Traditionspflege im
neuen Gewand
Wohnhochhaus Lyoner
Stral3e, Frankfurt a.M.

Das von einem Biiro- in einen Wohnturm umgebaute
Gebaude an der Lyoner Stral3e in der Biirostadt Nie-

derrad ist ein Pionier: technisch aufwendig, aber wirt-
schaftlich erfolgreich und asthetisch gelungen.
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Von 2002 bis 2010 stieg der Leerstand von Biiro-
flachen von 4% auf 17 %. Neunutzung wurde er-
forderlich. heiRt Umbau des Biirohochhauses in
ein Wohnhochhaus mit 98 Wohnungen

Giinter Hagele wiirde es jederzeit wieder tun.
Gilinstige Bedingungen vorausgesetzt, sagt
der Bauherr des Umbaus eines ehemaligen
Blroturms in ein Wohngeb&ude in Frankfurt-
Niederrad. Die insgesamt 96 Wohnungen
seien komplett vermietet, die Mieterstruktur—
meist gut verdienende Wochenendheimfah-
rer — sei gut, und der Mietzins der zwischen
800 und 1600€ monatlich vermieteten Woh-
nungen gehe bei Neuvermietungen ,eher
nach oben” Selbst der Unterhaltsaufwand des
nun 72m hohen Hauses sei dul3erst beschei-
den. Voller Erfolg also ,,obwohl uns vorher
alle fur verriickt erklart haben? sagt der Frank-
furter Geschaftsfiihrer von DK Real Estate.

Ginstige Bedingungen heil3t:

Zum ersten: ein quadratischer Grundriss.
Der quadratische Turm an der Lyoner Stral3e
benétigte nur ein Sicherheitstreppenhaus —
im Gegensatz zu mindestens zwei bei einem
rechteckigen Grundriss.

Zum zweiten: die ,vorbildliche” Unterstiit-
zung von Stadtplanung und Bauaufsicht, die
allesamt mitgeholfen hatten, diese ,Pionier-
leistung” zu stemmen. Beide Behdrden haben
auch die Aufstockung um zwei Geschosse
plus ein Staffelgeschoss getragen.

Was Hagele nicht sagt, was aber wohl die
dritte glinstige Voraussetzung war: der nied-
rige Preis der Immobilie. Denn der Ende der
1960er Jahre errichtete Turm stand schon seit
langem - wie ein Dutzend anderer in der Bii-
rostadt Niederrad in der gleichen Zeit errich-
tete Gebéude - leer und war nicht mehr ren-
tabel zu vermieten. Das keine 200 m von den
beriihmten Eiermann’schen Olivetti-Tirmen
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In den Randlagen Frankfurts liegen die mittleren
Mieten in Bestandsgebauden bei 10 €/m?. Miet-

erhéhungen sind aber nur bei héherem Ausbau-
standard maéglich

gelegene Haus war von dem Umbau be-
stimmt kein Beau unter den locker in den
Niederrader Wiesen verteilten Biirosolitéren:
Ein 60 m hohes Kapitalanlageobjekt mit
einem 2-geschossigen Granitsockel und
einer dariiber schwebenden, horizontal
geschichteten Fassade, aber ohne gréReren
architektonischen Anspruch. Quadratisch,
praktisch, gut. Ein Kind seiner Zeit — in einer
nach dem Laissez-faire-Prinzip gebauten Um-
gebung. Doch das Biiro Stefan Forster, nach
dessen Planen der Umbau erfolgte, ist fur
seine stadtische Architektur bekannt. Wie
also den Kontext betonen, wenn sich dieser
Kontext zusammenhang-, ja beziehungslos
prasentiert? Mit anderen Worten: Wenn letzt-
lich wenig bis kein wahrnehmbarer Kontext
da ist? ForstersTeam entschied sich, die
Biirohaustypologie zu tradieren, sie fir die
neuen Nutzungen zu adaptieren. Das neue
Wohngebéaude sollte seine Herkunft als Biiro-
turm nicht verbergen, im Gegenteil die As-
thetik sollte den Stil der 1970er-Jahre weiter-
fiihren. Traditionspflege im neuen Gewand
also. Allerdings, mit dem Volumen des Ge-
baudes gingen die Architekten zeitgemal
um. Ein Detail zeigt das in geradezu vorbild-
licher Weise: Bei den Loggien an den vier
Eckwohnungen wurde die Decke blindig bis
an die Unterkante der Briistung geflihrt, mit
der Konsequenz, dass die Loggia wie aus
dem Volumen ausgeschnitten wirkt. Weil

die Briistungen auf eine Hohe von nur 59cm
abgesédgt wurden - die Gesamtlange des ab-
geségten Betons betrug Gber 1000 laufende
Meter —, wirkt die horizontale Schichtung des
Vierkants noch viel stéarker als vordem.

