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KOSCHANY+ZIMMER ARCHITEKTEN, ESSEN

GROHE: Wie geht es lhnen und lhren
Unternehmen in dieser Krisenzeit?

Sie haben neben dem Architekturbiiro
Koschany+Zimmer KZA ja noch die
Koschany+Zimmer Projektentwicklung.
Dariiber hinaus kooperieren Sie mit der
Thelen Holding.

Axel Koschany: Oh, Sie starten gleich mit einer sehr
umfassenden Frage. Dem Unternehmen KZA geht es
den Umstanden entsprechend gut. Die ersten \WWochen
der Corona-Zeit haben wir auf Grund laufender Projekte
wirtschaftlich gut aufgefangen, obwohl uns erste
Projekte wegfielen, da den Auftraggebern im Lockdown
ihr Geschaftsmodell wegbrach. Das betraf vor allem

die Bautypologie Retail und leider auch ein sehr span-
nendes Projekt im Fitness-Bereich. Zudem funktionierte
die Umstellung unseres Teams von einem Buro zu Uber
50 ,Aufdenstellen” im Homeoffice hervorragend: wir
haben bereits in den letzten Jahren nahezu das gesamte
Team mit leistungsfahigen Laptops ausgestattet und
sehr flexible Arbeitszeitmodelle eingefuhrt, so dass es
fur die meisten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter kein
Problem war, binnen 24 Stunden ihren Arbeitsplatz nach
Hause zu verlegen. Auch wenn ,,ZOOM" und ,teams”
nicht den zufalligen Austausch an der Kaffeemaschine
ersetzen konnen, so haben wir uns doch sehr schnell
auf die neue Online-Besprechungskultur eingestellt.
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Im Sommer wurde es schwieriger, Projekte liefen aus
und die Entscheidungen unserer Auftraggeber flr neue
Projekte verzogerten sich angesichts der herrschenden
Unsicherheit. Aber wir konnten unser Team im Wesent-
lichen zusammenhalten — trotz der zwischenzeitlich
notwendigen, aber glucklicherweise nur moderaten
Kurzarbeit. Inzwischen kommmen wieder neue Aufgaben
und wir schauen zuversichtlich in die Zukunft!

Die von lhnen angesprochene Projektentwicklungs-
Gesellschaft ist ein von KZA unabhangiges Unter-
nehmen, in dem ich nur Gesellschafter bin. So ist die
KZP auch frei in der Wahl der Architekten, mit denen
sie zusammenarbeitet. Es geht dem Unternehmen gut,
es betreut spannende Aufgaben und hat einige interes-
sante Projekte in der Pipeline — manche mit KZA, andere
mit anderen Buros. Und zur Thelen-Gruppe: sie hat

mit dem Ausstieg von Wolfgang Zimmer als geschafts-
fihrendem Gesellschafter der KZA als neuer Mitgesell-
schafter seine Anteile Gbernommen. Wie wir ist es ein
familiengefuhrtes Unternehmen. Christoph Thelen und
mein Sohn kennen sich seit Schulzeiten, und so ist mit
dem Zusammengehen auch der Grundstein fur die
nachste Generation gelegt — so beide Sohne es am
Ende denn wollen.

Die Projekte der Thelen-Gruppe sind fur uns im Moment
wirtschaftlich eine groRe Hilfe, aber es ist vereinbart und
auch vertraglich festgehalten, dass in ,normalen” Zeiten
siebzig oder 80 Prozent unserer Projekte aulRerhalb

der Thelen-Gruppe stattfinden. Das ist von Anbeginn
von beiden Seiten so gewollt. KZA agiert — anders als
manche Kritiker der Kooperation es beflrchten — als
Architektenburo also weiterhin wie in den letzten
Jahrzehnten frei im Markt.

GROHE: Keiner weif} in der aktuellen Virus-Krise,
wohin die Reise geht. Wie ist lhre Einschatzung?

Ich schlieRe mich denen an, die sagen, dass sie nicht
wirklich wissen, wohin die Reise geht — auch nach

so vielen Monaten noch nicht. Der tagliche Blick in

die Medien und ins personliche Umfeld zeigt diese
Unsicherheit ja auch: gestern waren wir kurz vor dem
Impfstoff, heute eher doch nicht, die gesellschaftlichen
Spannungen und die Diskussionen dartber, wie man
einer Entwicklung begegnen soll, die man nicht



vorhersagen kann, nehmen zu. Auch wenn es mittler-
weile viele Lockerungen gibt, wir uns wieder frei
bewegen, Freunde treffen, in Cafés sitzen und auf
Geschéftsreisen gehen kdnnen, splrt man doch, auf
welch schmalem Grat wir uns nach wie vor bewegen.
Die Unsicherheit, wie sich alles entwickeln wird,

ob es eine zweite Welle geben wird, ob sie sich mit der

Grippe Uberlagert, all das wird uns noch lange begleiten.

Zudem sind die wirtschaftlichen Folgen des letzten
halben Jahres meiner Auffassung nach noch gar nicht
abzusehen. Noch tragen die staatlichen Hilfen, die aber
irgendwann wieder zurlckgezahlt werden mussen.

