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Sanierung/Modernisierung

Bei der Projektentwicklung fur Wohnungsbau und Gewerbeimmobilien gewinnt die Sanierung und Moderni-

sierung von Bestandsgebauden zunehmend an Bedeutung. Der umgebende Freiraum sollte nicht nur aus as-

thetischen Gesichtspunkten Teil einer hochwertigen Erneuerung sein. Qualitat wird durch ein kluges Nut-

zungs- und Gestaltkonzept und dessen professioneller technischer Umsetzung erreicht.

Dipl.-Ing. Susanne Pretsch,
Freischaffende Garten- und
Landschaftsarchitektin in
Berlin

Bild 1: Projekt Oderstral3e
24, Entwurf AuRenanlagen

Die zunehmend ausgesetzte Eigen-
heimférderung und der damit prog-
nostizierte Riickgang der Neubauvor-
haben bei Einfamilien- und Reihen-
hausgebieten am Stadtrand lasst die
qualitatsvolle Modernisierung des Alt-
baus zunehmend in den Fokus der
Projektentwicklung riicken. Hier wer-
den Mieter wie Kaufer gleichermallen
in Zukunft verstarkt Wert auf ein at-
traktives Wohnumfeld legen.

In den dichtbebauten Altbau-

quartieren der Innenstadte herrscht
ein Mangel an Grin- und Spielfla-
chen. Gerade wohnungsnahe Freifla-
chen sind von besonderer Bedeu-
tung, um unseren Bedarf an Grin
und Erholung zu sichern. Ein gestal-
teter Innenhof kann zu einem wich-
tigen Grund bei einer Standortent-
scheidung werden.

Auch fur Dienstleistung, Laden
und Buros in Erdgeschossen und im
Souterrain sind die das Geb&aude
umgebenden Freiflachen zuneh-
mend wichtig. Der Blick aus dem
Fenster, ein erholsamer Platz im

Schatten fir die Mittagspause - die
Erwartungen an ein angenehmes
Arbeitsumfeld sind gestiegen.

Hier wird die Bedeutung eines
funktionierenden Freiraumkonzep-
tes und dessen Uberzeugender Um-
setzung deutlich. Erstens leben und
arbeiten die Menschen dort gerne,
zweitens kimmern sie sich darum
und achten darauf. Projekte der
Wohnumfeldgestaltung in den GroR-
siedlungen Marzahn und Hellersdorf
bestatigen solche Erfahrungen. Hier
liegt der Vorteil fir den Auftrag-
geber in hohen Einsparungen bei
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der Unterhaltung als auch bei der
Bindung von Mietern.

Der Schlissel einer gelungenen
Revitalisierung liegt einerseits in der
Erarbeitung schlissiger Konzepte und
Ideen, andererseits in der sorgféltigen
Vorbereitung und der qualitétsvollen
technischen Ausfiihrung.

Das Bauvorhaben Oderstralie 24
liegt im Berliner Innenstadtbezirk
Friedrichshain. Stadtebaulich ist das
Grunderzeitgebaude in die geschlos-
sene sidliche Bebauung des Trave-
platzes eingebunden. Die fir diese
Zeit typische Abfolge von Vorder-
haus, Hinterhaus und einem Seiten-
fligel umschlieRt einen kleinen In-
nenhof. Dieser grenzt nach Osten
hin an das ruckwartig unbebaute
Nachbargrundsttick und bildet mit
diesem zusammen eine offene helle
Freiflache. An das Vorderhaus
schlief3t sich hier eine Blockrandbe-
bauung der 50er Jahre an. Ein klei-
ner fuBlaufiger Durchgang fuhrt un-
ter dem Nachbargeb&ude hindurch
zur Muggelstrale, die hier von Si-
den kommend als Stichstralle endet.
Deren Gehweg begrenzt das riick-
wartig unbebaute Grundstiick.

