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Im Rahmen des Forderprogramms ,,Zu-
kunftsfahige Innenstadte und Ortszentren
NordrheinWestfalen" hier: Férderbaustein
Unterstltzungspaket EinzelhandelsgrofSim-
mobilien, wurde die vorliegende Machbar-
keitsstudie von der Wirtschaftsférderung
Dortmund beauftragt. Ziel dabei ist, die
Attraktivierung der Dortmunder City zu for-
dern. Der hier vorliegende Endbericht fasst
sowohl den gemeinsamen Arbeitsprozess als
auch die Ergebnisse der Studie zusammen.

Fir das Azad-Gebaude in der Dortmunder
Innenstadt wird im Rahmen der Machbar-
keitsstudie eine Perspektive entwickelt, um
entsprechend der innerstadtischen Lage die
Strahlkraft dieses denkmalgeschitzten Ge-
baudes in die Zukunft zu denken.
Grundlage bildet die bisherige Nutzung
durch die Immobilieneigentiimer als Tep-
pichhandel Giber mehrere Geschosse und

eine Nutzfliche von circa 2.160m?, die
aufgrund gednderter Verkaufskonzepte in
dieser GroRe nicht mehr benotigt wird.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist die Ent-
wicklung einer langfristig tragfahigen Nach-
nutzungsperspektive mit einer positiven
Auswirkung auf das Umfeld. Dabei wird
einerseits qualitativ die exponierte Lage als
auch andererseits die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit bericksichtigt. Die Vorstellungen
und Bedingungen des Eigentiimers flieBen
durch regelmafige Abstimmungstermine
ebenfalls in die Bearbeitung mit ein.

Neben den baulichen Fragen nach Sanier-
unsgbedarf und den aktuellen Anforde-
rungen im Rahmen eines Genehmigungs-
verfahrens werden auch grundsétzliche
Moglichkeiten des Umbaus aus Sicht der
Denkmalpflege einbezogen, um weitere

O EINLEITUNG

Entwicklungspotentiale jenseits der Ein-
zelhandelsflache im Erdgeschoss und 1.
Obergesschoss aufzuzeigen. Hinzu kommt
die Frage, wie hoch die notwendigen Inves-
titionssummen sind und ob diese sich wirt-
schaftlich sinnvoll abbilden lassen.

In der Machbarkeitsstudie kdnnen einige
tragfahige Entwicklungsmaoglichkeiten skiz-
ziert werden, die im Rahmen eines folgen-
den Planungsprozesses durch die Eigenti-
merschaft zu konkretisieren sind.

Die Studie wurde von Januar bis August
2026 durch das Buro raumwerk.architekten,
K6In in Zusammenarbeit mit dem Institut
far Raumforschung & Immobilienwirtschaft,
Dortmund erstellt.
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0 AUFGABENSTELLUNG
Das AZAD-Gebaude

Das unter Denkmalschutz stehende
Azad-Gebaude befindet sich im Herzen der
Dortmunder City. Es wurde im Jahre 1905
fir die Nordwestdeutsche Bank erbaut. Im
Jahre 1922 wurde es um zwei Achsen erwei-
tert. Das im Krieg stark beschadigte Gebau-
de wurde ab dem Jahre 1946 im Auftrag
der Rhein-RuhrBank wieder instandgesetzt,
hierbei wurde auf den Turmaufbau verzich-
tet. Das heute U-formige Gebaude erstreckt
sich Uber drei StraBenziige. Auf der West-
seite befindet sich der Hansaplatz, der an
drei Wochentagen Heimat des Dortmunder
Wochenmarktes ist.

Das Gebaude verfiigt heute nach verschied-
nen Umbauten Uber ein Gesamtflache von
ca. 7000 m? NGF und ist unter dem Namen

AZAD-Gebaude allgemein bekannt. Das
Erdgeschoss inkl. des 1. OG weist eine Net-
togrundfliache von ca. 2700 m? auf, davon
ca. 2160 m? Verkaufsfliche, diese beinhaltet
auch die EG-Flache des siidlich angrenzen-

den Gebaudes Balkenstr. 15-19 (mit ca. 400

m?). Diese gesamte Flache wird zurzeit noch
als Teppichhandel betrieben, allerdings fin-

det bereits ein Raumungsverkauf statt.
(aus der Auslobung)

Aufgrund seiner besonderen Lage am Hansa-
platz und seiner identitatsstiftenden histori-
schen Bausuzbstanz tragt das Azad Gebaude
besonders zum Stadtbild bei und wird des-
halb unter Einbeziehung des Stadtraums und
der stadtischen Entwicklunsgziele untersucht
und in die Zukunft gedacht. Sowohl fiir den
Hansaplatz als auch fiir die angrenzende
FulRgangerzone sind hochwertige und
aktivierende Nutzungen wiinschenswert.

raumwerk.architekten + IRI

2026



0 HERANGEHENSWEISE

Leitplanken fiir die Planung

Folgende planerischen Leitplanken wurden
gemeinsam mit der Auftrageberin als Grund-
lage fiir die Machbarkeitsstudie entwickelt:

Nutzungsmischung

Aufgrund seiner Gebaudetypologie und
seiner Lage ist eine Mischung von Nutzun-
gen sinnvoll und fihrt zu einer ganztagigen
Belebung.

Aktivierung Erdgeschoss

Besonders wesentlich fiir den angrenzenden
Stadtraum ist die Nutzung im Erdgeschoss.
Wiinschenswert ist eine visuell offene und
aktivierende Nutzung mit hoher Frequenz.

Flexibilitdt und Umnutzbarkeit

Flr eine langfristige Nutzbarkeit ist es not-
wendig, flexible Grundrisslésungen zu ent-
wickeln, die das nachtrégliche Teilen oder
Zusammenlegen von Einheiten moglich
machen. Nur so kann wirtschaftlich auf den
jeweiligen Bedarf reagiert werden.

Klimaresilientes Bauen

Fassaden- und Dachbegriinungen sowie Ent-
siegelungspotential sind auf dem zu hundert
Prozent bebauten Grundstiick schwer umzu-
setzen. Dennoch sollten Fragen nach Be-
schattung und Kiihlung mitgedacht werden.

Kostensensibles Bauen

Aufgrund des recht hohen Sanierungsbe-
darfes werden relativ hohe Kosten im Rah-
men des Umnutzungskonzeptes entstehen.
Wichtig ist, das Bestandsgebaude nicht mit
Neubauanforderungen zu denken, damit die
Kosten sich im Rahmen halten.
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0 HERANGEHENSWEISE
Zeitplanung

Die nebenliegende Grafik zeigt den Ablauf
der Machbarkeitsstudie. Nach einer ausfiihr-
lichen ersten Begehung und Abstimmung
mit allen Projektbeteiligten zu den Zielen der
Studie hat ein regelmaRiger Austausch statt-
gefunden. Sowohl die Eigentlimerschaft als
auch weitere Fachamter der Stadt Dortmund
waren punktuell involviert.

Zum Auftakt der Bearbeitungszeit wurde die
Offentlichkeit tiber einen Pressetermin tiber
den Inhalt und die Ziele der Studie
informiert.

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie
werden Uber einen Pressetermin der
Offentlichkeit zuganglich gemacht.
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Dortmund ist Teil der Metropole Ruhr mit
gut 5,1 Mio. Einwohnern, 1,8 Mio. sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten sowie
einer Bruttowertschopfung von tber 152
Mrd. Euro?. Die verkehrliche Anbindung an
das Autobahnnetz (A1, A2, A45) sowie an
das regionale und lberregionale Schienen-
netz ist sehr gut. Dortmund verfugt Gber
einen eigenen Flughafen.

Im Dezember 2024 lebten in Dortmund
614.495 Personen?. Zwischen 2015 und
2024 ist die Bevolkerung um 2,9 % gewach-
sen. Damit liegt das Wachstum lber dem
des Landes NRW (+0,95 %) und dem des
Regierungsbezirks Arnsberg (-0,71 %)3.
Noch positiver hat sich die Beschaftigung
entwickelt. Zwischen 2015 und 2024 stieg
die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort in
Dortmund um 21,1 % auf 264.322. Der Zu-
wachs in NRW betrug im gleichen Zeitraum
14,4 % und im Regierungsbezirk Arnsberg

1 Regionalverband Ruhr (0.J.)
2 Dortmunder Statistikportal (0.J.)
3 Regionalstatistik (2026a)

11,8 %*. Der wirtschaftliche Strukturwandel
auf dem Arbeitsmarkt ist weitgehend voll-
zogen: Lediglich gut 16 % der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten arbeiteten 2024
noch im Produzierenden Gewerbe; iber 83
% in den verschiedenen Dienstleistungs-
bereichen®. Die durchschnittliche jahrliche
Arbeitslosenquote ist zwischen 2015 und
2024 in Dortmund leicht ricklaufig. Sie sank
von 12,5 % auf 11,7 %. Allerdings war die
Arbeitslosenquote 2024 im Regierungsbezirk
Arnsberg (8,2 %) und im Land NRW (7,5 %)°
deutlich niedriger.

Weitere Indikatoren, die die sozio6konomi-
sche Situation der Stadt Dortmund beschrei-
ben sind die Kaufkraft und die Zentralitats-
kennziffer. Mit einem Wert von 93,4 (7.335
€) ist im Jahr 2025 die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft in Dortmund im Vergleich

zu Deutschland (100) deutlich niedriger.

Die Zentralitatskennziffer gibt an, wie viel

4 Regionalstatistik (2026b)
5 Regionalstatistik (2026¢)
6 Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (2026)

1.1 MAKROSTANDORT

Beschreibung

der Kaufkraft im Ort verbleibt. Ein Wert von
Gber 100 zeigt an, dass Kaufkraft aus ande-
ren Kommunen zuflief3t, ein Wert von unter
100 deutet auf einen Kaufkraftabfluss hin.
Der Wert von 113,1 in Dortmund zeigt, dass
Kaufkraft aus dem Umland zuflieRt” .

Die Analyse macht deutlich, dass die Stadt
Dortmund aufgrund ihrer Lage, der verkehr-
lichen Infrastruktur und den sozio6konomi-
schen Rahmenbedingungen grundsatzlich
gute Voraussetzungen hat. Zwar ist die Kauf-
kraft traditionell vergleichsweise niedrig,
allerdings lassen die hohe Zentralitat, die
wachsende Bevolkerung bzw. die wachsen-
de Beschaftigung auch in Zukunft auf eine
stabile Nachfrage nach Gitern und Dienst-
leistungen schliefen. Davon kann auch die
Entwicklung der Innenstadt profitieren.

7 IHK zu Dortmund (2025)



1.1 MAKROSTANDORT

Zusammenfassung

Lage
Teil der Metropole Ruhr. Sehr gute verkehrliche Anbindung Uber Stral3e, Schiene und Flughafen

Bevolkerung
Leicht steigende Bevolkerung zwischen 2015 und 2024 (+2,9 %); NRW +0,95 %
-> Dortmund wachst und wird jlinger

Beschaftigung
Deutlich steigende soz.-pflicht. Beschaftigung zwischen 2015 und 2024 (+21,1 %); NRW +14,4 %

Arbeitslosigkeit
Hohe Arbeitslosenquote (11,7 %). Leicht ricklaufige durchschn. jahrl. Arbeitslosenquote zwischen 2015 und 2024 (-0,8 Prozentpunkte)

Pendlersaldo
Deutlich positives Pendlersaldo ist Indikator fiir die Bedeutung als Arbeitsstandort (+34.389 Pendlersaldo, 2024)

Einkommen
Vergleichsweise niedriges verfligbares Einkommen (24.200 €; NRW 27.754 €)

Kaufkraft
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (93,4) im Vergleich zu Deutschland (100) deutlich niedriger

Zentralitat
Die Zentralitatskennziffer liegt bei 113,1, d.h. Kaufkraft flieRt zu
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1.2 MIKROSTANDORT
Uberblick Standort

Hafen

i Hauptbahnhof i Thalia/Mayersche ;| BASECAMP
5 i Buchhandlung i Studierendenwohnen/Hotel

1) BrauhausstraRe
inhabergefiihrter Einzelhandel,
Maredo, Fitnessstudio, Sport-
Scheck, zukunftig Standort TU
Dortmund

e mes=e -

3) BalkenstralRe
Einzelhandels-, Gastro-
nomie- u. Buronutzungen,
Juwelier, Frisor,
asiatisches Restaurant,
MVZ + Mikrobiologie,
Umspannungswerk,

