Leinefelde
Transformation einer Platten-
bauzeile

Der Umgang mit Bevélkerungsriickgén-
gen in Stadten zéhlt zu den schwierigs-
ten Aufgaben, die Politiker, Stadtplaner
und Architekten zu bewaltigen haben.
Denn dieser erfordert nicht nur stad-
tebauliche, architektonische und infra-
strukturelle Strategien, sondern besitzt
auch eine nicht zu unterschatzende psy-
chologische Dimension. Zu den Stadten,
die schon seit Jahren mit diesem Pro-
blem umgehen, zahlt die thiiringische
Kleinstadt Leinefelde. Die Stadt, deren
Bausubstanz zu 9o Prozent aus Platten-
bauten besteht, sah sich in den goer
Jahren mit enormem Arbeitsplatzabbau
und drastischem Einwohnerschwund
konfrontiert. Als Alternative zum vieler-
orts diskutierten Abriss setzte sie auf
den Umbau der vorhandenen Bausub-
stanz, nicht zuletzt, um den Biirgern die
Zukunftsfahigkeit ihrer Stadt zu signali-
sieren (Hefte 17/00, 6/01). Fiir den
Umgang mit seiner Plattenbausubstanz
wurde Leinefelde 2003 mit dem Deut-
schen, und dieses Jahr mit dem Europa-
ischen Stadtebaupreis ausgezeichnet.
Auch das im Sommer fertig gestellte,
mittlerweile auch schon verschiedent-
lich ausgezeichnete Projekt hat daran
Anteil. Um es gleich vorwegzunehmen:
Der Umbau des Plattenbaublocks zu
acht einzelnen Wohnhausern durch das
Biiro Stefan Forster Architekten, Frank-
furt/Main, ist keine generelle L6sung
fur den Stadtumbau-Ost, an seinem spe-
zifischen Standort aber, auf einer gro-
Ben Freiflache am Rande der Siidstadt,
tragt das Projekt erfolgreich zur Aufwer-
tung des Viertels bei.

Ausgangspunkt war ein 180 Meter lan-
ger Fiinfgeschosser des Typs WBS 70 mit
150 Wohnungen, den typisch beengten
Grundrissen und kleinen, fensterlosen
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Kiichen und Badern. Die Architekten
nutzten das Baukastensystem der Plat-
tenbauweise fiir den Riickbau und ent-
fernten jeden zweiten der 15 Aufgan-
ge samt den zugehdérigen Wohnungen
sowie das oberste Geschoss. Auf diese
Weise entstanden acht viergeschossige
kubische Wiirfel, die jeweils durch ei-
nen Ringanker auf den Etagen und eine
vertikal durchlaufende Querwand aus-

gesteift wurden. Um dem im Wohnungs-

marketing mittlerweile inflationar ver-
wendeten Begriff ,Stadtvilla” anndhernd
entsprechen zu kénnen, vergroBerten

die Architekten die Fenster und erganz-
ten die Kuben um weit auskragende Bal-

kone, deren verkleidete Stahlkonstruk-
tion statisch voll ausgereizt wurde. An
den neuen Seitenwanden, den ,Schnitt-
stellen”, fiigten sie neue Fenster ein, so
dass Kiichen und Bader nun ebenfalls
natirlich belichtet und beliiftet sind.
Mit dem neuen, flachenweise wechselnd
in Gelb- und Graut6nen gestrichenen
Warmedammverbundsystem wollten die
Architekten ,der Dualitat von Einzel-
objekt und GroBform Rechnung tragen”.
Im Inneren entstanden insgesamt 63
Wohnungen; anstatt der urspriinglich
geplanten 18 Grundrisstypen wurden
allerdings nur fiinf realisiert, da das Be-
diirfnis der Biirger nach individuellen
Grundrissen nicht so grol war, wie man
erwartet hatte. Die bis zu 100 m? gro-

Ben Wohnungen im Erdgeschoss erhiel-

ten durch Erdaufschiittung jeweils ei-
nen eigenen Garten. Die Kosten fiir den
Wohnungsumbau betrugen 760 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache - rech-

net man die fur Rickbau und Wohnum-

feldgestaltung dazu, ist der Quadratme-
ter so teuer wie ein vergleichbarer Neu-
bau. Matthias Griinzig

Versetzt angeordnete Balko-
ne, vergroBerte Fenster, eine
in warmen Gelb- und Grauté-
nen gestrichene Fassade und
kleine Garten lassen kaum
ahnen, dass diese ,Neubau-
ten" Restbestande eines 180
Meter langen Plattenbaurie-
gels sind. Das durchgehende
Kellergeschoss blieb erhal-
ten; an die monotone Vergan-
genheit erinnert lediglich ei-
ne kleine Mauer im Osten.
Die acht neuen ,Stadtvillen”
von Leinefelde sind voll ver-
mietet.

