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I Erbauliches

Wohnen mit Loft-Charakter

In der Kleinen Altefiihre 23 entstehen zwei Maisonette-Wohnungen

Architekt Thomas Tillmann hat das ausgekliigelte Nutzungskonzept entworfen. Im Dachgeschoss werden von der
offenen Wohnetage nur Schlafzimmer und Bad abgeteilt

Was hat Hochwasserschutz mit
der Sanierung eines Altstadt-
hauses zu tun? In der Kleinen
Altefdhre 23 eine ganze Men-
ge. Das Gebaude liegt in unmit-
telbarer Nahe zur Untertrave
und damit in einem Bereich,
der bei Hochwasser iiberflutet
zu werden droht. Der Architekt
Thomas Tillmann musste da-
rauf bei seiner Planung der In-
nenrdume Riicksicht nehmen.

Die Bauaufsicht schreibt hier
vor, dass keine Wohnung nur
im Erdgeschoss liegen darf.
Die Bewohnerlnnen miissen
immer die Moglichkeit haben,
ins erste Obergeschoss aus-
zuweichen. So entstehen nun
zwei Maisonette-Wohnungen,
die diese Vorgaben erfiillen.

Die Aufteilung des dreistocki-
gen Hauses war eine Heraus-
forderung fiir den Architekten.

Einfach pro Stockwerk eine
Wohnung zu bauen, war aus-
geschlossen. ,Andererseits er-
schien uns die Lage zu hoch-
wertig fiir eine Gewerbenut-
zung im Erdgeschoss. Das Haus
bietet dafiir einfach einen zu
hohen Wohnwert“, erklart Till-
mann. Ein Grund dafiir ist der
Innenhof in Siidlage, der durch
den Teilabriss der riickwar-
tigen Bebauung entstanden ist.

Die beiden autonomen Wohn-
einheiten gehen nun jeweils
iiber zwei Etagen und teilen
sich kiinftig den ersten Stock,
getrennt von einer neuen Mau-
erwerkswand, die gleichzeitig
die Statik des Hauses verbes-
sert. Die untere Wohnung be-
ginnt im Erdgeschoss mit dem
Wohnbereich und ist iiber ein
inneres Treppenhaus mit dem
ersten Stock verbunden, in dem
die Schlafraume liegen. Die
obere Wohnung ist iiber einen
Treppenaufgang im Hausflur
zu erreichen und erhilt durch
eine interne Treppe ins zweite
Obergeschoss ebenfalls Maiso-
nette-Charakter.

Fast vier Meter
hoher Wohnraum

Die Rdume im Erdgeschoss der
unteren Wohnung beeindru-
cken durch ihre Hohe von fast
vier Metern. ,Zwischendecken
haben wir herausgerissen, die
Wohnung bekommt beinahe
einen Loft-Charakter”, erklart
Architekt Tillmann. Der ehe-
malige Schankraum einer Gast-
stitte wird zu einem groBen
Wohnbereich. Die Kiiche liegt
im Seitenfliigel, mit einer Tir
zum Hof. ;,Wohnen und Kiiche
richten sich zum Innenhof aus.
Schlanke hohe Tiiren und groBe
Fenster geben den Raumen viel

Licht“, so Tillmann. Auch ein
historisches Oberlicht soll wie-
der aktiviert werden. Der ein-
zige Raum zur Strafle ist durch
einen schmalen Gang erreich-
bar. Er dient gleichzeitig als
Fluchtweg fiir den Fall, dass es
im Treppenhaus brennt. Auch
dies war eine Auflage der Bau-
aufsicht. Im ersten Stock wird
die Wohnung durch Schlafzim-
mer, Kinderzimmer und ein Ba-
dezimmer erganzt.

Dachterrasse in Siidlage

Die obere Wohnung verfiigt im
ersten Stock iiber ein Schlaf-
zimmer und ein Duschbad. Im
zweiten Obergeschoss werden
nur das Bad und ein straBen-
seitiger Schlafraum abgeteilt.
Der Rest der Etage wird zu
einem offenen Wohnraum mit
Kiiche. Dazu kommt noch eine
Dachterrasse. Tillmann: ,Die
Freiflache, den die untere Woh-
nung durch den Garten hat,
bekommt die obere durch die
Terrasse.“

Auch wenn am Anfang der Pla-
nung die Zwange des Hochwas-
serschutzes lagen, der Archi-
tekt ist mit dem Ergebnis zu-
frieden. , In beiden Wohnungen
wird man sich wie in einem
Einfamilienhaus fiihlen“, fasst
er die Vorteile der neuen Auf-
teilung zusammen.