OG’s teilweise Wohnen

2) WiRstralRe -
Commerzbank, Café, Blu-
menladen, OXFAM,

OG’s Gesundheitspraxen,
Kneipe, Lederwaren, EZH,
Kunsthaus u. Galerie

St

~~~~~~ Reinoldikirche

Petrikirche I mit UBahn

UBahn Kampstr.

Westen-/Ostenhellweg
Einkaufsstralle

ansa Iatzf & - Hansa Carré
& ‘p' : / : SportScheck

zukUnftig TU-Standort

&

TU Dortmun 4) Prinzenstrale

Gastronomie,
Dienstleistungsgewerbe,
0OG’s Wohnen

78 AR

. Stadtgarten

\‘\
20
'.‘ N

. A

" Einzelhandel
 Kultur/Bildung

© Kirche : GALERIA
Bank Thier-Galerie : eh. Kaufhof, : “! Rathaus/Stadthaus g "«

[ Servicewohnen 33.000m? Verkaufsflache | : Hin T f ion' : Burger:innendienste : i
Bffentlich .000m? Verkaufsfléche {in Transformation: Stadtgarten i Blrger: . Phoenix See
OPNV/Parken  Signal Iduna Park v
Griin v Stadion  Ubahn Stadtgarten Westfalenpark

2026 raumwerk.architekten + IRI



LAGE UND STADTRAUM

Der u-formige Gebaudekomplex liegt 6stlich
an der BalkenstraRe, im Stiden an der Brau-
hausstraBe und im Westen an der WiRstra-
e bzw. dem Hansaplatz in der zentralen
Innenstadt. In unmittelbarer Nahe verlauft
der Westenhellweg, der zu den meistfre-
quentierten Einkaufsstrafen in Deutschland
zahlt.

Das direkte Umfeld ist in den Erdgeschoss-
zonen gepragt durch Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Gastronomie. In den oberen
Geschossen befinden sich haufig Biiros, Pra-
xen oder Wohnungen. Der inhabergefihrte
Einzelhandel ist zumeist qualitats- und bera-
tungsorientiert. Angeboten werden vorwie-
gend Waren in den Segmenten Bekleidung
(z.B. Dorothee Schumacher), Schuhe und
Lederwaren, Kunst/Galerie und Optik. Das

gastronomische Angebot umfasst sowohl
filialisierte Restaurants (z.B. Maredo, Hans
im Glick) als auch inhabergefiihrte Einrich-
tungen (z.B. Café Strickmann). Bedeutende
Ankernutzungen in der Nachbarschaft sind
Galeria, SportScheck und die Geschéftsstelle
der Commerzbank. Ende 2026 erdffnet eine
Filiale der Sparkasse und im Hansa-Carré
wird voraussichtlich Anfang 2027 eine De-
pendance der TU Dortmund mit 350 Lern-
platzen, einem Horsaal sowie zwei Seminar-
rdumen eroffnet®.

Stadtebaulich besonders relevant ist der
im Westen angrenzende Hansaplatz, auf
dem an drei Tagen der Wochenmarkt sowie
zahlreiche GroRveranstaltungen stattfinden

(Weihnachtsstadt, Dortmund a la Carte etc.).

Der Platz wird gegliedert durch eine Baum-

1 TU Dortmund 2024

1.2 MIKROSTANDORT

Beschreibung

reihe mit Sitzplatzen im Stiden, an die sich
eine Treppe anschlielt sowie verschiedene
kiinstlerische Elemente bzw. ein Wasserspiel.
Sofern keine Veranstaltungen stattfinden,
wirkt der Platz allerdings (iberdimensioniert
und wenig gefasst?.

Die Qualitdt der Nutzungen und Immobilien
ist im Allgemeinen gut. Moderne Fassaden
(z.B. Hansa-Carré) wechseln sich mit (weni-
gen) historisch sanierten Fassaden (Galeria,
Commerzbank) sowie zahlreichen schlichten
Nachkriegsbauten ab. Die Gestaltung der La-
den (Schaufenster/Werbung) ist weitgehend
ansprechend, ebenso die AuRRenbereiche der
Gastronomien®.

2 Stadt Dortmund 2024

3 Stadt + Handel 2023



ERREICHBARKEIT

Die Erreichbarkeit der Immobilie mit dem
Auto und dem offentlichen Verkehr ist sehr
gut. Unter dem Hansaplatz und dem Rat-
haus befinden sich zwei grolRe Tiefgaragen,
die Gber den Sidwall bzw. die HansastralRe
angebunden sind. Vereinzelt gibt es ober-
irdische Parkplatze in der BetenstraRe bzw.
der BrauhausstralRe. Alle an die Immobilien
angrenzenden StraRen sind verkehrsberu-
higt, was die Aufenthaltsqualitat steigert. Die
geringen StralRenquerschnitte und fehlende
Wendemadglichkeiten beeintrachtigen aber
die Anlieferung von Waren mit grofRen LKWs.
Dies wirkt sich auf zukiinftige Nutzbarkeit
der Immobilie aus, da zeitgemalie grolRe Le-
bensmittelmarkte heute auf die Anlieferung
mit 40-t-Sattelzligen ausgelegt sind™.

Die nachstgelegen Stadtbahn-Haltestellen
sind der Stadtgarten (ca. 300 m) und die Rei-
noldikirche (350 m), die Anschlisse an alle
Stadtbahnlinien bieten. Die Erreichbarkeit
mit dem Fahrrad ist ebenfalls sehr gut. Vor

1 Die Eignung des Standortes fiir einen groRen
Lebensmittelmarkt wurde durch einen potenziellen
Betreiber bereits gepriift. Aufgrund nicht ausreichender

Anlieferungsmoglichkeiten wurde aber von einer Reali-
sierung abgesehen.

dem Gebdudekomplex befinden sich in der
BrauhausstraRe einige Fahrradabstellplatze.
An der HansastraRBe auf Hohe des Restau-
rants Vapiano liegt eine Station der metro-
polradruhr.

KOPPLUNGSPOTENZIAL

Die innerstddtische Lage der Immobilie und
das nutzungsgemischte Umfeld (Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen) bieten
zahlreiche Kopplungspotenziale, d.h. die
Passanten kénnen verschiedene Angebote
in Anspruch nehmen. Dadurch kénnen po-
sitive Umsatzeffekte entstehen, die nicht
auf das Warenangebot einzelner Unterneh-
men zuriickzufiihren sind, sondern auf die
Agglomeration mit anderen Handlern bzw.
Nutzungen. Besonders zu beriicksichtigen
sind dabei die Ankernutzungen (Galeria,
SportScheck) und der Hansaplatz mit den
regelmaRigen Wochenmarkten und den
verschiedenen GroRveranstaltungen, die fir
eine (temporar) hohe Passantenfrequenz
sorgen. Zuklinftig bedeutend wird auch die
Dependance der TU Dortmund sein, die v.a.
junge Studierende in die Innenstadt und an
den Standort bringt.

1.2 MIKROSTANDORT

Beschreibung

STANDORTBEZOGENE RAHMENBEDIN-
GUNGEN FUR ZUKUNFTIGE NUTZUNGEN
Generell bieten sich aufgrund der Lage der
Immobilie und den umliegenden Nutzungen
viele Potenziale fur die Zukunft. Die sehr
gute Erreichbarkeit qualifiziert den Standort
sowohl fiir den Einzelhandel als auch fiir
Dienstleistungen bzw. Gastronomie. Ebenso
sind Wohnnutzungen moglich. Vorausset-
zung dafir ist, dass die potenziellen Nutzer
sich insbesondere mit den verschiedenen
Veranstaltungen auf dem Hansaplatz arran-
gieren, der die besondere urbane Qualitat
des Wohnstandortes ausmacht.

Problematisch ist einzig die fehlende Mog-
lichkeit, den Gebaudekomplex mit groRen
Sattelschleppern anzufahren. Dies ist bei
innerstadtischen Lagen nicht ungewdhnlich,
schlieBt aber eine Umnutzung zu einem
grolRen Lebensmittelmarkt praktisch aus.



1.2 MIKROSTANDORT

Zusammenfassung

4+ Lage
Nahe zum Westenhellweg
Nutzungsgemischtes Umfeld:
- Angrenzende Erdgeschosszonen sind gepragt durch (haufig inhabergefiihrten) Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie (z.T. filialisiert)
- Obergeschosse: Biros, Praxen, Wohnungen
Bedeutende Ankernutzungen in der Nachbarschaft: Galeria, SportScheck, Commerzbank
Dependance der TU Dortmund ab Anfang 2027 bedeutet neue junge Zielgruppe
Hansaplatz angrenzend mit diversen GroRveranstaltungen (u.a. Weihnachtsstadt) und Wochenmarkt

<+ Stadtraum
Qualitat der Architektur ist gut. z.T. historische Fassaden (Galeria, Commerzbank)
Offentlicher Raum ist gut gestaltet, verkehrsarme Gestaltung erhoht die Aufenthaltsqualitit (BrauhausstraRe)
Hansaplatz wirkt ohne Veranstaltungen Gberdimensioniert und wenig gegliedert

=+ Erreichbarkeit
Zahlreiche Parkplatze in den nahegelegenen Tiefgaragen
Geringe Strallenquerschnitte und Wendemaoglichkeiten verhindern Anlieferung mit grofen LKW
Zwei Stadtbahnhaltestellen (Stadtgarten, Reinoldikirche) in kurzer fuBRlaufiger Distanz mit Anschluss an alle Stadtbahnlinien
Fahrradstellplatze in der Brauhausstralde, Station der metropolradruhr vor dem Vapiano

4 Kopplungspotenzial
Nutzungsgemisches Umfeld bietet zahlreiche Kopplungspotenziale (Galeria, SportScheck, Wochenmarkte, Dependance der TU Dortmund)

-> Generell bieten sich aufgrund der Lage der Immobilie und den umliegenden Nutzungen viele Potenziale fiir die Zukunft.



MIETPREISE

Die Ermittlung marktlblicher Mietpreise ist

eine wesentliche EingangsgroRe fiir die Be-

trachtung der Wirtschaftlichkeit einer Immo-

bilieninvestition.

Aus den ersten Uberlegungen fiir das spa-

tere Nutzungskonzept haben sich folgende

Nutzungen als grundsatzlich geeignet her-

auskristallisiert:

e Einzelhandel/Gastronomie

e Biro

e Wohnen, als ergdnzende Nutzung in den
oberen Geschossen

MIETPREISE IM EINZELHANDEL/GASTRO-
NOMIE

Die Mietpreise fir Einzelhandel und Gastro-
nomie werden hier zusammen betrachtet,
da die baulichen Voraussetzungen recht
ahnlich sind (z.B. Zugang durch das Erdge-
schoss). Darliber hinaus werden haufig Fla-
chen/Immobilien angeboten, die fir beide
Nutzungen geeignet sind.

Fir die Ermittlung marktiiblicher Mietpreise
fir Einzelhandels- und Gastronomieflachen
wurden Angebote aus einschlagigen Im-

mobilienportalen (Immoscout/ Immowelt/
Kleinanzeigen) ausgewertet. Ergdnzt wurden
die Recherchen durch Angaben der Wirt-
schaftsforderung zu jiingeren Immobilienan-
geboten. Berticksichtigt wurden Angebote
innerhalb des Wallrings (ohne Westenhell-
weg). Die Vergleichsbeispiele sollten eine
dhnlich groRe Verkaufsflaiche haben und die
Immobilie sollte in einem guten Zustand
sein.

Aufgrund der Individualitdt der recherchier-
ten Einzelhandelsflachen und den besonde-
ren Voraussetzungen der AZAD-Immobilie
(Lage, Mietflache, Reprasentativitat) ist

ein direkter Vergleich schwierig. Allerdings
zeigen die Beispiele, in welcher Spanne sich
aktuell die Angebotsmieten (Kaltmiete, ohne
Nebenkosten) bewegen.

Die Angebotsmieten liegen zwischen 10,00
und max. 43,00 Euro/m?, im Mittel bei ca. 23
Euro/m?2.

Eine weitere Quelle bietet der Gewerbemiet-
preisspiegel 2025%. Dieser trifft Aussagen zu
Neuvertragsmieten fir Einzelhandelsflachen,
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1.3 MIETPREISE

Beschreibung

d.h. dargestellt werden im Gegensatz zu den
Angebotsmieten konkrete Mietpreise. Flir
den Bereich Alter Markt/Hansaplatz werden
leider keine Angaben getroffen, allerdings
zur angrenzenden Kleppingstralle bzw. dem
Rosenviertel. Hier bewegen sich die Preise
fir Ladenlokale zwischen 14,00 und 23,50
Euro/m? (Netto-Kaltmiete). Generell liegen
in den 1b-Lagen die Neuvertragsmieten bei
Flachen ab 100 m? bei ca. 11,50 Euro/m?
(Netto-Kaltmiete; 13,68 Euro/m? Brutto-Kalt-
miete). Damit fallen die Neuvertragsmieten
