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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

wir stehen heute vor groBen woh-
nungspolitischen Aufgaben: In eini-
gen Stddten und Regionen wichst
die Nachfrage nach Wohnraum -
insbesondere nach preisgiinstigen
Wohnungen - sehr viel stédrker als
das Angebot. Bundesbauministerin
Barbara Hendricks hat deshalb 2014
das Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen initiiert, in dem Bund,
Linder, Kommunen und Verbidnde
gemeinsam konkrete Malnahmen
erarbeiten wollen, um den steigenden
Wohnraumbedarf in bestimmten Re-
gionen moglichst schnell zu decken.
Beriticksichtigt werden sollen dabei
auch soziale, demografische und
energetische Anforderungen. Eine
Baukostensenkungs-Kommission soll
dafiir sorgen, dass Neubauten zu an-
gemessenen Kosten entstehen.

Um angespannte Wohnungs-
markte zu entlasten, bietet aber auch
der Bestand viel Potenzial, wie eine
vom BBSR beauftragte Studie jiingst
gezeigt hat. In dieser Untersuchung
wurden Umwandlungen leerstehen-
der und nicht mehr marktgédngiger
Gebdude in Wohnraum systematisch
erfasst. Die sieben Modellvorhaben
im neuen ExWoSt-Forschungsfeld
,Umwandlungen von Nichtwohnge-
bduden in Wohnimmobilien“ sollen
nun Hinweise auf die Weiterent-
wicklung von bau-, planungs- und
genehmigungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen sowie die Ausgestaltung
von Anreizen geben, um Umwand-
lungsprojekte zu initiieren und ihre
Umsetzung zu erleichtern.

Die drei kommunalen Modell-
vorhaben in Disseldorf, Frankfurt
am Main und Offenbach setzen Um-
wandlungsprojekte als konzeptionelle

Forschungsfeld: Umwandlung von Nichtwohngebéuden in Wohnimmobilien

Option ihrer Wohnungspolitik um
und erproben die Moglichkeiten und
Grenzen kommunaler Aktivititen in
diesem Handlungsfeld. Die anderen
vier Modellvorhaben werden von ver-
schiedenen Projektentwicklern und
Investoren realisiert: die Umwandlung
eines ehemaligen Biirogebdudes in
Wohnimmobilien in Berlin, Wohnen
im Klassenzimmer 5.0 in Sonneberg/
Thiiringen, Betreutes Wohnen in der
Herz-Jesu Kirche in Diilken und das
Baumhaus Weimar. Die Akteure wol-
len durch die Umwandlung insbeson-
dere preisgiinstigen Wohnraum schaf-
fen bzw. anspruchsvolle energetische
oder barrierefreie Konzepte umsetzen.

Ich freue mich, Ihnen die ersten
ExWoSt-Informationen als Einstieg in
das neue Forschungsfeld vorlegen zu
koénnen. Im Mittelpunkt stehen die
Ziele der Forschung sowie die ausge-
wihlten Modellvorhaben mit ihren
Ansdtzen.

Ich wiinsche Thnen eine interes-
sante Lektiire.

H W ees serceeee

Harald Herrmann
Direktor und Professor des BBSR
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Das Forschungsfeld

Das
Forschungsfeld

Ziele des Forschungsfeldes

Das Forschungsfeld ,Umwandlung
von Nichtwohngebduden in Wohnim-
mobilien“ hat zum Ziel, Chancen und
Herausforderungen der Umwandlung
von nicht mehr genutzten Nicht-
wohngebduden zu Wohnungen in an-
gespannten Wohnungsmarkten aufzu-
zeigen. Dies dient einerseits dazu, ein
Bewusstsein fiir das Potenzial dieser
Gebdude bei Kommunen, Eigentii-
mern und Investoren zu schaffen.
Andererseits soll eine systematische
Ergriindung von Erfolgsfaktoren und
Hemmnissen bei Umwandlungspro-
jekten Hilfestellung bei der Durch-
fiihrung zukiinftiger Projekte geben,
die preiswerten oder barrierefreien
Wohnraum schaffen oder aber ein in-
novatives Energiekonzept realisieren
wollen. Es sollen Ziele und Motivation
beteiligter Akteure beleuchtet werden,
um ihre Bedeutung fiir die Initiierung
und erfolgreiche Durchfithrung von
Umwandlungsvorhaben besser zu
verstehen.

Forschungsansatz und -leitfragen
Um dieses Forschungsinteresse op-
timal verfolgen zu kénnen, wurden
zwei Gruppen von Modellvorhaben
gebildet. Einerseits Modellvorhaben,
in denen kommunale Strategien
zur Initilerung und Unterstiitzung
von Umwandlungsvorhaben un-
tersucht werden und andererseits
Modellvorhaben, in denen konkrete
Umwandlungsprojekte privater und
offentlicher Eigentiimer wéhrend ih-
rer Planung und Umsetzung begleitet
werden.

a) Kommunale Strategien zur Initi-
ierung und Unterstiitzung von Um-
wandlungsvorhaben

Forschungsfeld: Umwandlung von Nichtwohngeb&duden in Wohnimmobilien

Mit dem Forschungsprogramm , Experimenteller Wohnungs- und Stddtebau“ (ExWoSt)
fordert der Bund Projekte, die wissenschaftlich begleitet und unterstiitzt werden. Ziel

ist es, daraus in der Praxis gesammelte Erkenntnisse beziiglich der Bewdhrung bzw. der
Weiterentwicklung der stédtebaulich- und wohnungspolitischen Rahmensetzungen des
Bundes in Kooperation mit den zustdndigen Ldnderministerien abzuleiten. Das Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat im Auftrag des Bundesministe-
riums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) das ExWoSt-For-
schungsfeld ,Umwandlung von Nichtwohngebduden in Wohnimmobilien“ eingerichtet.

Kommunen mit angespannten Woh-
nungsmaérkten haben héufig ein poli-
tisches und stddtebauliches Interesse
an Umnutzungen. Um solche Projekte
anzustofen oder umzusetzen, werden
sie selbst aktiv, entwickeln integrierte
Strategien oder unterstiitzen Initiati-
ven zur Umwandlung von Nichtwohn-
gebduden in Wohnimmobilien durch
ein proaktives Verwaltungshandeln.
Hinsichtlich der Kommunen als Akteur
sind dabei vor allem die folgenden
Handlungsfelder von Interesse:

e Initiierung, Unterstiitzung und Be-
gleitung von Vorhaben,

¢ Handhabung von Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht,

e dmteriibergreifende Kooperationen
und Strategien,

e Kommunikation mit potenziellen
Investoren,

* Offentlichkeitsarbeit und Modera-
tion der Verfahren,

e Ergidnzende investive Mallnahmen,
Fordermittel, Liegenschaftspolitik.

Die wissenschaftliche Begleitung der
Modellvorhaben soll zeigen, welche
rechtlichen Rahmenbedingungen,
welche o6ffentlichen (Anreiz-) Instru-
mente und welches strategisches
Agieren der Kommunen dabei helfen
konnen, die Zahl der Umwandlungs-
projekte zu erhéhen.

Die Forschungsleitfragen fiir diese

Gruppe der Modellvorhaben sind:

e Welche stadt- und wohnungspoli-
tischen Ziele formuliert die Kom-
mune im Hinblick auf Umwand-
lungen von Nichtwohngebduden in
Wohnimmobilien? Wie fiigen sich
die Vorhaben in die wohnungspoli-
tischen Schwerpunktsetzungen und

die Forderung ein? Welche stiadte-
baulichen Auswirkungen werden
von den Vorhaben erwartet?

Sind Umwandlungen seitens
der Stadtplanung und Politik ge-
wiinscht? Wird die Kommune selbst
aktiv? Unter welchen Bedingungen
kann die Kommune Umwandlungen
erfolgreich in ihre Handlungskon-
zepte fiir den ortlichen Wohnungs-
markt integrieren?

Gibt die Kommune Anreize fiir
Umwandlungen? Welche, insbe-
sondere auch nicht-finanziellen,
Anreize kann sie schaffen, welche
Informationen liefern? Wie tritt sie
an Eigentiimer heran?

Wie kdnnen Umwandlungsprojekte
im Verfahren unterstiitzt werden?
Welche Rolle spielen Absprachen
im Vorfeld? Wie sehen die Geneh-
migungsverfahren aus?

Welche stddtebaulichen Auswir-
kungen haben die baulichen und
funktionalen Verdnderungen? Wie
konnen unterschiedliche baurecht-
liche Belange (Abstandsflachen,
Verkehrsflichen, Denkmalschutz,
Brandschutz etc.) in Einklang ge-
bracht werden?

