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SHaltet mir
die Architekten
vom Leib!“

Sie sind die Geister der heutigen Stadtlandschaften:
die vielen massigen Biroblocke oder Fabrikareale,
die nicht mehr adaquat genutzt werden, aber auch nicht

einfach zum Verschwinden gebracht werden kéonnen.

Diese ,schlafenden Giganten* zu wecken, kann ein lohnen-
des oder auch schwieriges Unterfangen sein.

TEXT

Falk Jaeger

rgendwie hat man sich an ihren Anblick ge-
wohnt. Auch an die scheinbare Unabdnderlich-
keit ihres Daseins. GroB3e, unansehnliche Biro-
blocke aus den sechziger Jahren mit blinden
Fenstern, Indusirieareale, die nichtin Schénheit
sterben kénnen, weil sie noch nie schdn waren,
aber auch prachtige Fabrikschidsser, auf die
die Fabrikbesitzer einst so stolz waren, dass sie
die Fabrikantenvilla gleich nebenan avf dem
Gelande haben wollten. Sie alle stehen leer
und werden in Fachkreisen ,schlafende Gigan-
ten" genannt.

Anstupsen reicht freilich nicht, um sie zu we-
cken, und das ist die Crux. Es bedarf grofier An-
strengungen, neve Inhalte, Nutzer und Investo-
ren zu finden. In Berlin zum Beispiel hat eine
Forschungsgruppe den Baubestand gesichtet
und kam auf 500 solcher GroBbavuten mit zu-

sammen gut zwei Millionen Quadratmetern
brachliegenden Nuizfldchen. Ein erstaunliches
Potenzial, das die Frage aufwirft, warum es
nicht oberste Prioritatin der Stadtentwicklungs-
politik hat. SchlieBlich handelt es sich zumeist
um gut erschlossene Fldchen und um noch
werthaltige Bausubstanz.

Doch deren Konversion ist, das zeigen die reali-
sierten Projekie, im Regelfall ein enormer Kraft-
akt, bei dem alle Beteiligten generell bei Finan-
zierung, Planung, Baugenehmigung, Manage-
ment und Vermarkiung ungewohnte, neue
Wege gehen missen. Groiter Hemmschuh sind
oft genug die Behdrden, deren Entscheidungs-
gange auf dieses mihsame Geschaft mit indi-
viduellen Anliegen nicht eingerichtet sind oder
hinhaltend agieren. So nimmt es nicht wunder,
wenn sich die Berliner Senatsbauverwaltung
lieber mit der Planung never Quartiere befasst
und die vor sich hindammernden Riesen nicht
gerade im Fokus hat.

Eine Zukunft fir XXL-Bauten

Immerhin trat vor Kurzem Senatsbaudirektorin
Regula Lischer als Veranstalterin eines Sympo-
siums avf, das die schlafenden Giganten zum
Thema hatte, gewissermaBen, um sich infor-
mieren zu lassen. Sie konnte viel kennen lernen.
Zum Beispiel wie die fabelhafte Eva de Klerk,
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Birogebdude wird
Wohnhavus - architekto-
nisch gelungen, aber
leider ist der Investor mit
der Rendite nicht zufrie-
den. Schade, denn ers-
tens steht in Frankfurt
viel Biiroraum leer, und
zweitens war der Umbau
ein Pilotprojekt fir den
Wandel des Lyoner Vier-

tels von einer Biiro- in

eine Woehnstadt. Sie wiir-

de von der Ndhe zum
Zentrum, zur Birocity
Niederrad und zum Flug-
hafen profitieren. Der
Turm wurde um drei Ge-
schosse avigestockt,
und es konnten 98 ele-
gante Wohnungen mit
Loggien untergebracht
werden (Architekl: Ste-

fan Forster, Frankfurt).
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Vom Schiffsbau
zum Atelier

Eva de Klerk hat die
Stiftung Kinetisch Noord
gegriindet - diese be-
treibt die ehemalige
NDSM-Werft: In einem
zweistéckigen Block der
Werft sind Ateliers unter-
aebrachi, die die Nutzer
selbst ausgebaut haben.
Hier treffen sich Theater-
levte, Industriedesigner,
Bildhaver und Grafiker.
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zuvor arbeitslose, allein erziehende Mutter in
Amsterdam, sich in einen Hafenspeicher ver-
liebte und 80 Kiinstler dazu Uberredete, das An-
wesen zu kaufen und ein Kulturzentrum daraus
zu machen - bis die Investoren davon Wind be-
kamen und das Projekt fir de Klerk an Charme
verlor. Sie sattelte auf die ehemalige NDSM-
Werft weiter drauBen um und animierte dort
wiederum die Endnutzer zum Kauf. ,Ich glaube
an die Kraft der armen Leute - wenn man es or-
ganisiert”, sagt sie. Aber man braucht wohl
eine Powerfrau wie sie, um das erfolgreich zu
organisieren. Berlin sollte Eva de Klerk stante
pede abwerben, um etwa das ehemalige
Reichsbahnausbesserungswerk Berlin-Fried-
richshain zu entwickeln.

