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Revitalisierung ehemals industriell genutzter Bausubstanz
durch Lofts — Beispiele aus Berlin und Leipzig

Summary
Living in lofts means living in former factory buildings, which were
converted into open spaced residents.

Considering the actual situation of the shrinkage of centres of big cities
and industrial wasteland in East Germany, the idea of city revitalization such
as loft-living has become very interesting for real-estate-agents, architectural
planning societies and private building constructors.

Becausc of the surplus of accommodation on the housing-market the offer
of accommodations, which should meet difterent lifestyle-groups have the
best prospects on the market.

Especially in the bigger cities the household structures have changed into
the often described phenomenal growth of individualization together with
preferences and consumer needs for unusual and spectacular building
architecture through the highlighting of the industrial facilities as well as the
possibility of coordinating both job and living.

The results of a survey in different lofts of Berlin and Leipzig shows that
these new *“urbans” are cherishing the various opportunities the city offers
them and are deliberately choosing a vibrant and heterogencous living
environment. In this particular context loft living can enhance urban
potentials such as a higher diversity in its infrastructure and a social mixture
within the districts. The so-called ‘city of short distances’ becomes reality
here.

I Stadtentwicklungsprozesse als Voraussetzung fiir Loft-Living

Leipzig und Berlin sind Beispiele fiir deutsche Grof3stédte, deren stadtebau-
liche Struktur durch die Zeit der Industrialisierung und des starksten Bevol-
kerungswachstums maBgeblich bestimmt wurde. Eine Mischung aus Wohn-
und Gewerbeflichen, wie sie fiir die Griinderzeit typisch war, ist in Leipzig
und Berlin noch immer in einigen Innenstadtvierteln zu erkennen. Reprasen-
tative Vorderhiuser mit Hinterhofquartieren, die durch ihre Klinkerfassaden,
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hohen Riume, Stahlkonstruktionen und Kappendecken von ihrer einstigen
industricllen Nutzung zcugen, werden heute fir moderne Wohn- und Ar-
beitsformen wieder entdeckt.

Aufgrund des Expansionsbedarfes innerstadtischer Industriebetricbe und
des stadtebaulichen Leitbildes ciner funktional entmischten Stadt in den
1960er und 1970er Jahren, standen viele der iiberwiegend aus dem 19.
Jahrhundert stammenden Fabrikanlagen lange Zeit lecr.

Mit dem stadtplanerischen Zicl einer Wiederbelebung der inneren Stadt
als Comeback ciner Funktionsmischung von Wohnen und Arbeiten wird
man sich scit den 1980¢r Jahren der historisch wertvollen Gebaudesubstanz
brachliegender Fabrikgebaude, hdufig mit zentraler Lage an Kanal- und
Flussufern, bewusst. Angesichts verdnderter Rahmenbedingungen und
gesellschaftlicher Wertvorstellungen wird industrielle Bausubstanz mehr
und mehr als Ressource fur eine umweltschonende, nachhaltige Stadtent-
wicklung begriffen. Meist auf infrastrukturell gut erschlossenen Standorten,
vielfach sogar inmitten gewachsener Wohngebiete, bilden die alten Gebdude
markante Identifikationspunkte. ,, Haufig sind siec wesentliche Bestandteile
des stiadtischen Raumgefliges und nicht selten auch wichtige Bedeutungs-
trager aus der Sozialgeschichte des Ortes** (MSWV NRW 1987).

Der Charakter einer Stadt wird also durch die scheinbar nutzlos geworde-
nen Industriegebdude stark gepragt und deren Nutzung kann mafigeblich zur
Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil und somit zur Stadtteil-
bildung beitragen. Von der Neunutzung der vorhandenen Gebiude geht
dabel cin positiver Impuls auf das wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Leben innerhalb eines Quartiers aus (FISCHER 1992). Sie trdgt also zur
Verbesserung der Wohnverhéltnisse (soziale und kulturelle Infrastruktur in
alten Fabriken) sowie zur Verbesserung der Arbeits- und Betriebsverhilt-
nisse (Neuordnung des Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten) bei. So
werden Industriegebidude mit hoher Standortgunst dem funktionalen Geflige
der Stadt wieder zugefiihrt und erhohen die Attraktivitit des betreffenden
Stadtteils fiir neue Bewohner mit den positiven Folgen einer Belebung der
inneren Stadt.

2 Vom Kiinstlerloft zum Wohntrend der ,,neuen Urbaniten*

Projektentwickler, Immobilienmakler und Architekten sind sich der at-
traktiven Lage und des gestiegenen Images industrieller Bauten bewusst und
wissen die Besonderheiten von Stahlskelettkonstruktionen mit groBen
Raumhéhen und interessanten Backsteinfassaden fiir exklusive Wohnnut-
zung zu vermarkten. Auf dem Immobilienmarkt werden Wohn- und Bii-

roimmobilien mit Titeln wie ,,Aqua-Loft", , Ideen-Loft“, ,,Lofthouse* oder
»Designer-Loft* angepriesen.
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.Loft* ist kein geschitzter architektonischer Begriff fur eine bestimmte
Wohn- oder Gebaudetorm. Der Begrift kommt aus dem Englischen und
wird definiert als ,,room or space directly under the roof of a house, used for
storing things* (HORNBY 1989, 733). Im Deutschen wiirde man unter dieser
Beschreibung Dachboden oder Speicher verstehen.

