,
Drei-Punkte-Regelung) oder bei Schach-
Tunieren (Schweizer-System).

Bei dem hier verwendeten System wird der
1. und 2. Ebene ein Gewichtungs-Punkt
(1-5) vergeben. Jede Position der 3. Ebene
erhalt ebenso eine Zahl (1-5), die wiederum
mit den Gewichtungszahlen multipliziert
wird.

Je mehr Punkte erreicht werden, desto
groBer ist die Wahrscheinlichkeit, daB die
betreffende ,,Problem-Immobilie” mit einem
Umbau Erfolg haben kann.

Ergebnis

Es kénnen auf einer Skala von 0-100
verschieden viele Punkte erreicht werden.
Je mehr Punkte erreicht werden, desto
groBer ist die Wahrscheinlichkeit, daB eine
professionelle Prifung eines Umbaues

zu Wohnen positiv ausfallt. Je weniger

Punkte, desto intensiver sollte man ein
Refurbishment, Instandsetzung etc. mit
der FortfUhrung der Biiro-Nutzung in den
Focus nehmen.

Die Skala empfiehlt je nach Punktestand:

0 -10 Punkte
von einem Redevelopment sollte abgese-
hen werden

10 - 30 Punkte
ein Redevelopment sollte weitere, individu-
elle wirtschaftliche Griinde haben

30 - 50 Punkte

flr eine weitere Prifung sollte eine lokale
Markt-Analyse eingeholt werden (Makler
etc.)

50 - 70 Punkte
bei einer weiteren Prifung sollte dem Re-
development Prioritét eingerdumt werden

70 -100 Punkte

durch ein Redevelopment ist eine opti-
mierte und nachhaltigere Bewirtschaftung
der Immobilie zu erwarten
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1. Einleitung .

Visualisierungs- , Tool“_ Stufe 2

Eingabe der Parameter zur Bewertung des
Gebéaudes

- Lage

- Bestand

- Baurecht

-Schadensanalyse

-MaBnahmen

Visualisierungs- ,, Tool“_ Stufe 3

Die Teilergebnisse werden in prozentualer
Abhéangigkeit zu einander zu einem Er-
gebnis zusammen gefasst. Der ermittelte
Wert gibt Auskunft tber den Sinn eines
Redevelopments.
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4.7 Fallstudien
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4 . Fallstudien .

Freie Hansestadt Hamburg
City Hof Hauser

Kloster Wall

Ballungsraum wachsend
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1. Einleitung .

Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 1.766.456
(BEPIEMBEr 2007) | ettt
Bevdlkerungsdichte 2.330
BINWONNGI KM et
Arbeitslosenquoten in % 8,3
(DeZEMDBET 2007) ... o e e e et e e
BIP/Person 54.589
(00B) ettt ettt a1ttt ettt a2 a et st e st e e st et e st et s et st esraseneneaeon
Kaufkraft/Einwohner (€) 25.696
00 ettt
Einkommen/Beschaftigte (€) 33.529
008) et e e
Produktivitédt/Beschéftigte (€) 75.153
(B000) e
Schulden/ Einwohner (€) 12.367
000) ettt et
Beschéaftigungswachstum % 1,0
(BO01-2006) | o ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e e
Blromieten in % -16,8
(BO01-2008) | oot eeecee ettt ettt et et et eee et eae e et te e et eae e et et eneteaeee et et enneneteseesesennareseeeetesennaneseneon
Einwohnersaldo in % 0,7
(BO01-2006) | . ettt ettt a ettt ettt ettt s ettt es e
staatl. Investitionsquote in % -
(O0T-2008) ettt
Gewerbe an- und abmeldungen in % 1,1
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete
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Mittel - 85-10&m

Einfach - 5-85&m

~
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Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Biro Mietspiegel

Burolagen Biromieten

I > o]
iR > [ v770n |
e > [ 5o |

Peripherie  — 8- 12 €/m

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

iRt >
iRt >
Gut Peripherie 9

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[F-Toow] e -> K
Forson] e -> K

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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Lage in der Stadt

Die Gebaude liegen in mitten der City.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
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Hamburg im Uberblick

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist mit
1,7 Mio. Einwohnern 2007 auf einer Flache
von gut 755 gkm die zweitgroBte Stadt in
Deutschland. Schon zu Zeiten der Hanse
war Hamburg der wichtigste Nordseehafen
und ist noch heute der gréBte Hafen in
Deutschland und der zweitgroBte Contai-
nerhafen Europas.

Von den mittelalterlichen Wurzeln ist im
heutigen Stadtbild allerdings nicht mehr
viel zu sehen (die Stadtstruktur jedoch
erinnert noch stark an die mittelalterliche
Stadtanlage). Nach dem groBen Brand
von 1842, bei dem groBe Teile der Stadt
zerstdrt wurden, wurde sie neu aufgebaut
und die Innenstadt bekam ihre heutige Ge-
stalt. Im Zweiten Weltkrieg z&hlte Hamburg
zu den am starksten zerstdrten Stadten
Uberhaupt. Bei den schwersten Bombar-
dierungen 1943 kamen mehr als 40.000
Menschen ums Leben und die Stadt wurde
zu groBen Teilen zerstért. Heute bildet das
stadtebauliche GroBprojekt Hafencity, auf
dem Gelande ehemaliger Hafenflachen,
eines der gréBten innerstadtischen Stadt-
entwicklungsprojekte in Europa.

Seit Beginn der 70er Jahre bis in die frihen
90er verzeichnete Hamburg stetig Bevdlke-
rungsverluste. Nach einer Phase der Sta-
bilisierung bis zum Ende der 1990er folgt
seit dem Jahr 2000 ein stabiles Wachstum
auf 1.741.182 Einwohner Ende 2007 (2,9%
Bevdlkerungszuwachs seit 1998); in der 14
angrenzende Kreise umfassenden Metro-
polregion Hamburg lebten sogar 4,3 Mio.
Menschen. Dieses Bevdlkerungswachstum
wird vom Senat der Stadt gezielt unter dem
2002 entwickelten Leitbild der ,,WWachsen-
den Stadt” forciert.

Die Hamburgische Wirtschaft ist traditio-
nell mit dem Wahrzeichen der Stadt, dem
Hafen, eng verbunden, so ist er einer der
Schlusselbranchen. Hafenwirtschaft und
Logistik, die Umstellung des internatio-
nalen Seeverkehrs auf Container hat der
Hafen erfolgreich vollzogen, so dass der
Containerumschlag ein groBes Wachstum
aufweist. Darliber hinaus ist Hamburg

mit dem Airbus-Werk in Finkenwerder ein
fihrender Standort der Luftfahrtindustrie in
Deutschland. Konsumguter- und Pharma-
industrie spielen ebenfalls eine wichtige
Rolle. AuBerdem ist Hamburg einer der
fihrenden Medienstandorte, hier vor allem
fur die Verlags-, Werbe- und Multimedi-
abranchen. Die Arbeitslosigkeit ist in den
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letzten Jahren konstant gesunken und lag
im Jahresdurchschnitt 2007 bei 9,2% und
damit nur leicht Gber dem Bundesdurch-
schnitt (9,0%).

Die hochwertigsten Blrostandorte liegen in
Hamburg in der Alt- und Neustadt rund um
die Binnenalster, sowie in der neu entste-
henden Hafencity. Ein weiteres Burocluster
liegt in der, hauptséchlich in den 1960er
Jahren entstandenen City Nord im Stadt-
teil Barmbek nérdlich des Zentrums sowie
in der City Sud. Die Leerstandsquote in
Hamburg lag 2006 bei 7,7% und ist damit
moderat.

Die Buromieten liegen in den Citybereichen
hoch bei Spitzenmieten bis 30 €/ gm, fol-
gen im Ubrigen den Schwankungen ande-
rer Stédte. Die besten Wohnlagen befinden
sich an den sudlichen, westlichen und
ndrdlichen Ufern von Binnen- und AuBen-
alster, in der neu entstehenden Hafencity
und am westlichen Elbufer.

Hamburg hat seit Ende 2005 ein Programm
zum ,,Umbau von bisher als Gewerberaum
genutzten leerstehenden Immobilien zu
Geschosswohnungen in innerstadtischen
Bereichen Hamburgs (Bliro-Umwand-
lungspramie) aufgelegt, das Uber die
Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
abgewickelt wird und bis 2010 lauft. Fur
die Durchflihrung wurden zunéachst 2,4
Mio € in den Haushalt eingestellt. Bezu-
schust werden kdnnen die Honorarkosten
im Vorfeld einer méglichen Umwandlung
sowie die Umbaukosten selbst, die bis zu
einer Hohe von 150 Euro/gm Wohnflache
gefordert werden kdnnen'.

Nach Aussagen der politischen Oppositi-
on (SPD) wurden bis August 2006 erst 41
Wohnungen geschaffen; allerdings wird
man bei einem im selben Jahr erst ange-
laufenen Férderprogramm eine gewisse
Vorlaufzeit berticksichtigen missen. Im
Vergleich mit einem ahnlichen Férderpro-
gramm der Stadt Frankfurt / Main wird
man dennoch skeptisch sein missen
hinsichtlich des Erfolges; dort werden bis
zu 750 pro gm Wohnflache geférdert. Es
steht zu beflirchten, dass in Hamburg nur
Mitnahmeeffekte erzielt werden, nicht aber
die Stimulierung echter, neuer Ansétze zur
Schaffung von innerstadtischem Wohn-
raum.



4 . Fallstudien .

Standort der City Hof Hauser in Hamburg

Makro Analyse

1.City Hof Hauser
2.Binnen Alster

3. AuBBen Alster

4. Michel

5. Hafen City

6. WarburgstraBe

7. Hauptbahnhof

8. Planten un Blomen

Mikro Analyse

Binnen i
Alster 2 FLr 1.Gebaudestandort
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Auswahl des Objektes

Die City-Hof-Hauser reprasentieren die GroBstruktur der Verwaltungsbauten der 50er
Jahre. Als solitdres Ensemble sind diese Bauten in den zerstdrten Nachkriegstadten in
zentraler Lage im Sinne der ,,neuen Stadt” erstellt worden.

Diese Gebdudestrukturen stellen oft eine Baumasse dar, die nach heutigen Gesichtspunk-
ten nicht mehr genehmigungsféhig ist. Zudem wird oft die Funktion der GroBverwaltung
nicht mehr benétigt und/oder die Anforderungen an eine zeitgemaBe Blronutzung ist
nicht mehr vorhanden, bzw. kann nur mit hohem Investitionseinsatz hergestellt werden.
Neben dem Ausbaustandard sind das Hauptproblem die explodierenden Betriebskosten

(Energiekosten), die der Mieter zu zahlen hat.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* Ballungsraum wachsend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
 City (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Nord Stid

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Mittlere Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1962
2.2. Geschoss BGF
* > 600 gm
2.3. Lichte Rohbauhthe
*>280m

2.4. Geschossanzahl
* 12 Geschosse

2.5. Bebauung
* offene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
* Skeletbau

2.7. Treppenhaus
* Innenliegendes Treppenhaus

2.8. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von trag-
enden Bauteilen, Brandwanden, Decken und
Treppenraumwénden bekannt und nicht erftillt

2.9. Untergeschoss

 Tiefgarage
2.10. Decke
* Flachdecke
2.11. Dach
 Flachdach
2.12. AuBenwand
 nicht geddmmt
2.183. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand

* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterliiftete Fassade
* nein
2.15. Fensterglas
 Einscheibenverglasung
2.16. Heizungsanlage
* Fernwérme
2.17. Aufzug/ Schachte

* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
 vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 geméaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemaB Baurecht

3.4. Denkmalschutz
* denkmalwiirdig

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsféahigkeit
* Funktionsfahigkeit teilweise beeintrachtigt
 ausreichender Erhaltungszustand
* Méngel vorhanden
* geringe Schaden
* Tragfahigkeit mit ausreichender Sicherheit gewahrleistet

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.

5

Mikrobielle Schaden
* kein Befall

4.

Eal

Durchfeuchtung
* keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.

. Ruickbau
*Riickbau bis auf den Rohbau

5.

g

Rohbau - Erschliesssung
© Einbau_Neues Treppenhaus/ Aufziige

5.3. Rohbau - Konstruktion
* Neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
Keine Auskragende Bauteile

5.5. Dach
Einbau von Dachgauben, -terrassen
5.6. Fassade
Doppelfassade
5.7. Ausbau
* Komplett Neuer Ausbau
5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage

* Heizungsanlage Nutzung aus dem Bestand

5.9. Konzept des Energieverbrauches
o KfW 40



4 . Fallstudien .

Bestandsaufnahme

1. Lage

Stdlich des Hauptbahnhofs befinden sich
die City-Hof-Hauser.

2. Luftaufnahme

Historische Luftaufnahme in den 60iger
Jahren.

3. Entfernung

Blick vom Hauptbahnhof

4. Huhnerposten

Blick vom Huhnerposten aus

5. Briicke

Blick von der Altmann Briicke

6. Vier Scheiben

7. Tunneleinfahrt

Direkt seitlich der Cityhofhauser verlauft
eine 6-spurige StraBe

8. Fassadenausschnitt
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Gebaude im Uberblick

Offene Bebauung

Wohnscheiben

Skelettbauweise

Das Gebaude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.
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Buro

Die City-Hof-Héauser sind ein Gebaude-
komplex aus vier Hochh&usern und einem
gemeinsamen Sockelgeschoss (Architekt:
Rudolf Klophaus). In den 1950er Jahren
gebaut (Fertigstellung ca. 1958), waren

sie die ersten Hochhauser der Hamburger
Innenstadt seit dem Bau des Klockmann-
Hauses in den 1930er Jahren. Vier 42
Meter hohe Hochhausscheiben mit jeweils
12 Obergeschossen stehen quer zum Stra-
Benverlauf. Sie sind verbunden durch eine
dem Geléndeanstieg angepasste, einge-
schossige Ladenpassage.

Mit ihrer AuBenverkleidung aus Faserze-
ment-Platten sollten sie den Fortschritt

im Bauwesen demonstrieren. Den Bau-
fachleuten der 50er Jahre bedeutete

die aufgelockerte und durch Hochhauser
streng gegliederte staddterdumliche Kom-
position der Anlage allerdings weniger als
die Konstruktion und das Material, mit dem
die Fassaden Uberzogen waren. Platten
aus ,Leca Blahbeton” verkleideten einst-
mals die Hochh&user und warben damit im
groBen Stil fur den nérdlich von Hamburg
ansassigen deutschen Hersteller des Ma-
terials. Diese grauen Platten wurden bald
gegen eine hellere, freundlicher wirkende
Verkleidung ausgewechselt, lange bevor
man sich Uber die Verwendung von Asbest
Gedanken machte. Die Ladenpassage des
Gebaudekomplexes ist trotz verschiedener
MaBnahmen nicht wirtschaftlich zu betrei-
ben und es existieren, abgesehen von den
Besuchern des Einwohnermeldeamtes,
keine nennenswerten FuBgéangerstréme.
Die Larm-Emmission durch die 4-spurige
Strasse Steindamm als Autobahnzubringer
ist erheblich.



Neue Nutzung

City-Hof

Mischnutzung: Einzelhandel, Biro, Miet-
wohnungen

Fir diese sehr groBe und raumlich diffe-
renzierte Baumasse wird eine gemischte
Nutzung vorgeschlagen.

Ziel ist es, die Monofunktionalitat aufzu-
brechen und sich thematisch wie zeitlich
erganzende Strukturen aufzubauen. Die
Gebéaudeanlage sollte in sich ein Abbild der
City-Nutzungen sein.

Ein wesentliches Element des schlechten
Images ist die triste Fassade aus Faser-
beton-Platten, die zurlickgebaut werden
sollte. Des Weiteren ist die stadtebaulich
isolierte Stellung durch neue Platzgestal-
tung im Umfeld und Anknlpfung an die
bestehende FuBgéngerzone aufzuheben.
Wenn dieses gelingt, kann eine Ladenzone
im EG bis 2.0G eine sinnvolle Erganzung
sein. Dieses wére mit — relativ- geringem
Aufwand zu realisieren, da es eine teilweise
Fortfihrung der urspringlichen Nutzung
wére.

Das Wohnen vom 3. bis 10.0G wiirde

in der gesamten Innenstadt durch die
zentrale Lage, als auch den Ausblick ein
Alleinstellungsmerkmal aufweisen. Eine
deutliche Ausformulierung des Sockel-
bereiches ist als rdumlicher Abschluss
notwendig und dient als ,Fundament” der
neu erscheinenden Hochhauser, mit ihrer
feingliedrigen, transluzenten Glasfassade.
Das Wohnen ab Ebene 5 lasst in der GroB-
zligigkeit der Grundflache verschiedenste
Grundrissvariationen zu.

In der Stahlbeton-Skelettkonstruktion ist es
mdglich, alle Grundrisstypen und —gréBen
darzustellen. Jede Wohnung verfigt Gber
eine verglaste Panoramaloggia, die den

hohe Subvention

StraBenlarm

i a0 £ .i&‘i_""-'.'

v

direkt in der City

Wohnraum um einen windgeschtzten
AuBenraum erweitert. Die Loggien sind so
positioniert, dass sie entweder im direkten
Anschluss an das Wohnzimmer liegen oder
als Vorbereich der Schlafzimmer ausgebil-
det sind. Unabhéngig von der Lage bieten
sie einen Rundumblick Uber die Stadt.

Die Umwandlung der Hochh&user soll

sich durch neue innovative Technik- und
Konstruktionsprinzipien im Zusammen-
spiel mit dem bleibenden Grundskelett
auszeichnen. Als Klimadecke, welche im
Winter mit erwdrmtem und im Sommer mit
gekihltem Wasser gespeist wird, ist sie
ein wesentlicher Bestandteil des innova-
tiven Energiekonzepts, das einen hohen
Nutzungskomfort bei vergleichbar nied-
rigem Energieverbrauch zum Ziel hat. Die
glaserne Doppelfassade minimiert Warme-
verluste und schitzt mit dem im Zwi-
schenraum liegenden Sonnenschutz vor zu
groBer Aufheizung. Die natirliche Belliftung
sorgt fur ein angenehmes und individuelles
Raumklima.

Cityhof

4 . Fallstudien .

Konzeptskizze

Bauliche und stadtebauliche Neugestal-
tung des innerstédtischen Grundstiicks
der City-Hof Hauser in Hamburg unter
Einbeziehung des direkten Umfeldes. Die
Gebaude werden in horizontaler Funktions
Schichtung entworfen.
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1. Einleitung .

Bestand

Regelgrundriss Bestand M 1:1250

- — Passage City-Hof

Vorher

22

. N
[ =

U
i 2

e

ot
T

/

.
- -

4=

& -

Iy

| J

54 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU



4 . Fallstudien .

Redevelopment

Regelgrundriss M 1:1250

Nachher
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1. Einleitung .
Fassade / Querschnitt

Konzept Schnitt M 1:1250

Konzept Fassade

Fassadenschnitt M 1:400

‘]
T

Perspektive
Platz vor den Deichtorhallen, Blick auf den
City Hof
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vorfabriziertes Natursteir
oder Pane




4 . Fallstudien .

Grundrisse / Innenraum

Grundriss Wohnungsbeispiele

1. Studio ca. 45 gm
2. Flat ca. 130 gm
3. Loft ca. 150 gm

Wohnungskubatur

1. Quadrat 7 auf 7
2. Doppel LL .

3. Mixed

4. Stapel

Innenraum Penthouse

Innenraum Loft

Dachkrone/ Dachterrasse
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1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter
den Projekten zu erzielen.

Kenndaten Kosten

Kenndaten

Ermittelt werden die Kosten fir ein gm

Wohnflache.

1 903,9

Euro

gm Wohnflache

Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 12 + Staffel 28.709 gm 22.018 gm - 0
Flachen Nachher
Waéhnflache 7 18.500gm  15.600 gm 4169 gm 196
Position Bauelement Bezug Menge KKW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 883.935,-€ 6,3%
1.1 Entrimpeln BGF a 18.500 gm | unten |einfach 5,0€/qm |92.500,- €
Sperrmiill etc.
1.2 Ruckbau | BGF a 18.500 gm | mitte |einfach 12,5 €/gm |231.435-€
Heizung, Elektro
Innenwénde, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Rickbau Il Fassade | 10.000qm| mite |t Vorsatzschale + Fenstern/- 56,0 €/gm  |560.000,- €
bandern
Fassade, komplett
2 Rohbau 0,-€| 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a 0gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/gm 0,-€
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000-€ |0,-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
never Aufzugskem Innergr Aulzugssch;ch( Sichtbeton 25.000,- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 15.600 gm - . 0,0€/gm |0,-€
) keine Anforderung
Ertiichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 7 Stockw. keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 3.925.000,- € 27,8%
3.1 neue Fassade Fassade | 10.000qm| mitte Neubau Fassade mit50% 3925 €/qm |3.925.000,- €
Fensteranteil, Vorhangfassade,
gem. EnEV { Loggien
4 Dach 442.000,-€ 3,1%
4.1 neuer Dachbelag Dach 2.600gm | mitte |Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung 170,0 €/qm |442.000,- €
und Min.-Faserdammung
Belag erneuern
5 Ausbau 6.030.960,- € 42,8%
5.1 Innenwénde NF 15.600 qm | mitte | GK-Leichtbau, 2-lagig beplankt, 54,6 €/qm  |851.760,- €
N mittlerer Schallschutz, inkl. Maler
Wohungs- u. Raumwénde (Gewebe +Anstrich)
5.2 Tiren NF 15.600 qm | mitte |Holzzargen mit Sperrtiiren aus 25,0 €/qm  |390.000,- €
Innenttiren Rohrenspan
5.3 Boden NF 15.600 gm | oben |Zementestrich, schwimmend verlegt, 79,5 €/qm |1.240.200,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag als Heizestrich, Parkett einfach
5.4 Decke NF 15.600 qm | oben |Spachtelung, Beschichtung bzw. 44,5 €/qm 694.200,- €
Deckenbeldge, unterseitig abgeh. Decke
5.5 Sanitar, Wohnung NF 15.600 qm | oben |aufwandig: 1Gaste-WC, 1 Bad, 56,0 €/gm  |873.600,- €
Leitungen, Objekte Wanne, Dusche, 2 Waschtische
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 15.600 qm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5€/gm |351.000,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 15.600 qm | oben |Flachenheizung und 345€/gm |538.200,- €
Waérmeverteilung Handtuchheizkorper
5.8 Kichen NF 15.600 qm | oben |Individuall Kiichen mit Marekengerate | 70,0 €/gm |1.092.000,- €
Schrénke und Geréte bis 12 gm
6 TGA 2.818.250,- € 20,0%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 18.500 qm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/gm |693.750,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 18.500 gm | mitte | AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5€/qm |1.156.250,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 18.500 gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5 €/qm |786.250,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF 18.500 it 5,0 €/ 92.500,- €
. @ am | unen Einzelraumentliiftung in Bad, NR an
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 7 Stockw. | mitte . ‘ 12.786,- € |89.500,- €
N Kabine Edelstahl, Platten-Bodenbelag
Abluftanlage Bader WHG
Summe Baukostenschétzung NF Wohnen | 15.600 qm | oben Eigentumswohnungen ’ 903,9 €/qm 14.100.145,- €| 100,0%
Baukosten pro Wohnung Wohnung 196 St. ‘ oben ‘ Eigentumswohnungen ‘ 71.940,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort wachsend 1% 141.001,- €
Mikro Standort City Lage 0% 0-€
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 11/08 113,8 14.733.113,- €
fiir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 515.659,- €
Ausfiihrung 11l/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit ‘ 977,5 €/qm ‘ 15.248.772,- €/ 108,1%

Kostenstand IV. Quartal 2007, Baupi

110

- siehe
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Bewertung eines Redevelopments in der
Fallstudie Hamburg- City Hof Hauser

Lage

Die Lage in der Stadt kann unter der
Annahme bestimmter Nutzungen als gut
beschrieben werden. Sie ist infrastrukturell
hervorragend durch die unmittelbare Néhe
zu Einkaufszone, Hauptbahnhof, Altstadt-
Zentrum Kontorhausviertel und Speicher-
stadt eingebunden. Als negativer Aspekt
fur die Nutzung Wohnen ist die Verkehrs-
belastung durch die 4 bis 6-spurige innere
RingstraBe Hamburgs anzusehen.

Gebadudebestand und MaBnahme

Die Geb&ude sind nicht fir eine langere
Nutzung und mit einfachen baulichen
Mitteln erstellt worden. Sowohl der Ausbau
als auch die Fassade und Haustechnik sind
abgangig und nur noch notdurftig in Stand
gehalten. Herausragend ist die Gebau-
dekubatur als Gesamtes. Sie besteht aus
ausreichend dimensioniertem Stb-Stlitzen
und —Decken mit einer inneren Erschlie-
Bungsachse aus jeweils zwei Erschlies-
sungskernen. Dieser einfache Grundriss er-
mdglicht einen ebenso einfachen Riickbau
und Wiederaufbau einer neuen Struktur.

Wirtschaftlichkeit

Es werden fir das Redevelopment nur die
vorgeschlagenen Geschosse fir eine Woh-
nungsnutzung betrachtet. Es soll jedoch
darauf hingewiesen werden, dass auch
das Redevelopment zur shopping-mall

in den unteren Geschossen als sinnvolle
Ergénzung als Teil des Gesamt-Konzeptes
gesehen wird.

Die prominente Lage und GroBe des
Gebaudeskomplexes ist stéddtebaulich
einer der groBten Mankos (Forderung

nach Rickbau und , Stadt-Reperatur®) und
gleichzeitig auch das gréBte Potential der
Anlage. Die Gebdudemasse ist wohl nach
einem Abbruch als Neubau nicht mehr
politisch durchsetzbar, da sie Teil einer
mittlerweile in Verruf gekommenen stédt-
baulichen Sichtweise der 60er Jahre ist. Zu
dem werden Wohnhochhauser in Deutsch-
land - selbst in City-Lagen der Ballungs-
zentren — immer noch als zu vermeidendes
Ubel betrachtet. Die Verfasser sehen hier
jedoch in nachster Zeit einen steigenden
Bedarf, da Wohnhochhauser in zeitge-
maBer Ausflihrung sowohl dem demogra-
fischen Wandel (Singlehaushalte) als auch
dem energieeffizienten Bauen (Niedrigener-
gie-Wohnung) Rechnung tragen.

Es wird eine klare Empfehlung fir eine Pri-
fung des Redeveloments mit Umnutzung
zu Wohnen ausgesprochen.

Hier sollte der stadtische Eigentiimer ein
Redevelopment mit der Schaffung von
mittelpreisigen Mietwohnungen prifen,

um dieser Nachfrage ein Angebot in der
Innenstadt zu bieten.

Visualisierung der Analyse und Auswertung

| & Ubersicht - Mozilla Firefox
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4 . Fallstudien .

Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude Para-
meter

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online Tool, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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1. Einleitung .

Freie Hansestadt Hamburg
Metamorphose
WarburgstraBe

Ballungsraum wachsend
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4 . Fallstudien .

Lage des Gebaudes in Hamburg

Macro Analyse

1.WarburgstraBe
2.Binnenalster

3. AuBenalster

4. Michel

5. Hafen City

6.City Hof Hauser

7. Hbf

8. Planten un Blomen

Micro Analyse

1.Gebaudestandort

AuBen Alster

NebenstraBe

stark befahrene StraBe

City
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1. Einleitung .

Auswahl des Objektes

Das Objekt WarburgstraBe 28 steht exemplarisch fur innerstédtische Birogebaude kleiner

bis mittlerer GréBe in guten Wohnlagen.

Diese Geb&ude liegen oft in griinderzeitlich gewachsenen Wohnblécken als Bauli-
ckenschlieBung nach partiellen Kriegsschaden innerhalb eines Blockes. In der Zeit des
Wiederaufbaues war die innerstédtische Lage, flankiert von Altbauten, keine attraktive
Entwicklung fir den modernen Geschosswohnungsbau.

Die EigentUmerstruktur hat sich im Laufe der Zeit haufig von privat zu institutionell gean-
dert. Die zur Zeit herrschende Nachfrage nach guten innerstadtischen Wohnlagen lasst
ein Redevelopment als wirtschaftlich interessante Alternative erscheinen.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* Ballungsraum wachsend

1.2. Mikro Standort (Stadt)

¢ City Rand
1.3. Wohnlage
* Top Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1975
2.2. Geschoss BGF
* > 300 gm
2.3. Lichte Rohbauh&he
©>280m

2.4. Geschossanzahl
* 5 Geschosse

2.5. Bebauung
¢ geschlossene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
 Skelettbau

2.7. Treppenhaus
* Innenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden bekannt und erfulli

2.9. Untergeschoss
* Tiefgarage

2.10. Decke
* Flachdecke auf Unterzug
2.11. Dach
 Flachdach
2.12. AuBenwand
* geddmmt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
eja
2.15. Fensterglas
* Mehrscheiben/- Isolierglas

2.16. Heizungsanlage
* Fernwérme

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden

62 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Ost West

3.Baurecht

3.1. Flachennutzungsplan
* vorhanden

3.2. Baustufenplan
* § 34 gemé&B BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
« volle Funktionsfahigkeit
e guter Erhaltungszustand
* keine oder nur unbedeutende Méangel
* keine Schaden
® (Unterhalb der Schadensgrenze)

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
*Riickbau bis auf den Rohbau

5.2. Rohbau - Erschliesssung
¢ Kein Einbau - Neues Treppenhaus od. Aufzug

5.3. Rohbau - Konstruktion
* Neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
¢ Aufstockung

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung
5.6. Fassade
* Neue Pfostenriegelkonstruktion
5.7. Ausbau

e Komplett Neuer Ausbau

5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage
¢ Neuinstallation - alternative Energie

5.9. Konzept des Energieverbrauches
o KfW 40
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4 . Fallstudien .

1. Lage

Die WarburgstraBe ist eine StraBe im
Hamburger Stadtteil Rotherbaum. Die
WarburgstraBe verlauft von der Kreuzung
Alsterglacis/Alsterufer/Kennedybriicke zur
Fontenay. Das Geb&ude befindet sich mit-
tig der StraBe und ist Teil einer geschlos-
senen Bebauung

2. Teilausschnitt StraBenansicht

Stahlbetonskelettbau mit vorgehéngter
Fassade aus Graugussfertigteilen mit et-
was zurlickgesetzten isolierverglasten
Fenster.

3. Zugang

Eingangsituation des Geb&udes. Die
Sockelzone der westlichen Fassade
ist weiter zurlickgesetzt

4. Gegenliber

Bebauung auf der gegentiberliegenden
StraBenseite.

5. Fassadenausschnitt

Blick vom alten Wall zum Gebaude.

6. Gebaudeensemble.

Die Nachbarbauten sind ebenfalls aus den
60er und 70er Jahren.

7. Hinterhof

8. StraBenperspektive
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1. Einleitung .

Gebaude im Uberblick

Geschlossene Bauweise

Das Gebaude ist in die geschlossene
Bebauung der WarburgstraBe integriert.

Skelettbauweise

Das Gebé&ude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.

64 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU

Buro

Das Birogeb&ude ,WarburgstraBe 28
liegt integriert in einer geschlossenen
Hauserzeile in der Ndhe der AuBenalster.
Zu dem Objekt gehort ein Innenhof auf

der 6stlichen Seite, welcher als Parkplatz
genutzt wird. Dort befindet sich auch die
Einfahrt zur Tiefgarage, welche, wie auch
der Parkplatz, von der WarburgstraBe aus
durch eine nérdlich im Geb&ude liegende
Durchfahrt erreicht werden kann.

Das Geb&ude wurde 1975 vom Architekten
Anton Gnech erbaut. Der Bau hat eine
Stahlbetonskelettkonstruktion sowie eine
vorgehangte Fassade aus Graugussfertig-
teilen mit zurtickgesetzten, isolierverglasten
Fenstern. Die Sockelzone der westlichen
Fassade ist weiter zuriickgesetzt als die
Ostliche Fassade. Das Dach ist ein Flach-
dach mit bituminéser Eindeckung und
einer dartber liegenden Kiesschicht, mit
eingelassenen Lichtkuppeln. Das Gebaude
ist unterkellert und hat fiinf oberirdische
Geschosse und ein Staffelgeschoss. Der
ErschlieBungskern befindet sich seitlich an
der Giebelwand. Die Sanitareinrichtungen
sind an den ErschlieBungskern angeglie-
dert.

Zum zentralen ErschlieBungskern gehdren
ein Aufzug sowie ein BelUftungssystem fur
den Sanitérbereich. Der Aufzug bedient
nicht das Staffelgeschoss im 6. OG. Es gibt
einen Lastenaufzug auBerhalb des Ge-
baudes zwischen UG und StraBen-Niveau
zur Beférderung von Millcontainern. Die
Tiefgarage umfasst ca. 16 Stellplatze und
hat ein separates Abluftsystem.

Das Gebaude ist insgesamt in einem guten
Zustand und zur Zeit voll vermietet.



Neue Nutzung

Metamorphose

Eigentumswohnungen:

Die Lage in der Stadt und die unmittelbare
Nachbarschaft geben die Parameter fiir
die Entwicklung vor. Uber den Verkauf von
einzelnen, hochpreisigen Eigentumswoh-
nungen kann das Gebdude besser wirt-
schaftlich verwertet werden als tber einen
Verkauf als gesamte Buro-Immobilie.

Ziel ist es, Uber ein komplett neues Er-
scheinungsbild und eine starke, individu-
elle Architektur nicht den Charakter eines
,Umbaus*, sondern einer eigenstandigen,
neuen Immobilie aufzubauen.

Im gezeigten Entwurf wirkt der Baukérper
wie umwickelt von einer auffallend rhyth-
misierenden Fassade aus weiB3 schim-
mernden Bandern. In seiner prominenten
alsternahen Lage tritt das neu geformte
Gebaude durch VergréBerung, Materialitat
und Présenz in angemessene Beziehung
zu seiner Umgebung. Die Vor- und Rick-
springe der AuBenhaut formen dabei teils
Balkone oder Terrassen und dienen als
Sonnen- und Sichtschutzblenden fur die
durchgangig verglasten Innenrdume.

Es flgt sich durch die schwingende ho-
rizontale Gliederung, &hnlich wie bei der

Nachbarbebauung, in den Bestand ein und

hebt sich trotzdem von der RegelmaBig-
keit der Grlinderzeitbauten ab. Durch den
vollstdndigen Ruckbau bis zum Rohbau,
kénnen Grundrisse und WohnungsgréBen
den Wiinschen der Kaufer angepasst wer-
den. Der bestehende ErschlieBungskern,

1a Lage hohe Investition

Guter Zustand

Decken und Stltzenraster bleiben erhalten.
An die bestehende Konstruktion wird stra-
Benseitig eine Stahlkonstruktion montiert,
sodass zusatzliche Flachen fur den Innen-
raum, Loggien und Balkone entstehen.

Die auskragenden Bauteile schieben sich
in den StraBenraum hinein und betonen
noch deutlicher die Vor- und Rickspriinge
der einzelnen Fassadenfronten im Stra-
Benbild. Der ErschlieBungskern und der
Aufzug werden in die neuen Grundrisse
eingearbeitet und erweitert. Im Bestand

ist es nur moglich, die finf Vollgeschosse
Uber das Treppenhaus zu begehen. Der
Entwurf sieht eine Erweiterung bis in das
6.Geschoss vor, welches als Staffelge-
schoss ausgebildet ist, vor. Insgesamt sind
13 Wohneinheiten, 10 Wohnungen als Mai-
sonette und 3 als Etagenwohnungen, mit
einer hochwertigen Ausstattung geplant.
Alle Wohneinheiten sind sowohl zur StraBe-
seite als auch zum Hof ausgerichtet. Das
ErdgeschoB ergénzt mit seinem reprasen-
tativen Eingangsfoyer und einem eigenen
Spabereich das Wohnkonzept.

Metamorphose

4 . Fallstudien .

Aufstockung

Konzeptskizze

Das Gebé&ude erfahrt eine Aufstockung
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4 . Fallstudien .

Redevelopment

Regelgrundriss M 1:500
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1. Einleitung .

Lageplan M 1:1000

Lageplan / Ansicht

\

Bestandsansicht M 1:500
Konzept StraBenansicht M 1:500
Konzept Hofansicht M 1:500
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4 . Fallstudien .

Querschnitt

Perspektive

fF 5
. r [ . Bestandsschnitt M 1:500

Konzeptschnitt M 1:500
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1. Einleitung .

Verteilung der Wohnungen

Wohnung 01

Wohnung 03 08

Wohnung 05 10

Wohnung 12

Eingangsfoyer

Wohnung 02 07

Wohnung 04 09

Wohnung 06 11

Wohnung 13

Wohnraum

Innenraum / Wohnungskubatur
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4 . Fallstudien .

Untergeschoss M 1:500

Erdgeschoss M 1:500

1. Obergeschoss M 1:500

2. Obergeschoss M 1:500

3. Obergeschoss M 1:500

4. Obergeschoss M 1:500

5. Obergeschoss M 1:500

6. Obergeschoss M 1:500

redevelopment /// 71



1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter
den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm
Wohnflache.

Euro

gm Wohnflache

1774,6

Kenndaten

Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 5 + Staffel 1.764 gm 1.320 gm - -
Flachen Nachher
Wahnflache 5+ 2 Staffel ~ 2.776 gm 1.928 gm 389 gm 8
Position Bauelement Bezug Menge KKwW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Rickbau 82.688,-€ 4,2%
1.1 Entrimpeln BGF a 1.764qm | unten |einfach 50€/qm |8.820-€
Sperrmiill etc.
1.2 Ruckbau | BGF a 1.764gm | mitte |einfach 12,5 €/gm | 22.068,- €
Heizung, Elektro
Innenwénde, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
- " mit Vorsatzschale + Fenstern/-
1.3 Ruckbau Il Fassade 925 gm mitte |, 56,0 €/gm 51.800,- €
bandern
Fassade, komplett
2 Rohbau 352.000,-€ 18,1%
2.1 Aufstockung BGF a 210 gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/gm  |147.000,- €
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 1 Stockw. | mitte 80.000,- € 80.000,- €
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskerm Innergr Aulzugsschaphl Sichtbeton 25.000.- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 1.320 gm - . 0,0 €/qm 0,-€
) keine Anforderung
Ertichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 5 Stockw. | mitte |2!S Fertigteil an Rohbau angedibelt | 55 509 ¢ 125000, €
und mit je zwei Stiitzen vorgestellt,
tal a ; Holzbelag
3 Fassade 605.875,-€| 31,1%
3.1 neue Fassade Fassade 925 gm oben Neubau Fas'sade mi1‘60»80% 655,0 €/gm  |605.875,- €
Fensteranteil, bodentiefe Verglasung,
gem. EnEV Schiebtiren
4 Dach 54.400,-€ 2,8%
4.1 neuer Dachbelag Dach 320 gm mitte | Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/gm |54.400,- €
und Min.-Faserddmmung
Belag erneuern
5 Ausbau 510.312,-€| 26,2%
5.1 Innenwande NF 1.320qm | mite |GK-Leichtbau, 2-lagig beplankt, 54,6 €/qm |72.072,-€
. mittlerer Schallschutz, inkl. Maler
Wohungs- u. Raumwande (Gewebe+Anstrich)
5.2 Taren NF 1.320gqm | mitte |Holzzargen mit Sperrtiiren aus 25,0 €/gm 33.000,- €
Innentiiren Roéhrenspan
5.3 Boden NF 1.320gm | oben |Zementestrich, schwimmend verlegt, | 79,5 €/qm  104.940,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag als Heizestrich, Parkett einfach
5.4 Decke NF 1.320qm | oben |Spachtelung, Beschichtung bzw. 445 €/qm 58.740,- €
Deckenbelage, unterseitig abgeh. Decke
5.5 Sanitar, Wohnung NF 1.320gm | oben |aufwandig: 1Gaste-WC, 1 Bad, 56,0 €/gm 73.920,- €
Leitungen, Objekte Wanne, Dusche, 2 Waschtische
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 1.320gm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5€/gm 29.700,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 1.320gm | oben |Flachenheizung und 34,5€/gm 45.540,- €
Warmeverteilung Handtuchheizkdrper
5.8 Kiichen NF 1.320qm | oben |Individuall Kiichen mit Marekengerate | 70,0 €/gm  |92.400,- €
Schranke und Gerate bis 12 gm
6 TGA 341.190,-€  17,5%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 1.764qm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/qm |66.150,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 1.764gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5 €/gm |110.250,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 1.764gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 425€/qm 74.970,-€
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF a 1.764gqm | unten | __ . . 5,0 €/qm 8.820,- €
N Einzelraumentliiftung in Bad, NR
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage ro Stockw. | 6 Stockw. | mitte 13.500,- € 81.000,- €
9 9 N P Kabine Edelstahl, Platten-Bodenbelag
Bader WHG
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen | 1.320gqm | oben Eigentumswohnungen 1.474,6 €/qm 1.946.465,- €  100,0%
Baukosten pro Wohnung Wohnung 13 St oben Eigentumswohnungen 149.728,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort wachsend 1% 19.465,- €
Mikro Standort City Lage 0% 0-€
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 113,8 2.033.843,- €
fur Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 71.185,- €
Ausfiihrung 11/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit 2.105.028,- € 108,1%

Kostenstand IV. Quartal 2007, Bat

d 110 (N

aude) - siehe
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Bewertung eines Redevelopments in der
Fallstudie Hamburg WarburgstraBe

Lage

Die Lage in der Stadt kann als sehr gut
bezeichnet werden (1A-Lage).

Die Mikrolage in der WarburgstraBe be-
deutet die sog. 2. Reihe zur Top-Adresse
Alster-Lage. Hier kann von einer 1B-Lage
gesprochen werden. Insgesamt wird
jedoch eine sehr gute Lage bescheinigt,
da die WarburgstraBe, trotz fehlenden Al-
sterblicks eine ruhige StraBe mit Wohnge-
bauden und sehr hochwertigen, kleineren
Gewerbegebduden ist.

Gebaudebestand und MaBnahme
Auf Grund der guten Lage und der hohen
Mieten kann ein guter Unterhaltungs-

zustand des Gebaudes festgestellt werden.

Das Gebaude ist voll unterkellert, und hat
eine Tiefgarage mit ausreichender Anzahl
an Stellplédtzen. Das Stb-Stutzen-Tragwerk
ermdglicht die einfache Ausfliihrung von
groBzligigen Grundrissen.

Die Grundflache in Kombination mit der
Lage des ErschlieBungskernes ergibt keine
optimale Ausgangsposition fir Woh-
nungen, da pro Geschoss nur eine sehr
groBe Wohnung darstellbar ist. Durch die
besondere Lage kdnnen jedoch hochwer-
tige, gréBere Wohnungen durchaus nach-
gefragt werden. Ein in dieser exponierten

Lage sehr wesentlicher Aspekt ist die Er-
stellung eines zweiten Staffelgeschosses,
die baurechtlich als Méglichkeit angesehen
wird. Dadurch wiirden die beiden oberen
Teilgeschosse den sog. ,Alster-Blick“ ha-
ben, der die obersten Wohnungen in eine
der héchsten Preiskategorien der Stadt
heben wirden.

Wirtschaftlichkeit

Allein die Lage rechtfertigt die MaBnahme
des Redevelopments. Es wird wie bei allen
Projekten davon ausgegangen, dass eine
weitere Blrovermietung nur mit einem
groBen Leerstandsrisiko weiterbetrieben
werden konnte. Dieses ist bei diesem Ob-
jekt durch die Kombination von Lage (sehr
hohe Gewerbemiete), Kubatur (vergleichs-
weise kleine Grundflache, wenig Gesamt-
BGF) und Zustand (keine zeitgeméaBe
Ausstattung) gegeben.

Zudem verspricht ein zusatzliches Staffel-
geschoss zusatzliche Flache, die vermark-
tet werden kann, ohne dass zusatzlicher
Grund und Boden erworben werden muss.
Der hohe Investitionsaufwand wird durch
die Vermarktung im obersten Preissegment
mehr als ausgeglichen.

Es wird eine klare Empfehlung fir eine Pri-
fung zum Redevelopment ausgesprochen.

Visualisierung der Analyse und Auswertung
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4 . Fallstudien .

Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online Tool, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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Landeshauptstadt Mlnchen

Ballungsraum wachsend
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Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 1. 348.350
(BePIeMbEr 2007) | ettt
Bevolkerungsdichte 4.234
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 6,2
(DEZEMIDET 2007) ...\ i i
BIP/Person 54.589
00 ettt ettt ettt
Kaufkraft/Einwohner (€) 25.696
00 e
Einkommen/Beschaftigte (€) 33.529
000) e
Produktivitat/ Beschaftigte (€) 75.153
(B000) e
Schulden/ Einwohner (€) 2.651
000) e
Beschaftigungswachstum % 0,5
(RO0T-2008) | ettt
Biromieten in % -22,2
(BO01:2008) | oo eeceeee et ettt ettt ettt ettt e et et e et et et e et et e e et et ere et et e e et et ere et et eenateteneeteneenaneneneon
Einwohnersaldo in % 6,2
(BO01-2006) | ettt
staatl. Investitionsquote in % 1,5
(008-2008) e
Gewerbe an- und abmeldungen in % 3,1
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete

I > [0 |
NS > [0 5n]
S o tisen

Einfach -  85-95¢m

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Buro Mietspiegel

Burolagen Biromieten

> oo
iR > [155 500
e > [ 5o |

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

(o] oy > | IR
(oo o -> [

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[fs-zoon] paEtESeR -> ESKENN
Foroser] pEmmER -> IEEE

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Gut City Rand

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
hdhere Wohn- als Biiromiete erzielt
werden kann.
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Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt A- Stadte

g —d I
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Einwohnerentwicklung

Einwohner

-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate A- Stédte

1,350,

1,300

15!
90 o1

2 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04

05 06

Minchen im Uberblick

Die bayerische Landeshauptstadt Mun-
chen ist Teil gleichnamigen Européischen
Metropolregion. Mit etwa 1,3 Mio. Einwoh-
nern ist die Stadt die groBte Agglomera-
tion der Region und die drittgréBte Stadt
Deutschlands. Neben Oktoberfest und FC
Bayern ist MUnchen vor allem fir seine
Starken als als Wirtschafts- und Medien-
standort bekannt: Beim Stadteranking der
von Arbeitgeberverbdnden getragene ,,Ini-
tiative Neue Soziale Marktwirtschaft“, das
die 50 gréBten deutschen Stadte vor allem
nach wirtschaftlichen Indikatoren einstuft,
landete die Stadt 2008 erneut auf Platz 1.

Gemessen an ihrer Bevdlkerung ist die
Stadt Miinchen ebenfalls als wach-sende
Region einzuordnen: Nach einer Phase
des Schrumpfens bis 1989 konnte die
Stadt nach der Wende bis etwa 1993 Be-
vélkerungszuwdachse verzeichnen. In den
folgenden Jahren kam es zwar erneut zu
Bevolkerungsverlusten, seit 1999 ist aber
ein stetiges, groBes Wachstum um mehr
als 120.000 Einwohner auf 1,31 Mio. zu
beobachten. Auch das Referat fir Stadt-
planung der Stadt geht von einem weiteren
Wachstum bis 2015 auf tGber 1,4 Mio. im
Planungsszenario aus.

Neben dem Tourismus sind die Schllssel-
branchen in Minchens Wirtschaft vor allem
luK-Technologien, die Automobilwirtschaft,
Finanzdienstleistungen und die Versiche-
rungswirtschaft. AuBerdem ist Minchen
einer der wichtigsten Medienstandorte
Europas, vor allem im Verlagswesen. Durch
die N&he zu den beiden ,Eliteuniversi-
taten Ludwig-Maximilians-Universitat

und TU Mnchen spielen dartiber hinaus
forschungs- und entwicklungsintensive
Branchen wie Nano- und Biotechnologie
eine wichtige Rolle. Die Arbeitslosigkeit lag
im Oktober 2008 mit 4,1% weit unter dem
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Bundesdurchschnitt von 7,2%.

Die meisten hochwertigen Buroimmobilien
konzentrieren sich in Miinchen im Citybe-
reich in Altstadtnédhe und am gegeniber
liegenden, &stlichen Ufer der Isar. Hinzu
kommen Biiro- und Gewerbeparks wie der
Arabellapark in Bogenhausen, die Messe-
stadt in Moosfeld/ Riem oder das Westend.
Die Leerstandsquote lag 2006 bei 7,1%, im
Vergleich dazu war die Quote zum Beispiel
in Frankfurt mehr als doppelt so hoch. Das
Mietniveau weist analog dazu eine stei-
gende Tendenz auf.

Die hochwertigste Wohnlage im Innen-
stadtbereich ist Bogenhausen am 8stlichen
Ufer der Isar. Weitere gute Wohnlagen sind
Schwabing im Norden, Isar- und Maxvor-
stadt im Westen und Altstadt und Lehel.
Allgemein ist Miinchen die deutsche GroB-
stadt mit dem hdchsten, weiter ansteigen
den Mietpreisniveau, wahrend die Leer-
standsquoten gering sind.



Munchen steht als Ort der Untersuchung nicht zur

Verfigung

In Mlnchen wurde seitens der Stadt
politisch argumentiert; aus einem Brief der
Stadtbauratin vom 25.4.2008: ,,bezliglich
Ihres Forschungsprojektes kénnen wir
Ihnen aus Miinchner Sicht mitteilen, dass
das Thema bislang hier nicht relevant ge-
worden ist. Der Fokus der Stadt Minchen
liegt stérker in der Untersuchung méglicher
Umstrukturierungen ehemaliger industriell
gewerblich genutzter Flachen zu Wohnen.

Der Leerstand an Buroflachen in Mtinchen
ist gering und weiterhin ricklaufig. Die
Leerstandsquote betragt fir die Gesamt-
stadt derzeit 8,1 %, fUr die Innenstadt

3 %. Aufgrund der hohen Attraktivitat des
Standortes ist trotz zahlreicher Neubauten
wie z.B. Arnulfpark von weiterhin geringem
Leerstand auszugehen. Gerade Objekte in
guten und auch geeigneten Lagen fur eine
Umnutzung sind relativ wenig von Leer-
stand betroffen.

Die Buroflachenbesténde der 50er und
60er Jahre in Mlnchen befinden sich zu
einem Uberwiegenden Teil in der fur diese
Nutzung hdchst attraktiven Innenstadt.
Es handelt sich um vor allem kleinteilige
Flachenangebote. Uber die Halfte des
Baubestandes der 50- und 60er Jahre wird
als gut eingeschétzt. Die anderen Bestéan-
de sind sogar noch deutlich besser. Hier
besteht fur Investoren/Eigentimer kein
Handlungsdruck.!

Der Handlungsdruck der Eigentiimer ist
die eine Seite; die andere ist der politische
Wunsch der Stadt, in einer Innenstadt,

in der immer noch zu einem groBen Teil
Wohnbevélkerung angesiedelt ist, auch die
Biroflachen zu behalten, um zu verhin-
dern, dass Firmen ins Umland abwandern.
—Das ist in Mlnchen der Fall ist (s. auch
Gesprach mit dem Stadtplanungsamt v.
20.05.2008).2

Deshalb wurden als Alternative zu Min-
chen Berlin oder Frankfurt/ Main erwogen.
Die Entscheidung fiel zugunsten Frank-
furts, obwohl die Einwohnerzahl der Stadt
mit Hamburg nicht vergleichbar ist (was
andersherum allerdings auch fur Berlin
gilt). Gegen Berlin sprach nicht nur, dass
die Stadt nicht im eigentlichen Sinne als
Wachstumsmarkt beschrieben werden
kann, sondern vor allem, dass die inner-
stadtischen Ungleichheiten durch die
40jahrige Teilung der Stadt noch keines-
wegs Uberwunden sind.

Aus diesem Grunde besteht die Gefahr,
dass Ergebnisse in Berlin immer nur fir
eine Halfte von Berlin zutreffend und schon
gar nicht verallgemeinerbar sind.

Bei Citylagen werden Biromieten bis zu

€ 29,50 in der Spitze, im Durchschnitt
immer noch € 17,50 erzielt. Selbst in den
Cityrandlagen liegen diese Werte immer
noch bei € 19,50 (Spitze) und € 13,80 im
Durchschnitt. Damit kdnnen die erzielbaren
Wohnungsmieten, wiewohl auf bundesweit
héchstem Niveau dennoch nicht konkurrie-
ren, obwohl der Markt und damit die Preise
immer noch stark nachfrageorientiert ist
(,Die hohe Lebensqualitat der Stadt und
die im bundesdeutschen Vergleich hohe
Kaufkraft bzw. Uberdurchschnittlich hohen
Einkommen haben dazu geflhrt, dass sich
in den vergangenen Jahren zunehmend
das Segment des urbanen Luxus-Wohnens
herausgebildet hat mit Kaufpreisen z.T.
Uber 7.000 Euro/gm bzw. Mieten von

mehr als 17,50 Euro/gm. Die anhaltenden
Zuzlge aufgrund der positiven dkono-
mischen Rahmenbedingungen werden
auch in den kommenden Jahren zu Eng-
passen auf dem Wohnungsmarkt fihren
und damit das Kaufpreis- und Mietniveau
Uberdurchschnittlich hoch halten.” ). Die
Auswirkungen der derzeitigen Finanzkrise
sind darin allerdings noch nicht erfasst.
Entscheidend ist, wie in Miinster, dass bei
einem hohen Bestand an innerstadtischen
Wohnungen das Interesse der Stadt am
Thema der Umnutzung nicht vorhanden ist,
weil das Ziel der Bewahrung der Nutzungs-
mischung Uberwiegt.

Quellen:

1 Schreiben Stadtbauratin Minchen, v.
25.4.2008 an die Verfasser, s.a. Beschluss
des Minchner Ausschusses fiir Stadt-
planung und Bauordnung v. 23.6.2004,

in dem die zu sanierenden Leersténde

im Zentrum auf nur 34 000 gm geschétzt
werden:

Insgesamt sind auf dem Btiroimmobili-
enmarkt der Landeshauptstadt Miinchen
und Umland ca. 1,65 Mio. gm BGF (1,4
Mio. Leerstand, 0,25 Mio. im Bau) kurz-
bis mittelfristig zur Vermietung verfigbar.
Die Auswertung der anderen Immobilien-
unternehmen (Jones Lang Lasalle, DTZ
sowie Flérsch und Partner) ergab zum

3. Quartal 2003 vergleichbare Zahlen im
Bereich 1,6 bis 1,65 Mio. qm BGF.

Nur ca. 34.000 gm BGF davon sind
unsaniert. D.h., dass die leerstehenden
Biiroimmobilien entweder neu gebaut oder
gut saniert sind. Damit sind erhebliche
Finanzmittel in den Objekten gebunden

2 BulwienGesa 2005
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Frankfurt am Main
Wohn Survival Kit

NiddastraBe

Ballungsraum, wachsend
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1 . Einleitung .

Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 652.610
(BePIeMbEr 2007) | ettt
Bevolkerungsdichte 2.654
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 6,4
(Juni 2008)

BIP/Person 77.072
(2005)

Kaufkraft/Einwohner (€) 20.973
(2008)

Einkommen/Beschaftigte (€) 34.882
(2006)

Produktivitét/ Beschéftigte (€) 84.578
(2005)

Schulden/ Einwohner (€) 1.881
(2006)

Beschaftigungswachstum % -1,1
(2001-2006)

Biromieten in % -41,6
(2001-2006)

Einwohnersaldo in % 2,4
(2001-2006)

staatl. Investitionsquote in % -1,2
(2003-2005)

Gewerbean-undabmeldungen|n% ...................................................................................... 36
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete s 1} ’l@:—‘
BT

e [ e |

Einfach -> 5-8€/m

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Biro Mietspiegel

Biirolagen Biiromieten
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Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

iRt >
iRt >
Gut Peripherie 9

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete
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Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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Lage in der Stadt

Zwischen Hauptbahnhof und Bankenvier-
tel befindet sich das Bahnhofsviertel im
Zentrum der Stadt Frankfurt.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
-s- Durchschnitt A- Stadte
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Frankfurt im Uberblick

Frankfurt am Main, der bedeutendste
Finanzplatz in Deutschland und hinter Lon-
don an zweiter Stelle in Europa liegend, ist
die funftgroBte Stadt Deutschlands und im
wichtigen Wirtschaftsraum im Stdwesten
des Landes gelegen. Die Stadt ist bekannt
fur ihre in Deutschland einzigartige Skyline,
mit den héchsten Wolkenkratzern des
Landes (,Mainhattan®), und ihr Rathaus,
den Rémer, auf dessen Balkon sich gern
siegreiche Sportler feiern lassen. Auch
wenn Frankfurt heute eher als moderne
Dienstleistungsmetropole bekannt ist, hat
die Stadt eine lange Geschichte vorzuwei-
sen. Ende 2007 hatte Frankfurt 667.468
Einwohner. Die Entwicklung der Einwoh-
nerzahl weist seit den 1980er Jahren einen
positiven Trend auf, rund 35.000 Menschen
wohnten 2007 mehr in Frankfurt als 1980.
Die Prognosen fiir das Jahr 2020 sehen
eine stabile Entwicklung oder moderates
Wachstum um 2,7 % voraus.

Die Frankfurter Wirtschaft ist weitgehend
dienstleistungsorientiert strukturiert und
hat, mit 911 Erwerbstatigen pro 1000
Einwohner 2006, die hdchste Arbeitsplatz-
dichte in Deutschland. Uber die weltweite
Bedeutung der Stadt, als Finanzplatz mit
zahlreichen Bank- und Versicherungs-
konzerne hinaus, ist Frankfurt trotz des
Strukturwandels ein bedeutender Standort
fir Chemiekonzerne, Biotechnologie und
Lifescience entwickelt. Auch die Messe
Frankfurt ist ein wichtiger Bestandteil des
Wirtschaftsgefliges und tragt zur Uber-
regionalen Bedeutung der Stadt bei. Der
groBte Arbeitgeber und zugleich eines der
wichtigsten Verkehrsdrehkreuze Europas
ist der Frankfurter Flughafen.

Auf den ersten Blick durch die Skyline
erkennbar, befindet sich in der City von
Frankfurt am Mainufer ein Cluster von
Biiro- und Gewerbeimmobilien. Ostlich der
Innenstadt liegen die beiden Industriege-
biete Fechenheim und Osthafen und der
Industriepark in Hochst, stidwestlich der
Innenstadt ist in der N&he des Flughafens.

Die hohe Leerstandsquote lag im ersten
Halbjahr 2007 in Frankfurt bei 15,8%. Zur
Steigerung der Attraktivitat des Bahnhofs-
viertels und um dort neues Bauland zu
schaffen, plante die Deutsche Bahn AG in
Zusammenarbeit mit dem Land Hessen
und der Stadt Frankfurt in den 90er Jahren
das Projekt ,Frankfurt 21“, das vorsah,
den Kopfbahnhof ,Hauptbahnhof* durch
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eine Tunnelanlage zu ersetzen, die dem
schnelleren Schienenverkehr dienen sollte.
Die oberirdischen Gleisanlagen hatten flr
neue Stadtquartiere zur Verfigung gestan-
den. Das Projekt ist an der Finanzierung
gescheitert und wurde 2002 aufgegeben,
obwohl die Deutsche Bank einen spekta-
kuldren stadtebaulichen Entwurf flir das
Guterbahnhof-Gelénde als Biro-, Einkaufs-
und Freizeitzentrum vorgelegt hatte.
Stattdessen wurde flr das Westend und
das Bahnhofsviertel eine Politik entwickelt,
gefbrdert durch die immensen Leersténde
an Blroraum -, die den Wohnanteil im Be-
reich der Innenstadt gezielt foérdern sollte?.
Es sollte in den beiden Quartieren mit
ihrer dichten grtinderzeitlichen Bebauung
der Anteil an Burofldchen zurtickgedréangt
werden. Das geschah und geschieht auf
verschiedenen Ebenen.

Im so genannten ,Bahnhofsviertel” zwi-
schen Mainzer LandstraBe, Taunus- und
Gallusanlage, Untermainkai und Friedrich-
Ebert-Anlage, einem Quartier, dass bei
seiner Griindung einen hohen qualitativen
Standard anstrebte, aber zu einem ty-
pischen ,Bahnhofsviertel“ mit Rotlicht- und
Drogenproblemen herunter gekommen ist,
wird seit 2005 eine umfangreiche finanzielle
Forderung (Gesamtvolumen

10 Mio €) fUr die Umwandlung von BU-
roraum in Wohnungen bereit gestellt (die
Férderung bezieht sich auf sémtlichen
Buroraum, nicht nur den der 50er und 60er
Jahre, wie er in diesem Forschungsprojekt
untersucht wird). Ziel des Programms ist
die Starkung des Wohnfunktion im Quartier
durch deren Erhaltung und Verbesserung,
die Umnutzung von Biro- und Gewer-
beflachen, die Férderung von Um- und
Anbauten zum Wohnen sowie die Verbes-
serung des Wohnumfeldes. Geférdert wird
in der Regel durch kostenlose Darlehen in
Hbéhe von in der Regel 85 % der férde-
rungsféhigen Gesamtkosten (maximal €
750 pro gm férderungsfahiger Wohnfla-
che) bei gleichzeitiger Zweckbindung der
Nutzung Uber mindestens zehn Jahre (bei
einer Bindung auf 20 Jahre wird das Rest-
darlehen nach 20 Jahren in einen Zuschuss
umgewandelt)*.

Neben der Férderung durch die Stadt
selbst ist das Bahnhofsviertel auch Teil
des Landesprogramms ,,Stadtumbau in
Hessen®, durch das weitere Finanzmittel
fur die Aufwertung des Quartiers generiert
werden konnten.



Lage des Gebaudes in Frankfurt

Macro Analyse

1.Nidda StraBe 51
2. Hauptbahnhof
3. Messe

4. Messe Tower

5. DZ Bank

6. DZ Bank

7. FBC Turm

8. Deka Bank

9. Deutsche Bank
10. Dresdner Bank
11. Commerzbank
12. Main Tower
13. Main

14. Messe- Torhaus

Micro Analyse

1.Gebaudestandort

Bankenviertel

Grlnraum

StraBenlarm
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1. Einleitung .

Auswahl des Objektes

Dieses Objekt wurde in die Fallstudien aufgenommen, da es beispielhaft fir ein innerstad-
tisches Birogeb&udes steht, welches mit hohem Aufwand saniert wurde und trotzdem
einen strukturellen Leerstand zu verzeichnen hat.

Diese Situation ist durch die (negative) qualitative Verdnderung der Mikrolage hervorgeru-
fen, der auch eine bauliche Aufwertung des Geb&udes nicht entgegenwirken kann.

Hier bleibt oft nur eine Anpassung an die neue, veranderte Nachfrage der Nutzung als

Ausweg.

Bestandsanalyse

1. Lage

* Ballungsraum wachsend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
o City (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Nord West

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
 einfache Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1960
2.2. Geschoss BGF
*>200gm
2.3. Lichte Rohbauhd&he
*>3,00m

2.4. Geschossanzahl
® 4 > 8 Geschosse

2.5. Bebauung
* einseitige Grenzbebauung

2.6. Baukonstruktion
® Skeletbau

2.7. Treppenhaus
* Aussenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden bekannt und erfulli

2.9. Untergeschoss
¢ Untergeschoss vorhanden

* Rippendecke/ Kassettendecke

2.11. Dach
 Flachdach

2.12. AuBenwand
* geddmmt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
® nein

2.15. Fensterglas
* Vollflachige Verglasung

2.16. Heizungsanlage
* Fernwérme

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
*® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
* volle Funktionsfahigkeit
e guter Erhaltungszustand
* keine oder nur unbedeutende Méangel
* keine Schaden
® (Unterhalb der Schadensgrenze)

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
¢ Entfernen von Nichttragenden Wénden

5.2. Rohbau - Erschliesssung
¢ Kein Einbau - Neues Treppenhaus od. Aufzug

5.3. Rohbau - Konstruktion
* Neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* keine Geb&dudeerweiterung

5.5. Dach
* keine MaBnahmen
5.6. Fassade
® Einbau neuer Fensterformate
5.7. Ausbau

o Komplett Neuer Ausbau

5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage
* Heizungsanlage Nutzung aus dem Bestand

5.9. Konzept des Energieverbrauches
* KfW 40



Bestandsaufnahme

1. Nahaufnahme des Standortes

Das Gebaude NiddastraBe 51, bildet die
Eckesituation im geschlossenen
Quartiersblock.

2. StraBenflucht der NiddastraBe

Blick entlang der MoselstraBe die zum
Hauptbahnhof fuhrt.

3. Blick entlang der MoselstraBe
Das Geb&ude und sein gegenuber bilden
mit ihrer Uberhdhung den stadtebaulichen
Auftakt der MoselstraBe.

4. Ecksituation

5. Hofseitige Situation

Hinter dem vertikalen Fensterband, befin-
det sich das Treppenhaus.

6. MoselstraBe

7. Nachbarbebauung

Finanzzentrum und Rotlicht Milieu treffen
aufeinander.

8. Nachbarbebauung

Das Quartier ist mit griinderzeitlichen
Gebauden sowie Gebauden aus den 50/
60er Jahren bebaut.
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1. Einleitung .

Gebaude im Uberblick

Einseitige Grenzbebauung

Das Gebaude, bildet im geschlossene
Block die Ecksituation.

Skelettbauweise

Das Gebé&ude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.
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Buro & Spielhalle

Das Gebaude wird bestimmt durch seine
Lage im Bahnhofsviertel von Frankfurt.
Spieler, Bordellbesucher, Fixer und Ob-
dachlose treffen hier auf die Banker des
benachbarten Bankenviertels. So wird die
Szenerie auf den StraBen durch die Durch-
mischung der Protagonisten aus beiden
Welten bestimmt.

Die derzeitige Férderung von Wohnraum
durch die Stadt Frankfurt in diesem Viertel
erscheint zunachst unverstandlich, da die
Potentiale des Stadtteils als Wohngebiet
durch die kaum vorhandenen Griinrau-

me und dem hohen Verkehrsaufkommen
begrenzt sind. Die Zentralitat zwischen
Hauptbahnhof, Messegebiet, Bankenvier-
tel und dem Main wird jedoch als Qualitat
fur bestimmte Formen der Wohnnutzung
gesehen.

Die innerstédtische Lage macht es fiir

all diejenigen interessant, die in einem
urbanen Umfeld die Vorzige der GroB3-
stadt, wie die der guten Infrastruktur und
die innerstadtische Betriebsamkeit nutzen
wollen.

Da sich jedoch der Transformationsprozess
des Viertels im Anfangsstadium befindet,
erscheint es sinnvoll, nach Konzepten zu
suchen, die unter BerUcksichtigung des
Milieus funktionieren.

Das Gebaude, ein Verwaltungsbau aus den
1960er Jahren, wurde auf dem Eckgrund-
stlick zwischen Nidda- und MoselstraBe
errichtet. Der achtgeschossige Bau wurde
in Stahlbeton- Skelettbauweise erstellt
und mit einer Pfosten- Riegel- Fassade
vollflachig verglast. Durch die einseitige
Grenzbebauung ist die Belichtung der
Innenrdume zum Uberwiegenden Teil nur
Uber die StraBenfassade mdoglich.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von
der NiddastraBe aus. Das Treppenhaus,
welches auch den Fahrstuhl aufnimmt, ist
zur Hofseite orientiert. Die Geschosse sind
durch leichte Trennwénde zoniert, die ohne
groBen Aufwand entfernt werden kénnen.



Neue Nutzung

Wohn Survival Kit

Hartz IV-Boardinghouse oder das Wohn-
Survivel-Kit

Der Verlust des Arbeitsplatzes, Banken-
krise, Rezession und die dadurch resultie-
rende soziale Unsicherheit zieht sich durch
alle gesellschaftlichen Schichten.

Das Umnutzungskonzept mdchte auf
diese Situation reagieren. Wegen der guten
Substanz des Geb&udes und der stad-
tischen Subvention einer Umnutzung sollen
durch einen mdglichst geringen Eingriff
Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten
entstehen.

Die Zielgruppe der Mieter reicht von der
allein erziehenden Mutter, Uber den Zeitar-
beiter bis hin zum jungen Bankkaufmann
als Berufseinsteiger.

Da das Gebaude in den 90er Jahren eine
umfangreiche Sanierung erfahren hat und
so dem aktuellen Standard entspricht,
beschrankt sich der Eingriff auf die not-
wendigen MaBnahmen um preiswerten
Wohnraum zu erstellen. Die Vorhangfas-
sade in den Obergeschossen, die in den
90er Jahren erneuert wurde, gentigt den
heutigen energetischen Ansprichen. Um
die Investitionskosten zu minimieren, wird

Milieu hohe Subvention

+

Gebéaude + Kastenfenster

| Ny

- *\ WH‘ Hm ‘H

sie erhalten. Lediglich die Glaser in den
Offnungsfliigeln werden durch Klarglas
ersetzt und die Fassade wird punktuell mit
raumhohen Kastenfenstern durchstoBen,
die dem Wohnraum eine bessere Belich-
tung geben und nach AuBen von der neuen
Wohnnutzung zeugen.

Auf , kosmetische” Eingriffe, die keine Not-
wendigkeit haben, wird zu Gunsten einer
geringen Miete verzichtet.

Daher werden alle Wohnungen nur mit
einem verdichteten Grund- Funktionsblock
ausgestattet, welcher Tisch, Stuhl, Bett,
Schrank sowie Kiiche und Bad aufnimmit.
Es wird davon ausgegangen, dass eine
hohe Fluktuation herrscht und die Mieter
keine Kosten fur Ausstattung und Einrich-
tung aufbringen kénnen oder wollen.

Die Wohnungen stellen alles bereit, was
man zum Wohnen bendtigt und sind somit
ein echtes Wohn-Survival-Kit.

Guter Zustand

~

[
I ]

Grundausstattung im Funktionsblock

Wohn Survival Kit

Unter Betrachtung des Umfeldes

und der hohen Subventionierung und der
guten Geb&udesubstanz lag es nahe,
sozialorientierten Wohnraum zu schaffen.
Mit geringem Aufwand wird das Geb&ude
zum Wohn Survival Kit umgebaut. Jede
Wohnung ist mit einer Funktionsblock aus-
gestattet, der Tisch, Stuhl, Schrank und
Bett- die Grundaustattung- aufnimmt.
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1. Einleitung .

Bestand

Bestands Regelgrundriss M 1:500

Bestandssituation

Die Vorhangfassade des Gebaudes wurde
in den 90er Jahren erneuert. Sie entspricht
den heutigen Warmeschutzanforderungen.
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Redevelopment

Regelgeschoss
M 1:500
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NiddastraBe

Fassade erhalten und durchstoBen

Die Bestandsfassade wird erhalten. Nur
die blau bedampften Scheiben in den
Offnungsfliigeln den Fenstern werden
durch Klarglas ersetzt. Die Fassade wird
mit Raumhohen Kastenfester durchsto-
Ben das den Wohnungen einen starkeren
AuBenraum bezug generiert und von der
Wohnnutzung zeugen.
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1. Einleitung .

Ansicht / Querschnitt

Nord Ansicht M 1:500

West Ansicht M 1:500

Kastenfenster

Die Bestandsfassade wird mit Raumhohen
Kastenfenstern gedffnet. Der Inneraum
bekommt einen starken AuBenraumbezug. |

]

fi = t4
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Grundrisse

Erdgeschoss M 1:500

Das urspringlich verglaste Erdgeschoss

E wird wieder gedffnet und als Restaurant
b P\faee oder Obdachlosen Essenausgabe genutzt.
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ter Funktionsblock, das Wohn Survival Kit,
eingestellt.

Wohnung 1.79 qm

Waohnung 3_60 qm “| wonnung2_48 qm
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Regelgeschoss M 1:500
Die Geschosse nehmen je 3 Wohnungen
auf. Jeder Wohnung ist ein hochverdichte-

Schnitt Nord -Siid M 1:500

Die Kastenfenster werden zwischen

den Geschossplatten eingespannt. Das
Wohn- Survival Kit strukturiert als allseitig
bespielbares Mébel den Raum.
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1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und

nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache

betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter

den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Kenndaten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm

Wohnflache.

' 530,8

Euro

gm Wohnflache

Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 8 1.960 am 1.485 am - -
Flachen Nachher
Wahnfliche 7 1.725 gm 1.300 gm - 12
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 34.685,-€ 5,0%
1.1 Entrlimpeln BGF a 1.725gm | unten |einfach 5,0€/qm 8.625,-€
Sperrmiill etc.
1.2 Riickbau | BGF a 1.725gm | mitte |einfach 12,5€/qm 21.580,- €
Heizung, Elektro
Innenwande, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Rickbau Il Fassade 80 gm mitte mji Vorsatzschale + Fenstern/- 56,0 €/qm  |4.480,- €
bandern
Fassade, komplett |
2 Rohbau 0,-€ 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a ogm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/qm 0,- €
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ 0,-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskern Inner_er Aufzugsscha\_chl Sichtbeton 25.000- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 1.300 gm 0,0€/gm 0,-€
o g keine Anforderung a
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 7 Stockw. - keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 52.400,- € 7,6%
3.1 neue Fassade Fassade 80gm oben |Erhaltung Bestands-Fassade, 655,0 €/qm  |52.400,- €
gem. EnEV Neubau Kastenfenster als Loggia
4 Dach 42.500,- € 6,2%
4.1 neuer Dachbelag Dach 250 gm mitte |Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/qm |42.500,- €
und Min.-Faserdammung
Belag erneuern |
5 Ausbau 306.053,- € 44,4%
5.1 Innenwénde NF 1.300gm | unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 419 €/qm 54.503,- €
Wohungs- u. Raumwande einfacher Schallschutz inkl. Maler
5.2 Taren NF 1.300gm | unten |Stahlzargen mit Sperrtiiren aus 15,0 €/gm  |19.500,- €
Innentiiren Wabenkern
5.3 Boden NF 1.300gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/qm  |52.650,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 1.300 gm | unten . 13,5€/qm 17.550,- €
R - Tapete und Anstrich
Deckenbelége, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 1.300gm | mitte |mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0 €/qm |48.100,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 1.300gm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5 €/qm |29.250,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 1.300gm | mitte |Platten- und Handtuchheizkdrper mit 22,5€/gm |29.250,- €
Warmeverteilung WandanschluB
5.8 Kiichen NF 1.300gm | unten 425€/qm 55.250,- €
N N a einfache Objektkiichen bis 7qm a
Schréanke und Geréte
6 TGA 254.438,- €| 36,9%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 1.725gm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 375 €/qm |64.688,-€
Anlage u. Zuleitung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 1.725gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5 €/qm |107.813,-€
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 1.725gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5 €/gm |73.313,-€
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF 1.725 it 5,0 €/ 8.625,- €
. a am | unien Einzelraumentliiftung in Bad, NR am
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 7 Stockw. | mitte |Erhalltung der Bestands- 0-€ 0,-€
Abluftanlage Bader WHG Aufzugsanlage
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen | 1.300 qm | unten Mietwohnungen 530,8 €/qm 690.075,- € 100,0%
Baukosten pro Wohnung Wohnung 12 St. oben Mietwohungen 57.506,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort wachsend 1% 6.901,- €
Mikro Standort Innenstadt 2% 13.801,- €
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 1138 735.331,-€
fiir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 25.737,- €
Ausfiihrung 11I/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit 585,4 €/qm 761.068,- € 110,3%
Kostenstand IV. Quartal 2007, 110 - siche Bundesamt D Neub:
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Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Frankfurt

Lage

An der Lage zwischen Bahnhof und dem
sog. Banken-Viertel Frankfurts resultiert die
vorgeschlagene Nutzung. Zudem befindet
sich das Geb&ude im Sanierungsgebiet
,Bahnhofsviertel“ und liegt somit in dem
stédtebaulichen Gebiet, in welchem die
Umwandlung von Biironutzung zu Wohnen
Fordergelder beantragen kann. Als nega-
tiver Faktor wird die unmittelbare Nach-
barschaft zum ,Rotlicht-Mileu“ gesehen.
Auch die Drogen-Szene ist sichtbar auf der
StraBe und durch stédtische Hilfseinrich-
tungen (Fixerstuben) vorhanden.

Auf Grund der stadtischen Férderungs-
programme und der jetzt schon sichtbaren
Veranderung (beginnende Gentrifizierung)
durch Sanierungen der Altbauten und
keinem signifikantem Wohnungsleerstand
wird die erwéhnte Nutzung vorgeschlagen.

Gebaudebestand und MaBnahme

Die Gebaudesubstanz ist durch die um-
fangreiche Sanierung in den 90er Jahren

in einem guten Zustand. Auch die Fassade
muB nicht erneuert, sondern nur der neuen
Nutzung angepasst werden.
Wirtschaftlichkeit

Visualisierung der Analyse und Auswertung

Die Veranderung des Gebaudes resultiert
an diesem Beispiel einzig aus dem hohen
Leerstand in der Umgebung.

Insofern kdnnen auch MaBnahmen zur
Erneuerung und Aufwertung der bestehen-
den Nutzung (Refurbishment) keine Abhilfe
fur diesen wirtschaftlichen Handlungsdruck
bieten.

Wenn eine Wohnungs-Nutzung wirtschaft-
lich erfolgreich sein will, dann ist dieses
weniger ein Thema der Aufwandes des
Umbaus, als vielmehr des Nutzungs- und
Identifikationskonzeptes. Es bedarf eines
prégnanten und Uberzeugenden PR-Kon-
zeptes, welches die Lage des Gebdudes
egalisiert, bzw. diese sogar zu einem po-
sitiven Sonderaspekt umdeutet. Beispiele
dieser Art sind in allen Ballungszentren wie
London, Barcelona oder New York zu fin-
den. Diese Wohnkonzepte kehren die — aus
birgerlicher Sicht — negativen Lage-Bedi-
nungen in einen Lage-Coolness-Faktor um.
Eine solche MaBnahme kann, auf Grund
der Lage mit einem glinstigen Einstiegs-
preis, fir einen auf solche Sonderentwick-
lungen spezialisierten Projektentwickler
interessant sein. Sie ist natlrlich mit einem
hohen Risiko behaftet, da eine Vermietung/
Verkauf nur erfolgreich ist, wenn das Ver-
marktungskonzept zlindet, denn die Lage
ist, wie gesagt, sehr schwierig.

Bedingt fUr ein Redevelopment geeignet.

Ergebnis der Visualisierung”

| & Ubersicht - Mozilla Firefox

S Durch die Eingabe der Geb&ude
] u ie Eing: u

Dotel  foorbsken  Anskht  Cheonk  (eseceihen  Egres e
4 - . ,&;: i I LI bitpeive-development. crcy

redeueibpment

Ergebnis

0-10  Punkts
10-30  Punkts
30-50 Funkte
50-70 Punkts

70-100 Punkte

Erreichte Punktzahl 7&

TR,

Eire Prisfrsg durch enen Architekien wire smrnoll

Parameter:

= - Lage

== - Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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Das Gebaude st i eine Umnutzung zu Wahrien rcht gesigret
Bei der nachaten Investitionsentschaidung ist sine weiters Prufung sinnwvell

Es solite ein Gesprach mit dem ortsansassigen Makler gefubrt werden

Durch sine Umnutzung 2is Wohnen st en optimierte und nachhaltigers Bewirtschaltung des Gebaudes 2u srwarten
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4 . Fallstudien .

Dortmund
Retro- Hostel

HovelstraBe

GroBstadt
mit stagnierendem oder
schrumpfendem Potential
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1 . Einleitung .

Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 587.137
UNTZ007) ettt
Bevolkerungsdichte 2.094
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 15,8
(DEZEMIDET 2007) ...\ i i
BIP/Person 31.500
00 ettt ettt ettt
Kaufkraft/Einwohner (€) 17.633
00 e
Einkommen/Beschaftigte (€) 27.071
000) e
Produktivitat/ Beschaftigte (€) 63.833
(B000) e
Schulden/ Einwohner (€) 2.018
000) e
Beschaftigungswachstum % -0,2
(RO0T-2008) | ettt
Biromieten in % -1,3
(BO01:2008) | oo eeceeee et ettt ettt ettt ettt e et et e et et et e et et e e et et ere et et e e et et ere et et eenateteneeteneenaneneneon
Einwohnersaldo in % -0,7
(BO01-2006) | ettt
staatl. Investitionsquote in % -4,6
(008-2008) e
Gewerbe an- und abmeldungen in % 1,8
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete RS ‘f’i 2 ’i
— > | =

IS > [ oo |

| Mitel = 5-65&m

Einfach -> 4-5€m

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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4 . Fallstudien .

Burolagen Biiromieten

> [ o]
i > (55 0o |
e > [ oo |

Peripherie 9 7,5-9 €/m

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

(o] oy > | IR
(oo o -> [

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[oson | paioess -> IEEE
(o7 | paoes -> IEC

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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1. Einleitung .

Lage in der Stadt

Das Gesundheitsamt befindet sich in der
Dortmunder City. FuBlaufige 10 Minuten
vom Bahnhof entfernt.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt B~ Stéidte

93 94 95 96 97 98 99 00 O1 02 03 04 05 06 07

Einwohnerentwicklung

Einwohner
-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate B- Stadte

]
570 U

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06

Dortmund im Uberblick

Dortmund, zweitgroBte Stadt Nordrhein-
Westfalens und siebtgréBte Deutschlands,
bildet ein wichtiges Oberzentrum am 6st-
lichen Rand des Ruhrgebietes. Ende 2007
hatte die Stadt etwas mehr als 586.000
Einwohner. Sie bildet auf einer Flache von
280 gkm das gréBte stadtische Zentrum in
der altindustrialisierten Agglomeration des
Ruhrgebiets. Mit ihrer Lage am Hellweg
entwickelte sich die Hansestadt schon friih
zum Handelszentrum. Im Zuge der Indus-
trialisierung stieg sie zu einem der wich-
tigsten Kohle- und Stahlproduzenten auf.
Durch den Strukturwandel, in dessen Ver-
lauf 1987 die letzte Zeche ,Minister Stein“
auf dem Stadtgebiet geschlossen wurde,
kam es zu wirtschaftlichem Niedergang
mit massivem Arbeitsplatzabbau (zwi-
schen 1960 und 1994 gingen etwa 90.000
Industriearbeitsplatze der Stadt verloren).
Das Stadtbild ist heute von Arbeitersied-
lungen und, nach massiver Zerstérung im
2. Weltkrieg wieder auf- und neu gebauten
Gebé&uden, gepragt.

Die Stadt Dortmund verzeichnet seit den
1960er Jahren einen kontinuierlichen
Bevdlkerungsrickgang, so wohnten
1962 noch mehr als 650.000 Personen

in der Stadt, Ende 2007 waren es nur
noch 586.909 (Umkreis rund 2 Mio.). Die
Verluste, ausgel6st durch den Abbau

von Arbeitsplatzen, von bis zu 10.000
Einwohnern 1984, konnten nur zum Teil
durch die Zuwanderung von Ausléndern
ausgeglichen werden. Auch die Bevolke-
rungsvorausschatzung des Statistischen
Landesamts NRW sieht keine Trendumkehr
voraus, die geschatzte Einwohnerzahl fir
das Jahr 2025 liegt bei 544.451.

Die Wirtschaftsstruktur in Dortmund ist
heute weitgehend tertiarisiert, allerdings
konnten die Zugewinne die Verluste im pro-
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duzierenden Gewerbe nicht kompensieren.
Wirtschaftliche Schwerpunkte sind heute
wissensintensive Dienstleistungen und
Technologien mit zum Beispiel Techno-
logie-Park und -Zentrum im Umfeld der
Universitat, Logistik, Mikrosystemtechnik
und Informations- und Kommunikations-
technologie. Insgesamt gilt die Stadt als
erfolgreich im Umgang mit den Folgen des
Strukturwandels, das BIP pro Kopf stieg
um 9,5 % zwischen 2001 und 2005. Die
Arbeitslosenquote in Dortmund lag den-
noch Ende 2007 bei 13,7 % und damit
weit tber dem Bundesdurchschnitt.

Mit rund 2,4 gm Biiroflachenbestand stellt
Dortmund den wichtigsten Biromarkt im
Ruhrgebiet dar. Dennoch gibt es wach-
sende Leerstédnde in den vergangenen
Jahren, vor allem bei den alten und den
Nachkriegsbauten. Die durchschnittlichen
Biromieten auch in Citylage folgen den
Wellenbewegungen anderer Stadte mit
einer leichten Erholung am Beginn des
neuen Jahrtausends; tendenziell sinken
sie seit Jahren kontinuierlich. Die meisten
Buro- und Gewerbeimmobilien befinden
sich in der City und sidlich daran anschlie-
Bend. Hinzu kommen der Technologie-Park
im Sudwesten und zahlreiche Gewer-
begebiete wie z.B. Stadtkrone Ost und

im Stadthafen nordlich der Innenstadt,
h&ufig auf Industriebrachen und Konver-
sionsflachen gelegen. Die hochwertigsten
Wohngebiete schlieBen sich sidlich an den
Citybereich an.



4 . Fallstudien .

Lage des Gebaudes in Dortmund

Macro Analyse

1.HovelstraBe

2. Hauptbahnhof
3. Westfalenstadion
4. City

5. Kraftwerk

6. Westphalenpark

Micro Analyse

1.Gebaudestandort
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1. Einleitung .

Auswahl des Objektes

Das Geb&ude des Dortmunder Gesundheitsamtes steht in der Bandbreite der Fallstudien
fir das Thema des Denkmalschutzes im Biro- und Verwaltungsbau der Architektur der

Nachkriegszeit.

Hier stehen oft die Stadte und Kommunen vor der Zwangslage ihre eigenen Denkmal-
schutzauflagen zu erfiillen und gleichzeitig die wirtschaftliche Optimierung ihres Immobi-
lienbestandes voran zu treiben. Es ist also die Herausforderung, diese Gebdude, die auf
Grund einer stadtebaulichen und historischen Kontinuitat erhalten werden sollten, einer
zeitgemaBen Bewirtschaftung und Nutzung an zu passen.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* GroBstadt stagnierend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
o City (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Ost West

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Gute Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1970
2.2. Geschoss BGF
* > 900 m?
2.3. Lichte Rohbauhd&he
>2,80m

2.4. Geschossanzahl
® 4 > 8 Geschosse

2.5. Bebauung
 offene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
® Skeletbau

2.7. Treppenhaus
eAussenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden bekannt und erfulli

2.9. Untergeschoss
¢ Untergeschoss vorhanden

2.10. Decke
* Flachdecke

2.11. Dach
 Flachdach

2.12. AuBenwand
* nicht gedammt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
® nein

2.15. Fensterglas
* Einscheibenverglasung

2.16. Heizungsanlage
* Fernwérme

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden

102 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU

3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
eja

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
* Funktionsfahigkeit vorhanden,
teilweise beeintrachtigt
¢ ausreichender Erhaltungszustand
* Méangel vorhanden
* geringe Schaden

4.

n

. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.

w

. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.

N

. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.

L

. Riickbau
¢ Entfernen von Nichttragenden Wénden

5.2. Rohbau - Erschliesssung
* Keine Auskragende Bauteile

5.3. Rohbau - Konstruktion
* Neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* keine Geb&dudeerweiterung

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung
5.6. Fassade
® Innenddmmung
5.7. Ausbau
e Partieller Ausbau
5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage

* Heizungsanlage Nutzung aus dem Bestand

5.9. Konzept des Energieverbrauches
* KfW 40



4 . Fallstudien .

Bestandsaufnahme

1. Lageplan

2. Fluchtreppenhaus

Am Ende der Gebaudefliigel befinden sich
die notwendigen Treppenh&user

3. Ansicht HovelstraBe

Der Haupttrakt des Gesundheitsamt passt
sich in seiner Hohenstaffelung der Umge-
bungsbebauung an.

4. Internes Treppenhaus

5. Blick in den Innenhof

Der Verbindungsbau zwischen dem
Gebaude an der HovelstraBe und dem
Gebaudeteil am Eisenmarkt

6. Treppenauge

Blick in das Treppenauge des Hauptrep-
penhauses

7. Treppen

Geschwungen Treppe in der zentralen
Treppenhalle

8. Verbindungsgang

Blick ins Innere des Gebaudeteils zwi-
schen HovelstraBe und Eisenmarkt
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1. Einleitung .

Gebaude im Uberblick

Offen Bebauung

Die raumbildente Bebauung, ist in der
Hoéhe gestaffelt und strukturiert das
Grundstick.

Denkmalschutz

Das Geb&ude von Will Schwarz ist unter
Denkmalschutz gestellt.

Skelettbauweise

In Stahlbeton Skelettbauweise wurde das
Gebaude errichtet.
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Gesundheitsamt

Das unter Denkmalschutz stehende Ge-
baude des Gesundheitsamtes in Dort-
mund wurde 1956 bis1959 nach dem Ent-
wurf des Architekten Will Schwarz auf dem
Grundstlick zwischen Eisenmarkt, Kuh-
und HévelstraBe erbaut. Dieses im Krieg
stark zerst6rte Grundstick wurde wegen
seiner zentralen Lage in der Innenstadt von
Dortmund als Bauplatz fUr die derzeitige
Nutzung gewahlt.

Lediglich im Norden des Grundstlickes
blieben einige Gebaude der ehemaligen
Blockrandbebauung von der Kriegszersto-
rung verschont. Diese Geb&ude integrierte
der Architekt in die stadtebauliche Kompo-
sition des Ensembles. Er schlieBt im Nor-
den an die Blockrandbebauung an, besetzt
aber das restliche Grundstlick mit einer
offenen, raumbildenden Geb&audestruktur,
welche in der Hohe gestaffelt ist.

Entlang der HovelstraBe setzte Schwarz
den achtgeschossigen Auftaktbau, der mit
seinem weithin sichtbaren Flugdach die
Héhendominante des Ensembles bildet.
Im Sliden schlieBt ein viergeschossiger
Gebaudeteil an, der im rechten Winkel

zur HovelstraBe steht. Durch ihn wird das
Grundstiick nach Stiden hin begrenzt.

Im Norden schlieBt ein konkav geformter
Verbindungsbau das rdumliche Gebilde
zur Bestandsbebauung ab und vermit-

telt zugleich zwischen der Bebauung der
HovelstraBe und dem in den Blockrand
integrierten Geb&udeteil am Eisenmarkt.
Die Gebaudeteile bilden einen begriinten
Innenhof aus, der dem Gebaudekomplex
eine hohe AuBenraumqualitat stiftet.
Erschlossen wird das Geb&dude Uber den
an der HovelstraBe gelegenen Eingang.
Hier befindet sich eine groBzligige Trep-
penhalle, von der aus die Flure der anderen
Gebé&udeteile strahlenférmig abgehen.
Uber eine kreisrunde, frei schwingende
Treppe gelangt man in die einzelnen
Geschosse und zur Dachterrasse in der
letzten Etage.

Das Gebaude wurde monolithisch in
Stahlbeton- Skelettbauweise erstellt. Die
Fassadenbristung besteht aus vorgefer-
tigten, mit blauem Mosaik Uberzogenen
Betonplatten, die bereits wahrend der Roh-
bauphase eingesetzt wurden. Die Fenster,
die zwischen den konstruktiven Stitzen
des Betonskeletts spannen, sind aus dinn
profilierten Stahlrahmen gefertigt. Im Inne-
ren ist das Gebaude ebenso detailreich wie
elegant gestaltet.



Neue Nutzung

Retrohostel

Die hohe architektonische Qualitat und der
Denkmalschutz, der dem Gebaude zuge-
sprochen wurde, sind Ausgangspunkt fir
die Uberlegung einer méglichen Umnut-
zung. Die Zellenburos, die die Struktur des
Gebaudes bestimmen, legen die Nutzung
eines Hotels oder einer Jugendherberge
nahe. Die GréBen der Bilros entsprechen
denen von Hotelzimmern. Die Dimensionen
der ErschlieBungsflure und der 6ffentlichen
Bereiche entsprechen ebenfalls dieser
Nutzung. Die Gebaudestruktur wird wei-
testgehend unberlhrt bleiben. Die Eingriffe
im Gebaude beschranken sich auf den
Einbau von Sanitérzellen und ahnlichen
Ergé&nzungen, die der Hotelbetrieb ben&ti-
gt. Die Notwendigkeit der Einhaltung des
Denkmalschutzes macht es erforderlich,
die Konzeption des Geb&udes an seiner
vorhandenen Struktur auszurichten, um
groBerer Engriffe zu vermeiden. Im Erdge-
schoss werden lediglich in einem Seiten-
fligel die ehemaligen Blrotrennwénde
entfernt um einen groBziigigen Speisesaal
zu realisieren. Die Errichtung des Gebau-
des in Skelettbauweise macht solch einen
Eingriff ohne weiteres méglich. Der starke
architektonische Ausdruck des

Gebaudes, der in seiner Gesamtheit erhal-
ten wird, soll weiterhin identitatsstiftend flr
das Hostel sein und die Erscheinung von
AuBen sowie die der 6ffentlichen Bereiche
bestimmen. Die Gestaltung der Hotelzim-
mer nahert sich hierbei in zeitgendssischer
Formensprache dem Gestaltungsreichtum
des Gebaudes an. Auf Grund der hohen
Anzahl der Zimmer wird die Herberge in
verschiedene Preissegmente unterteilt.

So gibt es einen Jugendherbergsbereich

Denkmalschutz

geringer Eingriff

Restaurant + Dachterrasse

Gemeinschaftsflache

optimale Struktur

4 . Fallstudien .

der Zimmer mit 4 — 6 Betten und einen
Bereich mit Familienzimmern, in welchem
die Zimmer flr Eltern und Kinder durch
einen Gemeinschaftsbereich zusammen
geschaltet sind. In einem dritten Bereich
werden Zweibettzimmer im Hotelstandart
angeboten. Somit soll sichergestellt sein,
dass jeder, der im Retro- Hostel Gber-
nachten méchte, ein Zimmer zu seinem
Geldbeutel findet. Die neuen Energetischen
Anforderungen, die das Geb&ude durch die
Umnutzung erflllen muss, werden unter
Berlicksichtigung des Denkmalschutzes
realisiert.

Retro Hotel

Das unter Denkmalschutz stehende Ge-
sundheitsamt wird in seiner Struktur und
Erscheinung beibehalten. Die ,;sensible”
Umnutzung folgt dem Prinzip-

Die Struktur generiert die Nutzung.
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1. Einleitung .

Bestands Regelgrundriss M 1:1000

Die Zellenstruktur der Buros wird tUber-
nommen und mit nur wenig Einbauten zu
Hotelzimmren transformiert.

Bestandsansicht von der HovelstraBe

Das Gebé&ude ist unter Denkmalschutz

gestellt und ist daher in seinem urspriing-

lichen Zustand erhalten.

Bestand
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4 . Fallstudien .

Erdgeschoss M 1:1000

Die vorhandenen Raume werden entspre-
chend Ihrer GréBe mit entsprechenden
Funktionen bespielt. So wird zum Bespiel
der ehemalige Schulungsraum zum
Veranstaltungssaal und die ehemaligen
Labore im Kellergeschoss zur GroBkiche.
Die neuen Einbauten sind mit orange
gekennzeichnet

Ankunft am Hostel

Die &uBere Erscheinung des ehemaligen
Gesundheitsamtes bleibt gleich. Nur ein
das Hostel- Schild, kiindet von der neue
Nutzung.
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1. Einleitung .

Ansicht / Querschnitt

1. Zentrale Treppenhalle

Die geschwungene Treppe entwickelt
sich Uber alle 8 Geschoss empor zum
Restaurant.

2. Dachterrasse

Auf der Dachterrasse im 8. Geschoss
blickt man Uber die gesamte Dortmunder
City.

3. Eltern- Kindzimmer

Zwei Radume sind durch ein Mébel mitei-
nander verbunden das zugleich Schrank,
Couch, Bank und Spielgerat ist.

4. Mehrbettzimmer

Die 4 -6 Bettzimmer sind in der ma-
ximalsten Ausnutzung des Raumes
entworfen. An den Bestandswanden
wird ein Wandelement befestigt das die
Dopplestockbetten sowie Tisch und
Stuhl aufnimmt. Die Betten lassen sich
hochklappen so das der Raum vielfaltig
bespielt werden kann.

Tisch / Tisch /
Stuhl Stuhl
Bett

Tisch
=
]

Bett Bett

Zweibettzimmer 4-6 Bettzimmer

1]
]
.

Eltern Kind Zimmer
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Grundrisse

Erdgeschoss M 1:1000

Im Erdgeschoss befinden sich die &ffent-
lichen Nutzungen wie zB. der Empfang,
die Verwaltung , Versammlungsrdume und
der Speisesaal.

1. Obergeschoss

Die zenralen Treppenhalle ist als Infor-
melle Flache vielféltig zu bespielen. Die
Zimmerqualitaten sind auf die einzellnen
Gebaudeflugel aufgeteilt.
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1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter
den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Kenndaten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm
Wohnflache.

Euro

gm Wohnflache

704,8

Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Hotelzimmer
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebéaude gesamt 8 13.008 gm 8.507 gm 186 gm -
Flachen Nachher
Hotelflache 8 9.860 gm 6.430 gm 186 gm 150
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKwW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 247.649,-€ 5,5%
1.1 Entrlimpeln BGF a 9.860gm | unten |einfach 5,0 €/qm  49.300,- €
Sperrmiill etc.
1.2 Riickbau | BGF a 9.860 gm | mitte |einfach 12,5 €/gm |123.349,- €
Heizung, Elektro
Innenwande, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Riickbau Il Fassade | 5.000 gm | unten |nur Rickbau der Fensterglaser 15,0 €/gm  |75.000,- €
Fassade, komplett
2 Rohbau 0,-€ 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a 0gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €gm |0,- €
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ |0-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskern Innerer Aufzugsschacht Sichtbeton 25,000 €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 6.430 gqm - . 0,0 €/gm 0,-€
P keine Anforderung
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stock. | 8 Stockw. keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 1.010.000,- € 22,3%
. Erhaltung Bestands-Fassade,
3.1 Sanierung Fassade Fassade | 5.000gm | unten denkmalschutzgerechte Sanierung 202,0 €/gm |1.010.000,- €
gem. EnEV Fugen und Fliesen, Austausch
Fensterala:
4 Dach 306.000,- € 6,8%
4.1 neuer Dachbelag Dach 1.800gm | mitte |Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/qm |306.000,- €
und Min.-Faserddmmung
Belag erneuern
5 Ausbau 1.513.783,- €| 33,4%
5.1 Innenwénde NF 6.430 gm | unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 41,9 €/gm  |269.578,- €
Wohungs- u. Raumwande einfacher Schallschutz inkl. Maler
5.2 Tiren NF 6.430 gm | unten | Stahlzargen mit Sperrtiiren aus 15,0 €/gm |96.450,- €
Innentiiren Wabenkern
5.3 Boden NF 6.430gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/qm |260.415,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 6.430gm | unten . 13,5 €/gm |86.805,- €
5 ™ Tapete und Anstrich
Deckenbelage, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 6.430 gm | mitte |mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0€/qm |237.910,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 6.430gm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 225€/gm |144.675,-€
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 6.430 gm | mitte | Platten- und Handtuchheizkérper mit 22,5 €/qm |144.675,- €
Warmeverteilung WandanschluB
5.8 Kiichen NF 6.430gm | unten | . . 425 €/gm |273.275,- €
N R einfache Objektkiichen bis 7gm
Schranke und Gerate
6 TGA 1.454.350,- €| 32,1%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 9.860 gm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/qm  369.750,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 9.860gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5 €/gm |616.250,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elekiro BGF a 9.860 gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5€/qm  419.050,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGFa 9.860 gm | unten 5,0 €/gm  |49.300,- €
- g Einzelraumentliiftung in Bad, NR a
Laftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 8 Stockw. | mitte | Erhalltung der Bestands- 0,-€ 0,-€
Abluftanlage Bader WHG Aufzugsanlage
Summe Baukostenschatzung NF Zimmer | 6.430 qm | unten Hotel 704,8 €/qm 4.531.781,- € 100,0%
Baukosten pro Wohnung Zimmer ‘ 156 St. oben Zimmer 29.050,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort stagnierend 0% 0-€
Mikro Standort City Lage 0% 0,-€
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 113,8 4.688.334,- €
fir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 164.092,- €
Ausfiihrung 11/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit 754,7 €/qm 4.852.425,- € 107,1%
Kostenstand IV. Quartal 2007, 110 - siehe Bundesamt D Neubau -
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Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Dortmund

Lage

Die Lage in der Stadt ist gut. Die infrastruk-
turelle Anbindung ist durch die kurze fuB-
laufige Entfernung zum Hauptbahnhof und
zur Einkaufszone der Innenstadt sehr gut.

Gebadudebestand und MaBnahme
Bestimmt wird die Beurteilung der Ge-
baudesubstanz durch die Tatsache, dass
das Gebaude der Stadt Dortmund unter
Denkmalschutz steht.

Ein Umbau zu Miet- oder Eigentumswoh-
nungen héte einen gravierenden Eingriff in
die Bausubstanz des Innenausbaus und
der Fassade zur Folge. Dieser wir Uber
die Nutzung ,Hotel“ — als Sonderform des
Wohnens — minimiert. Es wird die beste-
hende Rohbaustruktur mit ErschlieBungs-
kern unverandert Gbernommen. Die Fas-
sade wird in der Aussenoberflache saniert
und mit einer Innenddmmung versehen.

Wirtschaftlichkeit

Die Art des Gebaudekomplexes und die ar-
chitektonische Qualitdt geben dem Objekt
sein Alleinstellungsmerkmal. Wenn man ein
Nutzungskonzept konsequent um diesen
USP (unique selling point) herum entwi-
ckelt, dann wird in Kombination mit der
guten Lage eine wirtschaftliche Weiternut-
zung im Bestand erreicht.

Auf dieser Grundlage basiert der Nut-
zungsvorschlag des ,,Retrohostels”.

Der Aufwand der UmbaumaBnahme ist fur
eine Hotelnutzung grundsétzlich héher als
fur eine durchschnittliche Anforderung an
Wohnungen. Der Installationsaufwand, die
Menge der Innenraum-Trennwande und
—Turen und die Anforderung an Sonderréu-
me wie Empfang, Restauration, Wellness
etc. erfordert einen tberdurchschnittlichen
Investitionsaufwand. Durch die Einordnung
in ein ,Ein-Sterne-Design-Hotel* wird der
Aufwand bedeutend geringer. In erster
Linie soll die Besonderheit des Bestandes
hervorgehoben werden.

Eine professionelle Standort-Analyse fir
einen Hotelstandort mit einer spezifischen
Ausrichtung wurde nicht erstellt. Es wird
vorausgesetzt, daB die vorgeschlagene
Nutzung an diesem Standort verifiziert wer-
den kann. Ebenso werden die Auflagen des
Denkmalschutzes nicht in Frage gestellt.
Vor diesem Hintergrund kann ein Verkauf
des stadtischen Objektes an einen Ho-
telbetreiber in diesem Hotelsegment eine
Méoglichkeit darstellen, um das Gebaude
zu erhalten, ohne die knappen 6ffentlichen
Mittel daftr einzusetzen.

Es wird eine Empfehlung fir eine Prifung
zum Redevelopment ausgesprochen.
Parallel sollte ein Refurbishment mit Biliro-
Nutzung geprift werden.

Visualisierung der Analyse und Auswertung
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4 . Fallstudien .

Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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4 . Fallstudien .

Freie Hansestadt Bremen
Wohnregal

Bulrgermeister- Smidt- StraBe

GroBstadt,
mit stagnierendem oder
Schrumpfendem Potential
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Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 548.477
(Beptember 2007) | e
Bevdlkerungsdichte 1.683
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 10,6
(Dezember 2007)

BIP/Person 39.663
(2005)

Kaufkraft/Einwohner (€) 17.808
(2008)

Einkommen/Beschéftigte (€) 28.034
(2006)

Produktivitat/ Beschéaftigte (€) 67.742
(2005)

Schulden/ Einwohner (€) 21.894
(2006)

Beschéaftigungswachstum % -0,1
(2001-2006)

Blromieten in % -13,6
(2001-2006)

Einwohnersaldo in % 0,9
(2003-2006)

staatl. Investitionsquote in % -
(2005-2005)

Gewerbe an- und abmeldungen in % 0,7
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete
e
Mittel - 5-65&m

Einfach -> 4-5€m

Biirgermeister Smidt
StraBe 8

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Biro Mietspiegel

Birolagen Biiromieten

> [ ]
e > [ oo |
e > [ vooor |

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biiroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

(o] oy > | IR
(oo o -> [

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[rreer] [Eae -> K
[e7or | eaei -> EC

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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Lage in der Stadt

Die Gebaude liegen direkt an der Grenze
zur City. Nur der FluBlauf des alten Wall,
trennt die Geb&ude von der Innenstadt.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt B~ Stéidte

10€ .\‘\‘\‘\

BT

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 Of

Einwohnerentwicklung

Einwohner
-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate B- Stadte

570

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06

Bremen im Uberblick

Die Freie und Hansestadt Bremen ist

die zehntgréBte Stadt Deutschlands mit
548.053 Einwohnern (Stand: November
2007) auf einer Flache von 325 gkm. Sie ist
seit 2005 Teil der Européischen Metropol-
region Bremen-Oldenburg im Nordwesten.

Die Stadt hat eine lange Tradition wirt-
schaftlicher Unabhangigkeit und eine Ge-
schichte selbstbewusster Birger, die sich
auch heute noch im Stadtbild abbildet; das
Ensemble von Rathaus, Markt und Roland
zahlt zum Welterbe der UNESCO. Im Krieg
allerdings wurde die Stadt wegen der
Werftindustrie schwer bombardiert; rund
62 % der Stadt wurden zerstort.

Die Bevdlkerungsentwicklung weist nach
einer Phase von sinkenden Einwohnerzah-
len von Beginn der 70er bis Mitte der 80er
Jahre, einer anschlieBenden Erholung bis
in die frhen 90er Jahre und eines weiteren
Absinkens bis etwa zum Jahr 2000 wieder
einen positiven Trend auf. Insgesamt ist
aber sowohl in den letzten zehn Jahren
(-0,2 %), als auch verglichen mit dem Be-
vblkerungshéchststand 1969 eine negative
Entwicklung zu beobachten.

Die wirtschaftlichen Schwerpunkte liegen
in Bremen traditionell auf der Hafen- und
Automobilwirtschaft mit dem zweitgréBten
Seehafen Deutschlands in Bremen/Bre-
merhaven und der Daimler AG als groBtem
privaten Arbeitgeber der Stadt. Ein weiterer
Schwerpunkt liegt auf der Luft- und Raum-
fahrt mit dem EADS-Werk am Flughafen
und in der Logistikbranche. Durch den
Abbau von Industriearbeitsplatzen und

der Neuordnung des Warenverkehrs durch
die Containerisierung des Seeverkehrs

ist Bremen zu einer strukturschwachen
Region mit Arbeitslosenquoten tGber dem
Bundesdurchschnitt (11,8 % im Mérz 2008)
geworden. Um diese Nachteile auszuglei-
chen, wird zum Beispiel durch den Bau des
Technologieparks neben der Universitat im
Nordosten der Stadt eine Neuausrichtung
zu wissensintensiven Dienstleistungen und
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insgesamt die Tertidrisierung der Wirt-
schaftsstruktur geférdert. Ein so genannter
~Space Park“ als Urban Entertainment
Center ist allerdings bei groBen finanziellen
Verlusten fur die Stadt vor wenigen Jahren
spektakulér gescheitert. Heute hat Bremen
die groBte Prokopf-Verschuldung aller Bun-
deslénder. Als Sitz der Landesregierung ist
die Stadt Bremen auch durch einen starken
Anteil an 6ffentlicher Verwaltung gepréagt.
Die wichtigsten Cluster von Buroimmobili-
en sind der Technologiepark im Nordosten,
die AirportCity im Stiden und die umge-
nutzten Hafenflachen der Uberseestadt
westlich der Innenstadt. Der gréBte Anteil
(80% in 2006) der vermieteten Bliroimmo-
bilien entfallt jedoch auf die Innenstadt,
obwohl dort auch der groBte Leerstand

zu beobachten ist (46.500m? in 2006). Die
Leerstandsquote insgesamt lag bei 3,5%.
Die Preise sinken seit Mitte der 90er Jahre
kontinuierlich.

Die besten Wohnlagen in Bremen schlie-
Ben sich ndrdlich und westlich an den
Citybereich an und erstrecken sich um
den Birgerpark bis zur Universitat. Sowohl
die Anzahl der Wohngeb&ude als auch die
Wohnflache ist seit 1990 stetig gestiegen
und lag 2006 bei 111.827 Gebduden bzw.
21,7 Mio. m2. Wie in anderen Stadten auch
ist die Stadt durch den Geschosswoh-
nungsbau gepréagt; allerdings gibt es dort
auch zentrumsnah eine ortsspezifische
Sonderform, die als ,,Bremer Haus“ bezei-
chnet wird und vor allem in den Vorstad-
ten entlang der Weser verbreitet ist: Ein
mehrgeschossiges, schmales, aber tiefes
Reihenhaus mit der Kiiche und den Dienst-
botenrdumen in einem halbgeschossig
unter StraBenniveau liegenden Souterrain,
der auf der Hofseite ebenerdig zuganglich
ist, weil dort das Terrain abgesenkt wurde.
Der Haustyp, seit der Mitte des 19. Jahr-
hunderts bis zum Anfang des 20. verbrei-
tet, erfreut sich inzwischen wieder groBer
Beliebtheit.



4 . Fallstudien .

Lage des Gebaudes in Bremen

Macro Analyse

1.Blrgermeister- Smidt- StraBe
2. Alter Wall

3. Weser

4. City

5. Hauptbahnhof

6. Dom

7. Rathaus

Micro Analyse

1.Gebaudestandort
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Auswahl des Objektes

Dieses Objekt reprasentiert die stadtische Normalitat. Eine gewachsen Uber jahrzehnte
verénderte bauliche Struktur, angepaBt an einen Nutzer / Eigentlimer, in einer innerstad-
tischen Mikrolage ohne Besonderheiten. Trotz der hochbaulichen und stadtebaulichen
Normalitat entsteht eine hochst individuelle Komplexitat aus Lage, Eigentimer und
»,Hausgeschichte“. Dieses Objekt repréasentiert den groBen Teil der innerstédtischen Bliro-
gebdude auch in den Ubrigen Stadtkategorien (wenn auch dort in anderer Lage).