Hochbauseitig wurde das Ge-
baude grundsaniert und moderni-
siert. Durch Grundrissveranderun-
gen und Einbau von franzdsischen
Balkonen in die Brandwand des Hin-
terhauses entstanden moderne,
dem heutigen Standard entspre-
chende helle Wohnungsgrundrisse.
Das Dachgeschoss wurde Uber alle
drei Gebaudeteile hin ausgebaut. Im
Souterrain des Vorderhauses ist
eine Nutzung fur Biro- oder Laden-
rdume geplant. Der Anspruch der
Bauherrin und ihrer Architekten ist
stets das Herausarbeiten von Be-
sonderheiten zu einer einmaligen
Gestaltung. In der OderstralRe 24
wurde dies durch die kiinstlerische
Gestaltung der Fassade, Balkone
und Treppenhduser erreicht.

Der Innenhof sollte zum Garten
werden. Neben dem Bezug auf die

Fassadengestaltung und die kiinst-
lerischen Elemente bei der Material-
und Farbwahl von Belag und Aus-
stattung liegt ein Schwerpunkt des
Entwurfes auf der sorgfaltigen
Pflanzenauswahl. Eine einvernehm-
liche Lésung mit der Wohnungsbau-
gesellschaft Friedrichshain bezug-
lich funktionaler Flachen far Mull
und Feuerwehrzugang machten ein
Gesamtkonzept fur beide Grundsti-
cke maoglich.

Trotz raumlicher Einheit muss-
ten jedoch aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden die Teilflachen von-
einander getrennt bleiben. Auch die
Ausfuhrung sollte in 2 Bauabschnit-
ten erfolgen, wobei der erste bereits
abgeschlossen ist und hier vor allem
betrachtet sein soll. Er umfasst das
eigentliche Grundstiick Oderstralle
24, den Zugangsweg Uber das Nach-
bargrundstiick und den Mullstand-
ort.

Zunéchst waren erforderliche
GréRe und Anordnung der Funk-
tionsflachen zu kléren. Der Mull-
standort wurde auf dem Nachbar-
grundsttick im Anschluss an den be-
reits vorhandenen angelegt. Da-
durch konnte auf dem Grundstiick
selbst auf das Aufstellen der Mall-
tonnen verzichtet werden. Fur Fahr-
rader entstand im ebenerdig zu-
ganglichen Erdgeschoss des Hinter-
hauses ein Fahrradabstellraum. Die
Bauaufsicht forderte einen Spiel-
bereich mit Sandspielflache. Die
Feuerwehr bendtigt im Innenhof
zwei Aufstellflachen fir tragbare
Leitern (5 m x 8 m) und den Zugang
Uber das Nachbargrundsttck. Fur
den Dachgeschossausbau waren
AusgleichsmalRnahmen erforderlich
(Stichwort Biotopflachenfaktor
BFF).

Der Ausgleich fir die Erhéhung
der Geschossflache durch den Dach-
geschossausbau konnte durch die
Reduzierung der versiegelten Fla-
che, Verwendung luft- und wasser-
durchléssiger Wegebelage, Fassa-
denbegrinung und das Anbringen
von Nistmoglichkeiten fur Mauer-
segler, Meisen und Spatzen geschaf-
fen werden.
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Bild 2: Der Innenhof vor der Modernisierung

Bild 3: Auch wéhrend der Bauphase muss der Hauszugang immer gewahr-
leistet sein.

Das Niederschlagswasser von
den Wegeflachen versickert so weit
wie mdoglich. Der vorhandene Ablauf
wurde als Notuberlauf fir die Frost-/
Tauperiode belassen. Bei der Ho-
henabwicklung und der Entschei-
dung Uber einen ebenerdigen oder
mit einer Stufe versehenen Zutritt

Foto: H. Schweitzer
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Bild 4: Auf engstem Raum arbeiten mehrere Gewerke: Verlegung der Te-

lekommunikationskabel.