Wie wird die Nachweispflicht bei-
spielsweise fiir Stellpldtze, Abstell-
rdume und Kinderspielpldtze ge-
handhabt? Welche Handlungsspiel-
rdaume gibt es?

Wie kdnnen Umwandlungsprojekte
durch flankierende Malnahmen
der Kommunen (z.B. Infrastruktur)
ergidnzt werden?

Welche Rolle spielt die Kommune
beim Ausgleich unterschiedlicher
Interessen, wie gelingt die verwal-
tungsinterne Abstimmung?

Welche nachbarschaftlichen Belan-
ge werden durch die Umwandlung

ExWoSt-Informationen 47/1 - 05/2015
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bertiihrt? Welche Aufgaben der Mo-
deration kann die Kommune dabei
wahrnehmen?

e Wie kénnen Mitarbeiter der Ver-
waltung qualifiziert werden, um die
Kostensituation fiir den Bauherrn
besser zu verstehen und ggf. sogar
zu verbessern?

e Welche Auswirkungen haben Um-
wandlungsvorhaben auf weitere
Investitionen in Wohnimmobilien
bzw. die Wertentwicklung von an-
deren Wohngebduden im Quartier?

¢ Unter welchen Bedingungen tritt die
Kommune selbst als Bauherrin auf?

b) Umwandlungsprojekte von (pri-
vaten oder 6ffentlichen) Eigentiimern
und Investoren

Diese Gruppe von Modellvorhaben
bilden konkrete Umwandlungspro-
jekte, die wihrend ihrer Planung und
Umsetzung begleitet werden sollen.
Hierbei stehen wirtschaftliche, tech-
nische und organisatorische Problem-
stellungen im Vordergrund bei der
Umsetzung von Vorhaben

e im preiswerten Marktsegment,

* mit besonders anspruchsvollen
energetischen Konzepten und/oder

e mit vorbildlichen Malfnahmen zum
altersgerechten Wohnen.

Im Forschungsfeld sind die jeweiligen
Eigenschaften des umzuwandelnden
Gebdudes, die rechtlichen Rahmen-
bedingungen und die wirtschaftlichen
Aspekte der Vorhaben zu beleuchten.
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Die Forschungsleitfragen fiir diese

Gruppe der Modellvorhaben sind:

* Wie kann preisgiinstig Wohnraum
aus Nichtwohngeb&duden erstellt
werden?

¢ Wie kénnen vorbildliche Losungen
fiir innovative Energiekonzepte aus-
sehen?

* Welche energetischen Standards
sollen bzw. miissen eingehalten
werden? Wie kann das EEWdrmeG
umgesetzt werden? Welche Spielrdu-
me bestehen?

e Wie und wo kann altersgerechter
Wohnraum geschaffen werden?

e Welche Kostenspannen kénnen
fiir die einzelnen umwandlungsre-
levanten Bauabschnitte ermittelt
werden? Welche Moglichkeiten der
Kostensenkung/Einsparungen las-
sen sich nutzen?

¢ Welche Rolle spielen hierbei unter-
schiedliche technische Standards,
angestrebte Nutzungen und bau-
ordnungsrechtliche Anforderungen?
Welche Forderungen werden in
Anspruch genommen (z. B. KfW-
Kredit)?

¢ Wie kénnen Anspriiche an die Bau-
ausfithrung (Denkmalschutz, Bau-
ordnungsrecht) mit den Kosten in
Einklang gebracht werden?

¢ Wie konnen die Konflikte zwischen
diesen Zielen verringert oder iiber-
wunden werden?

e Wie wirken Eigentiimer, Projekt-
entwickler sowie die Kommune im
Entscheidungsprozess zusammen?

* Welche Losungen gibt es fiir die
frithzeitige Feststellung von und
den Umgang mit Altlasten und/oder
problematischen Baustoffen, um ein
gesundes Wohnen in ehemaligen
Nichtwohnimmobilien auf Dauer
zu ermoglichen?

Das Forschungsfeld



Die Modellvorhaben

Ausgewogenes
Wohnraumange-
bot in allen Preis-

segmenten — auch
durch Umnutzung
von Nichtwohn-
raum in Wohnraum

Ausgangsituation

Die Stadt Diisseldorf mit aktuell tiber
603 000 EinwohnerInnen verzeichnet
ein stetiges und voraussichtlich anhal-
tendes Bevdlkerungswachstum. Die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
ist dementsprechend hoch. Sie wird
zusidtzlich durch das steigende Inte-
resse von Investoren mit kurzfristiger
Renditeerwartung erhéht. Es sind
daher aus verschiedenen Griinden
Kaufpreis- und Mietsteigerungen zu
verzeichnen. Beispielsweise stieg der
Neubau-Preis fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser von 2009 bis
2013 um 25 % und fiir Eigentumswoh-
nungen um 28 %. Die durchschnitt-
liche Netto-Kalt-Miete fiir Wohnungen
mit 75 bis 90 m? erhohte sich im sel-
ben Zeitraum um 18 % und lag 2013
bei 9,26 EUR/m?2, wobei starke Un-
terschiede zwischen den Stadtteilen
vorliegen. Insgesamt ist festzustellen,
dass hochpreisige Wohnangebote
am Markt zur Verfiigung stehen und

Teilziel 1: Ausgewogenes

Forschungsfeld: Umwandlung von Nichtwohngebéuden in Wohnimmobilien

Ansprechpartner Projekttrager:

Amt fiir Wohnungswesen Stadt Diisseldorf
Thomas Nowatius

Tel. 0211-899 4643

E-Mail: thomas.nowatius@duesseldorf.de

Projektforscher:
Prof. Hartmut Welters

Tel. 0231-47 73 48 60
E-Mail: welters@post-welters.de

Post +Welters, Architekten und Stadtplaner GmbH, Dortmund, Kéln

weiter entwickelt werden, wihrend
im preiswerten und mittleren Markt-
segment Handlungsbedarf besteht.
Auch bei Nichtwohngebduden ist eine
Preissteigerung zu verzeichnen, aller-
dings féllt hier der Nachfrageiiberhang
deutlich geringer aus.

Ziele des Vorhabens

Die Stadt Diisseldorf hat sich das Ziel
einer gemeinwohlorientierten Wohn-
bauentwicklung gesetzt. Sie strebt ein
ausgewogenes Wohnraumangebot an,
um als Wohnstandort fiir verschiedene
Zielgruppen attraktiv zu bleiben. Die-
ses Ziel soll anhand eines Handlungs-
konzeptes erreicht werden, welches
auch das Feld Umwandlungen ent-
hilt. Es sollen weitere Ansédtze zur
Initiierung und Unterstiitzung von
Umwandlungen entwickelt werden.
Die bisherige Preisentwicklung hat be-
reits dazu gefiihrt, dass die Umwand-
lung in Wohnraum im hochpreisigen
Segment keiner besonderen Unter-

Wohnraumangebot in allen Preissegmenten

Teilziel 2: Férderung stadtischen Wohnens
nach dem raumlichen Leitbild ,,Innen- vor
AuBenentwicklung”

Teilziel 3: Klimaangepasste
Stadtentwicklung

Teilziel 4: Modernisierung der
Wohnungsbestande

Teilziel 5: Sicherung der Lebensqualitat
heute und morgen

Teilziel 6: Intensivierung der regionalen
Kooperation

Teilziel 7: Sinnvolle Durchmischung zur
Sicherung der Stabilitat von Stadtquartieren

Teilziel 8: Férderung von selbstgenutztem
Wohneigentum

Teilziel 9: Ausrichtung des
Wohnraumangebots an die Bedarfe und
Erfordernisse des demografischen Wandels

Teilziel 10: Unterstitzung neuer
Wohnformen

Teilziel 11: Sicherung und Entwicklung
attraktiver Wohnumfelder

Teilziel 12: Gerechte Lastenverteilung bei
stadtebaulichen Entwicklungen

Aktionsfeld 1:
Planen und Bauen nach dem
Dusseldorfer Modell

I Aktionsfeld 2:

I Aktionsfeld 3:

I Aktionsfeld 4:

I Kooperation mit der Region

Beratungs- und

I Aktionsfeld 6:
Informationsangebote

Planen und Bauen im Bestand

Okologisch Planen und Bauen

Planen und Bauen mit Qualitat

stiitzung bedarf. Die Schaffung von
preiswertem Wohnraum stellt jedoch
eine besondere Herausforderung dar.
Zur Erreichung eines ausgewogenen
Wohnraumangebotes wird eine Reihe
von Instrumenten angewendet, die
in einem iibergreifenden Konzept
zusammengefasst und aufeinander
abgestimmt sind.

