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Vorliegende Umsetzungsstudie ist im Auftrag des Magistrats der Stadt Frankfurt entstanden und wurde
vom Verein Offenes Haus der Kulturen e.V. in Zusammenarbeit mit Fachleuten verschiedener Disziplinen
entwickelt. Sie projektiert die Umnutzung des aus dem Jahr 1953 stammenden, denkmalgeschiitzten
Studierendenhauses der Frankfurter Goethe-Universitat zu einem soziokulturellen Zentrum mit integriertem
Studierendenwohnheim und Kindertagesstétte. Dieses soll der erste Baustein und Nukleus des zwischen
den Stadtteilen Bockenheim und Westend geplanten Kulturcampus werden.

Die vorliegende Studie ergéanzt die vom Verein Offenes Haus der Kulturen e.V. im Juni 2019 veroffentlichte
Konzeptstudie, priift die darin skizzierten konzeptuellen Uberlegungen auf ihre Umsetzbarkeit und schlagt
einen detaillierten Plan fiir die Realisierung auf planerischer, baulicher, rechtlicher und wirtschaftlicher
Ebene vor.

Das wichtigste Ergebnis vorneweg: die Umnutzung des Studierendenhauses zum Offenen Haus der Kulturen
ist sehr gut maglich. Das denkmalgeschiitzte Gebdude ist in seiner Substanz und Ausstattung in gutem
Zustand. Das vorhandene Raumprogramm eignet sich hervorragend fur die projektierte neue Nutzung.

Um das Gebaude langfristig erhalten und betreiben zu konnen, bedarf es dennoch einer groeren Anstren-
gung. Die hierflir notwendige Sanierung soll im Bestand und bei laufendem Betrieb durchgefiihrt werden.
Sie belduft sich in ihrem Investitionsvolumen auf rund neun Millionen Euro.

Der Verein Offenes Haus der Kulturen ist bereit und in der Lage, diese Sanierung und den zukiinftigen Be-
trieb in Eigenverantwortung zu tibernehmen. Es verpflichtet sich damit, ein Baudenkmal in seiner Substanz
zu schiitzen, zur Realisierung der offentlichen Infrastruktur beizutragen und giinstigen Wohnraum zu er-
halten. Hierflr bringt er neben betrachtlichen finanziellen Mitteln ein hohes Mal an zivilgesellschaftlichem
Engagement ein - in Verbindung mit professionellen, aber schlanken Strukturen.

Um das Vorhaben zum Erfolg zu bringen, bedarf es nun der Justierung der entsprechenden Rahmenbedin-
gungen. Da sich Grundstiick und Gebaude seit jeher in 6ffentlicher Hand befinden, ist die Ausgangslage
hierfiir jedoch sehr giinstig. Auch die genannten planerischen Festlegungen sprechen fiir ein Gelingen.

Als dem Projekt angemessene eigentumsrechtliche Losung schlagen wir den gemeinwohlgebundenen
Verkauf von Grundstiick und Gebaude gemal des geltenden Bodenrichtwerts von 1,4 Millionen Euro an den
Verein oder ein hierflr zu griindendes Stiftungskonsortium vor, das dann wiederum eine gemeinniitzige
GmbH unter Beteiligung des Vereins als Erbbaurechts-Nehmerin einsetzt. Alternativ ist eine entsprechende
direkte Erbpachtldsung zwischen Stadt Frankfurt bzw. ihrer Tochter ABG Holding und dem Verein mit sozial
angemessenem Erbbauzins von 0,5% auf den Bodenrichtwert denkbar. In beiden Féllen bedarf es einer 6f-
fentlichen Anschubfinanzierung in Hohe von drei Millionen Euro. Im Gegenzug erklart sich der Verein bereit,
die notwendigen Finanzmittel fiir die Sanierung und den langfristigen Betrieb zu beschaffen.

Abschlieflend lasst sich feststellen: Das Projekt birgt ein groBes Potential, und mit der Umsetzung kann
kurzfristig begonnen werden. Als konkreten nachsten Schritt schlagen wir vor, das Gebaude dem Offenen
Haus der Kulturen e.V. in Form einer Anhandgabe fiir einen zu bestimmenden Zeitraum zur eigenverantwort-
lichen Nutzung zu iiberlassen. In diesem Zeitraum sollen die zukiinftige rechtliche Ausgestaltung in enger
Absprache mit dem Magistrat der Stadt Frankfurt und im Gemeinwohl abgesichert erfolgen und nachhaltig
tragfahige Strukturen flir den zukiinftigen Betrieb entstehen.




Hintergrund

Der Verein Offenes Haus der Kulturen e.V. setzt sich seit 2009 fiir die Weiterentwicklung des Studierenden-
hauses auf dem alten Campus Bockenheim zum Offenen Haus der Kulturen ein. Dem standen zun&chst der
im Rahmenplan von 2006 vorgesehene Abriss des denkmalgeschiitzten Gebaudes entgegen, der auch noch
dem Kaufvertrag des Grundstiicks zwischen Land Hessen und der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
ABG Holding zugrunde liegt.

Bei den 2011 von der Stadt Frankfurt durchgefiihrten Planungswerkstatten konnte der Verein jedoch Uber-
zeugend den herausragenden Wert des Gebaudes herausstellen und dessen Erhalt erwirken. Die Umset-
zung des vorgelegten Konzepts flr die Weiternutzung des Gebaudes als Offenes Haus der Kulturen wurde
daraufhin im sog. Konsensplan als ausdriicklich gewiinscht festgeschrieben. Im hiernach entstandenen
Bebauungsplan wurde die Nutzungsart dementsprechend als ,Sondernutzung Kultur und Wissenschaft”
festgelegt und das Grundstiick als Gemeinbedarfsflache definiert.

In den Folgejahren wurde der Verein zur Plattform fiir eine Vielzahl von zivilgesellschaftlichen Gruppen und
Initiativen, die ihr ausdrickliches Interesse an einer Weiternutzung des Gebaudes zum Ausdruck brachten
und sich an der programmatischen Gestaltung des Ubergangs beteiligten. Nicht zuletzt in Zusammenarbeit
mit den Institutionen des Forum Kulturcampus wurde hier der Anspruch verwirklicht, ein Nukleus des zu-
kiinftigen Kulturcampus zu sein.

Im Koalitionsvertrag der Frankfurter Regierungskoalition aus dem Jahr 2016 wurde die Weiternutzung des
Studierendenhauses als Offenes Haus der Kulturen ausdriicklich vereinbart. Im Jahr 2017 hat der Verein
vom Magistrat den Auftrag erhalten, ein vertieftes Nutzungskonzept flr das Studierendenhaus zu erarbei-
ten und darauf aufbauend den Ubergang zum Offenen Haus der Kulturen zu gestalten. Diesem Auftrag, zu
dessen Realisierung in mehreren Jahren in Folge Haushaltsmittel eingesetzt wurden, kam er 2019 mit der
Vorlage einer in Zusammenarbeit mit 30 weiteren Initiativen entstandenen Konzeptbroschire nach.

In der Folge hat der Verein mit Hilfe einer Reihe von Architekten und Fachingenieuren sowie rechtlichen und
betriebswirtschaftliche Beratern die verschiedenen zur Umsetzung notwendigen Felder vertieft bearbeitet.
Dabei wurden die Riickmeldungen aus einer Vielzahl von Gesprachen mit Vertretern des Frankfurter Magis-
trats, der Stadtverordnetenversammilung, des Ortsheirats, des Hessischen Ministeriums fiir Wissenschaft
und Kunst, der ABG Holding, des Prasidiums der Goethe-Universitat sowie vieler Instanzen der Stadtgesell-
schaft aufgegriffen. Das vorliegende Umsetzungskonzept fligt die dabei entstandenen Bausteine zu einem
ganzheitlichen Szenario zusammen. Damit liegt nun alles vor, um mit der Umsetzung beginnen zu kénnen.




StudierendenhauS

Offenes Hays
der Kulturen

Lageplan Bestand

Uberblick

Aufgabenstellung

Nachdem der Verein im Juli 2019 die erste realistische Konzeption zur Ubernahme des Studierendenhaus
verdffentlichte, konnte nun innerhalb von zwei Jahren ein vertiefendes Umsetzungskonzept als Machbar-
keitsstudie 2021 erarbeitet werden.

Verschiedene externe Fachingenieure konnten auf der Grundlage von Hausbegehungen Bestandsplane
erarbeiten und eine Vorentwurfsplanung vornehmen.

Ziel der Bearbeitung war es zu untersuchen und zu priifen

wie der Bestandszustand des Gebaudes ist

ob sich die Umgestaltungsmafinahmen im Bestad unter den Bedingungen des Bestandschutzes
realisieren lassen

wie sich die gegenwartige Nutzung weiterentwickeln lasst
welche Umstrukturierungs- und Sanierungsmaflnahmen notwendig sind
unter welchen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Weiternutzung gelingen kann

was die Grundziige der Finanzierung sind

Bestandsbeurteilung

Der Gebaudebestand von 1953 wurde in den 1990er Jahren verschiedentlich verdandert und technisch in
Teilbereichen erneuert.

Dieser ist verkehrssicher und in seinem baulichen sowie technischen Zustand funktional. Zur Qualitats- und
Nutzungsverbesserung konnen sinnvolle Nachriistungen erfolgen. Diese sollten als Erganzungen des Be-
standes durchgefiihrt werden und erhalten damit den Bestandschutz.