So erfreulich die aktuell positive Entwicklung der
wirtschaftlichen Kennzahlen ist, 2021 wird ein schwie-
riges Jahr werden. Da wird es auch fur unsere Branche
nochmal fur viele richtig eng werden, je nachdem,

wo ein Buro seine Schwerpunkte hat und wie seine
Bauherren mittelfristig aus der Krise kommen. Wir
merken es im Moment an einer eher , kleinteiligen”
Beauftragung unserer Bauherren, um sich kurzfristige
Exit Szenarien zu erhalten. Und diese Vorsicht betrifft
ja auch den privaten Bereich, es ist also nachvollziehbar,
dass derzeit fast alle mit angezogener Handbremse
unterwegs sind.

Es bleibt offen, welche Spuren die Pandemie hinter-
lassen wird. Fuhrt sie zu einer Verunsicherung der
Gesellschaft mit der Sorge, dass sich so eine Krise
jederzeit wiederholen kann? Betrachten wir ab jetzt jede
Grippe mit gleicher Nervositat oder kehrt Gelassenheit
zuruck und gehen wir davon aus, dass wir die nachsten
achtzig Jahre erst einmal Ruhe vor einer Pandemie
haben werden? Und was geschieht global? Das eine ist,
wie wir in Deutschland damit umgehen, aber wie wird
es sich in den Nachbarlandern entwickeln?

Eine Riickkehr zu der Zeit vor dem Virus wird es
wohl nicht geben, Gesellschaft und Wirtschaft
werden sich dauerhaft verdandern.

Welche Veranderung wird es lhrer Einschatzung
nach in der Architektur beziehungsweise in dem
Anspruch an Sie geben?

Da stimme ich Ihnen zu, eine Ruckkehr in die
.Normalitat” vor Corona wird es nicht geben, nicht
ohne Grund wird Uber eine ,neue Normalitat”
gesprochen. Wir machen uns viele Gedanken Uber
mogliche Veranderungen, sind diesbezuglich aber noch
nicht zu finalen Ergebnissen gekommen — wie auch,
angesichts der vielen gerade angesprochenen offenen
Fragen. Auswirkungen auf die Architektur kann man
aus heutiger Sicht auch nur erahnen: Vermutlich werden
sich die Burowelten durch die mit dem Home-Office
gemachten Erfahrungen verandern. Dabei ist es
spannend zu verfolgen, was dazu veroffentlich wird.
Vor einigen Wochen war in der FAZ ein Artikel mit der
Uberschrift “Tod des Biiros” tiberschrieben, in anderen
Publikationen wird von den Problemen geschrieben,
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die sich aus der raumlichen und zeitlichen Verschmel-
zung von und Wohnen und Arbeiten ergeben, wenn
Paare und Familien Uber einen langeren Zeitraum auf
ihre Wohnung beschrankt werden. Bei uns kamen nach
den ersten Wochen die ersten Kolleginnen und Kollegen
wieder ins Buro, da ihnen der direkte Austausch unter-
einander fehlte — und weil dem ein oder anderen
zuhause wohl auch die Decke auf den Kopf gefallen ist.

Ein Bauherr, den wir seit Uber 30 Jahren betreuen und
far den wir seinen Unternehmenscampus planen, hatte
bislang eine sehr klare Vorstellung von der Architektur
seiner Blrogebaude und ihrer inneren Struktur. Jetzt
stellt sich die Frage, ob Open Space Zonen und die
Dichte ihrer Besetzung mit Arbeitsplatzen in Zukunft

so bleibt wie bisher. Wenn Sie mit einem Vorstand des
Unternehmens sprechen, der etwa mein Alter hat,

sieht er alle Mitarbeiter demnachst wieder taglich im
Unternehmen. Eine Fuhrungskraft aus einer deutlich
jungeren Generation sieht das ganz anders. Grundsatz-
lich glauben wir, dass sich auf der operativen Ebene
viel verandern und das mobile Arbeiten strukturell
zunehmen und ein bleibender, selbstverstandlicher Teil
unserer Arbeitswelt werden wird. Dennoch bleibt das
Buro als Treffpunkt und Anlaufstelle fur alle unverandert
wichtig, es hilft nicht nur, den Team-Spirit am Leben zu
erhalten, sondern ist auch fur den fachlichen Austausch
unentbehrlich. Keine geplante Videokonferenz ersetzt
die zufallige Begegnung an der Kaffeemaschine!

Auch in der Wohnungswirtschaft gibt es unterschied-
liche Haltungen. Es gibt die einen, die ihre Konzepte
unverandert fortsetzen wollen, wahrend andere inne-
halten und ihre ,,Produkte” Gberdenken: wie ist das mit
den Wohnungsgrofien und der Zimmeranzahl, wenn der
Esstisch als Ort fur zwei Home-Arbeitsplatze und Ort
flr Hausaufgaben Uberlastet ist, wenn offene Kichen
vielleicht doch nicht das Optimum sind, wenn dort
jeden Tag gekocht wird und nicht nur am Wochenende.
Reichen die Abstellrdume, wenn uns gesagt wird, dass
wir idealerweise immer fur ca. 10 Tage Vorrate im Haus
haben sollten. Und wie ist das mit den Forderrichtlinien,
sind sie mit ihren Flachenvorgaben eigentlich noch
zeitgemal3, wenn ,Home" in Zukunft zumindest
zeitweise auch ,, Office” sein wird?