deutlich niedriger aus als die recherchierten
Angebotsmieten.

Der Gewerbemietpreisspiegel gibt keine
gesonderten Angaben zu Neuvertragsmieten
fur Gastronomieflachen heraus, d.h. ver-
gleichbar sind die Information zu den Laden-
lokalen zur angrenzenden Kleppingstrale/
Rosenviertel bzw. allgemein den 1b-Lagen.



MIETPREISE FUR BUROFLACHEN

Flr die Ermittlung der Mietpreise fur Bi-
roflachen wurden drei Quellen genutzt. Das
sind analog zu den Einzelhandels- bzw. Gas-
tronomieflachen die Online-Immobilienpor-
tale und der Gewerbemietpreisspiegel 2025.
Erganzend wurde der Cubion-Bericht zum
Buromarkt Ruhrgebiet 2025/2026 ausgewer-
tet.

Die hier gezeigten Angebotsmieten liegen
zwischen 8,50 und max. 20,00 Euro/m?. Bei
den Mietpreisen handelt es sich um Ange-
botsmieten (kalt, ohne Nebenkosten).

Der Gewerbemietpreisspiegel 2025 weist
fur das Gebiet Hansaplatz/Alter Markt eine
Mietpreisspanne von 9,50 Euro bis 11,50
Euro aus; im Quartier KleppingstraRe/Ro-
senviertel liegt die Preisspanne zwischen
9,00 und 18,00 Euro (Netto-Kaltmiete, ohne
Nebenkosten).

Der Bericht zum Biromarkt Ruhrgebiet
2025/2026 weist verschiedene Kategorien
bei Biroflachen aus. Im Citykern liegt der

Mietpreis bei Neubauprojekten bei 23,50

bis 30,00 Euro. Bei einem hohen Nutzwert
betragt die Miete 14,00 — 15,50 Euro; bei ei-
nem mittleren Nutzwert nur noch 10,00 bis
12,50 Euro. Hierbei handelt es sich um Ange-
botsmieten (Kaltmiete, ohne Nebenkosten).

MIETPREISE FUR WOHNUNGEN

Neben den gewerblichen Nutzungen wird
im Rahmen der Machbarkeitsstudie auch
die Moglichkeit geprift, in der Immobilie
Wohnraum zu schaffen. Entsprechend den
anderen Nutzungen wurden auch hierfir
Vergleichsbeispiele recherchiert, um die
Hohe moglicher Mieteinnahmen abzuschét-
zen. Recherchiert wurde in den einschlagi-
gen Online-Portalen nach Wohnungen in der
Dortmunder Innenstadt mit 2-3 Zimmern
und einer GréRe von 50-80 m?. Dargestellt
sind Angebotsmieten (kalt, ohne Nebenkos-
ten).

1.3 MIETPREISE

Beschreibung



Immobilienpreise Einzelhandel/Gastronomie
(Recherche Immoscout/Immowelt/Kleinanzeigen/Daten der Wirtschaftsférderung)

Auswahlkriterien:

- Wallring ohne Westenhellweg

- Ahnliche Nutzfliche und Zustand der Immobilie

- 17 Einzelhandels- und Gastronomieflachen mit Preisangabe (Angebotsmieten, Kaltmiete, ohne Nebenkosten)

Adresse
KampstraRe
BruckstralRe
Ostenhellweg
KampstraRe
Olpe
Prinzenstralse
Ostenhellweg
Ostenhellweg
WiRstralse
KampstraRe / Petergasse
KampstraRe
Kleppingstralie
Ostenhellweg
Friedhof
Gerberstrafie
BriickstraRe

Konigswall

Nutzung

Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Einzelhandel
Gastronomie
Gastronomie
Gastronomie
Gastronomie
Gastronomie
Gastronomie

Gastronomie

Zustand

Vollstéandig renoviert
k.A.

Vollstéandig renoviert
Gepflegt
Reprasentativer Zustand
Gepflegt

k.A.

k.A.

k.A.

k.A.

k.A.

k.A.

k.A.

Erstbezug nach Sanierung
k.A.

k.A.

k.A.

GrolRe
365,0
215,0
468,2
320,5
420,7
104,0
303,0
176,0

> 100 m?
320,0

1.600,0
650,0
468,0
210,0
271,0
158,8

105,4-924,1

-> Die Angebotsmieten liegen zwischen 12,00 und max. 43,00 Euro/m?; im Mittel bei ca. 22,80 Euro/m?2.

Preis
31,00
22,00
20,00
12,70
10,00
24,03
26,40
38,00
25,24
12,72
34,00
20,00
20,00
43,00
20,12
17,00
12,00

1.3 MIETPREISE

Tabelle Einzelhandel/Gastronomie



1.3 MIETPREISE

Tabelle Biro

Immobilienpreise Biiro
(Recherche Immoscout/Immowelt/Kleinanzeigen/Daten der Wirtschaftsforderung/Cubion-Bericht zum Buromarkt Ruhrgebiet 2025/2026)

Auswahlkriterien:
- Ahnliche Nutzfliche und Zustand der Immobilie
- 10 Buroflachen mit Preisangabe (Angebotsmieten, Kaltmiete, ohne Nebenkosten)

Adresse Nutzung Zustand GrolRe Preis
Corso-Passage Blro Renovierungsbediirftig 220,0 11,50
BriickstraRe Blro Vollstandig renoviert 215,0 8,50
BriickstraRe Blro Nach Vereinbarung 468,2 8,60
Ostenhellweg Blro gepflegt 209,0 10,00
Schwanenwall Blro Erstbezug 2.740,0 20,00
Ostenhellweg Blro k.A. 230,0 11,50
Ostenhellweg Blro Erstbezug nach Sanierung 362,0 11,90
KampstraRe Blro Renovierungsbedirftig 768,0 9,00
Bissenkamp Blro Erstbezug nach Sanierung 113,0 9,50
KampstraRe Blro Vollstandig renoviert 305,0 9,50

-> Die Angebotsmieten liegen zwischen 8,50 und max. 20,00Euro/m?; im Mittel bei ca. 11 Euro/m?.



Immobilienpreise Wohnen

(Recherche Immoscout/Immowelt/Kleinanzeigen/Daten der Wirtschaftsférderung)

Auswahlkriterien:

- Ahnliche Nutzfliche und Zustand der Immobilie
- 17 Wohnflachen mit Preisangabe (Angebotsmieten, Kaltmiete, ohne Nebenkosten)

Adresse
Bissenkamp
BrickstralRe
Kreuzstrale
WittekindstralRe
WittekindstralRe
Balkenstralle
Chemnitzer Stralle
Kolmarer Stral3e
Chemnitzer Stralle
Westenhellweg
Westfalenhalle
City
Westenhellweg
Friedensplatz
Gutenbergstralle
Westfalenhalle

Ostwall

-> Die Angebotsmieten liegen zwischen 7,57 und max. 19,13 Euro/m?; im Mittel bei ca. 11,37 Euro/m?.

Nutzung
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen

Zustand

gepflegt

modernisierter Altbau

neuwertig
neuwertig
neuwertig
neuwertig, mobliert
gepflegt

gepflegt

gepflegt

k.A.

k.A.

k.A.

vollstandig renoviert
k.A.

k.A.

gepflegt

k.A.

GroRe

63,9
66,7
78,0
51,7
67,1
70,0
56,1
70,0
56,0
50,0
58,0
54,0
72,0
60,0
50,8
77,0
70,0

Preis
10,26
11,10
13,08
19,13
18,01
8,87
10,14
12,86
9,11
10,00
9,48
11,50
7,57
15,33
9,09
10,00
9,00

1.3 MIETPREISE
Tabelle Wohnen
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Azad-Gebaude

2.1 PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan

Das Azad-Gebaude liegt im Geltungsbereich
"Innenstadt West". Es handelt sich dabei
um einen Siedlungsschwerpunkt gemaR §6
Landesentwicklungsprogramm (SSP), in dem
zahlreiche verschiedene Nutzungen, vor al-
lem Einzelhandel, Dienstleistung, Gastrono-
mie, Kulturangebote, Bildungsangebote etc.
geblindelt werden.

Dieser Kernbereich ist im Flachennutzungs-
plan Gberwiegend in braun dargestellt und
wird vom Innenstadtring. dem sogenannten
Wallring, umschlossen. Es handelt sich also
um die historische Kernstadt innerhalb der
urspriinglichen Stadtmauern, in dem das
Azad-Gebaude liegt.

Im Kerngebiet sind urspriinglich Wohnun-
gen nur untergeordnet zuldssig (§ 7 BauN-
VO: "sonstige Wohnungen" sind oberhalb
des Erdgeschosses zuldssig). Durch die
aktuellen Transformationsprozesse in den
Innenstadten (beispielweise Verringerung
der Verkaufsflachen durch Online-Handel)
gewinnen verstarkt auch soziale, gemischte
und kulturelle Nutzungen sowie die Bele-
bung durch Wohnraumangebote an Bedeu-
tung. Aus diesem Grund kénnten auch fir
das Azad-Gebdude solche Nutzungen in den
Blick genommen werden. Der Ergdanzung
von Wohnraum am Standort steht die Stadt
(GroBmarkt) grundsatzlich positiv gegeniber.

Die Erdgeschosszone sollte wenn moglich
eine Nutzung erhalten, die zur Belebung der
FuRgdngerzone beitragt (Gastronomie, Ein-
zelhandel, Kulturangebot, Markthalle)
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Azad-Gebaude

2.1 PLANUNGSRECHT

Bebauungsplan

InW 109 City_24.09.1988

Es handelt sich um einen einfachen B-PLan
ohne Festsetzung Uber Art und Mal} der
baulichen Nutzung (Kerngebiet gemafR
BauNVO Richtwert GRZ 1,0/GFZ 3,0), eine
Beurteilung der Bauvorhaben erfolgt des-
halb gemaR § 34 BauGB (Einfligung in die
Umgebung) und wird im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens gepruft.

InW 109 01 City_16.7.2021

In der Erganzung von 2021 zur Griindach-
festsetzung fir die Verbesserung des Stadt-
klimas ist fir den Geltunsgbereich festge-
legt, dass Flach- sowie Pultdacher mit einer
Neigung von bis zu 15 Grad mindestens
extensiv zu begriinen sind.

Gebdudekennwerte Baurecht

Grundstiick: 2.000m?

GRZ: 1,0 (100 % bebaut)

GFZ: 3,4 (ohne Keller)

BGF: 6848m?2 + 1960m? Keller

Gesamt 8808m?

Grundfliche EG: 1801 m?
Voligeschosse:

Hauptgebadude: 4 + Dachgeschoss,

Ecke Brauhaus-/Balkenstr: 3 + Dachgeschoss,
BalkenstraRRe: 4 + Staffelgeschoss
Aufstockung: planungsrechtlich maoglich,
Bereich Ecke Balken-/Brauhausstrale,

Gebaudeklasse: GK 5

Gebdudetyp:

Sonderbau gemiR LBO (mehr als 1.600m?
Grundflache im EG),

erhohte Anforderungen an Brandschutz



2.1 PLANUNGSRECHT

Exkurs Hansaplatz

e Ende 19. Jhd. lockere Bebauung
-> Fleischmarkt

e 1904 Neustrukturierung Platz

e 1906 erster Neubau am Platz
ehem. Bankgebaude (heute Azad)

e Nordseite: 1910 Galeria (ehem. Kaufhaus Theo-
dor Althoff) -> Denkmalschutz
e Platz wurde als Parkplatz genutzt

e Ostseite: 1958 Bau Haus der Bibliotheken, 1995
Abriss Haus der Bibliotheken u.
Neubau Geschaftshaus (Ortner Haus)

e 1990 Fertigstellung Tiefgarage Hansaplatz/
Galeria, drei direkte Aufgange zum Platz

u. unterirdische Verbindung UG Karstadt
Fleischmarkt (Keggemann’sche Garten), um 1900 Karstadt (ehemals Kaufhauses Theodor Althoff) Neubau Geschéftshaus (Ortner Haus), um 2000 -> neue Platzgestaltung

e Sudseite: ehem. Niederlassung Dortmun-
der Bankenverein (im Krieg unbeschadigt),
heute Filiale der Commerzbank, Bepflanzung mit
Platanen

e Westseite: Propstei-Arkaden, 1951 Hansa-
kontor -> Denkmalschutz inkl. Gartenanlage,
angrenzend RAG-Birohaus (1978)

e heutige Nutzungen: Hansamarkt Wochenmarkt
(Mi/Fr/Sa), GroRveranstaltungen, politische
Kundgebungen, Verteiler Tiefgarage

-> wichtiger Platz in der Dortmunder

Innenstadt

GroRveranstaltung AuBengastronomie Hans im Glick



2.2 BAURECHT

Uberblick Genehmigungsstatus

1905 errichtet flr die Nordwestdeutsche Bank (Architekt Ernst Marx)
1922 Erweiterung um zwei Achsen entlang der WillstralRe
1946 verdnderte Instandsetzung nach Kriegszerstérung durch Architekt Dreikauss fiir Rhein-Ruhr Bank (siehe Denk-

malbeschreibung)
1952 bis 1976 verschiedene Anbauten, keine Aktenlage hierzu, Annahme siehe Schaubild
1976 Eigentiimerwechsel Rhein-Ruhr-Bank AG Diisseldorf zu Dresdner Bank AG
1982 Grundbucheintrag 41925 Kauf des Gebaudes durch Karim Azad
1982 Ausstellungspavillon Balkenstr. 15 (AZ 63/2-4-1857)
1982 Fassaden- u. Eingangsanderung (AZ 63/2-4-1835, Genehmigung 20.04.1982)
Architekt Dipl.-Ing. Karl-Heinz Friedrich

1882 Nutzungsanderung eines Teils der ehem. Bankrdume zu einem Teppichgeschaft