Damit ist die Grundlage fiir das Bauen im Bestand unter den Bedingungen des Erhalts des Bestandsschut-
zes gegeben.

Die Bestandsgrundlage der baulichen- sowie technischen Anlagen eignet sich flir die in der vorliegenden
Planung baulichen Umorganisation und dessen anvisierten Nutzungen im Bestandsschutz. Eine sinnhafte
technische Erweiterung ist ebenfalls innerhalb des Bestandsschutzes gegeben und sollte nur so in den
kommenden Planungen weiter verfolgt werden.

Damit wird der Bestandsschutz aufrechterhalten und durch die baulichen und technischen Veranderungen
erganzt. Dies stellt ein nachhaltiges Konzept in der Umstrukturierung des Bestands dar und ist somit ein
zeitgemales Beispiel einer wirtschaftlichen Planung mit dem Denkmal.



Nach derzeitigem Planungsstand andert sich die Art der Nutzung im Gebdude nicht. Dies zeigen die
historischen sowie derzeitigen bis hin zu fir die Zukunft geplanten Aktivitaten der Nutzer*innen im Haus.
Damit kniipft das hier erstellte Bau- und Nutzungskonzept an sémtliche Themen der Vergangenheit bis in die
Zukunft an und ist ebenfalls nachhaltig.

Wirtschaftlichkeit und Kosten

Die Gebaudeiibernahme als Kauf oder Erbpachtnehmer stellt die rechtliche Grundlage fiir eine Bankfinan-
zierung dar. Weitere Subventionen, Zuschisse, Forderungen und Anschubfinanzierungen konnen daraufhin
akquiriert werden.

Die zu erwartenden Baukosten konnten als eine Grobkostenschatzung nach den derzeitigen Moglichkeiten
der Beurteilung des Bestandes sowie der Vorentwurfsplanung entwickelt werden. Eine Refinanzierung kann
durch Miete ausreichend erfolgen.

Dies setzt jedoch die ausschlieRlich am Boderichtwert orientierte maximale Kaufpreishohe voraus. Eben-
falls wiirde eine Erbpacht mit dem Zinssatz von 0,5% eine Grundfinanzierung sichern.

Auch die Finanzierung entspricht einem nachhaltigen Konzept einer anderen Stadtgestaltung, die sich von
einer Kapitalisierung von Gemeingut abwendet.
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Baujahr: 1951-1953 im Stil der frihen Modernen der 1950er Jahre
Leitender Architekt: Otto Apel

Das Gebaude steht seit dem Jahr 2000 unter Denkmalschutz.

Der Bebauungsplan legt eine Sondernutzung mit Kultur und Wissenschaft fest.
B-Plan - 569 - Beschluss von 2016

Haupt-und Nebennutzflache ... ... ... ... .. ... ... ... .. ... ... 3.549m? ..., 53%
Technik- und Verkehrsflache ... .. .. . . 3.206m? ... 47%
GeSaAME . o 6.754m? ......... 100%

AStA Gebadudeanteil mit Biiros, Café KoZ, Konferenz und Veranstaltungsraumen
Studentenwohnheim mit 60 Platzen, 1998 saniert
Kita mit 45 Kindern in drei Gruppen im Alter von ein bis sechs Jahren sowie Innenhofnutzung

Die Kirche auf dem Campus nutzt derzeit die Raumlichkeiten nicht und vermietet unter.

Aktuelle Nutzungsbereiche der HauptNutzer*innen an Haupt- und Nebennutzflache von 3.549 m? sind:

A A 2.161 m?
WONNNBIM 1.062 m?
KA 326 m?

In dem Bereich des AStA sind die Flachen der Kirche mit aufgefiihrt.

Kategorie: 2 Teilschutz
Sonderbau: Festsaal im 1. OG: Veranstaltungsraum mit bis zu 400 Personen

Eine Alarmierung ist durch Druckknopfmelder mit Aufschaltung auf die Feuerwehr vorhanden. Wand-
hydranten sind an jedem Treppenraum gegeben.

Die Verkehrsflachen zeigen die GroRzligigkeit des Hauses, die zum Verweilen und Austausch in den Etagen-
fluren konzipiert wurde. Auch zeigt sich die vielschichtige flexible Nutzung des Gebaudes rund um die Uhr -
7 Tage die Woche, an 365 Tagen im Jahr.
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Trotz der starken Nutzung der Gebaudesubstanz steht diese ohne nennenswerte ersichtliche Schaden da.
Die statische Grundstruktur lasst einen grofien Spielraum fir die sich tber die Jahre ergebenen, raumlichen
Veranderungen. Die Bausubstanz ist tiberwiegend gepflegt. Die nachtraglich erfolgten baulichen Mafinah-
men durch die Universitat sind mittels Leichtbau eingefligt und stellen keinen substanziellen Eingriff dar.

Die umliegenden Stralen wurden durch den Bau der Tiefgarage Ende der 60er Jahre um ca. einen Meter
hoher gelegt. Dies fiihrte zu einer veranderten Zugangssituation im EG sowie veranderter Belichtung im UG.
Im Rahmen der neuen Bebauung am Kulturcampus sollen diese Veranderungen nach Planauskunft riick-
gangig gemacht werden.

Durch den Abbruch der bestehenden Universitatsgebaude einschlieBlich der Tiefgarage zu den geplanten
Neubauten des Kulturcampus entfallen wesentliche Grundlagen einer technischen Infrastruktur des gesam-
ten Planungsgelandes und des Studierendenhauses, die nicht durch uns gelost werden konnen.

Das betrifft die Versorgung des Gebaudes mit Stark- und Schwachstrom, Kalt- und Warmwasser, Abwasser,
sowie Heizung, Stellplatzen und Entsorgung des Mdlls.

Kaufpreis, Geldfluss von ABG an das Land Hessen zum Studierendenhaus

Eintragungen im Grundbuchauszug (iber Rechte, Lasten und Beschrankungen und deren Bewilligungen
Vertrage zwischen dem Land Hessen und der Stadt Frankfurt am Main

Vertrage zum Studentenwohnheim und zur Kita

Bauakteneinsicht (nur mit Vollmacht der Eigentiimer méglich)

Erstellung eines Schadstoffkatasters und Gefahrdungsbeurteilung

Auskunft vom ErschlieBungsamt, ob noch offene ErschlieBungsbeitrage zu entrichten sind

Auskunft, ob Altlasten vorliegen

Aufgrund der fehlenden Planungsinformationen konnte die Planung bislang nicht vollstandig abgeschlos-
sen werden, weshalb die darauf ausgerichtete Grobkostenschatzung, Finanzierung und Refinanzierung als
Naherungswerte zu sehen sind.

Vorliegende Umsetzungsstudie erlautert die wesentlichen Eckpunkte in Bezug auf die Weiternutzung des
Studierendenhauses als Offenes Haus der Kulturen. Unsere Aufgabe ist es zu klaren, was mit dem Haus
maoglich ist und was nicht. Dies haben wir seit geraumer Zeit in einem radikal demokratischen Entwurfs-
prozess mit den zukiinftigen Nutzer*innen, mit externen Fachingenieur*innen und in Gesprachen mit den
beurteilenden Amtern vorbereitet.



Deren derzeitige brandschutztechnische Gegebenheiten schranken die Nutzung des Hauses erheblich ein.
Dies betrifft die zulassige Personenzahl in den Veranstaltungsraumen sowie die ausschlieBlich als notwen-
dige Flucht- und Rettungswege definierten Etagenflure.

Die Gebdudesubstanz aus den 1950er Jahren besteht ohne Raumakustik sowie Schallschutz nach innen
oder nach auBen. Damit sind Parallelveranstaltungen der Uber- oder nebeneinanderliegenden Veranstal-
tungs- und Gruppenraume nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich.

Die Fenster (ca. von 1990) sind zwar einigermafien gewartet, jedoch nicht denkmalgerecht sowie nicht dem
heutigen Standard entsprechend und dartberhinaus reparaturbediirftig.

Warmeschutz ist nicht vorhanden.

Stark abgenutzter Bestand (Sanitar, Heizung, Liiftung), fehlende behindertengerechte WC-Anlage im EG.
Elektroinstallation stark abgenutzt, Beleuchtung nicht ausreichend sowie fehlende Medien- und Daten-
leitungen im Haus. Altlasten oder belastete Baustoffe sind derzeit nicht bekannt, jedoch mit hoher Wahr-
scheinlichkeit vorhanden.

Damit steht fest, was als bauliche Malinahmen im Bestandsschutz vor den zukiinftigen Nutzer*innen liegt. Der
Verein Offenes Haus der Kulturen befasst sich seit mehr als zehn Jahren mit dem Gebaude und hat sich in ko-
operativen Planungsprozessen mit den beteiligten Nutzer*innen fiir das Gebaude als Denkmal entschieden. Dies
bedeutet den Erhalt und die Verbesserung oder Riickbildung von nachtraglichen Veranderungen, um dem Denk-
mal baulich sowie auch in seiner Nutzung gerecht zu werden. Eine Nutzungsanderung ist nicht vorgesehen, denn
unter den derzeitigen Gegebenheiten kdnnen samtliche zukiinftigen Aktivitaten im Bestandsschutz stattfinden.
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C - Cluster Konzept

Zwischen zwei bestehenden, notwendigen Treppenrdumen werden jeweils themen- und
nutzerbezogene Cluster einschlieBlich der heutigen reinen Flucht- und Rettungswegflure
geschaffen. Ihre GréRen werden mit unter 400 m? brandschutztechnisch als GroRraum-
biiros angesehen. Weiterhin bilden diese eigenstandig wirtschaftende Gemeinschaften.

