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Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fur Profis

Um-Frage

Passivhaustechnik im Bestand:
hier wird gefoérdert!

Die Energiepreise steigen und steigen: Gas bis Ende 2008 noch einmal um fast 40 Prozent, Heizol kann bald 1,20
Euro pro Liter kosten. Millionen Wohnungen stehen zur Modernisierung an, aber wieweit geht man bei Heizung und
Dimmung? Neubau oder Altbau - konventionelle Modernisierung oder gleich Passivhaus-Standard. Explodierende
Energiekosten, wie wirken die sich auf Ihre Modernisierungskonzepte aus — Passivhaus fiir alle?

Vermarktung und Marketing

Die 50 Top-Websites der
Wohnungswirtschaft

- Experten des Netzwerks fiir die Wohnungswirtschaft untersuchten tiber 1650
n Et Z WE rk < Internetauftritte der deutschen Wohnungswirtschaft. Die Kriterien waren
Zielgruppenansprache, Angebotsprisentation und Anfragemdglichkeit,
also die Bedienerfreundlichkeit fiir Wohnungssuchende. Hier die 50 besten
Internetauftritte der Branche.

Deutschland regional

Wo gibt es preiswert gro3e Wohnungen und Arbeit?

Hitten Sie das gedacht? Wir reden von Geburten, meinen aber Wohnen und Arbeit.

Gibt es einen Zusammenhang zwischen der Geburtenrate, bezahlbaren grofien Wohnungen und Ar-
beit in den Regionen. Matthias Giinther, Stellvertretender Vorstand des Eduard Pestel Instituts e. V.,
Hannover, Uibersetzt uns die neuesten Statistiken.

Sozialmanagment

Hartz IV und die Wohnungswirtschaft -
Sabine Petter zu den letzten Entwicklungen

Hartz IV ist in der Wohnungswirtschaft ein Dauerthema. Fehlentschei-
dungen von der ARGE. bei der Ubernehme der Unterbringungskosten, oder
Kiirzung des ALG II. Die Mitarbeiter in der Vermietungsabteilung oder im
Sozialmanagement kampfen tiglich mit den Schwéchen des Gesetzes. Sabi-
ne Petter, unsere Hartz IV-Expertin, schreibt, was Sie wissen miissen.

Mieter fragen nach Energiesparkonzepten - Dachausbau: Kostengtinstig
Dank Licht und Luft zur Traumwohnung - Welche Informationen erreichen mich? - Pflichten
und Fallstricke fir Wohnungsverwalter - 10 Tipps, damit der Schimmel drau8en bleibt
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Stidte als Partner

Fakten und Losungen fiir Profis

Neuer Trend: Leere Biuros werden belebte

Wohnungen

Im Kampf gegen die hohen Leerstande bei Blroflachen geht das Stadtplanungsamt Frank-

furt neue Wege. In Niederrad soll ein 100 Hektar grof3es Areal fiir Wohnnutzung frei gegeben
werden. Fast 3000 Wohnungen kénnten hier entstehen. Schon signalisieren erste Investoren
ihr Interesse.

>> Es sind die Solitére, hoch aufragende, zum Teil verspiegelte Biirotiirme, die das Gesicht
der Biirostadt Niederrad im Siidosten Frankfurts pragen.

1963 wiesen die Stadtviter das Areal erstmals zur rein gewerblichen Bebauung aus, als Ent-
lastungsstandort der City fiir Dienstleistungsfunktionen. Schnell machte die ,,Biirostadt
im Griinen” mit ihrer anspruchsvollen Architektur Furore. Egon Eiermann schuf hier mit
seinen Olivetti-Tiirmen einen Klassiker der 70er Jahre. Das hochmoderne Prisma-Haus
des Stuttgarter Biiros Auer und Weber, in dem die Deka-Bank ihren Sitz hat, ist ein ,,Green
Building”, ein Niedrigenergiehaus ganz aus Glas und Stahl.

