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Leerstand von Blros ist weit verbreitet. Zugleich werden in den

GrofRstadten dringend Wohnungen gesucht. Ein Umbau hilft und bietet

thnqualitéten, die man beim Neubau oft vergeblich sucht
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- Text Christian Troster

igentlich ist die Idee naheliegend: Warum,

so fragen sich Biirger und Wohnungssuchen-

de angesichts leerstehender Biiros,

baut man diese Hauser nicht einfach zu
Wohnraum um? Bedarf gibt es genug, und der Leer-
stand von Biiros springt ins Auge. Allein in Berlin
werden 1,2 Millionen Quadratmeter Biirofliche nicht
genutzt, in Frankfurt sogar 1,37 Millionen. Eine
kuriose Situation, denn zugleich ist an allen Biiro-
standorten die Flichennachfrage seit 15 Jahren gestie-
gen. Doch der strukturelle Wandel von Biiroarbeit,
Kkleinere Arbeitsplitze und die Konzentration auf
immer weniger, dann aber stark nachgefragte
Standorte hinterldsst Spuren auf dem Markt der
Gewerbeimmobilien.

Historische Gegebenheiten machen
Architekten erfinderisch

Des einen Not ist des anderen Chance: Immer mehr
Biiroimmobilien werden in Wohnungen umgewandelt.
Eine Tatsache, die noch vor wenigen Jahren undenk-
bar erschien. Viele Stidte unterstiitzen den Trend.
Frankfurt beschloss bereits 2005, die Verwandlung
von Biiros zu Wohnflichen durch Beratung sowie
Ausnutzung aller Beurteilungs- und Ermessensspiel-
rdume zu unterstiitzen. Hamburg fordert den Umbau
von leer stehenden Immobilien zu Geschosswoh-
nungen in der Innenstadt. Auch in Kéln gibt es Geld
vom Staat, aber nur wenn sich die Eigentiimer zu
einer Mietpreisbindung verpflichten. Der Mix aus
administrativer Férderung und Druck des Marktes
zeigt Wirkung. In Berlin werden zwei Hochhauser und
ein expressionistischer Verwaltungsbau aus den
1930er-Jahren zu Wohnungen transformiert, in Diis-
seldorf ein unscheinbarer Kasten aus den Siebzigern.
In Hamburg entstehen in einem griinderzeitlichen
Behérdenbau iiber 100 neue Wohnungen und in
Frankfurt soll gar die gesamte Biirostadt Niederrad,
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3,80 METER HOHE DECKEN UND EIN ALTER BAUM-
BESTAND VOR DER HAUSTUR - WOHNQUALITAT, DIE
MAN BEIVIELEN NEUBAUTEN NICHT FINDET

ein urbanistischer Fehlgriff aus den 1970er-Jahren,
von der Biirowiiste zum lebendigen Stadtteil werden
- Wohnungen auf ehemaligen Biiroetagen inklusive.
Die dabei zu bewiltigenden Aufgaben sind
vielfiltig. So wird in Berlin eine denkmalgeschiitzte
Immobilie aus den 1930er-Jahren in den Metropol
Park mit 185 luxuridsen Wohnungen, darunter spek-
takulare Lofts von fast 400 Quadratmetern Grofe,
verwandelt. Das Haus, urspriinglich fiir eine Kranken-
kasse errichtet, hatte zuletzt zehn Jahre leer gestanden.
»Solche Wohnungen gibt es in ganz Berlin sonst nicht,
das geht nur hier®, sagt Architekt Henner Rolvien.
»Die Spannweiten in dem denkmalgeschiitzten Bau
sind enorm.” In die weiten Rdume kénnen - je nach
Bedarf der Kéufer - leichte Winde hineingestellt
werden. ,Man hat damals materialsparend gebaut*,
sagt Rolvien, ,,die Decken tragen keine groflen Lasten,
sie reichen fiir die heutigen Erfordernisse nicht aus.
Da haben wir schon ganz schén knobeln miissen.”
Die Raumtiefe dagegen war kein Problem: ,, Die groflen
Wohnungen sind durchgesteckt und haben grofie
Fenster nach beiden Seiten.” Das Ergebnis ist eine
Immobilie, in der sich Alt und Neu eng verzahnen.
Wie kompliziert historische Gebaude sein
konnen, zeigt auch ein ehemaliges Hospital in Diissel-
dorf, das spiter als Landgericht diente. In den Sieb-
zigern zog die Behérde aus, eine tragfihige Losung
fiir die Immobilie fand sich erst 25 Jahre spiter.
Vier Jahre hatten zuvor Bauherren und Architekten
darum gerungen, die Bediirfnisse méglicher Bewohner,
des Denkmalschutzes und der Stadtplanung miteinan-
der in Einklang zu bringen. Heute gehért das Haus
als Kameha Residence zu den ersten Wohnadressen
der Stadt, mit historischem Flair in den Treppenhiiu-
sern und hohen Decken in den Apartments. Zu den
spektakuldrsten Ergebnissen des Umbaus — Not macht
erfinderisch - gehort ein dreigeschossiges, unterir-
disches Regallagersystem fiir Autos. Dies war nétig