Damit konnen die breiten Flure — wie urspriinglich erdacht — wieder den qualitativen Nutzungen als Raume
des Aufenthalts, des Verweilens und fiir Ausstellungen innerhalb der Cluster zuriickgefiihrt werden.

Der nachtrdglich, zu Biiros umgebaute, breite Flur der ersten Etage mit neuem Innenflur wird zu seiner Ur-
struktur eines Clusterflurs zuriickgefiihrt.

Eine Sondersituation stellt der fiir das Gebdude und Frankfurt einmalige Festsaal dar. Zweiseitig belichtet,
bietet der 300 m? grofe Saal mit 8,50 m Raumhdhe und einer 80 m? Biihne sowie seiner Projektions- und
Nebenraume einfach alles. Um den besonderen Anforderungen an Flucht- und Rettungswege zu entspre-
chen, muss der Festsaal mit neuen Treppen ausgestattet werden. Erst dadurch bietet er die Mdglichkeit, ein
breites Spektrum an Veranstaltungen durchzuftihren und wird wieder seiner Qualitat und dem Haus gerecht.

Ebenfalls wird das Café KoZ wieder mit einer Kiiche zur Gastronomie als Kantine und damit zum kollektiven
Wohnzimmer sowie einem Kiosk zur AuBenbewirtung ausgestattet. Damit nimmt der Ort das Ursprungs-
konzept der Versorgung aus den Erstellungsjahren des Gebaudes auf.

Struktur

Die kiinftige Nutzung stellt sich in einem Dreiklang dar, welcher den baulichen Bestand mit den gestalten-
den Akteuren und einer solide funktionierenden Tragerschaft zu einem besonderen Ort weiterentwickelt.

Plattform

Tragerverein - Offenes Haus der Kulturen

Kosmos

Das Gebaude - Offenes Haus

I.ahor fiir eine neue Stadtgesellschaft
Die beteiligten Gruppen - Nutzer*innen



Haupt
Techmkﬂa

che + verkeh

+ NebennUtZﬂ‘aiChe

rsflache

Foru

o fiir KunstY

nd Kuftur

Kita

Wohﬂen

107,

4.740 m?

Durch die brandschutztechnische und bauliche Umstrukturierung im Bestandsschutz, speziell die
der breiten Etagenflure in den Clustern, erhohen wir die Nutzbarkeit des Gebaudes betrachtlich.
Wir schaffen eine neue:

Haupt- und Nebennutzflachevon ... .. ... ... ... ... .. ... 4740m?2 oo 70%
Technik und Verkehrsflachevon . ... ... L 2014m? ..o 30%

Zudem gewinnen wir damit die ehemalige Qualitat des urspriinglichen Gebaudes zuriick und werden die-
sem mittels dezenten kleinen Eingriffen als Denkmal gerecht.

Fir die neuen Nutzerbereiche unter dem Dach des Offenen Hauses lassen sich folgende drei Bereiche ab-
lesen:

30% bezahlbarer Wohnraum .. ... .. 1.356 m?
10% Kinderbetreuung. . .......... ... 400 m?+900 m? AuBengelande
60% Forum fur Kunstund Kultur............................... 2.984 m? + 185 m? Aulengelande

Darin enthalten sind:
11 unterschiedliche Themen-Cluster mit Bliros und Gruppenraumen von 35-85 m?

4 Veranstaltungsraume unterschiedlicher Qualitaten und Ausstattungen:

Gastronomie / Kantine . ... ... 160 m?
Festsaal 1.0G .. ... . 300 m? mit Biihne 80 m?
Mehrzweckraum / Kapelle .. ... . . . 80 m?
Mehrzweckraum / Partykeller . ... ... o 110 m?

Auch wenn wir gerne mehr Malinahmen ergreifen wiirden, ist uns jedoch klar, dass es in dem hier vorge-
stellten ersten Abschnitt um die Aneignung des Gebaudes und dessen Finanzierung geht und es damit um
die Sicherheit fiir uns sowie allen Finanzpartner*innen und Nutzer*innen gehen muss. Deshalb werden z.B.
samtliche funktionierende und brandschutztechnisch akzeptable Bauteile nicht beriicksichtigt. Das heilt,
dass jedes funktionsbereite Fenster-, Tlirelement oder Sonstiges derzeitig bestehen bleibt.

Durch Rucklagenbildungen sind in den darauffolgenden Jahren weitere, sinnvolle Bauabschnitte geplant. Die-
se betreffen die nachtraglich eingebauten, optisch plump anmutenden Aluminiumfenster, welche weder dem
Denkmal noch den Anforderungen in seiner historischen Gestaltung und heutigen Qualitat gerecht werden.
Auch steht damit eine weitergehend schrittweise energetische Sanierung der Haustechnik an. Die Umsetzung
energetischer Standards stellt hinsichtlich der Nachhaltigkeit eine besondere Herausforderung dar.



Fiir uns ist klar, dass das Studierendenhaus ein besonderer Ort ist, der nicht als Anlageob-
jekt behandelt werden darf. Die folgenden Kriterien beschreiben, warum der Preis der Lie-
genschaft entsprechend niedrig angesetzt werden muss. Hier ist Folgendes wesentlich:

Das Studierendenhaus wurde nach dem Zweiten Weltkrieg zu groRen Teilen von der amerikanischen Regie-
rung finanziert, um als Ort der Demokratie zu wirken. Sein Schutz als Denkmal tragt dieser Verpflichtung,
dem Gemeinwohl zu dienen, heute weiterhin Rechnung.

Die Flachen des Gebaudes konnen somit nicht auf marktiiblicher Grundlage bewertet werden, sondern
miissen im Hinblick auf die Erfillung ihrer gesellschaftlichen Funktion betrachtet werden. Hieraus ergibt
sich eine besondere Verantwortung fiir den Schutz des baulichen Bestandes, dessen soziale Zuganglichkeit
und die Erftllung der Nutzungsidee.

Der Investitionsbedarf richtet sich nach der baulichen Umstrukturierung im Bestandsschutz sowie nach der
technischen Ausriistung und Inventarisierung des heutigen Standards.

Achtung des Bestandes — Gebaude nachhaltig sanieren
Energie und Materialverbrauch — ganzheitlich bewerten
einfach intelligent — Technik und Verbrauch reduzieren

Materialkreislaufe — weniger Abfall, mehr Wertstoffe

Kultur des Experimentierens - Innovation fordern
Bodenpolitik — umwelt- und sozialgerecht

Kapitalmarkt und Finanzierungsmodelle - verantwortlich investieren
Offentlicher Auftraggeber — Pioniere des Wandels

soziale Aktivierung der Nachbarschaften

das selbstverwaltete Haus als stadtischer Baustein

sozialer Mehrwert

soziale Barrierefreiheit = von Kunst und Kultur Gber Bildung bis Politik

Miete ohne Rendite — kostendeckend, aber auch Personen und Gruppen mit wenig finanziellen Mitteln
die Nutzung des Hauses erlaubend

Nutzer*innen Mischkalkulation
Solidarische Bewirtschaftung: die Nutzer*innen bekommen aktiv die Moglichkeit, das Haus mitzugestalten.
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F - Umsetzung

Investitionen

Nach den derzeitigen Planungsmaoglichkeiten gehen wir von 9,3 Mio. € brutto Bausumme aus.

Diese gliedern sich in:

Baumalnahme ... ... . 5,2 Mio. €
technische AusStattung .. ... ... . . 3,2 Mio. €
AuBenanlagen / Inventar . ... ... o 0,9 Mio. €

inkl. 30% Baunebenkosten und die derzeitige MwSt. von 19%.

Die bauliche Umsetzung findet im bespielten Betrieb statt und wird sich in einzelnen Bausteinen auf einen
Zeitraum von bis zu sechs Jahren erstrecken. Innerhalb dieser Bauzeit ist auf keinen Fall von einer Vollaus-
lastung der Nutzung sowie vollstdndigen Mieteingangen zur Refinanzierung auszugehen.

Damit haben wir unser Bau- und Nutzungskonzept in Koproduktion mit den Nutzer*innen von innen nach
aulen in einem radikal demokratischen Prozess sichtbar gemacht. Unser Offenes Haus der Kulturen ist
damit flir den ersten realen Abschnitt der Gebdudeiibernahme einschlieltlich der Finanzierungsmaglichkei-
ten flir die Zukunft gesichert.

Bauliche Umorganisation im Bestandsschutz

Das Offene Haus der Kulturen plant die notwendigen Manahmen wie Sanieren,
Restaurieren und Umbauen im Bestand.

Flucht- und Rettungswege werden erganzt.

Erforderliche Brandschutzabtrennungen sowie RWA-Anlagen werden eingebaut.

Clusterbildungen bis 200 m? sowie unter 400 m? werden geschaffen.