Als Architekten werden wir beobachten, wie sich
Bauherren mit der Krise und ihren Folgen auseinander-
setzten und sie dabei aktiv begleiten. Dabei wird sich
auch unser Arbeiten in Zukunft sicherlich ein stlickweit
verandern.

Ist die Krise auch eine Chance fiir unsere
Baukultur?

Das ist schwer zu beantworten. Was ist ,, unsere

Baukultur”? Unsere Baukultur ist ja gar nicht so
schlecht. Sie ist unbeschreiblich vielfaltig — sicher
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auch in ihrer Qualitat. Und jede Krise ist auch eine
Chance, wie der viel zitierte chinesische Spruch besagt.
Diese Krise zeigt uns, was moglich ist: wir haben alle
miterlebt, wie eine Gesellschaft schlagartig abgeschaltet
wurde. Vor neun Monaten haben wir uns zu Silvester
ein schones neues Jahr gewunscht und uns auf coole
Zwanzigerjahre gefreut. Zweieinhalb Monate spater
haben wir hinter uns die Turen abgeschlossen, sind zu
Hause geblieben und sind nicht mehr gereist. Viele
Debatten, die vermutlich Jahre bis zu einer Entscheidung
gebraucht hatten, waren plotzlich binnen 48 Stunden
entschieden. Das fand ich sehr beeindruckend, auch
wie die Gesellschaft das mitgetragen hat. Wir haben

alle wie durch ein Brennglas auf Dinge geschaut, die
plotzlich nicht mehr funktionierten oder nicht mehr so
funktionierten, wie wir es gewohnt waren. Wir leben in
einer On-Demand-Gesellschaft und sind es gewohnt,

in den Laden zu gehen, zu kaufen oder Uber das Internet
zu bestellen, was wir brauchen. Aber wir haben schnell
gelernt, wie es anders gehen und worauf man verzichten
kann. Was man an Lebensqualitat gewinnt, wenn nicht
mehr alles jeder Zeit geht — weil das eher ein Gewinn

als ein Verlust ist. Weil Qualitat wieder eine grofiere
Bedeutung bekommt. Es ware schon, wenn diese
Erkenntnis auch auf unsere Baukultur einwirken wurde.
Ich beflrchte allerdings, diese Chance wird in vielen
Fallen ungenutzt verstreichen.

Die Krise ist wie ein Beschleuniger langst
vorhandener Trends, die sich als wahrer
Innovationstreiber der kommenden Jahre
herausstellen werden. Welche Trends sind
das aus lhrer Sicht?

Die Digitalisierung ist sicherlich einer der wesentlichen
Innovationstreiber und hat jetzt durch die Corona-Krise
auch in Deutschland in allen Bereichen enorm an Fahrt
aufgenommen. Verfolgt man die Debatte Uber die
letzten Wochen und Monate in den Schulen, so scheint
das auch dringend notwendig zu sein. Meine Kinder
studieren und sind voll digitalisiert, mein Sohn hat seine
Bachelor-Arbeit den Professoren und Zuhorern via
Teams prasentiert, was fur mich den grofsen Vorteil
hatte, dabei sein zu konnen, ohne in Minchen zu sein.
Aber viele meiner Freunde haben Kinder, die noch zur
Schule gehen. Sie waren teilweise fassungslos daruber,
wie hilflos das System Schule Gber Wochen mit der
Situation umgegangen ist.

Zur Digitalisierung gehoren auch die Erkenntnisse
aus der Arbeitswelt, Stichwort ,,mobiles Arbeiten”,
moderne, flexible Arbeitszeitmodelle. Viele Unter-
nehmen, die sich bisher geziert haben, sich damit

zu beschaftigen, geschweige denn, es einzuflhren,
mussten es jetzt tun. Ich habe mit vielen Fihrungs-
kraften gesprochen, die teilweise hinter vorgehaltener
Hand zugegeben haben, dass es viel besser lief, als
sie immer beflrchtet hatten und sie ganz froh waren,
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es ohne weitere Diskussionen machen zu mussen.

An unseren Arbeitsmodellen hangt auch das Thema
Mobilitat. Es gehort wie der Klimawandel zu den grofden
gesellschaftlichen Themen, die wir schon vor der Krise
hatten. Durch die Krise gerieten sie erst einmal in den
Hintergrund, aber jetzt kommen sie wieder hoch: Die
Schuler und Studenten von , Friday for Future” haben
fur Ende September wieder einen Tag der Demonstration
angemeldet — natlrlich unter Corona-Bedingungen.

Es wird spannend sein zu beobachten, was geschieht,
wenn dieselben Politiker, die im Frihjahr ad hoc
einschneidende Entscheidungen getroffen haben,

um unser Leben zu schutzen, beim Thema , Klima”
weiterhin eher von Dekaden reden, wenn es um die
Einflhrung neuer Regeln zum Schutz des Klimas geht.
Denn da geht es letztlich auch um unser Leben.

Die Klimadiskussion muss und wird darum auch unseren
Berufsstand in Zukunft noch mehr beschaftigen!