Bild 5: Blick Uber den Sitzplatz in Richtung Nachbargrundstiick.

zu den Erdgeschoss- bzw. Souter-
rainrdumen spielten vor allem &s-
thetische Gesichtspunkte im Verlauf
des gekachelten Sockels eine Rolle.
Fir den Wegebelag fiel die Wahl
auf eine kostenglinstige Variante
aus Betonplatten und Naturstein.

Farben und Struktur stimmen mit
den dezenten Naturtdnen der Fas-
sade Uberein. Das Streifenmuster
unterstitzt die ruhige Gestaltung
mit klaren Linien und betont die
Ausrichtung des Entwurfs auf das
gesamte Grundstick. Dies wird vor
allem von Fenstern und Balkonen
aus zu erkennen sein. Die Linien kla-
ren auch den nicht rechtwinkligen
und dadurch unruhigen Hofgrund-
riss.

Auf der Pflanzung liegt ein
Hauptaugenmerk des Entwurfs. Die
Auswahl der Sorten beriicksichtigt
Standorteigenschaften und das Ziel
eines ansprechendes Bildes in allen
Jahreszeiten. Immergriine Gehélze
und Bodendecker bilden ein Gerust
fur zu (wirklich) allen Jahreszeiten
blihende Straucher und Stauden,
die schatten- und trockenheitsver-
traglich sind.

Die Beleuchtung des gesam-
ten Grundstiicks erfolgt Gber
Wandleuchten am Gebaude. Auch
der Zugang zum Millplatz ist be-
leuchtet.

Der Mullstandort erhielt eine
einfache, immergriin berankte Ein-
zaunung. Tore und Zaun begrenzen
das Grundstiick zum Gehweg hin
und schaffen so einen privaten Gar-
tenhof.

Fir den zweiten Bauabschnitt
ist ebenfalls ein Tor zur Abgrenzung
vom 6ffentlichen StraRenland, die
Neuordnung der Wegeflachen und
die Anlage von Rasen und Pflanzfla-
che vorgesehen.

Grundlage eines guten Gelingens
ist das Nutzungs- und Gestal-
tungskonzept. Das Nebeneinander
von Funktionalitat und Asthetik
auf engstem Raume erfordert oft-
mals einen gestalterischen Kunst-
griff.

Zunéchst einmal missen
funktionale Anspriiche gepruft
werden: Flachen fur die Feuer-
wehr, Unterbringung des Miills,
Anforderungen an Spielflachen,

Anzahl der Fahrradabstellplatze.
Bauaufsichtliche und naturschutz-
fachliche Anforderungen sollten
frihzeitig mit den zustandigen
Behorden geklart werden. Vorhan-
denes ist zu begutachten. Das sind
nicht nur die sichtbaren Elemente
wie die vorhandene Vegetation,
sondern auch Leitungen im Unter-
grund, Schachte etc. Dabei erge-
ben sich oft ganz besondere
Bestandsqualitaten, die einen adé-
quaten planerischen Umgang
damit erfordern.

Beim Entwurf soll die funktio-
nale Einheit von Haus und Garten
unbedingt Niederschlag finden. So
eng nebeneinandergelegt ist die
Formensprache, Material und Farb-
gebung fein aufeinander abzustim-
men. Auch Kontraste missen letzt-
endlich passen.

Das Material fiir die Wegebe-
lage ist den Anforderungen ent-
sprechend zu wahlen. Missen sie
befahrbar sein? Mit welcher Achs-
last? Die Materialwahl birgt einen
wichtigen Planungsaspekt. Bei
dem oft engen Budget sollten von
Anfang an Alternativen bedacht
werden. Bei Einsparungen, die
meist am Ende notwendig werden
und dann die AuRenanlagen be-
sonders treffen, ist eine hohe Fle-
xibilitat gefordert. Hier bietet z.B.
die Kombination aus Betonsteinen
mit sparsamer Verwendung von
Naturstein ein hohes Einsparungs-
potenzial. Ausstattungselemente
sollten hochwertig und stabil ge-
wahlt werden. Sie sind neben der
Pflanzung der Qualitatszeiger ei-
ner Gestaltung.