Riickbau zum Denkmal der baulichen Urfassung in der ersten Etage (nachtréglich eingebauter Innenflur)

technische Erneuerungen und Sanierung von Bestandsanlagen (Sanitar/Liiftung) sowie Schaffung
einer barrierefreien WC-Anlage im EG

Kiicheneinbau in der ehemaligen Kantine/Mensa (Café KoZ) historisch

Medien- und Datenzugange werden geschaffen

Beleuchtung innen und auflen

Inventar und Ausstattung der Raume zum Schall, Raumakustik sowie deren technische Ausrustung
Wege-Leitsystem — Briefkdsten — Hausorientierung — SchlieRanlage

Umorganisation des Auftengeldndes, Innenhof fiir Kita und Kantine sowie neue Zugange ins Haus, wenn die
umliegenden Straften durch die Umgestaltung des Kulturcampus um ca. einen Meter tiefer gelegt werden.
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Verantwortung ubernehmen

Der Verein Offenes Haus der Kulturen geht in die Verantwortung fiir ein denkmal-
geschiitztes Gebdude in gemeinwohlorientierter Nutzung.

Als dem Projekt angemessene eigentumsrechtliche Losung schlagen wir den gemeinwohlgebundenen
Verkauf von Grundstiick und Gebdude gemaR des geltenden Bodenrichtwerts an den Verein oder ein hierfiir
zu griindendes Stiftungskonsortium vor. Alternativ ist eine entsprechende direkte Erbpachtlosung zwischen
Stadt Frankfurt bzw. ihrer Tochter ABG Holding und dem Verein mit sozial angemessenem Erbbauzins von
0,5% auf den Bodenrichtwert denkbar. In beiden Féllen ist der Wert des Gebdudes auf Grund seiner beson-
deren Geschichte als Geschenk der amerikanischen Regierung, seinem Status als unbedingt zu erhaltendes
Baudenkmal und der Verantwortung gegeniiber der zu erfiillenden gemeinwohlorientierten Nutzung mit
einem symbolischen Euro bemessen. Eine Anschubfinanzierung hilft, den vorliegenden Investitionsstau
anzugehen und setzt den Rahmen flr eine langfristig nachhaltige Entwicklung.

Im Gegenzug erkldrt sich der Verein bereit, die notwendigen Finanzmittel fir die Sanierung und den lang-
fristigen Betrieb in Eigenverantwortung zu beschaffen und den zukiinftigen Betrieb zu ibernehmen.

Er verpflichtet sich damit, ein Baudenkmal in seiner Substanz zu schiitzen, zur Realisierung der offentlichen
Infrastruktur beizutragen und giinstigen Wohnraum zu erhalten. Hierflr bringt er neben betrachtlichen
finanziellen Mitteln ein hohes Mal an zivilgesellschaftlichem Engagement ein — in Verbindung mit profes-
sionellen, aber schlanken Strukturen.

Kapitalbedarf

Grundstick laut Bodenrichtwert 310 €/m2x ca. 4.500m2 . ....... ... ... ... ... ... .. 1,4 Mio. €
Anzusetzender Wert des Gebaudes im Gemeinwohl . ............. . ... ... 0¢€
Die Neuorganisation des Gebaudes bedeutet derzeit ............... .. ... ... ... ... .. 9,3 Mio. €
Nebenkosten zum Kauf und Vereinsumorganisation ................. ... ... . ... ..... 0,4 Mio. €
GeSamIVOIUMEN . . 11,0 Mio. €

Liquiditatsplan

Fir die 11 Mio. € gehen wir nach bisherigen Finanzberatungen durch Expert*innen und Banken
von folgendem Szenario aus:

1. Bankdarlehen langfristigauf 25 Jahre . .. ... .. ... ca. 50 Mio. €
2. Zuschusse einmalige Anschubfinanzierung . ............. ... ... L. ca. 3,0 Mio. €
3. Vom Verein eingeworbene Subventionen und Forderungen . ............ .. ... . ..., ca. 2,0 Mio. €

4 Bigenmittel .. ca. 1,0 Mio. €



Die Zufliisse der Kaltmieten und die externen Finanzierungen innerhalb der ersten 6 Jahre Bautatigkeit sind
ausreichend um die erforderlichen Abfliisse an Kosten zu decken. Diese sind:

Haus-Nebenkosten

Personalkosten

Bau- und Ausstattungskosten

Tilgung Bankkredite

Zinsaufwendungen Bankdarlehen

Dariiber hinaus werden Riicklagen gebildet um eine zukiinftige weitergehende Investition in das Gebdude
und dessen Ausstattung zu gewahrleisten.

Wahrend der baulichen Neuorganisation lassen sich in den Jahren 1 - 6
Miete 3.550 m2 x 7,00 € bis zu ca. 300.000 € erzielen.

Nach Jahr 6 mit dem Regeljahr 7 konnen wir
Miete 4.740 m2 x 7,00 € bis zu ca. 400.000 € erreichen.

Hierzu sind die derzeit verorteten Ankermieter Wohnen + Kita ein wesentlicher Garant. Die bereits in der
Warteschleife stehenden neuen Mieter*innen sind der weitere Baustein einer sicheren Finanzierung.

Eine Sondersituation stellt der einmalige Festsaal dar.

Dieser bedarf einer speziellen Ausstattung, um seiner Qualitat gerecht zu werden. Neben der regularen
programmatischen Nutzung kann er durch externe besondere Vermietung zu einer weiteren Finanzmittel-
beschaffung beitragen.

Sozialorientierte Miete sowie eine solidarische Bewirtschaftung

Eine sozialorientierte Miete sowie eine solidarische Bewirtschaftung stellen die Balance zwischen Kapital-
deckung und sozialer Verantwortung dar. Hierbei wird es immer Mischkalkulation und Querfinanzierung
innerhalb des Hauses geben, um offene freie Rdume fiir Menschen zuganglich zu halten.

Dies geht nur Uber die Eigentiimerschaft, um dieses Konzept gesichert umsetzen zu konnen. Daflir braucht
es den politischen Willen und den entsprechenden Rahmenvertrag einer Anhandgabe.

Hierflir kauft oder pachtet der Verein Offenes Haus der Kulturen das Studierendenhaus im Gemeinwohl und
griindet eine gGmbH, die den laufenden Betrieb unterhalt und den Bau abwickelt. Somit ist sichergestellt,
dass der Stadt Frankfurt und vielen Menschen weiterhin das Offene Haus als herausragenden Ort mit seiner
Geschichte fr die Zukunft bereitsteht.



H - Der Plan

Ubernahme des Hauses

Fehlende Bausteine an Unterlagen erwirken (Stadt - Land)

Kauf nach Bodenrichtwert, Gebaudewert ist 0 €
Eine gGmbH zur Abwicklung der Baumafinahme und der zukiinftigen Betreibung der einzelnen

Bereiche und Cluster ist zu griinden.
Weitergehende jahrliche Finanzierung des Vereins mit 100.000 € bis zur Umsetzung

in der Ubergangsphase wird die Zeit im Haus mit dem AStA gemeinsam genutzt
Einfluss auf die BaumalBnahme des neuen Studierendenhauses auf dem Campus Westend fiir

den AStA um die Ubergangsphase abzukiirzen.

Projektphasen
Phase 1: Anhandgabe (2021-22)

Vorvertrag: Verein erhalt Status als zukiinftiger Eigentiimer und Betreiber
Vollmacht zur Erlangung der fehlenden Informationen
Vor- und Entwurfsplanung zur Kostensicherung

Gutachten zur Marktwert- und Beleihungswertermittlung, Bankfinanzierung

Schltisselgewalt

S
T
S

StudierendenhauS

Offenes Haus
der Kulturen

Phase 2: Ubernahme (2022)
Anschubfinanzierung und Subventionen
Eigenmittel — Bau- und Ausfiihrungsplanung

J[I'gels

oy
Kostensicherung

i ’, Phase 3: Bauphase (2023-2025)

Mertonstrape
Bauphase bei laufendem Betrieb mit geringer Miete

Anschubfinanzierung und Bankfinanzierung

Phase 4: Fertigstellung (2026)
voller Mietfluss

Projektabschluss

Lageplan Planungsphase



Vertiefung

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Flachen und Mieten
Herstellungskosten
Der Finanzplan - kurz und biindig erlautert

Finanzplan im Detail

RAUMPLANE
KG (Clusterplan + Bauplan)

EG (Clusterplan + Bauplan)

1. 0G (Clusterplan + Bauplan)
2. 0G (Clusterplan + Bauplan)
Aufriss Fassade Ost

Aufriss Fassade Sid

FACHINGENIEUR*INNEN

Stellungnahme Brandschutz

Stellungnahme Technische Anlagen

MOBILITATSKONZEPT

PROJEKTBETEILIGTE




Cluster HN+NNm?  AuBen m?> Treppen m? Flurem?> €/ m? Monatsmiete Jahresmiete
Wohnen 1.356,00 - - - 7,56 10.251,00 123.012,00
Kita 400,00 900,00 - - 10,14 4.055,00  48.660,00
Forum Kunst und Kultur 2.984,00 185,00 - - 6,35 1894850 227.382,00
1+2 innen + aulen 1.829,00 - 661,00 754,00 - - 0,00
Treppen 143 aulen 185,00 - - - - - 0,00
StraRenbereich 1+2 400,00 - - - - - 0,00
AuBengelande 700,00 - - - - - 0,00

Die Realisierbarkeit eines solchen Baukonzepts unabhangig iiblicher Kapitalinteressen
und eigenstandig in Selbstverwaltung zu gewahrleisten, ist dank eines durch viele exter-
ne Finanz-, Bank- und Rechtsberatungen entstandenen handfesten Plans klar und deut-
lich gegeben. Dieser basiert auf der Kernidee des soziokulturellen Vereins und dessen
Streben, ein solidarisches Offenes Haus zu schaffen.