Auch hier wird versucht Uber eine gewisse Verallgemeinerung einen generellen Ansatz zu
suchen, ob eine Umnutzung zu Wohnen empfehlenswert ist.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* GroBstadt stagnierend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
¢ City Rand (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Ost West

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Top Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1959
2.2. Geschoss BGF
* > 600 gm
2.3. Lichte Rohbauhd&he
©>280m

2.4. Geschossanzahl
® 4 > 8 Geschosse

2.5. Bebauung
¢ geschlossene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
® Skeletbau

2.7. Treppenhaus
* Aussenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden bekannt und erfulli

2.9. Untergeschoss
* Tiefgarage

2.10. Decke
* Flachdecke auf Unterzug

2.11. Dach
 Flachdach

2.12. AuBenwand
* nicht gedammt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
® nein

2.15. Fensterglas
* Einscheibenverglasung

2.16. Heizungsanlage
* Ol Heizung

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
*® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
* Funktionsfahigkeit vorhanden,
teilweise beeintrachtigt
¢ ausreichender Erhaltungszustand
* Méangel vorhanden
* geringe Schaden

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
*Riickbau bis auf den Rohbau

5.2. Rohbau - Erschliesssung
¢ Kein Einbau - Neues Treppenhaus od. Aufzug

5.3. Rohbau - Konstruktion
* neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* keine Geb&dudeerweiterung

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung

5.6. Fassade
* Mischkonstruktion Wand Massiv / Glasfassade

5.7. Ausbau
o Komplett Neuer Ausbau

5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage
¢ Heizungsanlage Neuinstallation - Gas

5.9. Konzept des Energieverbrauches
* KfW 40



4 . Fallstudien .

Bestandsaufnahme

1. Lage

Die Vorderseite des Gebaudes ist von der
lauten und steinernen StraBe bestimmt,
die Riickseite vom Griin des alten Wall.

2. StraBenansicht

Die beiden Gebaude Burgermeister Smidt
StraBe 70/ 72.

3. Windmuhle

Aus den Obergeschossen hat man Blick
auf die Windmuhle am alten Wallgraben.

4. Zugang

Eingangsituation der beiden Gebaude.
Der linke Eingang wird zur Haupterschlie-
Bung genutzt.

5. Gegenuber

Auf der anderen StraBenseite , befindet
sich ein Parkhaus und ein Wohnhochhaus.

6. Wohnhochhaus

Blick vom alten Wall zum Gebaude.

7. Alter Wall

Die Uferbebauung hinter denen sich die
Gebaude Burgermeister Smidt StraBe
befinden.

8. Ruckansicht

Ruckseite der Geb&dude Biirgermeister
Smidt StraBe.
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Gebaude im Uberblick

Geschlossene Bebauung

Die Gebaude sind in die geschlossene
Wand des StraBenraum eingebunden.

Skelettbauweise

Das Gebé&ude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.
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Blrogebaude

Die Birgermeister-Smidt-StraBe in Bremen
ist eine vierspurige, stark befahrene
StraBe, die den Bremer Hauptbahnhof mit
der City verbindet. Die straBenbegleitende
Bebauung stammt Uberwiegend aus den
60er und 70er Jahren, ebenso die beiden
untersuchten Gebaude Blrgermeister-
Smidt-StraBe 70 und 72.

Das Gebaude liegt in unmittelbarer Nahe
zum alten Wallgraben, der als Griinzug im
Halbkreis die Innenstadt umschlieBt.

Das Objekt liegt damit zwischen den zwei
sehr unterschiedlichen Qualitadten der
stadtischen Ausfallstrasse und der ruhigen,
begriinten Hofsituation.

Konstruktiv gesehen besteht das Objekt
aus zwei eigenstandigen Gebauden, die
Uber eine Verbindung in der giebelseitigen
Brandwand zu einer Nutzungseinheit
verbunden worden sind. Das Grundstiick
verjingt sich nach Siid- Westen hin;
daraus resultiert die unterschiedliche Tiefe
der beiden Gebaudeteile. Die beidseitige
Bebauung des Grundstlickes bildet einen
keilférmigen Innenhof aus, der nach Sud-
Westen seinen Abschluss in einem quer
zur Ubrigen Bebauung gestellten Gebaude
findet und die gesamte Tiefe des Grund-
stlickes besetzt. Die Ecksituation erfordert
es, die Hoffassade des Geb&udes in einer
Breite von 5 Metern zu schlieBen, um so
einen Branduberschlag zu verhindern.
Dieses fuhrt dazu, daB die dahinter liegen-
den Raume nur von der StraBenfassade
aus natrlich belichtet werden kénnen.
Beide Gebaude werden zur Zeit vom
Eigentimer selbst als Verwaltungsbau ge-
nutzt, der Uber die Jahre den eigenen An-
forderungen angeglichen worden ist. Durch
den Zusammenschluss kann auf einen

der beiden ErschlieBungskerne verzichtet
werden, da beide an der durchstoBenen
Brandwand liegen und die Fluchtweglange
von unter 35m eingehalten werden kann.
Der Baukérper gliedert sich in ein hohes
Sockelgeschoss, das die Durchfahrten zum
niedriger gelegenen Innenhof aufnimmt,
den drei Regelgeschossen, die Uber die
auBen liegenden Stltzen vertikal gegliedert
werden, und einem Staffelgeschoss. Die
Geschosse des in Skelettbauweise
errichteten Gebaudes sind mit leichten
Trennwanden in Blurozellen unterteilt.



Neue Nutzung

Wohnregal

Der Entwurf verfolgt die Aufgabe, die
beiden ehemaligen Burogeb&ude zu

einem gemeinsamen Wohnhaus umzu-
nutzen. Um dies zu erreichen, miissen
Antworten auf die Unzulanglichkeiten des
Gebaudes und seiner Umgebung gefunden
werden.

Die hohe Larmbelastung der stark be-
fahrenen StraBe, als auch der fehlende
AuBenraum des Gebé&udes sind Probleme,
die geldst werden missen, um eine Wohn-
nutzung zu realisieren.

Zur Bilrgermeister-Smidt-StraBe wird die
ErschlieBung der Wohnungen Uber einen
Laubengang vorgeschlagen, um zum einen
einen baulichen Schallschutz zu erhalten
und zum anderen, um kein zuséatzliches
Treppenhaus einzubauen.

Die zur StraBe orientierte Fassade wird in
zwei unterschiedlichen Qualitdten ausgebil-
det: Im Bereich des Laubenganges bieten
bewegliche Glaslamellen einen Wetter-
schutz mit der Mdglichkeit der nattrlichen
BelUftung; im Bereich der Wohnungen wird
eine raumhohe Verglasung Uber Kastenfen-
ster vorgeschlagen.

An der Riickseite des Geb&udes werden
Balkone aus Betonfertigteilelementen vor
den Bestandsrohbau vorgestellt. Sie geben
den Wohnungen den notwendigen AuB3en-
raum. Mittels eines vorgespannten Draht-
seilnetzes werden sie begrunt und liefern
so einen natlrlichen Sonnenschutz. Durch
die Organisation der Laubengangerschlie-

StraBenlarm Grinraum

- R F ‘A

Wallblick

= Loggien || +
14

Bung und die Anordnung der
Funktionsrdume an der StraBenfassade
werden die Wohnungen konsequent zur
Hofseite ausgerichtet.

Die Wohnungen im Erdgeschoss werden
als Maisonetten organisiert, um die nega-
tiven Aspekte des EG (wenig Licht, Einsicht
von der Strasse) mit den positiven Eigen-
schaften der Obergeschosse zu mischen.
Das Erdgeschoss bleibt den Aufenthalts-
rdumen vorbehalten und die Rdume im er-
sten Obergeschoss werden fir die Schlaf-
zimmer genutzt. Die Wohnungen sind in
einer moglichst hohen Flexibilitat entwor-
fen. Das Haus ist im Ubertragenen Sinn ein
Wohnregal, welches in seinen Funktions-
bereichen durch die Bewohner ,gefullt”
werden soll. Nur die Wohnungstrennwénde
und die notwendige Funktionsrdume mit
den Sanitérinstallationen sind vorgegeben.
Der Zwischenraum ist individuell
bespielbar, wodurch sowohl das Loft-
wohnen als auch die 5-Zimmer-Wohnung
ermoglicht wird.

== Grinraum

7| o Kastenfenster

PF - A sehalirefelektion

4 . Fallstudien .

Wohnregal

Der Entwurf reagiert auf die unter-
schiedlichen Qualitdten am Ort. An der
StraBenfassade wird ein Schutz gegen
den Verkehrslarm angebracht. Auf der
Ruickseite wird das Gebaude zum Griin
des alten Wall gedffnet
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Bestand

Bestands Regelgrundriss

Die beiden Gebaude haben kein gemein-
sames Stltzraster.
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Ansicht / Querschnitt

Ruckseite

Die Ruckseite ist mit ihren vorgestellten
Balkonen, zum Griin des Wallgrabens
orientiert.

StraBenansicht

An der StraBenfassade sind die verschie-
denen Qualitdten der Fassade abzulesen.

Hofansicht

Die Balkone werden mit einem Pflanzgitter
bespannt und begriint.

[ oot oo
‘é‘?‘ éiwgézgg’%q _&‘f"‘va‘@ﬁ‘w
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Grundrisse

4. Obergeschoss / Staffel M 1:400

Hier befinden sich zwei Penthduser mit je
180 gm. Von hier aus blickt man tber die
gesamte City.
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2. Obergeschoss M 1:400

Die Standart Geschosswohnungen kénne
vielfaltig bespielt werden.
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Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter

Kenndaten

den Projekten zu erméglichen.

Kenndaten Kosten

Ermittelt werden die Kosten fir einen gm

Wohnflache.

' 923,2

Euro

gm Wohnflache

Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 8 2.466 gm 1.888 gm 122 gm 0
Flachen Nachher
Hotelflache 8 2.473 gm 1.880 gm 373 gm 18
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 114.450,- €| 6,6%
1.1 Entrlimpeln BGF a 2.473qm | unten |einfach 50€/qm |12.365,- €
Sperrmiill etc.
1.2 Rickbau | BGF a 2.473gm | mitte |einfach 12,5€/gm |30.937,- €
Heizung, Elektro
Innenwande, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Riickbau Il Fassade 1.848gm | unten |einschalig mit Fenstern/-bandern 38,5€/qm |71.148-€
Fassade, komplett |
2 Rohbau 0,-€ 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a 0gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/qm |0,-€
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ [0,-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskern Inner_er Aufzugsschacht Sichtbeton 25.000- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 1.880 qm - 0,0 €/gm |0,-€
o g keine Anforderung q
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 7 Stockw. - keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 725.340,- € 41,8%
3.1 neue Fassade Fassade | 1.848qm | mitte Neubau Fassade mit60-80% 3925 €/qm | 725.340,- €
Fensteranteil, bodentiefe Verglasung,
gem. EnEV Schiebttiren
4 Dach 88.400,- €| 5,1%
4.1 neuer Dachbelag Dach 520 gm mitte | Bit.-~Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/qm |88.400,- €
und Min.-Faserdammung
Belag erneuern |
5 Ausbau 442.599,- € 25,5%
5.1 Innenwande NF 1.880gm | unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 41,9 €/gqm |78.819,- €
Wohungs- u. Raumwénde i Schallschutz inkl. Maler
5.2 Tiren NF 1.880gm | unten |Stahlzargen mit Sperrtiiren aus 15,0 €/gm  28.200,- €
Innentiiren Wabenkern
5.3 Boden NF 1.880gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/gm  |76.140,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 1.880gm | unten ) 13,5€/gm 25.380,- €
R - Tapete und Anstrich
Deckenbelage, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 1.880gm | mitte |mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0 €/qm  |69.560,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 1.880gm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5 €/qm |42.300,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 1.880gqm | mitte |Platten- und Handtuchheizkérper mit 22,5€/qm |42.300,- €
Warmeverteilung WandanschiuB
5.8 Kiichen NF 1.880gm | unten 42,5 €/qm  |79.900,- €
N N g einfache Objektkiichen bis 7qm a
Schréanke und Gerate
6 TGA 364.768,- €| 21,0%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 2.473gm | unten Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/qm |92.738- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 2.473qgm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5€/qm |154.563,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 2.473gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 425 €/gm |105.103,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF 2473 1t 5,0 €/ 12.365,- €
. a am | unten Einzelraumentliiftung in Bad, NR an
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 7 Stockw. | mitte |Erhalltung der Bestands- 0,-€ 0,-€
Abluftanlage Bader WHG Aufzugsanlage
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen | 1.880 gqm | unten Mietwohnungen 923,2 €/qm 1.735.557,- € 100,0%
Baukosten pro Wohnung Wohnung 20 St. ‘ oben ‘ Mietwohnungen 86.778,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort stagnierend 0% 0-€
Mikro Standort City Lage 0% 0,-€
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 1138 1.795512,- €
fiir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 62.843,- €
Ausfiihrung 11/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit ‘ 988,5 €/qm ‘ 1.858.355,- € 107,1%

Kostenstand IV. Quartal 2007, Baupreisir

110 (Mehr

- siehe

1es Bl
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Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Bremen

Lage

Die Lage in der Stadt ist gut (City-Rand-
Lage). Die Mikro-Lage wird zum einen
durch die 4-spurige EinfallsstraBBe in die
Innenstadt und zum anderen durch einen
engen Hof bestimmt, der nur teilweise den
Blick auf den sehr beliebten Griingtirtel
yalten Wall“ mit seiner historischen Mihle
freigibt.

Gebaudebestand und MaBnahme

Das Geb&ude besteht eigentlich aus zwei
einzelnen Hausern, die im Laufe der Zeit
durch den Eigentimer und jetzigen Nutzer
(Haupterwaltung einer mittelstandischen
Industriefirma) in den einzelnen Geschos-
sen verbunden worden sind.

Die Alternativen der Weiternutzung sind
sehr eingeschréankt: durch die Erstellung
des Gebaudes und jahrzehntelange Nut-
zung und Anpassung an den Belange eines
einzigen Nutzers, ist eine Vermietung als
Buro-Immobilie nur mit einem erheblichen
Aufwand im Refurbishment zu erreichen.
Hinzu kommen Nachteile wie Geb&udetie-
fe, ErschlieBung und Parkplatze, die auch
nach einem Umbau die Anforderungen an
ein flexibles, zeitgeméaBes Burogebdude
belasten wirde. Der Aufwand des Re-
developments wird vermindert durch die
Nutzung des einen Treppenhauses mit
Aufzugskern und damit einhergehenden

Einfhrung eines ,inneren“ Laubenganges
auf der Strassenseite, der auch die Auf-
gabe des baulichen Schallschutzes fir die
dahinter liegenden Wohnungen erflllt.

Die (einzige) Lage-Qualitat mit der Ausrich-
tung zum Hof/alten Wall wird Gber einen
groBzlgigen Anbau von Balkonen / Erkern
betont.

Wirtschaftlichkeit

Wie auch in den untersuchten Ballungs-
raumen HH, F und M besteht auch in den
stagnierenden GroBstédten eine steigende
Nachfrage nach Mietwohnungen im un-
teren bzw. unteren mittleren Preissegment.
Das vorliegende Objekt kann genau diese
Nachfrage Uber unterschiedlich groBe
Wohnungen bedienen.

Ein Neubau wird als Alternative kritisch
bewertet, da der wesentliche Vorteil eines
Neubaus, eine Erhéhung der Nutzflache
auf gleichem Baugrund, durch die dichte
Nachbarschaftsbebauung und bereits
vorhandenen maximaler Geschossanzahl
nicht gegeben ist.

Es wird eine Empfehlung fir eine Prifung
zum Redevelopment ausgesprochen.
Parallel sollte ein Refurbishment mit Bliro-
Nutzung gepruft werden.

Visualisierung der Analyse und Auswertung

| & Ubersicht - Mozilla Firefox
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Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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Minster

Mittelstadt, wachsend
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Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 272.951
Dozl 2007
Bevdlkerungsdichte 901
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 71
(Juni 2008)

BIP/Person 42.714
(2005)

Kaufkraft/Einwohner (€) 20.263
(2008)

Einkommen/Beschaftigte (€) 26.992
(2006)

Produktivitat/ Beschaftigte (€) 60.769
(2005)

Schulden/ Einwohner (€) ---
(2006)

Beschaftigungswachstum % 2,6
(2001-2006)

Buromieten in % 0,0
(2001-2006)

Einwohnersaldo in % 1,5
(2001-2006)

staatl. Investitionsquote in % -4.,4
(2003-2005)

G rbean—undabmeldungenln% ...................................................................................... 03
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete

I > oo ]
M > [65 5500 ]

Mittel - 55-8em

Einfach -> 5- 6 €/m

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Biro Mietspiegel

Miinster

Biiropark ]

B St

3 ! - Buropark p

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

4 . Fallstudien .

Burolagen Biromieten
8- 11,3 &m

S
—> | 55-82¢m
S

--€/m

Peripherie  —» = 5-5,5€/m

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

(o] oy > | IR
(oo o -> [

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[eiror | Seazen -> IEEEEN
Fesson) EazeR -> KX

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt C- Stadte

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07

Einwohnerentwicklung

Einwohner
-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate C- Stadte

290

B

® ]
?
73

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06

Minster im Uberblick

Die Universitatsstadt Munster ist die zehnt-
groBte Stadt Nordrhein-Westfalens und

Teil Stadtedreiecks Munster- Osnabriick-
Twente (NL). Bekannt ist die Fahrradme-
tropole vor allem fir ihre Hochschulen und
ihren Dom, in dem 1648 der DreiBigjahrige
Krieg mit dem Westfalischen Frieden been-
det wurde.

Im Zweiten Weltkrieg wurden 91% der
Innenstadt durch Bombenangriffe zerstort,
die Gebaude wurden allerdings weitgehend
originalgetreu wieder aufgebaut, anstatt
sie, wie in anderen Stadten, durch moder-
ne zu ersetzen. Dadurch hat Mlnster sein
historisches Erscheinungsbild bis heute
bewahrt. Ein weiteres, auBergewodhnliches
Merkmal des Stadtgrundrisses ist der so
genannte Promenadenring, ein autofreier
Grungurtel rund um die Altstadt auf dem
Gelande der alten Stadtmauer.

Seit die Bevolkerung Mitte der 1970er
Jahre erstmals die Zahl von 200.000 Ein-
wohnern Uberschritten, weist MUlnster ein
relativ konstantes Bevdlkerungswachstum
auf. Nach einer Phase leicht sinkender
oder stagnierender Zahlen Mitte bis Ende
der 1990er Jahre wéchst die Bevdlkerung
seit 1998 konstant; Ende 2007 lebten
272.951 Personen in Munster. Auch die
Bevolkerungsprognose der Stadt Munster
sieht eine Fortsetzung dieses Trends mit
moderatem Wachstum auf knapp unter
280.000 Einwohnern 2015 voraus.

Mdnster gilt traditionell als Verwaltungs-
stadt ohne groBen Industriesektor, die
groBten Arbeitgeber sind Hochschul- und
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Verwaltungseinrichtungen. Aufgrund der
groBen Bedeutung der Hochschulen

mit Uber 50.000 Studierenden spielen

auch wissensintensive Dienstleistungen,
Forschung und Entwicklung sowie die
Technologiebranche, hier vor allem die
Nanotechnologie, eine wichtige Rolle. Die
Arbeitslosenquote lag 2007 bei 7,1 % und
damit unter dem Bundesdurchschnitt

(9,0 %). Die hochwertigsten Burolagen
befinden sich im Citybereich Minsters.
Weitere wichtige Zentren sind der Tech-
nologiepark nordwestlich der Innenstadt
und die Gewerbegebiete Loddenheide im
Siden und Zentrum Nord. Hinzu kommt
der seit Mitte der 1990er Jahre umgenutzte
Hafen Minster mit dem Kreativkai. Die
Leerstandsquote fur Biroimmobilien lag
2007 bei 5,7%. Die besten Wohnlagen

in Miinster schlieBen sich westlich und
ndrdlich an die Altstadt an und dehnen sich
nach Osten in den Stadtteil St. Mauritz aus.

Die innerstéadtischen Buromieten liegen im
Vergleich zu Stadten gleicher GréBenord-
nung relativ hoch, was mit dem historisch
begrenzten Innenstadtbereich und der
Nachfrage in einer ,Verwaltungsstadt”
zusammenhangt.



MuUnster steht als Ort der Untersuchung nicht zur

Verfigung

wInnerhalb des letzten Jahres erhéhte sich
der Leerstand nochmals beachtlich um ca.
31,4% auf rund 92.000gm. Vor allem groBe
Flacheneinheiten in Altbestanden in der
Innenstadt und im Bahnhofsbereich haben
hierzu beigetragen” - wenn man diese Ana-
lyse der Biromarktstudie der Minsteraner
Wirtschaftsférderung liest, dann wirde
man die Stadt flr einen idealen Partner
einer zukunftsweisenden Umnutzungsstra-
tegie ansehen. Tats&chlich ist das nicht der
Fall, obwohl auch Untersuchungen vor Ort
eine groBe Zahl leer stehender oder subop-
timal vermieteter Blrohduser besonders im
Bahnhofsviertel, aber auch beiderseits des
Innenstadtrings (Ludgeriplatz !) ergeben
haben. Wir fanden jedoch keinerlei Interes-
se seitens der Stadt oder der Immobilien-
wirtschaft an unserem Thema.

Auch hier hilft die regelm&Big erscheinende
Studie des Wirtschaftsférderungsamtes
der Stadt in ihrer neuesten Ausgabe weiter:
,Der Buroflachenbestand erhéhte sich
durch die rege Bautétigkeit um rund 40.000
m2 auf nunmehr ca. 2.010.000 m2. Aber
auch der Leerstand ist vor allem durch

die ehemaligen Telekom-Flachen auf ca.
114.000 m2 weiter angewachsen. Mit rund
12.000 m2 bzw. 11,8 % stieg er jedoch
geringer an, als zu befiirchten war. Den-
noch ist das Thema ,Revitalisierung von
nicht mehr marktgéngigen Biroflachen”
ebenfalls in der Stadt Minster in den Fo-
kus gertickt.“4 Das heiBt, dass der Markt
gerade fUr die eher kleinteiligen Blro-
Immobilien innerhalb des Innenstadtringes
(und das ist das im Forschungsprojekt
dezidiert angesprochene Untersuchungs-
feld) immer noch so angespannt ist, dass
zwar Altbauten kaum mehr angemessen
vermietet werden kénnen - ,Unmoderne
Flachen sind trotz glinstiger Mietpreisange-
bote kaum noch marktgéangig.“® - aber de-

ren Modernisierung einen gréBeren Ertrag
verspricht als ihre - baulich kaum weniger
aufwendige - Umnutzung zu Wohnraum.

Die Stadt selbst hat kein Interesse am The-
ma (innerhalb des angesprochenen stren-
gen innerstadtischen Rahmens), weil die
Mischung derzeit stimmt: In der durch den
Ring definierten Altstadt gibt es einen ho-
hen Bestand von Wohnungen, so dass ein
Bestand an BUro-, Verkaufs- und anderen
Gewerbeflachen angemessen erscheint.
Im Unterschied zu (ebenfalls) Wachs-
tumsmarkten wie Frankfurt hat es den
Verdrangungsprozess von Wohnnutzungen
in MUnster nicht gegeben, die Mieten sind
auch in der Innenstadt vergleichsweise
moderat (nur Spitzenmieten kénnen bis
zu € 9,20 erzielen, der Durchschnitt liegt
dagegen bei € 6,70). Dagegen gehen die
Spitzen- Blromieten bis zu € 11,30 bzw.
sogar € 12,50 © nach den Angaben des
Wirtschaftsforderungsamtes. Der Analyse
widerspricht im Ubrigen nicht die Tatsache,
dass es in Munster schon derartige Um-
nutzungsprojekte gegeben hat. Das in der
Fallsammlung unter der Nr. 19 aufgefuhrte
Projekt liegt nicht im Altstadtbereich, son-
dern jenseits der Eisenbahnlinie, zwischen
den beiden RingstraBen der Stadt - dort,
wo die Leerstédnde im Blrohaussegment
besonders groB sind. Zudem stand es
unter Denkmalschutz, so dass eine auch
die Geschosshéhen tangierende Moderni-
sierung schwierig gewesen wére.

4 . Fallstudien .

Quellen:

4 Wirtschaftsférderung Miinster GmbH
(Hg.): Buromarkstudie 2008. Miinster
2008, S. 3

5 ebd.S. 4

¢ BulwienGesa 2008
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4 . Fallstudien .

Karlsruhe
Stadthaus

KaiserstraBBe

Mittelstadt, wachsend
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1 . Einleitung .

Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 288.917
(BePIeMbEr 2007) | ettt
Bevolkerungsdichte 1.666
BINWONNGI KM e
Arbeitslosenquoten in % 8,0
(Dezember 2007)

BIP/Person 46.959
(2005)

Kaufkraft/Einwohner (€) 19.585
(2008)

Einkommen/Beschaftigte (€) 29.413
(2006)

Produktivitéat/ Beschéaftigte (€) 62.834
(2005)

Schulden/ Einwohner (€) 732
(2006)

Beschéftigungswachstum % 0,9
(2001-2006)

Blromieten in % 0,0
(2001-2006)

Einwohnersaldo in % 2,7
(2001-2006)

staatl. Investitionsquote in % -2,7
(2003-2005)

Gewerbe an- und abmeldungen in % 0,9
(2001-2006)

Wohnlagen Wo hnmiete

I > [ o |
IS > 5500 |
oS s ren

Einfach - 45-6em

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten
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4 . Fallstudien .

Burolagen Biromieten

I > oo |
o > [ oo |
e > [ o5 |

Peripherie  — 6-7 €/m

Buromietungen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Miet- Niveaus unterteilt-

City, City- Rand, Birozentrum, Peripherie.
Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

(o] oy > | IR
o Rl > NI

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[z [EuER -> ST
[cosor] [eme -> KX

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
hdhere Wohn- als Biiromiete erzielt
werden kann.
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1. Einleitung .

Lage in der Stadt

Die Gebaude liegt in der KaiserstraBe,
einer FuBgangerzone in mitten der City.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt C- Stadte

TI LT
RULRRULRUN]

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07

Einwohnerentwicklung

Einwohner
-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate C- Stidte

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06

Karlsruhe im Uberblick

Die alte Residenzstadt Karlsruhe, deren
barocker Fachergrundriss noch heute das
Stadtbild pragt, ist die drittgroBte Stadt
Baden-Wadrttenbergs mit etwas mehr als
278.000 Einwohnern im Jahre 2007 auf
einer Flache von etwa 173gkm. Deutsch-
landweite Bedeutung hat die Stadt vor
allem als ,Residenz des Rechts“ mit den
Sitzen von Bundesverfassungsgericht
und Bundesgerichtshof, weitere wichtige
Faktoren der Wirtschaftsstruktur bilden
Universitat und Forschung.

Die Bevolkerungsentwicklung Karlsruhes
weist seit ihrer Grindung 1715 eine fast
durchgehend positive Tendenz auf. Auch in
den vergangenen vierzig Jahren, in denen
viele andere Stadte zum Teil gravierende
Bevolkerungsverluste hinnehmen mussten,
konnte Karlsruhe, abgesehen von zwei
Phasen sinkender Einwohnerzahlen (zwi-
schen 1975 und 1986 und 1993 bis 1998),
insgesamt Zugewinne verzeichnen.

Seit 1999 steigt die Einwohnerzahl stetig
an. Die Bevdlkerungsvorausberechnung
des Amtes fur Stadtentwicklung sieht eine
weiterhin wachsende Bevdlkerung auf Gber
300.000 Einwohner bis zum Jahr 2025
voraus.

Der Raum Karlsruhe gilt als traditionelle
Industrieregion, in Karlsruhe befinden

sich beispielsweise groBe Standorte von
Siemens, Bosch und Energieversorger
EnBW, wobei die Industrie in Karlsruhe
insgesamt eher mittelstédndisch strukturiert
ist. Darlber hinaus haben sich vor allem
Unternehmen aus der IT- und Hochtech-
nologiebranche angesiedelt. Hier spielen
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vor allem die N&he zur Eliteuniversitat und
daraus entstehende Synergieeffekte eine
Rolle. Auch die Messe Karlsruhe und das
groBte innerstadtische Einkaufszentrum
Sliddeutschlands ,Ettlinger Tor* sind
wichtige Wirtschaftsfaktoren flr die Stadt.
Die Arbeitslosigkeit liegt mit 5,3 % 2007
weit unter dem Bundesdurchschnitt, was
als Erklarungsfaktor fiir die stabile Bevolke-
rungsentwicklung gewertet werden kann.

Die wichtigsten Buro- und Gewerbe-
standorte befinden sich in der City und
ihrem stdlichen und stidwestlichen Rand.
Hinzu kommen der ,Siemens Industrie-
park Karlsruhe“ im Nordwesten und der
Technologie-park und die Technologiefa-
brik auf dem Gelénde einer ehemaligen
Nahmaschinenfabrik, beide im Nordosten
der Stadt gelegen.

Die hochwertigsten Wohnlagen befinden
sich im Innenstadtbereich und westlich
daran anschlieBend. Neue, innenstadtnahe
Wohngebiete wurden zum Beispiel auf der
Brachflache des ehemaligen Guterbahn-
hofs (Stidoststadt) oder auf dem Gelénde
einer ehemaligen amerikanischen Solda-
tensiedlung (Nordstadt) geschaffen.



4 . Fallstudien .

Lage des Gebaudes in Karlsruhe

Macro Analyse

1.KaiserstraBe

2.Schloss

3. Bundesverfassungsgericht
4. Universitat

5. Hauptbahnhof

6. Bundesgerichtshof

Micro Analyse

1.Gebaudestandort

Grlnraum

Shopping
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1. Einleitung .

Auswahl des Objektes

Dieses Objekt hat die geringste Nutzflache aller in den Fallstudien untersuchten Objekte.
Zudem liegt das Gebaude in der FuBgangerzone der Innenstadt und ist beispielhaft fur
die gegensétzliche Entwicklung der EG-Einzelhandelsnutzung (gute Vermietung) und der
Obergeschosse (Leerstand, unwirtschaftliche Mieten).

Die Aufgabenstellung bei diesem Geb&udetypus ist hier oft eine Entwicklung der Oberge-
schosse bei gleichzeitiger Weiternutzung (oder kurzfristiger Unterbrechung) der EG-Mie-

tung.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* Mittelstadt wachsend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
o City (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Nord Sid

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Gute Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1973
2.2. Geschoss BGF
*>200gm
2.3. Lichte Rohbauhd&he
*>3,00m

2.4. Geschossanzahl
® 4 > 8 Geschosse

2.5. Bebauung
¢ geschlossene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
* Schottenbauweise

2.7. Treppenhaus
* Innenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden nicht bekannt

2.9. Untergeschoss
* Untergeschoss vorhanden

2.10. Decke
* Flachdecke

2.11. Dach
 Flachdach

2.12. AuBenwand
* nicht gedammt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
® nein

2.15. Fensterglas
* Mehrscheiben/- Isolierglas

2.16. Heizungsanlage
* Fernwérme

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
*® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit

* Funktionsfahigkeit teilweise beeintrachtigt
 ausreichender Erhaltungszustand
* Méangel vorhanden
* geringe Schaden
* Tragfahigkeit mit ausreichender
Sicherheit gewahrleistet

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
* Abbruch von Geringen Geb&udeteile

5.2. Rohbau - Erschliesssung
* Kein Einbau - Neues Treppenhaus
od. Aufzug
5.3. Rohbau - Konstruktion
* Keine Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* keine Geb&dudeerweiterung

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung

5.6. Fassade
* Mischkonstruktion Wand Massiv / Glasfassade

5.7. Ausbau
e Partieller Ausbau

5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage
¢ Heizungsanlage Nutzung aus dem
Bestand
5.9. Konzept des Energieverbrauches
* KfW 40



4 . Fallstudien .

Bestandsaufnahme

1. Ansicht von der KaiserstraBe

2. Nachbarn

3. Front Ansicht

4. Blick entlang der KaiserstraBe

5. KaiserstraBe

6.Innraum, Blick zur KaiserstraBe

7. Innenraum

8. Ausbau Standard
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1. Einleitung .

Gebaude im Uberblick

Geschlossene Bebauung

Das Gebé&ude liegt in mitten der City an
der FuBgangerzone KaiserstraBe.

Schottenbauweise

Die tragenden Wande sind in Querrich-
tung angeordnet. Es handelt sich um ein
Flachentragwerk, die Lasten der GeschoB-
decken und des Daches werden von den
Schotten (Scheibe) abgetragen.
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Blrogebaude

Die KaiserstraBe ist die Hauptgeschafts-
strasse in Karlsruhe und wurde in groen
Teilen zur FuBgéangerzone umgewandelt.
Im Ostlichen Teil der StraBe, nicht weit vom
Markt, befindet sich die Technische Univer-
sitat. Westlich der Strasse liegt der Europa-
platz, der innerhalb der Stadt Karlsruhe ein
bekannter und belebter Ort mit zahlreichen
Geschéften und Kinos ist. Der Platz dient
als Knotenpunkt des Stadtbahnnetzes und
ist einer der hdchst frequentierten Platze in
Karlsruhe. Alle StraBenbahnlinien kreuzen
die KaiserstraBe, die zwei Kilometer lange
HaupteinkaufsstraBe im Herzen der Stadt.
In Ruhe Einkaufen verlangt in Karlsruhe
eine gewisse Geschicklichkeit, denn die
StraBen- und Stadtbahnen fahren direkt
durch die belebte Einkaufsmeile - und das
im Sekundentakt. Das Objekt liegt in einer
Reihe gleichwertiger Gebaude, die ahn-
licher GréBe (Kubatur) und Baujahr sind.
Diese Gleichférmigkeit geht einher mit
einer hohen Leerstandsrate in den Oberge-
schossen. Die Erdgeschosse — und teilwei-
se auch die 1. Obergeschosse - sind aus-
nahmslos an gewerbliche Nutzer vermietet.
Das Gebéaude ist in einfacher so genannter
Schottenbauweise erstellt worden, d.h. die
Brandwéande zu den Nachbarn und eine
Mittelwand sind tragend ausgefihrt. So
wird eine stitzenfreie Fassade erreicht, die
im EG von Vorteil ist. Der Erschliessungs-
kern liegt an der Brandwand mit dem Trep-
penhaus an der rickwartigen Hoffassade.
Die Grundflache des Gebaudes ist sehr gut
fur eine mittelgroBe Wohnung geeignet.



Neue Nutzung

Stadthaus

Die Analyse des Objektes ergab verschie-
dene negative Faktoren, die auch das um-
liegende Quartier betreffen: fehlende Griin-
und Freiflachen, ungeordnete Baustruktur
in den Blockinnenbereichen, Stellplatzman-
gel, Nutzungskonflikte zwischen Gast- /
Vergnligungsstatten und Wohnen, veraltete
und abgéngige Bausubstanz, bauliche und
stadtebauliche Mangel im 6ffentlichen
StraBenraum. Ein allgemeiner Entwick-
lungsschwerpunkt des Quartiers liegt nicht
zuletzt in der Aufwertung der Lieferhofe
entlang der KaiserstraBe. Die Lieferhofe,
die ihre ehemalige Funktion weitestgehend
verloren haben, stellen flr die Innenstadt-
entwicklung ein wertvolles Potenzial dar,
das aktiviert werden sollte.

Das Gebé&ude befindet sich in einem allge-
mein guten Zustand. Es wird ein Riickbau
der Fassade (bauphysikalische Mangel)
und der Innenwénde vorgeschlagen.

Der Entwurf soll die Umwandlung in Woh-
nen deutlich thematisieren. Statt einer
geschlossenen Strassenfassade préasen-
tiert sich der Entwurf nach Ost und West
weitgehend offen — mit raumhohen Vergla-
sungen in schlanken Profilkonstruktionen,
die von jeder Wohneinheit aus einen weiten
Blick in die umliegende Umgebung freige-
ben. GroBziigige Fenstersysteme dirfen
nicht zu Lasten der Energiekosten gehen.
Durch moderne Fenster-Systemtechniken
sind widersprtchliche Anforderungen zwi-
schen Offenheit und Energieeffizienz mdg-
lich. So werden geschosshohe Aluminium
Pfosten/ Riegelkonstruktionen im Raster-
maB von 2,80 m Hohe und verschiedenen
Breiten in Verbindung mit Dreifach-Ver-
glasungen eingesetzt. Unter asthetischen

e
|

Haupteinkaufsmeile 1aLage

Aspekten spricht die filigrane Rahmung mit
50 mm Ansichtsbreite fur

den Werkstoff, da die Profile gemeinsam
mit den metallischen Balkongitter fiir die
feine vertikale Gliederung der Fassadenan-
sicht sorgen. Die Rickfassade wird durch
groBziigige Terrassen aufgewertet und
damit der private AuBenraum in einer hoch
frequentierten Gegend etabliert.

Die Wohneinheiten sind zu gleichen Teilen
an das bestehende Treppenhaus angegli-
edert, das der ErschlieBung von 6 Ebenen
des Gebaudes dient.

Stadthaus

4 . Fallstudien .
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Bestand
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1. Einleitung .

Ansicht / Schnitt

Ansicht . Bestand . Konzept .

i

Schnitt . Bestand . Konzept .
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4 . Fallstudien .

Grundrisse/ Innenraum
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1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter
den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Kenndaten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm
Wohnflache.

~ 852,5
3y gm Wohnflache
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Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 6 1.245 am 884 am -
Flachen Nachher
Wohnfléche 6 965 gm 720 gm 128 gm 6
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 39.766,- €| 6,5%
1.1 Entrlimpeln BGF a 965qgm | unten |einfach 50€/qm |4.825-€
Sperrmiill etc.
1.2 Riickbau | BGF a 965 gm mitte |einfach 125 €/gm [12.072,- €
Heizung, Elektro
Innenwande, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Riickbau Il Fassade 594 gm mitte | einschalig mit Fenstern/-bandern 38,5€/qm |22.869,- €
Fassade, komplett
2 Rohbau 0,-€ 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a ogm oben || sichtbau: Stahl-Stitzen u. 700,0 €/gm |0,-€
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ |0-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskemn Innerer Aufzugsschacht Sichtbeton 25.000,- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 720 gm - . 0,0 €/gm 0,-€
P keine Anforderung
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 5 Stockw. keine Ausfiihrung von Balkone / 0-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 233.145,- €| 38,0%
3.1 neue Fassade Fassade | 594qm | mitte |Neubau Fassade mit60-80% 3025 €/qm  |233.145,- €
Fensteranteil, bodentiefe Verglasung,
gem. EnEV Schiebtiiren
4 Dach 29.070,- € 4,7%
4.1 neuer Dachbelag Dach 171 gm mitte | Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/gm |29.070,- €
Belag emeuern und Min.-Faserddmmung
5 Ausbau 169.506,- € 27,6%
5.1 Innenwande NF 720 gm unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 41,9 €/gm  |30.186,- €
Wohungs- u. Raumwénde einfacher Schallschutz inkl. Maler
5.2 Tiren NF 7209m | unten |Stahlzargen mit Sperrtiren aus 15,0 €/gm  |10.800,- €
Innentren Wabenkern
5.3 Boden NF 720gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/qm  |29.160,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 720gm | unten 13,5€/qm |9.720,- €
. - g Tapete und Anstrich q
Deckenbelage, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 720 gm mitte | mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0 €/gm |26.640,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 720 gm mitte | Auslasse, Schalter, Doesen in 225€/qm |16.200,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 720 gm mitte | Platten- und Handtuchheizkérper mit 22,5€/qm |16.200,- €
Warmeverteilung WandanschluB
5.8 Kichen NF 720gm | unten 42,5€/qm 30.600,- €
i , g einfache Objekikiichen bis 7qm a
Schrénke und Geréate
6 TGA 142.338,- € 23,2%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 965 qm unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/qm |36.188,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 965 qm mitte | AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5 €/qm |60.313,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 965 qm mitte | AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5 €/gm  |41.013,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF a 965 gm unten | _ . . 5,0 €/qm 4.825,- €
. Einzelraumentliftung in Bad, NR
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 5 Stockw. | mitte | Erhalltung der Bestands- 0-€ 0,-€
Abluftanlage Bader WHG Aufzugsanlage
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen| 720 gm | unten ‘ Mietwohnungen 852,5 €/qm 613.825,- €/ 100,0%
Baukosten pro Wohnung Wohnung ‘ 6 St. oben Mietwohnungen 102.304,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort stagnierend 0% -€
Mikro Standort City Lage 0% - €
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 1138 635.030,- €
fir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 22.226,- €
Ausfiihrung 11/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit 912,9 €/qm 657.256,- € 107,1%
Kostenstand IV. Quartal 2007, i 110 - siehe Bundesamt D Neubau - P ion




Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Karlsruhe

Lage

Die Lage in der Stadt ist infrastrukturell ge-
sehen sehr gut (City). Diese Einordnung ist
jedoch nur bedingt auf eine Wohnungsnut-
zung Ubertragbar, da das Gebaude in der
FuBgéngerzone mit Einzelhandelsnutzung
in den Erdgeschossen liegt.

Gebaudebestand und MaBnahme

Das Geb&ude steht exemplarisch fiir den
Typus der BaullckenschlieBung in der
Innenstadt der Wiederaufbaujahre nach
dem Krieg. Auf einer schmalen und tiefen
Parzelle steht in einfacher Schotten-
Bauweise (Giebel- und Mittelwand tragen
die dazwischen gespannten Decken) ein
Gebéaude mit einer optimierten Ladenflache
im EG, wahrend die Obergeschosse Biros
und Arztpraxen vorbehalten waren.

Durch die Erhaltung des Bestandserschlie-
Bungskernes beschrankt sich der Eingriff
auf den Ausbau und die Erneuerung der
Fassade.

Die Wohnungen erhalten groBtmdgliche
natiirliche Belichtung tber die Offnung der
Fassaden und einen zum Hof vorgestellten
Balkon.

Zielgruppe flr die vorgeschlagenen Studio-
Appartementes sind Singles, Senioren oder
Studenten. Es kénnen flexible Raumteiler,
Einbaumdbel und Raum-in-Raum-Kon-
zepte realisiert werden, die auf geringer

Flache vielfaltige, durch den Bewohner
bestimmbare Nutzungen entstehen lassen.

Wirtschaftlichkeit

Ein Neubau hatte den Nachteil, die gewinn-
bringende gewerbliche Vermietung im EG
fir die Bauzeit zu unterbrechen, falls eine
Kindigung Uberhaupt méglich ist. Zudem
ist baurechtlich eine héhere Ausnutzung
des Grundstlickes nicht genehmigungs-
féhig. Ein Redevelopment kann ohne Nut-
zungsunterbrechung der Gewerbemieter im
EG ausgeflihrt werden - allenfalls wird man
Mietklrzungen in Kauf nehmen missen.

Die Lage wird unter einer klaren Ausrich-
tung des Konzeptes auf die genannte
Zielgruppe als sehr positiv gewertet,
weshalb ein individueller, hochwertiger
Ausbau vorgeschlagen wird. Die - relativ zu
den Gesamtbaukosten - geringen Mehr-
kosten einer Wohnung mit ,hochwertigen*®
Oberflachen und Armaturen kénnen das
gesamte Objekt auf eine andere Wahrneh-
mungs-Ebene heben und einen Mietpreis /
Verkaufspreis im oberen Segment rechtfer-
tigen.

Es wird eine Empfehlung fir eine Prifung
zum Redevelopment ausgesprochen.
Parallel sollte ein Refurbishment mit Buro-
Nutzung geprift werden.

Visualisierung der Analyse und Auswertung

| & Ubersicht - Mozilla Firefox

LEE

Qotel  fearbeten  fnskcht  Cheonk  Lesesechen  Extras  Hife
G- - () 73 | petpeive-develcpment.cral

redeueibpment

Ergebnis

0-10  Punkts
10-30  Punkts
30-50 Funkte
50-70  Punkts

70-100 Punkte

Erreichte Punktzahl 73

Eire Prisfrsg durch enen Architekien wire smrnoll
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Das Gebaude st i eine Umnutzung zu Wahrien rcht gesigret
Bai der nachsten Investitisnsentschaidung ist sine waiters Prufung sinnusll

Es solite ein Gesprach mit dem ortsansassigen Makler gefubrt werden

Durch sine Umnutzung 2is Wohnen st en optimierte und nachhaltigers Bewirtschaltung des Gebaudes 2u srwarten

o an 40 50
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Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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Kassel
Grine Stadtlandschaften

Kdnigstor

Mittelstadt,
mit stagnierendem oder
schrumpfendem Potential
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Statistische Werte / Standortanalyse

Einwohner 192.121
Dozl 2007
Bevdlkerungsdichte 1.815
B O K e
Arbeitslosenquoten in % 15,6
(Dezember 2007) . e
BIP/Person 43.096
00 e
Kaufkraft/Einwohner (€) 17.332
(B008) e
Einkommen/Beschaftigte (€) 26.244
(B00)
Produktivitat/ Beschéaftigte (€) 63.409
(200D
Schulden/ Einwohner (€) -
(B00)
Beschéftigungswachstum % 0,4
(00T 2008) e
Blromieten in % -6,8
(00T 2008) e
Einwohnersaldo in % -0,2
(00T 2008) e
staatl. Investitionsquote in % -0,2
(2003 2000) e
Gewerbe an- und abmeldungen in % 1,3
(2001-2006)

Wohnlagen Wohnmiete
. -
BT

Mittel 9 - €/m

Einfach - 4-55@m

Wohnen

Die Grafik beschreibt die Hohe der zu
erzielenden Miete fiir Wohnraum. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
Niveaus unterteilt-

Top, gut, mittel, einfach .
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Blro Mietspiegel

Burolagen Buromieten
. -

Peripherie  —» = 4,2-5,5 &/m

ot T PR,

i

X3

Analyse der Uberschneidung
von Wohn und Buromieten

Wohnlagen  Biirolagen Uberschneidung

- % Top City Rand
Gut Peripherie % Gut Peripherie

max Differenz
Wohnlagen  Biirolagen Miete

[-ose] EEEGHER ->

Baniaterd

Ay

bk aa

s, |
-

Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
hdhere Wohn- als Biiromiete erzielt
werden kann.
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Lage in der Stadt

Die Gebaude liegen in City- Rand Lage.
In FuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete

I Durchschnittsmiete
- Durchschnitt D- Stadte

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07

Einwohnerentwicklung

Einwohner
-o- Veranderungsrate
Durchschnittsrate D- Stadte

[Tl

R T
LU

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06

Kassel im Uberblick

Kassel, beinahe im geographischen
Mittelpunkt Deutschlands gelegen, ist
Uber die Grenzen Hessens vor allem fr
die Veranstaltung der alle 5 Jahre statt-
findenden Ausstellung fir moderne Kunst
s~documenta“ bekannt. Die Stadt hatte
Ende 2007 193.803 Einwohner auf einer
Flache von etwa 106 gkm. Das Stadtbild
wird durch die Fulda und ihre zahlreichen
Nebenflisse gepragt, die durch Kassel flie-
Ben. Nach der Zerstérung von etwa 80%
der Wohngebaude im 2. Weltkrieg wurde
die Stadt zum groBten Teil nicht rekonstru-
iert, sondern mit stddtebaulichen Ideen
der 1950er Jahre neu errichtet und damit
auch ihr Grundriss verandert. Der stadte-
bauliche und architektonische Bestand aus
dieser Zeit ist zwar heute nicht besonders
beliebt, zahlt aber in der Summe zu den
herausragenden Beispielen der Wiederauf-
bauphase.

Die Bevdlkerungsentwicklung Kassels
unterlag groBen Schwankungen. Auf eine
Phase des stetigen Wachstums bis zum
Hohepunkt im Jahr 1943 mit Gber 225.000
Einwohnern folgte ein gravierender Bevol-
kerungsverlust von Uber 68 % am Ende
des Krieges. In den folgenden Jahrzehnten
erholte sich die Einwohnerzahl wieder
erheblich auf Uber 215.000 im Jahr 1971.
Seitdem sinkt die Zahl kontinuierlich, ab-
gesehen von einer Phase des Zuwachses
zwischen 1988 und 1993, der sich mit dem
Mauerfall erkléren lasst. Die Bevélkerungs-
prognose des Statistischen Landesamtes
Hessen sieht ein leichtes Absinken der
Bevdlkerungszahl auf etwa 184.000 Ein-
wohner bis zum Jahr 2025 vorher.

Der industrielle Schwerpunkt liegt in Kassel
traditionell vor allem auf dem Fahrzeugbau
und der Rustungsindustrie.

GroBe Arbeitgeber sind heute die Volkswa-
gen AG und Mercedes Benz-Werke sowie
zahlreiche Zuliefererunternehmen. AuBer-
dem werden in Kassel Teile des Transrapid
hergestellt. Ein weiterer wichtiger Indus-
triezweig sind Forschung, Entwicklung und
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Herstellung im Bereich der regenerativen
Energien. Erkennbar - nicht zuletzt wegen
seiner zentralen Lage in Deutschland und
der guten Verkehrsanbindung - ist eine
Entwicklung zum Dienstleistungsstandort
sowie als Medienstandort. Seit den 70iger
Jahren ist Kassel Ort einer Gesamthoch-
schule mit rund 18 000 Studenten. Trotz
dieser Umstrukturierung von der Industrie-
zur Dienstleistungsgesellschaft betrug die
Arbeitslosigkeit Ende 2007 noch 12,5 %
und lag damit Uber der von Hessen (6,5 %)
und der Gesamtdeutschen (8,1 %).

Buro- und Gewerbeimmobilien befinden
sich in Kassel hauptséchlich in der City
und den daran angrenzenden Bereichen im
Westen. Hinzu kommen zahlreiche Gewer-
begebiete und Industrieparks im Stidosten
der Stadt und der Technologiepark Mar-
bachshoéhe auf einer Flache von etwa 15h
auf einer Konversionsflache im Stadtteil
Wilhelmshohe im Westen.

Selbst die Spitzenmieten bei den Burofla-
chen liegen im innerstédtischen Bereich
niedrig im Vergleich zu anderen Stadten;
das bestétigt die Einschatzung der Stadt
als Teil einer strukturschwachen Region
Das pragt auch den Wohnungsmarkt.
Insbesondere die Nachfrage im Geschoss-
wohnungsbau ist seit 2000 stark zurtick
gegangen. NaturgemaB ist die Stadt sehr
bestrebt, die Abwanderung der Wohnbe-
vélkerung ins preiswertere (und landschaft-
lich reizvolle!) Umland zu begrenzen, die,
nicht zuletzt, zu einem hohen Wohnungs-
leerstand in den Bauten der 60er und 70er
Jahre geflihrt hat (ca. 5000 WE). In innen-
stadtnahen Lagen und in den gehobenen
Wohnlagen der Weststadt werden Eigen-
tumswohnungen bevorzugt.
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Lage des Gebaudes in Kassel

Macro Analyse

1.Kdnigstor

2. Hauptbahnhof
3. Fridericianum
4. Karlsauen
5.Staatstheater

Micro Analyse

1.Gebaudestandort

Kulturelle Einrichtung

=
». £<arlsauen
R

o

Grlnraum
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Auswahl des Objektes

Das Objekt in Kassel steht exemplarisch fir die Entwicklung eines Bestandsgebaudes in
Zusammenhang mit einer Neubebauung. Diese Situation ist oft Uber eine Nachverdich-
tung des bestehenden Grundstiickes oder durch einen Teil-Abbruch gegeben.

Im vorliegendem Fall wird aus dem ,,Einzel-Objekt“ ein neues ,Wohnquartier”.

Es sind hier oft Ausnahmegenehmigungen im Baurecht einzuholen, was eine politisch
gewollte wohnbauliche Verdichtung des Bestandes voraussetzt. Diese wird im Uberwie-
genden Fall positiver beurteilt als eine Verdichtung mit gewerblicher Nutzung im Bestand

einer Wohnungsumgebung.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* Mittelstadt stagnierend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
¢ City Rand (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Ost West

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Top Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1968
2.2. Geschoss BGF
* > 500gm
2.3. Lichte Rohbauhd&he
©>280m

2.4. Geschossanzahl
* 4 Geschosse

2.5. Bebauung
 offene Bebauung

2.6. Baukonstruktion
 Skelettbau

2.7. Treppenhaus
* Innenliegendes Treppenhaus

2.

©

. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden nicht bekannt

2.9. Untergeschoss
* Untergeschoss vorhanden

2.10. Decke
* Flachdecke auf Unterzug

2.11. Dach
 Flachdach

2.12. AuBenwand
* nicht gedammt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
eja
2.15. Fensterglas
* Einscheibenverglasung

2.16. Heizungsanlage
 Olheizung

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
* Funktionsfahigkeit teilweise beeintrachtigt
 ausreichender Erhaltungszustand
* Méangel vorhanden
* geringe Schaden
* Tragféhigkeit mit ausreichender Sicherheit
gewabhrleistet

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* groBflachig vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4, Durchfeuchtung
 keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
*Riickbau bis auf den Rohbau

5.2. Rohbau - Erschliesssung
* Kein Einbau -
Neues Treppenhaus od. Aufzug
5.3. Rohbau - Konstruktion
* Neue Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* zusatzlicher Neubau

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung
5.6. Fassade
* Neue Pfostenriegelkonstruktion
5.7. Ausbau
o Komplett Neuer Ausbau
5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage

* Neuinstallation - alternative Energie

5.9. Konzept des Energieverbrauches
* KfW 60 und Passiv Haus
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Bestandsaufnahme

1. Ecke Konigstor/ KarthduserstraBe

2. Hofansicht/ Verladerampe

3. Erdgeschosszone zum Koénigstor

4. Ruckansicht/ Hoffassade

5. Uber den Dachern

6. Hofgelande von oben

7. Innenraum, Tragstruktur

8. Innenraum
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Gebaude im Uberblick

Einseitige Grenzbebauung

Das Geb&ude bildet die Ecksituation
zwischen Konigstor und KarthduserstraBe
aus.

Skelettbauweise

Das Gebé&ude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.
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BlUrogebaude

Das Gebaude liegt in verkehrsgunstiger
Innenstadtlage direkt am Kénigstor,
parallel verlaufend zur Wilhelmshéher
Allee. Die Bebauung liegt an den beiden
Strassen Konigstor und KarthduserstraBe
und verbindet StraBe und Hof Uber einen
Durchgang. Die differenzierte bauliche
Héhenentwicklung orientiert sich an der
umgebenden Bebauung. In unmittelbarer
Nahe befinden sich z.B. der Hessische
Gerichtshof sowie die Stadtischen Werke.
Der Hauptbahnhof liegt in ca. 1 Kilometer
Entfernung und zum neuen ICE-Bahnhof
in Wilhelmshdéhe sind es ca. 2 Kilometer.
Haltestelle fur StraBenbahn und Bus liegen
in direkter Nahe. Das Geb&ude-Ensemble
besteht aus 2 viergeschossigen Hausern,
die durch ein separates Treppenhaus
verbunden werden. Des Weiteren befindet
sich hinter den Hauptgebduden eine groBe
Hofflache mit diversen Lagerflachen, die
entweder direkt oder Uber eine Rampe
oder Lastenfahrstihle erreichbar sind. Der
L-férmige Gebaudekomplex wurde 1966
als Geschéaftshaus fir die Firma Karl & Co
vom Architekten Peter Blaschke errichtet.
Die Gesamtflache des Geléndes betragt
6269 gm (davon sind 2522 gm Buroflache,
2358 gm Lagerflache, 630 gm Ausstel-
lungs- Verkaufsflache, 113 gm Wohnflache,
646 gm Lagerhalle).



Neue Nutzung

GrUner Stadt Hof

Das Konzept zielt darauf ab, den vorhan-
denen Geb&dudekomplex vollstandig in
Wohnen umzunutzen und zudem mit einer
neuen Bebauung im Innenhof die gesamte
Anlage zu einem eigenen Wohnquartier zu
verdichten.

Ahnlich anderen Gebaudesanierungen
beschrankt sich die Planung und Um-
nutzung nicht auf die Mangelbeseitigung
und energetische Verbesserung, sondern
auf eine wesentlichen Veranderung in der
Nutzungsqualitat und dem Erscheinungs-
bild. Des Weiteren ist eine signifikante
Senkung des Energieverbrauchs und damit
der Betriebskosten ein Ziel des Entwurfes.
Mangel im Brandschutz und die der 6ffent-
lichen ErschlieBung gilt es zu beseitigen.
Auf dem ehemaligen Gelénde der Carl

& Co Firma entsteht ein Wohnpark mit
insgesamt 60 Mietwohnungen. Die beiden
Bestandsgebé&ude weisen unterschiedlich
hohe Bebauungsformen auf, sind aber
durch ein effizientes Wegesystem verbun-
den.

