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Umbau eines Hochhauses in der Lyoner StraRe in Frankfurt-Niederrad

Mehr als zwei Millionen Quadratmeter
Biiroraum stehen in Frankfurt leer. Und daran
wird sich in naher Zukunft nicht viel bessern.
Eines der in dieser Hinsicht sehr problema-
tischen Viertel ist die Biirostadt Niederrad.
Anfang der 1960er Jahre als funktionales Pen-
dant zur Nordweststadt ohne Masterplan als
»Geschiftsstadt vor dem Stadtwald“ entwickelt,
steht knapp 50 Jahre spiter von den rund eine
Million Biiroquadratmetern knapp ein Drittel
leer — mit steigender Tendenz.

Die Mieten sind auf deutlich unter 10 Euro/m?
gefallen, gerade dltere, kaum gedammte, sa-
nierungsbediirftige Biirogebdude finden seit
Jahren keine Mieter mehr. Weil Frankfurt an-
dererseits unter Wohnungsknappheit leidet,
forciert die Stadtplanung eine Teilkonversion
der Geschiftsstadt in ein gemischt genutztes
Gebiet: In dem neuen ,,Lyoner Viertel“ sollen
rund 3.000 Wohnungen fiir etwa 6.000 neue Ein-
wohner entstehen. Weil es derzeit an Akteuren
fehlt, die mit einem zahlenmifig umfangreichen
Projekt einen mutigen Anfang setzen, hat die
nachdriickliche Metamorphose eines kleinen

Biiroturms die Funktion eines Pioniers tiber-

nommen: Stefan Forster Architekten haben mit
ihrem Umbau eines Ende der 1960er Jahre er-

richteten Hochhauses zu einem Apartmenthaus
ein maf3stabgebendes Ausrufezeichen gesetzt.

Bei der Transformation des vorher vierzehnge-
schossigen Gebdudes und seiner Aufstockung
um drei Etagen tiberlagerten sich zwei Prozes-
se: die auch von der Frankfurter Bauaufsicht
geférderte Umwidmung von Biiro- in Wohn-
raum und die Ertiichtigung eines in die Jahre
gekommenen Hochhauses, bei dem wegen der
Umwidmung der Bestandsschutz nicht mehr
griff. Die Defizite lagen etwa im Schall- und
konstruktiven Brandschutz. So mussten unter
anderem tragende Teile ertiichtigt werden, auch
der Rettungsweg wurde vollig neu konzipiert.
Das alte Treppenhaus sowie ein komplexes Sys-
tem mit Druckbeliiftung, Abluftklappen und
neuen Installationsschichten ersetzt nun den
Weg iiber offene Balkone an der Westfassade. Die
Biiroetagen wurden in insgesamt 98 Wohnungen
mit einer Wohnfldche zwischen 48 und 160 m?
umgewidmet. Zum Gelingen trugen eine Reihe
von positiven Faktoren bei: der anndhernd qua-
dratische Grundriss des Gebaudes, die fiir die
Bauzeit eher ungewthnlich gute Dokumentation
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von Statik, Haustechnik etc. und das bereits er-
wihnte prinzipielle Wohlwollen der Behérden.

Mehrere Konzepte entwickelten die Architekten
»aus dem Gebaude heraus®, das bestechendste -
umlaufende Balkone mit Glasbriistungen bei et-
was eingezogener Fassade - konnte aus Kosten-
griinden nicht realisiert werden. Nachdem das
Gebidude auf die rohe Tragstruktur zuriickgebaut
wurde, betont der nun realisierte Entwurf die
horizontalen Scheiben, wobei die Héhe der anbe-
tonierten, nur sich selbst tragenden Briistungen
um 33 cm auf gerade einmal 59 cm Gesamthéhe
reduziert wurde. Dadurch verstarkt sich die Wir-
kung der Bandfenster, die an vertikale, etwas
zuriickgesetzte Alupfosten angeschlagen sind.
Jede Eckwohnung besitzt eine kleine Loggia mit
ebenso niedriger Briistung und einem Gelander
aus pulverbeschichtetem Stahl als Absturzsiche-
rung. Machte das Gebéude vorher im Erdge-
schoss einen eher schwebenden Eindruck - die
weiflen Briistungen fehlten und die Stiitzen wa-
ren mit dunklem Granit ummantelt - so ,erden®
nun Putztrigerplatten das Volumen, die mit dem
gleichen weiflen Thermoputz wie die itbrigen
Briistungen versehen sind. Das Erdgeschoss
mit seinen in tiefen Laibungen sitzenden, fast
raumhohen Fenstern beherbergt ein grofiziigiges
Foyer, mit Concierge und 320 m? Gewerbefli-