Der Umgang des Vereins mit dem Studierendenhaus und dessen Finanzierung zeigt eine
eindeutig zukunftsweisende Handlungsmaglichkeit, die als Vorreiter fiir eine dringend
zu verandernde Gesellschaft gelten kann.

Flachen und Mieten

Die hier aufgeflihrten Werte zeigen, welche Flachen an Haupt- und Nebennutzflachen nach einer baulichen
Umorganisation geschaffen werden, und welcher Mieteingang zur Refinanzierung zu erwarten ist.

Die sozialorientierte Miete sowie eine solidarische Bewirtschaftung stellt hierbei eine Balance zwischen
Kapitaldeckung und sozialer Verantwortung her.

Cluster Bau EL-T HSL AuBBen Inventar Summe
Wohnen 80.00000  70.00000  30.00000 500000 500000  190.000,00
Kita 7500000  60.00000  20.00000  10.000,00  5.000,00  170.000,00
Fofum Kunstund Kultur ~ 1.775.000,00  670.00000  420.00000  95.000,00  305.000,00 3.265.000,00
142 innen + auen 670.000,00  260.000,00  155.00000  30.00000  5.000,00 1.120.000,00
Treppen 1+3 aufien 150.00000  50.000,00 2500000  20.00000 500000  250.000,00
StraRenbereich 142 290.00000  10.000,00  10.000,00  20.000,00 000  330.000,00
AuRengelande 2000000 500000 500000  50.00000 500000  85.000,00
Unvorhergesehenes 300.000,00  160.000,00  100.00000  20.00000  10.000,00  590.000,00
Baunebenkosten 30%  1.008.000,00 38550000  229.500,00  75.000,00  102.000,00 1.800.000,00
:g;snti'e”:l?j:tfﬁzt'tnok' 4.368.000,00 1.670.500,00  994.50000  325.000,00  442.000,00 7.800.000,00
19 % Mwst. 82992000  317.39500 188.95500 6175000  83.980,00 1.482.000,00
Herstellungskosten

Die Sanierung, Restaurierung und Umorganisation im denkmalgeschiitzten Bestandsschutz des Gebaudes
erfolgt im laufenden Betrieb mit den Nutzern innerhalb von sechs Jahren und wird ca. 9,3 Millionen Euro
bedeuten. Diese betreffen die umfassenden Themen zum - Bau — Technische Ausriistung wie Elektrotech-
nik (EL-T) und Heizung, Klima, Sanitar (HSL) - die Auenanlagen - Inventar.

Damit stellt das Projekt Offenes Haus der Kulturen nicht nur baulich, sondern auch wirtschaftlich ein hohes
Mal an Nachhaltigkeit als angemessene Reaktion einer sich verandernden Stadtgesellschaft dar.



Der Kapitalbedarf des Projekts basiert auf folgenden Ermittlungen und Annahmen:

Erwerb und Umbau

Anschaffungskosten
des Grundstticks inkl. Nebenkosten ... 1.500.000 € Falligkeit 2022

Umbaukosten .................... 9.300.000 € gleichmaBige Entstehung iiber die Bauzeit
Projektbegleitungskosten . ............ 200.000 € 50% vor Baubeginn, 50% Uber die Bauzeit
Gesamt ... 11.000.000 € einmalig

Betrieb .. ......... ... ... .. .. ... ... 700.000 € jahrlich, durchschnittliche Kosten

abzgl. Umlageeinnahmen

Zum Erwerb und Umbau des Offenen Hauses ist eine Investition von 11.000.000 € notwendig. Unter der
Annahme eines Kaufpreises fiir das Grundstiick von 1.400.000 € zuziiglich Grunderwerbsteuer von 6%
sowie Notar- und Gerichtskosten von rund 1% ergeben sich Anschaffungskosten von rund 1.500.000 €.
Die Baukostenschatzung fir den Umbau ergab einen Kapitalbedarf von 9.300.000 € zuziiglich 200.000 €
Projektbegleitungskosten.

Es wird die Annahme getroffen, dass der Kaufpreis vollstandig auf den Grund- und Boden entfallt. Die
Anschaffungskosten des Grund- und Bodens unterliegen keiner Abschreibung. Die Finanzverwaltung wird
fur fiskalische Zwecke von einer Aufteilung des Kaufpreises von Grund und Boden und Gebaude nach dem
Verhaltnis der Verkehrswerte ausgehen. Nach Anwendung des Berechnungstools des Bundesministeriums
flir Finanzen ergibt sich ein Grund und Boden-Anteil von rund 500.000 €.

Die Umbaukosten sowie die Planungs- und Projektbegleitungskosten werden im Durchschnitt linear an-
fallen. Sie unterliegen der Abschreibung tiber 50 Jahre fiir den zu Wohnzwecken genutzten Gebaudeteil und
uiber rund 33 Jahre fiir die (ibrigen Gebaudeteile, sofern eine sogenannte Standardhebung angenommen
wirund Im Ubrigen, wovon hier ausgegangen wird, wirken sich die Kosten im Jahr der Verausgabung auf
den Gewinn aus.

Fir die Gebaudeteile, die dem kulturellen Zweckbetrieb oder wirtschaftlichen Geschaftshetrieb der gemein-
niitzigen Betreiberkorperschaft dienen, besteht die Moglichkeit des Vorsteuerabzugs aus den Baukosten.
Dieser wirkt sich liquiditatserhohend aus, da sich die Umbaukosten indirekt verringern.

Die Finanzierung des Projekts stellt sich wie folgt dar:

Eigenkapital

Eigenmittel/Ricklagen ............. 1.000.000 € einmalig/anfanglich

Anschubfinanzierung ............ .. 3.000.000 € einmalig, 2 Mio. € zu Beginn, 1 Mio. £ ratierlich
Gesamt.......................... 4.000.000 €

Zuschlsse . ... 875.000 € jahrlich bis 2026

Spenden ... .. 100.000 € jahrlich

Mieterlose . ........... ... .. ... ..., 300.000 € jahrlich, ab 2026: 400T€

Gesamt....... ... ... ... 1.275.000 €

Fremdkapital

Bankdarlehen (25 Jahre Laufzeit) .... 5.000.000 €

Die vorhandenen, nicht zweckgebundenen Eigenmittel bzw. die bis zum Start des Umbaus noch eingewor-
benen Mittel bilden zusammen mit der 6ffentlichen Anschubfinanzierung die Eigenkapitalbasis. Projekt-
bezogene Zuschiisse von gemeinniitzigen und cffentlichen Institutionen und Korperschaften sowie die
laufenden Spenden sorgen ebenso wie die Mieterldse fiir laufende Einnahmen.

Wahrend der Bauphase dienen die Einnahmen aus dem Mieterlosen als verfiigbare liquide Mittel, um die
Baukosten und der Kapitaldienst (Zins und Tilgung) mitzufinanzieren. Nach Abschluss der BaumaRnahmen
sind diese das Riickgrat der Selbstfinanzierung.

Das Gebaude ist und bleibt auch wahrend der Umbauphase uberwiegend vermietet. Die Bauphase dau-

ert voraussichtlich 5-6 Jahre an. Die durchschnittliche Miete wahrend der Umbauphase betragt jahrlich
300.000 €. Durch den Umbau werden vorhandene Flachen so umfunktioniert, dass die vermietbare Flache
um 1.191 m? ansteigt. Daraus ergibt sich eine dann erzielbare Miete von jahrlich rund 400.000 €. Mietpreis-
steigerungen sind dabei nach oben ebenso unbericksichtigt, wie eine Minderauslastung nach unten. Die
Nebenkosten werden auf die Mieter umgelegt, die verbleibenden nicht umlagefahigen Kosten belaufen sich
auf jahrlich rund 0,50 € je Quadratmeter.

Die Auszahlung des Darlehens von 5.000.000 € erfolgt ratierlich, nach iberproportionalem Einsatz im Jahr
2022, entsprechend des voraussichtlich linearen Baufortschritts bzw. Kapitalbedarfs.

Der erhohte Kapitalbedarf im Jahr 2022 wird iberwiegend durch die (anteilige) Anschubfinanzierung von
2.000.000 € finanziert. Der Eigenkapitaleinsatz erfolgt ebenfalls ratierlich, nach tUberproportionalem Einsatz
im Jahr 2022.