Foto: Jean-Luc Valentin, Frank-
furt am Main

Miinchen
Expo Real 4.-6. Oktober 2004

Wie jedes Jahr endete die Internationa-
le Fachmesse fiir Gewerbeimmobilien
mit neuen Rekorden: mit 10% mehr Be-
suchern (17.700) als im letzten Jahr -
35% mehr aus dem Ausland - und ins-
gesamt 1345 Ausstellern mit 66 Stan-
den, alles verteilt auf vier Hallen. Damit
hat die Miinchner Messe zahlenmaRig
die im Marz veranstaltete Konkurrenz-
messe MIPIM in Cannes wieder einmal
ubertroffen. Diese Rechnung lieBe sich
allerdings auch mit anderem Vorzeichen
machen, eine Rechnung namlich, die
Uber die wahren Zustdnde auf dem eu-
ropdischen Immobilienmarkt Auskunft
gibt. Noch nie waren europaweit derart
hohe Leerstande im Biiro- und Verwal-
tungsbau zu beklagen. In Deutschlands
GroBstadten ist man, mit Ausnahme von
Hamburg (7,6 %), inzwischen an Leer-
standsraten von oberhalb 10% gewéhnt.
Im europdischen Vergleich einsam an
der Spitze liegen Stockholm (17,9%) und
Dublin (17,4%), gefolgt von Frankfurt
am Main (14%). Wo Leerstand herrscht,
verfallt der Mietpreis, was die Rendite-
erwartungen sinken |asst. Summa sum-
marum ist der Gewerbeimmobilienmarkt
seit acht Jahren in Folge in einem Stim-
mungstief - fiir Mieter wahrhaft para-
diesische Zeiten.

Wie aber sind vor diesem Hintergrund
die von Expo Real und MIPIM alljahrlich
vermeldeten Rekordzahlen zu verstehen?
Eine Antwort mag in dem immer noch
steigenden Angebot von Dienstleistun-
gen rund um die Immobilie liegen. Aber
auch die Anzahl der Stddte, Standorte
und Regionen, die mit perfekt entwickel-
tem Portfolio Investoren anzulocken
suchen, nimmt weiterhin zu. Um diesen
Kern von Ausstellern gruppieren sich
Baufirmen, Finanz- und Rechtsberater,
IT-Anbieter, Projektentwickler und Pro-

jektsteuerer, Betreiber, Facility Mana-
ger sowie Architekten und Ingenieure.
Die beiden letztgenannten Berufsstan-
de agieren aber nur selten an eigenen
Standen, sondern finden als Standpart-
ner Unterschlupf bei Stadten und Re-
gionen. So sind die Stande von Berlin,
Minchen, Hamburg, Diisseldorf inzwi-
schen auf wahrhafte Cluster von Inter-
essensverbanden unterschiedlichster
Couleur angewachsen.

Trotz der Lage war die Stimmung die-
ses Jahr etwas besser. Dies vor allem des-
halb, weil neben den zahllos leer ste-
henden Biiroetagen andere Gebaude-
nutzungen, etwa durch Einkaufspassa-
gen und Hotels oder im Bereich von
Gesundheit & Wellness, in den Vorder-
grund getreten sind. So war der Kom-
plex ,Hotel" Thema eines ganzen Mes-
setags im Trendpavillon. Dabei drang-
te sich die Frage auf, ob die Geldstrome
nach dem Biiroboom nun gleicherma-
Ben einen Bettenboom auslésen werden,
bleiben doch schon heute in Deutsch-
land jede Nacht eine Million Hotelbet-
ten kalt, auch wenn das Kontingent in
Miinchen wéhrend der Expo Real 100-
prozentig ausgeschopft war.

Bei genauerem Hinschauen entpuppte
sich so manches Bauvorhaben allerdings
als ein zeitlich gestrecktes Vorhaben,
dessen terminliche Eckdaten nicht auf
den Monat genau festzulegen sind. Un-
ter den Baufirmen auf der Expo Real
munkelte man sogar, dass sich dieses
Jahr nur wenige Projekte befanden, die
in den nachsten Monaten in Deutsch-
land realisiert werden wiirden. Also
schweifte der Blick ins Ausland. Die neu-
en EU-Partnerlander wurden in einem
der vier Foren ausfiihrlich vorgestellt.
Viel Neues gab es aber nicht zu entde-
cken, hatten die Investoren doch lan-
ge vor den politischen ihre wirtschaft-
lichen Bande gekniipft. Stand im letz-
ten Jahr der Investorenstern lber China,
so glanzte er dieses Mal {iber Dubai.
Der am schnellsten wachsende Immobi-
lienmarkt der Welt hat auch fiir deut-
sche Architekten etwas zu bieten: Das
breite Spektrum reicht vom héchsten
Skyscraper der Welt bis zu luxuriésen
Wohneinheiten. Schade nur, dass die
Prasenz von Architekten in den Diskus-
sionsforen gegen null tendierte. Gan-
ze drei Vortrage trugen das Wort ,Archi-
tektur” in ihrem Titel.

Christian Brensing