Etwa 15.000 Beschiftigte arbeiten derzeit in der Biirostadt Frankfurt-Niederrad. Sie nutzen
eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Mit der S-Bahn fahrt man zum Hauptbahnhof
nur eine Station, bis zum Flughafen sind es 15 Autominuten, zur Autobahn ist es nur ein
Katzensprung. Das Problem: Die Leerstandsquote ist mit rund 30 % sehr hoch. Minde-
stens 250.000 Quadratmeter Biiroflichen stehen momentan in der Biirostadt Niederrad
leer. Vom Leerstand betroffen sind sowohl alte Immobilien, die nicht mehr dem neuesten
baulichen und technischen Standard entsprechen, als auch neue Gebaude, die es schwer
haben, gegen die Biirostandorte in Eschborn oder am Flughafen zu konkurrieren.

>> Besonders nach Feierabend und am Wochenende zeigen sich die Schattenseiten der Bii-
rostadt: Dann wird die Monokultur zur Geisterstadt. Das soll sich nun andern. Im Auftrag
des Stadtplanungsamtes haben bb22-Architekten + Stadtplaner aus Frankfurt das Viertel
analysiert. Gesucht wurden Antworten auf die Frage, ob sich der Gewerbestandort nicht
auch gemischt, also partiell zu Wohnzwecken nutzen liefle. Dazu Markus Winter vom
Stadtplanungsamt Frankfurt: ,,Mit der Studie wollten wir auch feststellen, welches Wohn-
potential die Biirostadt Niederrad bietet. Denn bekanntermafen wird der Wohnungsdruck
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Der Sitz der Deka- Bank ist ein,Green
Building’, ein Niedrigenergiehaus ganz aus
Glas und Stahl.

Eckdaten:

Fléche der Biirostadt: 144 ha
GrifSe des Untersuchungsgebietes:
100 ha

(fiir Wohnnutzung geeignete, weil
relativ immissionsarme Bereiche)
Gesamte Biiroflichen: ca. 1 Mio.
qm BGF

Leerstehende Biiroflichen: 250 -
300.000 gm BGF

Beschidiftigte: ca. 15.000
Umstrukturierungspotential an
Wohnfléichen: ca. 300.000 gm
BGF

(durch Umnutzung, Neubau,
Nachverdichtung bei einer Erho-
hung der GFZ auf bis zu 1,8 und
Wohnflichenanteilen von bis zu
40 % im Untersuchungsgebiet)
Dies entspricht ca. 3.000 Wohn-
einheiten.
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in Frankfurt immer starker”

Das Ergebnis der Studie ,,Chancen
der Umwandlung von Biiroflichen
zu Wohnraum in Frankfurt am
Main®: Es ist machbar, in der Bii-
rostadt auch Wohnen zu ermogli-
chen. Infrage kommt ein 100 Hektar
grofles Areal an der Lyoner Strafie.
Dabei handelt es sich immerhin um
zwei Drittel der gesamten Biiro-
stadt.

>> Leben im Hochhaus - etwas fiir die Zielgruppe der ,.early adopters™?

Fiir die Ansiedlung von Wohnungen kommen fiir die Autoren der Studie drei mogliche
Szenarien in Betracht: A) Umnutzung, B) Nachverdichtung oder C) Abriss und Neubau.
Dabei ist besonders die Variante A fiir eine neue Generation von Stadtplanern, Projekt-
entwicklern und Investoren interessant. In Zeiten steigender Rohstoffpreise gewinnt die
Forderung Ressourcen und Flachen schonend zu bauen, an Bedeutung.