geworden, weil die Stadt Diisseldorf die Einfahrt
zum Parkhaus innerhalb der Liegenschaft erzwang,
jeder Riickstau in den 6ffentlichen Raum sollte
vermieden werden. Deshalb stellt der Fahrer sein
Auto nun in einem Flachbau im Hof ab. Von hier aus
wird es vollautomatisch ins Regal beférdert. Da
Verkehrsflichen bei dem System entfallen, konnten
98 statt nur 60 Stellplitze realisiert werden.

Finanzielle Vorteile fiir Denkmal-
schutz-Immobilien

So schwierig die Umwandlung einer Bestandsimmo-
bilie in ein Wohngebaude fiir Architekten und
Bautrager ist (siehe auch Interview mit BFW-Prisi-
dent Andreas Ibel, Seite 25), so sehr sollten Kiufer
auf die geplante Losung achten. Der Teufel steckt im
Detail. ,Wir haben uns kiirzlich mit einem Kranken-
haus aus dem Jahr 1780 beschiftigt*, sagt etwa der
Braunschweiger Architekt Hartmut Riidiger. ,, Die
Decken sind 3,80 Meter hoch, das hat am Ende eine
Wohnqualitit, die man bei Neubauten nicht findet*
- inklusive der alten Bdume vor der Tiir. Andererseits,
sagt Riidiger, seien die Rdume in so einer Liegen-
schaft nicht optimal geschnitten, ein Schlafzimmer
braucht heute 17 Quadratmeter, dort aber hat es

25, der Kéufer muss also viel mehr Fliche erwerben,
als er an dieser Stelle eigentlich benétigt.

Neben der Wohnqualitit und der besonderen
Identitit, die solch ein Gebiude aufweist, kénnen
auch finanzielle Griinde dafiir sprechen, sich fiir ein
saniertes Baudenkmal zu entscheiden. Die Moderni-
sierung denkmalgeschiitzter Immobilien wird ndmlich
vom Finanzamt begiinstigt — Fachleute sprechen
von einer der letzten verbliebenen Méglichkeiten, die
Steuerlast deutlich zu verringern. ,Kapitalanleger,
die solche Wohnungen erwerben, um sie anschlielend
zu vermieten, konnen den gesamten Modernisie-
rungsaufwand innerhalb von zwdlf Jahren abschrei-

Vorreiter einer

neuen Wohnkultur in
Frankfurt-Niederrad

Die Umwandlung des
15-stockigen Hochhauses
in der Lyoner StralRe 19 in
einen Wohnturm war
2010 die Initialzindung
fiir die Entwicklung des
ganzen Viertels. Den
neuen Bewohnern
folgten Geschéfte, Cafés
und Bistros und
hauchten dem Lyoner
Viertel Leben ein
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__ Bestandsimmobilien

STADTEPLANER FORDERN, DASS GEBAUDE SO
GEBAUT WERDEN, DASS SIE SOWOHL ALS BURO WIE
AUCH ALS WOHNUNG GENUTZT WERDEN KONNEN

ben’, erkldrt Peter-Georg Wagner, Analyst beim
Immobilienverband Deutschland (IVD). Eigennutzer
kénnen bis zu 90 Prozent der Sanierungskosten
binnen zehn Jahren beim Fiskus gegen andere
Einkiinfte verrechnen.