Wichtig ist ein schliissiges Be-
leuchtungskonzept in Zusammen-
arbeit mit dem Hochbauingenieur,
bei dem nicht nur Sicherheits-
aspekte eine Rolle spielen sollten.
Eine nachtlich beleuchtete Freifla-
che kann auch zum gestalterischen
Highlight werden.

Der Gestaltung der Pflanzfla-
chen sollte ein Schwerpunkt jedes
Freiraumkonzeptes sein. Der Um-
gang mit der Pflanze als Baumate-
rial, die Auswahl der Sorten nach
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Bild 6: Der fertiggestellte Innenhof,
vom Nachbargrundstiick aus gese-
hen. Aus verwaltungstechnischen
Grinden trennt ein Zaun die Grund-
stiicke.

Standorteigenschaften, Blattstruk-
tur, Bluten- und Blattfarbe und Blih-
zeit — um hier nur einige Auswahlkri-
terien zu nennen - und ihrer Kom-
bination verdient besondere Beach-
tung. Neben Standorteigenschaften
und asthetischer Auswabhl spielt
auch ein anderer Gesichtspunkt
eine maligebliche Rolle: die Zustén-
digkeit bei der Pflege der Pflanzung.
Staudenflachen brauchen Pflege!
Ein- bis zweimal im Jahr missen sie
neben der regelmaRigen Unkraut-
beseitigung und Lockerung zurtick-
geschnitten oder eventuell geteilt
und verpflanzt werden. Hier ist ein
Fachbetrieb erforderlich. Die Beauf-
tragung eines Pflegekonzeptes bzw.
-planes durch den Auftraggeber ge-
wahrleistet die Entwicklung und
dauerhafte Schonheit der Neupflan-
zung.

Die Erfahrung zeigt, dass sich
die Neupflanzung wahrend der
Entwicklungspflege durch die
Fachfirma im Rahmen ihres
Bauauftrages prachtig entwickelt.
Bei anschlieBender, durchaus ubli-
cher Ubernahme der Pflege durch
eine Hauswartungsfirma ver-
schlechtert sich der Zustand oft
rapide.

Sanierung/Modernisierung

ziiglich der Gelandemodellierung
vorzuziehen. Schutz vorhandener
Vegetation und Baume, deren Riick-
schnitt und nachfolgender Schutz
sollte ebenfalls vor Beginn der Bau-
maRnahme erfolgen. Dies wird viel
zu oft vernachlassigt und fuhrt zu
hohen Folgekosten. Erhalt vorhan-
dener Vegetation spart Geld und
bietet auch die Chance, den AuBen-
anlagen sofort ein Uppiges Aus-
sehen zu verleihen.

Die Lichtschéchte sind ein wei-
terer wichtiger Punkt. Nicht nur die
Hohe, sondern auch Zustand, Sanie-

Bild 7: Der Sitzplatz vor
dem Vorderhauszugang
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Ein erster Bestandteil der tech-
nischen Umsetzung muss immer die
Entwéasserung und die damit ver-
bundene H6henabwicklung sein.
Dies entscheidet nicht nur Uber die
Wahl der Entwésserungseinrich-
tung, sondern auch Uber den Ein-
satz von Gestaltungselementen wie
Stutzmauern und Einfassungen und
damit das gesamte zukunftige Er-
scheinungsbild.

In Berlin gilt hier der spezielle
Aspekt der Kosteneinsparung: pro
Quadratmeter zu entwassernder
Flache erheben die Berliner Wasser-
betriebe eine Abgabe von 2,44 DM.
Uber mehrere Jahre gerechnet kann
hier beachtlich bei den Betriebskos-
ten eingespart werden. Daher sollte
die Moglichkeit zur Versickerung
bzw. zum Auffangen des Dach-
ablaufwassers in einer Zisterne zur
Gartenbewasserung geprift wer-
den. Entscheidend ist dabei, ob eine
kontinuierliche Nutzung und War-
tung durch einen Hausmeister, Ei-
gentimer oder Mieter gewéhrleistet
ist.