Scit dem Einzug von Kiinstlern in Manhattans Fabriketagen Ende der
1950cr Jahre versteht man unter Loft i.A. die Umnutzung einer weitldufigen
Industriectage jener Stahlrippengebéude, die in den Gewerbevierteln der
Grofistadte Ende des 19. Jahrhunderts gebaut wurden, zu Wohnzwecken.

Wiahrend urspriinglich architektonische Merkmale, wic grofle Fenster-
fronten und Raumhohen und der Erhalt industrieller Elemente, wie Lasten-
aufziige, konstruktive Stiitzen-, Leitungs- und Trigersysteme (FIELDING
BANKS und TANQUERAY 1999) Lofts auszeichneten, wird der Begriff heute
aus marketingstrategischen Griinden auch fir Penthousewohnungen mit
individuellen Grundrissen und Luxusausstattung in Neubauten verwendet.

Gesellschaftliche Transformationsprozesse, wie die Zunahme von Single-
haushalten, von Individualisierung und Trendbewusstsein, dulem sich in
ciner gestiegenen Nachfrage nach individuellen Wohnformen. Gleichzeitig
verspricht die Konstruktion eines Nischenproduktes, das gezielt auf be-
stimmte Lcbensstilgruppen mafgeschneidert wird, bessere Absatzchancen
auf dem Immobilienmarkt. Aufgrund des Uberangebotes an Wohnraum in
Berlin und Leipzig, sind Wohnungen vorwiegend im oberen Preissegment
vermarktbar.

Projektentwickler beschaftigen deshalb gezielt Marketingstrategen, wel-
che die lebensstilspezifischen Anspriiche an urbane Wohnformen einer
zahlungskriftigen Klientel genau erforschen sollen. Durch die Beobachtung
des Gesellschaftsmarktes unter dem Aspekt der Veranderung der Lebens-
formen, Geschmackspriferenzen und Konsumbediirfnisse wird ein Konzept
fir einen neuen Wohnungstyp entsprechend der Bediirfnisse der potenziel-
len Zielgruppe entwickelt.

Da bei einem bestimmten Sittigungsgrad auf dem Markt der symbolische
gegeniiber dem funktionalen Wert eines Objektes immer wichtiger wird,
bedient sich Loft-Marketing der in der Marktforschung iiblichen Strategie
der Bediirfnisproduktion beziiglich Konsumgegenstinden. Mittels Lifestyle-
Werbung werden bestimmte funktionale Werte eines Objektes mit symbo-
lischen Werten (Images) verkniipft, um bestimmte Bediirfnisse zu wecken.
Architektonischen Merkmalen des Objektes wird auf diese Weise eine
symbolische Bedeutung verliehen und dem potenziellen Kéufer durch die
Vermarktung des Lofts als ,,Wohnwelt* suggeriert, das Objekt sei genau auf
seine Bediirfnisse zugeschnitten.

Durch Andy Warhol, der Ende der 1950er Jahre in seiner ,.factory* im
Stadtteil Soho von New York lebte, wurde Loft-Living weltweit bekannt.
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Noch immer wird mit der Wohnform Loft kiinstlerisches Flair und individu-
elle kreative Wohngestaltung assoziiert. Projektentwickler machen sich
diescs Image zu Nutze, um Fabriketagen mit Titeln wic¢ ,Riickzugsoase™,
Lldeen-Loft (ENGEL, VOLKERS 0.J.b) oder ,,unkonventionelles Bauvorha-
ben von dauerhafter Schonheit und Qualitdt™ (ABCARIUS und BURNS 0.J., 1)
gezicelt an Kinstler, Designer und cine zahlungskriftige Klientel mit ge-
hobenen Wohnbediirfnissen zu vermarkten.

Hierbei machen sich Marketingstrategen insbesondere den Aspekt der
zunchmenden Individualisierung zu Nutze. Oftene Grundrisse werden mit
Flexibilitat und Individualitdt assoziiert: ,.Stellen Sie sich vor, Ihr Leben
hiatte weniger Mauemn und wire so offen wic sie selbst™ (RENTACO 2000, 2).
Die Maglichkeit der stindigen Verdnderung im Wohnbereich wird mit dem
Bediirtnis nach Veridnderungen im Privatlcben in Verbindung gebracht.

Zum Loft-lmage ,.individuelle Wohnform** gehoren nach wie vor typische
klassische Loftcigenschaften (Oftenheit, Helligkeit) und industrielle Ele-
mente wic Kappendecken, Stahltragerkonstruktionen oder Klinkerfassaden,
dic bei der Umnutzung industricller Gebdude zu Wohnzwecken weitest-
gehend erhalten werden. GrofB3e offene Grundrisse werden jedoch haufig so
unterteilt, dass unterschiedlich grofie Einheiten — oft sogar mit abgetrennten
Zimmern innerhalb einer Einheit — nebeneinander entstehen und somit nicht
mehr ausschlieBlich fur Singles und kinderlose Paare nutzbar sind.

Durch einen hohen Qualitatsstandard und Wohnkomfort, hdufig in Ver-
bindung mit Serviceeinrichtungen, und der Moglichkeit der Kombination
von Arbeiten und Wohnen, erhofft man sich jedoch nach wie vor insbeson-
derc karriercorientierte Freiberutler mit erhdhten Reprasentationsbediirfnis
anzusprechen. Gehobenc und individuelle Wohnanspriiche sollen sich in der
Wohn- und Lebensform Loft-Living widerspiegeln.