Was Haustechnik, Statik, Liftung, Heizung und
Geldnderhohen angeht, so sind die umgewandelten
Immobilien mit Neubauten vergleichbar. ,Wenn nichts
Besonderes im Kaufvertrag steht, miissen die techni-
schen Anlagen dem heutigen Standard entsprechen’,
weifd Riidiger. Bei oberflachlichen Sanierungen aller-
dings konnen altere Elemente der Technik erhalten
bleiben. Der Architekt empfiehlt vor dem Kauf einen
genauen Blick, am besten mith ilfe eines Bausachver-

standigen. Der stelle beispielsweise auch Fragen an
die Akustik, ein heikles Thema in vielen alteren Gebau-
den - besonders bei jenen aus der Nachkriegszeit.

Biiro-Trabantenstiadten wird neues
Leben eingehaucht

Eine andere Problemstellung ergibt sich bei der Um-
wandlung von Biirogeb4duden aus den 1970er-Jahren.
Hier werden oft standardisierte Wohnungen errichtet,
deren Struktur weitgehend durch den Bestand vor-
gegeben scheint. So verwandelt der Architekt Fritz
Ludwig in Frankfurt-Niederrad ein Biirohaus

zu Mikro-Apartments - eine auch andernorts gern
verfolgte Strategie. ,,Solche Gebdude®, erklart Ludwig

~UMWANDLUNG?

JE MEHR, UMSO BESSER!”

... sagt BFW-Prasident Andreas Ibel. Doch Bautréager stehen auch vor einigen rechtlichen und
technischen Problemen. Deshalb muss jede Bestandsimmobilie einzeln betrachtet werden.

Andreas lIbel ist Inhaber

und Geschaftsflihrer der
Immobiliengesellschaft AIREA
und Prasident des BFW
Bundesverband Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunter-
nehmen, des Interessenver-
treters der mittelstéandischen
Immobilienwirtschaft mit rund
1.600 Mitgliedsunternehmen

squaremeter: Was sind bei der Umnutzung von Bestands-
immobilien die groRten Herausforderungen fiir Bautréager?
Ibel: Gerade die Baunutzungsverordnung stellt uns Bautréager vor
viele Hiirden. Wenn im Quartier keine Mischnutzung vorliegt und
der Bebauungsplan die gewerbliche Nutzung vorschreibt, ist eine
Umwandlung rechtlich kaum méglich. Hier brauchen wir drin-
gend eine Flexibilisierung. Eine weitere Herausforderung ist die
Schaffung von guten Wohnungsgrundrissen. Die ideale Gebaude-
tiefe von Biirogebduden ist eine andere als bei Wohngebéuden.

In der Praxis fithrt dies zu langen Fluren und zu unwirtschaftlichen
Flichenzuschnitten. Letztendlich scheitern die Pldne in der Praxis
noch sehr oft an der Unwirtschaftlichkeit der Projekte, weil die
hohen Einstandskosten der Biirogebaude und die zusatzlichen
Umbaukosten nicht dem erzielbaren Preisniveau bei einer Wohn-
nutzung entsprechen. Nicht zuletzt bekommen Eigentiimer von
Biirogebduden die Umsatzsteuer erstattet. Nach der Umwandlung
fallt die Erstattung weg, was die Kosten weiter in die Hohe treibt.
Was sagt die Energiebilanz? Ist es nicht glinstiger
umzubauen, statt neu zu bauen?

Das lasst sich so pauschal nicht sagen. Auch hier miissen wir

die einzelnen Gebaude betrachten. Nehmen Sie Bestandsimmo-
bilien aus den Fiinfzigern: Diese energetisch so zu ertiichtigen,

sodass sie den heutigen Forderungen entsprechen, ist kosten-
technisch schwer darstellbar. Oft kommt es in der Praxis nach
eingehender Priifung doch nicht zu einer Umnutzung, da es

zu teuer wird. Die gleichen Kostenrisiken gelten auch hinsichtlich
Schallschutz, Statik, Brandschutz, auch beim Denkmalschutz.