Das Wohnungsangebot ist vielfaltig: es
werden zu gleichen Teilen Geschosswoh-
nungen und Maisonetten mit drei oder
vier Zimmern vorgeschlagen. Abgerundet
wird das Angebot durch kleine 2 Zimmer
Wohnungen, aber auch mit 5-Zimmer
Familien-Wohnungen. Erschlossen werden
die Wohnungen Uber die 3 bestehenden
Treppenhduser und innenliegende Flure,
so dass auf zusatzliche Treppenhduser
verzichtet werden kann. Konstruktiver
Ausgangspunkt ist ein Achsraster von 4,80

4 . Fallstudien .

dung mit dem ersten OG konzipiert, denen
jeweils ein eigener Garten zugeordnet ist.
Die Tragstruktur ermdglicht es, im gleichen
Schema mehrere Wohnungstypen zu ent-
wickeln, die ausgetauscht werden kénnen.
Der Wohnraum ist klar in der einfachen ge-
ometrischen Form des Bestandes geglie-
dert und lasst somit individuelle Grundrisse
im Ausbau zu. Alle Wohnungen verfligen
Uber private Freibereiche. Sie haben
Loggien, Dachterrassen oder Gérten, sind
Uberwiegend nach Siden orientiert

und quer durchliftet. Auf dem hofseitigen
Grundstiick werden die vorhandenen
Lagerhallen abgerissen und auf dieser
Flache Neubauten vorgeschlagen.

Es entstehen zwei Solitére, die als Pas-
sivhauser ausgeflhrt werden. Die Hof-
gestaltung variiert zwischen 6ffentlichen
und privaten Bereichen, eine Verflech-
tung von griinem Raum und Wohnraum,
Mietergarten undgemeinschaftlich nutz-
bare Griinflachen. Diese werden intensiv
begrunt, wodurch die Aufenthaltsqualitat
in den Hoéfen fir alle Bewohner verbessert
wird. Okologische Verbesserungen beim
Kleinklima und Regenwasserversickerung
kommen dem Naturhaushalt der gesamten
Stadt zugute. Ein wichtiger Aspekt fur die
Gestaltung der Stadtlandschaften ist unter
anderem auch der, den Menschen, die aus
dem Umland zurlick in die Stadt ziehen,
ahnliche Freiraumqualitaten zu bieten (der
Garten des Reihenhauses ist oft kleiner als

in diesem Projekt vorgeschlagen).
Gruner Stadt Hof

Metern. In den Ublicherweise schlecht zu
vermarktenden Erdgeschoss-Wohnungen
werden Maisonetteeinheiten in Verbin-

Das Grundstiick ist im Hofbereich von
eingeschossigen Lagerhallen, Laderam-
pen und provisorischen Uberdachungen
Uberbaut. Diese werden entfernt. Das
Bestandgeb&ude wird saniert, die ge-
wonnen Freiflachen im Hof werden mit
zwei Gebauden bebaut. Der Hof wird als
Grline- Landschaft inszeniert.

NebenstraBe

Grlnraum Platz fUr bauliche
Erweiterungen
Landschaftshaut als Schicht
Landschaft dreht, staucht, windet slch‘-—?d—_-___;
Umwelt strémt
‘ "fﬂ A /[ 1l 1; —~ ungeahntes Volumen, Raum und Fléche entsteht
R e —‘--.._______/ =

B

Kraft und Bewegungen setzen sich frei Masse wird vom AuBenraum durchstrémt, Raum entsteht
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Redevelopment

Regelgrundriss M 1:600
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Lageplan / Hoflandschaft

1. Einleitung .
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Ansichten / Schnitte

4 . Fallstudien .

Bestandschnitt M 1:650

Konzeptschnitt CC M 1:650

\
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000 O
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Bestandsansicht / -schnitt M 1:650

0o
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0o
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Konzeptansicht / -schnitt M 1:650

Aufldsung Bestandfassade durch das
Spiel unterschiedlich lang auskragenden
Korper, die zusétzliche Nutzflache und
neuen AuBenraum schaffen.
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s Konzeptschnitt AA BB M 1:650

redevelopment Kassel /// 163



1. Einleitung .

Grundrisse

1.0Obergeschoss M 1:500

ErschlieBung der Wurfelhduser

Innenraum
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Grundrisse

2. Obergeschoss M 1:500

Gebaudeentwicklung

3. Obergeschoss M 1:500

redevelopment Kassel /// 165



1. Einleitung .

Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und

nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache

betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter

den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm

Wohnflache.

| 874,3

Euro

gm Wohnflache

Kenndaten

Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 4 5.040 am 3.970 am -
Flachen Nachher
Wohnfliche 4 4431 gm 3960 gm 975 gm 31
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 204.637,-€ 6,3%
1.1 Entrlimpeln BGF a 4.431gm | unten |einfach 5,0€/qm |22.155-€
Sperrmiill etc.
1.2 Rickbau | BGF a 4.431gm | mitte |einfach 125€/gm |55.432,-€
Heizung, Elektro
Innenwande, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Rickbau Il Fassade 3.300gm | mitte |einschalig mit Fenstern/-bandern 38,5€/qm |127.050,- €
Fassade, komplett |
2 Rohbau 0,-€ 0,0%
2.1 Aufstockung BGF a 0gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/qm 0,-€
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ [0,-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskern Inner_er Auizugsscha_cht Sichtbeton 25.000- €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 3.690 gm - 0,0 €/gm |0,-€
o g keine Anforderung q
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 5 Stockw. - keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 1.295.250,- € 40,1%
3.1 neue Fassade Fassade | 3.300qm | mitte Neubau Fassade mit60-80% 392,5€/qm |1.295.250,- €
Fensteranteil, bodentiefe Verglasung,
gem. EnEV Schiebtiiren
4 Dach 204.000,- € 6,3%
4.1 neuer Dachbelag Dach 1.200gm | mitte |Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/qm |204.000,- €
und Min.-Faserdammung
Belag erneuern |
5 Ausbau 868.718,- € 26,9%
5.1 Innenwénde NF 3.690gm | unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 419€/gm |154.703,- €
Wohungs- u. Raumwande i t inkl. Maler
5.2 Taren NF 3.690 gm | unten |Stahlzargen mit Sperrtiiren aus 15,0 €/gm  |55.350,- €
Innentiiren Wabenkern
5.3 Boden NF 3.690gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/qm  |149.445- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 3.690gm | unten ) 13,5€/gm 49.815,- €
R - Tapete und Anstrich
Deckenbelége, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 3.690gm | mitte |mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0 €/qm |136.530,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 3.690qm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5 €/qm |83.025- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 3.690 gqm | mitte |Platten- und Handtuchheizkérper mit 22,5€/qm [83.025,- €
Warmeverteilung WandanschluB
5.8 Kichen NF 3.690gm | unten 425€/gm 156.825,- €
N n g einfache Objektkiichen bis 7qm a
Schrénke und Gerate
6 TGA 653.573,- € 20,3%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 4.431gm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5€/qm |166.163,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 4.431gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5€/qm |276.938,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGFa 4.431gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5€/qm 188.318-€
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF 4.431 It 5,0 €/ 22.155,- €
. @ am | unien Einzelraumentltiftung in Bad, NR an
Luftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 5 Stockw. | mitte |Erhalltung der Bestands- 0-€ 0,-€
Abluftanlage Bader WHG Aufzugsanlage
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen | 3.690 gm | unten Mietwohnungen 874,3 €/qm 3.226.178,- € 100,0%
Baukosten pro Wohnung ‘Wohnung 31St. ‘ oben ‘ Mietwohnungen 104.070,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort schrumpfend -3% -96.785,- €
Mikro Standort City Lage 0% 0,-€
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 111/08 1138 3.237.499,- €
fiir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 113.312,-€
Ausfiihrung 11/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit ‘ 908,1 €/qm ‘ 3.350.811,- € 103,9%
Kostenstand IV. Quartal 2007, 110 - siehe Bundesamt D Neubau -
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Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Kassel

Lage

Die Lage in der Stadt ist gut (City-Rand-
Lage). Die Mikro-Lage wird bestimmt durch
den relativ groBen Hof, der zum Grund-
stiick gehort und als Parkplatz genutzt
wird.

Die Umgebung wird bestimmt durch
Geschosswohungsbauten aus den 50er
und 60er Jahren, gemischt mit einzelnen
Buronutzungen und Gewerbehdfen.

Gebaudebestand und MaBnahme

Das Grundstiick wird geprégt durch eine
vergleichsweise geringe Bebauungsdichte.
Diese Studie steht daher beispielhaft fur
den Projekt-Mix von Neubau und Redeve-
lopment im Bereich des Wohnungsbaus
der fUr Projektentwickler eine sehr interes-
sante Mischung in innerstadtischen Bauen
darstellt.

Das Gebé&ude besteht aus einer einfachen
Stb-Skelettbauweise mit zeitgemaBen
Burotiefen und Teilungsmdglichkeiten in
verschiedene Nutzungseinheiten. Es wird
ein Riickbau auf Rohbau vorgeschlagen,
um eine visuelle und qualitative Gleichwer-
tigkeit zwischen Neubau und Redevelop-
ment anzustreben.

Im Zuge der Neubauten kann eine Tief-
garage im Innenhof errichtet werden, die
auch den Stellplatzbedarf des Bestands-
gebaudes decken kann. Zudem kénnen in
der EG-Zone der Blockrandbebauung ge-

meinschaftliche Einrichtungen der Wohn-
anlage wie Kita, Backer etc. untergebracht
werden, die die Identitdt der Ensembles als
»Insel mit eigener Qualitat” starken.

Wirtschaftlichkeit

Wie bereits erwéhnt, ist eine zusatzliche
VergroBerung der Nutzflache eines beste-
henden Gebadudes (oder Grundstickes) ein
wesentlicher Punkt in der Wirtschaftlich-
keitsberechung einer Projektentwicklung.
Ein Redevelopment in Zusammenhang

mit der vorgeschlagenen Hofbebauung
kann vorteilhaft sein, da dann die gesamte
Anlage als neues ,Wohnquartier” wahrge-
nommen wird und so in der Bestandsbe-
bauung der Innenstadt ein Alleinstellungs-
merkmal geschaffen wird (sonst gibt es nur
ein neues Haus oder eine neue Wohnung).
Zudem sinken bei gréBeren Entwick-
lungen die Projektkosten (Planung, Bauen,
Vermarktung) pro Wohnung, weshalb bei
gleicher Rendite geringere Vermarktungs-
preise moglich sind.

Es wird eine klare Empfehlung fir eine
Prifung zum Redevelopment ausgespro-
chen, wenn zeitgleich Wohnungsneubauten
errichtet werden.

Wenn kein zusatzlicher Neubau angestrebt
wird, sollte eine Priifung des Refurbish-
ments mit bleibender Biro-Nutzung
Vorrang haben.

Ergebnis der Visualisierung und Auswertung
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4 . Fallstudien .

Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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4 . Fallstudien .

Landeshauptstadt Magdeburg
Oko Hochhaus

Breiter Weg

Mittelstadt,
mit stagnierendem oder
schrumpfendem Potential
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1. Einleitung .

Wohnlagen Wohnmiete
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4 . Fallstudien .

Biro Mietspiegel

i

Burolagen Buromieten
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Die Grafik beschreibt die Hohe der zu er-
zielenden Miete fiir Biiroflachen. Uber die
Hohe der Miete wird die Stadt in vier
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Die Reihenfolge, zeigt die Abnahme des
Mietpreises.
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Buro und Wohnmieten im Vergleich

Der Vergleich von Biiro und Wohnmie-
ten zielt darauf hin ab zu ermitteln, an
welchem Birostandort in der Stadt eine
héhere Wohn- als Buromiete erzielt
werden kann.
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1. Einleitung .

Lage in der Stadt

Das ehemalige ,Haus des Lehrers*” liegt
im Zentrum Magdeburgs.

Buromieten in City Lage

Spitzenmiete
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Magedeburg im Uberblick

Die Sachsen-Anhaltinische Landeshaupt-
stadt Magdeburg ist wegen ihrer geogra-
phisch glinstigen Lage an der Elbe eine
der altesten Stadtgriindungen innerhalb
der ostdeutschen Bundeslander. Der
historische Stadtkern wurde allerdings

im 2. Weltkrieg fast vollstandig zerstort,
nur in Teilen (Dom, Kloster der heiligen
Frauen und Rathaus) wieder aufgebaut
und durch Neubauten, teilweise Plat-
tenbauten, ersetzt. Heute hat die Stadt
230.140 Einwohner auf einer Flache von
etwas mehr als 200 gkm und hat, wie
viele andere ostdeutsche Stadte auch, mit
massiver Abwanderung zu kdmpfen. Um
den Schrumpfungsproblemen zu begeg-
nen, ist Magdeburg Teil des Bund-L&nder-
Programms ,Stadtumbau Ost“, mit dessen
Hilfe (Innen-)Stadte in Ostdeutschland
revitalisiert und deren Attraktivitat gestei-
gert werden soll. Im Zusammenhang mit
dem Projekt findet in Sachsen-Anhalt 2010
die IBA Stadtumbau statt.

Bis zum 2. Weltkrieg wies die Zahl der
Einwohner Magdeburgs ein stetiges
Wachstum auf bis zu 346.000 Einwohner
1940 auf. Wahrend des Krieges sank die
Einwohnerzahl auf nur noch 90.000 im April
1945 ab, erholte sich nach Kriegsende aber
wieder zligig auf Uber 244.000 1947 und
wies danach ein stetiges, stabiles Wachs-
tum bis zum Ende der DDR auf. Seit dem
Fall der Mauer verzeichnet Magdeburg
erhebliche Bevoélkerungsverluste: 1988
wohnten noch tber 290.000 Menschen in
der Stadt, Ende 2004 waren es lediglich
226.675. Ein GroBteil dieser Abwanderung
liegt laut einer Studie im Rahmen der IBA
Stadtumbau in Suburbanisierungsprozes-
sen begriindet. Seitdem ist eine minimale
Erholung auf etwas Uber 230.000 zu beo-
bachten, doch die Bevdlkerungsprognose
fur 2025 des Statistischen Landesamts
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Sachsen-Anhalt sieht weiterhin duster aus:
nur noch gut 208.000 Menschen werden
dann in Magdeburg wohnen.

Der traditionelle Schwerpunkt der Magde-
burger Wirtschaft liegt auf dem Maschinen-
und Anlagenbau. Inzwischen sind moderne
Branchen wie Umwelttechnologien und
Kreislaufwirtschaft, Logistik, Medizintech-
nik und Medikamentenherstellung sowie
Holzverarbeitung hinzugekommen. Zudem
ist die Stadt als Wissenschaftsstandort
bedeutend; die 1993 gegriindete Otto-
von-Guericke-Universitét hat inzwischen
Uber 12 000 Studenten. Dennoch sank die
Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten in Magdeburg von 2001 bis
2006 um 7,8 Prozent und die Arbeitslosen-
quote lag 2007 bei 15,3 %; die Umstruktu-
rierung der Stadt wird fortgefuhrt.

Biro- und Gewerbestandorte liegen in
Magdeburg hauptséchlich in der Innen-
stadt und ihren Randbereichen am west-
lichen Elbufer und im Gewerbegebiet Nord,
das sich ndrdlich

des Industriehafens befindet. Insgesamt
fallen in Magdeburg sehr hohe Leerstands-
quoten, sowohl bei Gewerbe- als auch bei
Wohnimmobilien auf (23,7 % in 2003). Die
Buromieten haben sich in den letzten Jah-
ren stabilisiert und liegen knapp unter 10 €.
Die attraktivsten Wohnlagen - bei insge-
samt immer noch abzugsbedingten groBen
Leerstdnden - befinden sich in der Altstadt,
dem Stadtfeld Ost und - fir Einfamilien-
h&user - das Quartier Hopfengarten. Auch
die Siedlungen der 20er Jahre sind immer
noch begehrt.



4 . Fallstudien .

Lage des Gebaudes in Magdeburg

Macro Analyse

1. ,Haus des Lehrers“

2. Otto-von-Guericke-Universitat
3. Theater Magdeburg

4. Hauptbahnhof

5. Magdeburger Dom

5. Elbe

Micro Analyse

1.Gebaudestandort

e

. J-' - e"f.e THT’E‘* .
; e

Grlnraum
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1. Einleitung .

Auswahl des Objektes

Das ,Haus des Lehrers* ist ein Beispiel flr ein Redevelopment eines innerstadtischen
Hochhauses und zudem eine Stellungnahme zum Thema der ,,schrumpfenden Stadt” im

sozialistischen Stadtebau der neuen Lander.

Die Gebdudemasse ist nicht auf Grund 6konomischem Denkens entstanden, sondern
Ausdruck eines politischen Willens. Eine Weiternutzung muB also quasi von vorne anfan-
gen und kann nicht auf eine Bestandsnutzung aufbauen.

Bestandsanalyse

1. Lage

1.1. Makro Standort (Dtl.)
* Mittelstadt stagnierend

1.2. Mikro Standort (Stadt)
o City (Zentrum, Innenstadt)

2.17. Ausrichtung des Gebaudes
* Ost West

3.Baurecht

1.3. Wohnlage
* Gute Wohnlage
2.Bestand
2.1. Baujahr
* 1970
2.2. Geschoss BGF
* > 300 gm
2.3. Lichte Rohbauhohe
*>3,60m

2.4. Geschossanzahl
* 9> 12 Geschosse

2.5. Bebauung
o offene Bebauung

2.6.

o

Baukonstruktion
* Skeletbau

2.7. Treppenhaus
* Aussenliegendes Treppenhaus

2.8. Brandschutz
* brandschutztechnische Anforderung von
tragenden Bauteilen, Brandwanden, Decken
und Treppenraumwanden bekannt und erfiillt

2.9. Untergeschoss
* Untergeschoss vorhanden
2.10. Decke
* Flachdecke auf Unterzug
2.11. Dach

 Flachdach

2.12. AuBenwand
© nicht gedammt

2.13. Konstruktive Einteilung/ AuBenwand
* Nichttragende AuBenwand

2.14. Hinterluftete Fassade
® nein

2.15. Fensterglas
 Vollflachige Verglasung

2.16. Heizungsanlage
* Fernwéarme

2.17. Aufzug/ Schéchte
* vorhanden
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3.1. Flachennutzungsplan (unverbindlich)
* vorhanden

3.2. Baustufenplan (verbindlich)
* § 34 gemaB BauGB

3.3. Ausnutzung
* gemal Baurecht

3.4. Denkmalschutz
*® nein

4. Schadensanalyse

4.1. Funktionsfahigkeit
* Funktionsfahigkeit vorhanden,
teilweise beeintrachtigt
¢ ausreichender Erhaltungszustand
* Méangel vorhanden
* geringe Schaden

4.2. Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd)
* kaum oder nicht vorhanden

4.3. Mikrobielle Schaden
 kein Befall

4.4. Durchfeuchtung
e keine Durchfeuchtung

5. MaBnahme

5.1. Riickbau
*Riickbau bis auf den Rohbau

5.2. Rohbau - Erschliesssung
* Kein Einbau - Neues Treppenhaus od.
Aufzug
5.3. Rohbau - Konstruktion
¢ Keine Auskragende Bauteile

5.4. Rohbau - Erweiterung
* keine Geb&dudeerweiterung

5.5. Dach
* Neue Dacheindeckung
5.6. Fassade
 Hinterliftete Vorhangsfassade
5.7. Ausbau

o Komplett Neuer Ausbau

5.8. Ausbau/ TGA Heizungsanlage
* Neuinstallation - alternative Energie

5.9. Konzept des Energieverbrauches
® Plus-Energiehaus



4 . Fallstudien .

Bestandsaufnahme

1.Lageplan

Die stédtebauliche Struktur

2. ,Haus des Lehrers*

Hoéhendominante des stédtebaulichen
Ensembles.

3. Breiter Weg

Blick entlang des breiten Weges. Im Vor-
dergrund das Magdeburger Theater.

4. Riickseite

Die Ruckseite des ,Haus des Lehrers® mit
zweigeschossigen Sockelbau.

5. Breiter Weg

Blick entlang des breiten Weges, der von
8 geschossigen Wohnbauten flankiert
wird.

6. Ehemaliges Centrum Warenhaus

Auch Teil des Ensemble, das ehemalige
Centrum Warenhaus.

7. Breiter Weg

8. Fassade

Bestandsfassade
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1. Einleitung .

Gebaude im Uberblick

Hochhaus

frei stehendes Hochhaus, im stadtebau-
lichen Ensemble der Nachkriegsmoderne.

Skelettbauweise

Das Gebé&ude ist in Stahlbeton- Skelett-
bauweise erstellt.
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Kulturelles Zentrum

Das ehemalige ,,Haus des Lehrers” in Mag-
deburg, ein 12 geschossiges Punkthoch-
haus, stellt in der Bebauung des Breiten
Wegs, der 70 Meter breiten und 800 Meter
langen FuBgéngerzone im Zentrum Magde-
burgs, die stadtebauliche Hohendominante
dar.

Die Magistrale, die von achtgeschossigen
Wohnbauten flankiert wird, ist in den 60er
Jahren in der im Krieg zerstérten Altstadt
erbaut worden. Sie verdeutlicht zugleich
den starken Bruch mit der gewachsenen
historischen Stadtstruktur und die Veror-
tung im modernen Stadtebau der geglie-
derten Raumstrukturen.

Das 1970 fertig gestellte Geb&ude wur-

de als gesellschaftliches und kulturelles
Zentrum geplant. Das Punkthochhaus

ist in einen zweigeschossigen Sockelbau
gegliedert, der sich Uber das Erdgeschoss
und das erste Obergeschoss erstreckt,
sowie dem Hochhaus das sich Uber zehn
Geschosse in die Hohe entwickelt.

Im Sockelgeb&ude wurden ein Mehr-
zwecksaal mit Podium und ein Restaurant
untergebracht. Das erste Obergeschoss
wurde als 6ffentlich zugangliches Terras-
sengeschoss ausgebildet, welches vom
Breiten Weg aus Uber Freitreppen erschlos-
sen wurde und so den 6&ffentlichen Raum
auf dem Geb&ude weiterfihrte. Von hier
aus wurden das Restaurant im Oberge-
schoss des Sockelbaus sowie das erste
Geschoss des Hauses der Lehrer erschlos-
sen. In den zehn Obergeschossen mit fast
quadratischem Grundriss befanden sich
Biro-, Klub- und Lektionsrdume sowie ein
Amateurfilmstudio. Die ErschlieBung des
Gebaudes erfolgte an der Nordseite, an
welcher man Uber eine Vorhalle Zugang
zum Restaurant im Erdgeschoss oder zum
Hochhaus hatte. Der ErschlieBungsturm
mit seinen zwei Aufziigen sowie die Unter-
geschosse bis zum zweiten Obergeschoss
sind in massiver Bauweise in Ortbeton er-
richtet. Ab dem dritten Obergeschoss wur-
de das Gebaude mit Betonfertigelementen
in Skelettbauweise erstellt. Das Hochhaus
erhielt eine vertikale Pfosten- Riegel Fassa-
de aus Aluminium und Glas.



Neue Nutzung

Oko Hochhaus

Das seit Anfang der 90er Jahre leer
stehende Haus soll vom 3. bis 10. OG zu
Wohnungen ungenutzt werden. Die 17.000
Studenten, die an der Technischen Univer-
sitdt Magdeburg und der Fachhochschule
immatrikuliert sind, stellen die potentielle
Zielgruppe dar. Die unmittelbare Néhe zur
Universitat und die zentrale Innenstadtlage
bieten gute Vorrausetzungen, um studen-
tisches Wohnen im Gebaude zu etablieren.
Der Trend des Okolifstyles, der sich im
Boom der Biosupermérkte, Mitfahrgele-
genheiten, Bionade und Okostrom mani-
festiert, wird fiir das Umnutzungskonzept
des Hauses als Leitbild tbernommen. Der
6kologisch erstellte und nachhaltig nutz-
bare Wohnraum macht ein ganzheitliches,
umweltvertragliches Lebenskonzept mog-
lich. Zur Jacke aus biologisch angebauter
Baumwolle wird die passende Wohnung
angeboten. Die Nutzer bekommen so die
Maoglichkeit inmitten der Stadt, im hausei-
genen Garten 6kologischen Gemuseanbau
zu betreiben. Das Gebaudekonzept geht
aber Uber die d6kologische Versorgung

der Bewohner hinaus. Der Verbrauch von
Energie flir den Unterhalt des Hauses, bzw.
der energetische Aufwand des Wohnens
soll minimiert werden. Dieses soll Uber ein
vielseitiges, integriertes Planungs- und
Haustechnik-Konzept erreicht werden.

So wird die bestehende Vorhangfassade-
entfernt und durch eine Fassade im
Passivhausstandard ersetzt. Die Fassade

wird nach Norden hin besonders stark war-
megedammt, nach Stiden und Westen
hingegen werden den Wohnungen Loggien
einbeschrieben und der Offnungsanteil der
Fassade erhéht, um solare Warmegewinne
fur das Gebaude zu nutzen. Auch die
Fassade selber wird zur solaren Energie-
erzeugung aktiviert. An den nach Siden
und Westen orientierten Flachen werden
Fotovoltaikelemente angebracht, die den
hauseigenen Strom produzieren. So wer-
den die hohen Betriebskosten, die in einem
Hochhaus aufgrund der aufwendigen
Haustechnik anfallen, durch den eigenen
Energiegewinn des Gebaudes reduziert.
Die dadurch verringerten Nebenkosten
kommen den Mietern zugute. Die Skelett-
bauweise erlaubt es, den Grundriss frei
aufzuteilen, da nur der monolithische

Kern und an der AuBenwand liegende
Stitzen das statische Gerdist bilden. Im
vorliegenden Konzept werden die Ge-
schosse in zwei bis vier Wohneinheiten mit
jeweils 39-126 gm unterteilt. Die Zeichen-
haftigkeit und das nachhaltige Nutzungs-
konzept des Hochhauses sollen fiir Mag-
deburg ein weithin sichtbares Zeichen fur
den Wissenschafts- und Universitats-
standort bilden. Uberdies kann Magdeburg
durch

diese Umnutzung ein zukunftsweisendes
Image erhalten, welches der wirtschaft-
lichen Stagnation der Stadt entgegen
wirken kann.

Oko Hochhaus

4 . Fallstudien .

Das Hochhaus, soll zum weithin sichbaren
Zeichen fiir Magdeburg werden. Die
Nachhaltigkeit des Energiekonzeptes soll
Richtungsweisend fir Magdeburg stehen.

o6kologisches Konzept
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Bestandsansicht

Seit mitte der 90er Jahre steht das ,,Haus
des Lehrers“ ohne Nutzung.

Der Gebaudestandard entspricht dem
Zeitraum der Errichtung in den 70er
Jahren.
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4 . Fallstudien .

Redevelopment

= = J Regelgeschoss

In den Geschossen sind jeweils 2-4 Woh-
nungen untergebracht. Allen Wohnungen

U U wird eine Loggia einbeschrieben.
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Breiter Weg

N2

— ~ Redevelopment

Dem Gebaude wird im 7/ 8 Geschoss ein
Freiraumgeschoss einbeschrieben. Die
Fassade wird mit Photovoltaikplatten zum
verkleidet. So kann die erhéht Energiebi-
lanz des Hochhauses relativiert werden.
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Ansicht / Perspektiven

Ansicht Breiter Weg

Vom Breiten Weg fuihren Treppen hinauf
zum Terrassengeschoss, von hier aus
kann das Geb&ude ebenfalls erschlossen
werden.
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Parkgeschoss

Der Park im 7. Obergeschoss dient der Er-
holung und dem Anbau von 6kologischen
Obst und Gemuse.
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Grundrisse/ Schnitt

Regelgeschosse

Die Geschosse nehmen jeweils 2- 4 Woh-
nungen auf. Die Wohnungen haben eine
GroBe von 39 gm- 126 gm.
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Kenndaten Flachen

Gegenlberstellung der Flachen vor und
nach dem Revelopment.

Hierbei wird nur die Wohnflache
betrachtet, um eine Vergleichbarkeit unter
den Projekten zu ermdglichen.

Kenndaten Kosten

Ermittelt werden die Kosten fiir einen gm
Wohnflache.

Euro

gm Wohnflache

{1214,9

Kenndaten

Flachen
Geschosse BGF a Aussenraum Wohnungen
Wohnnutzung Nutzflache Balkon/ Terrasse
Flachen Vorher
Gebaude gesamt 10 0000 am 0000 am - -
Flachen Nachher
Wahnflache 8 2.776 gm 1.928 gm 60 gm 28
Kosten
Position Bauelement Bezug Menge KKwW Summe Anteil
Nr. Ebene 1 Nr. Ebene 2 Qualitat Beschreibung Wert Netto
1 Riickbau 199.808,- €| 8,5%
1.1 Entrlimpeln BGF a 2.776 gm | unten |einfach 5,0 €/gm 13.880,- €
Sperrmiill etc.
1.2 Riickbau | BGF a 2776 gqm | mitte |einfach 12,5€/qm |34.728,- €
Heizung, Elektro
Innenwénde, Leichtbau
Bodenbelag, abgeh. Decke
1.3 Rickbau Il Fassade | 2700qm | mite Mt vOrsaizschale + Fenstern/- 56,0 €/qm | 151.200,- €
bandern
Fassade, komplett
2 Rohbau 84.832,-€| 3,6%
2.1 Aufstockung BGF a 0gm oben |Leichtbau: Stahl-Stiitzen u. 700,0 €/gqm |0,- €
Staffelgeschoss etc. Dachkonstruktion, Leichtbau-Dach
2.2 vertikale ErschlieBung pro Stockw. | 0 Stockw. | mitte 80.000,-€ |0,-€
neues Treppenhaus Stahlbeton, verputzt Naturstein 55.000,- €
neuer Aufzugskern Innerer Aufzugsschacht Sichtbeton 25000, €
gestrichen, Natursteinportal
2.3 Brandschutz NF 1.928gm | unten | 44,0 €/gm |84.832,- €
o mit Brandschutzputz
Ertlichtigung Decken
2.4 neue Balkone pro Stockw. | 8 Stockw. - keine Ausfiihrung von Balkone / 0,-€ 0,-€
Loggien sind Pos. 3 erfaBt
3 Fassade 1.059.750,- € 45,2%
3.1 neue Fassade Fassade | 2700qm | mitte |VOrhangfassade mitLochfenstern, | 395 5¢/qm |1.059.750,- €
Loggien mit bodentiefen Fenstertiren
gem. EnEV und Bristung
4 Dach 58.990,- €| 2,5%
4.1 neuer Dachbelag Dach 347 gm mitte | Bit.-Abklebung, 3-lagig mit Bekiesung | 170,0 €/qm  |58.990,- €
und Min.-Faserddmmung
Belag erneuern
5 Ausbau 453.899,- € 19,4%
5.1 Innenwénde NF 1.928gm | unten |GK-Leichtbau, 1-lagig beplankt, 41,9€/qm |80.831,-€
Wohungs- u. Raumwande einfacher Schallschutz inkl. Maler
5.2 Tiren NF 1.928gm | unten |Stahlzargen mit Sperrtiiren aus 15,0 €/gqm |28.920,- €
Innentiiren Wabenkern
5.3 Boden NF 1.928gm | unten |Zementestrich, schwimmend verlegt, 40,5 €/gm  |78.084,- €
Bodenaufbau, Bodenbelag Teppich/Lino/PVC
5.4 Decke NF 1.928 gm | unten . 13,5 €/qm |26.028,- €
5 ™ Tapete und Anstrich
Deckenbelage, unterseitig
5.5 Sanitar, Wohnung NF 1.928 gm | mitte |mittel: 1 Bad, Wanne, Dusche, 1 37,0 €/gm |71.336,- €
Leitungen, Objekte Waschtisch
5.6 Elektro-UV, Wohnung NF 1.928gm | mitte |Auslasse, Schalter, Doesen in 22,5€/qm 43.380,- €
Leitungen, Objekte gehobener Ausstattung
5.7 Heizungen, Wohnung NF 1.928gm | mitte |Platten- und Handtuchheizkérper mit 22,5€/gm |43.380,- €
Warmeverteilung WandanschluB
5.8 Kichen NF 1.928gm | unten | . . N . 425 €/qm |81.940,- €
N N einfache Objektklichen bis 7gm
Schrénke und Geréate
6 TGA 484.960,- € 20,7%
6.1 Heiz-Zentrale BGF a 2.776 qm | unten |Anlage wie Bestand mit neuer 37,5 €/qm [104.100,- €
Anlage u. Zuleiung zu WHG Verteilung
6.2 Wasser / Abwasser BGF a 2776 gm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 62,5 €/gm  [173.500,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.3 Elektro BGF a 2776 qm | mitte |AnschluB wie Bestand mit neuer 42,5 €/gm |117.980,- €
Anschluss u. Zuleitung zu WHG Verteilung gesamt
6.4 RLT BGF a 2776 gm | unten 5,0 €/gm  |13.880,- €
. a Einzelraumentliiftung in Bad, NR o
Liftungsanlage
6.5 Aufzugsanlage pro Stockw. | 8 Stockw. | unten einfach 9.438-€ 75.500,- €
Abluftanlage Bader WHG
Summe Baukostenschatzung NF Wohnen | 1.928 gqm | unten Mietwohnungen 1.214,9 €/qm 2.342.239,- € 100,0%
Baukosten pro Wohnung ‘ Wohnung ‘ 28 St. ‘ oben ‘ Mietwohungen 83.651,- €/Stk.
Indizes
Orts-Faktor Makro Standort schrumpfend -3% -70.267,- €
Mikro Standort Randlage 2% -46.845,- €
Zeit-Faktor Baupreisindex (Zeit-Faktor) Basiszahl bis 11//08 113,8 2.301.995,- €
flir Wohngebaude Hochrechnung auf 1Jahr 3,5% 80.570,- €
Ausfiihrung 11I/09 mit angen. Preissteigerung von 3,5% per anno
Summe Baukosten inkl. Baupreis-Index Ort und Zeit 1.235,8 €/qm ‘ 2.382.565,- € 101,7%
Kostenstand IV. Quartal 2007, prei d 110 - siehe D isindizes Neubau -
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Bewertung eines Redevelopments in der

Fallstudie Magdeburg

Lage

Die Lage in der Stadt ist fiir eine Biro-
Standort sehr gut (City-Lage). Auf Grund
der GréBe der Stadt (230.000 EW) liegen
die begehrtere Wohn-Lagen jedoch eher

in der City-Rand-Lage mit aufgelockerter
Bebauung und viel Freiflache.

Das Objekt liegt im Zentrum von Haupt-
bahnhof, Universitat und dem Flussufer der
Elbe.

Gebéaudebestand und MaBnahme

Das Geb&ude stellt den typischen repra-
sentativen Bau der 70er Jahre der ehe-
maligen DDR dar. Es hatte die Funktion
des kulturellen Zentrums als Gegenstlick
zur Einkaufs-City des Westens. Auf Grund
dessen besitzt das Objekt verschiedene
Sonderbereiche wie Sockelgeschoss

mit dffentlicher Nutzung, Restauration,
Terrassen-Anlage etc.. In der Fallstudie
werden nur die Bereiche untersucht, die
fur eine Umnutzung zu Wohnen in Frage
kommen: die Regel-Obergeschosse 2. bis
10. OG. Es wird der Riuickbau auf Rohbau
vorgeschlagen, da alle anderen Bauele-
mente nicht den heutigen Anforderungen
genugen, bzw. abgangig sind. Zielgruppe
ist der aufgeklarte, 6kologisch bewusst
handelnde Stédter unterer und mittlere
Einkommensgruppe (Studenten, junge Fa-
milie, Berufseinsteiger). Damit einher geht
ein zeitgeméaBes Planungskonzept zu ener-
gieeffizientem und 6kologischem Bauen.

Wirtschaftlichkeit

Das Objekt besitzt auf Grund seiner
Gebaudemasse, Stockwerksanzahl und
natdrlich seiner Historie ein Alleinstel-
lungsmerkmal in Magdeburg. Wenn diese
Ausgangsbedingungen positiv besetzt
werden kdénnen, dann kann auch in einem
wirtschaftlich schwachen Umfeld mit
hohem Leerstand (Biro und Wohnen) ein
attraktives Objekt mit hohem Anziehungs-
potential entstehen.

Der Focus der Entwicklung sollte auf
Gemeinschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und
Verantwortlichkeit in Bezug auf Umwelt
und Recourcen-Einsatz gelegt werden und
nicht auf individuellem Luxus. Es wird ein
Null-Energie-Wohnhochhaus mit Selbstver-
sorgung und Kreislaufwirtschaft vorge-
schlagen. Die erforderliche Energie wird
Uber Fassaden-Solarzellen erzeugt, das
Frischwasser aus Regenbassins gewon-
nen und die Bio-Abfélle im Wolken-Garten
kompostiert. Die Zeichenhaftigkeit dieses
Hauses steht fur eine Lebenseinstellung
und wird Teil des Vermarktungskonzeptes
(,,Bio-Wohnen kann auch etwas mehr ko-
sten, wenn man dafur Gutes tut”).

Es wird eine klare Empfehlung fir eine Pri-
fung zum Redevelopment ausgesprochen;
diese sollte auf Grund ihres beispielhaften
Charakters flir den ,Stadtumbau Ost*
offentlich geférdert werden.

Visualisierung der Analyse und Auswertung

| & Ubersicht - Mozilla Firefox
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4 . Fallstudien .

Ergebnis der Visualisierung

Durch die Eingabe der Geb&ude
Parameter:

- Lage

- Bestand

- Baurecht

- Schadensanalyse

- MaBnahmen

ermittelt das online , Tool“, den Sinn eines
Redevelopment fir die Immobilie.
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Grundlagenmaterial

5.1 Burohausbau nach 1945

5.2 Technologische Aspekte im
Burohausbau der 50erbis 70er Jahre

5.3 Prof. Peter Braun: Energetische
Aspekte bei der Umnutzung

5.4 Ubersicht der Fassadenkonstruktionen
aus den 50er bis 70er Jahren

5.5 Umnutzung als architektonische
Aufgabe

5 . Grundlagenmaterial .
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5. Grundlagenmaterial .

Abb.: 5.1

Chilehaus, Hamburg
Fritz Hoger 1924 1

Quellen:

" (Foto: User: SKopp/ GNU Free Docu-
mentation license)

5.1 Burohaus nach 1945

Das reine Blrohaus als Sitz einer Firma
oder als Mietblrohaus hat eine ver-
gleichsweise kurze Geschichte; der Grund
ist banal: groBe Firmen mit Hunderten

von Mitarbeitern entstanden erst in der
zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts. Das
Kontorhaus des Mittelalters mit seiner
eigenstandigen Typologie einer Verbindung
von Wohnen, Buro und Lager stellt einen
Vorldufer dar, der praktisch keine direkte
Linie zu den spateren Bauten erlaubt. In
der groBen Typologie-Geschichte Nikolaus
Pevsners, ,,Funktion und Form“, wird das
Bulrohaus sogar noch mit Lagerhdusern in
einem Kapitel behandelt.

Die architekturhistorische Betrachtung wird
die Bauten der ,Schule von Chicago* seit
den 1880er Jahren als erste groBe Mani-
festation eines neuen Bautypus* akzeptie-
ren, wobei die Bauten in anderen ameri-
kanischen GroBstéadten nicht typologisch
anders waren (vorwiegend Mietblroh&u-
ser), sondern nur nicht die architektonische
Qualitat der Chicagoer erreichten.

Das europaische Aquivalent zur Chicagoer
Schule bildete sich unter anderem in Ham-
burg heraus: Das Hamburger Kontorhaus,
deren erste Bauten ebenfalls in den spéten
1880er Jahren entstanden. Das waren
innerstadtische Mietblros mit méglichst
freier Grundrissaufteilung, als Skelettbau-
ten, und einer gestaffelten Dachgeschoss-
zone, die diese Ebenen zu Vollgeschossen
machte und dennoch dem traditionellen
schrédgen Dach angendhert waren.

Vor allem aber hatten die Hamburger
Bauten bis zum Kontorhausviertel der
zwanziger Jahre um das Chilehaus herum
ein charakteristisches Merkmal: Sie waren
programmatisch Teile der ,,City-Bildung“:
Verdrangung von Wohnnutzungen aus
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der Innenstadt und deren Organisation
als Geschaftsstadt. Das, was nach dem
2. Weltkrieg nicht nur in Deutschland
gebaut wurde, die ,,Geschaftsstadt” aus
einer Ansammlung von Birohdusern und
Verwaltungsbauten, das begann in den
Innenstadten!

Architektur

Ihren groBen Anteil in der Architekturge-
schichtsschreibung der Bundesrepublik,
also den Jahren nach 1949 mit dem Wie-
deraufbau, verdanken die Birobauten zum
einen der im 20. Jahrhundert gestiegenen
Bedeutung der Aufgabe. Korrespondierend
damit stieg die architektonische Bedeu-
tung, so dass einzelne, herausragende
Burobauten als stilbildend und -pragend
fur die Nachkriegsarchitektur gelten
kénnen. Im Rahmen des Forschungspro-
jektes geht es nicht um diese Bauten, die
in der Regel denkmalgeschitzt und meist
auch schon saniert sind. Um ihre stadt-
bildpragende Bedeutung zu zeigen, sollen
dennoch die wichtigsten Bauten zumindest
erwahnt werden, weil sich die vielfach be-
scheideneren Bauten, die im Rahmen des
Forschungsprojektes betrachtet werden,
architektonisch auf jene beziehen.

Der Birobau galt als ,moderne“ Bauauf-
gabe schlechthin und war stark durch

das Land gepréagt, das die Moderne nach
Deutschland zurilick zu bringen schien:
durch die USA. Auf der anderen Seite

war auch klar, dass die Architektenschaft
um 1950 herum gegentiber der Nazizeit
nicht ausgetauscht war, so dass Moder-
ne und Konservativismus, aus den USA
reimportiertes neues bauen und national-
sozialistische Personen wie Architektur
aufeinander stieBen; die Legende von der
~Stunde Null“ ist 1angst einer differen-
zierten Betrachtung gewichen. Gerade in
den Anfangsjahren der Republik wurden
noch héchst konservative Bauten errich-
tet, besonders dann, wenn es sich um so
konservative Institute handelte wie Banken,
die von jeher dazu tendieren, Seriositat mit
Konservativismus - auch in der Architektur
- zu verwechseln. Das Bankhaus Trinkaus,
das Bankhaus Lampe in Minster (César
Pinnau 1961) oder der Kénigin-Olga-Bau
von Paul Schmitthenner in Stuttgart (1950-
54) zeigen das, wobei gerade am Beispiel
Helmut Hentrichs die Wandlung zur
Moderne (dann im Biro Hentrich,



Petschnigg + Partner) deutlich zu sehen ist
- das ,,Dreischeibenhaus® ist geradezu eine
Verkdrperung amerikanischer ldeen.
Zeitlich durchaus parallel wurde die Moder-
ne flir die Bundesrepublik wiederentdeckt,
von einer Generation junger Architekten,
die begierig Anregungen aus dem Ausland
aufnahmen und sich heftige Fehden mit
den , Alten” lieferten - besonders scharf in
Disseldorf, wo mit Friedrich Tamms ein
Stadtbaurat mit tiefbrauner Vergangenheit
saB und gern seine ehemaligen Kollegen
beschéftigte, wenn gleich er nicht umhin
konnte, auch einige der schénsten mo-
dernen Bauten der frihen 50er Jahre zu
genehmigen. Die Auseinandersetzung
wurde als ,DUsseldorfer Architektenstreit”
bekannt, und der junge Architekt Bernhard
Pfau, der sich in seiner Modernitat nicht

verbiegen lassen wollte, stattdessen mit
dem ,Disseldorfer Architektenring® eine
Vereinigung der jungen Modernen gegen
die ,Alten“ griindete, spottete pointiert,
sAller Anfang ist der Ziegel/ Und dann
spéter der Zement,/ Aber nichts hélt so zu-
sammen/ Wie 'ne Clique, die sich kennt.”

Sein ,,Haus der Glasindustrie“, das heute
leider durch eine Sanierung schwer verun-
staltet ist, setzte schon kurz vor Griindung
der Republik Akzente; die durchgehend
verglaste Fassade war - um 1950 herum,
als Stadt und Land noch weitgehend in
TrGmmern lagen! - auch Signal fur Transpa-
renz und Offenheit; die Architektur wurde
als Mittel einer Aussage begriffen, die weit
Uber die eigentliche Nutzung hinausging.

Beim Bau der Landwirtschaftskammer
Westfalen-Lippe von Walter Hamer (dem
Vater des bekannteren Hardt-Waltherr
Hamer) und des jungen Werner Ruhnau ist
diese Aussage zugunsten einer anderen
zurlickgedrangt; hier wird in der Tat die
(damals) moderne Verwaltung thematisiert:
ein erster Rasterbau mit auBen liegendem
Stahlbetonskelett, das die Blroeinheiten
markiert. Zur StraBenseite hin wird die

Modernitat der 50 er Jahre noch deutlicher;
die Fassade schwingt in den StraBenraum
und zurtick wie der typische Nierentisch
der Zeit. Das glaserne Treppenhaus und
das elegante, in jener Zeit als Signal des
Aufbruchs in eine bessere Zukunft zu ver-
stehende, hauchdiinne Flugdach vervoll-
standigen den Eindruck.

Die enge Verbindung der Moderne der
50iger Jahre zur Architektur des neuen
bauens der 20 er Jahre, die - im Gegen-
satz zu der des Nationalsozialismus - als
moralisch einwandfrei galt, kann man bis
hin zum Architekten am Bau des Landes-
versorgungsamtes in Miinchen von Wassily
Luckhardt sehen; der Bau wurde in grober
Missachtung seines Denkmalwertes und
seiner architektonischen Qualitat vor eini-
gen Jahren abgerissen.

5. Grundlagenmaterial .

Abb.: 5.2

Helmut Hentrich, Hans Heuser:
Bankhaus Trinkaus, Disseldorf 1951-522

Abb.: 5.3

Walter Hamer, Werner Ruhnau:
Landeswirtschaftskammer NRW Muinster
1951-528

Abb.: 5.4

Berhard Pfau,
Haus der Glasindustrie, Dusseldorf 1948-
514

Quellen:

2 W. Durth: deutsche Architekten, Braun-
schweig/ Wiesbaden 1986, S. 309

3 Foto: Rudiger Wolk

4 W. Durth: deutsche Architekten, Braun-
schweig/ Wiesbaden 1986, S. 309
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Abb.: 5.5

Wassily Luckhardt: LVA Bayern Miinchen
1955-57 5

Abb.: 5.6

Helmut Hentrich, HGubert Petschnigg:
Dreischeibenhochhaus, Disseldorf 1957-
60°

Abb.: 5.7

Paul Schneider-Esleben:
Verwaltung Mannesmann, Disseldorf
1957-58 7

Quellen:

5 Quelle: Deutsches Nationalkomitee,
1990, S. 44

8Foto: A. Rauzenberg

"Quelle: web; photos/ free-skiers

Auf einem eingeschossigen Sockel aus vier
Bauten flr den Publikumsverkehr ruht quer
ein dreigeschossiger Birotrakt mit weit-
stehenden, auBen liegenden Betonstitzen
(die eigentlich tragenden Stlitzen liegen
zurlickgesetzt). Die zwischen den Stiitzen
liegenden Felder sind vollstandig verglast,
bis zum Boden hin, und wirken &ahnlich,
aber noch radikaler als die Fassade der
verschiedenen amerikanischen Bot-
schaften, die Mitte der 50iger Jahre von
den amerikanischen Architekten SOM in
Deutschland gebaut wurden (u.a. in Bre-
men und Dusseldorf). Die Architekten des
LVA aber, die Gebruder Luckhardt, hatten
schon in den 20iger Jahren herausragende
Bauten des Neuen Bauens realisiert.

Der US- amerikanische Einfluss auf den
Birohausbau der Wiederaufbauzeit in
Deutschland wird besonders bei den
Hochh&ausern deutlich. In den 20iger Jah-
ren hatte es bereits eine intensive Hoch-
hausdiskussion in Deutschland gegeben,
die auch bemerkenswerte Bauten hervor-
gebracht hat. Der deutlichste Unterschied
zu denen der Nachkriegszeit war - neben
der jetzt konsequent durchgehaltenen
Hinwendung zu einer modernen Formen-
sprache - die Stellung zur Stadt: In den
20iger Jahren wurden die Hochhauser zur
Akzentuierung stadtischer Situationen (Tor,
Ecke) herangezogen. In den 50iger Jahren
wurden die Hochhduser immer starker zu
Bauten, die eine Firma und ihre Modernitat
und Bedeutung feierten. Sie fugten sich
weder in Stellung noch in Héhe in die Stadt
ein, sondern suchten eine neue Stadt-
krone zu bilden - weg von einer &ffent-
lichen Aussage hin zu einer privaten.

Das unterschatzt keineswegs die Qualitat
der entstandenen Bauten; das Dreischei-
benhaus in Dusseldorf ist auch heute noch
ein brillanter, eleganter Bau, ein Symbol
des Wiederaufbaus des Landes und der
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Hinwendung zu einer neuen Internatio-
nalitdt. Aber der Bau steht isoliert (oder
stand es zumindest, bis der Theaterbau
von Bernhard Pfau ihn zu einem Teil eines
- nicht geplanten - Ensembles machte).
Und der nicht ganz so elegante Bau fur
die Mannesmann AG, zur gleichen Zeit wie
das - urspringlich fir Phoenix-Rheinrohr
geplante - Dreischeibenhaus gebaut (und

B

in direkter Firmenkonkurrenz!) setzt sich
ebenfalls deutlich vom Vorgangerbau von
Peter Behrens ab, der sich in das Stadten-
semble am Rhein bei aller konservativen
Gestik doch einfligt. Die beiden Hochhau-
ser in Dusseldorf markieren das Ende des
Wiederaufbaus. Der Bau groBer Buroh&u-
ser wurde zur Routineaufgabe; fast jeder
groBe Konzern, jede groBe Verwaltung



plante oder baute fiir sich ein neues Haus.
Die oftmals verstreuten Mitarbeiter sollten
in einem Gebaude zusammengefasst
werden - das war der funktionale Aspekt.
Das Haus sollte aber auch fur den Erfolg
einer Firma stehen und in Stadt und Land
hinaus wirken - das war der symbolische:
Und Modernitat, wie man sie im Zeichen
eines ,Internationalen Stils“ wurde zum
alleinigen MaBstab.

Fast eine Skurrilitat ist unter diesen Vor-
gaben der Bau der ARAG in Disseldorf
(1991 abgerissen), weil er (zu) deutlich die
Hierarchie innerhalb einer Firma thema-
tisierte - so stellte sich eine Firma nicht
dar, die doch eigentlich das Verstandnis
fir das Individuum und die Hinwendung
zum einzelnen Mitarbeiter nach auBBen

hin vermitteln wollte - unabh&ngig von
der tatsachlichen Realisierung derartiger
Formen der Zusammenarbeit zwischen
Chef und Angestellten (auch der GroBraum
galt einmal als ,demokratisch“ und gleich
machend)).

Eine neue Art der Modernitat fand da ge-
gen Egon Eiermann, einer der groBen
Architekten der 60iger Jahre. Seine
Olivetti- Verwaltung in Frankfurt-Niederrad
besteht aus zwei Blrotlirmen, die erst tUber
einem Flachbau aus einem Betonsockel
sich als umgekehrte Pyramide zur eigent-
lichen Biroflache erweitern. Das komplexe
Baukdrperarrangement ist zum einen der
beengten Grundstiicksform, zum anderen
einem umfangreichen Raumprogramm ge-
schuldet, bei dem zahlreiche Sozialflachen
sowie ein Hotel hinzukamen. Das ganze
Ensemble aber Uberzeugt auch heute noch
durch die makellose Préazision, mit der der
Bau in seiner Trennung von Stahl- und
Betonbau gestaltet ist.

Die Firma Olivetti stand damals fir fort-
schrittliches, prazises Design (die Re-
chenmaschine ,,Divisumma*“ war fester
Bestandteil jedes Architekturblros!); das
sollte sich auch fir die Deutschlandzen-
trale der Firma in der Architektur ausdri-

cken. Das gilt ebenso fir die Verwaltung
von BMW vom &sterreichischen Archi-
tekten Karl Schwanzer, die an prominenter
Lage am Rande des OlympiaParks in
Mdinchen zeitgleich mit den Olympiabauten
Gulnter Behnischs entstand: die vier iden-
tischen zylindrischen Formen mit den Auf-
zligen als ,Kolben* wurden sofort mit dem
Vierzylindermotor der Fahrzeuge asoziiert,
obwonhl (wie es heiBt) weder die Firma noch
der Architekt diese Symbolik beabsichtigt
hatten. Entscheidend war etwas anderes,
dass nadmlich eine ausdrucksstarke Form
gefunden werden sollte, die sich der Welt
préasentierte, die zu den Spielen nach Min-
chen kam.

Den Abschluss der kleinen historischen
Reihe bildet die Hauptverwaltung der
Deutschen Krankenversicherung AG, die
auch so etwas wie einen Abschluss der
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Abb.: 5.8

Paul Schneider-Esleben: Arag Verwaltung
Dusseldorf 1967 ®

Abb.: 5.9

Kraemer Pfennig Sieverts,
DKV KélIn, 1967-1970 °

Abb.: 5.10

Egon Eiermann,
Olivetti Verwaltung, Frankfurt-Niederrath
1972

Abb.: 5.11

Karl Schwanzer,
BMW Hauptverwaltung, Minchen 1972"

Quellen:

& Quelle: P.Nestler, PM. Bode: Deutsche
Kunst seit 1960, Minchen 1976, S.161
¢ Foto: Heinrich Heidersberger/ artur

0 Foto von Dietmar Giljohann

" Foto von Shizhao
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Abb.: 5.12

Typologien™

Quellen:

2 in Baumeister 10/ 67, S. 1237

Ba.a.0., S.1240

4 Alle Grundrisse aus: Kraemer, Friedrich
Wilhelm; Meyer, Dirk, 1974

Burobauten der Nachkriegszeit bildet

oder besser: den Beginn einer neuen Ara
der Riesenverwaltungen, fir die innerhalb
des Stadtgebietes kein Platz mehr war:
2600 Angestellte wurden auf bis zu 7000
gm groBen Ebenen untergebracht. Die
Architekten verbanden mit der in Hohe

und Grundriss differenzierten Form auch
ideologische Ansprtiche; so schreiben sie
den ,Ublich gewordenen Scheiben und
Kuben mit quadratischem Grundriss, den
monumentalen Zeugen spatkapitalistischer
Geltungssucht” 2 Massstabslosigkeit und
stadtsprengende Wirkung zu, wahrend ihr
Baukorper eine ,differenziertere Gliederung
gegliederter und aufgelockerter Baumas-
sen“ erziele, ,wie sie insgesamt dem neuen
Ausdruck der zeitgendssischen Architektur
das Geprage" gebe; ihr Baukorper solle

,in maBstablicher Ubereinstimmung mit
der Umgebung allméhlich zu jener diffe-
renzierten Baugestalt wachsen, die den
stédtebaulichen Ort angemessen” mar-
kiere'® - eine Aussage, die firr die damalige
Interpretation von Architektur, insbesonde-
re der durch die Architekten selbst, charak-
teristisch war -, die man heute jedoch nur
schwer nachvollziehen kann, da man die
stadtsprengende Wirkung dieser Bauten
erkennt, die haufig inzwischen auch
funktionell Uberholt sind.

