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Urbanisierung am Utzel Briitzel

Frankfurt will eine sterile Biirostadt zum lebendigen Quartier machen. Im ersten
Ex-Verwaltungsbau wird bereits gewohnt | von Roland Stimpel

P Zweierlei fallt zwischen den Hochhausern von Frankfurt-
Niederrad besonders auf; die Schilder und die Sperren. Die
Schilder werben fiir ,hochwertige Biros®, fiir ,exklusive Bi-
roflichen® oder schlicht fiir ,Vermietung!®. Die Sperren ste-
hen in jeder Form zwischen StraRen und Hausern: als Z&u-
ne aus Maschen- oder Stacheldraht, als bewegliche Gitter,
Mauern, Hecken und Hochbeete, Grében, Walle, Balken,
Poller, Ketten, Biigel, Gelander, als Tore zum Rollen,
Schwenken, Kippen und Senken, als provisorische Sperren
mit Flatterband oder ewige in Beton. Niederrad war bei der
Planung in den 1960er-Jahren als Biirostadt im offenen Park
gedacht. Aber heute kdmpft jeder fiir sich allein und steckt
mit martialischen Mitteln die Grenzen zwischen offentli-
chem und Privatraum ab, die einst stadtlandschaftlich-dif-
fus bleiben sollten. Heute hat jeder Angst vor Ubertritten,
Schwarzparkern, Trampelpfaden und Abkiirzungen. Zwi-
schen Niederrads Biirovermietern herrscht erbitterte Kon-
kurrenz, denn rund 30 Prozent ihrer Fldchen stehen leer.
Niederrad entstand auf dem Gipfel des Nachkriegs-Bau-
booms und der Charta-von-Athen-ldeologie der streng ge-
trennten Arbeits- und Wohnwelten. Darunter leiden jetzt
Quartiere dieses Typs wie Niederrad, die City Nord in Ham-
burg und der Seestern in Diisseldorf. Biironachfrager von
heute suchen modernere Hauser, weniger sterile Quartiere
und bessere Lagen. Doch in Niederrad gibt es ein Hoff-
nungszeichen: das Hochhaus in der Lyoner Strafe 19. Es
steht angenehm sperrenfrei auf einem leicht ansteigenden

Rasenpodest, ohne jede Hermmschwelle zur StraBe. Dieses
Haus braucht im Quartier keine Konkurrenz zu fiirchten,
denn es bietet als einziges eine gréBere Zahl von Wohnun-
gen. Fs ist in doppelter Hinsicht ein Pionierprojekt: das
groBte und hichste Birohaus, das bisher in Deutschland
zum Wohnen umgebaut wurde. Und das erste Haus, das
den Wandel des Stadtteils verkdrpert: Aus der 6den ,,Biiro-
stadt Niederrad” soll das urbane ,,Lyoner Viertel” werden.

Frankfurts Stadtplanungs-Amtsleiter Dieter von Liipke
schildert den Ursprung der Idee: ,Wir waren und sind auf
der Suche nach neuen Wohnbauflachen.” Der Blick der Su-
chenden fiel bald auf Niederrad. In den Hausern warten
rund 300000 Quadratmeter auf neue Nutzer. Zwischen ih-
nen warten jede Menge Gras-, Asphalt- und blanke Erdfl&-
chen, zahme Kleingarten und wilde Gebiische, ewige Blro-
projektparzellen und temporére Buden. Die Gegend vereint
aus den Welten urbaner Verdichtung und vorstédtischer
Durchlécherung das Schlechteste. Optisch wirkt die Biiro-
stadt mit Tirmen und Tirmchen zugestellt. Tatsachlich aber
ist sie derart mit Verkehrs-, Abstands- und Brachfldchen
verdiinnt, dass sie es trotz Haushdhen von fiinf bis haufig
15 Stockwerken nur auf eine Geschossflachenzahl von 1,2
bringt. Rund 90 Prozent der Fldche ist hduserfrei.