Oft muss das Gebdude nahezu auf die Rohbausubstanz zuriick-
gebaut werden, um den Anspriichen des modernen Wohnungsbaus
und dem baulichen Warmeschutz gerecht zu werden. Zudem

sind gerade in Biirogebduden die Treppenhauser oft so konzipiert,
dass die Flachen schwer teilbar sind. Aus eigener Erfahrung
schitze ich die Kosten fiir den Umbau einer modernen Biiro-
immobilie auf mindestens 60 bis 70 Prozent der Baukosten.

Da riicken giinstige Mieten in weite Ferne.

Wer vor einem alten Biiroturm steht, muss als
potenzieller Kdufer viel Vorstellungsvermdégen haben,

wie die Immobilie spater einmal aussehen wird ...

Fiir einen Wohnungskéufer ist es beim Bestand oftmals noch
schwieriger, sich das fertiggestellte Objekt bildlich vorzustellen
als beim Neubau. Nicht zuletzt bleibt ihm das Risiko, ob der
Altbestand qualitativ gleichwertig mit dem Neubau ist. Insofern

ist ein Vorverkauf oftmals viel schwieriger!

Welche Konversionsprojekte sind besonders gut gelungen?
Der BFW richtet jedes Jahr den Wettbewerb FIABCI Prix d’Excel-
lence aus, bei dem besonders gelungene Projektentwicklungen

in den Bereichen Gewerbe und Wohnen ausgezeichnet werden. Im
vergangenen Jahr hat der WvM1 Ringturm in Koln den zweiten
Platz belegt. Dabei handelt es sich um die Revitalisierung einer Biiro-
immobilie aus den Siebzigern mit einem Neubauanteil. Das Projekt
ist ein herausragendes Beispiel dafiir, wie Gewerbeflichen zu aufler-
gewohnlich gestalteten Wohnraumen umgewandelt werden und
Wohnen und Gewerbe dabei miteinander harmonieren kénnen. Es
gibt in jeder Region eine Vielzahl solcher Beispiele, bei denen es
den Bautragern gelungen ist, die genannten Hiirden zu {iberwinden.

Gelungenes Beispiel der Revitalisierung eines Biiroturms Der WvM1 Ringturm in KéIn belegte beim FIABCI Prix d’Excellence 2015 den zweiten Platz
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die Ausgangssituation, ,sind meist so aufgebaut, dass
es in der Mitte einen Flur gibt, rechts und links
gehen die Réume ab. Am Ende des Flurs liegen die
Treppenhauser.“ Ahnlich sind Hotels strukturiert.
Natiirlich kénne man in solche Immobilien auch
Familienwohnungen implementieren, sagt der Archi-
tekt, doch an diesem Standort in Niederrad waren
diese nicht gefragt. Die Apartments — LY 30 heifit das
Gebéude heute - sind fiir Berufspendler ausgelegt.
Ein immerwéhrendes Thema bei umgewandel-
ten Bestandsimmobilien ist der Energieausweis. Der
muss zur Wohnung mitgeliefert werden, doch spielen
neben den rein technischen Werten auch andere
Faktoren eine Rolle. ,,Ein Altbau mit dicken Winden
kommt bei den Werten meist schlecht weg®, weif}
Hartmut Riidiger, ,,de facto ist der Energieverbrauch

aber oft geringer, als erwartet.“ Der Grund: Die
Messungen sind statisch und beriicksichtigen Sonnen-
einstrahlung und Temperaturspeicherung im Mauer-
werk nicht. Das betrifft auch denkmalgeschiitzte
Immobilien. Hier werden aus optischen Griinden oft
weniger voluminése Ddmmungen zugelassen,

was fiir die Heizkostenabrechnung nicht so negativ
sein muss, wie zundchst angenommen.

