Typen-Hochhaus: Aus elnem Wettbewerb
der Berliner Howoge hervorgegangen

Ist dieses Typenhochhaus.

Ob es realislert wird, Ist noch offen.
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Das Hochhaus im Mietwohnungsbau

Kostenglinstig in grofle Hohen

In den deutschen Top-Stadten wachsen zahlreiche Wohntiirme

in die Hohe. Meist entstehen darin luxuriose Eigentumswohnungen.
Doch kénnen Hochhauser auch einen Beitrag zur Schaffung

von preiswertem Wohnraum leisten? Einige Unternehmen beweisen,
dass das nicht unmaoglich ist.
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VNW-Direktor Andreas Breitner: ,Mit Hoch-
hausern kann gerade In nachgefragten
Stadten bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden.”

er 17. Mai war ein grofer Tag fur die
D Leipziger Wohnungsgenossenschaft

Lipsia eG: Sie feierte den ersten Spa-
tenstich fur ein 13-geschossiges Wohn-
haus - das erste Hochhaus, das seit der
Wende in der GroRwohnsiedlung Griinau
gebaut wird. 60 Ein- bis Dreizimmerwohnun-
gen entstehen darin, welche die Genossen-
schaft zusammen mit einem umfangrei-
chen Servicepaket anbietet und die sich
hauptsachlich an altere Nutzer richten.
Das Leipziger Projekt ist ein ungewdhnlicher
Beitrag zur Hochhausdebatte, die seit eini-
gen Jahren die Fachéffentlichkeit bewegt.
Vor allem in Frankfurt am Main, Berlin und
anderen Metropolen entstehen derzeit
spektakuldre Wohntirme, die in aller Regel
als Eigentumswohnungen vermarktet wer-
den und die eine ausgesprochen kaufkraf-
tige Klientel ansprechen. Das Analysehaus
Bulwiengesa hat herausgefunden, dass zwi-
schen 2012 und 2020 in deutschen GrofR-
stadten insgesamt rund 11.500 Wohnun-
gen in 78 Hochhausern gebaut werden. Das
vielleicht bekannteste Beispiel fir diesen
Bautyp ist der 172 Meter hohe Grand Tower
in Frankfurt am Main. Die letzten verfig-
baren Wohnungen in diesem hochsten
deutschen Wohnhaus werden derzeit fur
teilweise mehr als 18.000 Euro pro Qua-
dratmeter angeboten.

»Mehr bezahlbarer Wohnraum*

.Diese Hochhauser werden wohl allesamt
Luxuswohnungen beherbergen®, stellte
denn auch Andreas Breitner, Direktor des
Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen (VNW), unlangst beim VNW-Ma-
nagementforum in LObeck-Traveminde
fest. Und er warf die Frage auf: ,Warum nur
in diesem Preissegment?” Breitner auRerte
sich Uberzeugt, dass mit Hochhausern ,ge-
rade in den besonders nachgefragten Stad-
ten auf dem knapper werdenden Baugrund
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mehr bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden konnte“.

Mit dieser Ansicht steht der VNW-Direktor
nicht alleine da. ,Aufgrund des starken An-
stiegs der Grundstickskosten, der zuneh-
menden Verknappung verflgbarer Flachen
und des hdheren Konkurrenzdrucks unter-
schiedlicher Nutzungen gilt es, insbeson-
dere im Mietwohnungsbau die Ausnutzung
der Grundstlcke zu erhéhen”, sagt Stefanie
Frensch, Geschaftsfiihrerin des landeseige-
nen Berliner Wohnungsunternehmens
Howoge. ,Vor diesem Hintergrund bauen wir
in die Hohe, wenn das stadtebaulich sinn-
voll und moglich ist.”

Ein besonders spektakulares Projekt plant
die Howoge in der Frankfurter Allee
216/218 im Berliner Bezirk Lichtenberg:
Dort will das Unternehmen voraussichtlich
Mitte 2019 mit dem Bau eines 64 Meter
hohen Hochhauses mit 20 Etagen und min-
destens 370 Wohneinheiten beginnen. Da-
ruber hinaus prift es, welches Grundstick
sich fur die Realisierung eines Typenhoch-
hauses eignen kénnte. Den Wetthewerb fir
ein solches Typenhochhaus entschied
2017 das Biro LIN Architekten Urbanisten
fir sich.

