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1. Aufgabenstellung und Zielsetzung

Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Bereits in den Ausschreibungsunterlagen hat der Fachbereich Stadtplanung
der Stadt Krefeld klare Zielvorgaben fiir die Bearbeitung des Projekts "Alte
Samtweberei" formuliert: Angestrebt wird ein Leuchtturmprojekt mit
Ausstrahlung Gber die Sidweststadt hinaus. An bedeutsamen Nutzungen
werden genannt: die Kreativwirtschaft, innovative Dienstleistungen und
Wohnen. Einen "nachhaltigen Anstol3 zur Entwicklung" des umliegenden
Stadtteils erhofft sich die Stadt Krefeld von diesem Projekt. Fiir den
Auftragnehmern ergibt sich daraus folgende Aufgabenstellung:
Uberprifung der Machbarkeit des Projekts "Alte Samtweberei" in Hinblick
auf die zentralen strukturpolitischen Ziele. Umsetzbarkeit der
anspruchsvollen Nutzungsiiberlegungen, Uberpriifung der wirtschaftlichen
Realisierbarkeit auch vor dem Hintergrund der sozialen Wirklichkeit des
Quartiers.

Arbeitsmethoden und Grundlagen

Das Projektteam konnte sich auf umfangreiche Grundlagenermittlungen
und Vorarbeiten vor allem im Rahmen des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts von 2009 stiitzen: Entwicklungskonzeption
Innenstadt im Rahmen von Stadtumbau West. Das Projektteam konnte sich
deshalb analytisch und planerisch auf den Lewerentzblock und das
unmittelbare Umfeld der Stidweststadt konzentrieren.Von besonderer
Bedeutung fiir die Projektbearbeitung waren neben kontinuierlichem
Austausch mit dem Auftraggeber Fachbereich Stadtplanung intensive
Gesprache mit Entwicklern und Investoren, die in Krefeld in letzter Zeit
erfolgreich Projekte realisiert haben. Dabei wurde der Dialog mit der
Geschaftsfihrung der Wohnstatte Krefeld gesucht, die als stadtische
Gesellschaft einer der méglichen Investoren fir das Objekt ist.

Das Projektteam hat dartiber hinaus "best-practice" Beispiele innovativer
stadtebaulicher Projekte andernorts in die Untersuchung einflieen lassen -
besonders im Hinblick auf erfolgreiche Vermarktungsstrategien. Die
vorliegende Arbeit ist deshalb weniger als Gutachten sondern eher als
Bestandteil und Instrument der Projektentwicklung zu verstehen. Dazu
gehort als grundlegende Voraussetzung die umfassende baulich-technische
Uberpriifung der Bestandsgeb&ude - besonders der denkmalgeschiitzten -
im Hinblick auf ihre Eignung im Rahmen des Nutzungskonzeptes. Erganzt
wird die bauliche Betrachtung um gebdudebezogene planerische
Uberlegungen, unterlegt mit Kostenbetrachtungen, um die Machbarkeit
auch wirtschaftlich begriinden zu kénnen.
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Plangrundlage entnommen aus:
Stadtumbau West: Innenstadt Krefeld
Stadtebauliches Entwicklungskonzept N
InWIS GmbH,Bochum SR TR
pp als pesch partner,,Herdecke ~ FaNCC NSRS E N S 0 Tt
Méarz 2009
S Stadtebauliche und sozialraumliche Situation - Innenstadt Krefeld
X
,'== Die Entwicklungschancen des Lewerentzblocks sind vor dem Hintergrund
"= der Lage des Projekts in der Innenstadt Krefeld zu sehen. Die stadtebauliche
’ Struktur mit den Karrees der "Walle" im Zentrum und den umgehenden
ebenfalls rastermallig angelegten Wohnquartieren ist einmalig, bietet
""" Alleinstellung und hohes Identifikationspotential fur Krefeld. Die nahere
Betrachtung zeigt neben bedeutender historischer Architektur, vielfaltiger
Gastronomie und funktionierendem Einzelhandel auch erhebliche Briiche:
\ beachtlicher Ladenlokal- und Wohnungsleerstand und teilweise schwierige
., soziale Milieus sind uniibersehbare Krisensymptome.Trotz zahlreicher
N sichtbarer Anstrengungen der Revitalisierung der Innenstadt werden die
Entwicklungschancen des Zentrums negativ beeinflusst durch die Probleme
der umliegenden Wohnquartiere. Dabei spielt auch der Konkurrenzdruck des
Umlands eine Rolle - etwa das fortgesetzte Wachstum, die Dominanz, von
Dusseldorf.
2.Stadtebauliche und sozialraumliche Situation - Innenstadt Krefeld 6
Dipl.-Ok. Dieter Blase Dipl.-Ing. Heinrich Boll
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Stadtebauliche Charakterisierung: Soziodemografische Entwicklung:
hochwertig kritisch