RK TREUHAND GMBH
Wirtschaftsberatungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft



ic'l'ﬁUoSgl
i01500591
io'l'EUoSsl

v39.288

R VUV . YVV LA
ﬁouv-l'oﬁss

VI VY
VWVl adk
VIV TeTI R
VU The TET
VI heVTVY
Ve TI =

Finanzplan im Detail

Umsatzplanung

igterlose Wohnen
ieterldse Kita
erlose Kultur
Zwischensumme
Nebenkosten
Zuschiisse
Spenden

Geplanter Umsatz

Kostenplanung

Kultureller Zweckbetrieb
Bewirtschaftungskosten
Personalkosten
Versicherungen/Beitrage
Projektbegleitungskosten
Verwaltungskosten
Zinsaufwand
Tilgung/Abschreibung

Geplante Kosten

Uberschuss
Anschaffungskosten
Umbaukosten
Darlehensmittel

Riicklagenbildung

2022

96.345 €
39.668 €
164.668 €
300.681 €
149.910 €
2.000.000 €
100.000 €

2.550.591 €

69.984 €
170.336 €
218.448 €

91.400 €
100.000 €

25.000 €

11.000 €
211.000 €

897.168 €

1.653.423 €
1.500.000 €
1.860.000 €
1.200.000 €

-506.577 €

2023

96.345 €

39.668 €
164.668 €
300.681 €
149.910 €
875.000 €
100.000 €

1.425.591 €

69.984 €
170.336 €
225.001 €

91.400 €

25.000 €

25.000 €

18.430 €
203.570 €

828.721 €

596.870 €
1.860.000 €
950.000 €

-313.130 €

2024

96.345 €

39.668 €
164.668 €
300.681 €
149.910 €
875.000 €
100.000 €

1.425.591 €

68.984 €
170.336 €
231.752 €

91.400 €

25.000 €

25.000 €

25.930 €
196.070 €

834.472 €

591.119 €
1.860.000 €
950.000 €

-318.881 €

2025

96.345 €

39.668 €
164.668 €
300.681 €
149.910 €
875.000 €
100.000 €

1.425.591 €

69.984 €
170.336 €
238.704 €

91.400 €

25.000 €

25.000 €

33.500 €
188.500 €

842.424 €

583.167 €
1.860.000 €
950.000 €

-326.833 €

2026

123.017 €

48.672 €
227.381 €
399.070 €
200.218 €
875.000 €
120.000 €

.594.288 €

96.637 €
227.503 €
184.400 €

91.400 €

25.000 €

25.000 €

41.150 €
180.850 €

871.940 €

722.348 £
1.860.000 €
950.000 €

-187.652 €

2027

123.017 €

48.672 €
227.381 €
399.070 €
200.218 €
150.000 €
120.000 €

869.288 €

96.637 €
227.503 €
189.932 €

91.400 €

0¢€

25.000 €

39.360 €
182.640 €

852.472 €

16.816 €

16.816 €
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Fir die Brandschutzbeurteilung der Bestandssituation des Gebaudes sind wir von Bauherrn beauftragt, eine
Stellungnahme zu erstellen.

Ziel der Brandschutzstellungnahme ist:

Untersuchung und Priifung des brandschutztechnischen Bestandszustandes

Untersuchung, wie sich die geplanten Umgestaltungsmallnahmen im Bestandsgebaude unter den Be-
dingungen des technischen Bestandsschutzes realisieren lassen

Die Brandschutzstellungnahme basiert auf den ersten (nicht abschlieRenden) Erkenntnissen der durch-
gefiihrten Baubegehung und der groben Bestandsaufnahme in den einzelnen Bereichen der jeweiligen
Gebaudeteile.

Das zu untersuchende Gebaude befindet sich Mertonstralle 26-28, 60325 Frankfurt am Main

Das Gebaude ist im Bestand in Massivbauweise errichtet. Die Decken vom UG bis zum DG bestehen aus
Stahlbeton. Die tragenden Wande vom UG bis zum 3. OG sind in Mauerwerk bzw. Stahlbeton ausgefiihrt.
Die Fldche in den Geb&uden wurde im Bestand in kleinere Brandabschnitte unterteilt, um den Ubertritt von
Feuer und Rauch auf benachbarte Flachen zu verhindern. Zusatzliche konnen feuerbestandige Wande ein-
geplant werden, um grofie Brandabschnitte in kleinere aufzuteilen. Der Grund daflr: Kleinere Biiroeinheiten
kénnen flexibler genutzt werden. In einem 400 m? groRRen Brandabschnitt braucht man z.B. keine notwen-
digen Flure. Das Gebaude verfiigt iiber fiinf notwendige Treppenrdume. Die notwendigen Treppenrdume
befinden sich an den AuRenfassaden und haben jeweils einen Ausgang direkt ins Freie. Die notwendigen
Treppenraume sind brandschutztechnisch abgetrennt und tber alle Geschosse durchgehend. Sie erschlie-
Ren das Gebaude ausreichend. Die Flucht- und Rettungswegsituation ist damit gegeben. Das Gebaude hat
eine Brandmeldeanlage. Die Brandmeldeanlage besteht aus nichtautomatischen Druckknopfmeldern in den
Flucht- und Rettungswegen und einer akustischen Alarmierung.

Die augenscheinliche Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass in den Nutzungseinheiten Entrauchungsfenster
vorhanden sind. Uber diese kénnen die Nutzungseinheiten mit Unterstiitzung von Druckliiftern der Feuer-
wehr entraucht werden. Diese Fenster diirfen nicht zugestellt werden und miissen jederzeit von Hand zu
offnen sein.

Die Leitungen, die durch Wande oder Decken flihren, welche brandschutztechnische Anforderungen erfiil-
len, miissen in der Qualitat der jeweiligen Wand geschottet werden.

Flucht- und Rettungswegplane sowie Feuerwehrplane die sind vorhanden. Sie missen nach UmbaumaR-
nahmen immer aktualisiert werden.

Die geplanten Umgestaltungsmalnahmen im Bestandsgebaude sind unter Berlicksichtigung des Bestands-
schutzes und durch die brandschutztechnische Verbesserung maglich.

Lenz Weber Ingenieure GmbH
Beratende Ingenieure fiir Bauwesen
Brandschutz und Bauphysik
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Bei diesem Bauvorhaben/Objekt handelt es sich um das geplante Umsetzungskonzept als Machbarkeits-
studie des bestehenden Studierendenhauses auf dem ehem. Uni-Campus in FFM-Bockenheim, Merton-
stralBe 26-28, 60325 Frankfurt am Main. Bei dem gesamten Gebaudeensemble zwischen Merton- und
Grafstraflte sowie Bockenheimer Landstralle und Senckenberganlage handelt es sich um ein Kulturdenkmal
gemal §2, Abs. 1 HDSchG.

Grundlage dieses Umsetzungskonzeptes als Machbarkeitsstudie fiir die Anlagengruppe 4 und 5 Elektro-
technik sind zum einen die Planunterlagen des Architekten Lothar Augustin, Frankfurt am Main, sowie die
Erkenntnisse aus der Baubegehung und der dabei durchgefiihrten technischen Substanzerkundung.

Ziel dieser Bearbeitung war zum einen die Untersuchung und Priifung des elektrotechnischen Bestands-
zustandes des Gebaudes sowie zum anderen wie sich die geplanten Umgestaltungsmafinahmen im Be-
standsgebaude unter den Bedingungen des technischen Bestandsschutzes realisieren lassen.

Nach den Erkenntnissen bei der durchgefiihrten Baubegehung und groben Bestandsaufnahme in den
einzelnen Bereichen der jeweiligen Gebaudeteile ist der allgemeine Schluss zu ziehen, dass die vorhande-
nen elektrotechnischen Anlagen in den jeweiligen Gebdudeteilen sowie Gebdudeabschnitten aus den
1990er Jahren sind, da aus den gewonnenen Erkenntnissen die letzten technischen Sanierungs- bzw.
Ertlichtigungsmalnahmen stattgefunden haben.

Im Untergeschoss des Gebdudes wurde in den Jahren 1996/97 die offentliche Stromversorgung bestehend
aus dem Schaltschrank der Niederspannungshauptverteilung NSHV sowie die dazugehdrige Wandler-Mes-
sung flr die elektrische Energie erneuert.

Die allgemeine elektrische Infrastruktur des Gebaudes ist zwar in die Jahre gekommen, macht aber auf-
grund sehr guter Wartung- und Instandhaltungsmalnahmen einen sehr soliden technischen Eindruck.
Evtl. Beschadigungen an der elektrotechnischen Infrastruktur wurden umgehend repariert bzw. wieder
instandgesetzt, so dass keine Gefahr fiir Leib und Leben in der elektrotechnischen Anlage bei der Bau-
begehung zu erkennen wahren.

Der allgemeine elektrotechnische Zustand ist demzufolge funktional und verkehrssicher. Zur Qualitats- und
Nutzungsverbesserung konnen sinnvolle Nachriistungen und Erganzungen in den Teilbereichen erfolgen.
Diese sollten als Ergdnzungen des Bestandes durchgefiihrt werden und erhalten damit den Bestandschutz.
Damit ist die Grundlage fiir das Bauen im Bestand unter den Bedingungen des Erhalts den Bestandsschut-
zes gegeben

Die Bestandsgrundlage der elektrotechnischen Anlagen eignet sich fiir die in der vorliegenden Planung bau-
liche Umorganisation und deren anvisierten Nutzungen. Eine sinnhafte technische Erweiterung ist innerhalb
des Bestandsschutzes machbar und sollte nur so in den kommenden Planuntiefen weiterverfolgt werden.

Damit wird der technische Bestandsschutz aufrechterhalten und durch die baulichen Veranderungen nur
erganzt und wie z.B. in den Flucht- und Rettungswegen komplettiert; Umorganisation des Brandschutzes
der jetzigen Etagenflure innerhalb der Cluster unter 400 m? bauliche Riickfiihrung der in den 1990er Jahren
veranderten Raume in der 1. Etage.