Grundsatzlich, ist Stefanie Frensch Uber-
zeugt, ,ist es nach wie vor moglich, bezahl-
baren Mietwohnungshau auch im Hochhaus
zu realisieren®.

Den Beweis dafir liefert ein elfgeschossi-
ges Gebaude am Rosenfelder Ring in Ber-
lin-Lichtenberg, das die Howoge im Herbst
2017 vom Entwickler, der Berliner Treucon-
Gruppe, Ubernahm. Die Mieten liegen im
Durchschnitt bei unter 10 Euro pro Quadrat-
meter; ein Drittel der 113 Wohnungen wird
gemaf den Richtlinien der Berliner Wohn-
raumforderung far 6,50 Euro pro Quadrat-
meter vermietet.

Moglich wurde dieses moderate Mietpreis-
niveau laut Stefanie Frensch vor allem
durch das mit 0,77 sehr glnstige Verhaltnis
zwischen Nutzflache und Bruttogeschoss-
flache. ,Dies konnten wir zum einen durch
die ErschlieBung des Gebaudes Uber nur
ein Treppenhaus erreichen®, berichtet
Frensch. ,Zum anderen hat sich der Archi-
tekt auf ein Regelgeschoss beschrankt. Auf
diesem Weg war es mdglich, die Versor-
gungsstrange auf ein Minimum zu reduzie-
ren und mehr Wohnflache zu generieren.”
Thomas Doll, geschaftsfihrender Gesell-
schafter der Treucon Real Estate GmbH,
hatte die Wirtschaftlichkeit allerdings gern
noch weiter erhdoht. Das ware nach seinen
Worten mdoglich gewesen, wenn er 16 und
nicht nur elf Geschosse hoch hatte bauen
durfen. Das aber lehnten die Behodrden
unter Verweis auf die Umgebungsbebau-
ung ab.
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Hochhausbau I Wohnungswirtschaft

Im Mai haben dle Bauarbelten fiir dieses 13-geschossige Wohnhochhaus In der Leipziger
Grofiwohnslediung Griinau begonnen. Es entstehen 60 kleinere Wohnungen, dle in Verbindung

mit einem Servicepaket angeboten werden.

Kristina Fleischer und
Marco Rosenberger,
Vorstande der Lelpzi-
ger Wohnungsgenos-
senschaft Lipsia eG:
nDle Hohe der Miete
Im Hochhaus Ist mit
dem Genossenschafts-
anspruch vereinbar.“

Wie hoch sind die Mehrkosten?

Eins aber ist nicht ganz unwichtig: Das
Bauen in die Hohe spart zwar Grundstucks-
kosten, fiihrt aber gleichzeitig zu hoheren
Baukosten. Umstritten ist indes, wie hoch
diese Mehrkosten sind. ,Die Baukosten auf
einen Quadratmeter Wohnfiache liegen um
rund 1.000 Euro héher”, rechnet Reinhold
Knodel vor, Vorstand der Kolner Projektent-

wicklungsgesellschaft Pandion AG. Zur Be-
grindung verweist Knodel u. a. auf die auf-
wendige Grundung, die Statik und die an-
spruchsvolle Haustechnik, die bei Hochhau-
sern erforderlich sind.

Nach Angaben des erfahrenen Hochhaus-
Architekten Christoph Langhof muss man
dabei allerdings differenzieren: Hochhau-
ser, deren oberste Aufenthaltfliche in nicht
mehr als-60 Meter Héhe liegt, sind dem-
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Wohnungswirtschaft I Hochhausbau
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die Howoge gebaut hat.

nach nur mit geringen Mehrkosten verbun-
den. Wesentlich teurer wird es erst bei ho-
heren Gebauden, da dann mindestens zwei
Fluchttreppenhauser erforderlich sind. Ein
Hochhaus muss ubrigens nicht zwingend
ein Wolkenkratzer sein: Als Hochhaus gilt in
Deutschland jedes Gebaude, dessen obers-
tes bewohntes Geschoss sich in mehr als
22 Meter Hohe befindet.