3 Loft-Living in Leipzig und Berlin

Im Folgenden werden unterschiedliche Loft-Objekte aus Berlin und Leipzig
in innerstadtischer Lage vorgestellt. Mittels Bewohnerbefragungen in drei
ausgewdhlten Loft-Objekten unterschiedlicher Konzeption hinsichtlich
Architektur und Vermarktung wurden Wohnbediirfnisse und Bewohner-
struktur erfasst. Zentrale Fragestellung war, inwiefern die Bewohner den im
Marketing angesprochenen Zielgruppen entsprechen und welche Kriterien
sie an der Wohnform Loft besonders schitzen.

In Kapitel 3 werden die ausgewihlten Objekte mit ihrer Lage, ihrem
architektonischen Entwicklungskonzept und ihrem Miet- bzw. Eigentiimer-
anteil beschrieben. In Kapitel 4 wird auf die Bewohnerstruktur und die
Wohnmotive der Bewohner eingegangen; Kapitel 5 widmet sich abschlie-
Bend den lebensstilspezifischen Wohnkriterien und der Bedeutung des
Wohnumfeldes fiir die Wohnentscheidung.
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3.1 Lofthouse Melchiorstrafie (Berlin)

Das Objckt ,,Lofthouse MelchiorstraBe* liegt am Rande von Mitte, siidlich
des Alexanderplatzes und der Spree, direkt an der Grenze zu Kreuzberg in
der Melchiorstrafle 26. Bis zur Bezirksreform von 1920 gehérte dieser Teil
von Mitte zum statistischen Bezirk Luisenstadt.

Als ehemaliger Ostberliner Bezirk wurde dieses Gebiet zu DDR-Zeiten
nach sozialistischem Leitbild als reines Wohngebiet geplant, weshalb die
bauliche Struktur des Viertels vorwiegend durch Plattenbauten geprégt wird,
die im Norden, Westen und Osten das Lofthouse umgeben. Der Bereich
nordlich der MelchiorstrafBe entlang der Spree war bereits zu DDR-Zeiten
iberwiegend industriell geprigt. Heute liegen am Kanalufer modemste
Industriebetriebe und Biirokomplexe. Westlich des Lofthouses schlieBen
sich die Griinanlagen der St. Michael Kirche sowie des Engelbeckens an.
Von dort aus verlauft der Griinzug siidlich des Lofthouses weiter nach Nord-
Osten. Entlang der Siidseite der etwas tiefer gelegenen Griinanlage, die bis
Mitte der zwanziger Jahre des vorigen Jahrhunderts ein nach Planen von
Lenné errichteter Kanal war, verlief von 1961 bis 1989 die Mauer zwischen
Engelbecken und Schillingbriicke. Somit liegt das Objekt in einem Gebiet,
das vor noch zehn Jahren eine Randlage in Berlin einnahm und noch heute
in Berlin relativ unbekannt ist. Am Bethaniendamm, der Sidseite des Griin-
zuges, liegt das Kiinstlerhaus Bethanien, ein ehemaliges Diakonissenhaus
aus dem Jahre 1847, an das sich der Mariannenplatz anschliefit.

Hinsichtlich des Einzelhandels und kleiner Dienstleistungen ist die direk-
te Umgebung um die Melchiorstrale noch relativ wenig erschlossen. Durch
die Nidhe zum Alexanderplatz sowie die unmittelbare Nachbarschaft zu
Kreuzberg mit einer Vielzahl an Einzelhandelseinrichtungen ist eine Versor-
gung — zumindest zur Deckung des tidglichen Bedarfs — fullaufig moglich.
Das Angebot an kulturellen Einrichtungen, Dienstleistungen und gehobener
Gastronomie in der direkten Wohnumgebung ist sehr gering.

Von den fiir die Luisenstadt typischen Gewerbehofen sind nur noch
wenige erhalten. Einer davon ist das im typischen Fabrikflair aus der Grin-
derzeit konstruierte Fabrikgebiude Lofthouse Melchiorstralle mit einer
Fassade aus roten Omamenten und gelben Klinkern, was ehemals als Lager
genutzt wurde und wegen Bombeneinschlags im Zweiten Weltkrieg bis zum
Beginn seiner Sanierung im Dezember 1998 brachlag. Das Lofthouse ist
umgeben von altem Baumbestand und liegt im Inneren einer Blockrandbe-
bauung. Bei einer Nettogeschossfliche von 3.757 m? verfligt das Lofthouse
iiber 30 Loft-Eigentumswohnungen sowie iber zwei Gewerbeflichen,
verteilt iiber sechs Geschosse. Den drei Atelierwohnungen im Erdgeschoss
sind private Gartenflichen zugeteilt, die Wohnungen im Obergeschoss sind
durch die Verbindung mit dem Dachgeschoss teilweise als Maisonette-
Wohnungen verbunden, zu einigen Wohnungen gehoren Dachterrassen. Der
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Abb. 1: Frontalansicht Lofthouse Melchiorstraf3e, Berlin,
Quelle: BUTTNER 2002

Kaufpreis liegt bei diesem Objekt zwischen 1.900 €/m? im Erdgeschoss und
2.450 €/m? im Dachgeschoss. Um den Charakter des alten Fabrikgebaudes
zu erhalten wurden bei der Sanierung und dem Ausbau die preuBischen
Kappendecken wieder sichtbar gemacht, das Stahlgeldnder restauriert,
Vollholzdielen verlegt und das Sichtmauerwerk von Putz freigelegt. Zum
Zeitpunkt der Befragung' waren 46% der Wohneinheiten verkauft und von
den Eigentiimern selbst genutzt, 54% wurden von Kapitalanlegern vermie-
tet.