Abriss und Neubau als Alternative fiir solche
Gebéude, sagt Architekt Ludwig, wiren dhnlich teuer
wie die Umwandlung, doch wiirde dieses Vorgehen
eine lingere Bauzeit erfordern. Der Vorteil der
Investoren bei einer Transformation liegt darin, dass
sie die Hauser eher an den Markt bringen kénnten.
LY 30 wird noch in diesem Jahr bezugsfertig und
erdffnet dann in einem sich wandelnden Stadtteil eine

Erhalt und Innovation Viele umgewandelte Bestandsimmobilien leben vom Charme des Alten bei gleichzeitiger Integration
moderner Elemente. So auch der Umbau des historischen Schusterbauerhauses in Miinchen in ein zeitgemaRes Wohngebaude.
Dem Erhalt der historischen Bausubstanz steht die Einflihrung einer rdumlichen Innovation gegenlber. So wurde in das
Bauernhaus ein raumbildendes Element eingefligt: ein um 45 Grad gedrehter, in den Dachstuhl eingefligter Kubus aus Beton,
der sich an der Geometrie des Bestandes orientiert und iiber die gesamte Lange des Geb&udes erstreckt. Innerhalb des Kubus
verschrénken sich Raumteile des Bestandes mit Elementen der Moderne
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Barockes Domizil mit
Diisseldorfer Chic
Wo frither Arzte und
Richter ihren Dienst
verrichteten, lebt
heute eine anspruchs-
volle Klientel: Das
Kameha Residence
gehort zu Disseldorfs
feinsten Wohnadres-
sen. Neben einem
privaten Kino und
einem Spa-Bereich
gehort auch ein 24-
Stunden-Concierge-
Service zum Angebot
fur Bewohner
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neue Wohnqualitit. Tatséchlich ist das neue Nieder-
rad so etwas wie eine spate Wiedergutmachung von
stidtebaulichen Siinden der 70er-Jahre. Damals war
Niederrad als ,,griine Stadt“ gedacht - wegen der gro-
Ben Griinflichen zwischen den Biirohdusern. Lange
wirkten diese Zwischenrdume eher unbehaust und
zugig. So entstand eine stadtebauliche Monokultur,
in die nicht nur taglich 25.000 Berufstatige hinein-,
sondern maoglichst schnell auch wieder heraus-
pendelten. Das soll sich nun dndern, dank aufgewer-
teter Griinflichen und umgebauter Hochhéuser.
Vorreiter war ein 15-stockiges Biirohaus in der
Lyoner Strafle 19, das 2010 vom Architekten Stefan
Forster in ein Wohnhaus mit 98 Apartments ver-
wandelt wurde. Wenig spiter legte die Stadt Frankfurt
zwei neue Masterpline fiir Niederrad auf. Geplant
waren rund 3.000 Wohnungen fiir bis zu 6.000 Be-
wohner. Doch die Wandlung des Stadtteils verlduft so

dynamisch, dass Planungsdezernent Olaf Cunitz

sogar 4.000 Wohnungen fiir moglich halt. Zum Erfolg
tragt bei, dass auch Geschifte, Bistros, Arzte und
Cafés angesiedelt wurden. ,Wir werben bei Eigen-
tiimern und Investoren fiir ein solches Konzept, da
es die Qualitdt und den Wert des gesamten Quartiers
und jeder einzelnen Immobilie steigert, sagt

Detlef Hans Franke, stellvertretender Vorsitzender
der Standort-Initiative Neues Niederrad (SINN).

Der Bebauungsplan als

Stolperstein fiir Bautrager

»In den Metropolen gibt es quasi kein Bauland mehr*,
beschreibt auch Theodor Tantzen, Vorstand der Prinz
von Preussen Grundbesitz AG in Bonn, die aktuelle
Marktsituation. ,,Da ist es naheliegend, leer stehende
Biiros zu Wohnungen umzubauen, zumal diese sich
oft in besten zentralen Lagen befinden. Sprich: Wer

Wohnungen bauen will, kauft heute am besten ein
altes Biirohaus! Die Prinz von Preussen Grundbesitz
erwarb in Diisseldorf einen Klotz aus den 1970er-
Jahren, der schon bald als futuristisches Wohngebéu-
de Wiederauferstehung feiern soll (siehe SQM-
Check Arion 76 auf Seite 70). Die Herausforderung
lag in diesem Fall weniger in der Architektur als im
Bebauungsplan. Der Standort ist als Kerngebiet
ausgewiesen, demnach sind nur bis zu 50 Prozent
Wohnungen zuldssig. ,Man kann aber nicht Biiros
erzwingen, wo keine gesucht werden’, sagt Architekt
Heiko Ostmann, der fiir die Umbaupléne verant-
wortlich zeichnet. ,Quartiere dndern sich, sie haben
manchmal durch die schleichende Veranderung

des Mieter- und Nutzerverhaltens mit den Vorgaben
von vor 40 Jahren gar nichts mehr zu tun. Seine