e

Stadlebauliche Charaklerisierung Soziodemographische Entwicklung Plangrundlage entnommen aus:
Bewertung Bewertung Stadtumbau West: Innenstadt Krefeld
[ 1185-204 185 - 204 Stadtebauliches Entwicklungskonzept
— 205 - 224 1l 205 - 224 InWIS GmbH, Bochum
= pp als pesch partner , Herdecke
225 - 244 [ ]225-244 Marz 2009
275 -294 1 Nr. der Gebietseinheit
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Stadtebauliche und sozialrdaumliche Situation - Der Standort "Alte
Samtweberei" als Teil der Stidweststadt

> Die vorgenannten Probleme der Innenstadt Krefeld gelten auch fir das
Josef; d J i e a . . . . . .
Sid-___ StJosel schule Studstrafe Haus ‘ direkte Umfeld der alten Samtweberei, die Sidweststadt.Im Stadtebaulichen

et : : e e Entwicklungskonzept wird herausgearbeitet, dass die Stidweststadt im
y - . waelisint - ' Verhadltnis zur Gbrigen Innenstadt stadtebaulich-architektonisch besondere
_ | Lem/ﬂ@pﬂlgz\) ' S 9 Rad- Qualitaten bietet, gleichzeitig aber soziobkonomisch (Leerstand, soziale
Milieus) besonders grol3e Probleme aufweist. Dies gilt verstarkt fir das
iesheh g direkte Umfeld des Lewerentzblocks: so sind in der GarnstraBe erhebliche
Caritas- © = | Immobilienleerstande zu verzeichnen. Als positive Voraussetzung der
Tagespflege andl-
% \ atp Entwicklung des Lewerentzblocks ist die soziale Infrastruktur der
Chemisqaas g p>idbahnhof IR Stidweststadt zu werten: Kitas und Schulen in 6ffentlicher und privater
uniers Sl N > N A Y Tragerschaft sind leistungsfahig und in ausreichender Zahl und Vielfalt
B — vorhanden.
Alte Samtweberei
2.Stadtebauliche und sozialraumliche Situation - Der Standort "Alte Samtweberei" als Teil der Stidweststadt .
Dipl.-Ok. Dieter Blase Dipl.-Ing. Heinrich Boll
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Brotfabrik "Im Brahm" Dujardin, Uerdingen

Alexanderplatz 15 Schirmfabrik, Steinstral3e

3.Wirtschaftliches Kalkil von Investoren fur die Sidweststadt
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Wirtschaftliches Kalkiil von Investoren fiir die Siidweststadt
Zwei Wege sind ablesbar

1. "Sozialer Wohnungsbau"

Die Unternehmen/Investoren treffen Entscheidungen unter den
Bedingungen des Status Quo der sozialen und 6konomischen Realitat im
Stadtteil. Schleiff ist diesem Kalkiil gefolgt und hat die alte Schirmfabrik in
der Steinstral3e zu Sozialwohnungen umgebaut. Die Wohnstatte
beabsichtigt beim Lewerentzblock ebenfalls in diesem Sinne zu agieren.Im
Ergebnis ergeben sich betriebswirtschaftlich rationale unternehmerische
Entscheidungen. Mit der Realisierung von MaBnahmen des sozialen
Wohnungsbaus ist eine risikoarme Vermietung maoglich.