3.2 Leipziger Buntgarnwerke (Hochbau Siid)

Der Hochbau Siid wurde im Jahre 1906 in vierstockiger Stahlbetonbauweise
als zweites Spinnereigebdude der Sichsischen Wollgarnfabrik AG zwischen
der Weilen Elster und der Holbeinstra3e im Stadtteil Schleussig errichtet
(SAUERLAND 2000). Vom flidchenhaften Niedergang der Betriebe nach der
Wende waren ebenso die Buntgarnwerke betroffen, was auch sie zu einer
groBBen Industriebrache werden lieen. Erste Umnutzungskonzepte waren
schon in den friihen 1990er Jahren entwickelt worden, wobei der Hochbau
Stid zundchst zu einem modernen Geschiftshotel mit Konferenzraumen,
Gastronomie sowie Fitness -und Freizeitbereichen spiiter als altengerechte

"Herbst 2001
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Wohnanlage ausgebaut werden sollte (SSI 1999b). Beide konzeptionellen
Ansitze lieBen sich allerdings nicht realisieren. Erst 1997 entschied man
sich fiir die Orientierung auf eine reine Wohnnutzung und entwickelte die
Idee des Loft-Livings auch in Leipzig.

Aufgrund dessen, dass es sich um ein Gebdude mit einer 40 x 100 m
grolen Fabrikationshalle auf jeder der vier Etagen handelte, wurde ein
Konzept entwickelt, das das Herausbrechen eines Innenhofes vorsah, um
eine optimale Beliiftung und Belichtung der Wohneinheiten zu gewihr-
leisten (MULLER 2002). Die ErschlieBung der Lofts erfolgt {iber sog. Lau-
benginge, welche den Innenhof umgeben. Auf einer Nutzfliche von ca.
15.000 m* wurden 145 Einheiten in 12 verschiedenen Lofttypen konzipiert
und realisiert, um eine moglichst breite Interessentengruppe anzusprechen
(SSI 1999b). Von diesen 145 Einheiten waren zum Zeitpunkt der Erhebung
(09/2002) 112 (77%) in Vermietung bzw. bewohnt und 33 (23%) standen
leer.

Abb. 2: Leipziger Buntgarnwerke; Siidostfassade des Hochbaus Siid
Quelle: MUHMER 2003

Die GroBe der Einheiten hing mit verschiedenen Verkaufsaspekten Zu-
sammen und so wurden Wohneinheiten zwischen 60 und 130 m* sowie
einige Sondertypen (Penthouse) mit bis zu 170 m® entwickelt (MULLER
2002). Die Kaufpreise lagen zwischen 1.500-1.800 €/m”; bei den
Penthouse-Lofts bei ca. 2.200 €/m* (TAPPERT 1999). Die Raumhohe betragt
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durchschnittlich ca. 4,70 m, aufgrund dessen sich unproblematisch Galerie-
cbenen cinzichen lieBen, so dass alle zum Innenhof hin oricenticrten Ein-
heiten cine Zweigeschossigkeit aufweisen. Neben den grofien Fensterfronten
sowic den Saulen und Trdgern des Betonskeletts ist innerhalb der Einheiten
aufgrund des architektonischen Reizes auch dic scgelartige Wélbung der
Betondeckenkonstruktion (Kappendecken) deutlich sichtbar gelassen wor-
den. Die kleineren Lofts bestehen aus cinem offenen Wohnraum in der
Eingangscbene sowie ciner offen gehaltenen, nicht unterteilten Galerie-
cbene. Bei den grofleren Einheiten wich man vom eigentlichen Loftgedan-
ken der Offenheit ab, da man die heutigen Anspriiche, dic an die Wohnqua-
litdt gestellt werden, beriicksichtigen wollte. Ziel war cs, auch Raumlich-
keiten anzubieten in denen es moglich ist, mit mehreren Personen oder einer
Familie zu wohnen (Riickzugsmoglichkeiten). Mit dem Objekt soll nicht nur
cine Wohnung, sondern ein hohes Mal} an Lebensqualitit geboten werden.
Dies soll unter anderem durch den im groBen Eingangsfoyer untergebrach-
ten Concierge- und Hausmeisterservice, welcher verschiedenste Dienst-
leistungen bereitstellt, erreicht werden (MULLER 2002).

Das Objckt ist iiberwicgend als Kapitalanlage flir Investoren aus den alten
Bundesldndern attraktiv gewesen, wobei dabei v.a. die Moglichkeiten der
Denkmalschutz-AfA sowie die Mietgarantien der Verwaltungsgesellschaft
reizvoll waren. Durch die Denkmalschutz-AfA (=Abschreibung flir Abnut-
zung) kann der Steuerpflichtige bei einem im Inland gelegenen Gebéude,
das nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften ein Baudenkmal ist,
bis zu 10% der Herstellungskosten fliir BaumaBnahmen, die nach Art und
Umfang zur Erhaltung des Gebdudes als Baudenkmal oder zu seiner sinn-
vollen Nutzung erforderlich sind, im Jahr der Herstellung und in den folgen-
den neun Jahren absetzen (BERNER und GRASSERBAUER 1999).

So zeigte die Erhebung, dass 73% der befragten Einheiten im Besitz von
ortsfremden Kapitalanlegern sind. Allerdings muss hierbei angemerkt wer-
den, dass die restlichen 27% von Eigennutzern bewohnt werden, von denen
wiederum 50% aus Leipzig stammen. Dies ist eine fiir Leipzig (~11%
(2000) (STADT LEIPZIG DSB 2002)) mehr als iiberdurchschnittliche
Eigennutzer- bzw. Eigentumsquote.

