Zukunft fir ungenutzte Blros

Mit Rezessionsarchitektur aus der Flaute

Rund zehn Prozent der hiesigen Gewerbeflache stehen leer. Architekten reagieren auf einen voraussichtlich lang anhaltenden Trend

Von Lars KlaaBen

Die Wirtschaft ist auch nicht mehr
das, was sie mal war. Sie schwichelt.
Das bekommen auch die Stiarksten deut-
lich zu spuren: Miinchen ist samt Um-
land der drittgrofte Biiro-Standort in
Europa. Von insgesamt 21 Millionen Qua-
dratmetern in der Region stehen derzeit
mehr als zehn Prozent leer, Das ist rund
ein Prozent weniger als der Bundesdurch-
schnitt. Besonders prekér ist die Lage in
Hallbergmoos, wo iiber 43 Prozent der
Biiros nicht vermietet sind. Das ent-
spricht 120 000 Quadratmetern. In Gras-
brunn liegt die Leerstandsquote bei 34
Prozent, in Ismaning und Taufkirchen
bei 25 Prozent. Insgesamt betragt der
Leerstand im gesamten Ballungsraum
Miinchen 1,65 Millionen Quadratmeter.
Was tun damit? Einige Architekten ha-
ben bereits Konzepte entwickelt, die das
Potenzial der Gebaude mit anderen Mit-
teln aufgreifen.

Rezessionsarchitektur lautet das
Stichwort, unter dem Dérte Moll, Archi-
tektin in Disseldorf, in die Offensive
geht: ,Dieser Begriff soll provozieren
und bewegen. Positiv ausgedriickt han-
delt es sich um eine Architektur des Auf-
bruchs.“ Uber www.rezessionsarchitek-
tur.de kénnen Interessenten und Anbie-
ter sich vernetzen. ,,Wir haben mit die-
sem Ansatz den Kreis nicht neu erfun-
den, denn die Umnutzung von Hallen
gibt es seit langem, sondern eher den Ball
ins Rollen gebracht”, so die Architektin.
,Und wir haben fruchtbare Diskussio-
nen von Architekten und anderen Berufs-
gruppen in Gang gebracht, iiber die wirt-
schaftliche Situation momentan und die
Maoglichkeit, mit dieser Herausforde-
rung umzugehen.“ In der Praxis funktio-
niert Rezessionsarchitektur so: Ein leer
stehendes Gebaude wird begutachtet.
Dabei gilt es unter anderem zu beantwor-
ten, welche Nachfrage damit bedient wer-
den kann und welche Grenzen durch Bau-
recht und Brandschutz gesetzt sind.

Einer von Molls Kunden ist Besitzer ei-
nes 9000 Quadratmeter groien Gewerbe-
objekts. Nachdem ein bestehender Miet-
vertrag ausgelaufen war, fand er liber
Monate keine neuen Interessenten. Moll
teilte die Halle in 20 kleine Einheiten fiir
Gewerbetreibende auf, die einzeln und
kurzfristig vermietet werden kénnen. Da-
nach kénnte man die Halle wieder in ih-
ren Urzustand zurtickfithren. Mit Zwi-
schennutzung hat auch der Architekt

und Publizist Philipp Oswalt bereits gu-
te Erfahrungen gemacht — unter ande-
rem als Nutzer: ,,Das war wihrend eines
Aufenthalts in den Niederlanden.“ Steht
dort ein Haus lénger als ein Jahr leer, hat
jeder das Recht, es zu besetzen. Deshalb
sind hollindische Immobilieneigentii-
mer sehr bemiiht, Zwischennutzer zu fin-
den. Und die Nachfrage ist da. Aller-
dings besteht umgekehrt das Recht, die
Zwischennutzer binnen eines Monats
wieder vor die Tiir zu setzen.

Modell Niederlande?