Dass die Stadt Mitstreiter aus Wirtschaft und Forschung benétigt, um das Viertel ,,zu dre-
hen”, wie es im Planerjargon heifit, liegt auf der Hand. Dieter von Liipke ladt mogliche In-
teressenten zur Kooperation ein. ,Erforderlich sind strategische Partner auf privater Seite,
die gemeinsam mit der Stadt den Weg der Umwandlung und Aufwertung beschreiten’, sagt
der Leiter des Stadtplanungsamtes. ,,Die erfolgreiche Reaktivierung des Quartiers als ge-
mischt genutzter Stadtteil wird entscheidend davon abhingen, ob durch ein erstes Wohn-
projekt eine weitergehende Entwicklungsdynamik angestofien werden kann”

Tatséchlich stieflen erste Gespridche mit einzelnen Grundstiickseigentiimern auf positive
Resonanz. Ein renommiertes Frankfurter Architektenbiiro wurde bereits mit den Vorpla-
nungen zur Umwandlung eines fiinfzehngeschossigen Bestandsgebdudes in der Lyoner
Strafle betraut. Offenkundig ist ein Investor interessiert. Auch fiir ein Ende der 60er Jahre
errichtetes und 1995 saniertes siebengeschossiges Gebdude konkretisiert sich die Planung:
Das Gebéude ist zur Zeit vollig ungenutzt und kidme als Pilotprojekt in Frage. Zum Beispiel
fir eine Nachverdichtung: hinter ihm wére Platz fiir ein kammartiges Wohnhaus, in dem
auch Gaststdtten, Kindertagesstitte oder Ateliers untergebracht werden konnten. Bis zu
150 Wohnungen konnten entstehen. Das Grundstiick gehort der Stadt, Eigentiimerin des
Gebéudes ist die Adler Real Estate AG aus Hamburg.

In der Zwischenzeit diskutieren die Stadtentwickler eine ganze Reihe von Mafinahmen,
mit denen sich Anreize fiir Eigentiimer, Entwickler und Geldgeber schaffen lassen. Im Ge-
spriach sind Wohnforderungsmoglichkeiten, aber auch zusétzliche Zielgruppenanalysen
oder Studentenwettbewerbe. Neben dem Team von bb22 Architekten + Stadtplaner, die
die Studie erstellt haben, wird zum wiederholten Male auch die Technische Universitit
Darmstadt in die begleitende Forschung und Gestaltung des Konversionsprojektes einge-
bunden.

Fest steht: nach Priifung von Aspekten wie Brandschutz, Grundriss, Groéfle oder technische
Ausstattung liefen sich fiir das ,Lyoner Viertel 2015” acht Bestandsgebaude fiir das Woh-
nen reaktivieren. Grofle Mengeneftekte, auch dies ein Ergebnis der Studie, wéiren damit
nicht erreicht. Alles in allem, so Markus Winter vom Stadtplanungsamt, konnen auf dem
Areal rund 3.000 neue Wohneinheiten geschaffen werden, Platz also fiir etwa 6.000 Be-
wohner. Fiir eine angepeilte Zielgruppe - junge, kommunikative, kreative Menschen, von
Marktforschern auch ,.early adopters” genannt — konnte das Lyoner Viertel mit seinen So-
litdren durchaus attraktiv sein. Immerhin handelt es sich um eine stark durchgriintes Areal
zwischen so attraktiven Frankfurter Naherholungsschitzen wie Stadtwald und Main. =
Kirsten Ruge

Ausgabe 01 Oktober 2008

Fakten und Losungen fir Profis

Weiter fiihrende Links:

Die Studie und anderes Hinter-
grundmaterial zum ,Lyoner Vier-
tel” wird Anfang November vom
Stadtplanungsamt Frankfurt am
Main verdffentlicht. Siehe unter:
http://www.frankfurt.de/sixcms/
detail php?id=3019 (Planungen
und Projekte)
http://www.frankfurt.de/sixcms/
detail php?id=3018 (Publikati-
onen)

Die Autoren der Studie ,,Chancen
der Umwandlung von Biiroflichen
zu Wohnraum in Frankfurt am
Main“ finden Sie hier: http://www.
bb22.net/archplan.html

Begleitende Forschung leistet
zudem die TU-Darmstadt. Hier
der Link zum Fachbereich Archi-
tektur: http://www.architektur.
tu-darmstadt.de/

jan nikolas schulz

dipl. ing. architekt, stadtplaner
akh

bb22 architekten + stadtplaner
maheras nowak schulz wilhelm
gor
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60329 frankfurt am main
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