Dies hat zur Folge, dass sich der vorbeugende Brandschutz verbessert sowie die Nutzung des Gebaudes
innerhalb des Bestandsschutzes. Dies stellt ein nachhaltiges Konzept in der Umstrukturierung im Bestand
dar und ist somit ein zeitgemales Beispiel einer wirtschaftlichen Planung mit dem Denkmal.

SAUERWEIN
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Der in den kommenden Jahren anstehende Umbau Frankfurts zur lebenswerten und klimagerechten Stadt
und das Ziel einer konsequenten Verkehrswende machen einen innovativen und in die Zukunft denkenden
Umgang mit Mohilitat zur dringenden Aufgabe. Der Kulturcampus als derzeit groRtes stadtisches Ent-
wicklungsprojekt hat in besonderem Malle das Potential, neue Wege aufzuzeigen. Zum einen kann die
Stadt Frankfurt hier von Beginn an und im groflen MaRstab aktiv und ganzheitlich planen. Zum anderen
liegt hier ein auBergewohnliches Potential an Gestaltungswillen aus der Zivilgesellschaft vor. Bereits in den
Planungswerkstatten zum Kulturcampus 2011 wurde eine Vielzahl an Ideen fiir eine nachhaltige Mobilitats-
planung entwickelt.

Das im Stadtteil vorhandene Wissen um die komplexen Themen der Verkehrsplanung ist seitdem stetig ge-
wachsen und kann heute als aulergewdhnlich hoch bezeichnet werden. Dieses Potential, das sich derzeit
rund um das Offene Haus der Kulturen als Nukleus des neuen Quartiers vernetzt, sollte genutzt werden, um
den Kulturcampus zu einem nachhaltigen Modellprojekt fr die Mohilitat der Zukunft zu entwickeln.

Der Campus Bockenheim bietet eine sehr gute Ausgangslage: er ist zentral gelegen und verkehrlich hervor-
ragend erschlossen, er verfiigt bereits (iber eine exzellente Anbindung an den OPNV und ist gut mit Fahrrad
und zu FuB zu erreichen.

Derzeitig funktioniert der Campus so, dass viele Themen zentral geregelt sind, so etwa die Stellplatze in

zentraler Tiefgarage. Wenn nun einzelne Baufelder rausgeschnitten werden, gehen diese Themen jedoch
auf jedes einzelne Baufeld Gber, was eine neue Problemlage schafft. Es gilt dabei, die Besonderheit jeder
Flache zu bertcksichtigen und dennoch das Ganze des Quartiers im Blick zu behalten.

Das Studierendenhaus ist ein Bestandsgebaude. Darunter lasst sich keine Tiefgarage bauen. Das Grund-
stiick ist kaum groBer als das Gebaude, also lassen sich auf dem Grundstiick auch keine Stellplatze nach-
weisen. Die Alternative, nun Ablose fUr die fiir eine Wohn- und Veranstaltungsgebaude dieser GroRe in der
Regel notwendige Anzahl von Stellpldtzen zu zahlen, lasst sich finanziell nicht annahernd darstellen.

Auch deshalb gilt es fiir diesen Ort ein differenziertes iiber die Stellplatzsatzung hinaus gehendes Mobili-
tatskonzept zu entwickeln, welches in den kommenden Abschnitten skizziert werden soll.

FuBverkehr

Barrierefreie Zuwegung zum Gebaude

Wichtige innere und dulere Wegeverbindungen evaluieren

Beleuchtung der Wege, guter Belag, Winterdienst

Sitzmaglichkeiten, Aufenthaltsqualitat

Kurze Wege ermdglichen, Naherholungs- und Nahversogungsangebote schaffen
Begegnungen ermaglichen, Anldsse schaffen

Ausschilderung in der direkten Umgebung mit einem Erkennungssymbol.

Radverkehr

Wichtige innere und aullere Wegeverbindungen evaluieren

Durchgehende Befahrbarkeit: Hindernisse, Bordsteinkanten, Drangelgitter, enge Kurven oder Ver-
schwenkungen vermeiden

Beleuchtung der Wege, Belag, Winterdienst

Wegeleitsystem/ Beschilderung flir Radfahrende

Service: Fahrrad-/ Selbsthilfewerkstatt, Fahrsicherheitstraining vor allem flr Pedelecs
Station eines Fahrradvermietsystems am Offenen Haus der Kulturen installieren

Gemeinschaftliches Lastenrad fiir das Offene Haus der Kulturen anschaffen und/oder als Station von
www.main-lastenrad.de allen Angehdrigen des Gebaudes sowie Personen in der Umgebung zur Ver-
fligung stellen

Attraktive Abstellanlagen am Haus oder im Parterre, liberdacht und beleuchtet, wetterfest und dieb-
stahlsicher, evtl. Garage oder Lagerraum umnutzen zum Fahrradparken

Abstellanlagen fiir Lastenrader und Anhanger
In der Nahe der Abstellanlage eine Reparaturstation einrichten

Lademaglichkeiten flir Pedelecs schaffen

Anhanger zum Verleih zur Verfligung stellen



Ausschilderung Offenes Haus der Kulturen am Ausgang des U-Bahnhofs Bockenheimer Warte

Da es sich bei den Mieter*innen um ein Studierendenwohnheim handelt, verfiigen alle bereits tiber ein
Ticketmodell (Semesterticket)

Bei Veranstaltungen: Mogliche Kooperation mit RMV (Kombiticket)
Bei Veranstaltungen: Als Anreiz Freigetrank gegen das Vorzeigen eines OPNV-Hinfahrttickets

Anfahrt mit offentlichen Verkehrsmitteln aktiv bewerben

Carsharing

Carsharingpartner suchen (z.B. stadtmobil, book'n'drive)
Vergiinstigte Konditionen flir Mieterinnen und Mieter schaffen
Bewerbung des Angebots bei Bewohnern, im Haus Tatigen und Gasten, ggf. Testmoglichkeit
Zentrale Stellplatze fir ein Carsharing etablieren, am giinstigsten direkt am Hauseingang
Im Vollzug der Stellplatzsatzung soll fiir das Gebiet Kulturcampus Bockenheim Carsharing-Platze im Ver-

haltnis 1:7 auf die eigentlich erforderlichen und nachzuweisenden Stellplatze im Sinne der Ausnahmerege-
lung § 6 der Stellplatzsatzung bei Wohnungen angerechnet werden.

Stellplatzsharing/Parkraummanagement

Insbesondere fiir Veranstaltungen: Unternehmer*innen, Vermieter*innen von Biirogebauden ansprechen,

ob die Parkplatze fiir Abendveranstaltungen zur Verfligung gestellt werden konnten. Auch Supermarktpark-

platze konnten genutzt werden.
Shuttleservice von und zum Hauptbahnhof und/oder zu einem Sammelparkplatz

Stellplatze werden auf das absolut notwendige Minimum reduziert und lediglich zur Anlieferung und fir
Menschen mit Beeintrachtigung ausgewiesen. Gemal der Frankfurter Stellplatzsatzung kann auf ,die
Herstellung von bis zu 50% der notwendigen Garagen oder Stellplatze ablosefrei verzichtet werden, soweit
nachgewiesen wird, dass der Stellplatzbedarf durch besondere Malinahmen nachhaltig verringert wird."
Fiir Zone Ill (Campus) gilt d.W. eine Beschrankung auf 30%. Weitere Reduzierungsmdglichkeiten ergeben
sich aufgrund des studentischen Wohnens. Die Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt kann darber hinaus
geandert und mit entsprechenden Klauseln fiir Modellprojekte versehen werden.

Kommunikation

Mobilitdtszentrale im Gebaude und am Empfang mit Informationen zu Carsharing, OPNV
und Fahrradvermietsystemen

Magliche Dienstleistungen: Anlaufstelle fir Carsharing und Fahrscheine, Ausgabe von Mobilitatsange-
boten wie Tickets, Sackkarren, Bollerwagen, Leihrader, Fahrradwerkstatt/ -werkzeug, Mobilitatsbera-
tung

Kommunikation der Angebote und der Verfligharkeit im Haus und auf der Webseite

Aushénge in den Hauseingangen mit aktuellen Fahrplanen, planmaRigen Anderungen, Umfeldkarte mit
Haltestelle, Carsharing und weiteren Angeboten

Gestaltung des Umfelds

Kulturcampus als im Inneren autofreies Modellquartier fir eine Mobilitat der Zukunft

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs in den anliegenden Stral3en:

Bockenheimer Landstrafte von Osten bis Senckenbergallee (bereits geplant), von dort bis Grafstrale
nur Busse und Anlieger, Senckenberganlage (je eine Fahrspur weniger pro Seite, dafiir Ausbau des
griinen Mittelstreifens), Leipziger Stralbe (verkehrsreduziert nach Beispiel der Superillas Barcelona)

Umsetzung des Radentscheids in den umliegenden Straften, Schaffung weiterer Radwege

Massiver Ausbau der Fahrradinfrastruktur und des Car-Sharing-Angebots auch in den umliegenden
Quartieren

Ausbau des OPNV: bessere Anbindung Westbahnhof mit Tram (iber AdalbertstraBe, neue Tramlinie
Hbf/Messe/Senckenberganlage/Miquelallee/Alleenring, Verlangerung der U4.