In der Baubranche haben wir weltweit mit den grofRten
CO, Verbrauch. Hier tragt unser Berufsstand eine
Verantwortung, die wir zusammen mit der Bauindustrie
noch starker in Angriff nehmen mussten, als wir es
bisher tun. Durch unseren Einstieg in das modular-
serielle Bauen sind wir als Blro mit vielen Unternehmen
im Gesprach, und sie alle treibt das Thema um.
Gemeinsam kann man da einiges bewegen!

Und das Thema Mobilitat bleibt natdrlich immens
wichtig. Vor Corona wurden wir aufgefordert, mehr die
offentlichen Verkehrsmittel und das Fahrrad zu nutzen.
Corona fiel in die warme Jahreszeit, da ist das Fahrrad
fUr viele eine echte Alternative. Nicht ohne Grund waren
die Laden leergekauft und reichen die Lieferzeiten

bis ins nachste Jahr. Aber der 6ffentliche Nahverkehr
hat ein echtes Problem: zuerst hief$ es, man soll ihn

nur nutzen, wenn es wirklich notwendig war und die
Taktung wurde runtergefahren. Dadurch wurde es in
den Straldenbahnen doch wieder voll. Also hat man

die Taktung wieder hochgefahren. Zugleich nutzen die
Menschen jetzt wieder vermehrt ihr Auto, weil sie sich
darin sicher fuhlen, was fur die gewunschte Entwicklung
~weg vom Auto” ein spurbarer Ruckschritt ist. Warten
wir ab, wie sich die Mobilitats-Diskussion angesichts
der Konsequenzen aus der Pandemie entwickeln wird.

Abseits aller Entwicklungen rund um Stadt, Arbeitswelt,
Architektur und Digitalisierung finde ich noch einen
anderen Trend hoch spannend zu beobachten: die Sicht
auf unsere Ernahrung! Nicht nur die Erkenntnis vieler
Menschen zu Beginn des Lockdowns, dass man zum
Brotbacken nicht nur Mehl, sondern auch Hefe bendtigt,
sondern wieder regelmaflig selber kochen zu mussen,
weil Restaurants und Kantinen geschlossen sind. Und
damit ein Gefahl daflr zu bekommen, was wann in der
Region wachst, weil die Grenzen dicht sind und nicht
mehr alles jederzeit verfligbar ist: das hat — neben den
Erkenntnissen, wie mit Blick auf die Situation in den
grofden Schlachtbetrieben die Ernahrungsindustrie



Lfunktioniert”, damit das Schnitzel beim Discounter
nur 1,99 € kostet — bei vielen zu einem veranderten
Bewusstsein gefuhrt. Ob es anhalt? So oder so wirkt
Corona in viele gesellschaftliche Themen hinein.

Sie haben unter anderem eine grof3e Expertise
im Bereich Wohnungsbau. Ist eine Revolution
in dieser Typologie nicht langst liberfallig?

Eine Evolution bestimmt, aber gleich eine Revolution...?
Die meisten fur die Vermietung verantwortlichen
Mitarbeiter von Wohnungsbaugesellschaften wirden
Ihnen darauf antworten, dass sie nur das bauen,

was die Mieter wollen. Denn sie kennen ihre Mieter.
Und diese wollen keine Revolution. Wir haben zu dem
Thema schon sehr kontroverse Gesprache gefuhrt.
Mein Eindruck ist, dass WWohnungsbau und das Wohnen
selber eines der tradiertesten und beharrlichsten Hand-
lungsfelder ist, die wir haben. Am Ende haben doch
Viele gerne das, was sie kennen, worin sie selber grof3
geworden sind. Sicher, mit gewissen Abweichungen,
gerne ein bisschen grof3er, heller, besser ausgestattet

— aber am Ende sind es die Uber Jahre unveranderten,
bewahrten Grundrisstypologien. Bei individuellen,

auf die Auftraggeber maldgeschneidert zugeschnittenen
Hausern ist das anders. Wir durfen gerade so ein

Haus entwerfen, es macht unglaublich viel Spal3!

Aber sobald es um grolRere Projekte geht, seien es
Miet- oder Eigentumswohnungen im Geschosswohnungs-
bau, sind schnell wieder die bekannten Typologien
gefragt, von denen der Auftraggeber ausgeht, dass sich
viele potentielle Mieter oder Kaufer darin buchstablich
wiederfinden. Es ist daher ein dickes Brett, zu versu-
chen, Dinge grundsatzlich anders zu machen, weil Sie
in der Regel mit Partnern zu tun haben, die mit der
Vermarktung ihrer Wohnungen in der Vergangenheit
Erfolg hatten. Wohnungsbaugesellschaften haben ihre
Gebaude ja 50 Jahre und langer im Bestand. Also sind
sie bestrebt, so etwas wie ,neutrale” Wohnungen zu
bauen, die im Laufe dieser langen Zeit zu moglichst
vielen, unterschiedliche Mietern passen. Das, was die
Masse des Wohnungsbaus ausmacht, findet sich
genau darin wieder.