I Wortschatz

Gutachterausschuss

Die Liibecker Altstadt ladt mit
ihren historischen Gebauden
zum Traumen ein. Doch wie
teuer ist es, in diesem idyl-
lischen Wohnquartier ein Haus
zu kaufen? Nicht nur Ange-
bot und Nachfrage regeln hier
die Preise. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte
hat dabei ein gewichtiges Wort
mitzureden. Seine Fachleute
ermitteln den Verkehrswert
eines Grundstiicks als Grund-
lage fiir die Preisgestaltung.
Der Verkehrswert orientiert
sich einerseits an den marktiib-
lichen Preisen, andererseits an
den Eigenschaften und der La-
ge des Grundstiicks. Dazu neh-
men die Ausschussmitglieder
das Grundstiick samt Bebau-
ung genau in Augenschein.
Die meist ehrenamtlichen Gut-
achterInnen kommen aus Be-
rufsgruppen wie ArchitektIn-
nen, MaklerInnen oder der
Wohnungswirtschaft. Je nach
Anzahl der Antridge findet in
Libeck meistens einmal wo-
chentlich eine solche Besichti-
gung statt.

Solche Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte gibtes in
allen Kreisen und kreisfreien
Stadten in Schleswig-Holstein.
Sie sind selbstdndig und unab-

héngig. Die gesetzliche Grund-
lage dafiir wurde 1960 mit dem
Bundesbaugesetz geschaffen.
Ziel war und ist, durch ein un-
abhéangiges Gremium von Im-
mobiliensachverstdndigen fiir
Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt zu sorgen und
Grundstiicksspekulationen zu
verhindern.

Private Grundeigentiimer kon-
nen den Ausschuss - gegen
eine Gebiihr - beauftragen, ihr
Grundstiick zu schitzen. Sogar
gesetzlich vorgeschrieben ist
ein Gutachten des Ausschusses,
wenn ein Haus in einem Sa-
nierungsgebiet zum Verkauf
steht. Ein/e Notarln muss vor
dem Eintrag der neuen Besit-
zerlnnen ins Grundbuch die
Genehmigung des Vertrags bei
der Stadt beantragen. Die wie-
derum beauftragt den Gutach-
terausschuss damit, den Ver-
kehrswert zu ermitteln. Der
Kaufpreis darf dann nicht mehr
als zehn Prozent iliber diesem
Verkehrswert liegen.

Zu erreichen ist die Geschifts-
stelle des Libecker Gutachter-
ausschusses iiber das Kata-
steramt unter Telefon 0451 /
30090-400.VieleInformationen
bietet auch das Internet: www.
gutachterausschuesse-sh.de

Neues Leben hinter
klassizistischer Putzfassade

An der Untertrave 4/5 wurde ein Haus aus dem 16. Jahrhundert saniert

Auch wenn die Adresse zwei
Hausnummern umfasst: Das
Gebdude wird nach der Sa-
nierung als Einfamilienhaus
genutzt. Schon im 19. Jahr-
hundert legte man die beiden
urspriinglich getrennten Hau-
ser An der Untertrave 4 und 5
zusammen. Die StraBenfassade
erhielt dabei einen einzigen
mittigen Eingang. Wie weit die

Geschichte des Gebaudes zu-
riickreicht, konnten Experten
trotz aller Umbauten aufgrund
von Untersuchungen des Dach-
stuhls feststellen. Die Holzbal-
ken stammen aus dem Jahr
1557.

Hinter der Kklassizistischen
Putzfassade verbargen sich vor
der Sanierung eine Gaststitte,
zwei unabhingige Wohnungen

S

Nach der fast fertigen Sanierung zieren wieder mehrteilige Fenster die Fassade.

Die Anzahl der Dachfldchenfenster wurde deutlich reduziert

und vier Zimmer mit Gemein-
schaftskiiche und -bad. Eine
solch intensive Nutzung mit
kleinsten Wohneinheiten war
langst nicht mehr zeitgemaB.
Nach dem Umbau bietet das
Haus nun einer groBen Familie
viel Platz. Die neuen Nutzer-
Innen konnen sich auf 130 Qua-
dratmetern Wohnfldche plus
Dachboden entfalten. Eine Ge-
werbeeinheit im Erd-
geschoss mit 45 Qua-
dratmetern kann sepa-
rat vermietet werden.
Dazu kommt noch eine
kleine Hofflache.