(AZ 63/2-4-2103, Architekt Dipl.-Ing. Karl-Heinz Friedrich, Genehmigung 06.05.82)

1982 Umbau u. Nutzungsanderung eines Biiros zu einer Wohnung im 2. OG Ecke Balken-/Brauhausstr.
(Genehmigung 08.03.82)

1984 Erweiterung Geschafts- u. Wohngebdude mit einer Tiefgaragenanlage Balkenstr. 15 (AZ 63/2-4-5096)

-> Errichtung eines 5-geschossigen Wohn- u. Geschaftshauses mit Tiefgaragenanlage Balkenstr. 15

(heute Hausnr. 13), (Prufstatik vom 09.04.86, Dipl.-Ing. Hans Kluge: Decken 16cm Stahlbeton, AuRenwéande
24cm MW), GFZ mit Erweiterungsbau 3,42, GRZ mit Erweiterung 0,994, Verweis auf Bestandsplane von 1905
-> liegen nicht vor)

1984 Erweiterung Wohn- u. Geschaftshaus Orient-Teppichhaus
1985 Fassadenadnderung Brauhausstr. 8-10 (Dipl.-Ing. Karl-Heinz Friedrich)
1985 Denkmalschutzbescheid Nr. 0067 (29.05.85)
1991 21.04.1991 Wohnungsbrand im 4. OG Balkenstr. und Sanierung
1996 Baugenehmigung Erweiterung Glasdach tiber vorhandenem Lichthof (63/ 3-1-16701) WiRstr. 14-18
1998 Umbau 1. OG Buro + Ausstellungsraume WiRstralRe u. BrauhausstraBe (63/2-1-22456)
2010 Nutzungsanderung ehem. Bankfiliale zu einem Teppich- u. Mébelgeschaft WiRstr. 14-18
(AZ 61/5-1-037560) + Anderung Passage BalkenstralRe
2018 Umbau und Nutzungsanderung eines Ladenlokals zu einer Systemgastronomie (WiRstr. 14-18)

2021 Vorplanung Seniorenwohnen (Kimpel Architekten, Unna), nicht beantragt/genehmigt

1952-1976 Ursprungsbau 1905 1922



Lage der Stellplatze:

vorrangig auf dem Baugrundsttick / max. 300m (Kfz) / max. 60m (Fahrrad) Entfernung vom Haupteingang

barrierefreie Stellplatze:
mind. 3% flr Menschen mit Behinderung

-> notwendige barrierefreie Stellplatze nach § 3 Abs. 2 diirfen nicht abgeldst werden

Minderungsmaoglichkeiten (Reduzierung max. 90%):

Gebietszone | City: 30 %

Schienen-Bonus: 15 % (max. 500m FulRweg/10 Minuten Taktung, Haltestellen Stadtgarten/KampstraRe/Reinoldikirche)
Bus-Bonus: 10 % (max. 300m FuBweg/10 Minuten Taktung)

(6ffentlich geférderter Wohnungsbau: 30%)
Denkmal: 20 %

Mobilitatskonzept Nicht-Wohnbauvorhaben: 10%

§3 Absatz 8:

erstmalige oder zusatzliche Wohnraumschaffung bei vor 30.06.2024 fertiggestellten Gebduden
1. durch Ausbau und/oder Neubau des Dach- oder Kellergeschosses oder

2. durch Aufstockung von maximal einem Geschoss

->Verzicht auf Errichtung der notwendigen Kfz-Stellplatzen

Ablésemoglichkeiten:

-12.000 Euro je notwendiger Kfz-Stellplatz (Zone I)

- 4.800 Euro je notwendiger Kfz-Stellplatz

(Zone I, 6ffentlich geférderte Wohnbauvorhaben im Denkmal)
- 1.000 Euro je notwendiger Fahrradabstellplatz

Bedarf nach NUF (DIN 277):

- Verkaufsstatten: 1 Stpl. je 40m? Verkaufsflache

- Verkaufsstitten (>800m?): 1 Stpl. je 20m? Verkaufsfliche
- Gastronomie: 1 Stpl. je 12,5m? NUF 1 (Gastraum)

- Biiro/Verwaltung: 1 Stpl. je 35m? NUF 2 (Biiro)

- Praxen/Beratung: 1 Stpl. je 25m? NUF 6 (Praxen)

- Wohnen: 1 Stpl. je 50m? NUF 1 (Wohnen)

2.2. BAURECHT

Stellplatzsatzung
Stadt Dortmund vom 29.09.2022

Der Stellplatznachweis wird im Weiteren
beispielhaft anhand der Vertiefungsvari-
anten ermittelt. GemaR Stellplatzsatzung
gibt es fur das Azad-Gebdude umfangreiche
Moglichkeiten der Stellplatzreduzierung
aufgrund der innerstadtischen Lage, des
Denkmalschutzes sowie der Nutzung des
Gebaudes. Fir neu errichtete Wohnungen
fallen keine zusatzlichen Stellplatze an. Un-
ter Einbeziehung der vorhandenen Tiefga-
rage kann die Stellplatzsatzung voraussicht-
lich fur verschiedene Nutzungsszenarien
gut erfillt werden.

Die Unterbringung der Fahrradstellplatze in
der Tiefgarage ist je nach Nutzung nicht op-
timal (beispielweise fir eine Verkaufsflache
oder Gastronomie im Erdgeschoss). Wegen
der kompletten Grundsttlicksliiberbauung
misste in Abstimmung mit der Stadt Gber
zusatzliche ebenerdige Stellplatzangebote
im offentlichen Raum nachgedacht werden.



2.3 DENKMALSCHUTZ
Denkmalliste Nr.0067/29.05.1985

Das Azad Gebaude wurde 1905 vom Archi-
tekten Ernst Marx errichtet, 1922 und 1952
um jeweils zwei Achsen an der Wilistrale er-
weitert und steht seit 1989 unter Denkmal-
schutz. Aufgrund der starken Kriegbeschadi-
gung von ca 80% der Bausubstanz zeigt sich
das Gebdude seit dem Wiederaufbau von
1946 und spater sehr verandert: Die Attika
mit den runden Fenstern, der die Ecksitua-
tion betonende Turm sowie weitere beson-
dere Merkmale der Fassade sind Giberformt
oder nicht mehr vorhanden. Denkmalwirdig
erscheinen dennoch vor allem die Fassa-
den mit dem besonderen Treppenzugang

als Ecksituation vom Hansaplatz aus sowie
der vorgeblendeten roten Sandsteinfassade
(Mainsandstein). Die Bauweise aus umman-
telten bzw. ausgemauerten Stahlkonstruk-
tion mit "Eisenbetondecken" ist im Inneren
des Gebdudes nur noch teilweise erlebbar.
Die Unterschutzstellung im Jahr 1985 fand
nach eigentlich fast allen relevanten Umbau-
maRnahmen statt, sodass eine denkmalge-
rechte Sanierung bisher noch nicht stattfin-
den konnte.

Im Gegensatz zur Ecksituation ist das innen-
liegende Treppenhaus an der WiRstralSe

mit seinem Zugang sehr gut erhalten: die
groRRzligige Treppensituation mit Eisenge-
lander, der historische Aufzug sowie weitere
bauzeitliche Merkmale (Zugangstir 1.0G in
verzierter Ausfiihrung) sind aus Sicht der
Verfasser unbedingt erhaltenswert. Der Zu-
gang Uber dieses Treppenhaus ist zwar nicht
ganz barrierefrei (Aufzug erst ab Hochparter-
re), bietet aber einer hochwertigen Nutzung

einen reprasentativen Zugang .



2.4 GEBAUDEINFOS
Grundstuck
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MACHBARKEITSSTUDIE AZAD DORTMUND

Einfahrt Tiefgarage
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2.4 GEBAUDEINFOS

ErschlieBung und Anlieferung

Das Azad Gebaude ist wegen seiner zen-
tralen Lage in der FuRgangerzone gut mit
allen Verkehrsmitteln erreichbar. Vom
Hauptbahnhof ist der Hansaplatz in 7-15
Minuten zu erreichen (U-Bahn oder zu FuR).
Die OPNV Anbindung liegt in unmittelbarer
N&he (U-Bahn Stationen Stadtgarten oder
KampstraBe), mit dem Fahrrad ist das
Gebdude ebenfalls sehr gut zu erreichen.

Die Anlieferung mit kleineren LKW und

die Andienung mit dem PKW ist Giber die
BrauhausstrafRe und BalkenstralRe ganztags
moglich. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
Giber die BalkenstralRe. Der Hauptzugang des
Gebdudes Ecke Hansaplatz sowie der Zugang
an der WiRstraRBe haben eine eingeschrankte
Erreichbarkeit mit dem PKW. Das Parkhaus
unter dem Hansaplatz liegt in direkter Nach-
barschaft.

Fiir 40t LKW funktioniert die Anlieferung
hingegen jedoch nicht, weshalb Nutzungen
mit Anlieferungen im groReren Umfang (zum
Beispiel ein moderner Lebensmitteleinzel-
handel) in dieser Lage nicht moglich sind.
Eine Lagerung ist im Untergeschoss moglich
ist jedoch auf die GroRe des Lastenaufzuges
anzupassen (zum Beispiel Uber Europalet-
ten).

raumwerk.architekten + IRI

2026
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2.4 GEBAUDEINFOS
Uberblick aktuelle Nutzungen

WiBstraBe

EG: Hans im Gllck Systemgastronomie mit
Aullenbereich zum Hansaplatz

OG: Biro Anwaltskanzlei und

Bliro Beratungsstelle

DG: ehemalige Hausmeisterwohnung
restlicher Dachstuhl nicht ausgebaut

BrauhausstraBe/Balkenstrale
EG + 1.0G Verkaufsflache Azad

(gesamt 2093m?)
2. OG Geschaftswohnung Azad

Balkenstrale
ab 2. OG Wohnen (17 WE/
30m?, 80m?, 100m?)

angrenzend Biro/Geschaftshaus

mit Innenhof zur Anlieferung

EG Verkaufsflache Azad

Frisor, Imbiss, OG’s MVZ (Medizinisches La-
bor und Mikrobiologie-Zentrum)

UG Gesamt

Lager vor allem Azad Teppichhaus
(teilweise an Hans im Gliick vermietet)
Hausanschllsse, Haustechnik
PKW/Lastenaufzug, Tiefgarage



Tragwerk: ummantelte bzw. ausgemauerte Stahlkonstruktion mit "Eisenbetondecken" und vorgeblendeter roter Sandsteinfassade in
strenger achsialer Gliederung. Nach dem zweiten Weltkrieg Einbau von Betondecken sowie Zwischenwanden aus Trimmerziegeln (aus
Denkmalbericht), Spéatere Erweiterungsbauten in massiver Bauweise.

Zustand Bestand und Haustechnik: in zeitgemaRer Nutzung, teilweise umbauzeitlich/veraltet (1959-1984)
ErschlieBung barrierefrei: von der BalkenstraRe, Aufzug WiRstralRe ab Hochparterre, Aufzug Brauhausstralle auRer Betrieb
Denkmalschutz: ja (Denkmalliste Nr. 0067), vor allem die Fassade zum Hansaplatz berticksichtigen

Fassaden: Urspriingliche Horizontalgliederung in Erd-, zwei Hauptgeschosse und Attika mit DachgeschoR. EG mit groRen Natursteinquadern
und markanten SchluRsteinen der rundbogig geschlossenen Fenster. Abgerundeter Eckbereich urspriinglich von einem turmartigen Aufbau
mit eigenem Dach bekront. Dorische Saulen flankieren den Eingang. Fenster in den Obergeschossen durch schlanke Pfeiler dreigeteilt. In den
Bristungsfeldern zwischen 1. u. 2. OG Spiegel, urspriinglich mit pflanzlichen Motiven plastisch geschmiickt. An der WiRstraRRe noch teilweise
ablesbar. Zwischen den Fensterachsen kolossale Pfeiler mit Konsolen als oberer AbschluB, die ein Gesims tragen (Auszug Denkmalbeschrei-
bung). Die Fassaden sind heute stark verandert und entsprechen nur in Teilen der bauzeitlichen Gestaltung. Einige groRformatige Werbeta-
feln sind am Gebdude angebracht und lberlagern das Fassadenbild.

Gebadudestruktur: geschlossene Blockrandbebauung, U-formige Eckbebauung zum Hansaplatz, urspringliche Gebaudestruktur durch die
erdgeschossige Uberbauung des Innenhofes deutlich verandert.

Grundrissstruktur: EG groRe Halle, OG kleinteilig fir Bliro und Wohnen in den drei Geb&dudeteilen (Wilstrale, Brauhausstralle, Balkenstra-
Re)

urspriingliche Nutzung: Bankgebaude, starke Kriegsbeschadigung und anschliefend Sanierung, UG enthalt noch den urspriinglichen Tresor-
raum der Bank (Im Mietbereich Hans im Gliick)

heutige Nutzung AZAD: diverse Um/-Anbauten von Geb3udeteilen aus unterschiedlichen Bauzeiten fiir die Erweiterung des Teppichgeschaf-
tes

Fluchtwegsituationen: mehrere Treppenhdauser fir 1.RW, 2.RW Notausstieg zum Hof, 2. RW Fenster
Geschosshohen: EG 4,00m, 1.0G 3,50m
Bauliche Besonderheiten: EG Hochparterre mit groRer Raumtiefe, historische Fassade zum Platz, reprasentativer Treppenaufgang an Ge-