Foto: Lisa Farkas

Grundriss 2-Spanner, M 1:400
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Grundriss Bestand Regelgeschoss, M 1:400

Grundriss Erdgeschoss, M 1:400
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Grundriss 3-Spanner, M 1:400
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Systemschnitt, M 1:750
Es gibt eine starke Nachfrage bei 1- bis 2-Personenhaushalten

nach Wohnraum mit gehobenem Standard. Méglich ist eine

Nettokaltmiete von 11 bis 13€/m?.

Vier verschiedene Regelgeschosse: 7-,5-,3- und 2-Spénner mit

WohnungsgroBen von 46 bis 182 m?, Flacheneffizienz von ca.
Ertiichtigung, Umnutzung, Aufstockung 69 %. Wesentliche Anderungen: Die westliche Aufzugsgruppe

In diesem Umbau tiberlagerten sich drei Prozesse: die Ertiichtigung eines in die :;:::?:;:}‘LBO;:‘;:IC' dis Eckbiorsiche des Gablndes wurdan zu
Jahre gekommenen Hochhauses, die Umwidmung in eine Wohnnutzung — mit

erhéhten Anforderungen an Brand- und Schallschutz — und besagte Aufstockung.
Letztere verschafft dem Turm sowohl eine hdhere Rentabilitéat als auch weit scho-
nere Proportionen. Schon die Vorstudie des Ingenieurbiiros Cischek untersuchte
nicht nur den fir die Entstehungszeit ungewdhnlich gut dokumentierten Bestand,
sondern auch die Mdéglichkeit einer Aufstockung. Und kam zum Ergebnis, dass
bei (Beton-)Sanierung der Stiitzen im Untergeschoss und der aufgehenden Ge-
schosse, die die typische Bewehrungskorrosion aufwiesen, ohne statische Nach-
riistung, aber ,mit Disziplin” eine Erhohung maéglich sei. Disziplin bedeutete vor
allem nicht zu hohe Ausbaulasten — und verbunden damit die Eingabe des Gebau-
detragwerks in ein Finite-Elemente-Modell. Jede Mallinahme, die irgendwie die
Statik bertihrte, jede Offnung, jede Aussparung - und davon gab’s dann doch recht
viele — wurden damit simuliert. Die Konstruktion des Gebaudes bestand aus zwei
aussteifenden Kernen mit insgesamt vier Aufziigen, aus Stahlbetonstitzen am
Rand sowie als Rippendecken ausgebildete, gerade 8cm dicke Stahlbetondecken
mit umlaufenden, 32cm starken Randbalken. Zwei dieser Aufziige wurden ent-
fernt. Fir die kleinteiligen Wohnungen, die bis auf die Aufstockung als 5- oder
meist sogar als 7-Spanner organisiert sind, wurden in den hohlen KernTiiren ge-

« |HE WS
schnitten, Bader eingebaut und fiir die Installationsschéchte jede Menge Locher

gebohrt. ,Um jeden Zentimeter haben wir gerungen’ erzahlt Florian Kraft, zustén- | .'. ' | [ i
diger Projektleiter und Partner bei Stefan Forster Architekten. Auf Steckdosen ' ' _ |
zum Beispiel wurde verzichtet. Zwar wurden auch neue Decken aus Ortbeton in 7 | "'i
diesen Kern eingezogen, doch insgesamt schwéchten die zahlreichen Offnungen i 1' i ; —
die Aussteifung. o >
Ausbaulasten mussten entsprechend minimiert werden. Fiir die Aufstockung
wurden Stahlbeton-Verbunddecken, Verbundtrédger mit Kammerbeton sowie Fer-
tigteilstiitzen verwendet. Fiir die Ostseite kam sogar eine Trockenbaufassade in
Verbindung mit einem Warmedammverbundsystem zum Einsatz. Eine Zulassung

im Einzelfall war dafiir Voraussetzung. Die insgesamt 30 cm dicke Wand besteht
nun aus mit Tellerdiibeln angeschraubtem WDVS, einer Ddmmung von 15¢cm,