Um hieraus ein Stadtviertel zu machen, lieB von Liipke
das Frankfurter Architektur- und Stadtplanungsbiiro bb22
einen Rahmenplan erstellen. Er ergab Neubaupotenziale fiir
bis zu 3000 Wohnungen auf Brachflachen, durch Abriss P

Ent-Biirokratisierung:
In der Lyoner StraBe
19 (groBes Bild links)
wurde ein Biirohaus
der 1970er-Jahre au-
Ben sanft und innen ra-
dikal verandert. Doch
in der Musterwohnung
herrscht dhnliche at-
mosphérische Kiihle
wie einst im Biro. Auf
den kleinen Bildern
oben: die Birostadt
mit ihren diffusen Frei-
raumen, Vermietungs-
problemen, Brachen
und Barrieren.
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architektur+raum Biiro-Konversion

Vorbild Frankfurt:
Auch anderswo gibt es
prekére Biroviertel -
etwa den ,Seestern” in
Diisseldorf.

oder Umbau von Biiroh&dusern. Doch wer baut sie und wer

zieht ein? ,,Das Hauptproblem besteht darin, sich von alten
Bildern zu trennen®, hat von Liipke festgestellt. Wer an der
Biirostadt per S-Bahn oder auf der Autobahn vorbeiféhrt,
kann sie sich kaum als heimeliges Wohnquartier vorstellen.
Wer sie von drinnen kennt, kann es erst recht nicht.

Frihere Stadtplaner wollten es ja auch nicht, weshalb
sie im groBten Teil des Gebiets nur Gewerbe zulieBen. Erst
voriges Jahr beschloss der Rat die Aufstellung eines mi-
schungsfreundlichen Bebauungsplans. Ob und wie sich in
Niederrad Stédtebau entwickeln soll, steht noch nicht fest.
Von Liipke beschreibt die Alternativen: ,Man kann die qua-
si vom Himmel gefallenen Solitare erhalten oder man kann
in Richtung klassische Blockrandbebauung gehen. Mdgli-
cherweise wird es ein Patchwork.”

Auch an Einbettung und Infrastruktur will die Stadt ar-
beiten. Ein Griinzug im Quartier fehlt trotz der vielen Frei-
flachen. Der Stadtwald im Siiden des Gebiets und das Main-
ufer ein paar Hundert Meter weiter nordlich sind bisher
schlecht zu erreichen und teils nicht zu genieBen. Zum his-
torischen Kern von Gesamt-Niederrad fiihrt der FuBweg
durch eine Bahnunterfiihrung der deprimierenden Art.
Schulen fehlen ganz; das Angebot fiir die Kleinsten im ,,Kin-
derhotel” ist sehr Biirostadt-gepragt. Seine Eigenwerbung
hebt die ,,vollkommen neue Art der Flexibilitat“ hervor: ,,Un-
ser Angebot an Firmenkunden beinhaltet eine 24-Stunden-
Betreuung mit Shuttle-Service fiir Kinder im Alter von 0 bis
14 Jahren.” Auch der Handel hat noch Entwicklungsbedarf:
Ein Aldi, ein Lidl und ein Rewe stehen am nérdlichen Rand.
Die Gastronomie besteht aus Kantinen, ein paar Spesenrit-
ter-Restaurants sowie dem Déner- und Burger-Erhitzer ,,Ut-
zel Briitzel”.
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Forschen in Frankfurts Trockensteppe

Natirlich geht nichts ohne die Eigentiimer der Birohduser
und Grundstiicke. ,Wir haben sie eingeladen, aktiv auf die
Planung Einfluss zu nehmen*, sagt von Liipke. Die Reaktion
sei interessiert, doch verhalten gewesen: ,Man hort uns auf-
merksam zu.“ Immerhin konnte er ihnen die Angst nehmen,
dass sie unter der Gentrifizierung Niederrads vom prekéren
Biirostadtteil zum Hochpreis-Wohnquartier leiden sollen:
Wir wollen ja niemanden vertreiben.” SchlieBlich haben sie
fiir ihre Nutzung einen ,Gebietserhaltungsanspruch®. An
anderen Stellen Frankfurts haben gerade Biirohaus-Eigen-
timer die Versuche von Nachbarn gerichtlich gestoppt, ihr
Haus zum Wohnen umzuwandeln. Sie beflirchteten Larm-
und Verkehrsbeschrankungen fiir ihre Gewerbebauten.