Oswalt, derzeit Leiter des dreijahrigen
Initiativprojekts ,Schrumpfende Stad-
te* der Kulturstiftung des Bundes, sieht
in Deutschland derzeit zwei gegensatzli-
che Tendenzen: ,Es gibt sowohl einen
Drang nach drauBen, als auch eine Reur-
banisierung.“ Insbesondere Kulturinte-
ressierte altere Menschen ziehe es wieder
in die Stadte. Vor dem Hintergrund der
demografischen Alterung hatte das lang-
fristig eine breite Wirkung. Die Folge: In
den Stadten werden mehr Wohnungen
gebraucht. Der freie Architekt Hans-
peter Hohn scheint mit seiner Arbeit also
vollim Trend zu liegen: Er hat ein leer ste-
hendes Buirogebaude aus den 70er Jah-
ren in der Stuttgarter Innenstadt saniert

und Teile des Gebaudes in Wohnungen
umgewandelt. ,Das war ein zentraler
Punkt®, betont Héhn. Balkone wurden
dafiir vom Flachdach abgehingt. So wur-
den keine Stiitzen notwendig, die den
Wegfall von raren Parkplatzen bedeutet
hatten. Bisherige Flichen des Treppen-
hauses wurden den Mieteinheiten ange-
gliedert: Die vermietbare Flache ist gro-
Ber geworden und die Wohnungen sind
dadurch direkt per Aufzug und Schliissel-
schaltung von den Tiefgaragen-Stellplt-
zen aus zuginglich. Die fillige Sanie-
rung der Holzfenster in Verbindung mit
der Verbesserung des Wirmeschutzes
entsprechend der Energie-Einspar-Ver-
ordnung ermdglichte eine kostenneutra-
le Neugestaltung der Fassade.

Die Fensterfliigel wurden verkleinert,
die Fensterbander durch Wandscheiben
unterbrochen. So fiigt sich die Fassade
besser in die angrenzende Bebauung ein.
Zudem ist die flexible Raumaufteilung
und Nutzung —etwa durch Oberschrénke
in Kiichen — moglich. ,,Die Wohnflachen
konnten bereits wihrend der Bauzeit
langfristig vermietet werden”, sagt
Hoéhn. Was ihm ebenso wichtig ist: ,Der
Kostenrahmen konnte um mehr als zehn
Prozent unterschritten werden.”“ Hohn
hat 14 Ideen fur ungenutzte Biiros und
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Moll setztin Zeiten des Leerstandes auf
Zwischennutzung und Vernetzung von
Interessenten und Anbietern. Mit Er-
folg. Fotos: ddp/Matzerath, Biiro Moll

Gewerbefliachen entwickelt. Sie dienen
als abstraktes Raster, in dem unterschied-
liche Gebaude sondiert werden kénnen.
Dazu zahlt auch die simple Modernisie-
rung. , Die technische Ausstattung entwi-
ckelt sich rasant”, erliutert Hohn. , Der
Modernisierungsdruck ist bei Biiros ho-
her als bei anderen Immobilien.“ Manch-
mal missen aber auch andere Wege be-
schritten werden: Vom Riickbau bis auf
eine neutrale Gebaudehiille iber eine fle-
xible Aufteilung fiir Einzelbiiros oder Bii-
rogemeinschaften bis hin zu einer kom-
pletten Umnutzung fiihrt er eine breite
Palette von Varianten auf. Umnutzung
umfasst bei Héhn eine Reihe verschiede-
ner Gewerbe. Darliber hinaus gibt es
auch so genannte Themenhiuser. Das
konnen unter anderem Arztehauser, Frei-
zeit- oder Wellnesscenter sowie etwa ein
Asienhaus sein. Ein solches konnte Res-
taurants, Spezialititenladen, Firmen,
Dolmetscher und Sprachschulen beher-
bergen.

Allerdings: Daflir wird meist ein Be-
treiber benotigt. ,, Vielen Immobilienbe-
sitzern ist so etwas zu aufwindig”, sagt
Hohn. ,Deshalb sind herkommliche Bii-
rogebdude bei den Eigentiimern nach
wie vor beliebter.“ — Wiirde es da nur
nicht an Nutzern mangeln.