Einbund

Typologie

Die typologische Differenzierung im Bliro-
hausbau ist im Grunde einfach in einer
Alternative zu fassen: Zelle oder GroB3-
raum? Arbeiten die Angestellten allein, zu
zweit, zu dritt in einem Bliroraum oder zu
vielen in einem groBen Saal?

Jenseits dieser Unterscheidung, die so-
wohl funktionell begriindet werden kann
als auch 6konomisch und gesellschaftlich,
gibt es zahlreiche Mischformen bis zum
heutigen Kombibdiro, das versucht, die Vor-
und Nachteile beider Formen zu vereinen
beziehungsweise zu vermeiden.

Die funktionelle Betrachtung wird bei der
Wahl der Blroarbeitsplatze von den Anfor-
derungen ausgehen, die an den jeweiligen
Arbeitsplatz gestellt werden - dennoch
wird man danach kaum zu einem eindeu-
tigen Urteil kommen. In Deutschland ist es
Ublich, dass die Redakteure einer Zeitung
oder einer Zeitschrift in Einzelblros sitzen,
in einer ,Denkerklause”, wahrend in den
USA der GroBraum Ublich ist - Riickschlis-
se auf die Qualitat ergeben sich offenkun-
dig nicht daraus.

Arbeitsplatze mit Publikumsverkehr?

Was stort mehr: zwei Mitarbeiter in einem
Raum, von denen der eine mit einem

Bernhardt Pfau: Studienhaus,
Dusseldorf 1956-58

Deutsche Bundesbahn:
Amtergebaude der DB
Braunschweig 1960

H. Maurer: Verwaltung Siemens,
Mdiinchen, 1958

Zweibund
(mit unterschiedlicher Lage der Kerne)

414 L[4

Paul Schneider-Esleben: ARAG
Verwaltung, Disseldorf, 1967
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versetzter Zweibund
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LTK Architekten: Verwaltung des
DGB, Hannover 1971

Werner Diittmann, K.H. Fischer:
Burohaus an der Urania Berlin,
1967

Zweibund mit
flexibler
Raumeinteilung
(Zellen plus GroBraum)

Hentrich Petschnigg + Ptn.:
Biirohaus CARP!
Dusseldorf, 1969

Dreibund

Vierbund

R

GroBraum

Friedrich Wilhelm Kraemer, Ginter|
Pfennig: Unterharzer Berg- und
Huttenwerke, Gosslar, 1958

Hentrich Petschnigg + Ptn.:
Thyssenhaus,
Disseldorf, 1969

Arne Jacobsen, Dissing + Weitling:
HEW Verwaltung, Hamburg, 1969

Fritz Novotny, Arthur M&hner:
Hessische Landesbank,
Offenbach Main, ca. 1971

'3& Friedrich Spengelin u.a.: Hamburg-
. Mannheimer Versicherung,
Hamburg, 1974

Besucher spricht oder die Anonymitét des
Besuchers in einem GroBraum? Gleich-
artige Tatigkeiten flr alle am Computer,
weshalb alle im GroBraum sitzen? Ja - aber
ein Teil hat den Ausblick nach drauBen,
weil er am Fenster sitzt, die anderen sind
von anderen umgeben. Und die Chefs ha-
ben - selbstverstandlich ausschlieBlich aus
funktionalen Griinden- ein Einzelbiro!

Die Entwicklung im Blrohausbau in den
letzten 50 Jahren hat im Grunde nur eines
ergeben: Es kommt darauf an (wie beim
Beton), was man draus macht oder: funk-
tional begriinden kann man jede Ideologie.
Was in den USA eine SparmaBnahme

war, ndmlich groBe Massen gleichartiger
Arbeitsformen in einem Saal zusammenzu-
fihren (und was dort schon l&angst vor dem
Weltkrieg Ublich warl), weil man auf diese

Weise Quadratmeter sparen konnte und
die Kontrolle effektiver war, das wurde in
der Bundesrepublik zur ,,Blrolandschaft”
umformuliert und aufwendig mébliert, ein-
schlieBlich der erforderlichen Griinpflanzen,
- so aufwendig, dass meist weder Flachen-
noch Kostenersparnisse eintraten. Statt-
dessen wurde die Blrolandschaft als eine
der Demokratie angemessene Arbeitsform
interpretiert. Das sahen die Angestellten
h&ufig gar nicht so - nicht, weil sie unde-
mokratisch waren, sondern weil sie sich,
zu Recht oder zu Unrecht, im GroBraum
stérker kontrolliert fiihlten. Sie verteidigten
vehement das Recht auf die selbst gewahl-
te Arbeitsauffassung: Das GroBraumbiiro
wurde viele Jahre lang von Architekten,
Buroplanern wie dem ,,Quickborner Team*
und den Firmenchefs favorisiert und
ebenso vehement von den Angestellten
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5 Hyperlink http://www.quickborner-team.

bekampft - die Klimaanlage und die indivi-
duelle Steuerung von Luftung und Heizung
waren das beliebteste Kampfthema, wobei
es den Biroorganisatoren vor allem darum
ging, ,Menschen mit den denkbar effek-
tivsten, produktivsten und angenehmsten
Arbeitsumfeldern auszustatten“'® - , effek-
tiv, produktiv, angenehm®, genau in der
Reihenfolge.

In der oben dargestellten Tabelle werden

- ohne Wertung oder auch nur Uberprii-
fung von Anforderungen oder Qualitaten -,
die unterschiedlichen Typen schematisch
dargestellt.

Lage in der Stadt

Der dramatische Anstieg des tertidren Sek
tors mit den groBen Birohausneubauten
in den spaten 60iger und 70iger Jahren
stellte die Stadte und die Firmen vor ein
groBes Problem: Wohin mit den Hausern?
Zum einen wollten die Firmen, die sich in
der Nachkriegszeit haufig noch mit einer
Stadt identifizierten, moglichst zentral
innerhalb der Stadt liegen - als Hochhaus-
bauer sahen sie sich als neue Stadtkrone.
Die Stadte wollten einerseits das Gleiche:
Die Arbeitsplatze sollten innerhalb der
Stadt bleiben, man war auch stolz auf die
jeweilige Firma, zentrale Lage garantierte
eine gute Verkehrsanbindung fur die An-
gestellten und Kommunikation der Firmen
untereinander.

Andererseits sprengten die Dimensi-

onen der neuen Bauten den MaBstab der
Stadt, selbst wenn deren innerstadtischer
Zerstdérungsgrad durch den Bombenkrieg
bisweilen gréBere Neubauten erlaubte.
Der schnelle Wiederaufbau hatte in den
meisten Féllen die pragmatische Uber-
nahme der Struktur der alten Stadt aus
StraBen, Platzen, offentlichem Nahverkehr
und unterirdischen Leitungen nahe gelegt;
Neuplanungen ganzer Stadte wie in Mainz
waren selten und wurden - wie dort - nicht
verwirklicht.

Was im Blrohausbau entstand, war im
einzelnen unterschiedlich, weil die Vor-
aussetzungen der Stadte unterschiedlich
waren. Im Ganzen aber ist jene merk-
wirdige Mischung aus Beharrung und
Neuerung entstanden, die den gesamten
Wiederaufbau préagt. Zum einen gab es
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zahlreiche kleine Birobauten - nicht immer
wurden GroBverwaltungen fir stédtische
Amter oder groBe Konzerne benétigt -, die
sich in das bestehende Gewebe einflgten
(oftmals bilden diese Bauten heute die gro-
Bere Problemgruppe unter dem Aspekt des
Forschungsgegenstandes). Zum anderen
dréngten die groBen Firmen in die Zentren,
und die Stadtbaurate gingen unterschied-
lich auf deren Wiinsche ein: Exemplarische
Alternativen bilden hier Hamburg und
Frankfurt/ Main.

In Hamburg versuchte Ende der 50 er Jah-
re der damalige Oberbaudirektor Werner
Hebebrand mit einer relativ geringen
Geschossflachenzahl von 2,0 die Innen-
stadt mit ihrer Silhouette der Kirchtiirme
von Hochhé&usern freizuhalten, was
weitgehend gelang. Um andererseits den
groBen Firmen Ansiedlungsmdglichkeiten
zu schaffen, wurde eine eigene Blrostadt
im Norden der Stadt ausgewiesen (,,City
Nord“) - das Konzept der Trennung funkti-
onaler Bereiche, wie sie in der ,Charta von
Athen“ 1936 formuliert worden war, wie es
auch von den konservativen Stadtplanern
der 20 er Jahre propagiert wurde, wirkte
fort. Was entstand, war eine groB3ziigig
durchgriinte, unmittelbar am Stadtpark
gelegene Ansammlung von Blrobauten,
die eine Art Freiluftausstellung der jeweils
neuesten Ideen der Planer bilden - alles
gebaute erste Preise, geplant von den
fihrenden Architekten jener Jahre auf dem
Feld des Blrohausbaues. Nur eines ist das
Gelénde bis heute nicht geworden: eine
,»City“. Die Addition von Einzelbauten mit
einer marginalen Wohnrandbebauung ist
heute so 6de wie am ersten Tag, nachdem
nachmittags um funf Uhr die Computer
ausgeschaltet werden.

Im Ergebnis zeigt sich, wie sehr sich
inzwischen die stadtebaulichen Vorstel-
lungen gewandelt haben. Das Konzept der
Trennung der Funktionen zugunsten einer
Buromonostruktur von heute rund 30 000
Angestellten ist nicht mehr zeitgemas,
wenn es das denn jemals war. ,Stadt”
entsteht auf diese Weise nicht, aber - und
das ist immerhin ein groBer Vorteil - die
Innenstadt von Hamburg wurde weit-
gehend von Hochhausern freigehalten.
Das Gegenstlick zu Hamburg mit der

., Trabanten-Blrohausstadt®“ war Frankfurt,
und auch diese stadtebauliche Konzeption
war und ist durchaus umstritten und mit
dem daraus erfolgten ,,Frankfurter Hauser-



kampf“ in die Geschichte der Blrgerpro-
teste eingegangen.

Frankfurt, das kurzzeitig als Hauptstadt der
neuen Bundesrepublik vorgesehen war,
Ubernahm wegen seiner zentralen Lage
und des ebenso zentralen Flughafens viele
Funktionen, die sonst eine Hauptstadt
hétte Ubernehmen kdnnen. Ende der 50iger
Jahre waren - wie in Hamburg - die Innen-
stadtflachen bebaut; man suchte Ersatz-
flaichen. Die wurden nicht in einer neuen
Trabantenstadt fir Birohauser gefunden,
sondern innenstadtnah im Viertel um den
Hauptbahnhof herum sowie im angren-
zenden Westend gefunden, das zwar eine
weitgehend baulich intakte grinderzeit-
liche, urspriinglich groBbirgerlich gepragte
Wohnbebauung besaB, aber sozial herun-
ter gekommen war. Seit 1962 verfolgte die
Stadt das Ziel, hier ein citynahes Erwei-
terungsgebiet flir groBe Verwaltungen zu
bauen, die - anders als in der City Nord

- wegen der engeren Bebauungsstruktur
in Hochh&usern untergebracht wurden;

bei Grundstticken Gber 2000 gm Flache
wurden Genehmigungen fur Hochhduser
erteilt.

Heute haben praktisch alle groBen Stadte
mit hohem Druck auf dem Burohausmarkt
mehr oder weniger groBe Biirohausstéadte
am Stadtrand; auch Frankfurt gehdrt mit
Niederrad und Eschborn dazu. Die Erfah-
rungen mit der innerstadtischen Blrostadt,
die Frankfurt gemacht hat, und die stadt-
zerstorerische Wirkung groBer Monostruk-
turen schrecken ab.

Dennoch werden in diesem Forschungs-
projekt nicht die méglichen Umnutzungen
dieser Burostadte untersucht (die zu einem
groBen Teil Belegungsprobleme haben,
weil sich die Buroarbeit gewandelt hat, und
die Ansiedlung von groBen Verwaltungen
mit 800 oder mehr Angestellten kaum noch
vorkommt) - eine Umnutzung zu Wohn-
bauten ist dort weder flr potentielle Mieter
attraktiv noch erlauben die Baustruktur

der GroBverwaltungen selbst diese. Sie ist
nur dann maoglich, wenn eine kauf- oder
mietkraftige Nachfrage besteht; die aber
entsteht, wenn Uberhaupt, durch einen
attraktiven innerstadtischen Standort, nicht
in einer monostrukturellen Burostadt.
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Abb.: 5.13

Konstruktionsbeispiel nach Schmitt
Hochbaukonstruktion-L&ngsrahmenaus-
bildung.'®

Abb.: 5.14

Konstruktionsbeispiel nach Schmitt Hoch-
baukonstruktion-Querrahmenbildung.'®

Die in den Abbildungen 5.13 und 5.14
dargestellten Tragkonstruktionen sind

als Quer- und Langsrahmen ausgebildet
und wirken als Aussteifung. Die Rahmen
kénnen durch aussteifende Wande ersetzt
werden.

Abb.: 5.15

Lastabtragung Stahlbauweise.

Quellen:

6 Schmitt, Heinrich: Hochbaukonstruktion
2. Aufl. 1956 S. 309, S. 313

7 Hart,Franz; Walter, Henn;
Sontag,Hansjlrgen :

Stahlbauatlas (Geschossbauten), Studien-
ausgabe Band 2, 1977 (1974), Seite 189

5.2 Technologische Aspekte im Bilrohausbau

der 50er bis 70er Jahre

Einleitung

Die geschichtliche Entwicklung im moder-
nen Burohausbau der 50er bis 70er Jahre
wird in dem vorangegangenen Abschnitt
ausfuhrlich beschrieben. An einzelnen
Beispielen wollen wir die Grundprinzipien
der tragenden Konstruktion, der Hdlle, der
Struktur bis zum Detail aufzeigen.

In dieser Forschungsarbeit kann aber

nur ein kurzer Ausschnitt der vielfaltigen
Konstruktionsbeispiele aufgezeigt werden.
Die Fulle der gefundenen Projekte mit
ihrer Detailausbildung wirde den Umfang
dieser Arbeit sprengen. Vor allem durch
die enorme Entwicklung im Bauwesen von
den 50er Jahren an zeigten eine Viel-

falt von technischen Innovationen in der
Konstruktion (Tragwerk, Hille und techni-
sche Ausbauten) auf. Allerdings ist auch
festzustellen, das gerade im energetischen
Bereich die Entwicklung von 1950- 1970
hinter den technischen und konstruktiven
Entwicklungen, auf Grund des glinstigen
Olpreises, eher langsam verlief.

Allgemeine Grundlagen

Der einfache Burohausbau aus Mauerwerk
mit tragenden Wénden und Stahlbetonde-
cken (z.B. in den 20 er Jahren) war nicht
flexibel genug. Durch massive Wande und
in der Nutzung eingeschrankt, entwickel-
te sich daher sehr schnell der Skelettbau
als das wesentliche Grundprinzip im

Abb.: 5.13

Abb.: 5.14
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Blrohausbau, oder, wie er im damaligen
Nachschlagwerk von Heinrich Schmitt
»,Hochbaukonstruktion“ genannt wurde,
der ,Gerippebau* .

Sehr viel kleinere Burogeb&ude wurden

in den 50 er Jahren jedoch in Massivbau-
weise errichtet. Wahrend das tragende
Geflige im inneren der Geb&ude auf
Stahlbetonstiitzen und Unterztigen kon-
struiert wurde, setzte man Mauerwerk flr
die AuBenwande, Treppenhauser und fur
aussteifende Wéande ein. Neben der Ske-
lettbauweise in Stahlbeton wurden Stahl-
tréger als Haupt- und Nebentrager als die
wesentlichen Tragelemente eingesetzt. Vor
allem bei sehr hohen und schlanken Bau-
weisen zeigt der Stahlbau in der Errichtung
durch die Montage-Bauweise einen Vorteil
gegeniiber dem einfachen Stahlbetonbau.
Die Grundprinzipien der Konstruktion, das
Traggerippe, sind bei beiden Baustoffen in
etwa gleich.

Die Decken spannen bei Stahlbetonkonst-
ruktionen zwischen den Haupttragern (z.B.
als Plattenbalken), wahrend im Stahlbau
und Stahlbetonfertigteilbau die Deckenfla-
chen Uber Nebentrager und Haupttrager
Lasten abtragen.

Die in den Abbildungen 5.14 und 5.15 dar-
gestellte Tragkonstruktionen sind als Quer-
und Langsrahmen ausgebildet und wirken
als Aussteifung. Die Rahmen kdnnen durch
aussteifende Wéande ersetzt werden.

Im Wesentlichen unterscheidet man vier
Grundprinzipien im Birohausbau:

Im Wesentlichen unterscheidet man vier

Abb.: 5.15

Grundprinzipien im Bilrohausbau (Abb.
5.16):

1. einbiindige GeschoBeinteilung (s. Abb.
Nr. 2),

2. zweiblindige GeschoBeinteilung (s. Abb.
Nr. 4),

3. dreiblindige GeschoBeinteilung (s. Abb.
Nr. 3).

4. flurlose GeschoBeinteilung (GroBraum)
(s. Abb. Nr. 5)

Wahrend bei der einbiindigen Anlage und
Gebaudebreiten von 12-17m sehr tiefe
R&ume entstehen und diese im Inneren



kunstlich belichtet werden mussen, liegt
bei der zweibundigen Anlage der Flur im
Inneren des Gebaudes. Die dreiblindige
Anlage ermdglicht, unbelichtete Funkti-
onsraume im Inneren anzuordnen. (wie
z.B. Toiletten, Fahrstlihle, Abstellrdume
usw.). Bei der flurlosen GeschoBeinteilung
(siehe Nr. 5 ,Flurlose Anlage“ ) werden nur
die Toilettenanlagen, Fahrstuhle, Treppen-
h&duser und Abstell-rdume abgetrennt. Die
Buroflache kann so als ganze Flache ge-
nutzt werden (GroBraum).

ftlich durch

@ Einbindige Anlage wir
sehr tiefe Birordaume

Abb.: 5.16

@ Fluriose Anlage

Stitzenstellung in der Fassade

Der Einfluss der tragenden Konstruktion
auf die Gestaltung der AuBenfassade und
der inneren Teilbarkeit waren die wich-
tigsten Themen in der Entwicklung des
Burohausbaus. Wahrend man in den 50er
Jahren eher noch das Prinzip der Lastab-
tragung Uber die Aussenwande geplant
hat, entwickelten sich in den 60er und
70er Jahren Konstruktionen, in denen
Stltzen nach Innen oder auBerhalb der
Aussenfassade angeordnet wurden (Abb.:
5.18). Damit war eine hdhere Flexibilitat in
der Fassadengestaltung mdglich.

In der Abb. 5.17.5 werden Lasten der
Tragerlage direkt in die Stiitzen der AuBen-
fassade geleitet. In der Skizze 1 wird jede
Tragerlage mit einer Stlitzung versehen.

Jede AuBenstutze tragt;
Ldngsunterzug

Jede 4. Stirze tragt,
Blindstitzen; Langsunterzug

Trennung von tragender Keon-
struktion und AuBenwand

Abb.: 5.17

In der Skizze 2 werden Blindstltzen in der
Fassade eingesetzt und nur jede vierte
Stitze tragt die Last ab. Die Lastverteilung
erfolgt durch langslaufende Trager in der
Fassade.

Die Anschlussmdglichkeiten von leichten
Trennwénden sind in dem Konstruktions-
raster sowie in dem Bereich der Blind-
stlitzen gegeben.

Bei innenliegenden Stitzen wird die Fas-
sadengestaltung freier. In der Abb. 5.17
Skizze 4 wird eine komplette Trennung
der AuBenfassade und des Tragwerkes
erreicht.

Abb.: 5.19
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Abb.: 5.16

Grundsysteme der GrundriBgestaltung'®

Abb.: 5.17

AuBenstutze und Trégersystem19

Abb.: 5.18

Verwaltungsgebaude aus den 50er Jahren
Wiesbaden, MarkstraBe 2-6 2°

Abb.: 5.19

Stltzenstellung tragender Aussenstiitzen
in der Fassade.?!

Quellen:

8 Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre 29.
Aufl. 1973, Seite 272

9 Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre 29.
Aufl. 1973, Seite 271

20Foto: Prof. Dr. Kritzmann

2'Hart,Franz; Walter, Henn;
Sontag,Hansjlrgen :

Stahlbauatlas (Geschossbauten), Studien-
ausgabe Band 2, 1977 (1974), Seite 199
und 273
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Abb.: 5.20

Querschnitt Plattenbalken?'

Abb.: 5.21

Deckenkonstruktionen im Vergleich 22

Spannweiten der Konstruktionen

An Hand der Raumtiefen und Nutzun-

gen werden die Spannweiten der
Konstruktion bestimmt. Bei einfachen
schlaffbewehrten Stahlbetondecken

sind die Spannweiten bis ca. < 5,00m
wirtschaftlich. Durch Einbindung der
Stahlbetonbalken als mitwirkende
Plattenbalken mit Durchlaufwirkung,
konnten die Spannweiten erhoht

werden. Dieses Prinzip wurde schon in
den 50er bei allen Burohausbauten in
Ortbeton angewendet (Abb.: 5.20). Um

die Tragféhigkeit der Stahlbetondecken
und die Erhéhung der Spanweiten bei
gleichzeitiger Gewichtsreduzierung zu
erreichen, wurden Stahlbetonrippendecken
mit Rippenabstand von < 70cm entwickelt,
bei einer Rippenbreite von > 5cm. Bei
Rippenabstanden von > 70 cm wurden

die Stahlbetondeckenkonstruktionen zum
Plattenbalken. Spater entwickelten sich aus
diesen Stahlbetondecken die sogenannten
w-Platten als Fertigteilkonstruktionen,

die bis heute in vielen Buro- und
Verwaltungsbauten eingesetzt werden.
Rasterdecken (mit Bewehrung in Langs-
und Querrichtung), Fertigteildecken,
FUllkérper- und Hohlkérperdecken waren
Konstruktionen, die nach dem 2. Weltkrieg
entwickelt und in zahlreichen Blro-, und
Verwaltungsbauten eingebaut wurden. Die
Konstruktionshéhen der Decken konnten
so, je nach statischer Anforderung,

erhoht und die Spannweiten erheblich
gesteigert werden. Allerdings wurde

durch die Reduzierung der Masse in den
Zwischenfeldern auch der Schallschutz
schlechter.

Aufbav und Funktion

Im Stahlbau wurden groBe Spannweiten
durch Stahltrager (Volltrager bis hin

zu Fachwerktragern) erreicht, die als
Hauptrager in L&ngs- oder Querrichtung
zum Gebaude, die Lasten aus den
Nebentrédger aufnahmen. Der Abstand
der Nebentrager zwischen 1-3m richtete
sich nach dem konstruktiven Aufbau
des FuBbodens. Fertigteilplatten aus
Stahlbeton wurden dann in Stérken von
10 cm Dicke gefertigt (Brandschutz bei
entsprechender Bewehrungslage von
F90 = Feuerwiderstand von 90 Minuten).
Durch die hohen Anforderungen an die
Brandlast, mussten die Stahltrégersysteme
entsprechend geschuitzt und ummantelt
werden.

S~

zlem
IM FREIEN Z15¢cm

Abb.: 5.20

RaumgroBen

Bei einer einfachen Zweibundanlage ist je
nach Fensterdffnungsflache eine Tiefe von
5 - 7.50 m feststellbar. Die Ausleuchtung
mit nattirlichem Tageslicht ist bei groBen
Fensterflachen bis 4,50 méglich. Tiefere
Raume kénnen dann nur durch zusétzliche
kinstliche Beleuchtung nutzbar gemacht
werden. Der Mittelflur wird in einer Breite
von 2- 2,50 erstellt. Die Gesamtbreite
eines einfachen Blrogebdudes liegt also
zwischen 12-17 m.

Belspiele fir den Deckenoufbou

a4
4.1 Wohnungsbau 42 Bircbau, 4.3 Schul- oder Institutsbau, 4.4 Institutsbau,
200 kp/m? Verkehrslast, 200 kp/m? Verkehrslosi, 350 kp/m? Verkehrslast, 500 kp/m? Verkehrslast,
4,50 m Spannweite 6,00 m Spannweite, 7,20 x 7,20 m Spannweite, 9,00 x 12,00 m Spannweite,
wenig installiert wenig instolliert hochinstalliert
Bodenbelog 5 mm Bodenbelog 5 mm Bodenbelag 5 mm Bodenbelag 5 mm
) schwimmender Estrich 40 mm Belonplatte 100 mm Ausgleichestrich 15 mm Estrich mit
Quellen: Déammung 20 mm  Deckentriger 240 mm  Trapezblechdecks 140 mm  Elektroinstallation 100 mm
Betonplatte {tragerlos) 250 mm Unterdecka B0 mm Unterzug 400 mm Betonplatte ) 120 mm
211 Schmitt, Heinrich: Hochbaukonstrukti- 315 mm &5 mm  Unterdecks A mm 3":‘"""‘9" E o
on 2. Aufl. 1956 Seite 219 Plattenbalken Homm e g
22 Hart, Franz; Walter, Henn; Sontag, e
Hansjlrgen: Stahlbauatlas (Geschoss-
bauten), Studienausgabe
Abb.: 5.21
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Konstruktions- und Ausbauraster

Um eine optimale BlUronutzung zu
ermoglichen wurde von der Konstruktion,
Uber den Ausbau, bis hin zur Einrichtung
verschiedene Raster entwickelt. In den
nachfolgenden Abb.: 5.22 werden die
Achsraster 1,25 m und in der Abb.:

5.23 1,875 m als Standardraster fiir die
Konstruktion und dem Ausbau dargestellt.

(3 _
—t2—t— 1B ——1 —

Abb.: 5.22

Das Fassadenraster 1,25 m in der Achse
ermoglicht eine entsprechende Trennwand.
Dadurch ist die Raum-aufteilung in

den Achsen 2,50m, 3,75m 5,00 m usw.
mdglich. Vor allem das Raster von 1,25m
ist in Verbindung von Ausfachungen in
Mauerwerk sehr oft genutzt worden. Die
MauermaBe folgen dem Raster 12,5 cm
und ergeben beim 10fachen ein MaB von
1,25m. In der Abbildung 5.22 und 5.23
werden Mébelierungen in Abh&ngigkeit
mit dem Achsenraster dargestellt. Die
tragende Konstruktion folgt diesem Prinzip.
Spannweiten 5,00m, 6,25m oder 7,50m
wurden gewahlt.

War ein groBerer Rhythmus erforderlich
z.B. durch gréBere Raumaufteilung oder
anderer Ausstattung, wurde das Raster
von 1,875m gewahlt. Hier werden die
Trennwande in den Abstanden 3,75m
5,625m und 7,50m méglich.

Diesen beiden Achsrastern liegt das MaB
62,5cm zu Grunde:

Raster 187,5 cm entspricht 3 x 62.5 cm
Raster 125cm entspricht 2 x. 62,5 cm.

saz .
B A U e A e AP —— 1 —— 1A —]

ot
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Haustechnik und Installation

Die Versorgung der Rdume mit

Energie, Wasser usw. wurde auf die
entsprechenden Anforderungen angepasst.
Heizungssysteme wurden im Bereich der
Fensterfront gefuhrt, Installationen wie z.
B. Luftungsleitungen an den Mittelwanden.
Die NaBzellen mit WC, Abstellrdume waren

in der Regel an den Treppenhausern Abb.: 5.22

Achsraster 1,25 m mit Einrichtungspla-
nung %

und Fahrstuhlsché&chten angeordnet,

um eine Konzentration der vertikalen
Leitungsfihrung zu gewéhrleisten.
Wahrend in den 50er noch Gberwiegend
einfache Elektroleitungen unter die Decke
als Unterputzkonstruktion verlegt worden
sind und eine einfache naturliche Beluftung
reichte, sind spéter bei Verwaltungs- und
Blrogebaude Klima- und Liftungsanlagen
eingebaut worden. Der Zwischenbereich

von der Unterdecke bis zur Rohdecke Abb.: 5.23

haben je nach Konstruktion und
Ausfihrung bis zu einem Meter betragen
(siehe Abb.5.24).

Achsraster 1,875 mit Einrichtungspla-
nung?®

Abb.: 5.24

Schnitt und Grundriss fur die Installation 24

Abb.: 5.24

Senkrechte Leitungsfiihrung wurde in

den Stltzenbereich vorgenommen (Abb.:
5.24.1). Etwa ab den 60er Jahre wurden im
Bereich des Stahlbetonfertigteilbauwese
Regeldurchbriche vorgesehen um auch
eine Nachinstallation zu ermdglich (Abb.:
5.24.2)

Im Flurbereich sind Montagedecken

schon in den 50er Jahren als Standard Abb.: 5.24.1

eingefuihrt worden. Dieses ermdglichte
eine wesentlich einfachere Verteilung der
Versorgungsleitungen.

Senkrechte Leitungsfihrung?

7]
SCHNITT D-D

ELT 1ETUNG | 1T TETURG
) Quellen:
/?\..*va} -%FT‘“'EVE\
1 — el 1
VAUV - ST 7 gﬂr\;ﬁ} 22 Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre 29.

Aufl. 1973, Seite 267

2 Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre 29.
Aufl. 1973, Seite 267

24 Schmitt, Heinrich: Hochbaukonstruktion
2. Aufl. 1956 Seite 322

GLASWOLLE t VERPUTZ AUF ZEMENTRABITZ

Abb.: 5.24.1
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Abb.: 5.24.2

Horizontale Leitungsfiihrung 2

Abb.: 5.25

Installationsfiihrung im Stahlbau?®

Abb.: 5.26

Verkleidung mit Asbestbetonplatten®”

Abb.: 5.27

Abstand der Fluchtreppen. Die Treppen-
raume (Fluchtweg) missen direkt ins Freie
fihren.?®

Quellen:

25 Schmitt, Heinrich: Hochbaukonstruktion
2. Aufl. 1956 Seite 321

2621Hart,Franz; Walter, Henn;
Sontag,Hansjirgen : Stahlbauatlas (Ge-
schossbauten), Studienausgabe Band 2,
1977 (1974), S. 193 und S. 238

28 Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre 29.
Aufl. 1973, S. 273

Durch die Skelettkonstrukion bedingt,
mussten Rohre und Leitungen auch durch
die Haupt- und Nebentrager gefuhrt
werden. Durchbriiche mussten genau
geplant und statisch erfasst werden. Die
Art der Installation bestimmte h&ufig auch
die Wahl der Konstruktion.

Die Abbildung 5.25 zeigt eine
Installationsflihrung im Stahlbau. Die
Hauptverteilung wurde parallel der
Haupttrager gefiihrt und durch die tiefer
abgehéngte Decke im Flurbereich verdeckt.
Die versetzte Lage der Nebentrager
erméglichte eine Querverteilung in die
jeweiligen Rdume.

A AAMRES

I " Lt

Brandschutz

Der Brandschutz im Birohausbau ist

bis heute eine groBe Herausforderung

an die Techniker und Ingenieure. Die
Optimierung der Konstruktion, Fassade
und Ausbauten erforderte eine genaue
Planung der Installationen. Durchbrtiche

in Decken und Wande, sowie leichte
Ausbaukonstruktionen fiihrten zu
Problemen im Brandschutz. Entsprechende
Vorkehrungen mussten entwickelt

werden. Neben der Verwendung von nicht
brennbaren Materialien wurden z.B. im
Stahlbau entsprechende Verkleidungen als
Brandschutz vorgesehen

(siehe Abb 5.26).

Durch diese MaBnahmen wurde eine
Feuerwiderstandsdauer erreicht, die es
ermoglichte, dass Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Brandfall rechtzeitig das
Gebaude verlassen konnten. Neben diesen

EINBET. ROHR

PUTZTRAGER AUS
WERZINKTEM
EISENBLECH

i IIN FEUCHTRAUMEN

Abb.: 5.24.2

Abb.: 5.25

Schutzvorkehrungen war die Entfernung zu Abb.: 5.26
den Treppenhausern entscheident (Abb.:
5.27).
b— etwa 350  —f=— etwa 50,0 —
ri |
Y -
\w@% “ P
0 0
i 200 L
e S = N
7 ~Sx, % W
Abb.: 5.27
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AuBenwandaufbau und Fassade

Die Wandlung der Fassadengestaltung
und deren Konstruktion entwickelte sich
von einfachen Massivkonstruktionen im
Mauerwerksbau bis zu vorgefertigten,
elementierten Bauteilen aus
Stahlbetonfertigteilen und Pfosten-
Riegelkonstruktion mit Glas und Stahl-,
Kunststoff- oder Aluminiumprofilen.

|

Abb.: 5.28
In der Abbildung 5.28 ist ein einfacher
Wandaufbau dargestellt. Das eingesetzte
Mauerwerk in der Bristung im Beispiel
Abb.: 5.28 links, wird von einem
Stahlbetonunterzug getragen. Dammung
war nicht oder nur in sehr diinnen Stérken
vorgesehen. Rechts (Abb. 5.28) ist ein
Stahlbetonliberzug ausgebildet, der mit
Wandplatten z.B. aus Naturstein verkleidet
ist.
In den 60er Jahren sind vorwiegend
Vorhangfassaden aus Metallblechen, Glas
und Natursteinplatten gebaut worden.
Hier am Beispiel eines Blrobaus in
Bielefeld von dem Architekten Gregor
Wannenmacher, Bielefeld (Abb.: 5.29 uns
5.30), die als Stahlbetonskelettkonstruktion
mit Aussteifenden Treppenhausscheiben
konstruiert und gebaut worden ist, besteht
die Vorhangfassade aus einer Alu-Fenster-
Konstruktion mit Polycolorglas-Sandwich-
Elementen.

In der Abbildung 5.31 und 5.32 wird ein

Abb.: 5.29

[

T AR

Abb.: 5.30

Beispiel einer Relieffassade mit Beton-
Sandwich-Bristung in Fertigteilbauweise
mit Aluminiumfensterbandern

undaus- enliegenden Sonnenschutz
dargestellt. Das Gebaude ist fur das
Wirtschaftwissenschaftliche Institut

der Universitdt Hamburg von der
Architektengemeinschaft Prof. D.

Hoor, K Gelhaar, C. Fischer, H. von
Bassewitz geplant und 1974 fertiggestellt
worden. Die Sandwich-Elemente

sind hergestellt aus zwei 9cm dicken
Stahlbetonschalen (AuBenflache
Sichtbeton) mit einer Zwischenlage

aus Styropor bzw. Steinwolle. Dieses
Beispiel zeigt sehr gut die Méglichkeiten
im Stahlbetonfertigteilbauweise der 70er
Jahre auf.

©

Abb.: 5.31
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Abb.: 5.28

Einfache Fassadenausbildung im Biro-
hausbau der 50er Jahre.?®

Abb.: 5.29

Fassade-Detailschnitte horizontal und
vertikal und Isometrie der Verankerung 2°

Abb.: 5.30

Vorhangfassade mit Aufhangung 2°
Legende:

h=Stahlhalterung 40x6

i= Alu-Fensterkonstruktion mit Isolierver-
glasung

k= Hohlraum ausgeschaumt

|I= " Justiervorrichtung

m= Stahlbetondecke

n= Tragwinkel beim GieBen der Decken
mit einbetoniert

o= abgehéngte Decke

p= Alu-Deckprofil

Abb.: 5.31

Fassadenschnitt (Ausschnitt)®®

Quellen:

28 Schmitt, Heinrich: Hochbaukonstruktion
2. Aufl. 1956 Seite 315

29 Detail Jahrgang 1967 Seite 249

30 Betonatlas (Studienausgabe), Beton-VIg.
1980, S. 74-77
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5.3 Energetische Aspekte bei der Umnutzung

Beitrag von Prof. Peter O. Braun, HafenCity Universitdt Hamburg

Energetische Aspekte bei der Umnutzung

Zur Bauzeit der Geb&ude, um die es hier
geht, waren fossile Energietrager billig und
leicht verfigbar - die Energiebilanz spielte
keine Rolle. Bei einem GroBteil der oben
beschriebenen Bauten wurden die Wech-
selwirkungen des Gebaudes mit seiner
Umwelt weitgehend ignoriert. Und bis heu-
te werden die Einflisse der im Tages- und
Jahresgang wechselnden Klimafaktoren,
teilweise durch massiven Technikeinsatz,
eliminiert.

Angesichts neuer 6konomischer Rahmen-
bedingungen aufgrund drastisch steigen-
der Energiepreise stellt sich fur Planer von
Umnutzungen die Frage nach den Mdég-
lichkeiten und der richtigen Strategie. Der
Quantensprung des mittlerweile im Neubau
Machbaren verdeutlicht die Dinosaurier-
Mentalitat dieser Altbauten besonders:
wéhrend hier zunehmend Uber Passivhaus-
Qualitaten (ca. 70% unter EnEV2007) oder
zumindest Niedrigenergiehaus-Niveau (ca.
30 - 50% unter EnEV2007) diskutiert und
die gesetzgeberischen Vorgaben immer
haufiger deutlich unterschritten werden,
liegt der Energiebedarf der Bespielprojekte
um den Faktor 4 bis 10 Uber den Wer-

ten der Energieeinsparverordnung 2007
(EnEV2007). Dies resultiert schon heute in
Heizkosten von bis zu 2,--€/m2 und mehr;
bei von Experten geschéatzten Preisstei-
gerungsraten fur fossile Energietrédger von
8% in den nachsten Jahren bedeutet dies
binnen 10 Jahren eine Verdoppelung und
binnen 20 Jahren eine Vervierfachung der
heutigen Energiepreise. Somit werden
diese schon innerhalb der ndchsten Nut-
zungsperiode zu einem dominanten Faktor
in der Kostenbilanz.

Solange die Energiekosten bei gewerb-
licher Nutzung ,,nur” auf die Bilanz des
Unternehmens drlicken, spielen diese
Kosten bis heute noch eine untergeordne-
te Rolle. Wird aber durch die Umnutzung
nun der gewerbliche zu einem privaten
Nutzer, &ndert sich die Wertigkeit deutlich.
Hat also der Nutzer die Wahl, wird er sich
im Zweifelsfall fir den héheren Komfort
(ungeddmmte Wande sind auch kalte
Wande) und die niedrigeren Gesamtkosten
(,Warmmiete“) entscheiden. Bisher wurde
dies noch weitgehend verschleiert durch
die mangelnde Urteilsfahigkeit der Nutzer
bzgl. ihres spezifischen Energieverbrauchs.
Die Nachweispflicht eines Energieauswei-
ses bei Neuvermietung oder Verkauf seit
spatestens 1.1.2009 macht es nun jedem
mdglich, sich einen Uberblick Uiber die
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Gesamtkosten zu verschaffen. Letztlich

ist es aber auch im Interesse der Inves-
toren, einen Teil dieser zweiten Miete im
Sinne einer Umsatzsteigerung fir sich zu
gewinnen — und die Vermietbarkeit fur die
néchsten Jahre und Jahrzehnte zu erhalten
oder sogar zu steigern.

Dank einer meist sehr kompakten Bauwei-
se (kleines A/V-Verhaltnis = weniger Ver-
lustflachen) der dargestellten Birobauten
ist der Aufwand, ein sehr niedriges Ener-
gieniveau zu erreichen, meist vergleichs-
weise gering. Lediglich GroBraumbdiros
und Denkmal geschutzte Bauten bereiten
hier Probleme; erstere wegen ihrer tiefen
Grundrisse und dem damit verbundenen
fehlenden Tageslichteinfall; letztere, weil
bei Ihnen meist eine Fassadensanierung
mit auBen liegender Warmedammung nicht
in Frage kommt. Doch selbst bei Denkmal
geschutzten Bauten liegt das Einsparpo-
tential durch andere energetische Sanie-
rungsmaBnahmen bei mindestens 50%
und oft, trotz Verzichts auf Fassadendam-
mung, bei 85% und mehr.

Angesichts der sogenannten Sowieso-
Kosten (Gerlstbau, neuer Anstrich, Besei-
tigung bauphysikalischer Mangel etc.), die
im Zuge einer Sanierung der dargestellten
Gebaude fallig sein werden, ist der Mehr-
aufwand fur energetisch sinnvolle MaBnah-
men schon jetzt meist innerhalb weniger
Jahre rentabel. Okologische Uberlegun-
gen stellen also bereits bei den heutigen
Energiepreisen keine Hirde mehr fir die
Umnutzung dar; richtig angewandt werden
sie sogar zu einer 6konomisch sinnvollen
Strategie — Okologie als Langfrist-Okono-
mie.

Behaglichkeitsaspekte

Wie wichtig das Thema einer ausreichen-
den Warmedammung aber insgesamt ist,
zeigt sich auch in einem anderen Zu-
sammenhang. Denn auch die thermische
Behaglichkeit in einem Raum hangt maB-
geblich von einem warmenden Mantel an
der Gebaudehlilliflache ab. Im Gegensatz
zu diesem Bekleidungsstick des Win-
ters muss bei Gebauden, eine sorgfaltige
Planung des sogenannten ,sommerlichen
Warmeschutzes’ vorausgesetzt, in war-
meren Jahreszeiten kein Kleiderwechsel
vorgenommen werden.

Im Winter jedoch kann ein ungentigender
Warmeschutz nicht nur zu hohen War-
meverlusten und Energiekosten flhren,



sondern auch noch zu Komfortproblemen.
Denn die empfundene Temperatur in einem
Raum hangt nicht nur von der Raumluft-
temperatur ab. Ebenso stark wirkt sich die
Temperatur der uns umgebenden Flachen
aus: der Warmbluter ,Mensch’ reagiert sehr
empfindlich auf kalte Oberflachen — meist
spurt man in diesem Zusammenhang
einen ,Kaltezug’. Hierbei handelt es sich
keineswegs um Zugerscheinungen, also
Luftstrdmungen; vielmehr wird dem Kérper
einseitig verstarkt Warme entzogen, da
warmer Korper und kalte AuBenwand im
Strahlungsaustausch stehen.

So stellen sich an einer typischen, unge-
dammten Altbau-AuBenwand mit einem
U-Wert von 1,5 W/m2K bei sehr kalten
AuBentemperaturen innenseitig Oberfla-
chentemperaturen von 14°C ein. Raumluft-
temperaturen von 20°C reichen dann nicht
mehr aus, um Behaglichkeit zu erzielen,
und selbst bei 24°C Raumlufttemperatur
stellt sich nur noch bedingt Wohlbefinden
ein. Noch extremer wird dieses Gefiihl in
der Nahe von Isolierverglasungen und Kas-
tenfenstern (U = 2,6 W/m2K). Nur durch die
Anordnung von Heizkérpern vor oder unter
solchen Verglasungen, méglichst noch
gepaart mit dem SchlieBen von Vorhangen
(um den direkten Strahlungstransport von
der kalten Scheibe zu unterbinden), lasst
es sich bei solchen Temperaturen in deren
Né&he aushalten. Welche Temperaturen

bei Einscheibenverglasungen entstehen
kénnen, werden diejenigen erinnern, die
noch wissen, dass Eisblumen auf Scheiben
sich friiher von selber bildeten und nicht
zur Weihnachtszeit aufgespriht werden
mussten.

Denkmalschutz als Gegner der Energieein-
sparung?

Deutlich wird, dass in der energetischen
Altbausanierung nicht nur das Thema Ener-
giesparen vorzugsweise fur den Einsatz
von Warmedammung spricht, sondern
auch Komfortgriinde. Dennoch ist zu
unterscheiden zwischen den Erfordernis-
sen bei Nachkriegsbauten, deren U-Wert
in der Fassade zumeist deutlich tber 1,0
W/m2K liegt, und beispielsweise Griinder-
zeitbauten. Letztere haben im Allgemeinen
vergleichsweise sehr dicke AuBenwande.
Dies wiederum flhrt zu U-Werten, die
meist im Bereich von U=1,0 W/m2K und
darunter fihren, womit KomforteinbuBen
auch bei sehr niedrigen AuBentemperatu-
ren eher nicht zu beflirchten sind. Be-

trachtet man nun die Verluststrome eines
solchen Gebaudes Uber die verschiedenen
Fassadenflachen und die Geb&udetechnik,
so wird deutlich, dass bei einem typischen
Griinderzeithaus im StraBenverband (2
Fassadenflachen grenzen an identisch
warme Gebaude) insgesamt nur 16% der
Warmeverluste Uber die StraBen- und Hof-
fassade entweichen, davon wiederum nur
ca. 8% Uber die ornamentierte Schmuck-
fassade der StraBenfront. 92% aller Verlus-
te kdnnen also sehr wohl deutlich reduziert
werden, ohne dass es Konflikte mit dem
Denkmalschutz geben muss und ohne
merkliche KomforteinbuBen!

Es ist also mdglich, solche Gebaude
energetisch zu 5 Liter-Hausern zu sanieren,
ohne die StraBenfront Uberhaupt merklich
angefasst zu haben - von den Fenstern
einmal abgesehen, die schon aus Griinden
der Dichtigkeit saniert oder erneuert wer-
den sollten; ein Mangel, den die ansonsten
sehr guten Kastenfenster der Jahrhundert-
wende leider aufweisen und der zu den
Uberproportional hohen, hygienisch nicht
notwendigen LUftungswarmeverlusten
von 40% (normal sind ca. 20%) in diesem
Gebaudetypus beitragt.

Dies gilt nun nicht grundsétzlich fur alle
Jahrhundertwende-Bauten, insbesondere
dann, wenn diese freistehend sind. Doch
es zeigt zumindest Bewegungsspielrdume
auf — und diese finden sich immer dann,
wenn man sich die Mihe einer objekt-spe-
zifischen, genauen Untersuchung macht

— dies genau ist die Aufgabe von Energie-
beratern.
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5.4 Ubersicht der Fassadenkonstruktion
aus den 50er bis 70er Jahren
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5.41

Verwaltungsgebdude der

Provinzial-Feuer- und Lebensversiche-
rungsanstalten der Rheinprovinz in DUssel-
dorf 1952/1953

Entwurf:

Architekten Prof. Dr. -Ing. Hans Schwip-
pert, Dr.-Ing. h.c. Wilhelm Riphahn,
Staatbaurat a.D. E. Blanck.

Stahlbetonskelettbauweise, Stitzen mit
silbergrauem Kieselwaschputz,
Strukturierte Stahlbetonbristung, Holz-
fenster (Carda- System, Kristallspiegelglas
und eingebauter Sonnenschutzblenden)

In dem abgebildeten Schnitt zeigt sich die
Einfachheit der Konstruktion, Stahlbeton-
konstruktion mit AuBenputz und Heraklith-
Platte als Innenddmmung mit Innenputz,
die nach heutigem Stand der Technik

eher als problematisch einzustufen ware.
Kréftige vertikale Gliederung und profilierte
Briistungen geben dem Geb&ude einen
unverwechselbaren Charakter. Ein Beispiel
fur den typischen Burohausbau der 50 er
Jahre.

o N L
O L %

s

33— g—;
Heraklith
Putz
_ Kork-Linoleum
— Estrich
Glaswolle

— Betondecks

mif Strahl.-Heizg,
- Putz

Abb.: 5.33
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Abb.: 5.32

Ansichten=

Abb.: 5.33

Fassadenschnitt vertikal

Abb.: 5.34

Ansicht=

Quelle:

311953 DBZ 1/1954 (?) Seite 80-82
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5.4.2
Blrohaus Pempelfort die Balkone auf. Viele Blurogeb&ude wur-
in Dusseldorf 1954 den mit dieser Struktur gebaut. Neu war

auch die Stltzenverkleidung aus eloxierten
Entwurf: Reg.-Baumeister a.D. Dr. Helmut Aluminiumblechen.
Hentrich,
Architekt, Hans Heuser Architekt.

Das Burohaus Pempelfort in DiUsseldorf an
der Duisburger StraBe, ist mit ausladenden
Balkon-Gesimsen an der Sudseite gestal-
tet worden. Diese Konstruktion dient als
Sonnenschutz und als Fluchtbalkon. Die
groBen Fensteroffnungen ohne Briistungen
erzeugen eine gute Belichtung der Innen-
rdume und heben die Verschattung durch

Abb.: 5.35

Einzelheiten zur Fussade. YWaagerechier
Schnitt durch die ummantelten Stiizen
und senkrechter Schnitt durchdie Balkon-

Fassadenschnitt horizontal =
Stahlbetonskelettbau, AuBenstitzen verkl.
mit eloxierte Aluminiumfassade,
Stahlverbundfenster, auskragende Bal-

1 F d titze, 2 elox. Aluminivm-
blech, 3 Stahlverbundfenstertir, 4 Yer-
ankerung, 5 Ddmmplatte, 6 Putz, 7 Ter-

rassenbelag, 8 Estrich, % Dachpappen,
konplatte 10 Geldnderstab
Abb.: 5.35
Abb.: 5.36
Ansicht =
Quelle:

%2DBZ 1/ Seite 46-47, 1956
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543

NUrnberger Pressehaus,
Nurnberg

Arch. W. Lippert,
Ausfuhrung:
Gartner & Co.

Aluminium-StrangpreBprofile,

Briistung Verbundplatten 20-38mm, beton-
te Vertikalsprossen

Das Nurnberger Pressehaus ist ein typi-
scher Verwaltungsbau der 60 er Jahre.
Aluminium- StrangpreBprofile und die
Bristungen aus Verbundplatten geben
dem Bauwerk den typischen Charakter.

Die Fassadenkonstruktion wirkt leicht und
transparent. Die Fassade wird mit Spezi-
alankern an die Stahlbetonkonstruktion
aufgehangt. Ubergangsprofile und Leisten
werden eingesetzt, um die Abstédnde zwi-
schen der Fassade und der Ausbaukonst-
ruktion im Innenraum zu Uberbriicken.

Abb.: 5.37

Abb.: 5.38
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Abb.: 5.37

Fassadenschnitt horizontal =

Abb.: 5.38

Fassadenschnitt vertikal =

Abb.: 5.39

Ansicht =

Quelle:

3 Rolf Schaal, Vorhangwande, Callway
Miinchen 1961
Seite 126 u. 129 (Ausschnitte)
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Abb.: 5.40

Fassadenschnitt horizontal =

Abb.: 5.41

Ansicht =

Quelle:

% Detail 1966 Seite 439-446

54.4

Birohaus der Minchner Rickversiche-
rungs-Gesellschaft in Minchen,
Entwurf: Hans Maurer mit Ernst Denk,
G.H. Winkler, C.Winkler 1965
Ausfiihrung: Gartner, Grundelfingen

Stahlbeton-Skelettbauweise, Fassade
Alu-Blech 8mm, taubengrau,

A =

?f
‘_-I-..
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Blrohaus der Minchner Ruckversiche-
rungs-Gesellschaft in Mlnchen ist mit einer
4 -8 mm dicken Aluminium-Blech-Fassade
in dunkelbraun und holzkohlengrau (Du-
ranodic-Harteloxalverfahren) eloxiert. Die
hinterlifteten Fassadenelemente verbergen
den Sonnenschutz (Lammellenstores).

m Bodenbelog
n Estrich
o Jordahl-Schiene
in Feldmitte zweimal
p Alp-Blech 150/3
q Elektromotor
fur Lamellenstores
r Ausbetonierung
s Steinwolle-lsolierung
t Neoprene-Beilagen
u Kriilland-Lame!len-
stores 50 mm
v abgehdngte Isolierung
w Kippfligel mit
Isolierverglasung
x festverglaste
Fansterfligel
y Platte 120£300N10
mit sechs Ankern

z lsolierung
aa Untersichiverkleidung
mit weiBen Decken-
platten
bb Hochdruck-Leuchirghre Abb.: 5.40




54.5

Blrobau in Gevelsberg

Architekten:
Prof. Fritz Jaenecke, Prof. Sten Samuelson,
Malm®.1966. (mit Erich Heyne), Aachen,

In der Abbildung wird die Fassadenge-
staltung von der StraBenseite gezeigt, mit
einem Vordach aus Stahl fiir den Eingangs-

1 Verbind kabel vom Jalousi tor zur
Verteilerdose im Riegelbereich

2 Stromleitung zum Motor (Rohrverbindung)

3 Jalousiel 4 Silan-Moneblock

5 TrennwandanschluB, § Leitung zum Schalfer

5 . Grundlagenmaterial .

bereich. Das gesamte Gebaude besteht
aus 80% Stahl. Neben der Stahlkonstruk-
tion des Tragwerkes, werden innen und
auBen Stahlbleche eingesetzt.

Abb.: 5.42

Ansicht =

Abb.: 5.43

Fassadenschnitt horizontal =
Stahlkonstruktion, Profil-Stahlblech-
Fassade

Quelle:

35 Stahlkonstruktionen im Hochbau 1966
Seite 77-82

Abb.: 5.43
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5.4.6

Postdienstgebaude Pinneberg

Ausfiihrung; Wayss & Freytag KG, Frank- Das Postdienstgebdude in Pinneberg ist

furt/Main 1967 ein typisches Bauwerk mit einer Stahlbe-
tonkonstruktion und einer Stahlbetonfer-

Stahlbetonbau, Waschbeton-Fassaden- tigteil-Fassade aus Waschbeton. Diese

platten in ,,Norwegisch-WeiB“ Bauweise wurde bei vielen einfachen und

eher nicht reprasentativen Verwaltungsge-
bduden eingesetzt.

Abb.:5.44 BUNKT A PUNKT C

Fassadenschnitt horizontal =

S
FASSADENDETAILS

4 FASSADENSGHNITT

S

-
B Abb.: 5.44

Abb.:5.45

Ansicht =

Quelle:

%6 Wayss & Freytag KG, Hochbauten und
Fassaden,
Frankfurt/Main 1969. Projekt 8
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54.7

Rathaus in Griinwald bei Minchen 1970

Entwurf: Arch. Dipl.-Ing. Karl Helmut Bayer,
Grinwald
Stahlbeton-Fertigteilkonstruktion

Der Kern des Gebaudes ist in Ortbeton
hergestellt und dient dort als Aussteifung.
Uber auskragende Konsolen werden die

(1) Betonbriistung

(@ Beton — Bristungstrager

@ Balkonplatte (Betonfertigteil)

@ Randstiitzen (Betonfertigteil)

(® Holzfenster mit Sonnenschutzglas

Stahlbetonfertigteile der Balkonplatten
und Brustungen gehalten und zeigen die
hohe Qualitat der Betonfertigteilbauweise
der damaligen Zeit. Die Fassadenelemente
bestehen aus weiBem Sichtbeton und die
Fensterrahmen sind in dunklem Holz mit
spiegelnder Isolierverglasung gestaltet
worden.

="z

S e
A\I
=)

Abb.: 5.46
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Abb.: 5.46

Fassadenschnitt vetikal

Abb.: 5.47

Ansicht «

Quelle:

7 Fassaden, Konstruktion und Gestaltung
mit Betonfertigteilen

Hersg. Fachvereinigung Betonfertigteilbau
e.V. Verschiedene Autoren, 1988
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54.8

Verwaltungsgebaude Kerpenwerke,
Stolberg

Entwurf: Arch. AG Siegfried Reitz, Joachim
Schwarze, Aachen
1975/76

Stahlbau, GeschoBhohe Fassadenelemen-
te auf vormontierter
Stahl-Unterkonstruktion, Alu-GuBplatten-
Bristungen

Das Verwaltungsgebdude der Kerpenwerke
in Stolberg ist ein Beispiel flr die Verwen-
dung geschosshoher Fassadenelemente
auf vormontierter Stahl-Unterkonstruktion
der Firma Gartner Fassadenbau. Die Alumi-
niumfassadenelemente sind dunkelgrau
eloxiert.

Abb.: 5.48

Ansicht =

Abb.: 5.49

Fassadenschnitt horizontal =

‘N‘ g
i
L
© o

T
Vi

VR e M | ML AT

N : .