Konzept und vorgesehene MafR-
nahmen

Im Jahr 2013 hat die Stadt Diisseldorf
ein Handlungskonzept fiir den Woh-
nungsmarkt mit dem Titel ,Zukunft
Wohnen.Diisseldorf“ beschlossen. Auf
Basis einer umfangreichen Analyse
der Demographie und des Immobi-
lienmarktes enthélt dieses Konzept
Ziele und Malnahmen, mit denen
die Stadt steuernd in den Wohnungs-
markt eingreifen kann. Dabei wird das
Hauptziel einer gemeinwohlorien-
tierten Wohnbauentwicklung verfolgt,
das in zwolf Teilzielen konkretisiert

Zielsystem Hand-
lungskonzept
»Zukunft Wohnen.
Diisseldorf*

Aktionsfeld 5: Planen und Bauen in

ExWoSt-Informationen 47/1 - 05/2015
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Ausgewogenes Wohnraumangebot
in allen Preissegmenten

Kommune (Einwohner)
Bundesland

Regionstyp
Projekttréiger/Eigentiimer
Beteiligte Akteure (bisher)
Rdumlicher Bezug

Zeitplanung Fertigstellung

wird. Verkniipft mit der Zielsetzung
des Konzeptes werden sechs Aktions-
felder identifiziert, denen insgesamt
32 Manahmen zugeordnet werden.
Im Konzept findet auch das Thema
Umwandlung Berticksichtigung. So
ist die Mallnahme ,,Umnutzung von
Biiro- in Wohngebdude“ Teil des
Aktionsfeldes 2 ,Planen und Bauen
im Bestand“. Es liegt neben den
bereits umgesetzten und geplanten

Luftbild Living Circle
Umwandlungsprojekten ein weiteres
Umwandlungspotenzial nicht mehr
marktgidngiger Biiroimmobilien in in-
tegrierten Lagen vor. Die Stadt m6chte
dieses Potenzial aktivieren und die
Eigentiimer beratend begleiten. Das
Thema Umwandlung wird auch von
anderen Mallnahmen des Konzeptes
tangiert. So ldsst sich beispielsweise
das Programm , Innovativer Mietwoh-
nungsbau zu giinstigen Konditionen*
auch bei Umwandlungsprojekten
anwenden und die ,Nachnutzung von
Brachflachen“ kann brachliegende

ExWoSt-Informationen 47/1 - 05/2015

Diisseldorf (603 000 Einwohner)
Nordrhein-Westfalen

Wachsend

Landeshauptstadt Diisseldorf

Die Modellvorhaben

Stadtverwaltung und Politik, Akteure des Wohnungsmarktes

Gesamtstadt

Langfristig, MafsSnahmendauer nach Bedarf unterschiedlich

Gewerbeimmobilien beinhalten.

Da die Umsetzung des kommu-
nalen Handlungskonzeptes als in-
terdisziplindre Aufgabe verstanden
wird, wurde eine dmteriibergreifende
Arbeitsgruppe in der Stadtverwaltung
Diisseldorf gegriindet. Sie umfasst
Vertreter des Biiros des Oberbiir-
germeisters, des Amtes fiir Statistik
und Wahlen, des Bauverwaltungs-
amtes, des Stadtplanungsamtes, des
Bauaufsichtsamtes, des Amtes fur
Wohnungswesen (federfithrend) und
des Wirtschaftsforderungsamtes. Ein
wichtiges Instrument zur Einbindung
externer Akteure ist das Forum Zu-
kunft Wohnen.Diisseldorf. Hier findet
ein Austausch zwischen Stadt, Woh-
nungsunternehmen, Projektentwick-
lern, Maklern, Verbanden und anderen
Akteuren des Wohnungsmarktes statt.

Stand des Verfahrens
Im Handlungskonzept sind sowohl
Instrumente enthalten, die initiiert
werden sollen, als auch solche, die
bereits begonnen wurden. Im Be-
reich Umwandlung wurde zum einen
bereits ein Kataster beispielhaft erar-
beitet und zum anderen befinden sich
Pilotprojekte in der Umsetzung.

Im Jahr 2011/2012 wurde die Iden-
tifizierung von Potenzialgebduden
fiir eine Umnutzung beispielhaft

Visualisierung Living Circle

in den Stadtbezirken 1-4 durchge-
fihrt. In einem Kataster wurden
dltere Bilirogebdude mit einer Nutz-
fliche mit weniger als 10.000 m? in
Wohn-, Misch- und Kerngebieten
sowie Hotel Garni Betriebe zusam-
mengetragen. Die Eigentiimer von 56
Biirogebduden und 16 Hotelbetrieben
wurden in einem Anschreiben tiber
die Moglichkeit einer Umwandlung
informiert und auf das Beratungs- und
Begleitungsangebot der Stadt Diis-
seldorf aufmerksam gemacht. In den
erfolgten Gespréchen stellten sich vor
allem der Stellplatznachweis und die
Brandschutzbestimmungen als hem-
mende Faktoren heraus. Zwar konnte
durch die Mallnahme bisher kein
neues Umwandlungsprojekt initiiert
werden, aber die Eigentiimer teilten
mit, diese Moglichkeit bei kiinftigen
Planungen zu priifen.

Zu den Pilotprojekten im Bereich
Umwandlung zdhlt in Diisseldorf
das Projekt Living Circle im Stadtteil
Flingern. Hier entstehen im ehema-
ligen Thyssen Trade Center, der seit
2011 leer steht, circa 350 neue Wohn-
einheiten, die durch Gewerbe- und
Nahversorgungseinheiten ergdnzt
werden. Aus der Kombination von
halbkreisformigen Gebdudeteilen, die
dem Projekt den Namen geben, bilden
sich riumlich Innenhofe, die Potenzial
fiir ruhige Aufenthaltsraume im Freien
bieten. Das geplante Wohnangebot
umfasst verschiedene Wohnungsgro-
Ben, Townhouses und Penthouses.
Mindestens 20 % der Wohneinheiten
werden zu einer Netto-Kaltmiete von
8,50 EUR/m? angeboten. Nachdem
der zugehorige Bebauungsplan 2014
beschlossen wurde, begannen im Fe-
bruar 2015 die Bauarbeiten.



Die Modellvorhaben

Lyoner Viertel —
Transformation
eines

monofunktionalen
Burogebiets

Ausgangsituation

Frankfurt am Main ist geprdgt von
einer anhaltend hohen Nachfrage
nach Wohnraum in nahezu allen
Segmenten. Aktuell sind Mietpreisstei-
gerungen von circa 3 % pro Jahr bei
einem Marktniveau von 10-12 EUR/m?
nettokalt zu verzeichnen. Gleichzeitig
werden vor allem é&ltere Biiroimmobi-
lien am Markt kaum noch nachgefragt
und weisen daher Leerstdnde auf.
In der Biirostadt Niederrad liegt die
Leerstandsquote bei circa 30 % und in
einzelnen Biiroimmobilien sogar bei
100 %. Moderne Biiroimmobilien wer-
den jedoch nach wie vor nachgefragt,
so dass viele Objekte in der Biirostadt
Niederrad auch anhaltend hohe Aus-
lastungen verzeichnen koénnen.

Ziele des Vorhabens

Eine der Leitlinien fiir die Stadtent-
wicklung in der Rhein-Main-Region
und besonders in Frankfurt ist die
Abkehr von einer flichen- und res-
sourcenverzehrenden Expansion
und die verstdrkte Hinwendung zu
Konversions- und Nachverdichtungs-
prozessen im Innenbereich.

Mit dem Vorhaben soll die stddte-
bauliche Neuordnung der Biirostadt
Niederrad zu einem nachhaltigen,
gemischt genutzten Stadtquartier
erreicht werden. Geplant ist, etwa
3 000 Wohneinheiten fiir etwa 6 000
Bewohner zu realisieren und dabei
eine Mischung der verschiedenen
Wohnformen einschlieflich Fami-
lienwohnen zu erreichen. Mit dem
Projekt soll der Biiroflichenleerstand
signifikant verringert werden und ein
Beitrag zum gesamtstiddtischen Ziel
der Schaffung von Wohnraum geleistet
werden.
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Aullerdem soll die innere ErschlieSung
des Quartiers und die Anbindung an
benachbarte Stadtteile verbessert wer-
den, indem neue Wegeverbindungen
und Griinziige entstehen. Hierbei
sollen auch die Mainuferzone und der
Stadtwald iiber eine Griinachse fiir
Fuligdnger und Radfahrer miteinander
vernetzt sowie der 6ffentliche Raum
aufgewertet werden.