che mit separatem Eingang. Die Aufstockung
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um drei Etagen ging an die Grenze des statisch
Moglichen. Die Architekten machten sie nach
auflen nicht kenntlich, sondern ordneten sie der
Asthetik des Gesamtgebiudes unter.

Auch die Zonierung der Wohnungen - etwa die
Platzierung der Wohnungseingangstiiren - hat
sich aus dem Gebdude und dessen statischen
Bedingungen ergeben. Der geringere Besucher-
verkehr der neuen Nutzung ermdglichte das
Entfernen eines Aufzugsschachtes. Der dabei
entstandene Raum wurde einer der Wohnungen

sowie zwei neuen Installationsschachten zuge-

schlagen. Bis einschliesslich zum zehnten OG
befinden sich siecben Wohneinheiten auf einer
Etage, vom elften bis zum vierzehnten ledig-
lich finf. Zwei der neuen Etagen beherbergen
jeweils drei Wohnungen, das Staffelgeschoss
zwei Penthouse-Wohnungen mit umlaufender,
etwas schmaler Dachterrasse. Auflerst edle Teil-
méblierungen ermoglichen offene Grundrisse.
Einbaukiichen werden im Schlafraum zu Ein-
bauschranken mit Kofferablage, Sanitirboxen
dienen zur Raumgliederung. Ausstattung und
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Materialien - Schleiflack, gerduchertes Eichen-
parkett, wie Naturstein wirkende, unglasierte
Fliesen aus Steinzeug, angerosteter, dann zapo-
nierter Baustahl als Aufzugseinfassung - sind
nicht unbedingt teuer, unterstreichen aber den
noblen Gesamteindruck des Gebdudes. Eben-
so die Detaillierung, die sich den Bedingungen
des Gebaudes fiigt, aber auch eine Briicke zum
erwarteten Klientel schldgt: Unter den Rippen-
decken mussten Brandschutzplatten angebracht
werden, die Raumhohen verringerten sich da-
durch auf2,52m, in den Fluren sogar auf2,42 m;
in den neuen Etagen liegen sie bei 2,80 m. Des-
halb sind die Apartments mit einfachen, den-
noch gut gestalteten Wandleuchten ausgestattet.
Die weifd gestrichenen Brandschutzplatten sind
—auch bei den Loggien - bis zu den Briistungen
durchgezogen und stirken damit den Eindruck
der horizontal geschichteten Scheiben.

Als Mieter wurden zundchst, bei einer durch-
schnittlichen Miete von 14 Euro/m?, Wochen-
end-Heimfahrer, Flughafen-affine Berufe oder
Firmen erwartet, die ganze Apartment-Konti-
gente mieten. Fiir Architekt Stefan Forster sind
sie ,resistente Randgruppen: Zwar stellt sich die
Versorgung mit Laden und Restaurants, selbst
Freizeitmoglichkeiten in der Biirostadt als ei-
nigermaflen ausreichend dar, aber abends und
vor allem am Wochenende wirkt sie dennoch

wie ausgestorben. Die Bewohner miissen also
auch ein gewisses Pionierverhalten aufbringen.
Immerhin plant die Stadt, die Infrastruktur
weiter auszubauen. Selbst einen vollstindigen
Autobahnanschluss soll Niederrad erhalten -
die Verbindung zum Flughafen diirfte damit
deutlich gestarkt werden. Den Planern um Ste-
fan Forster und dem Bauherren und Projektent-
wickler Dreyer & Kollegen Real Estate gelang
aber noch etwas: Nachdem die in Frankfurt am
meisten verhassten Bauten des Brutalismus ge-
fallen sind - das Technische Rathaus und das

Historische Museum wurden abgerissen — kann

diese Ara mit dem gelungenen Umbau in der
Lyoner Strafle eine Rehabilitierung erfahren.
Stefan Forster ist dem Anspruch verpflichtet,
die Stadt - gegebenenfalls korrigierend - weiter
zu bauen.