Strategie in diesem Fall: die Komplettsanierung des
Biirogebaudes und Ausbau von 45 Prozent der Flache
als Wohnungen. ,,Leider konnten wir nicht zu 100
Prozent umnutzen, weil dann ein neuer Bebauungs-
plan notwendig geworden wire. Das dauert in
Deutschland zwei Jahre, erlautert Ostmann. Der
zweite Teil der Strategie: ein gestalterisches Angebot
machen, das nicht nur die zukiinftigen Bewohner
iiberzeugt, sondern auch die Stadt. ,,Unser Entwurf
kam dort jedenfalls gut an’, sagt Ostmann, auch
wenn der Umbau bei Redaktionsschluss noch nicht
abschlieflend genehmigt war. ,,Die Geschosshéhen
sind mit 3,20 und 3,50 Meter interessant fiirs
Wohnen, erldutert er, ,,das Dach war schon vorher
durch einen Fahrstuhl erschlossen, da kommt jetzt
ein schénes Penthouse hin.* Die zweigeschossige,

AKUSTIK, STATIK, SCHALL- UND DENKMALSCHUTZ —
DIE HERAUSFORDERUNGEN FUR ARCHITEKTEN UND
BAUTRAGER SIND ZUMTEIL ENORM
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Spektakulére
Kontraste Die
Verbindung von
historischer Back-
stein-Architektur
mit sachlich-moder-
nen Bauelementen
beim Berliner
Metropol Park erzeugt
architektonische
Qualitat und weckt
Wohntrdume. Die
Architekten Axthelm
Rolvien zeigen,

wie spannend die
Umwandlung von
Bestandsimmo-
bilien in Wohn-
gebdude sein kann
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bereits vorhandene Tiefgarage kann nun auch

von den Nachbarn mitgenutzt werden, sodass das
Haus in seine Umgebung hinein vernetzt wird, was
vermutlich die Stadt gerne sieht. ,,Unsere Projekte
verstehen wir als Ikonen der Modernitit, gepaart mit
der Handwerkskunst des dritten Jahrtausends®
erklart dazu der Architekt.

Ein Irrglaube der Moderne

Einige seiner Kollegen machen sich unterdessen
noch grundsitzlichere Gedanken. So bezeichnet es
der Ziircher Architekt Dietmar Eberle als den
»grofiten Denkfehler der Moderne®, dass Wohnungen
anders gebaut sind als Biiros. ,,Es ist in unseren Képfen
fest verankert, dass ein Gebdude eben nur das eine
oder das andere sein kann.“ Dem setzt Eberle die

Nutzungsneutralitit entgegen, also Neubauten, die
von Anfang an sowohl das eine als auch das andere
sein konnen. Tatsichlich, so seine Beobachtung, waren
Gebdude schon immer viel dauerhafter als ihre
Nutzungen und wurden im Laufe der Geschichte
vielfach umgebaut. Erst in der Moderne sei die
Brauchbarkeit architektonisch stark eingeschrankt
worden. Als Folge davon miissen viele Gebdude
nach 50 Jahren abgerissen und neu gebaut werden

- okologischer und 6konomischer Unsinn. Problem
erkannt, Problem gebannt? Keineswegs. Es sind

vor allem langlebige Bauvorschriften und andere
Regularien, die in vielen Landern die Nutzung von
Gebiauden eng vorschreiben. Die Konsequenz: Biiro
wird als Biiro gebaut, Wohnhaus als Wohnhaus -
und der Umbau ist unnétig aufwendig und teuer. M

Fotos: Lisa Farkas, Thomas Heimann, Euroboden, Otto Wéhr GmbH, Corbis

Thomas Kréger

ist international
tatiger Architekt mit
Biro in Berlin. Neben
Museen, Galerien,
Gewerbe- und Woh-
nungsbau gehort
die Umwandlung
von Bestandsimmo-
bilien zu seinen
Spezialgebieten

~MIT DEN HISTORISCHEN QUALITATEN
DER IMMOBILIEN ARBEITEN"

squaremeter: Die Umwandlung von Bestandsimmobilien
ist eine architektonische und innenarchitektonische
Herausforderung. Sie haben 2014 eine Altbauwohnung in
Berlin-Charlottenburg umgebaut. Mit welcher gestalteri-
scher Strategie sind Sie an das Projekt gegangen?