Konzept und vorgesehene Mal-
nahmen

Die Umsetzung der vorgesehenen
Ziele erfolgt iiber die Aufstellung von
zwei Bebauungspldnen auf Grundlage
des Rahmenplans ,Lyoner Viertel®,
die fiir das Plangebiet tiberwiegend
Mischgebiet (MI) festsetzen. Flankie-
rend dazu erfolgt eine aktive Baubera-
tung mit Eigentiimern und Investoren.
Das Projekt wird federfithrend durch
das Stadtplanungsamt Frankfurt am
Main durchgefiihrt. Die Umsetzung
der Manahmen vor Ort erfolgt aus-
schlieBlich durch private Eigentiimer
und Investoren. Die Verbesserung der
inneren Erschlieffung durch Wege-
verbindungen und Griinziige erfolgt
ebenfalls durch private Investitionen

Leerstand im Lyoner Viertel

und wird durch die Eintragung von
Wegerechten zugunsten der Allge-
meinheit rechtlich abgesichert.

Bei den bislang entstandenen
Wohnungen handelt es sich tiber-
wiegend um Mikroapartments und
Wohnungen im oberen Preissegment.
Hierdurch soll das von Emissionen be-
lastete Gebiet aus Sicht der Stadt auch
als Wohnstandort positioniert werden.
Die Realisierung von im Forschungs-
interesse stehenden Wohnungen im
mittleren und niedrigen Preissegment
ist in Zukunft aber ebenfalls moglich
und gewiinscht.

Blick in die Lyoner
StrafSe
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Die Modellvorhaben

Stand des Verfahrens

Ausgehend von verschiedenen Studien
und Konzepten wurde der Rahmen-
plan Lyoner Viertel am 28.06.2012 von
der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen. Der Bebauungsplan
Nr. 885 HahnstraRe fiir den norddost-
lichen Bereich des Gebiets wurde am
25.09.2014 als Satzung beschlossen.
Der Bebauungsplan Nr. 872 Lyoner
Stralle befindet sich im Verfahren
und soll im Laufe des Sommers 2015
offentlich ausgelegt werden. Die Bau-
beratung soll auch nach Abschluss
des Verfahrens zundchst durch das
Projektteam im Stadtplanungsamt
fortgefiihrt werden.

Bereits vor dem Bebauungsplan-
verfahren konnte im Jahr 2010 ein
erstes Objekt aufgrund einer Geneh-
migung nach § 34 BauGB umgebaut
werden, bei dem 98 Wohneinheiten

entstanden sind. Die zunédchst schlep-
pende Nachfrage hat inzwischen eine
hohe Dynamik erreicht. Mittlerweile
konnen mehrere Projekte in unter-
schiedlichen Phasen der Umsetzung
ausgewertet werden.

Auf Eigeninitiative einiger privater
Akteure (v.a. Eigentiimer, Mieter und
Investoren) ist zudem die Standor-
tinitiative Neues Niederrad (SINN)
entstanden, die den Umwandlungs-
prozess aktiv begleitet.
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Rahmenplan Lyoner Viertel - Bebauungsvorschlag - zu den Bebauungsplanen Nr. 885 (Hahnstrale) und Nr. 872 (Lyoner StraBe) -
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Umnutzung

von Nichtwohn-
immobilien in
Wohngebaude - ein

Potenzial fur Offen-
bach?

Ausgangsituation

Offenbach ist eine wachsende GroQ3-
stadt in der prosperierenden Rhein-
Main-Region. Der Wohnungsmarkt
ist angespannt, da die Einwohner-
zahlen zunehmen und tiber lange
Jahre wenig gebaut wurde. Eine starke
Nachfrage und steigende Mietpreise
sind die Folgen. Wohnungen werden
aktuell vorrangig im frei finanzierten
und hoéherpreisigen Segment gebaut,
wogegen der geférderte Wohnungsbe-
stand eher riicklaufig ist. Gleichzeitig
existieren zahlreiche langjdhrig leer
stehende und nicht mehr markt-
gingige Bliroimmobilien. Offenbach
erlebte durch den Riickgang industri-
eller Arbeitspldtze einen deutlichen
Strukturwandel. Das fiihrte trotz
Zunahmen im Dienstleistungssektor
zu einer anhaltend hohen Arbeitslo-
sigkeit und schwierigen finanziellen
und sozialen Rahmenbedingungen fiir
Teile der Bevolkerung.

Die Stadt nimmt wegen ihrer
Haushaltsnotlage am ,, Kommunalen
Schutzschirm“ des Landes Hessen
teil. Um Perspektiven der Stadtent-
wicklung fiir die kommenden 15 Jahre
auszuloten, wurde ein Masterplan-
prozess angestof8en. In dessen Fokus
steht, Flachenpotenziale fiir Wohnen
und wirtschaftliche Entwicklung, fiir

WohnBiiro
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Wachstum und Verbesserung der
Einnahmesituation der Stadt auch
in Ubereinstimmung mit Verpflich-
tungen aus dem Schutzschirmvertrag
zu erschlielen.

Ziele des Vorhabens

Eine der zentralen Fragen des Modell-
vorhabens Offenbach ist, inwieweit
die Umwandlung von Nichtwohn-
gebduden in Wohnimmobilien eine
mogliche gesamtstddtische Strategie

lq ﬁlll

|
i

Lichtpol Boardinghouse

darstellt, die folgenden Ziele zu errei-
chen: Biiro-Leerstand zu reduzieren,
den Wohnungsmarkt zu entlasten,
neue Bevolkerungsgruppen anzuspre-
chen, die Innenstadt bzw. problema-
tische Quartiere aufzuwerten sowie
das Image Offenbachs zu verbessern.

Dabei ist im Umgang mit Biiro-
leerstand der Spagat zwischen der
Umwandlung fiir Wohnen und der
Entwicklung fiir Gewerbe durchaus
im Blick zu behalten. In Abhéngigkeit
von den Ergebnissen wird sich eine
verstirkte Offentlichkeitsarbeit fiir ge-
eignete Projekte anschlieBen. Es sollen
Anreize entwickelt werden, mit denen
Umwandlungsprojekte beférdert wer-
den konnen. Die Bauberatungen sol-
len entsprechend qualifiziert werden,
um Umwandlungsprojekte anstof3en
und initiieren zu konnen.

Konzept und vorgesehene Mal-
nahmen

Vorgesehen ist im Rahmen eines
umfangreichen Masterplanprozesses,
tiber die Umwandlung an Einzelstand-
orten hinaus, ein gesamtstiddtisches
Konzept zu entwickeln, das auf der
Analyse und Bewertung der Potenziale
fiir ein erfolgreiches Umwandlungs-
geschehen in der Stadt beruht und
geeignete Strategien enthilt. Beant-
wortet werden sollen vor allem fol-
gende Fragen: 1) welche Beweggriinde
motivieren die Akteure ab welcher
Zielmiete, Biirordume in Wohnungen
umzuwandeln, 2) welche Biirotypen
und -standorte sollen fiir Biironutzung
fortbestehen bzw. welche dagegen
kommen fiir Umwandlungen in Fra-
ge und 3) warum die Umsetzung der
Umwandlungsvorhaben bisher eher
schleppend voranschritt. Zur Beant-
wortung dieser Fragen ist vorgesehen,

Ostpol

umgesetzte und laufende Vorhaben
hinsichtlich ihrer Ergebnisse, Ein-
schrinkungen und Wirkungen zu
analysieren. Interessant wird auch
der Blick auf vorliegende Bauanfragen
sein, bei denen ggf. vertieft nachge-
fragt und recherchiert werden soll.
AuBerdem sind themenspezifische
Informationsveranstaltungen geplant.
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Das Vorhaben wird unter Beteiligung
stddtischer Gremien in Verantwortung
des Stadtplanungsamtes umgesetzt.
Einbezogen wird auch das stiddtische
Baubiiro, das Beratungen fiir Anfragen
und Projekte {ibernimmt. Uber den
Masterplanprozess ist eine Zusam-
menarbeit mit dessen Akteuren vorge-
sehen. Im Verlauf werden Eigentiimer,
Investoren und Projektentwickler
angesprochen.
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Stand des Vorhabens
Der Masterplanprozess startete im
Maiérz 2015. Das Vorhaben, eine ge-
samtstidtische Strategie zur Umwand-
lung von Biiro- in Wohnimmobilien zu
entwickeln, wird im Zusammenspiel
mit dem Masterplan verfolgt. Dieser
soll aufzeigen, in welchen Sparten die
gewerbliche Entwicklung Offenbachs
gestdrkt werden muss.