Das Offene Haus der Kulturen kann der Ort sein, an dem das Mobilitdtskonzept des Kulturcampus in den
kommenden Jahren in Kooperation mit weiteren Akteuren und unter hoher Beteiligung der Zivilgesellschaft
kontinuierlich weiterentwickelt wird und von wo aus das neue Quartier zum Modellprojekt fiir die nachhalti-
ge Mobilitat der Zukunft ausgebaut wird.

Im Herbst 2021 sollen Planungswerkstatten mit Verkehrsplaner*innen und Biirger*innen zur weiteren
Ideensammlung und Umsetzung der Ziele durchgefiihrt werden. Hier kann an die Ideensammlung der
Planungswerkstatten von 2011 angekniipft werden.

Das Offene Haus bietet sich an, um dort zentrale Module der Mobilitatsinfrastruktur zu verorten sowie als
wichtige Schnittstelle die Kommunikation sowohl nach innen, zu den Akteure*innen des Quartiers, wie
aulen zur Stadtgesellschaft und den Besucher*innen des Kulturcampus zu Ubernehmen.

Mobilitat fiir
Menschen.



Architekt Lothar Augustin

Hegarstrale 41, 60529 Frankfurt am Main
Telefon: 069 621898

Telefon: 0177 5071344

Mail: info@lotaug.de

Dreysse Architekten, D.W. Dreysse

Martin-May-Stral8e 7, 60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 96215040
Fax: 069 96215090

Peter Bierling
Telefon: 0157 73888931
Mail: p.bierling@architekten-abs.de

Lenz Weber Ingenieure

Hugelstr. 2, 60435 Frankfurt am Main
Telefon: 069 954407-25
Fax: 069 954407-20

Abderaffia El Idrissi
Mail: idrissi@ingweber.de

Dr. Tim Weber
Mail: tweber@ingweber.de

IBS Ingenieurbiiro Sauerwein

Untere Stockstadter Str. 21, 63762 Groostheim
Telefon: 06026 994103

Fax: 06026 994104

Dipl.-Ing. Bernd Sauerwein

Telefon.: 0172 6999079

Mail: info@sauerwein.de

Burkhard Lang und Stefan Vohs

Hamburger Allee 96 Hh, 60486 Frankfurt am Main

Telefon: 069 48444494
Mail: mail@blmd.de

VCD Verkehrsclub Deutschland e.V.

Regionalkoordination Hessen
Walramstr. 16a, 65183 Wiesbaden
Telefon: 0176 56989265

Eric Kruzycki
Mail: eric.kruzycki@vcd.org

VCD Regionalgruppe Rhein-Main

c/o Nachbarschaftszentrum Ostend
Waldschmidtstr. 39, 60316 Frankfurt am Main
Telefon: 0151 26846475

Mathias Biemann
Mail: mathias.biemann@vcd-rhein-main.de

Finder - Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung

Martin-May-Stralle 7, 60594 Frankfurt am Main
Telefon: 069 60607774
Fax: 069 60607775

Dipl. Ing. Architekt Erich Finder
Mail: info@finder-frankfurt.de

R+K Treuhandgesellschaft mbH - Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Hessenring 99b, 61348 Bad Homburg v.d.Hohe
Telefon: 06172 129004
Fax: 06172 12909020

Timo Blei
Telefon: 0174 3301783
Mail: Timo.Blei@rk-treuhand.de

GSK STOCKMANN Rechtsanwilte Steuerberater

Taunusanlage 21, 60325 Frankfurt am Main
Telefon: 069 710003-145
Fax.:069 710003-144

Alfred Gangel, Rechtsanwalt
Mail: alfred.gangel@gsk.de



Unterstitzer*innenkreis

Imran Ayata Autor
Dr. Sidonia Blattler wissenschaftliche Geschaftsfuhrerin des IfS
Karlheinz Braun Regisseur Verleger Lektor
Mathis Bromberger Arzt
Diwi Dreysse Architekt
Martina Droste Theaterpadagogin Leiterin Junges Schauspiel Frankfurt
Thomas Gebauer Publizist
Stephan Hebel Journalist
Ulrike Holler Journalistin
Philipp Jacks DGB
Dr. Ramona Lenz medico international
Dr. Wolfgang Leuschner Psychoanalytiker
Dr. Paula Macedo WeiBl Kulturmanagerin
Katrin von Plottnitz Theaterregisseurin und Stadtratin
Rupert von Plottnitz Staatsminister a.D.
Malte Rauch Filmemacher
Prof. Dr. Uta Ruppert Uni Frankfurt
Prof. Heide Schliipmann Philosophin und Filmwissenschaftlerin

Frank Wolff Cellist

Frankfurt will das Offene Haus

Im Februar 2021 hat sich ein Kreis aus namhaften Personlichkeiten der Frankfurter
Stadtgesellschaft gebildet, die sich fiir die Weiternutzung des ehemaligen Studieren-
denhauses als Zentrum eines lebendigen zivilgesellschaftlichen Engagements einsetzen.

Der Unterstitzer*innenkreis vereint klangvolle Namen aus dem kulturellen und politischen Leben der Stadt,
darunter der Griinder des Verlags der Autoren, Karlheinz Braun, die Stadtratin Katrin von Plottnitz, der
Cellist Frank Wolff, die Journalistin Ulrike Holler, der Staatsminister a.D. Rupert von Plottnitz, um nur einige
zu nennen (die vollstdndige Liste nebenstehend, weitere Personen werden hinzukommen). Die Unterstiit-
zer*innen sehen ihre Aufgabe darin, in der Stadtgesellschaft fiir die Bedeutung des Offenen Hauses der
Kulturen zu werben. So betont Martina Droste, die Leiterin des Jungen Schauspiel Frankfurt:

99 Fiir eine lebendige Stadtkultur braucht es verldssliche Orte fiir alle, die einerseits geschiitzte Rdume
bieten und andererseits leicht zuganglich sind, die Gestaltungsspielraume erdffnen, wo sich freie Thea-
terarbeit mit sozialen Initiativen und politischen Bewegungen der Stadt begegnen, kreativ streiten und
vernetzen konnen.

Die Initiative fir die Bildung des Unterstitzer*innenkreis ging von Thomas Gebauer, dem

ehemaligen Geschaftsfiihrer von medico international aus:

99 Mit Stolz verweist Frankfurt auf die Tradition einer kritischen und weltoffenen Biirgerschaft. Nun

ist es Zeit, diesem Engagement einen Ort zu geben, an dem Menschen sich aktiv auch mit den sozialen
und kulturellen Herausforderungen einer naher zusammengeriickten Welt auseinandersetzen kdnnen,

so Gebauer, der 2014 fiir sein Engagement mit der Goethe-Plakette der Stadt Frankfurt ausgezeichnet wurde.

Viele Mitglieder des Unterstiitzer*innenkreises verweisen auf eigene biographische Beziige zum
Studierendenhaus. Philipp Jacks, der Vorsitzende des DGB Frankfurt am Main:

99 Hier habe ich wahrend meines Studiums viel Zeit verbracht und wichtige politische Erfahrungen
sammeln konnen. Ich wiirde mich sehr freuen, wenn die politische und kulturelle Tradition dieses Hauses
gewiirdigt und weiterentwickelt wird.

Die Griindung des Unterstiitzer*innenkreises fiel nicht zufallig auf den Jahrestag der Eroffnung des
Studierendenhauses. Dieses war am 21. Februar 1953 u.a. von Max Horkheimer, damals Rektor der
Goethe-Universitat, dem Bundesprasidenten Theodor Heuss und dem amerikanischen Hochkommissar
John J. McCloy eingeweiht worden. Damals sprach Horkheimer vom ,Geist der Demokratie”, der von dem
Gebdude auf das Ganze der Gesellschaft ausstrahlen solle. Diesen Auftrag heute fortzusetzen, darin sieht
das Vorstandsmitglied des Vereins Offenes Haus der Kulturen, Bianca Riemann, die Aufgabe:

99 Gerade heute braucht es Orte, die die Demokratie stirken. Es braucht Freirdume fiir die Auseinander-
setzung mit den aktuellen Herausforderungen unserer Zeit: Klimaveranderung, wachsende Rechtsent-
wicklung, Rassismus.

Die Unterstiitzer*innen setzen sich daflr ein, das Vorhaben nun ziigig zu entwickeln und das Offene Haus
zum ersten Baustein des seit langem geplanten Kulturcampus zu machen.




Impressum

Offenes Haus der Kulturen e.V.

Postanschrift
Jordanstrafte 25
60486 Frankfurt am Main

Offenes Haus
Kulturcampus
Mertonstrale 26

60325 Frankfurt am Main

www.offeneshausderkulturen.de
info@ohdk.de

Stand Mai 2021

Fotos
Christian Schuller

Chris Bredl
Institut fiir Stadtgeschichte Frankfurt

Design

Burkhard Lang + Stefan Vohs
Hamburger Allee 96 Hh
60486 Frankfurt am Main
www.blmd.de

Druck

BOS-Druck GmbH
Rotlintstrale 16
60316 Frankfurt am Main

Gefdrdert durch

Kutturamr

SFE
FRANKFURT AM MAIN

IS

Srapt @

HESSEN
mmmm— Hessisches Ministerium
ﬁ fiir Wissenschaft und Kunst

Mitgliedschaft
9 p L
>

<T
—

Abé eV
Café2Grad
Kulturzentrum

FG-