Wohnstandard
wie bei Neubau

Die denkmalgerechte
Sanierung ist weitge-
hend abgeschlossen,
die Haustechnik ist
komplett erneuert. De-
tails wie die Badaus-
stattung und einige
Bodenbeldge konnen
die KauferInnen noch
selbst bestimmen. Das
Dach ist mit roten
Dachpfannen aus Ton

= Liebe Leserin,
lieber Leser,

auch in der dunklen Jahres-
zeit entfaltet die Liibecker
Altstadt ihren besonderen
Charme. Das liegt nicht nur
an den beleuchteten Kirchen
und dem Holstentor oder am
wethnachtlichen Lichterglanz
in den Einkaufsstrafien.
Auch in den Nebenstrafien
leuchten die Fenster der Alt
stadthduser und man sieht,
dass in Liibeck die Innen-
stadt nach wie vor auch ein
lebendiger Wohnort ist.
Welche Maglichkeiten frisch
sanierte historische Hduser
bieten, kann man vor Jahres-
ende noch einmal aus ndch-
ster Ndhe sehen. Die Sanie-
rung des Gebdudekomplexes
,An der Untertrave 60“ ist na-
hezu abgeschlossen und die
stddtische Grundstiicks-Ge-
sellschaft »Traveq lddt am 14.
Dezember 2007 zum Tag der
offenen Tiir. Ich glaube, nicht
nur ich komme bei solchen
Besichtigungen ins Trdumen
und tiberlege mir, wie man
die Rdume einrichten kénnte.
Falls auch Sie sich inspirie-
ren lassen wollen, schauen
Sie doch einfach vorbei!

Uber die Fertigstellung der
Untertrave 60 freue ich mich
aber auch, weil es hier der
Stadt wieder einmal gelungen
ist, stark gefiihrdete Bausub-
stanz durch den Einsatz von
Stidtebaufirderungsmitteln
zu retten. Dass so etwas mog-
lich ist, liegt auch an der
finanziellen Unterstiitzung
von Bund und Land. Dafiir
mdchte ich mich ausdriick-
lich bei den VertreterInnen
des Innenministeriums in
Kiel und der Investitionsbank
Schleswig-Holstein bedanken.

Ihr Franz-Peter Boden,
Bausenator

neu eingedeckt. An die Stelle
der Kunststofffenster, die im
Haus zuletzt verbaut waren,
sind im Erdgeschoss moderne
Stahlfenster getreten. In den
oberen Etagen hat der Archi-
tekt Henning Stein vierteilige
Holzfenster verwendet. Zur be-
sonderen Altstadt-Atmospha-
re tragt im ersten Stock auch
eine der Zimmerdecken Dbei.
Hier sind zwei Felder mit histo-
rischen Malereien sichtbar.
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I Bauspielhaft

Vier Wohnungen und eine
Gewerbeeinheit sind im Ge-
baudeensemble ,An der Un-
tertrave 60“ entstanden. Das
Ende der aufwindigen Sanie-
rung im Auftrag der Stadt soll
nun gefeiert werden. Fiir den
14. Dezember haben sich die
Verantwortlichen aus Politik,
Verwaltung und Innenmini-
sterium sowie von der Investi-
tionsbank Schleswig-Holstein
angesagt. Gleichzeitig werden
KéauferInnen gesucht. Die neu-
en Nutzerlnnen erwartet ein
neubaugleicher Wohnstandard
in historischer Bausubstanz.

]

Gebdudeensemble geht in den Verkauf

Fiir die Untertrave 60 werden gleich mehrere KduferInnen gesucht

Der Mittel-

punkt des denk-
malgeschiitzten Gebau-
deensembles ist der groBzii-
gige Innenhof. Hier ist jeder
Wohnung eine Terrasse zuge-
ordnet. Es gibt Unterstellmog-
lichkeiten fiir Fahrrader und die
Miilltonnen. Den Hof erreicht
man lber einen Durchgang im

Offene Galerie: Der zentrale Wohnraum im Querhaus geht (iber zwei Etagen

Vorderhaus
(A), der direkt

an der neuen Ge-
werbeeinheit vorbeifiihrt.
Neben einem Ladengeschéft
ist auf den rund 30 Quadrat-
metern auch eine Nutzung als
Biiro denkbar.