3.3 Leipziger Baumwollspinnerei (Erste Spinnerei)

Dieses Objekt — im industriell gepragten Stadtteil Plagwitz gelegen — wurde
I 885 als das erste Spinnereigebaude der Leipziger Baumwollspinnerei — mit
einer Nutzfliche von 11.300 m’ - in Form einer dreigeschossigen, unterkel-
lerten Halle in Ziegelrohbauweise errichtet (FISCHER 1996). Das Gebaude
stellt eines von insgesamt vier Spinnereigebiuden dar, welche sich neben
diversen anderen Zweckbauten ,,als geschlossenes, heterogenes Ensemble
darstellen und von ihrer Vollstindigkeit der Gebidudesubstanz her als einzig-
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artig zu bezeichnen sind™ (SCHULTZE 2002). Nach der politischen Wende
1990 verfolgte man zunéchst mit einer Neustrukturierung der Produktion
noch ehrgeizige Ziele. 1993 allerdings kam dann doch das endgiiltige Aus
fiir die Produktionsstitte der Leipziger Baumwollspinnerei (FISCHER 1996).

. - i - g DR

Abb. 3: Nordwestfassade der Leipziger Baumwollspinnerei (Erste Spinnerei)
Quelle: MUHMER 2003

Um das Geldnde entwickeln zu konnen, musste zunichst statt der Einstu-
fung als ,,gewerbliche Baufliche fiir vorwiegend produzierende Betriebe*
eine Ausweisung als Mischgebiet realisiert werden. Nachdem das Ziel einer
Mischnutzung auf dem Wege einer direkten Anderung des Flichennut-
zungsplanes nicht erreicht werden konnte, entschloss sich die Leipziger
Baumwollspinnerei GmbH einen Bebauungsplan zu erarbeiten. Mit den
dadurch zu erwirkenden allgemeinen Zulissigkeitsvoraussetzungen fiir eine
Mischnutzung im Hintergrund behielt sie die planerische Freiheit (SCHULT-
ZE 2002). Im Jahre 1997 eingereicht wurde der Bebauungsplan schlielich
Anfang 1999 vom Stadtrat genehmigt (SSI 1999a). Um das breite Nutzungs-
spektrum voll auszuschdpfen, war die Konzeption in weiten Teilen offen
und lieferte lediglich Rahmenbedingungen. Der Ausbau der groen Spinne-
reigebdude zu Wohnungen sollte das Riickgrat der Umstrukturierung bilden,
wobei das ,,Wohnen im Industriebau ganz nach personlichem Bedarf,
iberwiegend in Form von Lofts im urspriinglichen Sinne (Bereitstellung
schlichter Raumbhiillen zum Selbstausbau), entstehen sollte. Erklartes Ziel
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der Geschiftstihrung war es, an den scit 1994 bereits auf dem Arcal ent-
standencn Entwicklungen anzukniipten. Dicse bestanden in ciner sich an der
avantgardistischen Kulturszene orientierenden Mischung aus Kiinstlerate-
licrs, Galerien, Wohnnutzung, Handwerk, gewerblicher Produktion sowie
Musik- und Theaterspielstitten.

Nach SCHULTZE (2002) bestchen etwa 240 Mictverhiltnisse auf dem
Gesamtareal, von denen ca. 80 auf Wohn- und Arbeitslofts entfallen. Bei der
weiteren Entwicklung des Areals wird darauf geachtet werden, die Kiinstler
am Standort zu halten und nicht durch eine ,,Edelsanierung* zu verdrangen.
Daher beschrinkt sich das Konzept der Entwicklungsgescllschaft weitest-
gehend auf dic Hillensanierung, welche auf der denkmalgerechten Sanie-
rung der Fassaden, der Dacher sowie dem Erhalt der originalen Gusskasten-
fenster beruht. Im Innenbereich werden lediglich einzelne Raumkomparti-
mente mit Trockenbauwinden abgeteilt und mit den notwendigen Anschliis-
sen fur Abwasser, Strom und Telefon versehen. Fiir den weiteren Ausbau
sind die Mieter selbst verantwortlich. Abhdngig von den lagebedingten
Lichtverhéltnissen bewegt sich der monatliche Mietpreis durchschnittlich
zwischen 2-3 €/m’. Das Konzept beruht hinsichtlich der Wohnnutzung
primédr auf dem Eigenausbau durch die Mieter selbst, sozusagen auf dem
Konzept des ,,veredelten Rohbaus*. Auf diese Weise hat sich vor allem die
erste Spinnerei zu einem Mekka alternativer Wohn- und Arbeitsformen
entwickelt. Hinsichtlich der Wohnnutzung ist eine Erhohung des Standards
bzw. Serviceangebotes fiir die Umnutzung derzeit noch leerstehender Fab-
rikgebdude auf dem Areal nicht angedacht. Das gesamte Konzept beruht
ausschlieBlich auf der Vermietung der Einheiten (SCHULTZE 2002), es
handelt sich also nicht um ein Spekulationsobjekt fiir Kapitalanleger (Do-
NAT 2001).