L
S JADD 15748

Legende

1 lIsolierglas

Neoprene

Paneel ?
Sonnenschutz-

Fiihrungsschiene LI R
Isolierung

Sonnenstores

Alu-GuBplatte

Abhéangdecke

Gitterrostabdeckung

fur Konvektor — Abb.:g'.\49

WM

Quelle:

% Gartner Jahreskalender 1977

©ow~Nd®WO;
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5.4.9

Verwaltungsgebdude AOK, Saarbriicken

Planung und Bauleitung: Dipl.-Ing. Erich
Kreischer, St. Ingbert

1975/76

Stahlbetonskelettbau, Alu-Fensterbénder,
Natursteinfassade

Fir das Verwaltungsgeb&ude der AOK
Saarbriicken wurden Alu-Fensterbander
kombiniert mit einer hinterltfteten Natur-
steinfassade. Naturstein wurde in den 70
er Jahren haufig eingesetzt und galten als
hochwertigere Fassaden gegeniiber den
Sichtbetonfassaden.

Legende:

1 Isolierglas

2 Neoprene

3 Einhanddrehkipp-Beschlag
4 Thiokoldichtung

5 Isolierung

6 Neoprenedichtung

7 Abgehéngte Decke

8 Natursteinverkleidung
9 Butyldichtung

10 Verkleidung

11 Abdeckblech

©®

®

®

IR

SNANNNI

b.: 5.50
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Abb.: 5.50

Fassadenschnitt horizontal=

Abb.: 5.51

Ansicht

Quelle:

3Quelle: Gartner Jahreskalender 1977
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Abb.: 5.52

dekorative Blechtafeln«

Abb.: 5.53

dekorative Blechtafeln«

Abb.: 5.54

dekorative Blechtafeln«

Abb.: 5.55

dekorative Blechtafeln«

Quelle:

“Rolf Schaal, Vorhangwénde, Callway
Minchen 1961
Seite 244, 245

5.4.10

Fassadengestaltung

Beispiele: Fassadenverkleidung dekorative
Blechtafeln

Die Fassadengestaltung, vor allem mit de-
korativen Blechtafeln, ist eher als modische
Erscheinung der 50 er und 60 er Jahre zu
sehen und ist nach einigen Jahren durch
neue Fassadenverkleidungen ersetzt wor-
den und heute kaum noch anzutreffen.

212 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU



5.5 Umnutzung als architektonische Aufgabe

Umnutzung, die Verédnderung der Nut-
zungsart, ist in der Architektur kein neues
Thema - es ist umgekehrt: die Weiterver-
wendung von Bauten und Bausubstanz
war vom Beginn der Menschheitsgeschich-
te an eine zwingende Notwendigkeit. So-
lange kein Uberfluss an Baustoffen und an
Zeit herrschte, diese zu verarbeiten, so lan-
ge war die Verwendung des Vorhandenen
wirtschaftlich sinnvoll und verniinftig - den
gleichen Gesetzen gehorchen die heutigen
Uberlegungen. Genau so, wie die Verwen-
dung der in der Umgebung vorhandenen
Baustoffe selbstverstandlich war, war auch
die Verwendung von vorhan-

denen ,Fertig- oder ,Halbfertigprodukten®
in Form von gebauter Architektur selbst-
verstandlich: Die gotische Kathedrale
wurde auf den Mauern des romanischen
Vorgéngerbaus errichtet (was auch sakrale
Griinde hatte), die mittelalterliche Stadt in
den Resten des rdmischen Castrums oder
gar nur in der Arena gebaut, weil die groB
genug war, und noch der Abbruch des
Hamburger Domes wurde 1804 dadurch
finanziert, dass das Material meistbietend
versteigert wurde. Erst die Aufklarung (die
im Ubrigen auch zu der Annahme gefihrt
hatte, man brauche keinen Dom mehr) und
die Industrialisierung filhrte zum Denken
wie zu den materiellen Mitteln, das Neue
per se als das Bessere anzusehen und
damit nach Méglichkeit auf vorhandene
Ressourcen zu verzichten.

Insbesondere das 20 Jahrhundert und die
architektonische Moderne im Besonderen
entwickelte ihr Selbstverstandnis aus der
Ablehnung des Vorhandenen, der Stadt
des 19. Jahrhunderts (wobei durchaus
nicht verkannt werden soll, dass diese
Ablehnung sozial begriindet war). Nur aus
diesem Denken heraus waren Planungen
wie die Le Corbusiers fiir die Umgestaltung
von Paris in den zwanziger Jahren (Abriss
unter Beibehaltung weniger Monumente)
oder nach 1945 die Planung fur Mainz
(Marcel Lods) als neue Stadt neben der al-
ten zu begreifen - der Satz eines britischen
Stadtplaners nach den Zerstdérungen durch
den 2. Weltkrieg ist daflir bezeichnend: ,,A
disaster, but an opportunity!®.

Der Wandel in diesem Denken findet etwa
seit den 80er Jahren des vorigen Jahr-
hunderts statt. Allgemein mag als Datum
das Jahr 1972 gelten, in dem der ,,Club of
Rome* seinen Bericht Uber die ,,Limits to
Growth” verdffentlichte - mit hoher Signal-

wirkung, selbst wenn das in der Architek-
tur erst mit Verz6gerung wahrgenommen
wurde. Zehn Jahre spéter wurde einerseits
noch in der ,,Free Enterprize Zone“ Lon-
dons, den Docklands, ein mehrgeschos-
siges Burohaus nach seiner Fertigstellung,
aber vor seiner Inbetriebnahme abgerissen,
weil ein héheres Haus sich 6konomisch
sbesser rechnete®. Andererseits wuchs mit
den ersten Olkrisen, den Reaktor-Katastro-
phen von Three Mile Island und Tscherno-
byl (1979/ 1986), dem ,,Waldsterben“ und
dem ,sauren Regen® das Bewusstsein von
der Fragilitéat der Technik und der Endlich-
keit der Ressourcen der Erde; 1980 wurde
die Partei der Griinen gegriindet, die das
Thema ,,Okologie” als raison d‘étre hatte.

Relativ kurz nach 1990, als mit der Ver-
einigung beider Deutscher Staaten die
Euphorie des Wachsens noch einmal einen
kurzen neuen Schub bekommen hatte, ent-
stand gerade in Deutschland die Erkennt-
nis, dass bei sinkender Bevdlkerungszahl
die weitere Ausdehnung der Stéadte keine
sinnvolle Option sein kdnne - selbst wenn
die Konsequenzen aus dieser Erkennt-

nis bis heute nur ungenliigend gezogen
wurden. Immerhin sind die Abschaffung
der Eigenheimzulage und die Beinahe-
Abschaffung der Pendlerpauschale richtige
Schritte, selbst wenn ihre Einfiihrung ande-
re Griinde gehabt haben mag.

Noch heute werden zum Beispiel in
Deutschland taglich knapp 100 ha Freifla-
chen fir Gebaude, Betriebe oder Verkehrs-
flachen verbraucht. Zwar ist es das Ziel der
Bundesrepublik, diese auf 30 ha im Jahre
2020 zu begrenzen. Bei einer Bevdlke-
rungszahl, die bis zur Mitte des Jahrhun-
derts um rund 20% zuriickgeht, macht es
daher keinen Sinn, heute noch neue Sied-
lungsgebiete auBerhalb der stédtischen
Ballungsrdaume auszuweisen. Was dort
stattfindet, ist eine Art Kannibalisierung der
Kommunen untereinander, die mit Lockan-
geboten zusétzliche Bewohner gewinnen
wollen — auf Kosten von Landschaftsver-
brauch und Klimapolitik. Stattdessen muss
die Stadt ,,nach innen wachsen®. Darin liegt
jedoch kein Verzicht, sondern eine neue
Qualitat und ein sinnvoller Umgang mit den
vorhandenen Ressourcen: ,,Zum anderen
erzeugt eine zusatzliche Ausdehnung der
Flacheninanspruchnahme auch 6kono-
mische und soziale Belastungen, z. B.
hohe Kosten bei Ausbau und Unterhaltung
der technischen Infrastruktur. (...)
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Abb.: 5.56

Gerhard Weber, G.Schéfer: als Plenarsaal
des Bundestages geplanter Bau, spater
Hessischer Rundfunk, Frankfurt/ Main
1949-1953#

Abb.: 5.57

Gottfried B6hm: Umbau einer Burgruine
zum Hotel und Restaurant, Bonn-Bad
Godesberg 1956-61%

Quellen:

4T www.frankfurt-nordend.de/index.htm
“2 Bundesamt Berichte 27/2007, S. 63
43 P Peters in: Baumeister 9/68, S. 985
4 Wikimedia/ Foto: Qualle

4 P Peters in: Baumeister 9/68, S. 985

In von ricklaufiger demographischer oder
wirtschaftlicher Entwicklung gepréagten
Regionen verschérft eine weitere kosten-
intensiv Inwertsetzung die lokalen oder
regionale Uberkapazititen. Mit den Kenn-
zeichen geringerer Siedlungsdichten und
verminderter Flachenproduktivitdten ergibt
sich unter dem Strich eine abnehmende
Wertschdpfung je Flacheneinheit. Da die
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur in der
Regel nicht beliebig an verédnderte Nach-
frage angepasst werden kann, wer-den
die ErschlieBungs- und Folgekosten bei
geringerer Nutzungsdichte auf immer weni-
ger Bevolkerung bzw. gewerbliche Nutzer
umgelegt werden* fasst ein aktueller Be-
richt des BBR Uber die Perspektiven der
Immobilienmérkte zusammen.*?

»Noch vor wenigen Jahren hatten die
meisten arrivierten und qualifizierten Archi-
tekten es abgelehnt, einen bestehenden
Bau, der vielleicht sogar von einem »undis-
kutablen« Kollegen entworfen war, umzu-
bauen. Umbau hieB damals fast dasselbe
wie »Flickschusterei«, war eine Tatigkeit
minderen Niveaus und - aber darliber
redete man selten - bot dem Architekten
keine Mdglichkeiten, seine kiinstlerischen
Féhigkeiten zu entfalten.” Das schrieb der
renommierte Chefredakteur des ,,Baumei-
ster”, Paulhans Peters, im Jahre 1968* -
zu einem Zeitpunkt also, als das Neue
noch, weitgehend undiskutiert, als das
Bessere galt. Es war das Jahr, in dem die
Auseinandersetzung um die Qualitat des
sich im Bau befindenden Méarkischen Vier-
tels in Berlin auf dem Héhepunkt war: Auf
der einen Seite die Beflirworter der neuen,
demokratischen und hygienischen Stadt,
der soziale Wohnungsbau als ,angewandte
Sonne*, wie es einer der Architekten
beschrieb. Auf der anderen Seite standen
die Verfechter des sozialen Milieus (und der
niedrigen Mietpreise) in einer gewachsenen
Nachbarschaft, obwohl deren Bebauung
im spaten 19. Jahrhundert eher der Aus-
beutung der Arbeiter als deren mensch-
licher Unterbringung gedient hatte.

Peters hatte Recht - und kritisierte ein
Denken, das den Wiederaufbau und das
euphorische Bekenntnis zum Neuen um
seiner selbst willen gepragt hatte. Und der
kritische Journalist weist in seinem - 1968!
- hellsichtigen und klugen Aufsatz auf die
entscheidenden Aspekte hin: ,(...) die alte
Substanz wie einen Rohstoff zu bearbeiten,
aus ihm und mit ihm etwas zu machen,
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das heutigen Vorstellungen entspricht, wird
dazu beitragen, unseren Stadten mehr
Gesicht, Individualitét, Identitat zu geben.
(...) Wer uns fur rettungslose Spinner halt,
moge einmal ein von ihm geliebtes alteres
Stadtviertel daraufhin untersuchen; Es hat
seinen Charme nur vom Nebeneinander
von alt und neu, von verschiedenen Tatig-
keiten, also Funktionen.“ 4

Aber auch in der von Peters kritisierten
Nachkriegsarchitektur, in der Zeit der Bun-

desrepublik, war die Umnutzung von Vor-
handenem nicht eine Erfindung von 1968;
das hatte es langst in zahlreichen Beispie-
len gegeben. Der entscheidende Punkt
dabei war jedoch, dass es sich meist um
bedeutende Bauten handelte, die wegen
ihrer Bedeutung, unabhangig von der nicht
mehr zu haltenden Funktion, bewahrt wer-
den sollten. Es ging um Denkmaéler, selbst
wenn sie es im formellen Sinne nicht immer
waren. Inzwischen, heute geht es um das
Normale und im Unterschied zwischen

etwa 1970 und heute: Damals ging es um
Bauten der Vorkriegszeit, meist sogar aus
den Jahrhunderten zuvor. Heute, in dieser
Forschungsarbeit, geht es um Bauten, der
Nachkriegszeit, die umgenutzt werden
sollen - eine Generationenfrage.

Dennoch sollten einige der wichtigsten
Umnutzungen der Nachkriegszeit noch



einmal erwéhnt werden, eben gerade weil
sie zeigen, wie normal der Vorgang an sich
ist - die Nutzung eines Stiickes Archi-
tektur fir einen neuen Zweck. Die wenig
wahrgenommene, aber vermutlich doch
wohl wichtigste Umnutzung der unmittel-
baren Nachkriegszeit war vermutlich die
des Deutschen Bundestages - gerade

zu eine Serie von Umnutzungen. Der von
der Stadt Frankfurt am Main bereits im
optimistischen Vorgriff auf die Entschei-
dung in der (provisorischen) Hauptstadt-
frage gebaute Plenarsaal wurde nach der
parlamentarischen Entscheidung fur Bonn
zum groBen Sendesaal des Hessischen
Rundfunks umgebaut. In Bonn wiederum
gab es kein geeignetes Gebaude, wes-
halb die Pddagogische Akademie aus den
dreiBiger Jahren als provisorischer Ort des
Bundestages genutzt wurde. Erst nach
der Entscheidung, das Provisorium Bonn
zugunsten einer festen Hauptstadt aufzu-
geben, wurde ein neuer Bundestag gebaut;
das Parlament zog fiir die Bauzeit in ein

Wasserwerk um. Dieses und der Neubau
wiederum werden heute, nach dem Umzug
nach Berlin, als Kongresszentrum genutzt.
Nur der Umbau des Reichstages zum Sitz
des Deutschen Bundestages ist keine
Umnutzung im engeren Sinne - hier tagte
immer ein Parlament.

Was wohl auch nicht allgemein bekannt ist:
Einige, wenn nicht die wichtigsten Archi-
tekten der Nachkriegszeit haben heraus-
ragende, langfristig wirkende Bauten als
Umnutzung bestehender Bausubstanz
realisiert. Dazu zahlen Gottfried B6hm mit
seiner frihen Umnutzung einer Burgruine

zu einem Restaurant (Godesburg Bonn,
1959-61) oder dem Umbau einer Brauerei
(die sich als Bremerhavener Auswanderer-
haus entpuppte) zur Hochschule, 1982-89.

Vor allem aber gehorte die sorgfaltige,
langfristig angelegte Arbeit eines Dibzsan-
baumeisters dazu, der die Nutzung und
Umnutzung vorhandener Bauten Uber
dreiBig Jahre hinweg zum Prinzip und

zur hohen Kunst der Architektur gemacht
hat: Karljosef Schattner in Eichstatt - eine
Arbeit, die sicher auch durch Kostener-
sparnis erzwungen wurde, aber inhaltlich
begriiBt wurde, und eine Arbeit, die der
Katholischen Kirche geméB war, die nicht
auf kurzlebigen Prinzipien basiert.

Der ,Ulmer Hof* (Umbau 1978-90, mit Jorg
Homeyer) ist ein aus dem 17. Jahrhundert
stammendes Palais mit einer barocken
Fassade. Im Grundriss bestand es aus drei
Flugeln um einen Innenhof herum, der auf
der vierten Seite durch andere Gebaude
geschlossen war. Er wurde inzwischen als
Gymnasium genutzt - eine erste Umnut-
zung. Schattner Uberdacht den ehemals
offenen Hof und nutzt ihn als Lesesaal der
Fachbereichsbibliothek der Katholischen
Universitat. Die ,,6ffentlichste” Nutzung
also kommt in den ehemals offenen Teil
des Gebaudes, die ehemals AuBenwand
des Gebaudes zum Hof wird zur Innen-
wand des Lesesaales. Um das zu unter-
streichen, wird das neue Dach von der al-
ten Fassade abgesetzt durch ein Oberlicht,
das gleichzeitig den Lesesaal belichtet.
Der ,,Ulmer Hof* war urspriinglich ein ,Pa-
lais“, ein Wohnort der Vornehmen, und das

5 . Grundlagenmaterial .

Abb.: 5.58

Umnutzung einer Fabrik zum Kulturzen-
trum, Wiederaufbau nach Brand (gmp von
Gerkan, Marg & Ptn., Hamburg 1977/ 78)*¢

Abb.: 5.59

Karljosef Schattner: Umbau eines Palais
aus dem 17.Jh., genutzt als Gymnasium,
Fachbereichsbibliothek, Eichstatt 1979-

19804

Quellen:

4 Wikimedia/ Foto: Hamburger Jung
47 Katholische Universitat Eichstatt
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Abb.: 5.60

Helmut Riemann: Renovierung und
Umbau Neuer Wege, Norden/ Ostfriesland
seit 1986 “®

Quellen:

“8 Foto: Buro H.Riemann

gilt fir viele Umnutzungen, dass es namlich
um den Erhalt von ,wertvoller” Bausub-
stanz ging. Erst um 1980 herum, auch als
Reaktion auf die vielen Neubauquartiere,
die die Stadte in den Augen vieler Birger
»gesichtslos” machten (was aber zumin-
dest teilweise eine Frage der Gewohnheit
ist), wurde alles, was alt war, zu bewahren
versucht. Das betraf nun vor allem Gewer-
be- und Fabrikbauten des 19. Jahrhun-
derts, die man in den Jahren zuvor noch
bedenkenlos abgerissen hatte. Die ,,Fabrik”
in Hamburg machte das demonstrativ vor:
Ein Gebaude aus dem Beginn des 19.
Jahrhunderts wurde durch private Initi-
ative zu einem Kulturzentrum. Und, das
Entscheidende: Als es 1977 durch einen
Brand zerstort wurde, wurde es als Altbau
wieder aufgebaut!

Eine &hnliche Aufgabe wie Schattner in
Eichstatt musste der Libecker Architekt
Helmut Riemann |8sen, als er im Auftrag
der dortigen Stadtsparkasse einen ganzen
StraBenzug sanierte. Es ging um Bau-
ten, die sdmtlich im bauhistorischen Sinn
unerheblich waren. Es ging darum, einer
StraBe, deren Hauser durch zahlreiche
Umbauten in den vergangenen Jahren
vielleicht ,,funktionierten”, die aber keinen
eigenen Charakter mehr besaBen, diesen
zurlickzugeben - oder besser: ,,nach-vorn-
zu-geben®. Denn dieser Umbau hatte

nichts Nostalgisches (wie er dem Wieder
aufbau der ,Fabrik durchaus anhaftete). Er
zeigte aber, dass in alten Bauten, unabhan-
gig von ihrer bauhistorischen Bedeutung,
eine Substanz steckte, die man flir das
Neue nutzen konnte - um einer Geschichte
des Ortes eine neue Schicht hinzuzufligen.

Das, schlieBlich, ist der Kern, um den

es auch bei der Internationalen Bau-
ausstellung ,,IBA Emscher Park“ ging.
1988 beschloss die Landesregierung von
Nordrhein-Westfalen die Veranstaltung
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einer Internationalen Bauausstellung, die
ein komplexes Gebiet komplex neu defi-
nieren sollte - von der Wiederherstellung
von Landschaft bis zur Umnutzung von
Gebauden der Industrie. Im Kern ging es
sogar darum, einer Region, die durch den
Niedergang der Industrie auch ihr Selbst-
bewusstsein, ihr Selbstverstindnis verloren
hatte, wieder eine Identitat zu geben, eine
ganze Region ,,umzunutzen“ und ihr eine
neue ,Seele” zu geben. Insofern war die
IBA so etwas wie der Inbegriff von ,,Um-
nutzung®, wie sie auch in den vorherigen
Beispielen beschrieben wurde: Eine Art
Herzplantation fir Bestehendes.

Im Jahre 1999, an der Schwelle zum neuen
Jahrtausend, wurden die Ergebnisse
préasentiert - vom neuen Flussufer bis zu
Landmarken von Kinstlern, von neuen
Nutzungen in alten Industriebauten bis

zu Neubauten. Die IBA gilt insgesamt als
groBer Erfolg.



6 . Studentische Entwirfe .

Studentische Entwiirfe
als ,,Auffacherung von Vielfalt“
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Um die Vielfalt

von Entwurfsideen unabhéngig der 6ko-
nomischen, dkologischen, bestandsab-
héngigen und baurechtlichen Fragen zu
verdeutlichen, wird dem Nutzer in dieser
Studie eine Auswahl von Stegreifarbeiten
studentischer Arbeiten der HafenCity
Universitat (HCU) aus unterschiedlichen
Semestern als Beispielmaterial zur Verfl-
gung gestellt.

Die folgenden Stegreifarbeiten wurden von
den Studenten innerhalb einer Woche ent-
wickelt. Sie bieten erste Lésungsansatze
an, vor allem aber zeigen sie ein umfang-
reiches Spektrum, dass ggf. als Ergédnzung
flr erste Umnutzungsideen zu den ausge-
arbeiteten Arbeiten des Architekturblros
gesehen werden kann.

Dementsprechend sind die Vorschlage der
Studenten auch nur als Impulse zu verste-
hen und bestehen nicht auf Vollstandigkeit.
Um den Rahmen Ubersichtlich zu halten,
versteht es sich fiir die Verfasser, dass nur
eine Auswahl dargestellt werden kann.

Die Studierenden der HCU stellten sich der
Entwurfsherausforderung flr die Projekte in
den folgenden Stadten:

A - Hamburg

B - Frankfurt/Main
C - Bremen

D - Kalsruhe

E - Magdeburg

A - - Adriana Liesen- Goeckeler
- 5. Semester
- Nils Jarre / Mariana Vagt
- 5. Semester
B - - Ruth Tsehay
- 5. Semester
- Anna Fominyh, Victoria Scherer
- 3. Semester
- Christian Urner
- 5. Semester
- Pouya Mirazei
- 5. Semester
- Joérn Seegebarth
- 5. Semester
C- - Jorn Seegebarth
- 5. Semester
- Sadaf Quratul-Ain
- 5. Semester
D- - Florian Hagen / Ulrike Mallien
- 3. Semester
- Christian Urner
- 5. Semester
- Pouya Mirazei
- 5. Semester
- Jorn Seegebarth
- 5. Semester
E - - Benjamin Morgenstern
- 3. Semester
- Jérn Seegebarth
- 5. Semester
- Silvia Grossinger
- 3. Semester
- Pouya Mirazei
- 5. Semester
- Christian Urner
- 5. Semester
- Anna Fominyh, Victoria Scherer
- 5. Semester

6 . Studentische Entwirfe .
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Ansicht von StraBenseite.
Die Geschéftseinheiten im EG sind

geoffnet, die Fassadenelemente sind
beweglich.

Abb.3:

Perspektive mit Anschlussbebauung.

Die schlussdichte Anbindung an die Nach-
barbebauung beruhigt die Strassenfront.
Gleichzeitig setzen sich die oberen Ge-
schosse durch den Vorsprung und durch
die bewegliche Fassade optisch autark
mit ihrer architektonisch eigene Sprache
innerhalb der verhaltnismaBig gleichwer-
tigen Fassadengestaltung des Strassen-
zuges ab. Dadurch wirkt das Gebaude
modern und individuell.

Abb.4:

Grundriss EG

Der ErschlieBungskern bleibt im &stli-
chen Teil des Bestandes erhalten. Das
Sockelgeschoss zur Strassenseite zeigt
ausreichend Platz flr ein bis zwei Ge-
schéftseinheiten.

Abb.5:

Regelgrundriss

Die Bewegung der Fassade wurde in die
Grundrissgestaltung tibernommen.

Abb.6:

Dachterrasse

Beispiel fiir die Nutzung der Dachterrasse

Abb.7:

Wohnungsbeispiel

Ausschnitt Schlafbereich

A - Fallstudie Hamburg
WarburgstralBe
> Wohngemeinschaftshaus

Entwurfsverfasser: Adriana Liesen- Goeckeler
Architekturstudent HafenCity Universitat

Dieser Entwurf zeichnet sich vor allem durch die konse-
quente Ubersetzung einer amorphen Idee aus.

Das Wohngemeinschaftshaus wurde sowohl durch eine
ansprechende Fassadengestaltung zielgerichtet fiir
eine junge Kéufer- bzw. Bewohnerklientel entwickelt,
verspricht aber gleichzeitig die Einhaltung der Struktur
im Inneren durch eine Grundrissgestaltung, die die be-
wegliche Form konsequent tbersetzt. Dariiber hinaus
sind die M&glichkeiten der GréBengestaltung innerhalb
des Hauses optimiert und kénnen jederzeit

auf die Bedlrfnisse der Nutzer angepasst werden.
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A - Fallstudie Hamburg
WarburgstralBe
> Studentenwohnheim

Entwurfsverfasser: Nils Jarre, Mariana Vagt
Architekturstudenten HafenCity Universitét

Die klare und ruhige Form der Ausgangssituation
wurde von den Studenten erhalten. Es gelang ihnen
dariiber hinaus, die Fassade mit wenigen Anderungen
zeitgemaB zu interpretieren und die Einheiten fur die

zukinftigen Bewohner optimal im Grundriss anzulegen.

Der innenliegende Flur schafft die M&glichkeit, sowohl
die Sozialrdume als auch die Schlafrdume optimiert an
den lichtliegenden Seiten anzusiedeln.

6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

StraBenansicht

Vorhandene Fassade wird durch einzelne
Erkerausbildung erganzt.

Abb.3:

Rickansicht

Mit Balkonen als Erganzung in der vorhan-
denne Fassade.

Abb.4:

Innenraumperspektive
(Kuche, im Hintergrund Gemeinschafts-
raum)

Abb.5:

Grundrissbeispiel

Wohngemeinschaft

Abb.6:

Schnitt

Abb.7:

Grundrissbeispiel
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Erdgeschoss / Lobby + Restaurant

Abb.3:

Perspektive Westen

Abb.4:

Regelgeschoss
mit Aufenthaltsrdumen, Schlafrdumen

Abb.5:

StraBenansicht Entwurf Check-In Hostel

B - Fallstudie Frankfurt/Main
NiddastraBe
> Check-In Hostel

Entwurfsverfasser: Ruth Tsehay
Architekturstudent HafenCity Universitat

Die Losung, eines Check-In Hostels an der belebten
Ecke in der Frankfurter Innenstadt zeigt ein gutes
Versténdnis flr die Ortsbedurfnisse. Die Gebaudetiefe
wurde optimal ausgenutzt, die Aufenthalts- und Schlaf-
rdume liegen an der West/Slidwestseite des Geb&udes.

Dieser Entwurf besticht durch die einfache und klar
gegliederte Raumkomposition und die stringenten und
akzentuierten Fassade.
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B - Fallstudie Frankfurt / Main
NiddastraBe
> Appartmenthaus

Entwurfsverfasser: Anna Fominyh, Victoria Scherer
Architekturstudent HafenCity Universitét

Das Appartmenthaus vermittelt mit den vorgehéngten
Balkonen eine Fassadenklarheit und eine visuelle Leich-
tigkeit. Die Raumaufteilung im Geb&udeinnern bietet im
Regelgeschoss jeweils vier Appartments unterschied-
licher GréBe und schafft durch seine Grundrisseffizienz
im gesamten Haus Platz flir insgesamt 32 Appartment-
einheiten.

6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Sockelgeschoss, EG, Bar + Restaurant

Abb.3:

StraBenansicht 1, transluzente GlasbrUs-
tung mit Blattmotiven

Abb.4:

Regelgeschoss mit entsprechenden
Appartmentgrundrissen.

Abb.5:

StraBenansicht 2

Abb.6:

Fassadendetailansicht
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Das Geb&ude NiddastraBe 51 liegt im
Bahnhofsviertel Frankfurts in unmittelbarer
Umgebung des Bankenviertels. Die nutz-
bare Flache die fur die Transformation in
Wohnraum pro Geschoss genutzt werden
kann, belauft sich auf 156 gm. Aufgrund
des leicht Uberdurschnittlichen BIP/Per-
son liegt es fUr den Verfasser nahe, die
einzelnen Geschosse in zwei Wohnungen
zu teilen und somit Wohnungnen mit ca.
75gm Wohnflache zu erhalten.

Diese sollen als Single-, Paar- aber auch
als Familienwohnung mit Kindern nutzbar
sein. Die hohe Subventionierung des
Wohnraums erlaubt einen Ausbau des
vorhandenen Geb&audes mit gehobenem
Standart. Die Fassadengestaltung nimmt
das Raster der vorhandenen Fassade auf,
ermdglicht aber durch einen erhéhten
Anteil an Fensterflache eine bessere
Ausleuchtung der Raumlichkeiten. Durch
die Verschattungselemte verfligen die
Bewohner Uber einen individuellen
Sichtschutz und sind gleichzeitig vor
Uberhitzung der Rdume in den Sommer-
monaten geschutzt.

Abb.2:

Sockelgeschoss

Abb.: 3

Ansicht Osten

Abb.: 4

Regelgeschoss, 2-Spénner

Abb.: 5

Ansicht Westen

Abb.: 6

Perspektive

B - Fallstudie Frankfurt/Main
NiddastraBe
> Wohnhaus

Entwurfsverfasser: Christian Urner
Architekturstudent HafenCity Universitat

Das Erdgeschoss ist bisher nicht weiter durchgeplant,
da es nach Bedarf gestaltet werden kann (Leichtbau-
wénde kdnnen jederzeit zwischen die Stutzen gesetzt
werden. Der bisherige offen Grundriss liefert hierfur
sehr gute Mdglichkeiten. Denkbar waren Nutzungen
wie Geschéftseinheiten oder Restaurant.

Die ErschlieBung des Gebaudes bleibt an ihrem
angestammten Platz, lediglich fir die Ladennutzung
im Erdgeschoss kdnnten weitere Eingédnge geschaffen
werden.
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B - Fallstudie Frankfurt / Main Abb.1:
NiddastraBe StraBenansicht Bestand
> Wohnhaus

Entwurfsverfasser: Pouya Mirazei
Architekturstudent HafenCity Universitét

Variante zum Entwurf von Christian Urner.

Das Geb&ude weist eine Gesamtflache von ca. 156 der Gestaltung der Umgebung an. Das
qgm auf. Der Verfasser hat sich, wie im nebenstehen- Sockelgeschoss wurde fiir die geplanten
den Beispiel von Christian Urner, entschieden, zwei Geschéftseinheiten groBziigig verglast und
Wohnungen / Geschoss anzuordnen. Die Fassaden- kann ebenso wie beim vorherigen Beispiel
konstruktion bleibt bis auf die GréBenanderung der entsprechend genutzt werden.

Fenstereinlasse bei dem Entwurf weitgehend erhalten.
Die Rhythmik der Fensteranordnung passt sich in

Abb.2:

Sockelgeschoss, gleicher Grund-
riss wie bei Christian Urner

Abb.3:

Strassenansicht Osten

Abb.4:

Regelgeschoss, Variante zu Grundriss von
Christian Urner

Abb.5:

Strassenansicht Westen

Abb.6:

Perspektive
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Das Gebdaude liegt im Rotlichtviertel des
Frankfurter Bahnhofsumfeldes. In dessen
unmittelbarer Nachbarschaft erstreckt sich
das Bankenviertel mit seinen Hochh&u-
sern. Durch die 2008 verabschiedeten
Forderrichtlinien wurde das Bahnhofs-
gebiet zum Entwicklungsgebiet erkléart.
Die Stadt fordert dementsprechend die

Abb.2:

Visualisierung Idee Transluzenz

Abb.3:

Ansicht Niddastrasse

Abb.4:

Regelgeschoss

Luxuswohnungen bzw. Familienwohnun-
gen

Abb.5:

Ansicht Seitenstrasse

Abb.: 6

Tagperspektive

Abb.: 7

Nachtperspektive

B - Fallstudie Frankfurt/Main
NiddastraBe
> Wohnhaus

Entwurfsverfasser: Jorn Seegebarth
Architekturstudent HafenCity Universitat

Schaffung von Wohnraum im Bahnhofsviertel mit max.
750€ pro m2.

Das Gebaude in der NiddastraBe fiihrt Bankenviertel
und Rotlichviertel zusammen und sollte deshalb fur
beide Seiten eine ansprechende Architektur bieten. Die
Idee ist, durch verschiedenen, transluzente Ebenen ei-
nen scheinbaren Einblick in das Gebaude zu gewahren.
Dennoch erkennt der Betrachter von auBen nur Schat-
tenrisse. Von Innen wird die Intensitat des Einblicks
durch verschiebbare Elemente regulierbar.
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C - Bremen Abb.1:
Blrgermeister Smidt StraBe StraBenansicht Bestand
> Wohnhaus

Entwurfsverfasser: Jorn Seegebarth
Architekturstudent HafenCity Universitét

Textauszug Entwurfsverfasser: ,Die beiden Blirohau- die Fenster an der ,,Zahnseite®. Die neuen
ser befinden sich in unmittelbarer Nahe des Walles in ErschlieBungen auf der Riickseite des
Bremen und der Bremer Miihle. Die Idee ist es, eine Gebaudes funktionieren wie die Verbin-
assoziative Verbindung zwischen Mihle und Gebau- dungsstabe von Zahnrédern und verbinden
de herzustellen. Deshalb werden beide Geb&ude das Gebaude in vertikaler Richtung.“

dahingehend Ubersetzt, daB sie wie zwei Zahnrader
zusammenspielen und so eine Einheit bilden. In der
Fassade spiegelt sich dies insofern wieder, als das das
alte Stlitzraster die Eckpfeiler der Auskragungen bildet,
die dann wie die Zahne eines Zahnrades funktionieren.
Um den skulpturalen Eindruck zu verstérken, liegen

Abb.2:
Ansicht Nordost
Containerwirkung
Abb.3:
Perspektive
Abb.4:
Ansicht Stidwest

Wohnung |

Wohnung I1

Wohnung 11l

Wohnung VI

BNeue ErschlieBungen Abb.5:
5 Schemadarstellung Grundrissverteilung
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Ansicht

Abb.3:

Perspektive 1

Abb.4:

Grundrissbeispiel 1

Abb.5:

Grundrissbeispiel 2

Abb.6:

Perspektive 2

C - Bremen
Blrgermeister Smidt StraBe
> Generationswohnhaus

Entwurfsverfasser: Sadaf Quratul-Ain
Architekturstudent HafenCity Universitat

Die Idee des Entwurfsverfasser, das Biro-Bestandge-
b&ude zu einem Mehr-Generationenhaus umzuplanen,
ist besonders in der detailliert ausgearbeiteten Grund-
rissplanung gut zu erkennen. Die vielfaltigen Moglich-
keiten, die sich aus dem Grundbestand entwickeln
lassen, konnen frei variiert werden und veranschauli-
chen die Umsetzung einer Idee.
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D - Fallstudie Karlsruhe
KaiserstraBe
> Tube-Hostel

Entwurfsverfasser: Florian Hagen, Ulrike Malien
Architekturstudenten HafenCity Universitét

Dieses Hostel fur Kurz- und Langzeitaufenthalte

liegt in unmittelbarer Nahe zu den Sehenswirdigkeiten
in Karlsruhe, wie bspw. dem Schloss. Giinstige Mehr-
bettzimmer sowie groBziligigere 2-Zimmer-Wohnungen
lassen sowohl Backpacker als auch Berufstétige hier
die passende Unterkunft finden. Das Merkmal des
modernen aber einfachen Hostels, ist die aus dem
Gebé&ude herausragende Roéhre (in Assoziation an ein
Fernglas). — die tragenden Wé&nde und die Versorgungs-
zonen werden nicht versetzt.

6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.: 2

Entwurfsskizze 1

Langzeitaufenthalt: Ein betreutes Wohn-
projekt richtet sich an Jugendliche, die
Probleme in ihrem Elternhaus haben und
Uibergangsweise Unterschlupf suchen —
hier durfen sie sich eine Zeit lang verste-
cken. Die Fassade lehnt sich an diesen
Gedanken an und verschwindet, indem
sie jeweils zur Halfte die Gestalt der
Nachbargebaude annimmt. Im Inneren
sind die Rdume in kleine Wohngemein-
schaften und Wohlftihirdume gegliedert.

Abb.: 3

Entwurfsskizze 2 (Idee)

Karlsruher Kiinstler entwerfen eine
Fassadenskulptur, dhnlich der gezeigten,
die das Gebaude umhdllt und lhr jeweils
ein neues Gesicht gibt. Das Geb&ude
wird Domizil Karlsruher Kiinstler, oder
Gastkunstler, die Ihre Ausstellungen vor-
bereiten. Naturlich sind auch Musiker oder
Schritsteller willkommen, dieses Projekt
des sténdig neu entstehenden Geb&udes
zu begleiten, welches einen bewuBten
Kontrast zu der sonst geschaftigen Ein-
kaufs- und KonsumstraBe bietet.

Abb.: 4

Entwurfsskizze 3
(Idee: Fassade als Vorhang)

Abb.: 5

Entwurfsskizze 4
Idee: Vorhang geschlossen)

Sisalsegel

Abb.:6,7,8

Im Inneren gibt es Mehrbettzimmer mit
Etagenbetten sowie Single- und Double-
Units, mit und ohne eigenem Bad. Die
Umnutzung hin zum Wohngebaude betrifft
zwar den Umbau der Fassade und den
Anbau der “Tube” - die tragenden W&nde
und die Versorgungszonen werden jedoch
nicht versetzt. Der Umbau wird sich daher
insgesamt in einem Ubersichtlichen Kos-
tenrahmen bewegen.
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Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Die direkte Lage zur Einkaufspassage
liefert optimale Bedingungen fir eine Ge-
schaftsnutzung. Deshalb hat der Verfasser
in seinem Entwurf das 1. OG zur Kaiser-
straBe hin erweitert und fur die geschéft-

Abb.2:

Grundriss EG
Geschaftseinheiten Uber zwei Etagen. Die

Wohnungen im hinteren Teil des Erdge-
schosses sind Maisonette-Wohnungen.

Abb.3:

StraBenansicht

Abb.4:

Grundriss 1. OG

Abb.5:

Regelgeschoss

Ab dem 2. OG befinden sich pro Etage
zwei Wohneinheiten. Eine kleine Wohnung,
die fir Single- bzw. Paare geeignet ist,
sowie einer Wohnung flir Familien mit Kin-
dern. Den eingeriickte Teil des Geb&dudes
ab dem 2. OG hat der Verfasser mit einem
3m heraustehenden rasterformigen Stén-
derwerk versehen und in dieses Balkone
integriert. Durch verstellbare Holzlamellen
ist ein individuell anpassbarer Sonnen-
und Sichtschutz furr die Balkone sowie
Wohnungen gegeben.

Abb.6:

Perspektive

D - Fallstudie Karlsruhe
KaiserstraBe
> Wohn- und Geschéftshaus

Entwurfsverfasser: Christian Urner
Architekturstudent HafenCity Universitat

liche Nutzung verfligbar gemacht. Diese Erweiterung
passt sich an die umgebende Bebauung an und schafft
ein geschlossenes StraBenbild. Gleichzeitig steigert
sich die Attraktivitat des Hauses fur eine geschéft-
liche Nutzung durch die erhéhte Ladenflache. Durch
den zentralen Durchgang, der zu den Wohnungen im
hinteren Teil, sowie zum Treppenhaus fihrt, werden

die Geschafte zur KaiserstraBe separiert und kénnen
zudem von der Seite mit Tageslicht versorgt werden.
Ebenfalls schafft der Durchgang einen direkten Zugang
zum Hinterhof.
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D - Fallstudie Karlsruhe
KaiserstraBe
> Wohn- und Geschéftshaus

Entwurfsverfasser: Pouya Mirazei
Architekturstudent HafenCity Universitat

Da das Gebaude direkt im Einkaufszentrum steht, hat
der Verfasser sich entschlossen, die bisherig Nutzungs-
form von Geschéftseinheiten im EG zu belassen. Die
oberen Geschosse weisen Wohnungen auf. Die Fassa-
dengestaltung wird durch eine neue Fensteranordnung
in der Vertikalen unterstitzt und hebt sich somit von der
Horizonalen ab. Die schwarze Rahmung der Fassade
unterstitzt die klare Rhytmisierung, die nur durch den
Erkervorbau unterbrochen wird.

T
i
{8 =

Io |

6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Strassenansicht/Fassade

Eine stadtebauliche Eingliederung in die
Randbebauung erfolgt durch die Wahl
einer dunklen Putzfassade. Holzrahmen
umschlieBen die Franzdsischen Fenster.
Im Kontrast zur eher dunklen Fassade
wird die Auskragung der jeweiligen Ge-
schosse farblich hell abgesetzt, um eine
skulpturale Durchdringung zu symboli-
sieren.

Abb.3:

Im ersten OG sind vier Wohnungen an-
geordnet. Die Grundrisse sind wegen der
ausschlieBlich zweiseitigen Belichtungssi-
tuation offen gestaltet.

Abb.4:

Grundrisse fur Geschosse 2-4

Ab dem zweiten Geschoss gewinnt der
Grundriss durch die Auskragung eine
Raumerweiterung. Die Auskragung lehnt
sich an die linksseitige Bebauung an
und schafft somit einen stadtebaulichen
Bezug.

Abb.5:

Perspektive
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Raumwahrnehmung fir den Durchgang

Abb.: 3

Zuwegung ins Haus

Der Eingang zu den Wohnungen ist
schlicht gehalten und bietet gezielt letzte
Impressionen, bevor man die heimische
Ruhe erreicht. Die kleinen Fenster zeigen
Ausstellungssticke, die fur den Gang
gezielt prasentiert werden und andersher-
um innerhalb der Geschéftsflache eine Art
Rahmen erhalten, der das Produkt betont.

Abb.4:

Prinzipvermittlung

Abb.5:

Perspektive

Die unterschiedlichen Fenstergréssen sind
ebenfalls ein Thema fiir das Geb&ude.
Uber sie werden gezielte Eindriicke

von AuBen nach Innen und viceversa
vermittelt.

Die optische Trennung der Geschosse

durch eine Schattenfuge versinnbildlicht
das enge Geflige der Stadt.

Abb.6:

Grundriss + Schemadarstellung EG

Abb.7:

Grundriss Regelgeschoss

D - Fallstudie Karlsruhe
KaiserstraBBe
> Wohn- und Geschéftshaus

Entwurfsverfasser: Jorn Seegebarth
Architekturstudent HafenCity Universitat

Idee

Bei dieser Entwurfsidee wurde das Augenmerk auf den
Raum zwischen Arbeit und Wohnen gelegt und bildet
somit das Hauptthema. Denn zum einen ist es ein Ge-
baude, in dem Arbeiten und Wohnen zusammengefihrt
sind und zum anderen liegt das Wohngeb&ude mitten in
der Innenstadt.

Laden 1

Laden I Lager
‘Laden I1
‘Laden II Lager
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E - Fallstudie Mageburg
Breiter Weg_Haus des Lehrers
> Studentenwohnheim

Entwurfsverfasser: Benjamin Morgenstern
Architekturstudent HafenCity Universitat

Das Haus des Lehrers in Magdeburg liegt direkt an
einer stark befahrenen Einfallstrasse. Als Signal-

punkt sowohl fiir den Strassenverlauf als auch fiir die
Strassenecke sieht der Entwurfsverfasser einerseits die
Unterstltzung des Punktcharakters vor, als auch die
Vermittlung von Innen- bzw. Aussenraum durch ange-

legte - daher mégliche - Austritte aus dem Gebaude
Uiber Balkone.
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Handskizzen fir die Fassadengestaltung

Abb.3:

Handskizzen fir die Fassadengestaltung

Abb.4:

GrundriBstudien + Typologien

Abb.5:

Grundriss Regelgeschoss,

Beispiel Wohngemeinschaften

Abb.6:

Perspektive
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Innenraumperspektive
Idee

Hochh&user fallen in aller Hinsicht auf,
zumindestens dort, wo sie einzeln stehen.
Dies gilt nicht nur von AuBen, sondern
auch von Innen, denn man ist von der
AuBenwelt und der Natur isoliert. Die Idee
des Entwurfsverfasser ist es nicht, den
Raum nach auBen zu 6ffnen, sondern
einen Teil der Natur nach Innen zu holen.

Abb.3:

Perspektive

Die Einschnitte in das Gebaude durch die
Terrassen wirken sich auch auf die Fassa-
de aus. Die groBen Offnungen bilden
zusammen mit den groBen Fensterdffnun-
gen ein scheinbar willklrliches Spiel,
gepréagt durch das Innenleben des
Gebaudes.

Abb.4:

Ansicht Norden

Abb.5:

Ansicht Osten

Abb.6:

Grundriss

Die relativ groBen Geschosse, in denen
sich nur jeweils eine Wohnung befin-
det, werden durch Terrasseneinschnitte
gegliedert. Der gleichbleibende Boden-
belag lasst die Radume groéBer erscheinen
und schafft dadurch mehr Freiheit und
optischen Raum. Im Sommer kann man
die Terassenturen vollstandig 6ffnen und
schafft somit eine optimierte Form der
Verbindung von Innen und AuBen.

E - Fallstudie Magdeburg
Breiter Weg_Haus des Lehrers
> Wohnturm

Entwurfsverfasser: Jorn Seegebarth
Architekturstudent HafenCity Universitat

Der Wohnturm von Jorn Seegebarth versucht den
Spreizsprung zwischen teilaufgeloster Fassade und
freien Grundrissen einerseits, andererseits ist er
bestrebt, eine private Atmosphére zu vermitteln, die In-
timitat garantiert. Sein Entwurf fir das 12-geschossige
Hochhaus, das ehemalige Haus des Lehrers, zeigt eine
sehr einfache und gleichzeitig effiziente Umnutzungs-
mdglichkeit mit hohem Aufmerksamkeitspotential.
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

E - Fallstudie Mageburg

Breiter Weg_Haus des Lehrers StraBenansicht Bestand

> Studentenwohnheim

Entwurfsverfasser: Silvia Grossinger
Architekturstudent HafenCity Universitat

Vor allem die Beweglichkeit und Unterschiedlichkeit
eines stadtischen Umgebung wird in der Fassaden-
gestaltung von Silvia Grossinger zum Thema. lhre
Entwurfsstudien zeigen einen klaren Weg weg von der
Kleinteiligkeit der derzeitigen Fassadengestaltung hin
zu einer groBzugigeren Anordnung und einer baulichen
Antwort zur Umgebung. Nicht mehr der Monolith steht
im Vordergrund, sondern die Kommunikation mit dem
direkten Umfeld.

Abb.1:
= Fassadenstudien, s. a. Beispiel Benjamin
: Morgenstern
R
.. 1 il
S Abb.2:
Fassadenstudien, s. a. Beispiel Benjamin
Morgenstern
. 1!'_'|- u‘:‘
=t
il 8 | =
A, | =l
(=] I] =
iisl s
]'_"] = rI &
1 2
L T L__f Abb.3:
S i g | | GrundriBstudien, s. a. Beispiel Benjamin
Morgenstern
L] L] ] Abb.4:
| Regelgrundriss, Variante zu Benjamin
Morgenstern
i| |
= = ] &
| &
U 0 N Abb.5:
| C— ] i ™~ 5
— = Entwurfszeichnung, Perspektive
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.: 1

Regelgrundriss

Abb. 3/4:

Fassadenansicht Westen / Stiden

Abb.: 5

Perspektive

E - Fallstudie Magdeburg
Breiter Weg_Haus des Lehrers
> Wohngebaude

Entwurfsverfasser: Pouya Mirazei
Architekturstudent HafenCity Universitat

Der Entwurfsverfasser entwickelt die Geschossflachen
mit jeweils flnf Wohnungen / Etage. Die Fassade wird
in einem schlichten Naturstein gehalten, die Fensteroff-
nungen vermitteln mit ihren unregelmaBigen Anord-
nungen die Beweglichkeit der GroBstadt.
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E - Fallstudie Mageburg
Breiter Weg_Haus des Lehrers
> Wohnhaus

Entwurfsverfasser: Christian Urner
Architekturstudent HafenCity Universitat

Das Hochhaus am Breiter Weg in Magdeburg liegt in
der Nahe des Zentrums und verfligt GUber 12 Etagen.
Da das Haushaltsdurchschnittseinkommen in diesem
Viertel weit unter dem Bundesdurchschnitt liegt, hat es
sich der Verfasser zur Aufgabe gemacht, Wohnungen
zu schaffen, die auch von Menschen mit geringerem
Einkommen bewohnt werden kénnen. Die vorgeschla-
genen Wohnungen sind fiir Singles oder Paare mit
Kindern vorgesehen.

6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Bei der Transformation der Fassade
verwendet der Entwerfer bodentiefe
Vertikal-Schiebefenster, um fir eine gute
Belichtung der R&dume zu sorgen. Die
AuBenwéande sollen als Warmedammver-
bundsystem mit Putz ausgefiihrt werden.
Im Rahmen von energieeffizienten
MaBnahmen empfiehlt der Verfasser die
Nutzung von Sonnenkollektoren auf der
Sidseite der Fassade.

Abb.2:

Regelgrundriss

Abb.3:

Ausschnitt Fassade Sud

Abb.4:

Perspektive
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6 . Studentische Entwirfe .

Abb.1:

StraBenansicht Bestand

Abb.2:

Grundriss EG

Abb.3:

Grundriss Regelgeschoss

Abb.3:

Fassadenstudien, transluzentes Glas mit
Pflanzenmotiven

Abb.4:

Fassadenansicht

E - Fallstudie Magdeburg
Breiter Weg_Haus des Lehrers
> Studentenwohnheim

Entwurfsverfasser: Anna Fominyh, Victoria Scherer
Architekturstudenten HafenCity Universitat

Anna Forminyh und Victoria Scherer entwickeln eine
ganz eigene Fassadensprache mit ihrem Entwurf. Die
Grundrisse sind in jedem Geschoss standardisiert, eine
vorgehangte Konstruktion ermdglicht einen Aussen-
raum durch Balkone. Durch die Form der Balkone
erhalt das ehemalige Haus des Lehrers eine eigene
Signalwirkung.
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7 . Schlussfolgerungen .

Abb.: 7.1

Standort parameter der bearbeiteten
Stadte

Quellen:

" Zulassungsantrag, S. 4
2Zulasungsantrag, S. 7

7.1 Voraussetzungen, Ziel-
setzungen, Methodik

Das Forschungsprojekt ,,Méglichkeiten
und Chancen, unrentabel und unfunk-
tionell gewordenen, innerstéadtischen
Burohausbestand der flinfziger, sechziger
und siebziger Jahre zu Wohnraum umzu-
nutzen“ wurde in das Programm ,,Zukunft
Bau“ vom Bundesministerium flr Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS)
aufgenommen und die Férderung mit
Zulassungsbescheid vom 21.12.2008 ge-
nehmigt. Der Zuwendungsantrag fligte es
in die Bereiche ,Lebenszyklusbetrachtung
von Gebauden“, Wirtschaftlichkeitsunter-
suchungen, Entwicklung &ffentlich-privater
Partnerschaften®, Technische und 6kolo-
gische Qualitat” sowie ,Architektonische
und funktionale Qualitat“ ein.

Ziel des Projektes war die Klarung der
Frage, ,,0b ein Potential vorliegt, innerstad-
tisches Wohnen auf wirtschaftliche Weise
durch Umnutzung von unwirtschaftlich
gewordenen Blrobauten zu ermdglichen®.2

Methodisch war davon auszugehen, dass
in einer begriindeten Auswahl von Stéad-
ten ,die einschlagigen Immobilienmarkte
untersucht und modellhaft Bauten aus-
gewahlt (werden), deren Potential fur eine
Umnutzung - auch entwurflich - geprift
wird. An Best-Practice-Beispielen kdnnen
Bedingungen abgeleitet werden, die eine
Erfolgsabschatzung méglich machen®.

Dass im Laufe der Untersuchung be-
stimmte Schwerpunkte und Analysefelder
geadndert wurden, um das Ziel genauer

zu erreichen, ist im Rahmen wissen-
schaftlicher Forschung selbstversténdlich
und wurde im Einzelnen begriindet. Ein
wesentlicher Punkt der urspriinglichen For-
schungsplanung war die mikroanalytische
Untersuchung einzelner Standorte, die auf
Anregung der begleitenden Arbeitsgruppe
und mit Einversténdnis des begleitenden
BBR zugunsten der Ermittlung von Kosten-
richtwerten geéndert wurde.

Die angestrebte Interdisziplinaritat - Pro-
jektleiter waren ein Architekturhistoriker
und zwei praktizierende Architekten, von
denen einer als Entwurfsprofessor an der
Universitat arbeitet - sowie die zugezo-
genen externen Kapazitaten erméglichten
einen komplexen Blick auf das Arbeitsfeld.

7.2 Analysefelder

Die Auswahl der Stédte und deren Be-
griindung sowie die Auswahl der dort
bearbeiteten Objekte wurde im Kapitel 4
ausfuhrlich dargelegt. Eine tabellarische
Aufstellung ergibt folgende Ubersicht tiber
die detailliert betrachteten Objekte:

Stadt Region stadtische Wohnlage Nutzungs- Projektbe-
Situation vorschlag grindung
Hamburg Ballungsraum | City (Zentrum, Mittlere Wohn- gemischte reprasentative
City Hof wachsend Innenstadt) lage Nutzung als GroBstruktur der
City-Hof 50 er Jahre
Hamburg, Ballungsraum | City (Rand, Top Wohnlage Doorman veraltete mittlere
Warburg-strafie 28 wachsend Innenstadt) Wohnen Biiroanlage in
bester Wohn-
lage
Miinchen Ballungsraum Umnutzung entspricht nicht der Stadtpolitik
wachsend
Frankfurt/ Main Ballungsraum | City (Zentrum, einfache Wohn- | Wohn Survival Umnutzung
Mosel-/NiddastraBe wachsend Innenstadt) lage Kit- im Sinne der
Hartz IV- Stadtpolitik zur
Boardinghouse | Quartiersauf-
wertung eines
problematischen
Innenstadt-
viertels
Dortmund GrofBstadt City (Zentrum, Gute Wohnlage | Retrohostel Stérkung der
Hovelstrafie stagnierend Innenstadt) Wohnfunktion in
der Innenstadt/
Denkmalschutz
Bremen GroBstadt City Rand Top Wohnlage Wohnregal Stadtische
Burm.-Smidt StraBe 70/72 | gtagnierend (Zentrum, In- Normalitat
nenstadt)
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Stadt Region stédtische Wohnlage Nutzungs- Projektbe-
Situation vorschlag grindung
Wiesbaden Mittelstadt wegen der Uberschneidung mit anderen Regionen aus dem Programm
wachsend genommen
Miinster Mittelstadt . ) »
wachsend Umnutzung entspricht nicht der Stadtpolitik
Karlsruhe Mittelstadt City Rand Top Wohnlage Stadthaus Teil einer
Kaiserstr. 178 stagnierend | (Zentrum, In- geschlossenen
nenstadt) StraBenzeile/
Aufwertung der
Innenstadt
Kassel Mittelstadt City Rand Top Wohnlage Grlner Stadt Eckbebauung
Karthauserstr./ Kénigstor stagnierend (Zentrum, In- Hof mit Hof als neue
nenstadt) Chance
Magdeburg Mittelstadt City (Zentrum, Gute Wohnlage | OKO Hochhaus | Hochhaus als
Breiter Weg (Nr.777) stagnierend | Innenstadt) mit Studenten- | Chance firr ein
wohnungen stadtlibergrei-
fendes Signal

7.3 Voraussetzungen im
Umfeld

Gesellschaftliche Rahmenbedingungen

Die ,,demografische Entwicklung®, der
»,demografische Faktor” sind inzwischen
ins allgemeine Bewusstsein gedrungen.
Ein Teilaspekt ist: Die Generation des
»Wirtschaftswunders® der flinfziger und
sechziger Jahre des 20. Jahrhunderts ist
im Rentenalter angekommen und lebt in
ihren Einfamilien-Heimen in den Stadter-
weiterungen der damaligen Zeit. Gleich, ob
man diese Gebiete als ,,Zersiedelung” der
Stadte kritisiert oder als ,,Zwischenstadt”
(Thomas Sieverts) positiv betrachtet: In
diesen Schlafdorfern oder Schlafstadten ist
keine Infrastruktur entstanden, die heute
noch bendtigt wird. Zudem sind diese
H&auser inzwischen im Betrieb oft teuer als
von den Eigentimern urspriinglich ange-
nommen; ihr Wert als Altersvorsorge ist in
vielen Fallen seit Jahren rucklaufig.