Ich habe mich in den letzten Monaten immer wieder
mit Akteuren aus der Wohnungswirtschaft unterhalten.
Die Varianz in den Ruckmeldungen ist sehr unterschied-
lich, von der Idee, jetzt auch mal etwas Neues machen
zu mussen bis hin zu der Uberzeugung, dass sich nichts
andern muss. Eine sehr schone Erfahrung haben wir
Anfang des Jahres mit einer seit fast 70 Jahren beste-
henden Mulheimer Wohnungsbaugesellschaft gemacht:
Als die Vorplanung zu unserem gemeinsamen Projekt
abgestimmt und freigegeben war kam eine neue Mitar-
beiterin ins Unternehmen und Ubernahm den Bereich
Vermietung. Sie war mit den Grundrissen nicht glicklich
und schlug eine Uberarbeitung vor. So setzten wir uns
zusammen und Uberlegten, was wir in der gleichen
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Gebaude-Konfiguration anders machen konnten.

Dabei sind richtig coole Wohnungen herausgekommen.
Wir haben eine ganz neue Varianz in den Grundrissen
erhalten, selbst Maisonette-WWohnungen waren wieder
moglich. Das Projekt geht jetzt in die nachsten
Planungsphasen. Es ist nicht grof3, aber es ist fur

das Unternehmen ein Test, um zu schauen, wie diese
Wohnungen ankommen.

Eine Frage, die sich mir noch stellt, ist, ob nach den
Erfahrungen der letzten Monate die geltenden Forder-
richtlinien noch angemessen sind. Ich hatte es vorhin
schon angesprochen. Die Menschen haben in der Zeit
des Lockdowns ihre Wohnungen in einer Intensitat
erlebt, die sie vorher nicht kannten. Wohnungen, deren
Zimmer — bis auf einen halben Quadratmeter genau
gemafs den geltenden Forderrichtlinien zugeschnitten —
den Eltern weder Raum fur einen Schreibtisch

und den Kindern zu wenig Platz zum Spielen lassen,
wenn draulRen die Spielplatze gesperrt sind, gentigen
meiner Uberzeugung nach nicht mehr den zukiinftigen
Ansprichen. Also muss man nach meinem Dafurhalten
die Flachenvorgaben der Forderrichtlinien neu
definieren. Das ware dann die von Ihnen angesprochene
Revolution. Na ja, zumindest einen kleine...

Es gibt Architekten, die behaupten, dass solange
der Wohnungsmarkt der Spekulation unterliegt
und nicht dem Schaffen von Wohnungen fiir
diejenigen, die sie wirklich brauchen, wird es auch
keine wirkliche Verbesserung der Situation geben.
Wie sehen Sie das?

Eine spannende These. Mit Blick auf die Gber 3.000
Mitgliedsunternehmen im GdW ist das Bild auch nicht
ganz so schwarz. Ich weif3 auch nicht, ob das zur Ver-
fagung stellen von Wohnraum Teil der stattlichen
Daseinsfursorge ist, da gibt es unterschiedliche
Sichtweisen. Wenn ja, dann nicht in dem Sinne, dass
es ein verbrieftes Recht gibt, im Zentrum von Minchen,
Dusseldorf oder Berlin fur 6,30 € wohnen zu konnen.
Aber da, wo ich eine Wohnung fur diese Miete finde,
muss Stadt genauso attraktiv und lebenswert sein,
muss es Versorgung, Anbindung an den OPNV sowie
Kitas und Schulen geben. Die Mieten in den grof3en
Stadten haben sich in den letzten Jahren zum Teil
sehr extrem entwickelt. Und wenn ein Investor in der
Munchner Maxvorstadt ein Grundstuick kauft, es Uber
8 Jahre als Baullcke liegen lasst, um es dann fur das
Vielfache des Einkaufspreises weiterzuverkaufen, dann
reden wir wirklich von Spekulation, der es Grenzen zu
setzen gilt. Denn fir den neuen Eigentimer rechnet
sich der Kauf nur, wenn er hochpreisigen WWohnraum
errichtet, was wieder Auswirkungen auf das gesamte
Quartier haben wird.

Es gibt eine spannende Studie von Empirica, die besagt,
dass auf Grund der Erfahrungen im Lockdown der
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Druck auf die sogenannten Schwarmstadte zurtickgehen
wird, weil das sowieso eher ein Luxusdruck war.

Dort geht man hin, wenn man gut verdient und das
komplette ,,urbane Package” in Anspruch nehmen
mochte. Aber dieses ,Package” zeigte in Zeiten der
Pandemie auch seine Risiken. Und was ist es wert,
wenn Theater, Restaurants und viele Geschéfte
geschlossen haben oder nur sehr eingeschrankt genutzt
werden konnen. Aufserdem, wenn man jetzt eher eine
Wohnung mit einem Zimmer mehr braucht, dann kann
man sich diese moglicherweise in den Zentren der
Schwarmstadte nicht mehr leisten — oder findet sie dort
erst gar nicht. Ein Thema sind die Grundrisstypologien,
das andere, wohin sich die Menschen orientieren
werden. Wenn man Uber Monate schul- oder kita-
pflichtige Kinder zu Hause hatte, keinen Garten und
hochstens einen kleinen Balkon, dann konnte fur
Familien der Speckgurtel der Stadte oder der landliche
Raum wieder interessant werden. Letztlich verknupft
sich der Wohnstandort auch mit der Thematik des
mobilen Arbeitens. Die letzten Monate haben gezeigt,
dass das Arbeiten von zu Hause sehr gut funktionieren
kann. Wenn man nur noch zwei- oder dreimal die
Woche ins Buro muss, weil dann Teammeetings statt-
finden und man sich eben doch mit den Kollegen an
der Kaffeemaschine treffen mochte, wird sich einiges
verschieben — und der Markt wird auch darauf reagieren
mussen. In MUnchen sollen die Mieten im Zentrum

im Moment immerhin stagnieren. Warten wir die
Entwicklung mal ab.