Bestandkonstruktionen lassen Steigerungen des Ausbaustandards kaum zu, wegen der geringen Geschosshdhen, der Hochhausrichtlinienanforderungen ]
sowie der Bauphysik. Abriss der Bestandsgebiude und Neubau bei erzielbaren Biiromieten in Randlage war keine wirtschaftliche Alternative einer doppelten Beplankung mit wetterfesten Trockenbauplatten, einer weiteren
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Tragwerksplanung:
= Cischek Ingenieure, Heidelberg, www.cischek.de
g

I Techn. Gebdudeausriistung:
: [ ELT: ABEG Ingenieurbliro, Gummersbach
LU 1R HLS: Bahr Ingenieure, Koln, www.baehr-ingenieure.de

Fassadendetail, M 1:20

Projektdaten

zwischen C-Profilen eingespannten, 10 cm dicken Mineralwolle-Dammung und

einer weiteren doppelten Beplankung aus Gipskartonplatten. Die horizontalen

Fenster auf dieser Fassadenseite sind relativ klein, doch das dahinterliegende Grundfléchenzahl GRZ: 0,64

Sicherheits-Treppenhaus wird ohnehin nur im Notfall benutzt. Geschossflachenzahl GFZ: 2,39
Im Sinne des Brandschutzes funktioniert das Treppenhaus wie auch die ver-

bliebenen Aufziige mit einer Uberdruckliiftung. Im Aufzug wird im Keller, imTrep- ~ Nutzflache gesamt NF: 7500 m?

penhaus an drei iiber seine Héhe verteilten Punkten Druckluft eingeblasen. Uber Hauptnutzfliche HNF:

Abluftklappen im Aufzugsraum, in den Gebaudefluren sowie im Treppenhaus Biiro: 370 m?, Wohnen: 6700 m?

kann der Uberdruck entweichen, wobei iiberall Druckmesser verteilt sind und auf

dem Dach ein Ventilator mit Bypass-Ventil im Falle thermischer Unterschiede ein-

springt. Auch die Decken wurden brand- und schallschutztechnisch nachgeriistet.

Als F90-Decke waren die Rippendecken zu dlinn, vor allem der Beton liber der Brutto-Grundfléche BGF: 13300m?

Bewehrung war nicht dick genug. So wurde ein FlieBestrich mitTrittschallddmmung  p..x0-Rauminhalt BRI: 41200 m?

gegossen, unterhalb der Rippen brachte man Brandschutz-Gipskartonplatten an.

Akustisch funktionieren die neuen Decken nun als Plattenschwinger oder Mem-

branabsorber. Die Raumhd&hen verringerten sich dadurch auf 2,52m, in den Fluren

sogar auf 2,42m (in den neuen Etagen liegen sie bei 2,80 m). Der neue Decken-

aufbau hat allerdings zur Konsequenz, dass sich Kabelauslisse nicht mehr an den ~ KG 100-700: 2160 €/m*BGF brutto

Decken, sondern an den Wénden befinden. KG 200-600: 1500 €/m?BGF brutto
Die Raume, eigentlich eher auf Wochenendheimfahrer zugeschnittene Wohn-

landschaften mit edlen Teilmaoblierungen — Einbauktichen, Einbauschranke, Sanitar

boxen, vieles davon in Schleiflack-Ausfiihrung — und dunkel gedltem Eichenpar-

kett, profitieren von den abgeségten Bristungen. Sie sind lichterflllt und wirken

grof3ziigiger als sie sind. Auch das Erdgeschoss mit seinen in tiefen Laibungen

sitzenden, fast raumhohen Fenstern beherbergt ein groRziigiges Foyer mit

Concierge und 320 m? Gewerbeflache mit separatem Eingang. WeiBe Putztrager-

platten ,erden” das Sockelgeschoss - letztlich ein eher subtiler Stilbruch mit den

1970er-Jahren, dennoch strecken die weilRen Flachen den Bauk&rper neben der

Aufstockung noch zusatzlich. So bewahrt der auch optisch neu wirkende Wohn-

turm die Erinnerung an das Alte. Schade ist lediglich, dass es Investoren wie

Giinter Hagele an Gelegenheit fehlt, es wieder zu tun. Trotz des seit Jahren pro-

e T D pagierten Umbaus der Blirostadt Niederrad in nutzungsgemischte Quartiere,

h&‘l : kommt die Sache nicht recht in Gang. So bleibt das umgebaute Vierkant nach wie

Sockelausbildung des umgenutzten und sanierten Gebéudes vor ein Pionier - allerdings Mal3stébe setzend. Enrico Santifaller, Frankfurt a.M.

Grundstiicksgréfie: 4100 m?

Nebennutzflaiche NNF:
Concierge: 15m2, Mieterkeller: 450 m?2

Baukosten
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