bdudeecke, Schaufenster gehen teilweise bis ins UG, Gebauderickseite stark umgestaltet, Denkmal hier nicht erkennbar, Umbau 1984er
Jahre gut ablesbar, Fassadenwechsel (Metall-Glasfassade)

2.5 BAUTECHNIK

Uberlick bautechnische Daten



Grundsatzlich

Das Gebdude wurde in einem Ortstermin in
Augenschein genommen. Einige Geschosse
und viele Rdume konnten aufgrund der aktu-
ellen Nutzung (Wohnen, Biiro) jedoch nicht
besichtigt werden. Grundlage der Ausfiih-
rungen sind also vor allem die vorgelegten
Bestandsplane, die Bauakte sowie die einge-
schrankte Untersuchung der Gebadudeteile.
Zur Beurteilung der notwendigen MaRnah-
men wurde eine brandschutztechnische
Einschatzung vom Fachingenieur Rassek und
Partner vorgenommen und in die Studie ein-
gebracht (siehe auch Seite Brandschutz).

Das Gebaude ist insgesamt zwar in einem
gut nutzbaren Zustand, bedarf aber auf-
grund seines Alters und seiner langjahrigen
Nutzung zahlreiche Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafnahmen, vor allem im
jetzigen Teppichhandel. Hier ist der jeweilige
Raumbedarf sukzessive Giber mehrere Ge-
schosse umgesetzt worden. Es fehlt jedoch
fir eine Umnutzung nun das Gesamtkonzept
zumindest flir das Erdgeschoss sowie das
erste Obergeschoss, um die Immobilie zu-
kunftsfahig zu halten.

Im Falle einer Umnutzung wird ein Bauge-
nehmigungsverfahren durchgefiihrt. Da es

sich um einen Sonderbau handelt, muss in
jedem Fall ein Brandschutzgutachten er-
stellt werden. Es gelten zusatzlich weitere
besondere Anforderungen. Hinzu kommen
nutzungsbedingte Anforderungen (z.B. LUf-
tungsanlage).

Grundlage fur alle Umnutzungen ist daher:

- Bestandsaufnahme und Planerstellung als
Grundlage

-genaue Analyse aller notwendigen Instand-
setzungs- und Sanierungsmaflnahmen
-Nutzungskonzept und notwendige Umbau-
malnahmen hierflr

- Planung und Antrag auf Nutzungsdnderung
inkl. aller Fachplanungen (Architektur, Statik,
Brandschutz, Energieberatung, Bauphysik)
(Kostengruppe 700 nach DIN 276)

Fir die vorliegende Studie gehen eigentlich
alle Varianten davon aus, das Erdgeschoss
und das 1.0bergeschoss im Bereich des
derzeitigen Teppichhandels baulich zu tren-
nen. Damit entstehen kleinere (200-1000m?)
Nutzungseinheiten in beiden Geschossen,
die eine deutlich bessere Vermarktbarkeit
versprechen und baurechtlich einfacher
herzustellen sind (Brandschutz, Barrierefrei-
heit etc). Hierfir ist mindestens der Riickbau
der Treppe zwischen EG und OG auf der
Verkaufsflache und die SchlieBung der Ge-

schossdecke sowie je nach Variante weitere
MaBnahmen zur vollstandigen Trennung
der Geschosse (weitere Treppen, Aufzlige,
Zugénge) notwendig. Je nach Anzahl der
Einheiten miissen beide Eingangssituatio-
nen von der Brauhausstrale ertiichtigt oder
umgebaut werden (KG 300).

Zur Umnutzung gehort auch je nach Anzahl
der neuen Nutzunsgeinheiten eine tech-
nische Trennung der Versorgung (Wasser,
Strom UV, Zahler etc). Man muss davon aus-
gehen, das zumindest die Elektroinstallation
komplett neu gedacht werden muss, da sich
hier die technischen Anforderungen gegen-
Uber der Bauzeit stark verdndert haben.
Auch in den anderen Medien werden hohe
Kosten fiir die Aktualisierung der Haustech-
nik anfallen (KG 400).

Je nach Planungsvariante fallen weitere
MaBnahmen fiir den Umbau von einzelnen
Gebaudeteilen (Freilegen oder Aufstockung
des Innenhofes) oder der Fassade (Neue
Eingangssituation BalkenstraRe) an. Der
gesamte Innenausbau inklusive aller Ober-
flachen wird voraussichtlich von den Nut-
zungseinheiten selber vorgenommen. Hinzu
kommen auch MalRnahmen an der Fassade
(Offnungen), BrandschutzmaRnahmen oder
beispielweise der Ausbau von notwendigen
WC Anlagen je Nutzunsgeinheit (KG 300).

2.5 BAUTECHNIK
Notwendige MalRnahmen
bei Nutzungsanderung

Rickbau Treppeg

Neuer Zugang BrauhausstraRe



Barrierefreiheit

Grundsatzlich ist das Erdgeschoss nur liber
die BalkenstraRe barrierefrei zu erreichen,
da es zum Hansaplatz und zur Brauhausstra-
Re als Hochparterre ausgebildet und nur
Uiber Treppen begehbar ist. Die Nutzungsein-
heit von Hans im Gliick hat hierfir bereits
einen kleinen Lift zur Uberbriickung der
Niveauunterschiede (ca 1,50-2,00m) einge-
baut. Je nach Trennung der Erdgeschossfla-
che sind daher weitere barrierefreie Zugange
notwendig (BrauhausstraRe), die entweder
Uber einen Lift oder lber eine Aktivierung
des bestehenden Aufzuges an der Brauhau-
asstralle (derzeit auRer Betrieb) sinnvoll
erscheinen. Eine Ertlichtigung des Treppen-
zugangs aus der Ecke scheint aufgrund des
Denkmalschutzes nicht empfehlenswert.

Die Wohneinheiten in den oberen Geschos-
sen sowie das erste Obergeschoss in der Bal-
kenstralRe sind tGber den dort befindlichen
Aufzug gut barrierefrei zu erschlieRen. Aller-
dings gibt es im ersten Obergeschoss einen
Geschossversprung, der eine durchgangig
barrierefreie ErschlieBung aktuelle verhin-
dert und ertlichtigt werden misste.

Das Treppenhaus an der WiBstraRe verflgt
Uber einen Aufzug in alle Geschosse, fur
den aber ebenfalls zunachst sieben Stufen

liberwunden werden missen. Auch hier liegt
eine denkmalwirdige Zugangssituation vor,
sodass man nicht einfach einen Treppenlift
einbauen kann.

Die vorliegende Studie tragt diesen beson-
deren baulichen Situation Rechnung und
schlagt fur alle Varianten barrierefreie Zu-
gangssituationen vor, die allerdings teilweise
mit erheblichem Umbauaufwand (je nach
Variante) verbunden sind. Nicht fir jede
Nutzungseinheit ist dies zwingend notwen-
dig.

Innerhalb des Geb&dudes gehort die schwel-
lenfreie Ertlichtigung bei Umbau- und Sanie-
rungsmafnahmen (zB Bodenschwellen, Stu-
fen) zu den notwendigen MaBnahmen. Die
barrierefreie Gestaltung von Tlirzugangen,
Offnungsmodi und weiteren Ausstattungs-
merkmalen der Barrierefreiheit muss je nach
neuer Nutzung genau geplant werden.

Das Gleiche gilt fir den Umfang an barriere-
freien Sanitaranlagen. In den Vertiefungsva-
rianten sieht die Studie jeweils ein barrier-
freies WC pro Nutzungseinheit vor, um ein
MindestmaR einzukalkulieren.

In der Tiefgarage ist die Vorrichtung eines
barrierfreien Parkplatzes einfach moglich.

2.5 BAUTECHNIK
Sanierungsmalinahmen
Barrierefreiheit




Brandschutz

Die grundsatzlichen Anforderungen an die
Bauteile bei der im Azad Gebaude vorhan-
denen Gebaudeklasse (V) missen natrlich
gegeben sein: tragende und aussteifende
Wande sowie Stiitzen miissen im Brandfall
mindestens 90 Minuten feuerbestandig (F
90) sein, nichtragende Innenwéande F30. Im
Ortstermin konnten teilweise Decken&ffnun-
gen begutachtet werden, die einen in Teilen
unzureichenden Brandschutz der Decken
vermuten lassen. Dies ist besonders sorgfal-
tig zu prifen und ggf. an die heutigen Anfor-
derungen anzupassen (Ertlichtigung Decken

Brandschutzkonzept BrBB (2009(

und Stiitzen F90).Die Fluchtwegléngen liegen
alle unter 35m und sind damit voraussicht-
lich ausreichend. Es gibt einige Fluchttrep-
penhduser, sodass mehrere bauliche Ret-
tungswege auch im Falle eines Umbaus bei
Bedarf realisierbar waren.

Ein Brandschutzkonzept (Nr 9058 vom
09.09.2009, Nutzungsanderung einer Bank-
filiale) liegt vor, ebenso eine ergdnzende
Stellungnahme vom 23.09.2010 (Auflésung
Passage Balkenstr.).

Neben den Geschossdecken sollte die Feu-
erwiderstandsklasse des Flachdaches tber
dem Innenhof gepriift und ggf. ertlichtigt
werden.

Die Wohneinheiten in den Obergeschossen
der BalkenstraRRe haben ein besonderes Ent-
fluchtungssystem tber den Innenhof (Flucht-
leitern auf Hofdach), welches durch die
Verfasser nicht untersucht werden konnte.

Welche sonstigen Mallnahmen im Falle
einer Nutzungsanderung gefordert werden
oder innerhalb des Bestandes zu erneuern
sind, muss im Rahmen einer konkreten Pla-
nung untersucht werden. ErfahrungsgemaR
werden einige MaBnahmen aufgrund des
Gebaudealters hinzukommen (BMA, Entrau-
chung Treppenhauser etc). Dies ist deshalb
auch in der Kostenschatzung hinterlegt.

2.5 BAUTECHNIK
Sanierungsmalinahmen
Brandschutz



Stadtebauliche Bewertung

Starken:

Lage am Hansaplatz

3-seitig Fassaden zum Stadtraum (WiRstra-
Re/Hansaplatze, Brauhausstrale, Balkenstra-
Re)

gute OPNV Anbindung und Parkhaus unter
dem Hansaplatz

Schwachen:

EG Sockelgeschoss, keine barrierefreie Er-
schlieBung von Hansaplatz, keine Sichtver-
bindung auf Augenhoéhe, Anlieferung nur
eingeschrankt moglich

Chancen:

qualitatvolle Anbindung EG an Stadtraum,
Aufwertung BalkenstraRe, neuer TU-Stand-
ort gegenliber

Risiken:
je nach Aufteilung der EG Flache wenig Sicht-
barkeit der Nutzung, schlechte Bedingungen

fir Einzelhandel, schwierige Adressbildung

Bauliche Bewertung

Starken:

solide Grundstruktur Stahlkonstruktion, Be-
tondecken, freies Stlitzenraster

historische reprasentative Fassade (Denk-
malschutz)

hohe Raumqualitdten, Raumgrofen, Ge-
biudetiefen, gute Fluchtwegsituation, Lage/
MaRe Treppenhduser, mehrere Aufziige vor-
handen, Lichthof tiber mehrere Geschosse
besonderer Raum

Schwichen:

Zustand sanierungsbeddrftig (Brandschutz),
grolRe Gebadudetiefe im EG Herausforderung
fr Belichtung

Chancen:

Trennung der Geschosse moglich, unabhan-
gige Nutzung/Vermarktung der Geschosse/
Einheiten, Begriinung der Flachdachflache
im Hofbereich, Freilegung Hof

Risiken:

hohe Umbaukosten bei baulichen Eingriffen,
Nutzungen finden, die dem Gebaude ent-
sprechen

Nutzungsstrukturelle Bewertung

Starken:

laufende Mietvertrage Hans im Gliick und
Bliroeinheiten, fur viele Nutzungen inter-
essante Lage am Hansaplatz, Tiefgarage fir
Anlieferung und Lagerung vorhanden

Schwachen:

groRformatige Flache im EG bendtigen pas-
sende Nutzung. kleinteilige Raumaufteilung
und Belichtung im EG schwierig, Hochpar-
terre verhindert direkten Sichtkontakt und
inklusive Zugangsmoglichkeit

Chancen:

Erweiterung der Nutzungsmischung, Inner-
stadtisches Wohnen Starken durch Aufsto-
ckung, Frequenzerhéhung durch Nutzungs-
mischung, UG-Nutzung als umfangreiche
Lagerflachen fir zuklnftige Nutzungen

Risiken:
ggf. langfristiger Wegfall/Reduktion Einzel-