Das ExWoSt-Modellvorhaben
»WohnBiiro Offenbach® im For-
schungsfeld , Innovationen fiir Innen-

Die Modellvorhaben

stadte“ hat mit seinen Zwischennut-
zungen Offentliche Aufmerksamkeit
fiir das Thema erzeugt. Inzwischen ist
ein Bauantrag fiir eine dauerhafte Um-
wandlung gestellt. Fiir die Erarbeitung
des Gesamtkonzeptes und die Projekt-
forschung werden derzeit Arbeitspro-
gramm und Zeitplan prazisiert.




Die Modellvorhaben

Umwandlung eines
ehemaligen Buro-
gebaudes in Wohn-
immobilien

Ausgangssituation

Das Umwandlungsvorhaben umfasst
ein Ensemble von fiinf Gebduden un-
terschiedlicher Bauzeit und Nutzung
in Blockrandbebauung. Die gesamte
Bruttogrundfldche (BGF) betrdgt rund
6.630 m2, davon:

e Streustrafle 117: rd. 1 862 m2
e Streustrafle 118: rd. 837 m2
e Streustrafle 119: rd. 1 829 m2
¢ Streustrafle 120: rd. 1 063 m2
e Bornestralle 5: rd. 1 038 m2

Bei den Objekten in der Streustralle
118 bis 120 und bei dem Hofgebdude
in der Bornestralle 5 handelt es sich
um viergeschossige Gebdude, die um
circa 1900 in Mauerwerksbauweise als
Wohnhduser bzw. als Fabrikgebdude
errichtet worden sind. Die Hauser in
der Streustrale 118 bis 120 wurden bis
Ende der 1980er Jahre hauptsdchlich
zu Wohnzwecken genutzt und waren
vermietet. Lediglich die Erdgeschosse
dienten als Gewerbe- und Biirordume
der damaligen Kommunalen Woh-
nungsverwaltung (KWV), spéter der
Wohnungsbaugesellschaft Weillensee.
Das Hofgebdude in der Bornestralle
5 diente schon immer gewerblichen

Hofgebdude in der
Bornestrafse 5 nach
Abbruch des Ver-
bindungsbaus
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StreustrafSe 117 bis 120

Zwecken und war seit den 1970er
Jahren der KWV zugeordnet.

In den 1990er Jahren erfolgte die
Umwandlung aller drei Gebdude in
der Streustralle 118 bis 120 zu Biiro-
und Gewerberdumen fiir die Kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft. Im
Zuge einer LiickenschlieBung wurde
1995 in Mischbauweise der fiinfge-
schossige Geschiftsstellenneubau der
Wohnungsbaugesellschaft Weillensee
auf dem Grundstiick Streustralle 117
errichtet. Die Gebdude der StreustralRe
117 bis 120 wurden durch Verbin-
dungstiiren miteinander verbunden
und das Hofgebdude in der Bérne-
stralle 5 ebenfalls durch einen Verbin-
dungsanbau an die Vorderhduser in
der Streustrale angeschlossen. Nach
der Fusion der Wohnungsbaugesell-

schaft Weilensee mit der GESOBAU
AG diente der gesamte Gebdudekom-
plex als Zweigstelle und Kundenbe-
treuungs-Center des Unternehmens.
Der Gebdudekomplex befindet
sich in einer ruhigen Seitenstralle im
Ortsteil Weillensee im Bezirk Pankow
im Nordosten Berlins. Der Standort
ist zentrumsnah gelegen und gut an
Tram- und Buslinien angebunden.
Fulldufig erreichbar sind mehrere
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tag-
lichen Bedarf. Schulen und Kitas
sind im Umkreis vorhanden. Die
Bebauung in der Umgebung gestaltet
sich vielseitig aus unterschiedlichen
baugeschichtlichen Phasen und ist
tiberwiegend durch Wohnnutzung mit
gewerblichen Teilnutzungen gepragt.
Die Grundstiicke des Modellvorha-
bens befinden sich im stddtebaulichen
Erhaltungsgebiet Weilensee Siid.

Wohnungs- Anzahl Wohnungs-

typ grole @ m?
1-Zimmer 1 30
2-Zimmer 11 65
3-Zimmer 21 82
4-Zimmer 9 97

Ziel des Vorhabens

Im Zuge der Umwandlungsmal3-
nahme werden auf einer Wohnfldche
von rund 3 340 m?2 insgesamt 42
Wohneinheiten geschaffen, inklusive
Dachgeschossausbau in der Streu-
strale 119 und 120. Die Ein- bis
Vier-Raum- Wohnungen bewegen
sich circa zwischen 30 m2 bis 114
m2 Wohnfldche. Entsprechend dem
Projektziel, familiengerechte Woh-
nungen anzubieten, werden knapp
drei Viertel der 42 neuen Wohnungen
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LTI

ehemaliger Verbindungsanbau zum
Hofgebdude

tiiber mindestens drei Zimmer verfii-
gen.

Die Wohnungen werden barriere-
frei bzw. barrierearm und im Standard
der EnEV 2009 errichtet. Der Endener-
giebedarf liegt bei circa 130 kWh/m?
und der Primérenergiebedarf bei circa
75 kWh/m? pro Jahr. Die angestrebte
Durchschnittsmiete betrédgt circa 7,50
EUR/ma2.

Konzept und vorgesehene MaR-
nahmen

Im Rahmen des Modellvorhabens
werden nicht mehr bendétigte Ver-
waltungsgebdude der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft GESOBAU
AG in Wohngebdude umgewandelt. Im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung
sollen die Bestdnde genutzt werden,

Das Projekt in der Umbauphase
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um familiengerechte Wohnungen und

ein lebenswertes Quartier mit guter

Nachbarschaft zu entwickeln. Das

gesamte MaBnahmenbiindel umfasst

Modernisierungs-, Instandsetzungs-

und Umbaumalfinahmen. Im Einzel-

nen handelt es sich dabei um:

¢ Abriss- und Entkernungsarbeiten,

e Erneuerung, Sanierung und Ddm-
mung der Ddcher und Fassaden,

¢ Anbau von Balkonen,

e Erneuerung der Hoffenster und die
Sanierung der Holzkastenfenster,

e Erneuerung der Heizungs- und
Elektroanlagen,

¢ Erneuerung und Ausbau von Dach-
geschossen sowie

* Modernisierung der Bader und
Kiichen.

Stand des Projektes

In allen fiinf Gebduden sind die Ab-
riss-, Berdumungs- und Entkernungs-
maBnahmen abgeschlossen. Das
Projekt befindet sich in der Umbau-
phase. Die Fertigstellung der ersten
Wohnungen erfolgt in Kiirze. Nach Ab-
schluss der Umwandlungsmalnahme
verbleiben die Objekte im Eigentum
der GESOBAU AG.

Planung Ergeschoss
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Wohnen im
Klassenzimmer 5.0
— Altersgerechtes

Wohnen im ehema-
ligen Gymnasium
in Sonneberg/
Thuringen

Ausgangssituation

Das innerstddtische Grundstiick ist
gut 4 000 m? grof8. Der markante Ku-
bus des ehemaligen Schulgebdudes
gliedert sich in zwei Gebdudefliigel,
die sich in Baugeschichte, Konstruk-
tion und Gestaltung unterscheiden.
Der Westfliigel wird durch das fiir
Sonnebergs Fabrikantensdhne 1903
errichtete Realgymnasium gebildet,
der Ostfliigel stellt ein Bauwerk der
klassischen Moderne dar. Er datiert
aus 1930. Die gesamte Liegenschaft
wurde bis zum Jahr 2010 als schu-
lisches Gymnasium genutzt. Das
ehemalige Gymnasium ist Teil des
Denkmalensembles , Untere Stadt".
Mit seiner Grof3e von circa 50 ha stellt
es das grote Griinderzeitquartier
Thiiringens dar und zeugt von der
Geschichte Sonnebergs als , Weltspiel-
warenstadt®.