Kroger: Grundlegend ist, dass wir mit den jeweiligen Qualititen
eines Bestandes arbeiten und nicht mit vorgedachten Ideen oder
Strategien. Aus einem Altbau sollte keine Neubauwohnung werden
und vielleicht auch keine klassisch sanierte Berliner Altbauwoh-
nung. Wir wollten eine vorhandene Atmosphire wiederherstellen,
$0 als wiirde man meinen, dass die Wohnung schon immer so
gedacht war ...

Wie sind Sie mit den vielen geschlossenen Rdumen in
dieser Wohnung umgegangen?

Kréger: Die Wohnung gehort zu einem klassischen Altbau,

der Grundriss allerdings ist ungew¢hnlich. Schon lange vor dem
jetzigen Umbau war sie verkleinert worden, ein Grofiteil der
reprasentativen Rdume zur Strafle hin wurden abgetrennt, sie
gehoren jetzt zu einer Nachbarwohnung. Als Folge davon gibt es
an der Eingangsseite kein Tageslicht und lange Korridore.
Ohnehin ist die Wohnung durch ihre Lage im ersten Stock recht
dunkel. Wir haben uns entschlossen, das anzunehmen und zu
thematisieren, anstatt zu versuchen, es zu {iberspielen. Also haben

~ wir nicht einen hellen Fuboden verlegt, sondern tiefdunkel

gerduchertes Eichenparkett, fast wie Mooreiche, das schafft eine
introvertierte und Schutz gebende Atmosphire. Urspriinglich
herrschte in griinderzeitlichen Wohnungen ja geddmpftes Licht
durch viele Vorhdnge und schwere Stoffe.

Helfen Spiegel, die Lichtsituation zu verbessern?

Ja, sie machen die Raume groer und weiter und helfen, gezielt
Licht in Rdume zu transportieren. Dies gilt sowohl fiir Tageslicht
als auch fiir Kunstlicht. In einer Ankleide und einem Bad haben
wir mit Spionspiegelglas gearbeitet, das wirkt wie ein normaler
Spiegel, bis man das Licht dahinter anschaltet. Dann strahlt es durch
die Spiegel hindurch, wobei eine Reflexion erhalten bleibt. Die
Grundrisskonzeption beruht auf zwei Achsen, an deren Enden
jeweils raumhohe Spiegel so in die Wandflichen eingelassen sind,
dass die Tiefe der Wohnung sich optisch verdoppelt. Dies gibt

ihr die urspriingliche, reprisentative Gréfie zuriick und hilft
gleichzeitig, das Spiel von Licht und Schatten weiterzuerzihlen.
Der lange Flur ist typisch fiir Berliner Altbauwohnungen
und wird so noch einmal verstarkt.

Ja, die Korridore sind die ordnenden Achsen der Wohnung und
durch die Spiegel proportional iiberhdht. Der Grundriss ist in etwa
T-f6rmig und Klar strukturiert. Im Eingangskorridor haben wir
eine Abfolge von identischen Offnungen angelegt, die im vorderen
Bereich die Zuginge zu Garderobe, Géistezimmer und Géstebad
bilden. Im hinteren Bereich werden die stiitzenartigen Wandteile
im Salon als rdumliche Trennung zu Kiiche und Speisen fortgefiihrt.
Wo nétig, sind zweifliigelige Zapfentiiren so in die Leibung
eingelassen, dass sie nicht in den Flur oder ins Zimmer ragen. Die
zweite Achse verbindet das Vorderhaus mit dem Seitenfliigel

und dem hier untergebrachten privaten Teil der Wohnung. Dieser
liegt tiblicherweise an der Brandwand und fristet ein Schattendasein.
Wir haben ihn an die Fassade verlegt und mit Funktionen
versehen, die ihn nun der aktiven Wohnfliche zukommen lassen.
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