handel

2.6 SWOT ANALYSE



03 NUTZUNGSVARIANTEN



V1

V2

V3

V4

V5

Halle
EG / 1. OG je eine separate Einheit

Foyer
Haupteingang mit geteiltem Foyer

Anker
Ankernutzung am Haupteingang

Haus
EG und 1. OG als eine Einheit + Innenhof

Komplett
Komplettumnutzung

Potenzial Aufstockung

03 NUTZUNGSVARIANTEN

5 Grobvarianten

Nach vorheriger Abstimmung werden
die nebenstehenden Varianten fir eine
Teilung in vermarktbare Einheiten ent-
wickelt. Ziel dabei ist, die besondere
Ecksituation am Hansaplatz fir eine
hochwertige und stadtraumwirksame
Nutzung zu erschliefen und moglichst
vielseitig nutzbare Einheiten zu schaf-
fen. Fir jede Variante werden passen-
de oder bereits konkret angefragte
Nutzungen beispielhaft vorgeschlagen.
Nach einer gemeinsamen Bewertung
mit der Auftraggeberin und der Eigen-
timerschaft werden zwei der Varian-
ten zur Vertiefung ausgewahlt. Unter
der Betrachtung des Gesamtgebaudes
kann das Potenzial zur Aufstockung des
Gebaudes fiir zusatzliche Wohneinhei-
ten geprift werden. Dieses Potential
lasst sich grundsatzlich mit allen Vari-
anten kombinieren und wird exempla-
risch in einer Variante weiter vertieft.
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Hansaplatz

1 Nutzeinheit im OG (1180m?)
Gastronomie / Biiro / Dienstleistung

nachtraglich aufteilbar in
2-4 Einheiten

1 Nutzeinheit im EG (1018m?)
Markthalle mit Schwerpunkt
Lebensmittel & moglicher
Ankernutzung Gastronomie
Bankfiliale

Showroom

Verkaufsflache Einzelhandel

03 VARIANTE: HALLE

Nutzungsvariante V1

Diese Variante beschrankt sich wie die
meisten Varianten auf die Umnutzung der
Verkaufsflache EG + 1. OG + Keller, da die
weiteren Obergeschosse aktuell gut vermie-
tet sind. Die beiden Hauptgeschosse werden
jeweils als separate Einheiten gedacht, die
innenliegende Treppenverbindung wird ge-
schlossen.

Alle bestehende Mietverhaltnisse
(Hans im Gliick/Kanzlei/Bliro/Wohnen) blei-
ben bestehen.

Die groRflachige Einheit im Erdgeschoss
kann weiterhin tGber den Hauptzugang Ecke
Hansaplatz oder barreierefrei Gber die Bal-
kenstralRe erreicht werden.

BEWERTUNG

+ konkrete Nutzungsanfragen

+ Verbleib bestehender Nutzungen unkritisch
+ Nutzung der groRen Gebaudetiefe

+ keine Reduzierung der vermietbaren Flache
+ kostenglinstige Umnutzung nah am Bestand
+ Offnung EG als Mehrwert fiir die Stadt

- u.U. aufwendiger Betrieb (Markthalle)
- Nachnutzung aufgrund groRer Mietflache
und Belichtungssituation schwierig

I Chance fir die Weiterverfolgung einer
gemeinwohlorientierten Projektentwicklung

2026 raumwerk.architekten + IRI
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Hansaplatz

1 Nutzeinheit im OG (1180m?)

Gastronomie / Biiro /
Dienstleistung

nachtraglich aufteilbar in 2-4
Einheiten

2 Nutzeinheiten im EG
(430m? & 500m?)

gemeinsames Foyer

Kino (500m?2) +
Eventgastronomie (430m?)

Gewerbe / Einzelhandel / Event
(500m?) + Gastronomie (430m?)

03 VARIANTE: FOYER

Grobvariante V2

Die Variante funktioniert im Prinzip wie
Variante 1. Die Geschosse werden getrennt,
die vermieteten Einheiten bleiben bestehen.
Der Fokus liegt auf der Teilung in den beiden
Hauptgeschossen EG und 1.0G.

Die Besonderheit in dieser Variante liegt
darin, zwei Einheiten im EG Uber ein Foyer
an das reprasentative Ecktreppenhaus anzu-
binden. Dadurch kann auch ein Einzelhandel
im hinteren Geschossbreeich von der guten
Lage am Hansaplatz profitieren. Ein Nachteil
stellt allerdings dann die fehlende Schau-
fensterflache fir die hintere Einheit dar. Das
Foyer kénnte auch als zusétzliche Barriere
gesehen werden.

BEWERTUNG

+ konkrete Nutzungsanfragen

+ bestehende Nutzungen unkritisch

+ Flache Hans im Gliick kann bleiben

+ Nutzung der groRen Gebdudetiefe

+ Nachnutzungsflexibilitat aufgrund Foyersi-
tuation (Fluchtwege/Zuginge)

- gemeinsame Mietflache Foyer (Kosten,

Organisation, Offnungszeiten)

I gute & flexible Umnutzungsmaglichkeit
| Gesprache mit den konkreten Nutzer:innen

2026 raumwerk.architekten + IRI



486m?

Hansaplatz
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4 Nutzeinheiten im OG
(429m?, 212m?, 247m?, 218m?)

bis zu 4 separate barrierefrei
erschlieRbare Buroeinheiten /

Dienstleistungen / Praxen
im 1. 0G

2 Nutzeinheiten im EG
(486m? & 399m?)

Einzelhandel im EG mit Lager/
Werkstatt im UG

Gastronomie
Workshop mit Verkauf
Showroom

Einzelhandel

03 VARIANTE: ANKER

Grobvariante V3

Auch diese Variante funktioniert im Prinzip
wie Variante 1. Die Geschosse werden ge-
trennt, die vermieteten Einheiten bleiben

bestehen. Der Fokus liegt auf der Teilung in

den beiden Hauptgeschossen EG und 1.0G.

Hier fihrt die VergroRBerung des
Eingangsbereiches Balkenstralle zu einer
klaren Organisation von zwei Einheiten inklu-
sive Anlieferunsgmoglichkeiten oder einer
Uberdachten AuRengastronomieflache.

Fir die Ankermieteinheit von der Ecke aus
kann eine hochwertige Nutzung gefunden
werden, die wirtschaftlcihe interessant sein
kann. Die Einheit an der BrauhausstraRe fallt
dafiir kleiner aus und ist eventuell leichter
als Ergdnzungsnutzung zu vermieten.

BEWERTUNG

+ konkrete, standortgerechte
Nutzeranfragen

+ bestehender Nutzungen unkritisch

+ Nutzung der groRen Gebaudetiefe

+ Nachnutzungsmoglichkeit fir hochwerti-
gen Einzelhandel z.B. Apple Store, Manufac-
tum, etc.

- hoher baulicher Aufwand (Decken auf
Platzniveau absenken/Podest)

I gute & passende Umnutzung
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Hansaplatz

Freilegung Innenhof (270m?)

Geschossiibergreifende
Nutzeinheiten im EG & 1.0G
(750m? + 1180m?)
Einzelhandel
Bildungsinstitution

Dritter Ort + Coworking
Start-Ups/Grundungen

Headquarter

Einzelhandel

03 VARIANTE: HAUS

Grobvariante V4

Der Riickbau des Innenhofes bietet fiir die
unteren beiden Geschosse EG und 1.0G ganz
neue Moglichkeiten. Eine neu geschaffenen-
gute Belichtung und Durchliftung ermog-
licht eine Vielzahl anderer Nutzungen im EG,
wie z.B. Biiro, Schulungsrdaume etc. Ebenso-
werden auch brandschutztechnisch klein-
teilige Raumangebote moglich. Auch wenn
die EG Innenraumfldche reduziert wird, kann
durch die Aufwertung und Begriinung ein
nachhaltiger Immobilienstandort entstehen,
der auch fir zuklnftige Klimaherausforde-
rungen bereits angepasst wurde.

BEWERTUNG

+ Verbleib bestehender Nutzungen unkri-
tisch

+ Aufwertung durch begrinten Innenhof

+ gute Belichtung (Einhaltung Arbeitsstatten-
richtlinie)

+ hohe Nachnutzungsflexibilitat

- keine konkrete Nutzungsanfrage

- hoher baulicher Aufwand

- Reduzierung der vermietbaren Flache
durch Innenhof

! Suche konkreter Mietinteressent:innen
I Chance fiir die Weiterverfolgung einer ge-
meinwohlorientierten Projektentwicklung

2026 raumwerk.architekten + IRI



Hansaplatz

ErV\;eiterung 1 (Brauhausstralle 8)

EG 200m? BGF
1. OG 200m? BGF
2. 0G 200m? BGF
-> 600m? BGF

Altbau :
(WiBstraRe 14-18 + BrauhausstraRe 10):

EG 750m? + 530m? nur erdgeschossig
bebauter Gebdudeteil

gesamt 1.280m? BGF

1. 0G 775m? BGF

2. 0G 700m? BGF

3. 0G 700m? BGF

4. 0G/DG 600m? BGF

->4055m?

Erweiterung 2 (BalkenstraRe 13)

EG 325m? BGF

1. OG 460m? BGF
2. 0G 470m? BGF
3. 0G 470m? BGF
4. 0G 450m? BGF
->2.175m? BGF

BGF Bestand :
6848m? + 1960m? Keller
-> gesamt 8808 m?

Grundstiick 2.000m?

03 VARIANTE: KOMPLETT

Grobvariante V5

Auch das Gebadude insgesamt fiir eine neue
Nutzung umzubauen, kann attraktiv und
wirtschaftlich sinnvoll sein. Der Bedarf an
barrierefreien und altengerechten Wohnun-
gen in der Innenstadt beispielweise diirfte
eher weiter ansteigen, sodass sich die hohe
Investition in einen Umbau langfristig lohnen
wiirde. Auch aus Sicht der Stadtentwicklung
kann ein solcher Baustein am Hansaplatz fur
eine Belebung sorgen.

Ob das auch fir ein Hotel oder andere
Nutzungsmoglichkeiten fir das Gesamt-
gebdude zutrifft, musste genauer gepruft
werden.

Die Variante einer Seniorenresidenz wurde
bereits 2021 planerisch gepruft und zu-
nachst zurickgestellt.

BEWERTUNG

+ Potenzial Gesamtkomplex

+ wirtschaftliche Projektentwicklung méglich
+ Seniorenwohnen als zukunftsfahige
Nutzung

- keine konkrete Nutzungsanfrage

- hohe Investitionskosten

(ggf. Verkauf Immobilie)

- ggf. Auszug bestehender Nutzungen
(Wohnen)

- monofunktionale Umnutzung

I Vermarktung schwierig



03 VARIANTE: KOMPLETT

Beispiel Vorherige Planung

Umnutzung Seniorenwohnen,

Planung Kimpel Architekten, 2021

Grundriss 1. 0G

Ansicht Hansaplatz / BrauhausstraRe / WikstraRe



Hansaplatz

03 VARIANTE: KOMPLETT
Ubersicht Lageplan

Brauhausstralle

Grundstick
2.000m?

gesamt 8.808m?

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit und
der Klimaresilienz ware eine Entsiegelung
auf dem Grundstiick (mit Begrinung auf der
L] s Blockinnenhof Tiefgaragez und einﬂe bessere Durch!i]ftung
1.200m? des Gebdudes wiinschenswert. Hier dar-

gestellt ist die Potentialflache im Innenhof,

der im Laufe der Nutzung nachtraglich Gber-

baut wurde. Eine Freilegung und Begriinung

) ]
ZZ\ ] "u:, konnte einerseits die Qualitat des Gebaudes
o= ] o nicht nur im EG deutlich aufwerten (Durch-
] 1 ir; luftung, Belichtung, AuRenbezug). Im Gegen-
1= N s A BalkenstraRe 15-19 2ug kénnte eine Aufstockung zusatzlichen
3.500m? Wohnraum in der BalkenstraRe erzeugen
und damit die reduzierte Mietflache ausglei-

chen (Balkone zum griinen Innenhof).

3 Folgende Zielbilder liegen dieser Uberlegung
zugrunde:

i | ->Wohnen in der Innenstadt
‘ | starken
| C J ‘ -> Reduzierung Einzelhandel
=l ‘ -> Bildung/Kultur stirken
e -> Wohnen fir Studierende/Alte
-> neue Wohnformen (Clusterwohnen/Barri-

PinzenstraRe
erefreies Wohnen)

Friedensplatz
Eine solche umfassende BaumaRnahme

wird aktuell von den Eigentiimern als nicht
umsetzbar eingeschatzt, kann aber fiir eine
spatere Entwicklung interessant werden.
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Ansicht Hansaplatz
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03 AUFSTOCKUNG
Prafung Abstandsflachen

Um eine mogliche Aufstockung des Gebau-
des zu prufen, wurden die zuldssigen und fir
eine Aufstockung notwendigen Abstandsfla-