www.stefan.forster-architekten.de
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Stefan Forster

Geboren 1958 in Rockenhausen. 1978-84 Architekturstudium an der
TU Berlin, 1985 DAAD-Stipendium in Venedig. 1986-88 Architekt
im Biiro Langhof, Berlin und Kuhler, Mannheim. 1988-93 Assis-
tent an der TH Darmstadt am Lehrstuhl fiir Wohnungsbau. 1989
Griindung Stefan Forster Architekten in Darmstadt. 1995 Umzug
des Biiros nach Frankfurt am Main.

VERNUNFTIGEN WOHNRAUM FUR ALLE!

Interview mit dem Frankfurter Architekten Stefan Forster

Hallo Herr Forster, Sie haben seit Jahren lhr Biiro in Frankfurt - was
macht die Stadt lebenswert?

In Frankfurt findet alles auf engem Raum statt — man ist deswegen auch
sehr schnell {iberall. Im Verhiltnis zu anderen Stidten hat man den Vor-
teil, dass die Stadt sehr offen ist, mental. Wenn ich als Architekt z.B. nach
Hamburg gegangen wire, hitte ich es extrem schwer gehabt, da iiberhaupt
eine Existenz zu griinden. In Frankfurt realisiert man ein, zwei verniinftige
Gebaude und ist schon bekannt, weil die Stadt relativ tiberschaubar ist. Das
hat auch meinem Biiro die Chance gegeben, relativ schnell zu wachsen.

Allein im Stadtgebiet von Franlfurt haben Sie seit den 90er Jahren
mindestens 20 Wohnprojelte durchfiihren kénnen. Woher kommt diese
Affinitdt zum Thema - was reizt Sie besonders daran?

Das hat mit meinem Studium zu tun. Ich habe in Berlin studiert und war
relativ frith mit dem Werk und den Ideen der klassischen Moderne kon-
frontiert, wie z.B mit dem Wohnungsbauer Bruno Taut, mit dem ich eine
besondere Verbundenheit habe. Dann ist es natiirlich auch irgendwo eine
strategische Entscheidung gewesen: In Frankfurt gab es im Grunde, als ich
hierher kam, iiberhaupt keinen verniinftigen Wohnungsbau, es gab keine
Kklassischen Wohnungsbauarchitekten. Es war also eine Liicke auf dem Markt
und wir haben uns da konsequent strategisch hineinbewegt. Als wir ankamen,
war das hier fiir viele Kollegen eher belustigend, dass wir uns mit kleinen
Wohnungsbauprojekten auseinandersetzen. Es wurde immer als ,,Hobby™
bezeichnet - mittlerweile ist es so, dass viele der groffen Kollegen versuchen
ins Wohnungsbausegment zu wechseln, auch wenn sie oft fachfremd sind.
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Haben Sie schon einmal Einfamilienhduser oder Villen entworfen?
Offen gesagt: Zum Gliick ist dieser Kelch des Einfamilienhauses an uns
vorbeigegangen. Ich sehe das wie der Miinchener Architekt Otto Steidle,
der einmal sagte: ,,Ich habe keine Lust mit der Hausfrau Fliesen auszu-
suchen®. Meistens ist es ja so, dass man dann mit einem Ehepaar zu tun
hat, und da fehlt mir dann auch die Ausbildung als Psychotherapeut oder
Psychiater, um das durchzustehen. Hinzu kommt, dass ich das Einfami-
lienhaus als Bautypologie ablehne, weil es an sich véllig unékonomisch
und unékologisch ist. Ich halte es z.B. fiir einen vélligen Irrsinn, dass man
Passivhaus-Einfamilienhduser auszeichnet. Wenn man die Rahmenbedin-
gungen betrachtet — griine Wiese und lange Fahrten in die Stadt — dann
ist das eigentlich nicht tragbar. Natiirlich wiirde ich aber gerne mal in der
Innenstadt eine Stadtvilla bauen.