Im Gegensatz zum exklusiv sanierten Loftobjekt der Buntgarnwerke, wo
74% ihr Loft ausschlieBlich zum Wohnen nutzen, wohnen und arbeiten im
Objekt der Baumwollspinnerei 79% der befragten Haushalte. Die Bewohner
iben iiberwiegend kiinstlerische Berufe aus, wodurch die urspriingliche
Loftidee der Mischnutzung in diesem Objekt verwirklicht ist. Insgesamt gibt
es 22 Einheiten mit einer Grofle zwischen 60 und >190 m?. Dabei wiesen
43% der befragten Haushalte ein Loftgrofle von mehr als 190 m? auf, was
deutlich zeigt, dass hier der Loftgedanke von einem groBziigigen, offenen
Wohnen im Gegensatz zu den ,,Exklusiv-Lofts* der Buntgarwerke gelebt
wird.

4 Haushaltsstruktur und Wohnsituation
Sowohl bei den Bewohnerbefragungen in Berlin als auch in Leipzig spiegel-
te sich in den untersuchten Objekten der gegenwiirtige Trend zu einer stei-
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genden Anzahl von Singlehaushalten wider (vgl. Tab 2). Im Berliner Objckt
ist auerdem ein Anstieg der hohen Einkommensklassen — bedingt durch
den Regierungsumzug und Berlins Hauptstadtfunktion — in der Haushalts-
struktur zu verzeichnen (BUTTNER 2002).

Als dominicrende Altersgruppe sind in allen drei Loftobjekten die 26—45-
jahrigen auszumachen (vgl. Tab. 1). Betrachtet man die Haushaltsstrukturen,
so muss zwischen den ausgewihlten Objekten differenziert werden. Bei den

Tab. I: Altersstruktur der befragten Haushalte (in %)

| <18Jabee | 19-25 Jare | 26-45 Jahre | > 45 Jahee

Baumwollspinnerei 4 27 66 3
Buntgarnwerke 9 16 70 5
Melchiorstrafle ‘ 0 17 63 20

Queclle: Bittner 2002; Mﬁﬁmer 2003.

wexklusiv* sanierten Buntgamwerken und dem Lofthouse Melchiorstralie
ergeben sich durchaus vergleichbare, bei der Baumwollspinnerei hingegen
deutlich andere Werte. Dies betrifft v.a. die Singlehaushalte, zu denen der
Anteil der Wohngemeinschaften noch dazugerechnet werden muB (vgl. Tab.
2). Hier zeigt sich, dass aus einem von den anderen Beispielen abweichen-
den Loft-Konzept auch eine andere Verteilung in der Haushaltstruktur
resultiert.

Die Familie scheint als Lebensform in den Loftobjekten eine eher unter-
geordnete Rolle zu spielen, was im Zusammenhang mit der gegenwértigen
Individualisierung der Lebensstile und Pluralisierung der Lebensformen
nachvollziehbar ist.

Tab. 2: Familienstand und Haushaltsstruktur der befragten Haushalte (in %)

Baumwollspinnerei | Buntgarnwerke Melchiorstrae

(# Haushalte: 14) | (# Haushalte: 49) | (# Haushalte: 11) J
Ledig - 79 37 27
Verheiratet 0 24 37
Lebensgemeinschaft 21 37 37
Single-HH 50 31 43
2-Personen-HH 14 47 50
Familien-HH 7 22 7
‘Wol}nggmemschaﬁen ‘ 29 0 0

Quelle: Biittner 2002; Mithmer 2003.
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Die Bewohner der zwei ..exklusiv* sanierten Objekte entsprechen somit dem
Ziclgruppenkonzept der Projektentwickler und Planungsbiiros. Bei der
Befragung schilderten die Bewohner Motive fiir Loft-Living und ihr Loft-
Objckt, dic in den Imagebroschiiren der Immobiliengesellschaften und
Projektentwickler wieder zu finden waren.

Da im Berliner Objekt die meisten der iberwiegend aus den alten Bun-
deslindern (81%) stammenden Bewohner in Bereichen tatig sind, die in den
letzten Jahren an Bedeutungszuwachs gewonnen haben (Medien-, Werbe-
branche sowie Finanzdienstleistungssektor), waren es bei vielen berufliche
Griinde, die sie zum Umzug in dic Hauptstadt bewegten. AuBBerdem war fiir
vielc Bewohner insbesondere das Image Berlins als ,,Stadt am Puls der
Zeit*, ,Stadt der jungen Leute™ oder .,Regierungshauptstadt™ cin Umzugs-
grund. Durch dic Verschrinkung von Beruf und Freizeit in den Dienst-
leistungsbranchen, in denen die Bewohner zum iiberwiegenden Teil titig
sind, werden diese Aspekte fir das gesamte Lebenskonzept und nicht zuletzt
fiir ihre Selbst- wic auch Fremdwahmehmung immer wichtiger.

Von den lediglich zu 18 Prozent aus Berlin stammenden Bewohnern (alle
aus Westberlin) lebten die meisten bevor sie ins Loft zogen in den gehobe-
nen Westberliner Bezirken wie Zehlendorf, Charlottenburg und Wilmers-
dorf. Mchrere Bewohner suchten mit dem Beginn cines neuen Lebens-
abschnittes ein zu ihrer vorherigen Wohnung kontrastreiches Wohnambien-
te. Ein markantes Beispiel war eine inzwischen ledige Person, die aus einer
Wohngemeinschaft in einem Bauernhaus im ldndlichen Westdeutschland in
das Lofthouse Melchiorstrae zog. Die Lage im ,,Ostberliner* Bezirk Mitte
spielte fur die Wahl eine entscheidende Rolle (BUTTNER 2002).