In Deutschland fehlen bundesweit hundert-
tausende von Wohnungen, auch die Anzahl der
Neubauwohnungen deckt den Bedarf bei weitem
nicht. Der deutsche Wohnungsmarkt wird oft als
~ZU wenig, zu teuer, zu langsam beschrieben”.
Konnen Sie dem zustimmen und was braucht
die Bauwirtschaft, um dauerhaft zuséatzliche
Kapazitdten aufzubauen?

Die ,hundertausenden” von Wohnungen fehlen ja
nicht akut, sondern mit Blick in die Zukunft, sprich in
den nachsten Jahren. Und man darf nicht vergessen,
sie fehlen vor allen Dingen in den Schwarmstadten.
Wir haben auch Bereiche, wo es Leerstand gibt. Und
das nicht nur an unattraktiven Orten. Folgt man den
Ergebnissen der Empirica-Studia, dann wird der Druck
auf die Schwarmstadte nach Corona ggf. nachlassen.
Wie gesagt, wer ofter mobil von zuhause arbeitet und
damit weniger pendelt, findet vielleicht die Randbe-
reiche der groRen Stadte wieder interessant oder zieht
aufs Land, weil hier die Mieten gunstiger sind und
man sich eher die grofsere Wohnung leisten kann, die
man fur regelméaRiges Homeoffice braucht. Vielleicht
beobachten wir also eine raumliche Verschiebung der
Nachfrage. Aber Sie haben Recht, es entsteht zu wenig
neuer, moderner WWohnraum, auch im Austausch zu
alten Bestanden, wir bauen teuer und es dauert alles
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sehr lange. Aber die Grinde sind vielschichtiger als die
meisten glauben und die Antworten komplex. Schauen
wir auf die Kosten: Zum einen sind die Baukosten in
den letzten Jahren auf Grund der Konjunktur in vielen
Gewerken spurbar gestiegen, zum anderen bauen wir
immer grofier. Die Quadratmeterzahl pro Kopf ist in den
letzten Jahren stetig gestiegen. Und unser Bauen wird
inzwischen von einer Unzahl an Vorschriften und
Regulierungen , begleitet”, die es unglaublich verteuert
haben. Die Mieten haben aber trotz der Diskussion Uber
Mietendeckel und andere Regularien in vielen Féallen
nicht in dem MalRe mitgezogen, dass sich Neubau flur
Wohnungsbaugesellschaften rechnet. Das heif3t,
Investoren und Projektentwickler gehen in den freifinan-
zierten Wohnungsmarkt — und da sind wir wieder bei
Schwarmstadten wie Munchen, Berlin oder Leipzig.
Dort — wie inzwischen in den meisten Grof3stadten —
werden den Investoren daher Auflagen fur geforderten
Wohnungsbau gemacht. Die Quoten liegen zwischen
25 und 30 % der vermietbaren Flache, die insgesamt
realisiert werden soll. Schauen wir auf die Bauwirtschaft,
so beobachten wir seit Jahren einen Personalabbau,
und jetzt bekommt sie so schnell keinen ausreichenden,
qualifizierten Nachwuchs, da es nicht mehr so viele
junge Menschen gibt, die auf dem Bau arbeiten wollen.
Viele Unternehmen sind vom Markt verschwunden.

Die Kapazitaten konnten also gar nicht so schnell hoch-
gefahren werden, um all das zu realisieren, was Politik
gerne umgesetzt hatte. Auch darum konzentrieren sich
viele Unternehmen verstarkt auf die Industrialisierung
des Bauens, auf Vorfertigung und serielle Systeme.
Deswegen ist das Thema des modular-seriellen Bauens
aufgekommen und von der Politik gepuscht worden —
eine aus meiner Sicht sehr gute Idee. Es ist aber nicht
das Allheilmittel, sondern kann nur ein Baustein in
diesem Konzept sein. Unser Buro ist seit Uber 5 Jahren
in dem Thema modular serielles Bauen sehr stark
engagiert. Da geht es unter anderem um den damit
erhofften Zeitgewinn im gesamten Prozess. Also haben
wir uns in dem Zusammenhang mit Blick auf Geschwin-
digkeit auch intensiv mit den Fragen von Genehmigungs-
prozessen und Kapazitaten beschaftigt. Auch die
Genehmigungsbehorden sind oft Uberlastet, weil auch
dort in den letzten Jahren Personal abgebaut wurde
oder freie Stellen nicht neu besetzt wurden. Das muss
erst wieder langsam aufgebaut werden. Bauantrage
bleiben also auch mal langer liegen oder die Bearbeitung
verzogert sich. Oder sie werden einem ,,zur Entlastung”
wieder zurtuckgeschickt, weil etwas fehlt, was man
friher hatte nachreichen konnen. Auch das kostet Zeit.
Zudem fehlen oft die Grundstucke. Sie finden ganz viele
Investoren und Wohnungsbauunternehmen, die sofort
Wohnungen bauen wirden, wenn sie denn passende
Grundstucke héatten. Diese brauchen wir aber nicht