Mit der Héhenplanung einher
geht die Konkretisierung der bauli-
chen Schnittstellen: die Gestaltung
des Sockels und dessen Anschluss-
héhen sind zwingend vor der Fassa-
dendammung und dem Verputzen
festzulegen. Dabei kann es sinnvoll
sein, Arbeiten im Auf3enraum be-

Bild 8: Seitenfliigel und Hinterhaus nach der Sanierung, im Vordergrund der
2. Bauabschnitt, der nach den Fassadenarbeiten im Herbst begonnen wird.
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Bild 10: Die Planung nimmt auf vorhandene Vegetation Ricksicht: Zu-
wegung Uber den Nachbarhof.

rungsbedarf und Zusténdigkeit in
Planung und Ausfiihrung muss ge-
klart werden. Hier hat sich im Sinne
eines geschlossenen Fertigstellungs-
bildes bewahrt, die Ausfiihrung in
die Hand der Landschaftsbaufirma
zu legen, die sich dann eventuell ei-
nes Maurers als Subunternehmen
bedient. Eine Begutachtung der
Substanz und der erforderlichen
MaRnahmen zur Sanierung muss al-
lerdings durch den Hochbauinge-
nieur erfolgen.

Schwierigkeiten gibt es oft bei
Uberschneidungen der Arbeits-
bereiche, bei AuRenanlagen be-
sonders dann, wenn Leitungen
und Rohre im Untergrund verlegt
werden. Auf dem engen Raum ei-
nes Innenhofes ist ein Ausweichen
auf andere Bauteile nicht moglich.
Baubehinderungsanzeigen ziehen
Arger und Kosten nach sich. Die
Koordination des Bauablaufs muss
deshalb mit den beteiligten Ge-
werken (Fassade, Verlegung von
Leitungen durch die Freiflache
etc.) festgelegt und ihre Einhal-
tung durch konsequente Bautiber-
wachung gewabhrleistet werden.
Dies mindert zum einen den Auf-
wand doppelter Arbeit und Scha-
den durch gegenseitige Zersto-
rung und reduziert zum anderen
auch die Belastung der ja oft in ih-
ren Wohnungen verbleibenden Be-
wohner. So muss der ungehinderte
Zugang der Mieter zu ihren Hau-
sern und den Rettungswegen im-
mer gewahrleistet sein. Abriss

vorhandener Wegeflache und der
Einbau der Tragschicht an einem

Tag reduzieren zum Beispiel den

Aufwand fur Provisorien.

Der Schlissel fir eine gelun-
gene Umsetzung liegt im friihzeiti-
gen Einbeziehen aller am Bau Betei-
ligten und der engen Zusammen-
arbeit der Disziplinen. Hierzu geho-
ren auch Vorabgesprache mit zu-
standigen Behorden. Die eindeutige
Klarung der Schnittstellen sowie des
zeitlichen Bauablaufes und dessen
Einhaltung durch eine konsequente
Bauiiberwachung fiihren zu einem
guten Ergebnis. Jeder im Rahmen
des Bauablaufes gemachte Fehler
schlagt sich nicht nur im Zeitauf-
wand bzw. Arger der Planungsbiiros
und im Gesamtbild der Anlage nie-
der, sondern auch im Baukostenbud-
get.

Durch die Einbeziehung des Frei-
raums bei der Sanierung und Mo-
dernisierung von Altbauten l&asst
sich die Attraktivitat eines Objektes
entscheidend steigern und damit die
Standortentscheidung zukiinftiger
Mieter und Kéaufer beeinflussen.
Qualitat entsteht hier durch die Ent-
wicklung tragfahiger Nutzungs- und
Gestaltkonzepte und vor allem de-
ren technisch einwandfreier Umset-
zung. Dieses Ziel kann nur durch die
frihzeitige Einbeziehung und inten-
sive Zusammenarbeit aller beteilig-
ten Fachdisziplinen erreicht werden.
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