Die Bestandsstruktur des Ge-
bdudes wird durch eine Abfolge von
Klassenrdumen bestimmt. Zwei dia-
metral angeordnete Treppenhduser
erschlieBen die einzelnen Geschosse.
Ein tiber die Gesamtldnge des Ge-
baudekomplexes verlaufender Flur
verbindet die einzelnen Rdume und

Istzustand 2015
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Funktionen in horizontaler Richtung.
Die Gebdudefassade wird durch eine
griinderzeitliche Klinkerfassade mit
Fensterfassungen, Simsen aus Sand-
stein sowie durch die schlichtere
Putzfassade des neueren Baukorpers
geprdgt. Ein stark gegliedertes Steil-
dach rundet das Erscheinungsbild des
ehemaligen Schulgebédudes ab.

Das Bauwerk wurde als konven-
tioneller Mauerwerksbau errichtet.
Die Geschossdecken unterscheiden
sich konstruktiv, tiber dem Keller- und
Erdgeschoss sind mit Fiillkorpern
versehene Stahltrdger vorhanden,
zwischen Ober- und Dachgeschoss
dient eine Holzbalkendecke als Trag-
konstruktion.

Die sogenannte Unterstadt ist
mit ihrer orthogonalen Grundstruk-
tur ein wesentlicher Bestandteil der
Sonneberger Innenstadt. Der zentrale
Einkaufsbereich Bahnhofstralle liegt
nur wenige hundert Meter in west-
licher Richtung. Alle wichtigen Infra-
struktureinrichtungen sind fulldufig
erreichbar. Das Griinderzeitquartier
ist bauplanungsrechtlich als Innenbe-
reich gemdl § 34 BauGB einzuordnen.

Nach Aufgabe der schulischen

Historisches Foto ca. 1930

Nutzung durch den Landkreis (Schul-
trager) besteht aktuell die Herausfor-
derung einer sinnvollen Folgenutzung,
da ein langerfristiger Leerstand oder
gar ein Abriss des Gebdudekomplexes
einen nachhaltigen Schaden fiir das
gesamte Quartier bedeuten wiirde.
In der unmittelbaren Nachbarschaft
sind ohnehin mehrere Leerstdnde
in den aus Denkmalsicht wertvollen
Fabrikantenvillen festzustellen. Die
Groe der Gebdude, der Umfang des
erforderlichen Sanierungsaufwands
und andererseits die spezifische Woh-
nungsnachfrage lassen bislang eine
Verkleinerung der Leerstandsquote
von etwa 15 % in der Kernstadt nicht
Zu.

Ziel des Vorhabens
Ziel der Umnutzung bildet die Her-
stellung eines multifunktionalen
Gebdudes mit dem Schwerpunkt des
barrierefreien und altersgerechten
Wohnens. Im Zuge des Umbaus ent-
stehen sechs Einzelwohnungen, vier
ambulant betreute Wohngruppen fiir
je sieben bis acht Bewohner, ein Pfle-
gestiitzpunkt mit Beratungsraum und
ein Multifunktionsraum.

Durch die Umbauarbeiten entsteht
eine Mietflache von circa 2 710 m2, die
sich in einen wohnwirtschaftlichen
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Teil von 2 260 m? und einen gewerb-
lichen Teil von 450 m? unterteilt. Ins-
gesamt weist das Gebdude einen Brut-
torauminhalt von 15 633 m3 auf, die
Bruttogrundfldche betrdgt 4 332 m2.

Konzept und vorgesehene Mal3-
nahmen
Mit der Revitalisierung eines beste-
henden, zudem denkmalgeschiitz-
ten und stddtebaulich relevanten
Schulgebdudes wird modellhaft die
Nachnutzung leer stehender, auller
Nutzung gefallener Gemeinbedarfsim-
mobilien gezeigt. Neben der baulichen
Losung sind vor allem die Wechselbe-
ziehungen zwischen der Kommune
mit ihren politischen Entscheidungs-
trdgern und Verwaltungsbehoérden,
den kiinftigen Mietern und Nutzern,
Biirgern und ihren Vertretungen,
gemeinniitzigen Verbdanden und Or-
ganisationen, Vorhabentrdgern und
nicht zuletzt Planern und Projektent-
wicklern von Bedeutung.

Weiterhin spielen Fragen der Wirt-
schaftlichkeit der Umnutzung der
Immobilie eine zentrale Rolle, wobei

Hofseite - Planung

der Einsatz von Stddtebauférderungs-
mitteln sowie von anderen Finanzie-
rungsquellen hinsichtlich ihrer Pass-
fahigkeit untersucht werden sollen.
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StrafSenseite - Planung

Stand des Projektes
Das Architektur- und Ingenieurbii-
ro Projektscheune hat bereits Er-
fahrungen mit der Umnutzung von
Schulgebduden zu Wohnimmobilien
gesammelt. Auf eine entsprechende
Anfrage des Biiros an mehrere Land-
kreise und kreisfreie Stddte beziiglich
entbehrlicher Schulgebdude hat der
Landkreis Sonneberg auf das Gebdude
in Sonneberg verwiesen. Mit der Stadt-
verwaltung Sonneberg und der Denk-
malbehdrde besteht grundsédtzliches
Einvernehmen fiir eine Umnutzung
des Gebdudes. Nach einer Ausschrei-
bung durch den Landkreis hat die
AWO Alten-, Jugend- und Sozialhilfe
gGmbH, Erfurt das Objekt erworben.
Aktuell werden die Bauantragsun-
terlagen vorbereitet und parallel das
Pflege- und Wohnkonzept verfeinert.
Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
weist bislang noch eine erhebliche
Deckungsliicke auf. Entsprechende
Gesprdche mit den fiir die Stadte-
bauforderung zustdndigen Landesbe-
hérden sind im Gang, haben bislang
aber noch zu keinem befriedigenden
Ergebnis gefiihrt. Auch die Aufbrin-
gung des kommunalen Eigenanteils ist
wegen der angespannten Haushalts-
lage der Stadt nicht gesichert.

Die Modellvorhaben
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Betreutes Wohnen
in der Herz-Jdesu
Kirche Dulken

Ausgangssituation

Die 1953 erbaute katholische Herz-
Jesu-Kirche wurde im Jahr 2000 unter
Denkmalschutz gestellt. Die Kirche
stellt ein wichtiges und gut erhaltenes
Zeugnis der Kirchenbauarchitektur
der 1950er Jahre dar.

Das konstruktive Gefiige des Kir-
chenbaus besteht aus einem weil§
gefassten Stahlbetonskelett mit ei-
ner Backsteinausfachung. Eine mar-
kante Dachform und ein méichtiger,
freistehender Turm prédgen das Er-
scheinungsbild des auf rechteckigem
Grundriss errichteten Baus. Stahl-
betontonnen, quer zur Traufrich-
tung iiber jedem Joch, bilden ein
wellenférmiges Dach aus insgesamt
sieben Bogen. Markant sind die unter
Denkmalschutz stehenden Buntver-
glasungen an der Nord- und Siidfassa-
de. Der auf quadratischem Grundriss
errichtete Kirchturm mit Flachdach
ist in den unteren drei Geschossen
durchfenstert. Das obere Geschoss mit
dem Glockenstuhl ist mit Schallarka-
den geschlossen. Der Erdgeschossan-
bau auf der Nordseite des Kirchenbaus
umfasst eine Tageskapelle, die auch
einen Zugang vom benachbarten Al-
tenheim besitzt und die zugehoérigen
Sakristeirdiume, die unterkellert sind.
Genutzt wurden die Kellerrdaume als

Buntverglasungen an der Nord- und
Siidfassade
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Ansprechpartner Projekttrager:
Werkgemeinschaft Quasten-Mundt
Jutta Quasten-Mundt

Tel. 02181-61025

E-Mail: info@quasten-mundlt.de

Projektforscher:

RegioKontext GmbH

Klaus Beck

Tel.: 030-5034 8444

E-Mail: umwandlungen@regiokontext.de

Jugendraum und als Bereich fiir die
Technik mit Heizung etc. Die unteren
drei Turmgeschosse standen ebenfalls
fir die Jugendarbeit zur Verfiigung
und waren als Teestube und Pfadfin-
derheim genutzt. Die Bruttogrundfla-
che der Kirche mit Turm, Tageskapelle
und Sakristei betrdgt circa 3 056 m2.