nur frs Wohnen: nicht nur bei uns in Essen streiten
Wirtschaftsforderung und Stadtplanung immer wieder
Uber die Umwidmung von Gewerbeflachen zu Wohnge-
bieten. Denn gleichzeitig wird zurecht beklagt, dass uns



in Essen wegen fehlender Gewerbeflachen Unternehmen
abwandern. Man benotigt eine Balance zwischen Wohn-
raum und Arbeitsplatzen. Es sind also ganz viele
Parameter, die dazu fuhren, dass wir nicht so schnell,

so preiswert und so weit sind, wie man es sich vor
einigen Jahren gewulnscht hat.

Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt,
bis zum Ende der Legislatur Periode (2021)

1,5 Millionen Neubauwohnungen zu schaffen.
Ist das jetzt vollig unrealistisch geworden?

Die Zahl war nach meiner Uberzeugung schon unrealis-
tisch, als sie zum ersten Mal genannt wurde. Ich habe
vor eineinhalb Jahren, also etwa zur Halbzeit der Legis-
laturperiode einen Vortrag zu den damals aktuellen
Zahlen gehort, und damals lag man schon so weit hinter
dem ,,Soll” zurlck, dass die verbleibende Stuckzahl

fur die restlichen zwei Jahre jenseits aller realistischen
Umsetzungsmaoglichkeiten lag. Uber die vielfaltigen
Grinde haben wir gerade schon gesprochen. Also nein,
keine Chance, diese Zahl noch zu erreichen. Grundsatz-
lich finde ich es gut, sich ambitionierte Ziele zu setzen.
Ob diese Zahl je realistisch war, wie man zu ihr ggkommen
ist, das weild ich nicht. Aber sie klingt naturlich toll.
Dass hatte stattdessen die Zahl 1 Million auch. So oder
so war es wohl vor allem eine ,,politische” Zahl. Man
hatte sich vielleicht Gber die Zahl hinaus auch mit den
Rahmenbedingungen beschaftigen sollen, die uns
Architekten und all die anderen Akteure, die man zur
Umsetzung einer solchen ,,Ansage” braucht, bei der
Umsetzung eher einschranken als helfen. Ob es um
Genehmigungsverfahren oder Bebauungsplane geht,
deren Vorgaben dem Wohnungsbau im Weg stehen
—wenn es denn einen B-Plan gibt. Und Uber die Jahre
hinweg haben wir unglaublich viele, sich teilweise auch
gerne mal widersprechende Verordnungen bekommen,
die das Planen und Bauen weder einfacher noch
schneller gemacht haben. Hier einmal sinnvoll aus-
zumisten, dass ware groRartig. Und auch dann hatten
wir immer noch genug Vorschriften — natlrlich in jedem
Bundesland ein wenig anders, damit es nicht zu einfach
wird.

Sie sind involviert in eine grof3e Quartiersentwick-
lung der Thelen-Gruppe in Dortmund. Dariiber
hinaus mit Essen 51 in ein weiteres grof3es neues
Stadtquartier in Essen. Konnen diese Quartiers-
entwicklungen als Best Practice betrachtet werden
und sind Sie lhrer Zeit voraus?

Ach, ich weild nicht, ob wir unserer Zeit voraus sind.
Wir haben durch die Thelen-Gruppe die grofse Chance,
in zwei Stadten im Ruhrgebiet Gber 50 ha grofe inner-
stadtische Areale, die in ihrer Historie als Industriestand-
orte immer eine geschlossene Stadt in der Stadt waren,
neue Stadtteile zu entwickeln, die in sich eine hohe Auf-
enthalts- und Lebensqualitat mit einer eigenen ldentitat

grohe.de

erhalten werden und diese zugleich auch in die angren-
zenden Stadtteile ausstrahlen sollen. Diesen Aufgaben
stellen wir uns mit Demut und grofRem Respekt, aber
auch mit viel Freude und Enthusiasmus.

Als Architekt kann ich den Rahmen dafur schaffen,
dass die Menschen ihre Stadt in Besitz nehmen und

so Uberhaupt erst Urbanitat entsteht. Das hat etwas
mit Malstablichkeit zu tun, mit Raumen, mit Platzen
und dem Spiel von Raumen miteinander — egal, ob es
um offentliche oder private Raume geht. Ob daraus