Was macht denn lhrer Ansicht nach einen guten Wohnungsbau aus?
Es geht zunéchst darum, in den Dialog mit seinem Umfeld zu treten, d.h.
es geht nicht darum, sich hervorzutun und wichtig zu machen. Woh-
nungsbau muss eigentlich zurticktreten und einen Hintergrund fiir die
offentlichen Gebéude bilden. Und dann heifit in der Innenstadt wohnen
fiir mich: hohe Riaume, grofle Aufienbereiche zum Hof, zur Strafle hin
aber vornehme Zuriickhaltung.

Sie haben ja in den 90er Jahren auch Plattenbauten zu Stadtvillen in
Ostdeutschland transformiert, in Frankfurt planen Sie derzeit am
Niederurseler Hang geférderte Wohnungen in einer hohen dstheti-
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Wohnen auf dem Miihlberg

schen Qualitdt. Warum beschéftigen Sie sich mit diesem unter Kollegen
nicht immer ganz ernst genommenen Bereich des sozialen Bauens?

Wir haben ein Problem in der Gesellschaft, dass wir in dem Bestand fiir
niederpreisiges Wohnen eine Riesenliicke haben. Wir haben die Aufgabe
fiir diese Menschen verniinftigen Wohnraum herzustellen, der sich optisch
nicht unterscheidet von dem Wohnen fiir die Mittelklasse. Das geht nicht,
das wir sagen: ,Der Sozialmieter wohnt in so einer 50er-Jahre-Bude und
der andere da wohnt in einer tollen Villa.“ Es geht dabei auch um so etwas

wie sozialen Frieden.

Sie wiirden also auch gar nicht versuchen fiir den sezialen Wohnungsbau
andere dsthetische Lésungen zu finden?

Nein, wir haben am Niederurseler Hang eine Art Themenkatalog entwik-
kelt, wie die Hauser von auflen aussehen sollen. Er ist hier identisch fiir
Eigentumswohnungen und fiir den sozialen Wohnungsbau. Der Unterschied
liegt eigentlich im sozialen Wohnungsbau nur in der Bemessungsgrofle der
Wohnungen, der Forderfihigkeit usw. Das klingt jetzt vielleicht ein bisschen
pathetisch mit einem solchen sozialen Anspruch durch die Welt zu gehen,
aber im Grunde sehe ich mich da auch schon als so eine Art Weltverbesserer.

In Frankfurt herrscht akuter Wohnungsmangel - 19.000 Wohnungen
fehlen der Stadt in den ndchsten Jahren. Was versprechen Sie sich denn
vom neuen Planungsdezernenten Olaf Kunitz?

Ich wiirde mir wiinschen, dass es ein bisschen eindeutiger zugeht. Wir ha-
ben in den letzten Jahren eigentlich immer das System gehabt, dass hier
Grof3investoren sozusagen freies Schussfeld hatten und eigentlich machen
konnten was sie wollten. Ein bisschen mehr Augenmaf fiir den stidtischen
Maf3stab und auch fiir Qualitat wire wichtig. Was etwa im Europaviertel
an Wohnungen bisher entstanden ist, das ist doch keine Qualitit - das hat
doch mit Stadt, wo wir uns gerne aufhalten, nichts zu tun!

Frankfurt hat nicht nur ein Wohnungsproblem, es hat auch den hchsten
Biiroleerstand in Deutschland. Inwieweit werden denn Umnutzungs-
projekte, wie Sie es in Niederrad mit lhrem Wohnhochhaus umgesetzt
haben, in Zukunft eine Rolle spielen?

Mit diesen Umnutzungen wird auch viel Politik gemacht! Der neue Ober-
biirgermeister hat keine Kenntnis von der Materie, wenn er sagt: ,,Das muss

1%

nun alles umgenutzt werden!“ Die Umnutzung wird gar keine grof3e Rolle
spielen. Wir haben im Auftrag von Investoren Untersuchungen einzelner
Biiroimmobilien vorgenommen, meistens sind die Neubaukosten geringer als
der Umbau. Weil die Geb4ude von der Struktur und von der Bauphysik her
fir das Wohnen gar nicht geeignet sind. Hinzu kommt die ganze rechtliche
Problematik, die nicht geklart ist: Bei jeder Umnutzung muss der Nachbar

um seine Zustimmung gebeten werden, oft ist das schon ein K.O.-Kriterium.

lhr umgenutztes Wohnhochhaus in Niederrad ist also nicht nur ein
Pionier, sondern kdnnte auch ein einsamer Mohilcaner bleiben?