Der Ortsteil Diilken war zunédchst
eine selbststindige Gemeinde, die
mit der kommunalen Neugliederung
im Jahr 1970 in die Stadt Viersen ein-
gegliedert wurde. Diilken ist mit circa
20 000 Einwohnern der zweitgré3te
Stadtteil von Viersen und aufgrund
seiner vorhandenen Infrastruktur au-
tark und verhdltnismalig gut vernetzt.
Der Flichennutzungsplan weist das
Kirchengeldnde als Gemeinbedarfs-
flache aus. Ein Bebauungsplan besteht
fiir diesen Bereich nicht. Angestrebt
fiir die Umnutzung des Kirchenge-
bédudes wird ein Verfahren nach § 34
BauGB.

Ziel des Vorhabens

Im Zuge der Umwandlungsmal3-
nahme werden im einschiffigen Kir-
chenraum vier Geschosse mit jeweils
vier Wohneinheiten geschaffen, so
dass insgesamt 16 Wohneinheiten
mit einer Wohnfldche von 1 195 m?
entstehen. Pro Geschoss werden drei
Ein-Zimmer-Wohnungen und eine
Zwei-Zimmer-Wohnung errichtet. Die
fiir die vier Geschosse vorgegebene
Aufzugsanlage bindet die Kirchturm-
geschosse ein. Das Turmgebdude ldsst
insgesamt sechs Nutzungsebenen zu.
Im Erdgeschoss und im ersten Ober-
geschoss des Turmgebdudes sind auf
rund 58 m? Biirofldchen fiir den am-
bulanten Dienst vorgesehen. Fiir die
tibrigen vier Turmgeschosse sind auf
insgesamt rund 187 m2 Wohnfldche

Schallarkaden im Obergeschoss mit
Glockenstuhl

zwei Maisonettewohnungen geplant.
Die Tageskapelle mit Sakristei bleibt
auf Wunsch der Pfarrgemeinde im
Erdgeschossanbau mit einer Flache
von 130 m2 erhalten. Die librige Flache
im Erdgeschossanbau von 58 m? wird
den kiinftigen Bewohnern als Gemein-
schaftsraum zur Verfiigung stehen. Die
Wohnanlage wird als Mietobjekt reali-
siert. Das allgemeine Mietpreisniveau
liegt im Ortsteil Diilken bei ca. 7,50
EUR/m? nettokalt. Ziel fiir das Projekt
ist es, das ,Qualitdtssiegel Betreutes
Wohnen“ des Landes Nordrhein-
Westfalen zu erhalten. Das Konstruk-
tionsprinzip ,Raum im Raum“ mit der
entsprechenden Zwischenddmmung
lasst eine optimale Energieeffizienz
erwarten.

ExWoSt-Informationen 47/1 - 05/2015



Forschungsfeld: Umwandlung von Nichtwohngebéduden in Wohnimmobilien

Betreutes Wohnen in der Herz-Jesu
Kirche Diilken

Kommune (Einwohner)
Bundesland

Regionstyp
Projekttriger/Eigentiimer
Beteiligte Akteure (bisher)
Rédiumlicher Bezug

Zeitplanung Fertigstellung

Konzept und vorgesehene Mal3-
nahmen

Die Aufgabe der Kirchennutzung
durch die neugebildete Pfarrgemein-
de hat zu einer Auseinandersetzung
um die zukiinftige Nutzung des Kir-
chengebdudes gefiihrt. Vor diesem
Hintergrund hat der Kirchenvorstand
die Werkgemeinschaft Quasten-Mundt
mit der Erarbeitung einer Mach-
barkeitsstudie beauftragt. Die darin
seitens der Werkgemeinschaft vor-
getragene Grundidee besteht darin,
auch im Hinblick auf das benachbarte
Altenheim, Wohnungen fiir dltere und
auf Betreuung angewiesene Menschen
zu schaffen.

Im Rahmen der Umnutzung ist
die Herausforderung darin zu sehen,
die denkmalgeschiitzten Buntglas-
fenster (Wilhelm Geyer) der Siid- und
Nordfassade zu erhalten und dabei
eine ausreichende Belichtung fiir die
Wohnridume zu gewdhrleisten. Daher
sind in den bisher ausgemauerten
Achsfeldern der Stahlbetonskelettkon-
struktion tiefe Balkonanlagen geplant,
die die Wohnrdume belichten und be-
liiften. Die Buntverglasungselemente
bleiben davon unbertihrt erhalten. Um
die Wohnqualitit und die Aufenthalts-
qualitédt auf den Balkonen zu erhohen,
werden auf den Briistungen rahmen-
lose Balkonverglasungen angebracht,

Erdgeschossanbau Viersen

ExWoSt-Informationen 47/1 - 05/2015

Viersen (95 000 Einwohner)
Nordrhein-Westfalen
stabil (Niederrhein)

Kath. Kirchengemeinde / Investor

Die Modellvorhaben

Bistum Aachen, Kirchenvorstand, Werkgemeinschaft Quasten-Mundt

Stadtteil Diilken
2015-2017

Ansicht Siid urzs0

- DIPL.ING. BDA + STADTPLANER

geschlossene Fassade des Kirchenschiffs

die biindig in der Fassade stehen und
damit dem Kirchenschiff wieder eine
geschlossene Fassade geben. Da das
Kirchengebdude konstruktiv nicht auf
zusdtzliche Lasten ausgelegt ist, erfolgt
fiir die viergeschossige Anlage eine
gesonderte Fundamentierung, die von
der Aullenwand losgeldst ist und keine
Lasten auf die Altkonstruktion abtrégt.
Zwischen der Hiille des Kirchen-
schiffes und den neuen Geschoss-
aullenwidnden wird eine Isolierung
eingebracht. Die Dachkonstruktion
bleibt konstruktiv unverédndert und
erhilt eine stdrkere Warmeddmmung.
Der Turm ist statisch auf Geschoss-
nutzungen ausgelegt. Durch den
Einzug einer Zwischendecke werden
sechs Nutzungsebenen geschaffen.
Die Umbauten beinhalten im Wesent-
lichen die Treppen- und Aufzugsanla-
ge sowie neue Fenster. Da die dullere
Verblendung mit dem sichtbaren
Betonskelett erhalten werden muss,
erfolgt die energetische Ertiichtigung
des Turmes nur an der Innenseite
der Aulenwédnde. Die Eingriffe in
das Kirchengebédude sind insgesamt
zuriickhaltend. Das Volumen und die
Struktur bleiben unverédndert.

Stand des Projektes
Der Kirchenvorstand der Herz-Jesu-
Pfarrei hat nach der formlichen Ab-

stimmung mit der bischoflichen
Behorde und nach der positiven
Beurteilung des ortlichen Denkmal-
amtes der Stadt Viersen im Marz 2015
beschlossen, die Werkgemeinschaft
zu beauftragen, fiir eine Durchfiih-
rung der BaumaBnahme potentielle
Investoren zu benennen. Die Werk-
gemeinschaft hat zwei namhafte, im
Kirchenumbau und im Umgang mit
unter Denkmalschutz stehenden Ge-
béduden erfahrene Investoren benannt,
die nach Kenntnis des Objektes und
nach Kenntnisnahme der Aufgaben-
stellung groBes Interesse am Projekt
zeigen. Bisher ist die Kirche nicht
profanisiert. Es finden nach wie vor
sonntédgliche Gottesdienste statt, so
dass bisher keine Umbaumalinahmen
durchgefiihrt worden sind.
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Die Modellvorhaben

Baumhaus Weimar

Ausgangssituation

Das Grundstiick hat eine Flache von
2 937 m? und ist bebaut mit einer
eingeschossigen ehemaligen Ma-
schinenhalle der GPG. Die Halle
wurde 1982 errichtet und 1993/94
zu einem Stuckereibetrieb umgebaut
und modernisiert. Der eingeschossige
Anbau ist als Sozial- und Biirobereich
ebenfalls umfassend modernisiert
worden. Zuséitzlich befinden sich ein
Lager und ein tiberdachtes Freilager
auf dem Grundstiick. Die Gebdude
sind in konventioneller Massivbau-
weise mit Betonstreifenfundamenten,
Ziegelmauerwerk und Estrichfullbo-
den errichtet. Die Dachkonstruktion
besteht aus Nagelbrettbindern mit
einer Wellasbestdeckung. Im Werk-
stattbereich sind Betonfensterrahmen
mit Einfachverglasung und Stahl-
liftungsfliigeln eingebaut. Tore und
Tiiren sind einfliiglig oder Falttiiren
aus Stahl. 1993/94 ist im Zuge der Mo-
dernisierung die Haustechnik erneuert
worden. Die Belichtung und Beson-
nung des Bestandsgebdudes ist gut,
Bauschédden sind nicht erkennbar. Das
Objekt ist mit Wasser, Abwasser und
Strom erschlossen. Ein Gasanschluss
ist nicht vorhanden.