Das blieb Niederrad beim ersten einschlégigen Projekt,
der Verwandlung des Turms in der Lyoner StraBe, erspart.
Er stammt aus der Zeit um 1970, beherbergte die IG Metall
und stand dann lange leer. Irgendwann erwarb ihn der Miin-
chener Projektentwickler Gisbert Dreyer, Architektur-Absol-
vent und Immobilienmensch mit unkonventionellen Ideen.
Neben seinen Bauprojekten in Miinchen, Berlin und Frank-
furt unterstiitzt er den Architekten und Aga-Khan-Preistra-
ger Diébédo Francis Kéré beim Schulbau in der Sahelzone.
In Niederrads Trockensteppe traf sich Dreyer zweimal mit
dem Wohnbau-Architekten Stefan Forster. Der hat schon
Plattenbauten in Leinefelde und Halle in den Griff bekom-
men und ging fiir Dreyer gern das Niederrader ,Wahnsinns-
risiko des ersten Wohnungsbaus im Quartier” ein. Dieser
war nicht nur Investment, sondern laut Forster ,,auch For-
schungsprojekt” - technisch wie dkonomisch. Das Woh-
nungsmarketing orientiert sich nicht an zentralen Griinder-
zeitquartieren wie dem Nord- oder Westend, sondern am
Milieu der Biirostadt und des nur vier Kilometer entfernten
Flughafens: ,Mieterzielgruppe sind Wochenendpendler mit
gehobenem Einkommen; Konkurrenz sind Hotels und Boar-
ding-Hauser.“ Ein sicherer Weg zum Reichtum ist das
20-Millionen-Euro-Investment nicht: Das Grundstiick war
teuer und der Umbaubedarf hoch, dagegen ist der Anteil
der vermietbaren Flache niedriger als in Neubauten mit wirt-
schaftlichem Effizienz-Fokus.

Auch die Technik war Forschungsgegenstand. ,Man
kann ja langst nicht jedes Biirohaus zum Wohnen umwan-
deln®, sagt Forster. , Oft scheitert das an der Bauphysik. Der
Brand- und Schallschutz ist in Hausern mit geringen Ge-
schosshéhen kaum zu verbessern und oft fehlen Treppen-
hauser.” Grundrissfragen seien leichter zu lésen: ,Da gibt
es oft viele Méglichkeiten, wegen der wenigen Stiitzen und
tragenden Wande im Inneren.” Erst komme aber die Bau-
physik, dann der Entwurf: ,Man muss die Techniker und Sta-
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Aus Grau mach Bunt: Im Rahmenplan von bb22 bleiben farblich nicht
markierte Bauten Biirohduser. Markierte Hauser und Flachen bieten
Chancen, das Biiroviertel zu beleben.

tiker viel friiher einbeziehen als beim Neubau. Und man
muss die ganze Zeit mit ihnen im Entwurfsteam arbeiten.”

Schones totes Wochenende

In der Lyoner StraRe bot die Statik noch ein paar Reserven,
nachdem Stahlblech und Stahlbeton der Fassade und Briis-
tungen durch Aluminium, Glas und leichte Trockenbau-Ele-
mente ersetzt worden waren. Das reichte fiir drei zusatzli-
che Geschosse. 98 Wohnungen gibt es im ,Sky Apart-
ments” getauften Haus jetzt, die meisten mit einem bis zwei
Zimmern, aber auch ein paar groBe ganz oben. Sogar eine
Familie wohnt jetzt in der Biirostadt. Es dominieren aber Al-
leinlebende und Paare, die in nahen Biiros oder am Flugha-
fen arbeiten. Aus ihren GroBfenstern genieBen die Bewoh-
ner hoherer Etagen Blicke Richtung City-Skyline, Feldberg
oder Stadtwald, wenn sie denn tagsiiber daheim sind. Da
sie das selten sind, gibt es keine Balkone.

Am anderen Ende der Biirostadt soll es bald auf Griin-
flachen einen ersten Wohnungsneubau geben. Folgen wei-
tere, ginge nur eine Qualitét verloren, die Stefan Forster am
heutigen Zustand preist: ,Weil am Wochenende kein
Mensch ins Biiro fahrt, ist es dann herrlich ruhig hier.* <
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