Es wird keinen Boom von Umnutzungen geben, nur von Fall zu Fall. Den
AFE Turm im Campus Uni Bockenheim wiirde ich zum Beispiel sofort zum
Wohnhaus umbauen wollen, weil er sich - das hat unsere Untersuchung
deutlich ergeben — dafiir hervorragend eignet. Aber der ist ja schon zum
Abriss freigegeben, was wirklich eine Energieverschwendung darstellt!

Aber auch in Niederrad war der Abriss ja eigentlich schon unterschrie-
ben, oder?

Nein, schon lingere Zeit gab es einen Bauantrag dieses Gebdude aufzuriisten.
Es wurde aber kein Mieter gefunden. Und das ist immer das Problem: Um
einen Bauherren zur Umnutzung zu bekommen, muss ein gewisser Lei-
densdruck her. Das heif3t ein Gebdude muss dann auch wirklich ganz leer
stehen, ein paar Jahre. Wenn da jetzt 30-40 % vermietet sind, dann trigt es
noch die Unkosten, sonst liegt es auf der Tasche.
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Passivhaus Hansaallee

Sie haben ja auch schon kleinere Wohnhochhduser fiir Frankfurt im
Neubau entworfen. Ist das eine Antwort auf das Problem des Woh-
nungsmangels in Frankfurt?

Nein, auch wenn es jetzt diesen Boom gibt, Wohnhochhéiuser zu planen.
Speziell im Europaviertel gibt es ja zwei als Biirostandorte geplante, zu
Wohnhochhéusern umfunktionierte Gebaude, weil es keinen Biironutzer
gab. Die wurden ganz grofl propagiert, zwei sind jetzt ja auch in der Planung,
Ich habe das stark kritisiert. Das sind keine Wohnhochhéuser neuen Types,
das sind hohe Hiuser! Das sind beide Male aus der Biirotypologie heraus
hochgezogene Blockwinde, schlimmer als auf dem Sachsenhéuser Berg
oder in der Nordweststadt. Ein neues Wohnhochhaus ist ein Punkthaus,
mit einem Treppenhaus in der Mitte, wo ich drum herum wohne - eine
Identifikationsfigur, die nicht als Barriere in der Stadt steht.

Die Gentrifizierung wandert weiter durch Frankfurt, hat jetzt das Ost-
end erreicht. Merkwiirdigerweise regen sich Anwohnerproteste nicht
dort, sondern da wo man es gar nicht vermutet hitte: am Wohnquar-
tier Kulturcampus in Boclcenheim, zu dem Sie ja auch ein Eckgebdude
beisteuern. Sind diese Proteste aus lhrer Sicht gerechtfertigt?
Nein, ganz und gar nicht. Als der Wettbewerb 2003 ausgeschrieben wurde,
gab es nie ein Problem, dass da jetzt ein neues Wohngebiet entsteht. Erst
durch die Mafinahme des Verkaufes an die ABG Frankfurt Holding und
die von Oberbiirgermeisterin Roth geforderte Namensgebung ,,Kultur-
campus” kam diese Diskussion iiberhaupt auf. Die Art und Weise, wie
sich die Stadt von diesen Protesten beeinflussen ldsst, ist enttduschend
und nicht hinnehmbar. Es kann nicht sein und muss auch nicht sein,
dass die Verwaltung einknickt vor irgendwelchen Leuten, die partikulare
Interessen vertreten.
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Wohnen an der Morfelder LandstrafSe

Daran anschlieRend - warum sind Sie eigentlich mit lhrem Biiro aus
dem Bahnhofsviertel ins beschaulichere Sachsenhausen gezogen?
Das ist eine ganz wichtige Frage! Wir sind da 17 Jahre gewesen. Man hat
uns damals 1995 erzihlt, im Bahnhofsviertel ginge es jetzt aufwirts, das
wiirde jetzt alles ganz anders. Tatsdchlich ist es in den 17 Jahren immer
schlimmer geworden, gegen alle Reden. Es ist von der Stadt vollig verlassen,
ein Slum - alle Romantisierungen sind da fehl am Platz.

Herr Forster, vielen Dank fiir das Gespréch.

Das Interview fiihrte Paul Andreas.

@© Lisa Farkas
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