Ein Umzug in die Stadt und damit in den
Bereich von 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
Kultureinrichtungen, Versorgungs- und
Pflegeservice wird von vielen der ,,Gene-
ration 50 plus*“ als winschenswert und
notwendig angesehen. Fir diese, die altere
Generation sind jedoch Voraussetzungen
notwendig, die vor allem mit der Frage des
persdnlichen Geflihls von Sicherheit zu

tun haben - ,Doorman-Haus“ oder ,gated
Communities” sind die Antworten im di-
rekten Umfeld des Hauses.

Eine andere Klientel innerstadtischen Woh-

nens stellen der moderne, durch Familie
nicht gebundene Single mit regelmaBigem,
Uberdurchschnittlichen Einkommen oder
die ,,Dinks“ (double income, no kids) dar,
die das innerstédtische Leben in seiner
bunten Mischung der Stadtrandsiedlung
vorziehen. Fir diese zahlen die attraktive
Lage und das Besondere einer Immobilie,
das ,Alleinstellungsmerkmal® als Kauf-
oder Mietkriterium; zumindest letzteres
kdnnen gerade qualitatsvolle Birohauser
in Anspruch nehmen, die aus den flinfziger
Jahren stammen: Beispiel ist das denkmal-
geschiitzte Birohaus in Minster (Fragebo-
gen 19) oder das unter Pkt. 4.7 behandelte
Blrohaus in Dortmund.

Politische Vorgaben

Folgende Grundsatze gelten Ubereinstim-
mend und parteienlibergreifend als Rah-
men einer zeitgemaBen Raumplanung:

-Verhinderung der Zersiedlung der Land-
schaft

-Verminderung des Landverbrauchs auf 30
ha/ Tag durch Entkoppelung des Flachen-
verbrauchs vom Wirtschaftswachstum
-Nutzung und Nachverdichtung in beste-
henden Infrastrukturen

-Energetische Sanierung des Bestandes.

Diese Grundséatze liegen auch dem
Forschungsprojekt zugrunde. Durch die
untersuchte Umnutzung werden zudem
weitere Ziele auf Bundes- wie auf kommu-
naler Ebene verfolgt und - im Rahmen des
Méglichen - erreicht:

7 . Schlussfolgerungen .
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-das Angebot innerstadtischen Wohnraums
verbreitert sich;

-eine erwunschte Belebung der Innenstad-
te wird gestutzt;

-die Schaffung von neuem Wohnraum die-
ser Art ist unter 6kologischen und klimapo-
litischen Gesichtspunkten duBerst sinnvoll
(Nutzung vorhandener Ressourcen, keine
neue Bodenversiegelung etc.).

Diese Ziele streben im Kern einen Aus-
gleich zwischen den 6konomischen und
6kologischen Notwendigen an. Die bisher
als Gegensétze dargestellten Pole werden
im gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Denken immer mehr zu einem untrenn-
baren, gegenseitigen ,Abhangigkeitsver-
héltnis”.

Rechtliche Voraussetzungen

Eine Umnutzung von Birobauten zu
Wohnungen ist immer als Erstes eine 6ko-
nomische Frage; das Projekt muss ,sich
rechnen®. Ein wichtiger Punkt fur diese
Pramisse ist, dass ein Bestandsschutz fir
die Immobilie besteht in dem Sinne, dass
mindestens das vorhandene Gebaudevo-
lumen auch nach der Umnutzung még-
lich ist (oder sogar noch erhdht werden
kann) (siehe vor allem die Auswertung der
Fragebdgen zu durchgefiihrten Umnut-
zungen). Wenn man die zum Teil hohe
Ausnutzung des jeweiligen Grundstiickes
bei der Erstbebauung nicht wieder errei-
chen kann, sinkt die Chance dramatisch,
eine 6konomische Basis flr eine Zweit-
nutzung zu finden (Beispiel Magdeburg:
Wenn das Hochhaus sich an die jetzigen
Geschosszahlen des Breiten Weges anpas-
sen muisste, wirde eine Umnutzung von
vornherein scheitern). Die Stadte, die sich
dieses Problems durchaus bewusst sind,
mussen also flexibel mit den Vorgaben des
Bebauungsplanes, der Bauordnung und
der Baunutzungsverordnung im Hinblick
auf Abstandsflachen, Kinderspielplatze,
Parkgaragen etc. umgehen (wobei letztere
noch am ehesten auf dem Grundstiick vor-
handen sind, weil gerade Blronutzungen
Parkflachen erforderten). Eine Umnutzung
nutzt die Flexibilitdt einer Immobilie und
eines Bausystemes - die gleiche Flexibilitat
wird von den genehmigenden Behdrden
verlangt.

Daruber hinaus stellt sich fiir die genehmi-
genden Stadte die Frage, ob und wie weit
eine Nachverdichtung im Bestand in Frage
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kommt. Ein Teil der Biirobauten gerade der
spéaten 50 er und der ersten Halfte der 60
er Jahre folgte einem stadtebaulichen An-
satz, der als ,Stadtlandschaft” bezeichnet
wird. Die ist durch offene Baukdrper-Arran-
gements gekennzeichnet, die heute nicht
mehr als zeitgemaB gelten, da straBenbe-
gleitende Blockrandbebauung in der Regel
dominiert. Die Stadte haben (sofern es ihrer
Politik entspricht) hier einen politischen He-
bel, ein Angebot zur Nachverdichtung, also
einer hdheren Grundstiicksausnutzung, mit
einer Auflage hinsichtlich der Nutzung zu
verbinden.

7.4 Entwurfsansatz
Umfeld

Die bekannten drei wichtigsten Punkte
einer Immobilienvermarktung sind:

1. Lage, 2. Lage, 3. Lage. Mit dieser alten
Makler-Weisheit wird nichts anderes auf
den Punkt gebracht, als die Tatsache,
dass die Lage der wesentliche Faktor in
Bezug auf den wirtschaftlichen Erfolg einer
Anlage-Immobilie ist.

Die Untersuchungen der Fallstudien haben
gezeigt, dass es bei einer Umwandlung

zu Wohnen fast immer einer gréBeren
baulichen MaBnahme bedarf, unabhéngig
von der Zielgruppe der spateren Woh-
nungsnutzer. Dieser notwendige Grad des
Rickbaus ermdglicht auf der anderen Seite
eine oft weit gefacherte Variantenvielfalt

im ,,Neuaufbau“. Die Entscheidungszwan-
ge im EntwicklungsprozeB werden einem
demnach weniger von der Immobilie selber
aufgezwungen, da sich diese mehr oder
weniger in das Produkt verwandeln lasst,
das nach Ansicht der Vermarktungspro-
gnose erforderlich ist (aus Griinden der
Ubersichtlichkeit wird in diesem Abschnitt
auf die nattirlich notwendige Differenzie-
rung in der Abstimmung zwischen gezielter
MaBnahme und erforderlicher Kostenein-
sparung verzichtet).

Das Umfeld (die Lage) ist damit der
wesentliche Einflussfaktor fir die Ent-
scheidung der Nutzungsart und des
Entwurfskonzeptes. Je nach Geb&udetyp
(bzw. individueller Besonderheit) flieBt

die bauliche Verédnderungsfahigkeit des
Objektes zu einem unterschiedlichen Grad
in die Entscheidungsfindung mit ein. Eine
Eindeutigkeit des Umfeldes wie in der Fall-
studie HH/WarburgstraBe wird sicherlich



stark Ubergewichtet werden, die Lage der
Fallstudie Bremen wird eher in Kombinati-
on mit dem Bestand zu einem schlissigen
Ergebnis fuhren.

Es sei an dieser Stelle betont, dass fiir den
Vermarktungserfolg eines Redevelopments
nicht nur die richtige Nutzungsart und

das richtige Wohnprodukt entscheidend
ist, sondern dass je nach Umfeld, in dem
agiert wird, auch das richtige ,lmage“ des
spateren Wohngebdudes im Konzept mit
aufgebaut werden sollte.

Objekte

Im Entwurfsansatz der Fallstudien bestand
die wesentliche Schwierigkeit darin, dass
der erste Schritt der Untersuchung zum
Redevelopment nicht im Modellversuch
nachgestellt werden konnte. Der Anfang
der Untersuchung kann nur in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Eigentiimer (oder
Verwalter etc.) einer Immobilie getatigt
werden. Es muss die so genannte Pro-
blemstellung oder auch Zielvorgabe der
Untersuchung aufgebaut werden: welche
Probleme hat die Immobilie aus Sicht des
Eigentimers, welche Ziele — wirtschaftliche
wie personliche — verfolgt der Eigentimer
mit der Immobilie?

Eine Beteiligung der Eigentimer konnte
und sollte nicht in dieser Einflussnahme
erfolgen.

So wurde in den Fallstudien mit der
generellen Pramisse gearbeitet, dass ein
wirtschaftlicher ,,Handlungsdruck® bei der
jeweiligen Immobilie besteht. Dieser resul-
tiert — so die Annahme — aus einem hohen
Leerstand (vorhandenem oder erwarteten)
gepaart mit einem stetigen Rickgang der

1. Schritt

.
Zielvorgabe S
%
B
.

2. Schritt

Analyse

3. Schritt

zu erreichenden Mieten pro gm. Aus dieser
Ausgangssituation wurde von vornherein
ein Redevelopment mit Umnutzung zu
Wohnen als die ,richtige” Entscheidung zur
wirtschaftlichen Optimierung der Immobilie
angenommen (Das gilt selbstverstandlich
nur fr den Rahmen der Studie). Da sich
dieses Forschungsvorhaben nur mit dieser
Art der MaBnahme beschéftigt wurde in
den Analysen und Bewertungen nicht
weiter auf die weiteren Varianten der Ein-
griffe in das Gebaude eingegangen (siehe
auch Grafik 7.2). Im oben beschriebenem
Zusammenspiel von Lage (Umfeld) und
Gebé&udetyp wurde nun die Nutzungs-

art entschieden, welche sich aus oben
genannten Grinden im erweiterten Bereich
des Themas ,,Wohnen* befinden sollte.

Es wird empfohlen, diesen Schritt des
Vorganges im realen Fall in enger Abstim-
mung mit professionellen Markteilnehmern
(Maklern etc.) zu tétigen, denn diese Ent-
scheidung ist abhangig von den richtigen
Prognosen auf die erwarteten Einklinfte
aus Vermietung, Verkauf, Betrieb (Hotel)
etc. In den Fallstudien ist die Kausalitat
dieser Annahmen aber nicht relevant, da
der Nachweis der baulichen Machbarkeit
und nicht der des wirtschaftlichen Erfolges
im Mittelpunkt der Studien steht.

Zu den Voraussetzungen, die hier als po-
sitiv angenommen werden, gehéren auch
solche baulicher und technischer Art; es
sind Fragen, die jeder Architekt auf Anhieb
beantworten kann: Reicht die Deckenhéhe
fir Wohnnutzungen (in der Regel 2,50 m)?
K&nnen ausreichend Treppenhduser zur
ErschlieBung der Wohnungen eingebunden
werden? Sind die vorhandenen Abstands-
flachen ausreichend zur Belichtung der
Wohnung?

4. Schritt 5. Schritt

Konzept / Umsetzung/
Nutzung [Ka Planung

Ziele des Eigen- Standort- Analyse Abbruch/ Neubau Miete Architektenleistung
tlimers
Problemstellung - Macro keine MaBnahme Eigentum Vermarktung
der Immobilie
etc. - Micro Refurbishment Hotel etc.
Bironutzung
Gebaude- Analyse Redevelopment Standart
- Bestand etc. Zielgruppe

- Baurecht

- Schaden

etc.
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Abb.:7.2

5 Schritte vom Problem- Biiro zur Top-
Immobilie
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Abb.: 7.3

Durchschnittsmieten in den Micro- Lagen
der Fallstudienobjekte

Die Veréanderung einer Biro-Immobile eines
bestimmten Typus mit der Vorgabe einer
bestimmten Nutzung zeigt wiederkehrende
Muster im Priifungs- und Entscheidungs-
weg, wie auch im Planungsbereich, die hier
aufgezeigt werden und in den Fallstudien
nachvollzogen werden kdnnen.

Kosten/Kostenkennwerte

(siehe hierzu auch Punkt 4.5 ,Baukosten
eines Redevelopments®)

Die Baukosten sind neben der Bauzeit (Fi-
nanzierungs-Zeit) und den Betriebskosten
ein wichtiger Kennwert, um die Gesamt-
Investition zu kalkulieren. Das Verfahren
zur Ermittlung der Baukosten wird durch
die DIN 276 ,,Baukosten im Hochbau“
geregelt. Hierbei wird ein mehrstufiges
Berechnungssystem (Kostenanschlag,
Kostenschéatzung, Kostenberechnung,
Kostenfeststellung) im Sinne eines Nahe-
rungsverfahrens angewandt, welches mit
fortschreitendem Planungs- und Baupro-
zess die Ungenauigkeit der ,,Kostenvorher-
sage"“ mindert.

Um am Beginn einer Planung eine Aussage
Uber die erwarteten Baukosten zu ermég-
lichen, werden ,Kennwerte“ zur Ermittlung
herangezogen. Das sind Vergleichswerte
aus fertiggestellten, abgerechneten Bau-
vorhaben. Um den Zeitpunkt der Koste-
nermittlung zu beriicksichtigen, wird das
Ergebnis der Berechnung dem Baupreis-

Index angepasst, welcher verénderte
Rahmenbedingungen wie Baukonjunktur,
Rohstoffpreise etc. widerspiegelt.

Wie die Projektplanung ist aber auch die
Kostenberechnung ein sehr individueller,
auf ein einzelnes Objekt bezogener Pro-
zeB. Auf der einen Seite sind die Baue-
lemente Teile eines Gebaudes, die sich

in Funktion und Ausfiihrungsart dhneln;
dazu zéhlen z.B. der FuBbodenaufbau,
Leichtbau-Innenwénde mit Turen oder
die Elektrounterverteilung mit Schaltern
und Steckdosen. Diese Kosten sind mit
hoher Genauigkeit berechenbar. Auf der
anderen Seite sind andere Bauteile, wie
Fassade oder Rohbauarbeiten, sehr von
den Voraussetzungen des Bestandes

und denen des individuellen Entwurfes
abhéngig und bringen dementsprechend
eine gewisse Kostenunsicherheit mit sich.
Zudem kann jeder Bauteil auch in unter-
schiedlicher Qualitat ausgefiihrt werden,
je nachdem welche Anforderung an die
Nutzung gestellt wird. So hat z.B. eine
Innentir, abhangig von den Anforderungen
an Schallschutz, Material und Oberflachen-
beschichtung, unterschiedliche Einflisse
auf die Gesamtkosten.

Ziel der Baukostenberechungen in den
Fallstudien ist es, auch einem bauunkun-
digen Leser eine Abschétzung des groben
Kostenrahmens zu geben, in dem sich
dieses oder ein vergleichbares Vorha-

ben bewegen wird. Uber den Bezug der
Kennwerte auf eine ,Menge” kann dann

Stadt Miete Wohn-. Baukosten
erwartet Flache pro gm Wohnflache

Hamburg 11,5-15 €/gm 15.600 gm 903,3 €/gm
City Hof
Hamburg, 11,5-15 €/gm 1928 gm 1774,6 €/gm
Warburg-straBe 28
Miinchen - - -
Frankfurt/ Main 5-8 €/gm 1300 gm 530,8 €/gm
Mosel-/NiddastraBe
Dortmund 6430 gm 704,8 €/gm
HovelstraBe
Bremen 6-11,5 €/gm 1880 gm 923,2 €/gm
Biirm.-Smidt StraBe 70/72
Wiesbaden - - -
Miinster - - -
Karlsruhe 8-12 €/gm 720 gm 852,5 €/gm
Kaiserstr. 178
Kassel 5-6,5 €/gm 3960 gm 874,3 €/gm
Karthauserstr./ Kénigstor
Magdeburg 4,8- 6,6 €/qm 1928 gm 1214,9 €/gm
Breiter Weg
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der unterschiedlichen GréBe eines Ob-
jektes entsprochen werden. Auch ist die
Angabe der durchschnittlichen Kosten pro
Wohnung innerhalb eines Objektes ein
Wert, der unmittelbar dem prognostizierten
Ertrag (Miete oder Verkauf) pro Wohnung
gegen-Ubergestellt werden kann.

Neben der eigentlichen Planung sind die
Angaben Uber die Kosten Basisdaten, die
einen Uberblick liefern, ob ein Redevelop-
ment mit Umnutzung ein mdglicher, wirt-
schaftlich sinnvoller Weg ist, die in Frage
stehende Immobilie weiter zu entwickeln.

Es wird aber betont, dass zur eigentlichen
Entscheidung, welcher Entwicklungsweg
eingeschlagen werden sollte, eine fundierte
Planung mit einer darauf abgestimmten
Kostenschéatzung nach DIN 276 unabding-
bar ist.

7.5 Universitat

Aus den Entwdrfen (Kapitel 4.7) und Steg-
reifaufgaben (Kapitel 6) wird ersichtlich,
dass die Umnutzung von Biro- in Wohn-
flache eine neue Wohnqualitat erzeugt. Es
wird deutlich, dass sich in den Grundrissen
sowohl Standardlésungen als auch Son-
derformen, sowie alternative Wohnformen
hervorragend integrieren lassen.

Bis in die 70er Jahre bestand die Sa-
nierung von Altbausubstanz eher durch
einen Abriss, um dann die Bauliicke durch
einen Neubau zu ersetzen. Umdenken

in der Gesellschaft und neue stadtebau-
liche Leitlinien Mitte der 70er brachten
eine Wende. Der Altbau wurde als neuer
Wohn- und Lebensraum entdeckt. Somit
sind heute Sanierungen von Gebauden
z.B. Wohnungsbau aus der Griinderzeit,
Dachgeschossausbauten und Umbauten
aller Art Standardaufgaben. Umnutzungen
von Fabrikanlagen, Silos, Bauernhofen,
Mduhlen und Bahnhéfen in Wohnungsbau
sind keine Seltenheit, sondern sogar fir
viele Bauherren sehr begehrenswert. Die
technischen und konstruktiven Aspekte
spielen kaum noch eine Rolle. Akustische
Probleme, Nachinstallation von Sanitaraus-
stattung, Trennwande, Fassaden, sowie
die Feuersicherheit sind technisch I6sbar
geworden. Lasst man die Baukosten auB3er
Acht, sind wir heute in der Lage jeden
Altbau zu sanieren und technisch auf den

neusten Stand zu bringen. Neue Hand-
werksberufe wie z.B. der Trockenbauer
sind entstanden. In Uber 30 Jahren hat die
Bauindustrie den Markt fiir Sanierungen
so entwickelt und ausgebaut, dass aus
konstruktiven und technischen Aspekten
eine Umnutzung von Birohausflachen in
Wohnungsbau (fast) ohne Einschrénkung
mdglich ist.

7.6 Perspektiven im Blro-
hausbau

Die historische Betrachtung der Blirohau-
sentwicklung (s. Kap. 5.1 und 5.2) zeigt,
dass um 1970 herum das GroBraumbdiro
als neuer Typus zu den bisherigen Zel-
lenbiros hinzukam; damit war ein neuer
Schritt hin zu GroBbauten getan, die nicht
mehr in die bestehende Stadtstruktur
integriert werden konnten. Zudem verbietet
ihre Grundrisstypologie in der Regel eine
Umnutzung in Wohnungen, weil die fur
den GroBraum erforderlichen Dimensionen
nicht mehr im Wohnungsbau nutzbar sind
(bzw. nur unter Voraussetzungen - Ein-
schneidung von Innenhéfen -, die dann
nicht mehr 6konomisch sein kdnnen). Als
weiteres Argument im Hinblick auf die Fra-
ge einer Abgrenzung des Untersuchungs-
zeitraumes sei darauf hingewiesen, dass
es zwar aus den im Folgenden Griinden
groBBe Probleme der Weiternutzung gibt,
dass aber die Gebaude selbst noch nicht
als abgeschrieben gelten kénnen, so dass
eine Voraussetzung flr eine wirtschaftlich
vertretbare Umnutzung nicht gegeben ist.

Fir den heutigen Blrohausbau lasst sich
typologisch auf der einen Seite eine Rick-
kehr zum ZellenbUiro feststellen, bei groBe-
ren Einheiten das so genannte Kombiburo,
als flexibel einteilbare und verdnderbare
Einheiten.

Aber die heutige Situation hat sich aus
ganz anderen Griinden im Hinblick auf den
Burohausbau grundlegend gegenuliber der
Nachkriegszeit verandert.

Die zweite und dritte Welle der Globali-
sierung haben in der Bundesrepublik eine
hochflexible Wissensgesellschaft entste-
hen lassen, die direkte Auswirkungen auf
den Immobilienmarkt hat - und zwar auf
den vorhandenen wie den zukUnftigen.
Die in den funfziger und sechziger Jahren
gebauten, innerstadtischen Verwaltungs-
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bauten der Versicherungen und Banken,
aber auch kleiner und mittlerer Firmensitze
werden kaum noch als solche bendtigt.
Die Firmen identifizieren sich zunehmend
weniger mit einer Stadt, wenn der globale
Markt das beherrschende Thema ist. In der
Folge herrscht heute die rein 6konomische
Betrachtung von Burobau und Immobi-

lie vor. Durch den Druck zu permanenter
Anpassung und Verénderung, zu Ausla-
gerung, Verkauf von Geschaftsfeldern,
Zusammenlegung mit anderen Konzern-
bereichen etc. ziehen sich immer mehr
Firmen, auch im mittelstandischen Bereich,
aus selbst gebauten, als Bauherr verant-
worteten und selbst genutzten Immobilien
zurlck. Das Firmenlogo der Hoechst AG
war noch aus dem markanten Bau von
Peter Behrens aus den zwanziger Jahren
hergeleitet. Heute hat die Firma mehre-

re Namensénderungen hinter sich, kein
erinnerbares Logo, und es ist schwer vor-
stellbar, dass die derzeitigen Eigentimer
(namlich die Aktienbesitzer) einem ahnlich
zeichenhaften Neubau zustimmen wirden.
Gerade die Firmen, die sich auf einem
globalisierten Markt behaupten muissen,
werden sich nicht mehr mit einer Immobilie
identifizieren - eben weil sie immobil ist.

Die Entwicklung zu einem globalen Markt
zwingt im Gegenteil die Unternehmen
dazu, ihr vorhandenes, lokal festliegendes
,Beton-Gold“ zu heben. Die Umstruktu-
rierungen, die im angelsachsischen Raum
schon vor einiger Zeit begannen, treffen
diesen Bereich nun um so vehementer. In
diesem Zusammenhang ist die Finanzkrise
von Oktober 2008 nur der Anfang einer
Entwicklung in den kommenden Jahren.

Ein weiterer Beschleuniger dieses Vor-
ganges ist das Zusammenwachsen von Fi-
nanz- und Immobilienmarkt. Um die eigen
genutzten Immobilien und Grundstiicke zu
kapitalisieren, also deren Wert als Kapital
fur das eigentliche Kerngeschéaft zu nutzen,
wurde 2007 in Deutschland der so ge-
nannte REIT (Real Estate Investment Trust)
eingeflhrt. Seit dem 1. Januar 2007 sind
damit in Deutschland steuerbegulinstigte,
bérsennotierte Immobilien-Aktiengesell-
schaften erlaubt. Dieses in den USA bereits
seit 1970 bekannte Instrument trennt die
Immobilie von ihrer spezifischen Eigenheit
und macht sie ortsunabhéngig an Bérsen
handelbar.

War insbesondere in der familiengefihrten,

246 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU

mittelstandischen Wirtschaft das Unter-
nehmen untrennbar mit dem Firmensitz
verbunden, befindet sich dieses Selbstver-
sténdnis zunehmend Auflésung.

7.7 Redevelopment unter
den Bedingungen der
Finanzkrise

Die Finanzkrise von 2008 stellt eine Art
Beschleuniger einer schon seit langerem
laufenden Entwicklung im Immobilienmarkt
dar. Viele Immobilien wurden nicht individu-
ell bewertet, sondern als Teil eines Konglo-
merates verschiedener Gebaude, den so
genannten Immobilien-Portfolien, im Ge-
samten beurteilt. Dieses ,,Aufraumen” des
Bestandes wird nun durch das Ubergreifen
der Finanzkrise auf den Immobilienmarkt
unabdingbar.

Es ist zu erwarten, dass in der nahen
Zukunft eine Vielzahl an Blrogebauden die
Kriterien einer gewinnbringenden Bewirt-
schaftung nicht mehr erfullen werden, da
nun die Ertrage pro Geb&ude und nicht nur
das gesamte Portfolio in den Blickpunkt
treten. Zur Bereinigung der Immobilien-An-
lage werden diese Objekte aussortiert und
einer Prufung fur eine weitere Verwendung
unterzogen. Zur gleichen Zeit erreichen die
Burogebaude aus der intensiven Bauphase
der 70er Jahre das Ende ihrer Funktions-
tlchtigkeit, da nach 40 - 50 Jahren alle
Bereiche des Geb&udes erneuert werden
mussen.

Die Prognose geht deshalb von einer
stetig steigenden Anzahl an Bestands-
Burogebauden aus, die alle einen gewissen
Handlungsdruck mit sich bringen und vier
konkrete Handlungsalternativen zeitigen:

- Abbruch und Neubau

- weiterer Verfall ohne zusatzliche Investi-
tion mit der Folge dramatisch steigen-der
Betriebskosten

- Umbau zu modernisierten Blronutzungen
mit der Folge, den Lebenszyklus wieder
wauf Null“ zu stellen;

- Umbau zu Wohnungen mit der Folge, den
Lebenszyklus wieder ,,auf Null“ zu stellen.

Da sich zwar nur ein geringer Prozentanteil
aller Bestands-Burohduser zu einem Um-
bau in Wohnh&user eignen, sich aber die
Anzahl der in Frage kommenden Objekte



stetig erhdht, kann davon ausgegangen
werden, dass der Umbau von Biros zu
Wohnungen einen nicht unerheblichen An-
teil an der Bautétigkeit im innerstadtischen
Wohnungsbausektor der Zukunft einneh-
men wird.

Das ist eine héchst ungenaue Aussage; die
Zahl der bisher verwirklichten Projekte ist
dagegen auBerst gering. Diese allerdings
wird sich nach der Dynamik der Entwick-
lung verstérken durch die Férderung der-
artiger Projekte (Hamburg, Frankfurt/ Main)
und durch die wachsende Vorbildwirkung
der durchgefiihrten Beispiele.

Eine zahlenm&Bige Schatzung ist dennoch
nicht mdglich, weil dazu die Basisdaten
fehlen (zumindest die Gesamtsumme aller
Buroflachen pro Stadt, aufgeschliisselt
nach Lage zum Zentrum).

7.8 Okonomische
Gesamtbetrachtung

Es geht in der Analyse der Fallstudien
immer auch um die Frage, ob und welche
Bedeutung das Redevelopment in Zukunft
fUr die immobilienwirtschaftliche Betrach-
tung des Bestandes haben wird.

Die Frage nach der Mdglichkeit des Um-
baus von Blrogebauden zu Wohngeb&u-
den ist also untrennbar mit der Frage nach
dem Sinn dieses Unterfanges verbunden.
Diese Argumentation ist in erster Linie eine
6konomische; denn Uber die politisch-ge-
sellschaftliche und dkologisch nachhaltige
Argumentation einer Weiterverwendung
des Immobilienbestandes an sich — inklusi-
ve einer Umnutzung zu Wohnen — besteht
mittlerweile ein breiter Konsens. Die Ent-
scheidung aber, ob eine solche Umnutzung
tatsachlich realisiert wird, trifft nicht die
Allgemeinheit oder die Stadt, sondern der
Eigentiimer der Immobilie.

Die erste und wichtigste Betrachtung einer
Bestands-Immobilie wird also aus Sicht
des wirtschaftlichen Ertrages vorgenom-
men. Daneben gibt es die Ausnahmen,

bei der die Immobilie flr sich einen Wert
besitzt, z.B. einem Baudenkmal mit histo-
rischer Bedeutung, einem Familienbesitz
mit emotionalem Wert.

Beschrénkt man sich auf die Betrachtung
des Ertragswertes eines Gebdudes, dann

mindert sich dieser Wert in Abh&ngigkeit
vom Zustand, Nutzung und Lage des
Gebaudes mehr oder weniger schnell.
Wenn die Betriebskosten die Ertragskosten
Ubersteigen, liegt das im Wesentlichen an
einem hohen Leerstand. Der ist in den mei-
sten Fallen darin begriindet, dass das Nut-
zungsangebot des Geb&udes den Anforde-
rung des Marktes nicht mehr gentigt. Dann
werden die verschieden Optionen gepruft:
von Neubau Uber das Refurbishment, dem
Erneuern, bzw. Sanieren der bestehenden
Nutzung®, bis zum Redevelopment, dem
,Neuenwickeln“ der Immobilie mit Umbau,
Aufstockung, Anbau etc..

Auch wenn in dieser Untersuchung der
Schwerpunkt auf einen Entwicklungsweg
(Redevelopment mit Umnutzung) gelegt
wurde, soll betont werden, dass eine un-
voreingenommene Betrachtung aller M&g-
lichkeiten Voraussetzung fur eine Entschei-
dung sein sollte. Diese Betrachtung mit
einer objektiven Bewertung in Abhéngigkeit
der individuellen Rahmenbedingungen
setzt ein fundiertes Fachwissen voraus.
Vor dem Hintergrund des beschriebenen
allgemeinen Themas im Immobiliensektor —
der Kapitalisierung der Immobilie — ist auch
eine Professionalisierung dieses Sektors zu
beobachten. Es entstehen neue Berufs-
gruppen rund um die Immobilie, die die
bekannten Verfahrensansatze mit neuen
Methoden aus dem Finanzsektor kom-
binieren. Viele dieser wissenschaftlichen
Steuerungs- und Bewertungsmodelle kom-
men aus dem angelsachsischen Raum und
revolutionieren auch in Deutschland das
Denken und Handeln mit Immobilien.

Das Asset Management (Grundstlcks-
Vermdgensverwaltung) erlangt im Hinblick
auf die Weiterentwicklung von Bestandsim-
mobilien eine entscheidende Rolle. Ob und
wie eine Immobilie verandert werden soll,
wird rein von der Ertragsseite aus entschie-
den: Mit welchen Mitteln kann ich welchen
Ertrag erzielen? Diese Frage wird zuneh-
men nicht durch Erfahrungswerte oder
individuelle Praferenzen oder Neigungen
(Wohnungsbau oder Gewerbe) entschie-
den, sondern durch Simulationsverfahren,
um einen zukUnftigen Ertrag zu berechnen.
Die Verfahren hierflr sind entweder

- das ,Ertragswertverfahren“. Es dient der
Ermittlung des Wertes von Renditeobjekten
durch Berechnung der kapitalisierten
Ertrage, die mit diesen Objekten voraus-
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sichtlich erwirtschaftet werden (Ertragswert
= Barwert der zukiinftigen Uberschiisse
aus Einnahmen und Ausgaben). Es wird
insbesondere bei der Bewertung eines
Unternehmens oder eines vermieteten bzw.
verpachteten Grundstlickes angewendet;
oder die

- Discounted-Cash-Flow-Methode, kurz
DCF. Sie hat eine Kapitalisierung zukdnf-
tiger Ertrage zur Grundlage, ist also letzt-
endlich eine Barwertermittlung prognosti-
zierter zukUnftiger Reinerldse.

Je professioneller diese Betrachtungswei-
se ist, desto weniger dogmatisch wird die
Entscheidung zur weiteren Bewirtschaftung
der Immobilie ausfallen. Die klare begriff-
liche Zuordnung ,Neubau, Sanierung,
Umbau, Refurbischmen, Redevelopment
etc.” wird an Bedeutung verlieren.

Entscheidend ist das Ertragsziel, welches
oft Uber einen Mix an definierten Gesamt-
oder auch TeilmaBnahmen erreicht wird.

Gerade im professionellen Bereich der
Immobilienwirtschaft ist diese Betrach-
tungsweise - mit Recht - dominierend.
Aber es gibt fir den Birohausbau der
Nachkriegszeit auch andere Félle - hier
durch das Beispiel Kassel reprasentiert,
bei dem der urspringliche Bauherr immer
noch das Gebaude besitzt. In derartigen
Féallen kdnnen neben den 6konomischen
Fragen andere, individuelle Gesichtspunkte
wichtig werden:

- Will ich mich als Investor mit Wohnungs-
bau befassen, obwohl mir das Thema
bisher fremd war?

- Reicht es nicht, nachdem das Gebdude
abgeschrieben ist, eine bescheidene Ren-
dite durch Ein-Euro-Laden zu erzielen?

- Habe ich das erforderliche Kapital zu
einem aufwendigen Redevelopment oder
muss ich auf dem Kapitalmarkt finanzie-
ren?

- Mdchte ich mich als (ehemaliger) Bauherr
einer selbst genutzten Immobilie (siehe das
Beispiel Kassel) mit einer tief greifenden
UmbaumaBnahme befassen?

Fir das, was konkret mit einer Immobilie
geschieht, sind auch diese individuellen
Fragen nicht auBer acht zu lassen - im
Rahmen eines Forschungsprojektes aller-
dings auch nicht zu beantworten.
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7.9 Unterschiedliche
Interessenlagen

Als Ergebnis dieses Forschungsprojektes
steht keine eindeutige Antwort, weil jede
der beteiligten Parteien ihre eigene Antwort
hat. Die Stadt und die stadtische Offent-
lichkeit hat andere Interessen als der Inve-
stor, der potentielle Bewohner andere als
die Gesamtgesellschaft. Die Stadte Miin-
chen und Munster sind Wachstumsregi-
onen und wollen dezidiert kein Redevelop-
ment der vorgeschlagenen Art, die Stadte
Hamburg und Frankfurt sind Wachstums-
regionen und férdern das Redevelopment
mit Finanzzuschissen:

- Die Stadt: Das ist die politisch gewahlte
Stadtregierung mit einer Politik, die vorgibt,
in welche Richtung sich die Stadt entwi-
ckeln soll. Ein fast Uberall ausdrtcklich
angestrebter Teil dieser Zielrichtung ist

die Belebung der Innenstadt, die durch
Wohnen und einen méglichst kleinteiligen
Branchenmix aus Verkauf und Gastronomie
erreicht werden soll.

Auf Gastronomie und Verkauf hat die
Stadtpolitik nur begrenzten Einfluss. Sie
kann aber, wie in Frankfurt/ Main und
Hamburg, Flachen, Nutzungsvorgaben
und Férdermittel als Anreize fur den dritten
Punkt, den innerstadtischen Wohnungs-
markt bereit stellen. Dabei ist weniger

die - eher geringe - Hohe der Férdermittel
wichtig, als die Chance, dadurch Impulse
zu geben, zu signalisieren: Wir, die Stadt,
mdchten diese Umnutzung und unterstit-
zen entsprechende Projekte®.

- Die stadtische Offentlichkeit ist zunachst
daran interessiert, dass die Birohauser
»,aus der Stadt verschwinden®. Das ist ein
durchaus irrationales Argument, das den-
noch wichtig ist. Denn dahinter steckt nicht
eine Abneigung gegen eine bestimmte
Funktion, sondern eine Abneigung gegen
eine bestimmte Dimension und gegen die
Monofunktionalitat von stadtischen Quar-
tieren. Die stadtische Offentlichkeit wird
also eine Umnutzung in der Regel begri-
Ben und eine stadtische Politik stlitzen, die
diese zum Ziel hat (aktuelles Beispiel: das
Bahnhofsviertel in Frankfurt/ Main).

- Der Investor sucht die die bestmdgliche
Rendite fir sein Objekt, wird aber dariiber
hinaus andere Aspekte der zukunftigen
Nutzung betrachten. Aus den Antworten
zu den bisherigen Umnutzungsprojekten
geht hervor, dass die Frage relevant ist,
ob der Investor Gberhaupt mit dem Thema



»Wohnung“ und ,,Wohnungsvermietung*“
vertraut ist; viele von ihnen sind nur auf
eine Nutzung ihres Portfolios eingerich-
tet. Wenn man aber erst eine ,,Abteilung
Wohnungsvermietung® oder gar ,-verwal-
tung” einrichten muss, dann hat das eher
abschreckende Wirkung. Der Verkauf der
Wohnungen bietet hier einen Ausweg an,
setzt aber die Bereitschaft des Investors/
Eigentlimers voraus, sich von der Immobi
lie zu trennen.

- Der Mieter bzw. Kaufer wird seine
Entscheidung vorrangig von zwei Uberle-
gungen leiten lassen (vom Kaufpreis bzw.
der Miethéhe einmal abgesehen): Von der
Lage des Objektes und von der Qualitat
der Wohnung. Aus diesem Grunde wurde
in den Fallbeispielen der Focus auf inner-
stédtische Objekte gelegt. Es kommen
nicht grundsétzlich Verwaltungsbauten
bestimmter baulicher Qualitat fir eine
Umnutzung in Frage, sondern nur solche in
bestimmter Lage.

- Die Qualitadt der Wohnung muss die
potentielle Klientel berticksichtigen, die

in der Regel nicht die Kleinfamilie ist, die
auch den Kinderspielplatz und die Nahe
zur Grundschule sucht, sondern eher der
GroBstadt-Single. HeiBt fir die Raumqua-
litdt der Wohnung: Das Besondere des
Angebotes, ihr ,Alleinstellungsmerkmal®
gegenuber der traditionellen Wohnung aus
Wohn- und Schlafzimmer plus Kiche stellt
eine Qualitat dar. Daraus folgt, dass die
ungewohnlichen Méglichkeiten, aber auch
die ungewoéhnlichen Zwénge durch den
Bestand - z.B. hinsichtlich der Konstruktion
- genutzt werden kdnnen und mussen.

7.10 Entwicklung eines di-
gitalen ,Tools*

Um in eine ganzheitliche Prifung einer Im-
mobilie aufgenommen zu werden, muB der
Ansatz ,Redevelopment” aussagekréaftige
Daten einbringen. Wenn planerische Rea-
lisierbarkeit, Kosten im Sinne von Bauko-
sten und Bauzeit und méglicher Ertrag im
Sinne von vermarktungsfahiger Wohnflache
genannt werden kénnen, dann ist eine
vergleichbare Prifung mit anderen Ent-
wicklungswegen einer Immobilie erst még-
lich. Weil immer subjektive und objektive
Grlnde fUr oder gegen ein Redevelopment
zusammenkommen, lasst sich dennoch

keine ja/nein-Empfehlung aussprechen.
Die oben beschriebenen unterschiedlichen
Sichtweisen, dariliber hinaus jedoch noch
zahlreiche andere Aspekte sind nur fir das
einzelne Bauwerk zu beantworten:

- Bauzeit,

- Konstruktionssystem,

- Erhaltungszustand der Bausubstanz.

Aus diesem Grunde wird fiir die professio-
nelle Handhabbarkeit der hier vorgelegten
Studie die Entwicklung eines digitalen
»1ools“ vorgeschlagen, das die unter-
schiedlichen Faktoren in Abhangigkeit
voneinander bringt. Mit Hilfe einfacher
Schieberegler kdnnen die beeinflussenden
Faktoren eingegeben werden, um eine
definitive Entscheidung zu erzielen. Mit der
Zunahme an realisierten Beispielen kann
eine Datenbank geschaffen werden, die,
ahnlich wie beim Neubau, genaue Progno-
sen zu Kosten und Bauzeit liefert.

Diese kann nicht die subjektiven Aspekte
simulieren, jedoch eine wichtige Hilfe bei
der Entscheidungsfindung darstellen und
zeigen, ob sich unter rein sachlich-6kono-
mischen Aspekten eine Umnutzung lohnt.

Die vorliegende Forschungsarbeit bietet
die Objekt-Kategorien, Daten und Kenn-
ziffern, um sie auf ein zu prifendes Objekt
zu Ubertragen, so dass hier eine profes-
sionelle Simulation fiir das wirtschaftliche
Pro und Contra eines Redevelopments
erfolgen kann. In den Fallbeispielen ist das
Tool bereits grafisch angedeutet. Es stellt
ein eigenes, Uber diese Arbeit hinausge-
hendes Projekt dar, das , Tool* inhaltlich zu
entwickeln und eine breite Datengrundlage
zu erarbeiten. Die Verfasser halten diesen
neuen Ansatz fur sinnvoll.

Selbst dann allerdings wird kein absolut
schlUssiges Ergebnis herauskommen,
sondern nur die Annéherung an ein solches
- schon wegen der genannten subjektiven
Faktoren. Dennoch: Gerade fir eine erste
Bewertung der Chancen ist das Tool not-
wendig und ohne groBen Aufwand entwi-
ckelbar.

7 . Schlussfolgerungen .
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7 . Schlussfolgerungen .

7.11 Feststellungen, Forderungen, Thesen

- Die ,technische“ Machbarkeit einer Um-
nutzung (vor allem ausreichende Decken-
hohen, ausreichende Abstandsflachen und
ausreichende Tragfahigkeit des statischen
Gerippes) sind die gleichen, wie sie flir eine
umfassende bauliche Erneuerung als Bu-
rohaus erforderlich sind, die die heutigen
technischen und energetischen Standards
beriicksichtigt. Vor weiteren Uberlegungen
mussen diese geklart werden.

- Als Zweites ist vor jeder Detailliberlegung
zu klaren, wie die rechtlichen Vorausset-
zungen sind bzw. ob die Stadt bereit ist,
ein entsprechendes Vorhaben gegebenen-
falls mit Ausnahmeregelungen zu stutzen.

- Wegen der genannten unterschiedlichen
Interessenlagen, aber auch der Unter-
schiedlichkeit der Objekte hinsichtlich Alter,
Erhaltungszustand, Lage gibt es keinen
»,Koénigsweg“ der Entscheidung. Abriss,
Bestandsnutzung ohne gréBere Eingriffe
(»Refurbishment*), grundlegende Erneue-
rung als Birohaus oder Umnutzung zum
Wohnhaus sind Ergebnis eines offenen
Entscheidungsprozesses.

- Die Interessen von Stadtpolitik und
Offentlichkeit decken sich insoweit, dass
innerstadtisches Wohnen begriiBt, teilweise
gar gefordert wird (,,Belebung der Innen-
stadt®).

- Die Nachfrage nach innerstédtischem
Wohnraum ist nach Wegfall der Eigenheim-
zulage, der Pendlerpauschale und der stei-
genden Energiekosten vorhanden. Diese
sucht haufig vorhandene Wohnquartiere
mit der Folge der Gentrifizierung. In zahlen-
maBig bescheidenem Rahmen - Lage und
Qualitat der Wohnung als Entscheidungs-
merkmale - wird sich die Nachfrage auch
auf Umnutzungsprojekte erstrecken. Das
betrifft vor allem die Generation der ,,50
plus® (nach Auszug der Kinder), flr die die
Sicherheitsfrage gel6st werden muss, und
die der ungebundenen, aber finanziell gut
gestellten Singles oder doppelverdienen-
den Paare.

Die Zahl der fUr diesen Markt verfligbaren
Immobilien wird als Folge der Finanzkrise
und als Folge der zunehmenden Unabhén-
gigkeit der Firmen von einem bestimmten
Standort in Zukunft steigen.

- Mit den neuen innerstadtischen Woh-
nungen wird in der Regel eine Mittel- und
Oberschicht angesprochen, von der man
annimmt, dass sie die Innenstédte belebt
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und damit auch in Einzelhandel und Gas-
tronomie zusétzliche Arbeitsplatze schafft.
Wenn eine andere, finanzschwéachere
Klientel seitens der Stadt angestrebt wird,
dann wird das nicht ohne entsprechende
offentliche Subventionen gehen, wie sie
der soziale Wohnungsbau einmal darge-
stellt hat.

- Die 6kologische Gesamtrechnung ist ein-
deutig: Die Weiternutzung einer innerstadti-
schen Immobilie macht auch bei groBem
Umbaubedarf Sinn.

- Bis in die 70er Jahre bestand die Sanie-
rung von Altbausubstanz eher in einem
Abriss, um dann die Baullicke durch einen
Neubau zu ersetzen. Umdenken in der
Gesellschaft und neue stadtebauliche
Leitlinien Mitte der 70er brachten eine
Wende. Der Altbau wurde als neuer Wohn-
und Lebensraum entdeckt. Somit sind
heute Sanierungen von Gebauden z.B.
Wohnungsbau aus der Griinderzeit, Dach-
geschossausbauten und Umbauten aller
Art Standardaufgaben. Umnutzungen von
Fabrikanlagen, Silos, Bauernhofe, Mihlen
und Bahnhdfe in Wohnungsbau sind keine
Seltenheit, sondern sind sogar sehr be-
gehrt. Die technischen und konstruktiven
Aspekte sind beherrschbar. Akustische
Probleme, Nachinstallation von Sani-
tarausstattung, Trennwande, Fassaden,
sowie die Feuersicherheit sind technisch
I6sbar geworden. L&sst man die Baukosten
auBer Acht, sind wir heute in der Lage,
jeden Altbau zu sanieren und technisch
auf den neusten Stand zu bringen. Neue
Handwerksberufe wie z.B. der Tocken-
bauer sind entstanden. In tGber 30 Jahren
hat die Bauindustrie den Markt fir Sanie-
rung entwickelt und ausgebaut, dass aus
konstruktiven und technischen Aspekten
eine Umnutzung von Blrohausflachen in
Wohnungsbau (fast) ohne Einschrénkung
moglich ist.

- Okonomische und baurechtliche Voraus-
setzungen fUr eine erfolgreiche Umnutzung
sind der Bestandsschutz des Geb&udevo-
lumens und die Lésung des Mehrwertsteu-
erproblemes, bzw. anderer Férderinstru-
mente als Ausgleich.

- Die Nachverdichtung bestimmter, inner-
stédtischer Lagen und damit die Erhéhung
der stadtischen Dichte ist ein zusatz-
liches, der Stadt zur Verfligung stehendes
Instrument, die Umnutzung zu Wohnungen



anzuregen, weil man sie so 6konomisch
attraktiv machen kann.

- Die Baukennzahlen zeigen, dass die Bau-
kosten eines grundlegenden Umbaus mit
energetischer Modernisierung mit denen
eines Neubaus vergleichbar sind.

- Selbst bei gleichen Baukosten von
Redevelopment und Neubau stellt sich
das Redevelopment in der Regel finanziell
gunstiger, weil
- die Abrisskosten entfallen;
- sich die Bauzeit verkirzt und damit
geringere Kosten der Zwischenfinanzie-
rung anfallen;
- die Grundstlicksausnutzung gleich
bleibt, selbst wo heute andere rechtliche
Bedingungen herrschen.

Davon unberihrt sind Fragen der Ver-
marktbarkeit von Wohn ungen oder der Be-
reitschaft des Eigentimers, sich Gberhaupt
mit dem Thema zu beschaftigen.

- Ein digitales ,, Tool“, das erlaubt, die
verschiedenen Aspekte einer Immobilie in
Beziehung zueinander zu setzen und damit
eine Annaherung an eine Entscheidung zu
simulieren, ist méglich und wiinschens-
wert. Die Entwicklung eines digitalen

, Jools® ist ein zusatzliches Mittel, den
komplexen Vorgang der Bestandspriifung
in einem ersten Schritt zu vollziehen.

7 . Schlussfolgerungen .
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8 . Anhang .

8.1 Erhebungsmaterial Architekten

blauraum Birohaus zu 15 Anfang 70er/ 2004 BogenstraBe 10-12,
1 Rédingsmarkt 26 ETW's Hamburg
20 459 Hamburg

-wie kam das Projekt zu
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

- wie kam das Projekt zu Stande? (Eigen-Akquise, Direktauftrag, Aus-
schreibung etc.) Nach einigen Untersuchungen/Studien von Bestands-
bauten, wurde gemeinsam mit dem Projektentwickler (privater Investor) entschie-
den, das Objekt in der Bogenallee als Redevelopment auszuwahlen. Auf der
Grundlage des Konzeptes wurden das Baurecht Uberprift, und dann das Objekt
auf der Basis der voraussichtlich zu verwirklichenden Nutzflache erworben. Eben-
so auf der Grundlage des Konzeptes wurde der Direktauftrag vergeben.

-war das Gebaude bereits
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

Das Gebé&ude stand zum Zeitpunkt der Konzepterstellung / dem Erwerb bereits
seit einiger Zeit (ca. 6 Monate) leer. Es war im Besitz eines privaten Eigentimers
und wurde im Auftrag eines gréBeren Maklerbiros zum Kauf angeboten.

-Baurecht: Ist die gleiche
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht moglich?

Der Durchfiihrungsplan (Baustufenplan / Der Baustufenplan regelt die er-laubten
Bauh&hen in der Hamburger Innenstadt) weist eine Ausnutzung von max. 2 Voll-
geschossen aus. Das Bestandsgebaude hatte/hat 4 Voll-geschosse.

-Welche Ausweisung
(BauNVO) hat das Grund-
stlick?

Mischgebiet / G2 g

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

Nein

-Gab es von Seiten der
Baubehdérden/Politik Unter-
stutzung fur das Bauvor-
haben?

Nein, es gab aber von Seiten der Baubehdrde eine ,wohlwollende® Prifung (
Befreiung der Abstandsflachen die sich durch den Umbau vergréBert hatten)

-Wurde eine Bauvoranfrage
gestellt, um eine Genehmi-
gung ab-zusichern?

Nein, durch Vorgesprache wurden keine Probleme der Genehmigungsféhigkeit
des Vorhabens aufgezeigt

-Ist eine allgemeine Ver-
gréBerung der Nutz-flache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

Eine Optimierung der Nutzflache war von vornherein das vorrangige Ziel, das das
Bauvorhaben frei finanziert wurde (keine 6ffentlichen Férdergelder) und als Ren-
dite-Objekt Uiber den spéteren Verkauf der Eigentums-wohnungen Gewinn erzielt
werden sollte. MaBnahmen zur Optimierung der NF:- vollstandige Entkernung der
Be-standstrennwande- neuer Fassadenaufbau vor die Rohbaudeckenkante (d.h.
kein Verlust an Konstruktions-Fassdenflache)- Schaffung von Bal-konen vor dem
Bestandsbau (vorgestellte Stahlkonstruktion auf der Hof-fassade)- auskragender
Innenraum bis zur Grundstiicksgrenze (Boxen an der Strassenfassade)- Verwen-
dung von Leichtbauwénden (d=10/12,5cm) fur die Raumtrennwénde

-Wurde die Art der Ver-
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

Die Vermarktung als Eigentumswohnungen wurde durch die Geschéftsausrich-
tung des Projektentwicklers definiert (selten ist ein Projekt-entwickler auch sg.
Endinvestor und Bestandshalter vermieteter Wohnungen). Das Objekt wurde
nach diesen Kriterien ausgewahlt (Lage, GréBe, Konstruktion mit Tiefgarage).

Das Konzept fur das Redevelopment wurde auf die Schaffung von hochwertigen
(Verkaufspreis am sg. ,oberen Ende*) Wohnungen abgestimmt. Damit deckte sich
das Vermarktungskonzept mit dem Entwurf.

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

Die Bauplane (Bauantrag, Ausfiihrungsplane) deckten sich nicht in allen Be-
reichen mit dem Bestand. Auch waren diese unvollstédndig (Griindung, Drainage,
Dachaufbau). Da ein Riickbau bis auf den Rohbau stattfand, und der Rohbau als
Stahlbeton-Skelettbau mit einer ,weiBen Wanne® in gutem Zustand war, war der
EinfluB von Bauschéaden nicht relevant.

-Gab es hohere Kosten
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN's wie z.B.
,, Toleranzen im Hochbau“
gab es so friher noch
nicht)?

Ja, die Toleranzen im Rohbau (Stahlbeton als Ortbeton) waren gravierend. Hier
war ein erhdhter Aufwand fur die Fassadenkonstruktion und die An-schlusse,
Abdichtungen erforderlich. Die Mehrkosten sind schwer zu er-fassen, da die
MaBabweichungen durch ein genaues AufmaB des Roh-baues in die Planung und
Ausschreibung eingeflossen sind.
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bautberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorge-
sehen?

Nein, die sg. ,Umbauzulage” der vorgeschlagenen 20% reicht nicht aus. Insbe-
sondere bei einer Einzelvergabe der Gewerke ist ein sehr hohes MaB an Planfort-
schreibung und Anpassung erforderlich, da die einzelnen Gewerke die Ausfih-
rungsanpassung als standiges Argument fiir Nachtrédge nutzen. Hier ist in best.
Bereichen eine GU-Ausschreibung sinnvoll, um jede Anpassung vor Ort nicht
zwangslaufig planerisch/vertraglich in der Vergabe zu erfassen.

-Wurden samtliche Ober- Ja
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-

dichtung Keller) erneuert?

-Welche Bauzeit (Aus-fuh- 8 Monate

rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

Stand 2004: Summe KG 300+400 = 2,2 Mio € (Netto) +16% MwSt

-Welchen Anteil haben die
Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

Ca. 70% Es wurde der Rohbau inkl. UG (Tiefgarage) und die Tiefgrindung im
Bestand erhalten

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

Nein, es wurden keine Abschlage gemacht. Im Gegenteil: auf Grund der hoch-
wertigen Ausstattung und Fassade wurde ein vergleichbarer Preis eines hochwer-
tigen Neubaus erwirtschaftet

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeitspanne bis
100% Vertrieb)?

Ca. 7 Monate. Das ,,Problem* der Vermarktung war (wie immer) die Balance
zwischen Lage und Preis; es war bei keinem potentiellem K&ufer ein Vorbehalt
festzustellen gegentiber dem Bewusstsein eine neue Wohnung in einer alten
Konstruktion zu kaufen

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kaufer/Mieter Ein-
wande, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Siehe oben

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

Ja - unter einer anderen vertraglichen Situation. Es sind mittlerweile zwei weitere
(groBere) Bauvorhaben mit dem Thema ,Bauen im Bestand, Um-bau, Aufsto-
ckung, Umnutzung“ bei uns planerisch ibernommen, bzw. abgewickelt worden.
Es zeigt sich, dass der Bauherr eine ebenso groBe Be-reitschaft fiir den Mehr-
aufwand mitbringen muB wie die Planer. Der Anteil an ,Unvorhersehbarem* ist
bei diesen Bauaufgaben hoher (ca. 25%), als bei dem ohnehin schon mit vielen
Unsicherheiten belegtem Vorhaben einer gréBeren Bauaufgabe.