Im Vorderhaus gibt es auBer-
dem zwei 3-Zimmer-Wohnun-
gen mit Vollbad und Gaste-WC.
Den neuen BewohnerInnen im
ersten Obergeschoss stehen 88
Quadratmeter zur Verfiigung.
Die Wohnung dartiber hat
85 Quadratmeter Wohnflache.
Im Seitenfliigel (B) erstreckt
sich eine Maisonette-Wohnung
iiber zwei Stockwerke. Sie hat
bei einer Flache von 89 Qua-
dratmetern ebenfalls drei Zim-
mer. Wohnraum, Kiiche und

Drei Gebéudeteile gruppieren sich um den zentralen Innenhof:
Das Vorderhaus A beherbergt zwei Wohnungen und
eine Gewerbeeinheit. Der Seitenfliigel B und das
Querhaus C sind praktisch eigensténdige

Einfamilienhéuser

Géaste-WC im
Erdgeschoss sind
iiber eine Wendeltreppe

mit den beiden Zimmern und
dem Vollbad im ersten Stock
verbunden. Alle Wohnungen
haben zusatzlich noch eine Ab-
stellfliche im Spitzboden.

Offener Raum
iiber zwei Etagen

Im Querhaus (C) liegt mit 112
Quadratmetern Wohnfliche die
groBte Wohneinheit, eine Drei-
Zimmer-Wohnung mit beson-

derem Charme. Die zentralen
Rdume in den beiden Etagen
sind miteinander verbunden,
der Wohnraum im ersten Stock
liegt als offene Galerie direkt
iiber dem groBten Zimmer im
Erdgeschoss. Neben der Kiiche
und einem Vollbad bietet die
Wohnung noch zuséatzlich ein
Duschbad. Stauraum unter dem
Dach ist ebenfalls vorhanden.
Die gesamte Haustechnik al-
ler Gebdude ist neu. Da-
bei wurde auf eine
qualitatvolle
Ausstattung
Wert gelegt. In
den Erdgeschos-
sen gibtes iiberwie-
gend FuBbodenhei-
zungen. Uber die Ge-
staltung der Bader kon-
nen die KauferInnen zum
Teil noch mitentscheiden.
Auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss  ermit-
telten Verkehrswerte hat die
derzeitige Eigentiimerin, die
stadtische Grundstiicks-Gesell-
schaft »Trave«, die Kaufpreise
festgelegt. Die KéauferInnen
bekommen Wohneigentum in
bester Wohnlage, da ist sich
Architekt Wolfgang Bruch si-
cher: ,Das wird mit Blick auf
den Hafen und angesichts der
geplanten UmbaumaBnahmen
der StraBe An der Untertrave
eine richtig tolle Wohnmeile.*

Il Nachgefragt

Herr Kdhler, was ist bei der

stadtischen Sanierungstrdgerin
»Trave« Ihr Aufgabengebiet?
Ich tibernehme als Fachwirt der
Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft bei Sanierungspro-
jekten die kaufmannische Sei-
te. Ich wickle beispielsweise
BodenordnungsmafBnahmen
ab, bei denen wir den Zuschnitt
von Grundstiicken in der Alt-
stadt neu ordnen. Ich bin auch
fiir den Ankauf von Gebéduden
zustandig, die die »Trave« selbst
saniert, und iibernehme den
anschlieBenden Verkauf. Bei
privaten Sanierungen, die mit
offentlichen Mitteln gefordert
werden konnen, berate ich die
Hausbesitzerlnnen in Finan-
zierungsfragen und erstelle
den Modernisierungsvertrag.
Dabei priife ich unter anderem
den Finanzierungsplan der
EigentiimerInnen, biete aber
auch ganz praktische Hilfe an:
Wenn ein sanierungsbediirf-
tiges Haus noch vermietet ist,
bin ich bei der Umsetzung der
MieterInnen behilflich. Da die
»Trave« nicht nur Sanierungs-
tragerin ist, sondern auch ein
Wohnungsunternehmen, ha-
ben wir gute Moglichkeiten,
den Menschen eine andere
Wohnung zu vermitteln.

Wie gehen Sie vor, wenn ein
von der »Trave« saniertes Haus
verkauft werden soll?

Zunichst nutzen wir die Alt-
stadtzeitung, in der wir inserie-
ren konnen. AuBerdem haben
wir wie jeder Privatmensch

Kein Produkt von der Stange

Ein Interview mit Frank Kdhler von der Grundstiicks-Gesellschaft »Trave« mbH
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Betreut bei der »Trave« die kaufménnische Seite der Altstadtsanierung: Frank Kahler

auch, die Moglichkeit in den Lu-
becker Nachrichten oder einer
Immobilienborse im Internet
unser Objekt anzubieten. Die
Zahl der Anfragen, die wir da-
raufhin bekommen, ist enorm.
Meistens rufen die Leute an,
so dass man gleich am Telefon
ein paar Dinge klaren kann. Ei-
ne der ersten Fragen ist immer
die nach einer Freifldche, also
einem Garten oder Innenhof.
Leute, die sich in Liibeck nicht
auskennen, fragen auch oft
nach einem eigenen Stellplatz,
den es in der Altstadt kaum
gibt. Es folgen Detailfragen zur

Aufteilung des Hauses und der
Ausstattung. Mit denen, die
weiterhin interessiert sind,
vereinbaren wir kurzfristig ei-
nen Besichtigungstermin.