Im Gegensatz zu Berlin stammen in Leipzig nur etwa 17% der Haushalts-
mitglieder aus den alten Bundesldndern. 72% hingegen aus den neuen und
insgesamt sogar 51% aus Sachsen. Immerhin 34% aller Bewohner waren
gebirtige Leipziger. Deshalb konnte man die Anziehungskraft der Leipziger
Loftobjekte als eher ,regional” bezeichnen; dies hangt vor allem mit der
derzeitigen wirtschaftlichen Situation zusammen. Die Griinde fiir die An-
siedlung sind beim Hochbau Siid mit 56% eindeutig beruflicher Natur. Im
Falle der Baumwollspinnerei wurde ein breiter gefichertes Spektrum ge-
nannt, in dem sowohl berufliche, studientechnische als auch standortspezi-
fische Beweggriinde ausschlaggebend fir die Standortwahl waren.

Betrachtet man die Berufsgruppen der beiden Leipziger Objekte, so
dominieren im Hochbau Siid die Angestellten, gefolgt von den Selbstidndi-
gen bzw. Freiberuflern. Vielfiltige Berufszweige sind vertreten, wie bei-
spielsweise das Leitende Management, das Finanzwesen bzw. kaufmin-
nische sowie medizinisch/pharmazeutische Berufe. Die Medien- und Werbe-
branche taucht in Leipzig erwartungsgemiB und im Unterschied zu Berlin
kaum auf. In der Baumwollspinnerei dominieren die Studenten, vorwiegend
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kiinstlerischer Fachrichtungen, gefolgt von den Angestellten und Selbst-
stindigen sowie von den freischaffenden Kiinstlern. Vor allem Kiinstler,
Graphiker und Architekten, also kreative Berufsgruppen haben sich in dem
eher alternativen Loftobjekt angesiedelt (MUHMER 2003).

5 Loft-Living und Lebensstile

Die Bewohnerbefragungen in den drei Objekten Lofthouse Melchiorstrafle
(Berlin), Buntgarnwerke und Baumwollspinnerei (Leipzig) ergaben zu-
sammenfassend, dass die in den Imagebroschiiren bzw. Marketingkonzepten
von Planungsbiiros angesprochenen Zielgruppen durchaus in den Loft-
Objekten anzutreffen sind. Die Bewohnerstruktur charakterisiert sich durch
die neuen Lebensstilgruppen, die sich insbesondere in den Innenstadtbezir-
ken und ihrer ,,Szene* bemerkbar machen. Als Kinstler und Freiberufler in
gehobenen Positionen sind die meisten der 25 bis 40-jahrigen Loftbewohner
familiar ungebunden. Die Bewohner des Lofthouses Melchiorstrafie zogen
liberwiegend aufgrund des kulturellen Potenzials, der Verlegung des Regie-
rungssitzes und der wachsenden Bedeutung Berlins als Medien- und Finanz-
dienstleistungsstandort in die Stadt. Es sind die ,,Business-Nomades‘*, die
entsprechend ihrer Flexibilitit als Freiberufler bzw. wegen der Erfordernisse
der Medienberufe, sich dort ansiedeln, wo der ,.Zeitgeist” das stidtische
Umfeld pragt.

In Leipzig ist hochwertiges Wohnen insbesondere flir Kapitalanleger
interessant. Fiir die in der Baumwollspinnerei lebenden Kiinstler, war das
preiswerte Angebot an Wohn- und Arbeitsraum, das Freiraum fiir kiinst-
lerische Wohn- und Arbeitsformen zuldsst, der Hauptgrund fiir den Einzug.

Positive Erinnerungen an einen Auslandsaufenthalt in London, Boston
oder New York, waren fiir einige Loftbewohner der Melchiorstralle aus-
schlaggebendes Kriterium fir die Wohnungswahl. Durch Karriereorientie-
rung und ein Leben in der Innenstadt werden die zumeist in Hinterhofen
versteckten Lofts von ihren Bewohnemn als Riickzugsmoglichkeiten vom
Alltagsstress angesehen. Die Ruhe des Wohnortes war fiir die meisten
Bewohner ein wichtiges Kriterium fiir die Wohnungswahl.

Der Hauptgrund, in ein Loft zu ziehen, hangt fir den GroBteil der Befrag-
ten mit der Architektur der Lofts zusammen, die thnen ein ,,positives Raum-
gefiihl* vermittelt. Den ,,Flair des Industriebaus* schiatzen die Bewohner des
Lofthouses MelchiorstraBe sowie der Baumwollspinnerei ganz besonders.
RaumgréBe und -hohe sowie Helligkeit der Wohnung wurden fiir die Be-

* Begriff der Fachkraft, Frau Margreiter, der Marketingabteilung des Architekturbiiros
~Langhof*, Interview im Juni 2001 in Berlin.
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wohner aller drei Objekte auBerdem als wichtigste Wohnkriterien genannt,
Die individualistischen Loftbewohner legen besonderen Wert auf auflerge-
wohnliche Architektur und individuelle Einrichtung sowie die Moglichkeit
zur Sclbstgestaltung. Der offene Grundriss wird nicht nur von Singles
geschitzt. Vorwiegend Kinstler, auch wenn sic zu zweit wohnen, bevor-
zugen einen offenen Charakter von Lofts. Haufig nutzen sic ihr Loft gleich-
zeitig als Arbeits- und Wohnraum. Fiir dic Bewohner der Baumwollspinne-
rei waren aus diesen Griinden dic Helligkeit und die Individualitit der
Wohnform dic ausschlaggebenden Punkte flir eine Mietentscheidung.

