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Stadt braucht starke Eigentiimer |
Mitglieder Wettbewerb

11. Januar 2005




1. Grundsatze fiir Projekte AN

> 1. Das “Mogliche" versuchen

» 2. Mit kleinen Projekten beginnen und vielleicht zu
grol’en entwickeln
> “Viele Geier kreisen um das Mahl”
+ Kooperation fuhrt schnell zu Vereinnahmung !
+ Wir bewegen, andere verkaufen sich !

¢ Haus & Grund als “Zutreiber” der Eigentumer fur Projekte
anderer

> Wir sind Interessenvertreter !

» Darin liegt unsere Starke, aber auch unser
Handicap!
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2. Projektidee Altbauumgestaltung ey

= _ =

» Das Problem:

+ Altbauquartiere sind unter anderen Lebens- und
Marktbedingungen entstanden

* Es gibt stadtebauliche Defizite

- Hohe Bebauungsdichte - wenig Luft, Licht und Sonne
Zu wenig Parkplatze
Raumanordnung nicht nach Himmelsrichtung
Wenige Balkone und Terrassen
Durchgangsstrafl’en mit starker Verkehrsbelastung

* Es fehlen Strategien zur Anpassung der
Bausubstanz an moderne W ohnverhaltnisse,
Einzellosungen uberwiegen bisher
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2. Projektidee Altbauumgestaltung AN

» Der LOosungsansatz:

* Phase 1: Ideenfindung (Was kann man tun?)

- Sinn dieses Projektes: Moglichkeiten aufzeigen, Besonderheiten
der Veranderung von Altbausubstanz ermitteln

- Arbeitsinstrumente entwickeln:

» Theorie Uberlappender und differenzierter architektonischer
und sozialer Raume

» Methodikinstrumente, zB. Auflockerung, Anpassung
vorstellen

¢ Phase 2: Umsetzung
- Suche nach Verbundeten
- Propagierung und Diskussion mit den Mitgliedern
- Modellprojekte :
» Uberpriifung Realisierbarkeit und Kosten
» Erarbeitung von Standardlésungen
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2. Projektidee Altbauumgestaltung 2y

* Phase 3: Entwicklung von step by step
Losungen

- Ursache: nicht alle Umgestaltungsideen lassen sich radikal und
sofort durchsetzen

- Daher: langfristige Gestaltungsstrategien entwickeln fur Hauser,
Strallen und Gebiete
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2. Projektidee Altbauumgestaltung Ay

» Das Arbeitsinstrument der Definition
architektonischer und sozialer Raume wird
beispielhaft erlautert

» Folgende Methodikinstrumente werden dargestellt:
* Auflockerung
¢+ Anpassung
¢ Umnutzung
* Neugestaltung
* Privatisierung
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3. Vorschlége fiir Auflockerung AN

1=

» Das Problem:

* Geschlossene, enge Blockbauweise mit Hinter- und
Seitenhausern

. Problem . Dichte kubische
beboung ohne Treiroume
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3. Vorschlége fiir Auflockerung AN

1=

» Der Losungsvorschlag:
+ Die historische StraRenansicht wird bewahrt

+ Die Ruckfront des Hauses und die Seiten- und
Hinterhauser werden reduziert und unter Einsatz von
modernen Materialien(z.B. getontem Glas) umgestaltet

higlarische
Angichl bierbt
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4. Vorschlage fiir Anpassung Ay

= _ =

» Das Problem:

* Mehrfamilienhauser an mit starkem Durchgangsverkehr
belasteten Stral’en

¢ Die Wohnungsgrundrisse wurden zum Zeitpunkt der
Bebauung nur nach reprasentativen Gesichtspunkten
(Hauptraume immer zur Stral’e, Nebenraume zum Hof)
angelegt
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4. Vorschlage fiir Anpassung Ay

= _ =

» Losungsvorschlag 1:Grundrisse funktional neu ordnen!

+ Vorraussetzung: Das Gebaude ist gut erhalten oder steht unter
Denkmalschutz
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- Stralenseite: - Hofsei’.[.e:
Funktionalraume Ruheraume z.B.
z.B. Kiiche, Bad, Schlafzimmer,
Wohnzimmer usw. Kinderzimmer

USW.
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5. Vorschlage fur Umnutzung
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» Losungsvorschlag 2:

= _ =

+ Das zur Stral’e liegende Gebaude wird nicht abgerissen (z.B. wie IBA
Projekt in Aschersleben), sondern zur Larmschutzwand mit

Teilfunktionen fur dahinter liegende Hauser
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5. Vorschlige fiir Umnutzung AN

» Losungsvorschlag 3:
+ Statt Abrild der Hinterhauser wird das larmbelastete Vorderhaus
entkernt
+ Freiraume werden in Richtung Vorderhaus konzipiert
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6. Vorschlage fiir Neugestaltung AN

=] =
» Das Problem: » Das Problem:
¢+ Enge Bebauung mit + Mehrgeschossige, hohe Bauweise
geringen Stallenbreiten (Tunnelstralen)
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6. Vorschlage fiir Neugestaltung AN

= _ =

» Losungsvorschlag 1:

* Abrild versetzt im Sagezahnraster und Nutzung der
Freiflachen uber PPP- Projekte
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6. Vorschlage fur Neugestaltung

» Nutzung von Pflanzen zur Wahrung der geschlossenen
Stral3ensilhouette
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6. Vorschlédge fiir Neugestaltung Ay

» Weitere, allerdings sehr aufwendige Losungen:

» Erdgescholizone in Arkade » Erdgescholizone wird
umbauen Untergeschol}
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6. Vorschlage fiir Neugestaltung AN

= _ =

» Weitere, allerdings sehr aufwendige Losungen:

» Durch preiswertes halbunterirdisches Parkdeck (statt Tiefgarage) Parkplatze
schaffen, aber auch begrinten Innenhof erhalten
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7. Vorschlage fur Privatisierung

> Ansatz :Das Uberangebot an Mehrfamilienhdusern steht der
Nachfrage nach Eigentum gegentber
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» Mehrfamilienhauser mit 4 oder 6 kleinen Wohnungen a 60 m?
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7. Vorschlage zur Privatisierung =y

= _ =

» Projekt Stadtvilla mit 3 WE und ca 180m? Wohnflache: Durch
aullenliegendes Treppenhaus in Kombination mit Balkon und
Wintergarten entsteht multibel nutzbare Stadtvilla

» Das alte Treppenhaus verbleibt als Trennung, ermoglicht aber zusatzliche
Nutzung der enemals selbstandigen Wohnungen
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7. Vorschlage zur Privatisierung AN

> Geschlossene Variante mit _ | L
ausgebautem DG . S O SN S 11T

» Verglasung ermoglicht
ggf. Umbau zum
Passivhaus
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7. Vorschlage zur Privatisierung =y

» Offene Variante mit
Konventioneller Nutzung DG

> Variante ladt sich durch
Erganzung der ggf. schon
beim Mietshaus
vorhandenen Balkone
herstellen
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8. Allgemeine Gundsitze A

» Grundsatze fur Umgestaltung von
Altbausubstanz sind:

» Die Umgestaltung von Altbaustrukturen ist eine anspruchsvolle
Aufgabe fur Architekten und Ingenieure

» Die besondere Wirkung von Altbausubstanz (Flair, Aura,
Charme) mul} bei Eingriffen beachtet werden

» Altbausubstanz besteht aus Uberlappenden architektonischen
und sozialen Raumen

» Diese Raumstruktur muf bei allen Veranderungen immer
beachtet werden.

» Sie entscheidet Uber Erfolg oder Mil3erfolg der Umgestaltung
und damit Uber Rendite und wirtschaftliches Ergebnis!
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8. Beispiele fiir Raumstrukturen ji’i

» Balkone sind klassische Beispiele fur architektonische Raume,
die bei der Altbausanierung eine bedeutende Rolle spielen

+ Man kann unterscheiden:
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Transparente
Hohe Bristung Niedrige Bristung Brustung
Raumwirkung nach Raumwirkung nach Grol3e
aulden gering aufden groRRer Raumwirkung nach
aulden
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8. Beispiele fiir Raumstrukturen Y

= _ =

» Eine Terrasse bildet, vorrausgesetzt, sie ist grol genug, einen
eigenen architektonischen Raum
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8. Beispiele fur Raumstrukturen

» Die Anordnung von Balkonen ist sehr wichtig.

¢+ Man kann 3 Grundtypen der Anordnung unterscheiden:

» Anordnung
kommunikativ

» Raume Uberlappen
sich

» Anordnung
diskommunikativ

» Anordnung neutral

» Raume Uberlappen
» Raume Uberlappen sich nur gering

sich nicht
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8. Beispiele fiir Raumstrukturen Y

= _ =

» Durch geschickte Anordnung wird Trennung der Raume ermaoglicht
¢+ Raume kann man, z.B. durch Grunzonen, entflechten

+ Optimal ist eine Anordnung, die eine geringe Uberlappung der Raume
vorsieht
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B ——— » Logenanordnung

L £ von Balkonen
=< ,.f'/“:/l' » Anordnung von Balkonen auf
: l me einem Wohnhof, die das
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9. Vorgehensweise zur Umsetzung

> Verbundete suchen

+ Umsetzung solcher Projekte setzt eine Partnerschaft mit Architekten
und Ingenieuren voraus

+ Mitglieder mussen fur solche Ideen gewonnen werden
+ Pilotprojekte werden ohne Forderung nicht auskommen
> Step by step -Methode zur Umsetzung

+ Da die Investitionen sehr umfangreich sind, bietet sich eine schrittweise
Umgestaltungslosung an z.B.

- Versorgungsleitungen und Raumzuschnitte schrittweise andern

- Balkonanbauten so planen, dal} Erganzung mit einer Aul3entreppe
moglich ist

» Die geringen Kaufpreise fur unsanierte Objekte im Osten (z.B. 10 TEuro fur
Mehrfamilienhaus mit Grundstick) eroffnen Gestaltungsspielraume

Fazit: Nur im Zusammenwirken aller Ebenen der Organisation Haus & Grund
ware so ein Projekt realisierbar !
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Vielen Dank fur lhre

Aufmerksamkeit