Die Kaufwilligen miissen dann
ein schriftliches Angebot ab-
geben. Sollten mehrere gleich
lautende Gebote vorliegen,
wird einmalig ein geheimes
schriftliches Bieterverfahren
durchgefiihrt. Sind dann wie-
der gleiche Gebote da, entschei-
det das Los. Natiirlich sind
wir daran interessiert, einen
moglichst hohen Preis fiir das
sanierte Objekt zu erzielen, um

wieder Geld fiir andere Sanie-
rungsprojekte zu haben.

Ist es schwierig, Kdufer-

Innen fiir die historischen 0Ob-
jekte zu finden?
Nein, es ist leichter ein Objekt
in der Innenstadt zu verkaufen
als eines auf der griinen Wiese.
AuBerdem macht die Vermark-
tung bei einem denkmalge-
schiitzten Gebdaude mit histo-
rischen Details viel mehr SpaB
als bei einem Produkt von der
Stange. Die meisten Leute sind
bei den Begehungen begeistert.
Es gibtmehr potenzielle Kaufer-
Innen als Hauser.

Das gilt sowohl fiir fertig sa-
nierte als auch fiir sanierungs-
bediirftige Hauser. Pluspunkte
bei einem von der Trave sa-
nierten Haus sind, dass die Ko-
sten feststehen und man sicher
sein kann, dass die Sanierung
fachgerecht durchgefiihrt wur-
de. Andererseits kann man bei
einer privaten Sanierung viel-
leicht mehr eigene Ideen ein-
bringen. Und wer viel Steuern
zahlt, kann bei einer eigenen
Sanierung die Sonderabschrei-
bung in Anspruch nehmen.

Wie sieht die Bilanz der Sa-
nierungsprojekte der yTrave« aus
kaufmdnnischer Sicht aus?
Einen Uberschuss erzielen wir
bei keiner Sanierung. Wir kau-
fen ja gerade die Gebdude, bei
denen die Sanierung so schwie-
rig und damit meist auch teu-
er ist, dass sie auf dem freien
Markt keine Kauferlnnen fin-
den. Diese Hauser sind haufig
in einem sehr schlechten Zu-
stand. Die anfallenden ,unren-
tierlichen Kosten“ miissen wir
durch Stiddtebauférderungs-
mittel ausgleichen. Es ist uns
aber nur recht, wenn moglichst
viele Gebaude von Privatleuten
saniert werden. Denn wir sind
keine Konkurrenz zu den pri-
vaten Saniererlnnen, sondern
unterstiitzen die Hansestadt
Liibeck darin, dass die Innen-
stadt gestarkt wird, sich quali-
tatvoll weiterentwickelt und in
ihrem wertvollen alten Gebau-
debestand auch zeitgemaBen
Wohnraum bietet.

Tag der offenen Tiir

Am 14. Dezember 2007 off-
net das Gebaudeensemble
An der Untertrave 60 seine
Tiiren. Haben Sie Interesse,
ein frisch saniertes denkmal-
geschiitztes Haus von innen
zu sehen? Von 14 bis 17 Uhr
konnen interessierte Besu-
cherlnnen die Wohnungen
besichtigen.

I Wo steht’s?

Raten Sie mit!

Wissen Sie, auf welchem Dach-
sims diese Figur thront?

Die Auflosung unseres Rétsels
aus Ausgabe 18: Es handelte
sich um die Marstallbriicke.

I Gewusst wo

Wenn Sie weitere Informa-
tionen zur Sanierung der
Liibecker Altstadt wiinschen,
sind Sie hier an der richtigen
Adresse:

Hansestadt Liibeck

Bereich Stadtplanung
Abteilung Stadtsanierung
Mihlendamm 12,23539 Liibeck
Birgit MaaB

Tel. (0451) 122 - 61 24

birgit. maass@luebeck.de

Sanierungstragerin der
Hansestadt Libeck
Grundstiicks-Gesellschaft
»Trave« mbH

FalkenstraBe 11, 23564 Libeck
Matthias Rasch

Tel. (0451) 799 66 - 302
sanierung@trave.de
www.trave.de
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