-Wenn ja: welchen welche
zusétzliche Kosten sind fir
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusétzliche
Honorare der Planer, héhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Die Projekte unterscheiden sich zu sehr um eine generelle Antwort zu liefern. Hier
mussten mehrere Fallstudien in verschiedenen deutschen Stadten eine Antwort
liefern kénnen.

Generell ist zu sagen: bei einem Redevelopment wie im Beispiel ,Bogenallee”
(kompletter Riickbau der Fassade und aller Oberflachen auf Rohbau) ist im Ko-
stenansatz die vergleichbaren Neubaukosten zu rechnen. Der ,Mehrwert” liegt im
Baurecht, dem geringeren Risiko Baugrube, Griindung und der Bauzeit. Sollten
dann die Baukosten nach Kostenfeststellung (das Nachtragsrisiko ist bei diesen
Bauaufgaben um einiges héher) doch niedriger liegen, als bei einem Neubau,
dann sollte dieses als Sonderrendite verbucht werden.

-Wo sehen Sie die Vor-teile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Der ,Mehrwert” liegt im Baurecht, dem geringeren Risiko Baugrube, Griin-dung
und der Bauzeit. Zudem ist insbesondere im dicht bebautem stadtischen Umfeld
die Behinderung von NeubaumaBnahmen Uber nachbarschaftliche Einspriiche
etc. um einiges vielfaltiger, als beim Umbau

8 . Anhang .
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Freier Architekt Burohaus zu Buros 70er/2003 ArminstraBe 15,
6 Hanspeter Hohn und Wohnungen 70178 Stuttgart
VogelsangstraBe 30

A70197 Stuttgart

-wie kam das Projekt zu
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

-Fir den Eigentumer war ich schon tatig. In dem Objekt wurden mir Biroflachen
zur Miete angeboten, die fiir mich nicht in Frage kamen. Deshalb kannte ich das
Projekt und den Sanierungsbedarf. Als ich erfuhr, dass weiter Flachen leer ste-
hen, habe ich mit dem Bauhrerren einen Termin vereinbart, der dann zum Vorauf-
trag und anschliessend Auftrag fuhrte.

-war das Gebaude bereits
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

Das Gebé&ude stand zu ca. 80% leer; der letzte Mietvertrag lief aus und wurde
nicht mehr verlangert.

-Baurecht: Ist die gleiche
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht moglich?

Die zulassige Grundflache wurde Uiberschritten, die zuldssige Ge-schossflache
nicht erreicht

-Welche Ausweisung
(BauNVO) hat das Grund-
stlick?

BauNVO 1968 Ml und MK

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

Grundflachen Uberschreitung fiir Warmedammung und Balkone

-Gab es von Seiten der
Baubehdérden/Politik Unter-
stlitzung fur das Bauvor-
haben?

Nein

-Wurde eine Bauvoranfrage
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

Nein; die Genehmigungsféhigkeit wurde nach unverbindlichem Vor-gesprach in
Aussicht gestellt, darauf erfolgte der Bauantrag

-Ist eine allgemeine Ver-
gréBerung der Nutz-flache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

Vergrosserung in geringem Umfang (Balkone) wurde genehmigt, intern fand einen
Umnutzung von Erschliessungsflachen zu Wohn- bzw. Biroflachen statt

-Wurde die Art der Ver-
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

Vermietung stand fiir den Bauherren von vornherein fest.

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

Das Flachdach war undicht, obwohl es keine Feuchteschaden an der Decke lber
dem oberste Geschoss gab: Die Abdichtung war defekt, die Warmedammung
war abgesoffen, die Dampfbremse war dicht. + siehe nachsten Punkt

-Gab es hohere Kosten
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau“
gab es so friher noch
nicht)?

Ein Teil der Aussenwandausfachnungen wurden von der Verkleidung gehalten.
Diese mussten vor Anbringen der Warmedammung stabilisiert werden. Es waren
keine Bestands-Statikunterlagen vorhanden. Fiir die Lastabtragung der Balkone
musste die vorhandene Bewehrung mittels Scanner auf der Baustelle erhoben
werden
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bautberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

Da leider keine Nachkalkulation erfolgte, kann ich dies nicht mit Bestimmtheit
sagen, ich vereinbare in der Regel 25% Zulage..

-Wurden samtliche Ober- Ja
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-

dichtung Keller) erneuert?

-Welche Bauzeit (Aus-fuh- 9 Monate

rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

Ca 495.000.- € (inkl. MWSt. 16%)

-Welchen Anteil haben die

Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

Da ich mich ausschliesslich mit Umbauten beschéftige, kann ich dazu keine
Angaben machen. In diesem Fall ist in den Kostengruppen 200 und 500 nichts
angefallen

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

Soweit ich weiss ja.

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeit-spanne bis
100% Vertrieb)?

Die umgewandelten Wohnungen waren bereits vor der Fertigstellung vermietet,
die verbleibenden Buroflachen standen jahrelang leer.

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
waénde, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Nein, ein Mieter war Unternehmer auf der Baustelle, der andere kam vom Repro-
betrieb fir die Plane

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Uibernehmen?

Da ich nur im Bereich Umbau tatig bin, jederzeit

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fur
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusatzliche
Honorare der Planer, héhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Je nach Umbau entféllt das Honorar flr Statik ganz oder teilweise; die grosseren
Rohbauunternehmen im Bereich Stuttgart haben Abteilungen, die sich aus-
schliesslich mit solchen Aufgaben beschaftigen, z.T. wiirden sie diese Arbeiten
gerne als GU Ubernehmen, jedoch ist Einzelvergabe in der Regel Kostengunstiger

-Wo sehen Sie die Vor-teile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Vorhandene Substanz und Infrastruktur wird weiter genutzt, ich tue mir persénlich
leichter beim Arbeiten mit vorhanden Gebauden; die Bauherren habe in der Regel
konkrete Vorstellungen und Ziele, die sie durch den Umbau erreichen méchten,
sie haben auch bessere raumliche Vorstellungen und kénnen sich gut mit ihren
Ideen in den Umbauprozess einbringen
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Dipl.-Ing. Harald funfgeschossiges 1969/ 2004 Drachenseestr. 6,
9 Liedl Streitbergstr. Biirohaus zu 5funf Munchen
2581249 Minchen Wohnungen

-wie kam das Projekt zu Direktauftrag
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

-war das Gebaude bereits Seit Jahren leer
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

-y

U S P

-Baurecht: Ist die gleiche nein
= = e L Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?

-Welche Ausweisung Mi
(BauNVO) hat das Grund-
stlick?

-War die Umnutzung zu nein
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

-Gab es von Seiten der Ja (passiv)
Baubehdrden/Politik Unter-
stutzung fur das Bauvor-
haben?

-Wurde eine Bauvoranfrage | nein
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

-Ist eine allgemeine Ver- Nein, da die Nutzung ohnehin schon héher, als das Baurecht zulieB!
gréBerung der Nutzflache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

-Wurde die Art der Ver- Vermietung stand schon vorher fest
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

-Welche unvorhergese- Aufzug musste komplett erneuert werden, sonst keine Uberraschungen
henen Bauschaden wurden

entdeckt?

-Gab es hohere Kosten Leistungsphase 1 -7 ja

durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau“
gab es so friiher noch
nicht)?

8 nein (Mehraufwand mind. 50%
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bauliberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

nein

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

-Welche Bauzeit (Aus-fuh-
rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

10 Monate

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

1.264.400.00 (16% MWSt.)

-Welchen Anteil haben die Wurde nicht gepruft
Baukosten (KG200-500) im

Vergleich zu einem Neubau

gehabt?

-Wurde zum marktlblichen | Ja

Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeitspanne bis
100% Vertrieb)?

Mit Ausnahme einer schwierigen Wohnung drei Monate

-Wie war die Resonanz? Nein
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-

waénde, weil faktisch ein

Altbau vertrieben wurde?

-Wirden Sie eine ver- Ja

gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fir
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusétzliche
Honorare der Planer, hhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Hoéherer Umbauzuschlag fur Bauleitung

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Erhalt von alter Bausubstanz, kurze Bauzeit, kann kein Bautrdger machen!
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Naumann - 1969/70/?7?7? Holzhausenstr.,
1 O Architek-ten 27-29 Frankfurt/

Alt Eschersheim Main
6060433 Frankfurt

-wie kam das Projekt zu
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

Direktauftrag

-war das Gebaude bereits
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

Stand bis auf eine kleine Einheit 2 Jahre leer

-Baurecht: Ist die gleiche
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?

Nein, It. B-Plan waren 2 Geschosse weniger zuldssig gewesen. Die erhohte
Baumasse machte das Projekt fir den Investor in gefragter Lage interessant.

-Welche Ausweisung
(BauNVO) hat das Grund-
stuick?

WA

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

Nein durch Umwandlung illegal genutzter Biroflache in Wohnen

-Gab es von Seiten der
Baubehdrden/Politik Unter-
stlitzung fur das Bauvor-
haben?

groBe

-Wurde eine Bauvoranfrage
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

Nein, gleich Bauantrag nach Vorabstimmung

-Ist eine allgemeine Ver-
gréBerung der Nutzflache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

Nein, zulassige Nutzflache war durch Bestand sowieso fast doppelt so hoch

-Wurde die Art der Ver-
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

Gute Wohnlage, schnelle Vermietung/ Verkauf. Es entstanden 3 Eigentumswoh-
nungen und 8 Mietwohnungen

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

Asbest

-Gab es hohere Kosten
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
,Toleranzen im Hochbau“
gab es so friiher noch
nicht)?

Ubliche Sanierungsaufwand
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bautberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

Hoher Planungsaufwand, weil Bestand Skelettbau, 2-Spénner war. Gute Grund-
rissgestaltung wegen Ausrichtung Nord-Siid aufwéandig

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

Komplettsanierung

-Welche Bauzeit (Ausfuih-
rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

Ca. 8 Monate

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

Ca. 2.200.000 EUR

-Welchen Anteil haben die
Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

In etwa gleich, da Abbruch, Sanierung genauso aufwéndig waren wie neuer
,Rohbau“.

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausubstanz
gemacht?

Erhohte VK-Preise und Mieten auf Grund gesuchter Wohnlage

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeit-spanne bis
100% Vertrieb)?

80% bis Fertigstellung verkauft/ vermietet, Rest binnen 2 Monate

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
waénde, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Nein, wg sehr guter Lage

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

gerne

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fiir
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusétzliche
Honorare der Planer, hhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

s. Aussage zu KG 200-500

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Projektentscheidend war die gute Lage und die hohe Nutzflache im Bestand, die
durch Neubau nicht erzielbar gewesen ware.

8 . Anhang .

redevelopment /// 261



8 . Anhang .

Gribel Archi- -
1 1 tektenFrankfurt Str.

12963303 Dreieich-
Sprendlingen

1968/??7?

Raimundstr.
157Frankfurt/ Main

-wie kam das Projekt zu
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

Direktauftrag

-war das Gebaude bereits
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

Langerer Leerstand Uber 2 Etagen. Das restliche Gebaude war als Wohn-und

Geschaftshaus in Betrieb.

-Baurecht: Ist die gleiche
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?

Ja

-Welche Ausweisung
(BauNVO) hat das Grund-
stuick?

§34

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

Nein

-Gab es von Seiten der
Baubehdrden/Politik Unter-
stlitzung fur das Bauvor-
haben?

Es gab keine Schwierigkeiten

-Wurde eine Bauvoranfrage | nein
gestellt, um eine Genehmi-

gung abzusichern?

-Ist eine allgemeine Ver- nein

gréBerung der Nutzflache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

-Wurde die Art der Ver-
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

Es sollten beide Optionen méglich sein

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

Abwasserleitungen, Brandschutznachbesserungen

-Gab es hohere Kosten
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau“
gab es so friiher noch
nicht)?

nein

262 /// Forschungsprojekt im Rahmen der Forschungsinitiative ZukunftBAU




-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bauliberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

Ca. 40 %

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

Nur die betroffenen Bereiche

-Welche Bauzeit (Aus-fuh-
rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

Ca. 8 Monate

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

400 T€

-Welchen Anteil haben die
Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

Nur Ausbaukosten

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

Marktubliche Preise fir gehobenen Standard

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeit-spanne bis
100% Vertrieb)?

10-15 Monate

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
waénde, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Keine Probleme

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fiir
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusétzliche
Honorare der Planer, hhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Ca. 30 % Zuschlag fir die jeweiligen Kostengruppen. Zusatz-liches AufmaB und
schrittweise Anpassung der Planung nach Entkernung.

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Geringere Bauzeit, geringer Kosten, Verbesserung bestehen-der Substanz
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Zimmermann Archi- Ufer 69 Kéin
tekten, BDA Agrip-
pinawerft 30 50678
KdIn

_1 2 KSP Engel und Rheinsicht 1972/ 2004 Konrad-Adenauer-

-wie kam das Projekt zu Eigen-Akquise
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

-war das Gebaude bereits war untervermietet
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

-Baurecht: Ist die gleiche
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?

-Welche Ausweisung
(BauNVO) hat das Grund-
stlick?

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

-Gab es von Seiten der ja
Baubehdrden/Politik Unter-
stlitzung fur das Bauvor-
haben?

-Wurde eine Bauvoranfrage | ja
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

-Ist eine allgemeine Ver-
gréBerung der Nutzflache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

-Wurde die Art der Ver- Analyse
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

-Gab es hohere Kosten ja
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau*
gab es so friiher noch
nicht)?
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bauliberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

20 % mindestens, eher 30 %

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

-Welche Bauzeit (Aus-fuh-
rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

Planungszeit: 2001 — 2004, Ausfiihrungszeit: 10/2003 — 09/2004 , Fertigstellung:
09/2004LPH 1-7, Kunstlerische Oberleitung

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

3,10 Mio. €

-Welchen Anteil haben die

Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

keine Abschlage

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeitspanne bis
100% Vertrieb)?

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
waénde, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Lage am Rhein war entscheidend

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fur
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusatzliche
Honorare der Planer, hdhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

- héhere Planungskosten- Unvorhergesehenes mit mindestens 15 % muss kalku-
liert werden (auch bei Unternehmern)

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Zentrale Lage, individuelle Lésungen
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Dipl.-Ing. Chri- Umbau eines denk- | 1953/2006 RudolfstraBe
1 9 stoph Wiesmann malgesch. Hauses 248145 Munster
Borweg 4 48366 in 8 Eigentumswoh-
Laer nungen
-wie kam das Projekt zu Gemeinsame Projektentwicklung mit Makler, welcher das Geb&ude im Kunden-
Stande? (Eigen-Akquise, auftrag verduBern sollte
Direktauftrag, Ausschrei-

bung etc.)

-war das Gebaude bereits Das Gebé&ude stand zum Verkauf und war vom Bauherrn eigengenutzt
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

-Baurecht: Ist die gleiche nicht an dieser Stelle
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?

-Welche Ausweisung kein B- Plan, vermutlich ware das Grundstiick als Mi- Gebiet einzustufen.
(BauNVO) hat das Grund-

stuick?

-War die Umnutzung zu nein

Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

-Gab es von Seiten der groBe Unterstiitzung und Betreuung durch das Denkmalpflegeamt der Stadt
Baubehdrden/Politik Unter- | Munster

stlitzung fur das Bauvor-
haben?

-Wurde eine Bauvoranfrage | ja
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

-Ist eine allgemeine Ver- Durch den Dachgeschossausbau und die Errichtung der Balkonanlagen wurde
gréBerung der Nutzflache die Nutzflache um ca. 10 % vergroBert. Dies geschah in enger Absprache mit
untersucht worden? Wenn dem Denkmalpfleger und wurde ohne Probleme genehmigt.

ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

-Wurde die Art der Ver- Aufgrund der hohen steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten stand eine Vermie-
marktung (Eigentums- tung der Wohnungen nicht zur Diskussion.

wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

-Welche unvorhergese- vollig unzureichender Trittschallschutz

henen Bauschaden wurden

entdeckt?

-Gab es hohere Kosten geringfugig, da das Geb&aude qualitativ hochwertig errichtet war.

durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau“
gab es so friiher noch
nicht)?
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bautberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

Da insgesamt 5 Kéufer zu betreuen waren, war der planerische Mehr-aufwand
deutlich hoher, ca. 50 % Zulage waren angemessen gewesen. Die Hohe der Zu-
lage bei diesem Projekt bemisst sich aus den erhéhten Anforderungen der Bau-
herren, insbesondere durch die aufwandige Innenarchitektur.

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

Die Fassaden und Fenster wurden nicht erneuert. Es wurden lediglich teilweise
neue Fenster montiert und eine Schallschutzverglasung ein-gebaut. Der Keller
wurde neu abgedichtet, sémtliche FuBbdden (bis auf Natursteinbelag im Treppen-
haus) wurde neu eingebaut, neue Dachein-deckung, incl. Dachrinnen etc.

-Welche Bauzeit (Aus-fuh-
rungszeit bis zur Abnahme)
wurde er-reicht?

12 Monate

-Welche Baukosten (nur KG
300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

925.000 € inkl. Mehrwertsteuer

-Welchen Anteil haben die
Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

ungefahr gleich

-Wurde zum markttblichen
Miet-/Kaufpreis vertrieben?
Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz
gemacht?

marktubliche Preise

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeit-spanne bis
100% Vertrieb)?

8 Monate

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
waénde, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

sehr gute Resonanzen, gerade weil der Altbau so viel Charme hat, ins-besondere
das Treppenhaus

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Ubernehmen?

liebend gerne, das hat riesigen Spal3 gemacht

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fir
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusétzliche
Honorare der Planer, hhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Es kommt immer auf den Umfang der MaBnahme an. Wichtig ist, die mitverarbei-
tete Bausubstanz angemessen zu berlicksichtigen. Der Um-bauzuschlag muss
mit dem Héchstwert von 33 % vergitet werden. Die Handwerkerkosten bestim-
men sich nach Angebot und Nachfrage. Die Einheitspreise sind nicht wesentlich
hoher, als bei Neubauvorhaben.

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

Bauzeiten bzw. Baukosten spielen keine Gbergeordnete Rolle. Planerisch ist es
reizvoll, einem bestehenden Gebaude unter Beibehaltung seiner Gestaltung eine
andere Nutzung zu geben, bzw. Erweiterungen so zu planen, dass sie neu und
modern wirken, jedoch die Gesamtoptik nicht beeintrachtigen, im Gegenteil,
bestenfalls aufwerten.
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Mielke + Scharff Ar- | Umbau Birohaus 50 er/2008 SchillerstraBe 20
2 O chitekten Rosmar- Dusseldorf

instraBe 12k 401235

Duseldorf

-wie kam das Projekt zu
Stande? (Eigen-Akquise,
Direktauftrag, Ausschrei-
bung etc.)

Direktauftrag

-war das Gebaude bereits
entmietet? Gab es Pro-
bleme bei der Entmietung?
Kosten?

nein, war aber problemlos u. genau terminiert, da der Verkaufer selber der ge-
werbliche Vornutzer war

-Baurecht: Ist die gleiche ja
Baumasse als Neubau im
heutigen Baurecht mdéglich?
-Welche Ausweisung WR

(BauNVO) hat das Grund-
stuick?

-War die Umnutzung zu
Wohnen mit einer Ausnah-
megenehmigung verbun-
den?

nein, da WR alte Blronutzung war eher problematisch

-Gab es von Seiten der
Baubehdrden/Politik Unter-
stlitzung fur das Bauvor-
haben?

ja, Baubehdrde hat Vorhaben positiv in der BV vertreten

-Wurde eine Bauvoranfrage
gestellt, um eine Genehmi-
gung abzusichern?

-Ist eine allgemeine Ver-
groBerung der Nutzflache
untersucht worden? Wenn
ja, woran ist diese geschei-
tert, bzw. wie ist diese ge-
nehmigt worden?

ja, der als Aktenlager genutzte Spitzboden wurde voll zu Wohnzwecken ausge-
baut, im Keller konnten Teilbereiche durch Errichten grosser Lichtschéchte zu
Wohnzwecken genutzt werden

-Wurde die Art der Ver-
marktung (Eigentums-
wohnungen oder Mietwoh-
nungen) durch die Analyse
des Objektes bestimmt,
oder stand dieses von vorn-
herein fest?

stand sofort fest, dass ETW entstehen sollen

-Welche unvorhergese-
henen Bauschaden wurden
entdeckt?

in einigen Etagen |6ste sich der Putz unerwartet grossflachig von der Wand

-Gab es hohere Kosten
durch mangelhaften Be-
stand (viele DIN’s wie z.B.
»Toleranzen im Hochbau“
gab es so friher noch
nicht)?

Trockenlegung von Mauerbereichen im KG erforderlich,

geplante Dachiiberarbeitung war unwesentlich giinstiger als Neudeckung, Mehr-
kosten wurden vom Bauherrn akzeptiert
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-Wie viel héher war der
planerische Aufwand (Pla-
nung, Bautberwachung) im
Vergleich zu einem Neubau?
Reichen ca. 20% Zulage
wie in der HOAI vorgese-
hen?

ja, 20 % hier ok

-Wurden samtliche Ober-
flachen (Fassade, Wand,

Boden, Decke, Dach, Ab-
dichtung Keller) erneuert?

nein, Natursteinfassade an Strassenseite wurde erhalten und nur gereinigt; De-
cken an sich blieben erhalten, neue FB-Heizung + Estrich wurden aufgebracht

-Welche Bauzeit (Aus-fuh- 12 Monate
rungszeit bis zur Abnahme)

wurde er-reicht?

-Welche Baukosten (nur KG | 2.390.000,-

300+400 incl. MWSt.) wur-
den abgerechnet?

-Welchen Anteil haben die
Baukosten (KG200-500) im
Vergleich zu einem Neubau
gehabt?

(verstehe die Frage nicht, Anteil wovon ?)

Neubau ware teurer gewesen

-Wurde zum markttblichen

Miet-/Kaufpreis vertrieben?

Oder wurden Abschlage auf
Grund der Altbausub-stanz

gemacht?

marktubliche Preise

-Wie lang dauerte die Ver-
marktung (Zeit-spanne bis
100% Vertrieb)?

ca. 23 Monate

-Wie war die Resonanz?
Gab es Kéaufer/Mieter Ein-
wande, weil faktisch ein
Altbau vertrieben wurde?

Einwénde von wenigen Interessenten, wenn dann im Bereich Schallschutz; eher
positive Resonanz auf das reprasentative Treppenhaus und die hohen Raume
und die insgesamt aussergewdhnliche Immobilie

-Wirden Sie eine ver-
gleichbare Aufgabe wieder
Uibernehmen?

ja

-Wenn ja: welchen welche
zusatzliche Kosten sind fur
einen Projekt-entwickler im
Vergleich zum Neubau ein-
zuplanen? Z.B.: zusatzliche
Honorare der Planer, héhere
Vergaben an Unternehmer
(weil es eine ,ungeliebte
Aufgabe“ ist) etc.

Kosten fur Sicherung des Bestanden (Natursteinbdden, Pflaster, Baume etc.)
héher Kosten fiir Zwischenreinigungen, um Substanz zu erhalten

-Wo sehen Sie die Vorteile
im Vergleich zum Neubau?
(aus planerischer Sicht:
Bauzeit, Baukosten etc)

1. Gesprache im bestehenden Geb&dude kdénnen Diskussionen um Lésungen mit
Bauherr und Kaufern erleichtern, da diese sich das besser vorstellen konnen; 2.
Bau-zeit ist nicht durch Trocknungsprozesse geféhrdet
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8.2 Forderungsgrundsatze

flr den Umbau von bisher als Gewerberaum genutzten leerstehenden Immobilien zu Ge-
schosswohnungen in innerstadtischen Bereichen Hamburgs (Blro-Umwandlungspréamie)

Stand: Januar 2008

Aufgrund von § 3 Absatz 1 Nummer 1

a) des Gesetzes Uber die Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt in der Fas-
sung vom 6. Mé&rz 1973 (HmbGVBI. S.

41), zuletzt gedndert am 05. April 2004
(HmbGVBI. S. 197) sind im Einvernehmen
mit der Freien und Hansestadt Hamburg
die nachstehenden Férderungsgrundséat-
ze erlassen worden. Die Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt (WK) erteilt

im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen Rat und
Auskunft. Dies geschieht unter Ausschluss
jeder Verbindlichkeit. Insbesondere kdnnen
sich Antragsteller auch nicht auf Férde-
rungsgrundsatze, die zum Zeitpunkt der
Bewilligung ungultig geworden sind, bzw.
darauf beruhende Auskinfte berufen.

Beratungs- und Antragsstelle:
Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
Besenbinderhof 31

20097 Hamburg

Telefon (0 40) 2 48 4 60

Postfach 102809

20019 Hamburg

Telefax (0 40) 24 84 64 32

web http://www.wk-hamburg.de

mail info@wk-hamburg.de

Wichtiger Hinweis:

Eine Férderung ist ausgeschlossen, wenn
mit den UmbaumaBnahmen vor Zustim-
mung der WK begonnen wird. Das gleiche
gilt fur die Bezuschussung von gutachter-
lichen Unter-suchungen, wenn diese vor
Antragstellung in Auftrag gegeben werden.
Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht
nicht. Die WK entscheidet im Rahmen der
zur Verfigung stehenden Mittel. Ebenso
besteht kein Rechtsanspruch auf Erhéhung
der ge-wahrten Férderung.

1. Rechtsgrundlage und Ziel der Férderung

Die WK gewéhrt auf der Grundlage

des Gesetzes Uber die Hamburgische
Wohnungsbau-kreditanstalt (WK-Gesetz)
und nach MaBgabe dieser Férderungs-
grundsatze auf Antrag einmalige Zuschis-
se (Buro-Umwandlungspramie) fiir den
Umbau von bisher nicht zu Wohnzwecken
genutzten leerstehenden Immobilien zu
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Geschosswohnungen in innerstadtischen
Bereichen. Dieses bis 2010 begrenzte
Sonderprogramm soll neben der Schaffung
von familiengerechtem Wohnraum dazu
beitragen, das Wohnen in den innerstad-
tischen Quartieren zu starken und eine
bessere Funktionsmischung in diesen
Quartieren zu erreichen.

Die Férderung richtet sich auf UmbaumaB-
nahmen zu Wohnraum, der zur Vermietung
wie auch zur Eigennutzung bestimmt ist.
Die Buro-Umwandlungsprémie soll vor
allem in Misch- und Kerngebieten den
Wohnungsanteil in Einzelféllen erhéhen,
wenn der planungsrechtlich festgelegte
Gebietscharakter dies erlaubt. Flachen, die
auch fur kleine Gewerbebetriebe geeignet
sind, sollen im Grundsatz nicht umgewan-
delt werden, um die Neugrindung bzw. die
Ansiedlung von kleinen Unternehmen und
insbesondere auch des Handwerks nicht
zu erschweren. Eine Erhdhung des Wohn-
anteils in Gewerbegebieten ist ebenfalls
nicht vorgesehen.

Bei den geforderten Objekten ist ein Anteil
familiengerechter Wohnungen von minde-
stens 50% anzustreben. Da die Rahmen-
bedingungen in Teilbereichen der Innen-
stadt nur eingeschrankt flir Familien mit
Kindern geeignet sind, wird im Einzelfall je
nach Lage entschieden, ob und gegebe-
nenfalls in welchem Umfang die Férderung
der Umnutzung an die Schaffung von fami-
liengerechtem Wohnraum gebunden wird.

2. Gegenstand und Héhe der Férderung

Die Buro-Umwandlungsprémie kann in
zwei Varianten gewahrt werden:

2.1 Bezuschussung der Honorarkosten

Fir Untersuchungen, die der Kléarung
bautechnischer oder vermarktungsstrate-
gischer Fragen im Vorfeld eines mdglichen
Umbaus zu Wohnzwecken dienen, kann
ein Zuschuss in Héhe von 50% der anfal-
lenden Honorarkosten, maximal 7,50 EUR
pro gm Nutzflache, gewahrt werden.
Dieser Zuschuss kann auch gewahrt wer-
den, wenn ein Umbau nach Ziffer 2.2 nicht
realisiert wird.



2.2 Bezuschussung der Umbaukosten

Im Fall der Realisierung des geplanten
Umbaus von bisher gewerblich genutzten
Immobilien zu Wohnrdumen mit Investiti-
onskosten von mindestens 100.000 EUR
erhélt der Investor einen Zuschuss in Hohe
von 10% der Investitionskosten einschlieB-
lich Honorarkosten (insgesamt bis zu max.
150 EUR pro gm Wohnflache).

3. Einmaliger Kostenbeitrag

Fur eine Bezuschussung nach Ziffer 2.1
und 2.2 wird jeweils ein einmaliger Kosten-
beitrag von 1 v.H. des Zuschussbetrages,
mindestens jedoch 25 EUR, erhoben, der
bei Erteilung der Férderzusage fallig und in
der Regel bei Auszahlung des Zuschusses
einbehalten wird. Wird der Zuschuss nicht
in Anspruch genommen oder aus Griinden,
die in der Person des Antragstellers liegen,
nicht ausgezahlt, wird dieser Kostenbeitrag
um die Halfte reduziert.

4. Allgemeine Férderungsvoraussetzungen

4.1 MaBnahmenkonzept

Die Nutzungsénderung muss von den
planungsrechtlich zustandigen stédtischen
Stellen mitgetragen werden. Die beab-
sichtigten UmbaumaBnahmen missen

im Hinblick auf die stadtebaulichen und
sonstigen 6ffentlich rechtlichen Belange
unbedenklich sein.

Es muss ein vollstédndiges und folgerich-
tiges Konzept fur die MaBnahmen einge-
reicht werden. Die zu erreichende Aus-
stattung der Wohnungen soll zeitgemaBen
Anspriichen entsprechen und im Hinblick
auf den Ublichen Ausstattungsstandard
von Wohnraum angemessen sein. Die
Wohnungen mussen in sich abgeschlossen
und in Bezug auf die durchschnittlichen
Nutzungsanspriiche gebrauchsféhig sein.
Bei der Bauausfuhrung und der Durchflh-
rung der férderungsféahigen MaBnahmen
missen die in der Anlage aufgefiihrten
technischen Voraussetzungen erflllt wer-
den.

4.2 Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
Der Antragsteller muss die erforderliche
Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
besitzen sowie Gewéhr fiir eine ordnungs-
maéBige und wirtschaftliche Durchfiihrung

des Bauvorhabens bieten. Die Gesamtfi-
nanzierung muss sichergestellt sein.

5. Antragsverfahren

Antragsberechtigt sind Grundeigentimer
oder sonst dinglich Verfuigungsberechtigte
(z.B. Erbbauberechtigte). Der Antrag auf
Bewilligung von Férdermitteln steht auf der
Internetseite der WK zum Download bereit
( http://www.wk-hamburg.de) oder kann
direkt bei der WK abgefordert werden.
Zusammen mit den nachfolgend aufge-
fihrten Unterlagen wird der ausgefllte
Antrag vor Baubeginn vom Bauherrn bei
der WK eingereicht.

a) fur die Forderung einer gutachterlichen
Untersuchung:

— Nachweis der Verfligungsberechtigung
Uber das Gebaude,

— Flurkarte 1:1.000,

— Grundrisse der bisherigen Nutzflachen,
— AuBenansichten, Schnitte,

— Nutzflachenberechnung

b) fur die Férderung eines Umbaus:

— Nachweis der Verfligungsberechtigung
Uber das Gebaude,

— Flurkarte 1:1.000,

- MaBnahmenkonzept, einschlieBlich
Nachweis der U-Werte,

— Planungsunterlagen im MaBstab 1:100
(Grundrisse, AuBenansichten, Schnitte),
— Wohnflachenberechnung geman Wohn-
flachenverordnung

Antrage, die unvollstandig sind oder son-
stige Mangel aufweisen, werden nur unter
dem Vorbehalt der Ergéanzung und Uberar-
beitung durch den Antragsteller entgegen-
genommen. Sofern sie nicht binnen drei
Monaten danach vollstandig und méngel-
frei bei der WK eingereicht sind, kdnnen sie
abgelehnt werden.

6 Baubeginn, Abschlussmeldung und
Schlussabrechnung

Die BaumaBnahmen missen nach Ertei-
lung des Bewilligungsbescheids innerhalb
eines Jahres begonnen und spétestens
nach zwei Jahren fertig gestellt werden. Bei
einer Verzégerung der Baugenehmigung
kann die WK Ausnahmeregelungen treffen.
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Der Abschluss der Baumassnahme ist der
WK unverziglich anzuzeigen. Binnen sechs
Monaten nach Abschluss hat der Antrag-
steller die Schlussabrechnung aufzustellen,
deren Ergebnis zu einem Kostennachweis
(Anlage Il zum Antrag) formlos zusammen-
zufassen und der WK einzureichen.

7. Auszahlung der Zuschlsse

Der Zuschuss fiur die Honorarkosten (Ziffer
2.1) wird nach Vorlage der Rechnung Uber
die entstandenen Kosten ausgezahit.

Die Auszahlung des Zuschusses fir die
UmbaumaBnahmen (Ziffer 2.2) erfolgt nach
Fer-tigstellung und Vorlage der Schlus-
sabrechnung.

8. Prifungsrecht

Der Antragsteller ist verpflichtet, der WK,
der Behorde fir Stadtentwicklung und Um-
welt sowie dem Rechnungshof der Freien
und Hansestadt Hamburg auf Verlangen
jederzeit Auskiinfte Uiber die flr die Gewah-
rung und Belassung der Férderungsmittel
maBgeblichen Umstande zu erteilen und
die entsprechenden Unterlagen vorzule-
gen.

9. Kombination mit anderen Programmen
Die BUro-Umwandlungspramie nach Ziffer
2.2 (Zuschuss zu Umbaukosten) ist mit
Ausnahme des WK/KfW-Energiedarlehens
nicht mit anderen Hamburger Wohnungsb-
auférderungsprogrammen kumulierbar. Die
Inanspruchnahme der Kinderzimmerzulage
durch einen spéteren Erwerber einer Eigen-
tumswohnung ist méglich.

10. Ausnahmeregelung

In Fallen besonderer stadtebaulicher
Bedeutung oder zur Erreichung besonde-
rer wohnungs- oder sozialpolitischer Ziele
kann die Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt — Amt fir Wohnen, Stadterneu-
erung und Bodenordnung - ein Abwei-
chen von diesen Férderungsgrundsatzen
zulassen.

11. Inkrafttreten
Diese Forderungsgrundsatze treten mit
Wirkung vom 1. Januar 2008 in Kraft.

Anlage

Allgemeine technische Voraussetzungen
Die fur Wohnbauten geltenden Vorschriften
sind zu beachten und einzuhalten, insbe-
sondere:

— Hamburgische Bauordnung, Baugeneh-
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migung

- Verdingungsordnung flir Bauleistungen
(VOB)

— DIN-Normen fiir den Wohnungsbau

— Wohnflachenverordnung

Bei Durchflihrung der Arbeiten sind die all-
gemein anerkannten Regeln der Technik zu
beachten. Eine ressourcensparende Aus-
fUhrung ist anzustreben, es sind Baumate-
rialien zu verwenden, die hinsichtlich ihrer
Gewinnung, Verarbeitung und Entsorgung
eine hohe Umweltfreundlichkeit aufweisen.

Nicht verwendet werden durfen:

a.) FCKW-und HFCKW-haltige Dammstoffe
b.) Tropenholz (Ausnahme: Tropenholz aus
nachhaltiger Forstwirtschaft mit FSC-
Zertifikat). Auf die Verwendung von PVC-
Erzeugnissen ist mdglichst zu verzichten.
Es ist sicherzu-stellen, dass eine ver-
brauchsabhangige Erfassung von Wasser,
Elektrizitdt und Heizenergie méglich ist.

Baulicher Warmeschutz:

Fir den baulichen Warmeschutz darf der
maximale Warmedurchgangskoeffizient (U-
Wert) folgender Bauteile nicht Gberschritten
werden (Mindeststandard):

- AuBenwande: 0,25 [W/(m 2K)]

— Fensterflachen incl. Rahmen (Glasflachen
1,10 [W/(m 2K)]): 1,40 [W/(m 2K)]

— D&cher und Dachschragen: 0,20 [W/(m
2K)]

— Decken und Wéande gegen unbeheizte
Raume oder Erdreich: 0,40 [W/(m 2K)]
Abweichungen von den Mindestwerten
sind mdglich bedurfen jedoch einer
Klarung im Einzelfall. Auf eine winddichte
Bauausfuhrung ist zu achten.

Warmwasser- und Heizungsanlagen

Bei der Heizungsanlage ist eine Kombina-
tion aus zentraler Heizung und Warmwas-
serbereitung herzustellen, eine Anlage mit
Brennwerttechnik ist bevorzugt einzubau-
en. Nicht zulédssig sind Elektroheizungen.
MaBnahmen zur Verringerung des Trink-
wasserverbrauchs

Zur Reduzierung des Wasserverbrauchs
sind alle Armaturen mit Durchflussmengen-
begrenzern und die WC-Anlagen mit was-
sersparenden Spulk&sten auszustatten.
Es kdnnen auch Speicher und Leitungs-
systeme zur Nutzung von Regenwasser
(Brauchwasser) eingesetzt werden.



Férderungsrichtlinie Stadt Frankfurt am Main,
Bahnhofsviertel (Stand 01.02.2008)

Férderungsgrundsatze flr die Vergabe
von Wohnungsbaumitteln zur Sanierung
des Wohnungsbestandes, zur Schaffung
neuen Wohnraumes durch Umwandlung
von Gewerbe in Wohnen und zur Wohnum-
feldverbesserung. Wohnungsnahe Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe sollen
erhalten bleiben. Die Mittel sollen breit
gestreut werden. Wohnen im Sinne dieser
Forderungsrichtlinie ist eine auf Dauer
ausgelegte Lebensfiihrung in Wohnungen
(Lebensmittelpunkt).Eine kurzfristige
Nutzung von Wohnungen verbunden mit
sowohl obligatorischen als auch fakulta-
tiven Nebenleistungen stellt kein Wohnen
im Sinne dieser Richtlinie dar und schlieBt
eine Foérderung aus.

1 Férderungsziel

Ziel der Férderung ist es, Anreize fUr Inve-
stitionen zur Stérkung der Wohnfunktion im
Frankfurter Bahnhofsviertel zu geben. Bei
der Vergabe der Férdermittel sollen Denk-
malschutzbelange berlcksichtigt werden.

Der Leerstand von Wohnraum soll durch
folgende MaBnahmen beseitigt bzw. ver-
hindert werden:

- Leerstehende Wohnungen sollen durch
eine Verbesserung des Wohnwertes
wieder genutzt werden.

- Die vorhandene Bausubstanz und die
vorhandenen Wohnungen sollen erhalten,
instandgesetzt und modernisiert werden.
- Buro- und Gewerbeflachen sollen zu
Wohnungen umgenutzt werden.

- Wohnraum soll durch Anbau, Um- und
Ausbau bestehender Geb&ude neu ge-
schaffen werden.

- Das Wohnumfeld soll verbessert werden.
- Die geforderten baulichen MaBnahmen
sollen zur Steigerung der Attraktivitat des
Férderungsgebietes beitragen.

2 Foérderungsgebiet

Das Forderungsgebiet wird begrenzt:

- im Westen durch die Baseler StraBe,

Am Hauptbahnhof und die Disseldorfer
StraBe,

- im Norden durch die Mainzer LandstraBe,
- im Osten durch die Taunusanlage, Gallus-
anlage und Untermainanlage,

- im Suden durch den Untermainkai.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem beige-
figten Ausschnitt aus der Stadtkarte zu
entnehmen (siehe Anlage).

3 Férderungsfahige MaBnahmen

3.1 Forderungsféhig sind MaBnahmen der
Modernisierung bei bestehenden Wohnge-
b&uden

sowie InstandsetzungsmaBnahmen. AuBer-
dem foérderungsféhig sind der

Neubau von Wohnungen, der Ausbau
bestehender Wohngebaude und die Um-
wandlung

von Biro- und Gewerbenutzungen in
Wohnungen.

Die Erhaltung, Sanierung und Wiederher-
stellung von Wohnraum in denkmalge-
schitzter

Bausubstanz wird bevorzugt geférdert.

3.2 Es werden geférdert:

3.2.1 Die Verbesserung des Wohnwertes
soll insbesondere durch die Kombination
nachfolgend

genannter MaBnahmen erreicht werden:

- Einbau bzw. Erneuerung einer Heizungs-
anlage

- Erneuerung der Elektroinstallation

- Erneuerung der Be- und Entwasserungs-
anlagen

- Erneuerung der Fenster, insbesondere
wenn damit eine Verbesserung des
Warmeschutzes und / oder des Schall-
schutzes erreicht wird

- Erneuerung der AuBenfassade, insbeson-
dere wenn damit eine Verbesserung

des Warmeschutzes erreicht wird

- Reparatur bzw. Erneuerung der Dachfl&-
chen

- Einbau von Sanitarraumen (Bad und WQ)
- Veranderung in zeitgemaBe Wohnungszu-
schnitte

- Verbesserung der Barrierefreiheit

- Sanierung und Anbau von Balkonen

3.2.2 Die Umwandlung von bisher nicht
zu Wohnzwecken genehmigten Flachen in
Wohnungen.

3.2.3 Die Neuschaffung von Wohnraum wie
beispielsweise

- der Anbau an Gebaude,

- der Um- und Ausbau von bisher nicht zu
Wohnzwecken genutzten Gebauden

oder Bauteilen wie Dachgeschossen, Ne-
ben- und Hintergebauden

- und / oder der Abriss von ehemals ge-
werblich genutzten Gebauden zum Zwecke
der Errichtung eines Neubaus zur Schaf-
fung von Wohnraum, insofern kein
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Denkmalschutz tangiert wird oder fir die
stédtebauliche Eigenart typische Bauten
betroffen sind.

3.2.4 Die Verbesserung des Wohnumfeldes
soll erreicht werden durch die Férderung
von

- Entsiegelung und Begriinung von Hinter-

héfen und sonstigen Freiflachen,

- Entkernung von Hinterhofbebauungen, es

sei denn, es handelt sich um bewohnten

bzw. bewohnbaren Wohnraum,

- Neuordnung von Mllplatzen,

- Begriinung von Fassaden und Dé&chern,

- barrierefreie Wegeflihrung,

- Verbesserung der Beleuchtung,

- vorzugsweise denkmalgeschiitzten Hau
sern, und zwar sowohl durch Erhaltung
ihrer Fassaden als auch ihrer &uBeren und
inneren konstruktiven Strukturen.

Die Forderung zur Verbesserung des

Wohnumfeldes setzt voraus, dass gleich-

zeitig MaBnahmen nach 3.2.1 und/oder

3.2.2 und/oder 3.2.3 durchgefuhrt werden.

3.2.5 MaBnahmen im 6ffentlichen Raum in

untergeordnetem Umfang (z.B. Pflanzung

eines Baumes)

3.3 Die Kombination mit anderen Férde-
rungsprogrammen ist mdglich, soweit
diese kein Kumulierungsverbot enthalten.

4 Foérderungsausschluss

4.1 Von der Foérderung ausgeschlossen
sind:

4.1.1 Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen an einem Objekt, die
zum Zeitpunkt

der Antragstellung Gegenstand von einem
durch den Magistrat der Stadt

Frankfurt am Main eingeleiteten Verwal-
tungsverfahren sind. Dies gilt ebenfalls

fur reine InstandsetzungsmaBnahmen, zu
deren Durchfuihrung der Eigentimer oder
Verfligungsberechtigte nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verpflichtet ist.
Daruber hinausgehende Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne
dieser Richtlinie an demselben Objekt sind
nicht von der Férderung ausgeschlossen.

4.1.2 MaBnahmen, die neben dem Wohn-
raum wohnunvertragliche Nutzungen
enthalten.

4.1.3 Alle MaBnahmen im Sinne der Ziffer
3.2 an einem Objekt, dessen tatsachliche
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oder zuletzt ausgelibte Nutzung zum Zeit-
punkt der Antragstellung nicht der geneh-
migten Nutzung entspricht.

5 Weitere Voraussetzung fiir die Forde-
rung

5.1 Eine gesicherte Gesamtfinanzie-
rung des Vorhabens muss nachgewie-
sen werden. Die Art des ausreichenden
Nachweises wird von der Férdergeberin
bestimmt.

5.2 Mit dem Vorhaben darf vor Antragstel-
lung nicht begonnen worden sein.

5.3 Mit der Bewilligung der Férderungs-
mittel wird hinsichtlich der geférderten
MaBnahme

eine angemessene Fertigstellungsfrist
festgelegt.

5.4 Die technischen Anforderungen an die
BaumaBnahme und den Wohnraum richten
sich nach den geltenden Bestimmungen
der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Bewilligung von Férdermitteln ersetzt
nicht eine eventuell erforderliche Bauge-
nehmigung

nach der HBO.

6 Antragsberechtigung

6.1 Antragsberechtigt als Bauherrschaft
sind nattrliche und juristische Personen
des

privaten und 6ffentlichen Rechts.

6.2 Die Antragsberechtigten missen die
Gewabhr fiir eine ordnungsgeméaBe und
wirtschaftliche

Durchflihrung des Bauvorhabens sowie
eine langfristige bestimmungsund
ordnungsgemaBe Verwaltung der Wohnung
bieten.

7 Zweckbindung

Fir die Uber den planungsrechtlich zwin-
genden Wohnanteil hinaus, geman Ziff.
3.2.1; 3.2.2 und 3.2.3 geférderte Woh-
nungen (Verbesserung des Wohnwertes /
Instandsetzung und die Neuschaffung von
Wohnraum sowie die Umwandlung von
bisher nicht zu Wohnzwecken genehmigten
Flachen in Flachen mit Wohnnutzung), wird
eine Zweckbindung festgelegt.

Fir die Dauer der Zweckbindung mussen
die Wohnungen als Wohnraum erhalten



bleiben. Zur Sicherung der Zweckbindung
ist die Eintragung einer Baulast in das Bau-
lastenverzeichnis

der Bauaufsichtsbehdrde erforderlich.
Dieser Wohnraum ist fiir den Ausgleich des
planungsrechtlich zwingenden Wohnanteils
unbeachtlich.

7.1 Dauer der Zweckbindung

a) Bei Darlehensférderung

Die Zweckbindung besteht mindestens 10
Jahre ab Tilgungsbeginn und im Ubrigen
bis zur planméaBigen Tilgung des stad-
tischen Darlehens.

Im Falle der vorzeitigen Ruckzahlung des
Darlehens bleibt die Zweckbindung ent-
sprechend

Absatz 1 fir mindestens 10 Jahre ab Til-
gungsbeginn bestehen.

b) Bei Zuschussférderung

Die Zweckbindung besteht mindestens 20
Jahre ab Auszahlung der letzten Teilrate
des Zuschusses.

7.2 Rechtsnachfolge

Bei einer VerauBerung der geforderten
Objekte wahrend der Dauer der
Zweckbindung sind die aus der Bewilligung
resultierenden Bindungen auf den
Rechtsnachfolger zu tGbertragen.

8 Mieth6he

8.1 Die Miethéhe richtet sich nach der
ortstblichen Vergleichsmiete auf der
Grundlage

des jeweils gultigen Mietpreisspiegels der
Stadt Frankfurt am Main.

8.2 Bei bestehenden Wohnraummietver-
héaltnissen dirfen die Kosten der gefor-
derten ModernisierungsmaBnahme

(§ 559a BGB) nicht auf die Mieter umgelegt
werden

8.3 Soweit sich der Verfligungsberechtigte
verpflichtet, den neugeschaffenen oder den
verbesserten Wohnraum in Form einer ab-
geschlossenen Wohneinheit oder ggf. in
Form mehrerer abgeschlossener Wohn-
einheiten auf die Dauer von 20 Jahren —
gerechnet

ab erstmaliger Vermietung und unbescha-
det zwischenzeitlicher Mieterwechsel

— jeweils an Personen zu vermieten, die
nach dem Einkommen zum Bezug einer
entsprechenden 6ffentlich geférderte Woh-

nung in Frankfurt am Main berechtigt sind,
kann die unter Ziffer 9 festgelegte Forde-
rung angemessen erhéht werden. Die Miet-
hohe entspricht in diesem Fall der jewei-
ligen Bewilligungsmiete fir neu errichtete
offentlich geférderte Wohnungen (derzeit €
5/gm ohne Nebenkosten).

Die Mietpreis- und Belegungsbindung ist
als beschrankt personliche Dienstbarkeit
im Grundbuch zu sichern.

9 Art und Héhe der Férderung

9.1 Die Férderung wird in der Regel als
Darlehen gewéhrt. Das Darlehen ist die
ersten

zehn Jahre zinslos. Fir die Restlaufzeit
wird das Darlehen mit 2,5% verzinst. Die
Tilgung

betragt 1% zuzlglich der durch die Tilgung
ersparten Zinsen, Tilgungsleistungen
treten zum Quartalsende auBer Verzinsung.
Zinsen, Tilgung und Verwaltungskosten-
beitrag

(Ziffer 11.5) sind vierteljahrlich nachtraglich
zu zahlen.

Eine vorzeitige Rickzahlung des Darlehens
ist nur mit Zustimmung der Darlehensge-
berin

mdglich.

9.2 Die Forderung setzt eine Mindestin-
vestition von € 10.000,- pro Liegenschaft
voraus und betragt in der Regel 85% der
férderungsfahigen Gesamtkosten.

9.3 Fur die Verbesserung des Wohnwertes
(Modernisierung/Instandsetzung) und die
Neuschaffung von Wohnraum (MaBnahmen
nach 3.2.1, 3.2.3) betragen die férderungs-
fahigen Gesamtkosten max. € 500,- je gm
férderungsfahiger Wohnflache.

9.4 Sofern ein Gebaude nach 3.2.1, 3.2.3
oder 3.2.4 (Verbesserung des Wohnwertes
Neuschaffung von Wohnraum und die Ver-
besserung des Wohnumfeldes) im Sinne
einer GesamtmaBnahme einschlieBlich
Erscheinungsbild instand gesetzt, moder-
nisiert oder neu errichtet wird, erhdhen sich
die férderungsféhigen Gesamtkosten auf
max. € 750,- je gm férderungsféhiger
Wohnflache.

9.5 Fur die Umwandlung von bisher nicht
zu Wohnzwecken genehmigten Flachen

in Flachen mit Wohnnutzung (MaBnahme
gemaB 3.2.2) betragt die Hohe der forde-
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rungsfahigen Gesamtkosten € 750,- je gm
férderungsfahiger Wohnflache.

9.6 Halt der Grundstickseigentimer die
wohnliche Nutzung nicht nur 10 Jahre,
sondern 20 Jahre aufrecht, wird das Rest-
darlehen nach Ablauf der 20 Jahre in einen
Zuschuss umgewandelt.

9.7 Die Férderung kann unter folgenden
Voraussetzungen auch als Zuschuss ge-
wéhrt werden:

- Der Zuschuss wird bei Antragstellung
schriftlich und verbindlich beantragt.

- Die dauerhafte Wohnnutzung wird durch
die Eintragung einer Baulast gesichert.
Die Hohe des Zuschusses betragt 75%
der errechneten Darlehenshéhe nach Ziff.
9.2.

10 Auszahlung der Férderungsmittel

10.1 Der Férderungsgeber zahlt die Forder-
mittel aus, wenn

a) bei Darlehensférderung der Nachweis
der grundbuchlichen Sicherung durch
Eintragung

einer Grundschuld an rangbereiter Stelle
erbracht ist. Den flr die Finanzierung des
Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmit-
teln wird bei der grundbuchlichen Siche-
rung eines Darlehens Vorrang gewahrt,
aber Belastungen zugunsten von Eigen-
timern und ihren Verwandten missen
gegenlUber dem stadtischen Darlehen
nachrangig sein.

b) bei Zuschussférderung die dauerhafte
Sicherung der Wohnnutzung durch die
Eintragung einer Baulast im Baulastenver-
zeichnis der Bauaufsichtsbehdérde erfolgt
ist.

10.2 Die Fordermittel werden bis zu 90%
entsprechend dem Bautenstand auf Nach-
weis in Raten ausgezahilt.

Die restlichen 10 % der Férdersumme wer-
den nach Fertigstellung der BaumaBnahme
ausgezahlt. Hierzu ist ein Nachweis der
ordnungsgemaBen Belegung / Vermietung
der Wohnungen notwendig.

10.3 Die Auszahlungsantrage sind an die
Férdergeberin zu richten. Den Antrédgen
sind die geforderten Nachweise beizufl-
gen.

10.4 Bei Auszahlung der 1. Rate wird eine
einmalige Bearbeitungsgebuhr in H6he von
1% des Nennbetrages einbehalten.
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10.5 Bei Darlehen wird ab Auszahlung der
ersten Darlehensrate ein Verwaltungsko-
stenbeitrag in Héhe von jahrlich 0,3 % p.a.
des Darlehensnennbetrages erhoben.

11 Antrag auf Férderung

11.1 Die Férderung erfolgt im Rahmen vor-
handener Mittel. Ein Rechtsanspruch auf
Gewahrung von Forderungsmitteln besteht
nicht. Die Bewilligung ist nur im Rahmen
der verfligbaren Haushaltsmittel méglich.

11.2 Mit dem Vorhaben darf vor Antrag-
stellung nicht begonnen worden sein. In
Einzelféllen

kann auf Antrag bei der Bewilligungsstelle
eine Ausnahmegenehmigung erteilt
werden.

11.3 Antrdge auf Forderung sind einzurei-
chen bei:

Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am
Main,

Abt. Stadterneuerung und Wohnungsbau
BraubachstraBe 15

60311 Frankfurt am Main

11.4 Dem Antrag sind folgende Unterlagen

beizufligen:

- unbeglaubigter, vollstandiger Grund
buchauszug nach dem neuesten Stand

- Kopie eines Lageplans

- Planungsunterlagen (Grundrisse, Schnit
te, Ansichten)

- Beschreibung des Geb&udes

- Wohnflachenberechnung

- Bruttogeschossflachenberechnung

- prufbare Kostenaufstellung mit Beschrei
bung der durchzufiihrenden MaBnahmen,
getrennt nach Gewerken

- Bauschein mit genehmigten Bauplanen
(sofern fur die MaBnahmen erforderlich)

- Nachweis Uber die Gesamtfinanzierung
der geplanten MaBnahmen

11.5 Verfahrensgrundlagen zur Objek-
tausfuihrung und zur Abrechnung sind
gesondert in ,,Allgemeinen Bedingungen
fiir die Bewilligung von Férderungsmitteln
im Wohnungsbau — Darlehen, ZinszuschUs-
se, einmalige Zuschisse und Pramien®
geregelt.

12 Kiindigung und Widerruf
12.1 Wenn die Bewilligung der Férder-

mittel aufgrund falscher Angaben erfolgt
ist, wenn schuldhaft Verpflichtungen aus



der Bewilligung oder aus den jeweiligen
Férderungsrichtlinien verletzt wurden oder
das Projekt nicht bis zu dem im Bewilli-
gungsbescheid

festgelegten Zeitpunkt fertig gestellt wird,
kann die Bewilligung der Férdermittel ganz
oder teilweise widerrufen werden. Die
Férdermittel kdnnen gekiindigt und die
ausgezahlten Mittel zurtickgefordert und
fir den Zeitraum des VerstoBes verzinslich
gestellt werden.

12.2 Fallig gestellte Férdermittel werden
mit dem Ruckforderungsbescheid zur
Zahlung

féllig. Sie sind ab dem Falligkeitsdatum mit
6 % zu verzinsen.

12.3 Eine Aufrechnung ist ausgeschlossen.
13 Inkrafttreten

13.1 Diese Richtlinien treten an dem Tag
nach der Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung

in Kraft.

14 Schlussbemerkung

14.1 In Féllen von besonderem &ffent-
lichem Interesse kann von den Grundsét-
zen der Richtlinien durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung abgewi-
chen werden.

Frankfurt am Main, den 01.02.2008
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