GUnter Vornholz, Professor fur Immobilien-
O0konomie an der EBZ Business School Bo-
chum, beziffert die mit einem Hochhaus
verbundenen durchschnittlichen Mehrkos-
ten auf Grundlage von Gesprachen mit Ex-
perten auf etwa 15 Prozent — das waren
deutlich weniger als die von Knodel genann-
ten 1.000 Euro pro Quadratmeter. Trotzdem
kénnen Wohnhochh&user nach Ansicht von
Vornholz ,den Mangel an - bezahlbaren -
Wohnungen in den Stadten kaum lindern®.
Denn langst nicht alle Grundstlicke eigne-
ten sich fir den Bau von Hochhausern; zu-
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Elf Geschosse hoch ist das Wohnhochhaus, das die Treucon-Gruppe in Berlin-Lichtenberg fiir
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dem dauerten die Genehmigungsverfahren
besonders lange, und nach Fertigstellung
seien (u.a. wegen der Aufziige) hohe Be-
triebskosten zu erwarten.

Die Frage nach den Mehrkosten hat sich die
Leipziger Genossenschaft Lipsia bei ihrem
Hochhausprojekt in Grinau nach eigenen
Worten so nicht gestellt. ,Wir haben die
Baukosten genommen und die notige Miete
errechnet”, erlautert die Vorstandsvorsit-
zende Kristina Fleischer. ,Der Wert ist mit
dem Genossenschaftsanspruch vereinbar,
und das Ergebnis ist wirtschaftlich.” Kon-
kret: Das Nutzungsentgelt betragt 10 Euro
pro Quadratmeter; hinzu kommen eine Ser-
vicepauschale von 2 Euro pro Quadratmeter
und Betriebskosten von voraussichtlich
1,80 Euro pro Quadratmeter.

Fur den Bau eines Hochhauses hat sich die
Genossenschaft im Wesentlichen aus zwei
Grunden entschieden: Zum einen bendtigt
das Konzept des Service-Wohnens eine gro-

fere Anzahl Wohnungen. Zum anderen will
die Genossenschaft laut Vorstand Marco
Rosenberger ,ein optisches Zeichen flr den
Stadtteil Grinau” setzen und so beweisen:
.Wir haben Vertrauen in die weitere positive
Entwicklung des Stadtteils.”

Wie umgehen mit Hochhéausern im
Bestand?

Bemerkenswert sind die heutigen Ansatze
beim Bau von Wohnhochhausern nicht zu-
letzt deshalb, weil sie nichts mehr zu tun
haben mit dem problematischen Image,
das den Hochhausern aus den sechziger
und siebziger Jahren des letzten Jahrhun-
derts anhaftet.

Doch auch im Umgang mit diesen Be-
standsobjekten zeichnet sich ein Um-
denken ab. So saniert beispielsweise
die Wertgrund Immobilien AG, ein Invest-
mentmanager fur Wohnimmobilien, derzeit
einen 1972 errichteten, 29-geschossigen
Koloss im Kdlner Stadtteil Bickendorf, der
friher als West-Center bekannt war und
jetzt unter dem Namen Coloria vermarktet
wird. Fenster, Elektrik, Steigestrange, Hei-
zung - das alles erneuert die Immobilien-
gesellschaft.

Neben den baulichen Mafnahmen sorgt
Wertgrund aber auch dafir, dass sich die
Mieter der 407 Wohnungen wohl flihlen.
Dank des Einsatzes eines Sicherheitsdiens-
tes sei es gelungen, Storungen durch Be-
trunkene und illegale Mullablagerung einzu-
dammen, sagt Timo Holland, Geschaftsflh-
rer der Wertgrund Asset Management. Die
Grundrisse der mehrheitlich kleinen Woh-
nungen lasst sein Unternehmen hingegen
unverandert, da sie laut Holland funktional
und gut nachgefragt sind. Bei Neuvermie-
tungen verlangt Wertgrund um die 10 Euro
pro Quadratmeter. Entstehen womdoglich
also doch wieder Wohnungen fir Besserver-
dienende? Holland verneint: ,Wir zielen
nicht auf eine hoherwertige Mieterklientel
ab, sondern schaffen verninftigen Wohn-
raum im mittleren Preissegment.”

B Autor

Christian Hunziker
freier Journalist

IVV immobilien vermieten & verwalten /2018