chen untersucht:

Kerngebiet
Abstandsflachen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen 0,2 H, mind. 3m

StraBenbreite Brauhausstralle ca. 13m
StraRBenbreite BalkenstralRe ca. 12m
= Geb&udehohe bis 30m moglich

Abstandsflachen im Bestand:
Brauhausstr. Altbau

18,4m AWH x 0,2 = 3,68m
BalkenstralRe Bestand

14,0m AHW x 0,2 =2,8

Hochhausgrenze >22m wird eingehalten

Das Potenzial einer 1-2 geschossigen
Aufstockung ist planungsrechtlich gegeben.

2026 raumwerk.architekten + IRI
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MACHBARKEITSSTUDIE AZAD DORTMUND

vorgesetzte Balkone

Hof einschneiden/
Grundach

Fensterdffnungen schlieRen

Ansicht Hansaplatz

VergroRerung
Aufzugschacht

L] —
=0 (]

-
—

Lichthof schlieBen/

Ebenen einziehen

historisches Treppenhaus

erhalten

Logo/Fassadenwerbung

Fenster auf StraRen-/Platzniveau
erweitern
auBenliegende Rollladen/Gitter

 — |
L]
—

| —
-
—

e,
A

L]
L]
1
1]
L1

[—
L]
{—
[—om
L]
[—)

—(
-
—
—
.
—(

Podest/Rampe vor Fassade
mit Bepflanzung

03 DENKMALSCHUTZ

Vorabstimmung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden
mogliche UmbaumaRnahmen mit der Denk-
malbehorde vorabgestimmt. Die Abstimmun-
gen dienen allerdings lediglich einer ersten
Einschatzung und missen bei weiteren Pla-
nungen geprift und erneut durch die Denk-
malpflege begutachtet werden.

Logo/Fassadenwerbung
-> in den Sturzbereichen Giber dem Eckein-
gang moglich

Fenster auf StraBen-/Platzniveau erweitern,
auBenliegende Rollliden/Gitter
-> mit Begriindung moglich

VergroRerung des Aufzugschachts Brau-
hausstraRe, Fenster6ffnungen schlieen
-> unter Vorbehalt der Prifung der inneren
Gebéaudestruktur moglich

-> Erhaltung Fensteroffnungen

Hof einschneiden / Griindach
-> Prifung erforderlich

Vorgesetzte Balkone Innenbereich
-> prinzipiell moglich

Lichthof schlieBen / Ebenen einziehen
-> Prifung erforderlich

Podest/Rampe vor Fassade
-> geschltzte Gestaltung Hansaplatz, Eingriff

in den 6ffentlichen Raum

2026 raumwerk.architekten + IRI
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03 DENKMALSCHUTZ

potenzielle Dachaufstockung

Auch eine mogliche Aufstockung wurde im
Rahmen der Studie betrachtet und mit der
Denkmalbehorde erortert. Aufgrund der hier
dargestellten Ergebnisse wurde die Auf-
_______ ﬂ TR L] 1 [ e aoooooo stockung in der BrauhausstraRe (A) fiir die
5 AT amn [ — L] mun amn V ti f i t .t d ht.
5 sl i i i i EE ernefungsvarianten migedac
I
IS T il i
i 00oo0o A

Angleichung Geb3dude Brauhausstra3e
Orientierung an bestehender Traufhohe
gut vorstellbar

A
[
v

in

i

BrauhausstralRe Hansaplatz WiRstralRe

Angleichung Gebdude und

Aufstockung Steildach

-Orientierung an historischer Gebdudekubatur
(A S [ IS L B L b - Treppenha UserWeiterU ng
ggf. denkbar

C

1-2 geschossige Aufstockung
O O Staffelgeschoss

HIIH e - Treppenhauserweiterung
o i i i aus denkmalschutzrechtlicher Sicht

ausgeschlossen

Oooooo

2026 raumwerk.architekten + IRI



V1

V3

4

Halle

EG / 1. OG je eine separate Einheit

Anker
Ankernutzung am Haupteingang

Potenzial Aufstockung

VARIANTE A

VARIANTE B

03 NUTZUNGSVARIANTEN

Auswahl Vertiefungsvarianten

Alle Varianten haben ein gutes raumliches
und wirtschaftliches Potential, welches letz-
lich anhand der konkreten Nutzungsanfra-
gen gepriift werden muss.

Die Trennung der grofRen Einheit des jetzigen
Teppichhandels in zwei Einheiten sowie in
zwei unabhangige Geschosse erscheint in
jedem Fall sinnvoll und entspricht den bis-
herigen Vermietungsgesprachen durch die
Eigentiimer. Die dann etwas kleineren Ein-
heiten lassen sich rdaumlich gut umnutzen.
Eine Reduzierung des Teppichhandels auf
eine Teilfliche als Ubergangslésung ist eben-
falls gut denkbar. Aus diesem Grund wird
die Variante 1 als Vertiefungsvariante weiter
verfolgt.

In der Variante 2 wird das Foyer als Nachteil
fiir die Vermarktung diskutiert und deshalb
zundachst zurtickgestellt.

Die Variante 3 mit einer mittigen Anker-
nutzung entspricht bereits konkreten An-
mietungsinteressen. Vor allem im Oberge-
schoss fihrt die Trennung in mehrere kleine
Einheiten (die ja aber auch flexibel wieder
zusammen geschaltet werden kénnen)

dazu, haufig nachgefragte Nutzungen wie
Biro, Dienstleistung oder Schulungsraume
zu realisieren, was eine gute Alternative zur
grofRformatigen Flache darstellt. Gemeinsam
mit dem Potenzial der Aufstockung kann hier
in der Vertiefung ausgelotet werden, wie die
erwartungsgemal etwas hoheren Kosten zu
einer moglichen Vermietung stehen.
Variante 4 und 5 haben keine konkreten
Nutzungsbedarfe als Grundlage und erschei-
nen deshalb als nicht sehr realistisch. V4 als
grolRe Einheit konnte mit einem konkreten
Betreiber weiterverfolgt werden (zB Inter-
esse einer VHS oder Hochschule). V5 wurde
durch die Eigentlimerschaft bereits unter-
sucht (Hotel, Seniorenwohnen) und ver-
worfen. Beide Varianten werden deshalb in
dieser Studie nicht weiter vertieft.



04 VERTIEFUNGSVARIANTEN



48

MACHBARKEITSSTUDIE AZAD DORTMUND

Hansaplatz

Variante A

Hansaplatz

Variante B

04 VERTIEFUNGSVARIANTEN

1.0G

EG

2026 raumwerk.architekten + IRI
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Hansaplatz

1 Nutzeinheit im OG (1180m?)

Biro / Dienstleistung /
Gastronomie mit Bar & Lounge

1 Nutzeinheit im EG (1018m?)

Verkaufsflache Einzelhandel

4.1 VARIANTE A

STECKBRIEF

-> Variante beschrankt sich auf die
Umnutzung der Verkaufsflache

EG + 1. OG + (Keller)

-> Geschosse werden als separate
Einheiten gedacht, Verschluss der
innenliegenden Treppenverbindung

-> bestehende Nutzungen/
Mietverhaltnisse

(Hans im Gliick/Kanzlei/Biro/
Wohnen) bleiben bestehen

2026 raumwerk.architekten + IRI



Parkstreifen

alkenstrage

Anlieferung ipe,

_ Brauhays. /g,

BalkenstraBe

EG Balkenst,
" r.15-17
erkaufs-/AussteHungsﬂéiche A
400m2 Zad

B
.
%,
(3]

Ly/.

’ astenaufau
N\ Ausstellung

Anlieferung/Vorfahrt

uberdachter AuBenraum

+0.00
90m . NHN

EINZELHANDEL
N 1 insg. 1018 m?

L ‘
+-0,00 L
LRH 4,08
GH 4,35
er chaufenster

an

-
N

Brauhausstrafle

4.1 VARIANTE A
Grundriss EG

GRUNDRISS EG
Nutzung: Einzelhandel

Barrierefreiheit Uber BalkenstralRe

BGF: 1801m?
NGF: 1575m?



Balkenstrage

4.1 VARIANTE A
Grundriss 1. OG

{/f :‘;‘ /\I:,\
{ @ | S ))
\ ) AL 5
xT//}m:;i:w“”;\o‘?? ¥
— S GRUNDRISS 1. OG
v \,T; Nutzung: groRflachige Gastronomie mit
- Barbereich
— Barrierefreiheit GUber BalkenstralRe
L} und neuen Lift (Intern, halbes Geschoss)
of ™1 Adressbildung Gber Zugang WistralRe
O
[e]
é fB 2
o BGF: 1434m
,,,,, - NGF: 1258m?
8
o)
)
O
=
O (o &
LRH 3(,:?5(35,? uz) ~
20 [
'S
,,,,,,, Y
MY
o
Brauhausstrafle )



4.1 VARIANTE A
Schnitte

Anlieferung tGber BalkenstraRRe
direkter Zugang zu Lagerrdaumen :
im EG :

mietbarer Konferenzraum .

im ehemaligen Lichthof :
bestandsnahe Umnutzung . :

First
2082

— oy R : e %
’ [ i —
4,00 : " N i
1% RO 3 3,00
infg. 457 m?* . . 13,18
fo%o 5 2
RO ﬁ R o 296
infg. 456 m? M &
s (leal | ] ||| [IorfvesE £ | b | ¥
hsTRONdMIE | BAR ol
e 1180 [AARIAHEH = o6
Eo S
%
= EINZELH, DEL w
insg. 1018 m?| =]
i i
m EINZELHANDEE, ss ] RY B @ t
%U,ﬂﬂ(wmu L nsg. 1018 m? 0% i il —“—‘ — 50 (som 6. N
— LAGERFLACHE
TIEFGARAGE % 25 TIEFGARAGE %‘—‘f = (e H
insg. 677 m’ B > 5 i - insg. 677 m’ A=t [

alkenstraBRe BrauhausstraR

| —
=
=
=
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4.1 VARIANTE A

Ansichten

Schaufenster direkt zur BalkenstralRe

I

111111 vermutlich 17,36
nach SN C-D Bestand

4.06
13,50

%% [ 1] e
vl
Z',f’gf,y; l:l l:l _é; 135
LI :
GASTRONOMIIE & BAR : 1.06

"351 insg. 1180 m’

L

11111

Schaufenster direkt zum Hansaplatz

ErschlieBung zu Gastronomie im 1.0G
liber reprasentatives Treppenhaus :

vermutlich 17,36
nach SN C-D Bestand DG

e . 1t i

iii iiif i
ii iiif | iEmi

= i

1]

i iiif i
i i

A
m A S M A S Em!ug Im

[ 1]

1]

1]

[]]

—
[ 1]

[
11

bestehendes Mietverhaltnis mit
Hans Im Gliick bleibt bestehen

2026 raumwerk.architekten + IRI



486m?

Hansaplatz

e
(2
N

4 Nutzeinheiten im OG

bis zu vier separate barrierefrei
erschlieRbare Buroeinheiten /
Dienstleistungen / Praxen
(429m?, 212m?, 247m?, 218m?)

2 Nutzeinheiten im EG
Gastronomie (399m?)

Verkaufsflache Einzelhandel
(486m?2)

Flache konnte voerst von Azad
weitergenutzt werden, bis sich ein
Mieter findet

4.2 VARIANTE B

STECKBRIEF
-> Geschosse werden als separate Einheiten
gedacht

-> bestehende Nutzungen (Hans im Gliick/
Kanzlei/Biiro/Wohnen) bleiben erhalten

-> Variante bericksichtigt neben der Umnut-
zung der Verkaufsflache

EG + 1. OG + (Keller) auch eine mogliche
Dachaufstockung

-> potenzielle Aufstockung in Form der
Angleichung der Gebdudeteile

BrauhausstralRe



Parkstreifen

Anlieferung ipe,

Brauhay

BalkenstraBe
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i Ausstellung
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EG Balkenst,
Verkaufs-/ay, 1517
sstellungsflzche 5o,
400m2ng5ﬂaChE Azad
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L
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2
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—=p<— tenaufzug

Ausstellung

Anlieferung/Vorfahrt
uberdachter AuBenraum
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4.2 VARIANTE B
Grundriss EG

GRUNDRISS EG

Nutzung: Einzelhandel (486m?)
Gastronomie (399+62+72m?)

Barrierefreiheit Uber BalkenstralRe

BGF: 1686m?
NGF: 1450m?
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BalkenstraBe

4.2 VARIANTE B
Grundriss 1. OG

“w‘ Einzelbiro Liftung Hans [/
- - im Gliick
& GRUNDRISS 1. 0G
3
Erba o s o S Nutzung: bis zu 4 Blroeinheiten
- barrierefrei ErschlieBung Uiber neuen
4 Aufzug in der Brauhausstrale
.TE
NS Einzelb
- BGF: 1434m?
NGF: 1190m?
GroRraumbiiro
Einzelbir
L} -

Besprechungsraum

L‘ ‘dg\\s“yu D

.|
.|

r\ wa\\a‘pu \1
insg. 247 m? L

G A

N

Brauhausstrafle
NP



4.2 VARIANTE B

Aufstockung Eckbebauung
Wohnen

Hof im Hof - Meixner Schliiter Wendt

0566.1 - g20 architekten

ZUSATZLICHE WOHNFLACHE
DURCH AUFSTOCKUNG

0S66.1 - g20 architekten

Aufstockung in Moudon - outsider.archi 2 OG

Bestand: 6 WE / 928m?