am Ende wirklich , best practice” Beispiele werden,

das wird die Zeit zeigen. Wenn die Menschen sich die
neuen Stadtteile zu eigen machen, sie zum Leben
erwecken und zu ihrem Zuhause machen, dann ist uns
.best practice” gelungen. Die Konzeptionen sind darauf
ausgelegt: so ist die Idee der Entwicklung in Dortmund,
alle Lebensbereiche in einem Stadtteil miteinander zu
verzahnen und so die Basis fUr eine zukUnftige, viel-
faltige Urbanitat zu schaffen. Bisher war dort — im
Herzen der Stadt, wie man es aus der industriellen
Geschichte des Ruhrgebiets kennt — Industrie angesie-
delt. Nun besteht die Chance, nach innen zu wachsen
und zu verdichten. Qualitaten in die Stadt zu holen und
in der Stadt zu implementieren, die es an dieser Stelle
bislang nicht geben konnte, da der Ort buchstablich
anders besetzt war. Herz von ,,.SmartRhino” soll der
neue Standort der Fachhochschule Dortmund werden,
die zurzeit Uber vier Standorte im Stadtgebiet verteilt ist.
Hinzu kommen Wohnungen fur Menschen verschie-
denster Einkommensgruppen, naturlich auch far
Studenten, weiterhin Geschafte, Gastronomie, aber
auch Flachen fur Gewerbe, Forschung, Bildung, Freizeit
und Wissenschaft. Es gilt, einen verdichteten und
gleichzeitig offenen, grin durchzogenen Lebensraum
mit hoher Aufenthaltsqualitat und kurzen Wegen
zwischen all den verschiedenen Nutzungen zu schaffen,
die in den Stadten des letzten Jahrhunderts systematisch
getrennt wurden. Wir hatten das grofde Gluck, den
gesamten Masterplan fur dieses Quartier inklusive
seines Mobilitatskonzeptes entwickeln zu kénnen und
waren damit an dem gesamten Prozesse intensiv
beteiligt. Das ist alles in sehr enger und hervorragender
Kooperation zwischen allen Beteiligten und der Stadt
Dortmund gelaufen, die fur dieses Projekt brennt.

Man sieht dort die Chance, die das Projekt fur die Stadt
bedeutet und unterstutzt es, wo es nur geht.

Der Rat der Stadt Dortmund hat dem Projekt bereits
zugestimmt, nun liegt der Ball bei den beteiligten
Ministerien in Dusseldorf.

Mit Blick auf die weitere Planung wird es einen stadte-
baulichen Wettbewerb geben, den wir organisatorisch
begleiten werden. Die Umsetzung erfolgt durch die
Thelen-Gruppe, ein Familienunternehmen als privater
Investor, das sich seiner grof3en Verantwortung bewusst
ist. Aber es ist kein Projekt, das in zwei Jahren umge-
setzt wird. Es ist ein Generationen-Projekt und damit in
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seiner Entwicklung auf einen langen Zeitraum angelegt.
So kann auf gesellschaftliche Entwicklungen reagiert
werden. Wie wird sich das Thema Wohnen entwickeln
und wie konnen wir auf veranderte Anforderungen
Antworten finden? Das gilt auch fur andere in dem
Quartier angesiedelten Typologien, fur Burogebaude
oder die Fachhochschule: wie wird sich in Zeiten nach
Corona die Lehre an den Hochschulen entwickeln,

was bedeutet das fur ihre Gebaude und ihr Auftreten
im Stadtraum?

Das andere von lhnen angesprochene Projekt ist

.Essen 51", ein Areal ahnlich grol3 wie das in Dortmund.
Es wird der 51. Stadtteil Essens, was den Namen
erklart, der aber eher als Arbeitstitel zu betrachten ist.
Auch hier wird ein neues, von Durchmischung gepragtes
Stlck Stadt entstehen, wo vorher erst Felder, dann
Industrie und in den letzten Jahren vor allem Brachland
war — wie in Dortmund im Herzen der Stadt. In Zukunft
entsteht hier ein Stadtteil mit Kitas und Schulen,
Einzelhandel und tber tausend Wohnungen, mit Buros,
einer Stadtteilwache und medizinischer Versorgung.
Herzstlck des neuen Stadtteils wird ein grof3zlgiger,
Wasser durchzogener Grinzug.

Fur den sudlichen Bereich, in dem vor allem Wohnen,
Geschafte und Gastronomie ihren Platz finden werden,
gab es einen stadtebaulichen Wettbewerb. Fur diesen
Bereich haben wir ein Konzept entwickelt, das bertck-
sichtigt, dass wir heute nicht wissen, wie sich das
Leben in der Stadt in Zukunft entwickeln wird. Wir
waren also der Uberzeugung eine Struktur entwickeln
zu mussen, die auf Veranderungen reagieren kann und
gleichzeitig schon jetzt, von Beginn der Realisierung an,
eine Ordnung definiert, in der sich Stadt und Stadtraum
unterschiedlich entwickeln konnen. Das gilt es nun in
den Bebauungsplan zu Ubertragen, was gar nicht so
einfach ist. Aber die Stadt Essen tragt unsere Ideen

mit und es macht stolz zu sehen, wie sich die Strukturen
aus unserem Wettbewerbskonzept in den ersten
Entwurfen fur den B-Plan wiederfinden.

Ich hatte nie gedacht, als Architekt mit meinem Team
einmal die Chance zu bekommen, ein Stlck Stadt zu
planen und in seiner Realisierung zu begleiten. Wie
gesagt, inzwischen sind wir mitten im Bebauungsplan-
verfahren und es gibt konkrete Planungen fir erste
Projekte auf dem Areal, mit deren Umsetzung wir
hoffentlich im Laufe des nachsten Jahres anfangen
konnen. Und bei dem Gedanken geht es mir — um auf
Ihre erste Frage zurickzukommen — ziemlich gut!
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