Die Liegenschaft befindet sich am
ostlichen Rand des Siedlungsgefiiges
der Weimarer Kernstadt. Sie ist umge-
ben von Feldern und Gartenanlagen.
Auf der gegentiberliegenden Stralen-
seite entsteht ein neues Einfamilien-
hausgebiet. Das Zentrum von Weimar
ist circa 5 Fahrminuten mit dem Auto
bzw. 25 Gehminuten entfernt. Die
Weimarer Innenstadt ist mit einer
Buslinie zu erreichen. Ein Bebauungs-
plan existiert fiir diesen Bereich nicht.
Geplant sind Umbau und Umnutzung
nach § 34 BauGB.
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Ansprechpartner Projekttrager:
Baumhaus-Projekt GmbH

Cornelia Tomuschat

Tel. 03643-458973

E-Mail: baumhausweimar@posteo.de

Projektforscher:
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Dr. Marie-Therese Krings-Heckemeier
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Ziel des Vorhabens

Das Baumhaus-Projekt verfolgt das
Ziel, ein gemeinschaftliches und
selbstbestimmtes Wohnen in einem
Mietwohnprojekt zu realisieren. Die
zukiinftigen Mieter sind gleichzeitig
Mitglieder des Vereins Baumhaus-
Weimar e. V., der wiederum Gesell-
schafter der Baumhaus-Projekt GmbH
(Projekttrager) ist. Die zukiinftigen
Mieter sind bereit, durch einen hohen
Anteil an Eigenleistungen die Bauko-
sten und damit die zukiinftige Miete
moglichst niedrig zu halten. Ziel ist
es, Neubauwohnungen im Weimarer
Niedrigpreissegment umzusetzen.
Geplant sind rd. 6 EUR /m? Kaltmiete.

Bestandsgebdiude

Mit dem Baumhaus-Projekt sollen auf
671 m2 Wohnfldche 8 Wohneinheiten
geschaffen werden. In der eingeschos-
sigen Halle entstehen insgesamt 4
Galeriewohnungen (Gré8en von rd.
80 m?, 104 m?, 99 m? und 103 m?).
Zusitzlich entstehen eine rund 60 m?
grolRe barrierefreie Wohnung, eine rd.
70 m? groe Wohnung und eine rd.
109 m? groBe Familienwohnung im
eingeschossigen Anbau. Eine 48 m2-
Wohnung fiir ein ,zeitlich befristetes
Wohnen“ (z.B. Ferienwohnung, Gis-
tewohnung etc.) entsteht ebenfalls in
der ehemaligen Halle.

Alle Einzel-Wohnungen haben sepa-
rate Zugédnge. Verbunden werden sie
iiber eine gemeinsame Siidterrasse,
die auch den Zugang zu den AuBenfla-
chen (z.B. gemeinsam genutzter Gar-
tenbereich) ermdoglicht. Beim Innen-
ausbau haben die zukiinftigen Mieter
freie Hand und setzen gemeinsam mit
dem Architekten ihre Ideen um.

Eine Wohnung, die zukiinftig von
einem Rollstuhlfahrer genutzt wird,
ist barrierefrei nach DIN; alle anderen
Wohnungen im Erdgeschoss sind bar-
rierearm gestaltet, sodass sie schwel-
lenfrei fiir den Rollstuhlfahrer erreich-
bar sind. Auch der Aullenbereich wird
schwellenfrei umgesetzt, sodass alle
Bereiche z.B. iiber Rampen erreichbar
sind. Die barrierearme Gestaltung
der EG-Wohnungen ermdoglicht einen
flexiblen und kostengiinstigen alters-
gerechten Umbau.

Das Projekt ist als KfW-Effizienz-
haus 85 geplant (Primédrenergiebedarf
<85 % des Hochstwert fiir einen Neu-
bau laut EnEV 2009 bzw. circa 50 kWh/
(m2a)). Hierfiir wird ein Energie-Mix
aus Kaminéfen (Brennstoff Holz) so-
wie einer Gasheizung unterstiitzt iiber
Solarthermie umgesetzt. Studenten
der Fachschule Gotha arbeiten an den
Details des energetischen Konzepts.
Ein professioneller Energieberater
unterstiitzt das Projekt und die Stu-
denten bei der Erstellung.

Konzept und vorgesehene Mal3-
nahmen

Fiir die Kompletterschliefung des
Grundstiicks soll ein Gasanschluss
verlegt werden. Der Komplex besteht
aus einem hohen Hauptgebdude und
einem flacheren Anbau. Da die vor-
handene Raumhohe des Hauptgeb&u-
des nicht fiir 2 Etagen ausreicht, ist die
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Baumhaus Weimar
Kommune (Einwohner)
Bundesland

Regionstyp
Projekttriger/Eigentiimer
Beteiligte Akteure (bisher)

Rdumlicher Bezug

Zeitplanung Fertigstellung

Anhebung des Daches mit Erneuerung
der Dachkonstruktion vorgesehen.
Statt des Satteldachs ist ein Pultdach
geplant. Die fiir die Galeriewoh-
nungen erforderlichen Decken sollen
als Holzkonstruktion erstellt werden,
da diese keine Trennung von Ein-
heiten bilden und somit auch in Bezug
auf Schallschutz und Brandschutz
nur geringe Anforderungen erfiillen
miissen. Die Innenwidnde werden in
Trockenbauweise eingezogen.

Der Anbau bleibt eingeschossig
und in seiner Kubatur erhalten. Fiir
eine grollere Raumhoéhe im Wohn-
bereich ist die partielle Offnung der
Unterdecke bei gleichzeitigem Erhalt
der Dachkonstruktion (Holzbinder)
geplant. Die vorhandenen Fassaden-
offnungen sollen (so weit méglich)
weiter genutzt und nur partiell und
nach Bedarf angepasst werden. Auf
der Nordseite sind zusammengefasste
Fenster-Fassadenfldchen geplant,
die eine geordnete Gliederung der
Fassade ermdglichen. Die grolen Ga-
ragentore der Siidseite sollen in ihrer
OffnungsgroBe erhalten bleiben und
durch Glasflichen ersetzt werden, so
dass die urspriingliche Gebdudenut-
zung ablesbar bleibt.

Der Abbruch der nicht mehr be-
notigten Innenwinde, die Anpassung
bzw. Neuerstellung der Fenster, so-
wie Teile der Dachkonstruktion des
Hauptgebdudes erfolgen primér in
Eigenleistung. Hierzu zdhlen auch
Malerarbeiten und Arbeiten an den
Aullenanlagen in der spéteren Phase
des Projektes.
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Weimar (63 315 Einwohner am 31.12.2013)
Thiiringen

Wachsend

Bauhaus-Projekt GmbH

Die Modellvorhaben

Baumbhaus-Weimar e. V. und Mietshduser Syndikat Gesellschafter der Bauhaus-Projekt

GmbH
Einzelobjekt

Dezember 2015 (Innenausbau fertiggestellt), Januar 2016 (geplanter Einzug), Fertigstellung

der AufSenanlagen nach Einzug 2016/17

Bauplanung

Stand des Projektes
Im Januar 2014 haben die Mitglieder
des Baumhaus-Weimar e. V. vom Ob-
jekt im Baumschulenweg erfahren. Es
folgten Begehungen, erste Gespriache
und miindliche Bauvoranfragen bei
der Stadt Weimar, Absprachen mit
dem Architekten und Verhandlungen
mit dem Eigentiimer. Die Vertridge
zum Kauf der Immobilie und des Er-
weiterungsgrundstiicks wurden Ende
2014 unterzeichnet. Das Grundstiick
wurde im Dezember vom ehemaligen
Eigentlimer leergerdumt und Mitte
Januar 2015 endgiiltig ,in Besitz“ ge-
nommen. Der Bauantrag wurde am
25.2.2015 gestellt. Mit einer Geneh-
migung kann bis spitestens Ende Mai
gerechnet werden.

Seit Februar 2015 haben die Mit-
glieder des Vereins mit ersten Ent-
kernungsarbeiten in Eigenleistung

Ansichten Bestand

begonnen (z.B. Abriss der Zwischen-
decken). Bis Dezember 2015 sollen
externe Firmen beauftragt sowie
weitere Umbauarbeiten in Eigenlei-
stung umgesetzt werden. Geplant ist
es, bis Ende 2015 in die Wohnungen
einzuziehen und die Auflenanlagen
und Nebengebdude in 2016/17 um-
zugestalten.

Inbesitznahme
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