mit Aufstockung: + 20m? durch neue Balkone

3.0G
Bestand: 6 WE / 286m?
mit Aufstockung: 7 WE / 340m? (+54m?)

Aufstockung in Moudon - outsider.archi 4. OG

Bestand: 5 WE / 745m?
mit Aufstockung: 11 WE / 802m? (+57m?)

Aufstockung in Moudon - outsider.archi 5 OG

Bestand: 1 Mansarden / 77m?
mit Aufstockung: 263m? (+186m?)

durch 5 Maisonette-WE im 4.0G

BGF: 1434m?

Steg Erschlief Scandiagade - 1:1landsk: . 2
roofotop garden - Axeloth Arkitekter cg Frschiiebung Scanciagace andskap NGF 1258m

tiberdachter Sitzbereich Industry City - Terrain Steg ErschlieRung Scandiagade - 1:1landskap
NYC
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Balkenstrage

4.2 VARIANTE B

Aufstockung Eckbebauung
Grundriss 2. OG

A
£

ERGANZUNG BESTAND
neuer 2. Rettungsweg lber
Feuertreppe und

neu errichtete Balkone
im Innenhof

Wohnung 1

99m?

S[f
W0,
(J

Wig

4 e Wohnung 2 et 2.RW
36m?

LRH 3,50
GH 3,80

Zusatzliche Nutzflache

Bestand: 928m?
+20m? durch neue Balkone

BGF: 1394m?
NGF: 1164m?

L o
n
NP

Brauhausstrale
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Balkenstrage

-

nsuaxles 90

4.2 VARIANTE B
Aufstockung Eckbebauung
Grundriss 4. OG Balkenstr. / 3. OG Hansaplatz

ERGANZUNG BESTAND
2. Rettungsweg lber
Feuertreppe und

neu errichtete Balkone
im Innenhof

Sff
%8,
(J

Wig

Zusatzliche Nutzflache

& m‘ ]
e 3 2/Rw
Wohnung

Bestand: 5 WE / 745m?
mit Aufstockung: 11 WE / 802m? (+57m?)

sd Abs —véschkuche +Lager CG
Q. Jhaisonettewohnung 7
Wohnung 6 Neu__ pmais
45m? ) o™ ES

L

durch den Riickbau einer Bestandswohnung
(75m?) und der Waschkiiche (69m?) im 4.
OG, sowie der Aufstockung des Eckgebaudes
an der BrauhausstraRe entstehen sieben
neue barrierefrei erschlieRbare

Wohnungen und eine Waschkiiche.

Bei 5 der 7 neuen Wohneinheiten handelt es
sich um Maisonettewohnungen.

Alle zum Innenhof ausgerichten

Maisonette
52m? EG 36 M EG

+12,20

3.0 Brauhausstr. / Wistr.

N

Brauhausstrale

31m? G

Bestandswohnungen erhalten zudem
Balkone, die als 2. Rettungsweg dienen.

BGF: 1394m?
NGF: 1046m?

G A

1
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Balkenstrage

4.2 VARIANTE B
Aufstockung Eckbebauung
Grundriss 5. OG Balkenstr. / DG Hansaplatz

E
4G

AUFSTOCKUNG ECKGEBAUDE

Traufe 7]
O 16,22 §
é*' Bestand: 1 Mansarden / 77m?
+ 186m? durch 5 neue

»
N
Maisonette-WE

|
FJ
|
|
|
|
[
|
/
; |
;’
e BGF: 914m2

NGF: 373m?

‘ﬂ
H‘ e 57 | [ma
A 1 il 1
o WOHNUNGEN - o
[ - i . — g $
N[BT ez L S &
] &
Lichthof
i
77777 2
T Q
First ’b
20,82 %
2 Q'
: L
STl EETE ot T S 1
r P e Dachstuh nicht ausgebaut
Mietwohnungen Neu .

L e
S

BrauhausstraBe



4.2 VARIANTE B
Schnitt E

6 neue individuelle .

begriinter Innenhof im . ) : .
& : Maisonettewohnungen Blro Bestand .

ehemaligen Lichthof :

begriinter Dachgarten (105m?) als .
Treffpunkt und Entspannungsoase :

20,82 20,82
5.0G6
16,68 5.0G6
2 16,20
<
4.0G6
13,18
. 4.0G6
1220
d
2.0G6
9,28
- 2.06
7,90
i/
1.06 H BURO 2
Syauy* : IE@ Z n 1.06
R [] pl =
i . GAYTRONQM|IE
. 3 insg. 399 nf?
0o, 0 O o < S o S
Q TIEFGARAGE '
K6 4 e —Te K6
335 = insg. 677 m? @ ‘ e

WiRstralle Balkenstra3e

bis zu 4 barrierefrei erschlieRbare
Biiros / Praxen / Gewerbeflachen



4.2 VARIANTE B
Schnitt F

ungenutzte Flachen wie :
Dachbdden werden zu Wohnflachen
umfunktioniert (+ 1 WE im 3.0G) :

:6 neue individuelle

: Maisonettewohnungen

. . Mietwohnungen Neu .
begriinter Dachgarten (105m?) als :

Treffpunkt und Entspannungsoase :

fist
208 ©

 —

D O m Tk

First
S vermutl. 17,36
v
[ ]
)

4.0G Brauhausst Traufe
4,00 erauhaustr Taute &
2

WOHNUNG T
\ oy Waschkiche
insg. 65 m? fj ﬂ ﬂ H 4.06 Balkenstr.
3.32(;&5.4"3“55" % 3,70 Gl —‘ g ‘l g —‘ 1350
12,
| WOHNUNE NEU WOHNYUNGEN BESTAND
abgehangte Deck insg. 70 ’_‘ , 80, 100 3,06 Balkenstr.
I ot | | o
2.0G Brauhausstr. WOHNU AZRD
Gt insg. 284 i? ﬂ
Wm 5,9%6 Balkenstr.
— ]—Dﬂ ]—Dﬂ
L o6 o BURO 2 BURO 1
Sig rauhausstr. insg. 212 m?2 insg. 429 m?
- . 1. 0G Balkenstr.
_ . Fﬁﬁﬁ% & le o 335

EG Balkenstr.
0,00

2

Brauhausstrafle

TIEFGARAGE
(f==w] insg.677 m* ‘ =3
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4.2 VARIANTE B

Sichtbarkeit des Einzelhandel + ! Ansichten
AuRengastronomie durch Offnung der Fassade : AuBengastronomie in Fugéngerzone
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VARIANTE A
Nutzung Flache Auto Summe Fahrrad Summe
1.2.  Wohnen Bestand 1.226 m* NUF 1 Stpl je 50m? NUF 1 5 2 Stpl je 75m? NUF 1 25
925 m? NUF 1 Reduktion 75% (OPNV, Denkmal)
1.2.  Wohnen Neubau 0 m2 NUF Befreiung gem §3, 8 0 2 Stpl je 75m? NUF 1 0
3.3.  Verkauf groRflachig 1018 m? NUF gesamt 1 Stpl je 75m? Verkaufsflache 3 1 Fahrradstellplk je 400m? 3
EG gesamt 906 m? NUF Gastraum  Reduktion 75% (OPNV, Denkmal) (mind 2 Lastenrader)
6.2. Gaststitte groR 1112 m* NUF gesamt 1 spp) je 25m?2 Gastraum 10 1 Stpl je 50m? 2
0G Club 954 m? NUF Gastraum  Redyktion 75% (OPNV, Denkmal)
Stellplatzbedarf gesamt 18 50
vorhanden in Tiefgarage 23 Anzahl umzunutzender PKW
Stellplatze 5
VARIANTE B
Nutzung Flache Auto Summe Fahrrad Summe
1.2.  Wohnen Bestand 1.078 m? NUF 1 Stpl je 50m? NUF 1 a 2 Stpl je 75m? NUF 1 20
751 m2NUF 1 Reduktion 75% (OPNV, Denkmal)
1.2.  Wohnen Neubau 513 m? NUF Befreiung gem §3, 8 o 2 Stplje 75m? NUF 1 1
403 m?NUF 1
3.1.  Verkauf 486m? NUF gesamt 1 Stpl je 40m? Verkaufsflache 1 Fahrradstellplk je 80m?
361 m? NUF 2 6
EG Teilbereich Verkaufsfliche Reduktion 75% (OPNV, Denkmal) (mind 2 Lastenréder)
6.2. Gaststatte groR 365 m? NUF gesamt 1 Stpl je 25m? Gastraum 4 2 Stpl je 50m? Gastraum 7
EG Teilbereich 326 m? NUF Gastraum Reduktion 75% (OPNV, Denkmal)
0G Biiroeinheiten 1.011 m? NUF 1 Stpl je 35m? NUF 2 7 2 Stpl je 70m? NUF 2
882 m2 NUF 2 Reduktion 75% (OPNV, Denkmal) 25
Stellplatzbedarf gesamt 17 69
vorhanden in Tiefgarage 23 Anzahl umzunutzender PKW
Stellplatze 6

4.3 STELLPLATZBERECHNUNG

Die nebenstehende Berechnung zeigt eine
Uberschlagige Annahme fiir den Stellplatz-
nachweis. In beiden Varianten sind die vo-
raussichtlich notwendigen Stellplatze liber
die Tiefgaragenplatze abgedeckt. Bei der
Errichtung der Fahrradstellplatze ist zu be-
achten, dass eine reine Unterbringung im
UG nicht besonders praktikabel ist (Zugangs-
berechtigung Aufzug etc.). Es sollten also
ebenerdige Fahrradstellplatze zumindest fir
die Besucher:innen und Kunden errichtet
werden.
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KOSTENVERGLEICH

Flr die Kostenaufstellung wurden alle Er-
kenntnisse der Studie zu notwendigen
Sanierungs- und Umbaumafnahmen, Er-
tlchtigung des Brandschutzes sowie der Bar-
rierefreiheit abgebildet. Einzelne Positionen
konnen der Anlage entnommen werden.
Der Kostenvergleich zeigt jedoch im Uber-
blick, dass die zu investierenden Kosten fiir
die Vermieter voraussichtlich zwischen 400-
900 €/m? in Abhangigkeit vom Ausbaustan-
dard und den neuen Nutzungen liegen.

Ein zweites wesentliches Kostenpaket wird
Ublicherweise von den jeweiligen Nutzer:in-
nen getragen, da der Ausbau im gewerbli-
chen Mietraum meist sehr spezifisch auf ein
bestimmtes Geschaftsmodell und Cl-Konzept
ausgerichtet ist. Die Schatzung enthélt nur
die fur den Vermieter mindestens anfallen-
den Kostenpositionen.

Der Kostenvergleich zeigt weiterhin, dass die
Einteilung in kleinere Einheiten hohere Kos-
ten verursacht, da die Trennung aller Medien
(Strom, Wasser etc.) sowie die brandschutz-
technische Abtrennung und die barrierefreie
Erreichung der Einheiten mit jeder zusatz-
lichen Nutzung steigt. Diesen Kosten steht
aber eine hohere Flexibilitat und Sicherheit
in der Vermietung gegentber.

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Fur alle vertieften Nutzungsvarianten wur-
de die Wirtschaftlichkeit gepriift. Diese
Auswertungen sind vertraulich und in der
Anlage zur Machbarkeitsstudie ausfiihrlich
dargelegt. Im Ergebnis kann festgehalten
werden, dass trotz hoher Investitionskosten
die Wirtschaftlichkeit in allen Nutzungsva-
rianten gegeben ist, d.h. durch den Umbau
der Immobilie und die Diversifizierung der
Nutzenden kann eine auskdmmliche Rendite
erwirtschaftet werden. Voraussetzung dafir
ist, dass die Nutzflaichen dauerhaft zu einem
marktlblichen Preis vermietet werden — wo-
rin auch das Risiko dieser Immobilienprojekt-
entwicklung liegt. Aus gutachterlicher Sicht
ist aber die Diversifizierung der Nutzungs-
struktur (Gastronomie, Einzelhandel, Biiro,
Wohnen), der sicherste Weg, zuverldssig
Mieteinnahmen zu generieren, auch wenn
diese nicht mehr in der GréRenordnung fri-
herer Jahre liegen werden.

EMPFEHLUNG

Parallel zu den Vermietungsgesprachen
werden derzeit durch die Eigentlimer erste
Ertlichtigungen am Gebaude vorgenommen.
Aus Sicht der Verfassenden ist dies der rich-
tige Weg, um im Vermietungsfall die Umbau-
und Instandsetzungszeiten zu verkiirzen. Die
Machbarkeitsstudie gibt zahlreiche Hinwei-

5 EMPFEHLUNG

se, welche MaRBnahmen schon mieterunab-
hangig begonnen werden kénnen. Dies sind
beispielwiese Ertlichtigungen der Tragkon-
struktion und Decken fiir den Brandschutz,
Einbau Lift/Aufzug fir die Barrierefreiheit
und ggf. neue Zugange. Unsere Empfehlung
ware, die bauseits notwendigen Malinah-
men kurzfristig weiter zu verfolgen.

Sinnvoll erscheint uns auch die schrittweise
Umnutzung z.B. Reduzierung der Verkaufs-
flaiche des Azad Teppichhandels, die einen
Leerstand vermeidet und die Gesamtflache
weiterhin attraktiv halt. Die komfortable Si-
tuation, hier auf den Bedarf der Mietenden
eingehen zu kdnnen ohne das Gebaude im
Vorfeld raumen zu mussen, ist ein Vermark-
tungsvorteil, der gehalten werden sollte.

Das Gebaude ist ein ganz besonderer Stadt-
baustein, der fiir die Stadtgesellschaft eine
hohe Bedeutung hat. Die neuen Nutzungen
sollten zum Denkmal passen. Wichtig ist v.a.
im Erdgeschoss eine attraktive Nutzung zu
finden, die zu einer Belebung der Brauhaus-
stralle und des Hansaplatzes positiv beitragt.
Die Verfassenden empfehlen daher einen
verantwortungsvollen Weitblick, um die
richtigen Nutzungen im Sinne einer wirklich
nachhaltigen Entwicklung auch die Identitat
dieses Standortes zu beriicksichtigen.
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