hnliches berichtete Pia llonen aus Helsinki Uber
die Umnuizung einer Nokia-Kabelfabrik. Das
Areal war von Nokia zundchst an Kinstler und
Jungunternehmer vermietet worden. Nachdem
die Stadt die Gebdude erworben hatte und zu-
gunsten eines Entwicklungsprojekis abreiBien
wollte, sperrten sich die Mieter gegen die Pld-
ne. Seitdem saniert llonen, die selbst zu den
Mietern gehérte, mit ihrem Biro Architekiur &
Design Talli die Geb&ude nach und nach auf
pragmatische und unpratentiose Weise. ,Haltet
mir die Architekten vom Leib!", sagt sie aus Er-
fahrung. Damit meint sie jene Kollegen, die im-
mer nur teure Edelsanierungen vorschlagen,
denn durch Design kénne man ein derartiges
Projekt rasch killen.

Unwirtschaftlich gewordene Birotirme, so
musste man meinen, kénnen heute problemlos
zu Wohnungen umgewidmel werden. Gisbert
Dreyer aus Minchen hat das gemacht, mit res-
pektablem Ergebnis, aber er wirde es nicht
wieder tun. Es rechnet sich nicht. Ein Hochhaus
von 1970 in der Frankfurter Birostadt Niederrad
konvertierte er zu 8 Wohnungen héheren Stan-
dards. Die genehmigungsrechtlichen Probleme
sind kaum kalkulierbar, die Bauvkosten errei-
chen Neubauniveau. Als einzigen Grund fir ein
solches Bauvorhaben sieht Dreyer die verhdli-
nismdBig kurze Bauzeil, die natirlich Kosten
spart. Trotz der Lage inmitten vieler Arbeitsplat-
ze und gelungener Vermarktung geht die Ren-
dite bei Kaltmieten um die 13 Euro nicht iiber

vier Prozent hinaus — fir Investoren sei das nicht -

attraktiv. Es blieb auch bislang bundesweit bei
diesem einen Beispiel eines umgewidmeten
Birohochhauses.

Beispiele genug

Jeder Einzelfall ist jedoch anders und muss neu
bedacht werden, so Dreyers Fazit. Was Pla-
nungsamischef Volker Jeschek aus Ulm umge-
hend bestdatigte. ,Wohnregal hei3t das mittler-
weile preisgekrénte Konversionsprojekt. 30.000
Quadratmeter Gewerbebau abzureien, war
der Stadt zu teuer. Die stattdessen daraus ent-
standenen, architektonisch ansprechenden
und hochpreisigen Wohnungen trafen in Ulm
auf einen entsprechenden Bedarf. Das behut-
sam nach und nach entwickelte Projeki wurde
zum Erfolgsmodell. In Ulm und um Ulm herum
wird es freilich nicht wiederholbar sein, dazu
reicht das értliche Potenzial nicht aus.

Iwei Silos in Kopenhagen zu Wohntirmen, ein
Transitlager in Basel zu Wohnbauten (leider
eine Schubladenorgie mit Energie vernichten-
der Hilllflache) - Fokke Moerel von MVRDV hat
einige Beispiele in petto. Er erzdhlt die Ge-
schichte des Laborgebdudes einer Senffabrik in
Dijon, das mit minimalem Budget zum Callcen-
ter wurde.

Eher das andere Ende der Skala reprdsentiert
die weltbekannte Fiatfabrik Lingotto (die mit
der Rennbahn auf dem Dach). Sie wurde zum
hochkardtigen Kunst-, Kultur- und Wissen-
schaftsstandort transformiert. Das Erfolgsge-
heimnis? Es gelang, alle nur denkbaren Prota-
gonisten mit ins Boot zu holen.

Berliner Brache

Welch erbéarmliches Bild gibt stattdessen der
Berliner Senat ab, der beim Flughafen Tempel-
hof jegliches konzeptionelle oder visiondre
Denken vermissen Idsst. Hippchenweise wird
der Riesenbau mit jeder beliebigen Nuizung
gefiillt, derer man habhaft werden kann. Die
Tempelhof Projekt GmbH - urspringlich ange-
freten, schlissige Ideen zu entwickeln, wie man
das emblematische, weltbekannte Bauwerk
sinnvoll nutzen kénnte - verdffentlicht mittler-
weile statt Planen nurmehr Zahlen und vermel-
det es als Erfolg, wenn sie weitere Quadratme-
ter vermieten konnte und das millionenschwere
Betriebskostendefizit tendenziell geringer wird.
Und der Regierende Birgermeister warmt sich
daran, dass die Hallen zweimal im Jahr durch
eine Modemesse ausgebuchtsind. Derweil ver-
rottet die Bausubstanz und wdchst der Sanie-
rungsbedarf ungehemmt weiter.

Die Senaisbaudirektorin traumt unterdes von
einer Bundesgartenschau und einer internatio-
nalen Bavausstellung auf dem Flughafengeldn-
de. Auch der schlafende Gigant trdumt weiter,
und mit ihm der Mythos Tempelhof.
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