Vergleicht man die altermative Loftkonzeption der Baumwollspinnerei mit
dem eher als ,.exklusiv® zu bezeichnendem Hochbau Siid hinsichtlich
Raumaufteilung und Zimmerzahl, zeigt sich, dass fir die Bewohner der
Baumwollspinnerei klassische Lofteigenschaften deutlich wichtigere Fakto-
ren fiir die Wohnungswahl darstellten als fiir die Bewohner des Hochbaus
Siid, wo weitestgehend Faktoren von Bedeutung sind, die auch bei jeder
normalen* Wohnung eine Rolle spielen. Das fiir klassische Lofts typische
Wohnen in einem groBlen Raum, welcher je nach Bedarf flexibel unterteilt
werden kann, ist im Hochbau Siid* so gut wie gar nicht anzutreffen. Zwar
gaben 12% der Bewohner des Hochbaus Siid an, in einer 1--1%-Zimmer-
Loft zu wohnen, allerdings handelte es sich dabei auch um die kleinsten
Einheiten des Objektes (< 60 m?), so dass man dabei nicht von cinem offe-
nen Loftcharakter im klassischen Sinne sprechen kann. Im Hochbau Siid
dominicren mit 54% die in 3-4%-Zimmer untergliederten Lofts. In der
Baumwollspinnerei hingegen leben 57% in einem [-1'%5-Zimmer-Loft,
wovon 75% groBer als 111 m? sind. Dies zeigt, dass hier der Loftgedanke
der Grofziigigkeit und Offenheit durchaus verwirklicht ist und gelebt wird.

Firr Kiinstler der Medien- und Designerberufe hat Loft-Living nicht nur
einen funktionalen Wert, sondern erfuillt auch das in diesen Branchen iiblich
Reprisentationsbediirfnis. Haufig laden sie Kunden zu Besprechungen und
zu Ausstellungen nach Hause ein. Uber den Wohnraum stellen sie ihren
kiinstlerischen Geschmack zur Schau. Einerseits ,,Riickzugsoase des All-
tagslebens (ENGEL und VOLKERS 0.].), andererseits ,,Bithne der Selbst-
inszenierung™ und des kiinstlerischen Experiments ist Loft die ideale Wohn-
form flir die beschriebenen Lebensstilgruppen.

Fir die Bewohner des Hochbaus Siid sowie des Lofthouses Melchior-
stralBe hat die Ndhe zu Griinanlagen und die zentrale stadtraumliche Lage
eine grofie Bedeutung. Die Bewohner des Lofthouses Melchiorstrafe beto-
nen dabei jedoch iiberwiegend, dass ihre unmittelbare Wohnumgebung
kaum Einfluss auf die Wohnentscheidung hatte.

* Hinsichtlich Exklusivitat, Grundriss und Raumaufieilung ist der Hochbau Siid mit dem
Lofthouse Melchiorstrale vergleichbar.
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Lediglich die Hélfte aller Bewohner flihlt sich in der Umgebung ,.iiberwie-
gend wohl“. Wohnumfeldbeschreibungen und GefiihlsduBerungen wic
.Oase zwischen Plattenbauten®, ,unbekannt schon®, ,leise, erholsam und
sicher” und ,,man muss das Auge auf das lenken, was schon ist und das
andere ausblenden* fuir die Umgebung des Lofthouses zeigen das zwiespil-
tige Verhiltnis der Bewohner zu ihrem Wohnumfeld, wenngleich sie dic
Nihe zu den Griinziigen am Engelbecken schitzen.

Die Frage nach der Beschreibung des Images der Wohnumgebung ver-
deutlicht im Zusammenhang mit einer Sozialstruktur- und Lebensstilanalyse
noch starker, welchen Stellenwert sowohl Wohnobjekt als auch Wohn-
umgebung fiir die Projektion eigener Wunschvorstellungen und Bediirfnisse
hat. Die Umgebung des Lofthouses Melchiorstrafle habe zwar kein Image,
da es sich um einen unbekannten Randbezirk von Berlin-Mitte handle, die
Gegend sei ,.ein Niemandsland®, das ,,irgendwo dazwischen* liege. Durch
,.die Mischung von Punks, autonomer Szene und Plattenbauten* verkdrpert
das Wohnumfeld fiir viele cin ,,soziales Spannungsfeld”. Da an der Spree
zunchmend mehr kleine Galerien eréffneten, leiste die Kunst jedoch ,,Ent-
wicklungshilfe*.

6 Fazit

[nsbesondere kontrastreiche Wohngebiete mit einem Flair des ,,Unvoll-
kommenen* konnen fur eine Klientel, die fur sich beansprucht, individuell
und kreativ zu sein und im Trend der Zeit zu leben oder diesen selbst mit-
zugestalten, ein besonderes Potenzial darstellen. Mit dem Kiinstlerimage
und der Vorstellung iiber die Moglichkeit zur individuellen Wohngestaltung
ist diese Wohnform genau auf diese Zielgruppe zugeschnitten.

Es konnte festgestellt werden, dass fiir Loft-Living weder grundsitzlich
ein positives AuBenimage eines Wohngebietes noch homogene Nachbar-
schaften entscheidend sind. Es gibt bestimmte Lebensstilgruppen - ,,neue
Urbaniten* — die eine vielfiltige Stadtstruktur schatzen und sich bewusst fur
ein heterogenes Wohnumfeld entscheiden. Loft-Living als innerstadtische
Wohnform kann einen Beitrag zum Erhalt stadtischer Potenziale wie einer
vielfiltigen Infrastruktur und einer sozial durchmischten Stadt leisten.
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