Bewertung:

Steht der Weg "sozialer Wohnungsbau" fiir sich allein, bleibt es eher bei
einem Beitrag zur quantitativen Sicherung der Bevélkerungszahlen der
Krefelder Innenstadt. Wird dieser Weg jedoch erganzt um attraktive
Angebote an kreative und urban orientierte Angehdrige der mittleren
Schichten kann ein Beitrag zur sozialen und wirtschaftlichen Erneuerung des
Stadtteils, wie im stadtebaulichen Entwicklungskonzept Innenstadt Krefeld
aus dem Jahre 2009 gefordert, erreicht werden.

2. Privatwirtschaftliche Ansatze fiir innovative Projekte

Die Projekte "Alexanderplatz" und "Dujardin” stehen fiir eine Strategie der
Erneuerung, die von privatwirtschaftlichem Engagement getragen tber den
Status Quo hinausweist. Dabei werden wirtschaftliche "Nischen" besetzt und
Nutzungen/Nutzer in die Stadtteile (Innenstadt bzw. Uerdingen) gebracht,
die die vorhandenen Strukturen erganzen.Im Fall Alexanderplatz handelt es
sich um hochwertige, architektonisch anspruchsvolle Wohnungen in einem
komplett erneuerten Griinderzeithaus.Im Fall der Brennerei Dujardin
wurden Schritt fur Schritt alte Gebaude zu hochwertigen Biiros und Lofts
umgewandelt, verbunden mit einem attraktiven gastronomischen Angebot.

Bewertung:

Die Projekte "Alexanderplatz" und "Dujardin" stehen fir das
privatwirtschaftliche Engagement einzelner Unternehmer. Sie basieren auf
individuellen Voraussetzungen und sind nicht beliebig wiederholbar. Beide
Projekte machen jedoch deutlich, dass Veranderung, Revitalisierung und
Verbesserung der gestalterischen, sozialen und 6konomischen Situation der
Krefelder Innenstadt méglich ist. Aufgabe ist es, Einzelprojekte von Pionieren
mit einer tragfahigen langfristigen Strategie der Stadt zu kombinieren. Dabei
ist der Beitrag der Stadt verlasslich zu definieren.
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Handlungsempfehlungen | - Entwicklung der "Alten Samtweberei" im
Rahmen einer Strategie fiir die Siidweststadt.

Das stadtebauliche Konzept von 2009 kann als Grundlage dienen. Die
Analyse der Situation, der sozialen und baulichen Realitdt der Innenstadt
liegt vor. Das Entwicklungskonzept von 2009 Innenstadt Krefeld,
Stadtumbau West, liefert eine teilweise drastische Problembeschreibung.Im
Bewusstsein der Offentlichkeit und im Erscheinungsbild der Innenstadt wird
eine Wende zum Positiven, eine turn-around Situation, noch nicht
wahrgenommen.

Eine isolierte Malinahme "Erneuerung der Alten Samtweberei" ist deshalb
nicht erfolgversprechend. Folgende Handlungsempfehlungen werden
ausgesprochen:

Stadtentwicklung Krefeld

¢ Prioritat

Stadtumbau West: Innenstadt

¢ Prioritat

Sudweststadt

¢ Handlungsempfehlungen

Gruindung einer Initialprojekt "Achse" Fildun% einer
gesellschaft Offentlichkeitsarbeit

4.Handlungsempfehlungen | - Entwicklung der "Alten Samtweberei" im Rahmen einer Strategie fir die Stidweststadt

Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

Stellenwert in der Stadtentwicklung Krefeld
Die Erneuerung der Innenstadt muss einen hohen Rang in der Stadtentwicklung Krefeld erhalten. Der Niedergang der
Wohnbereiche bedroht auch Handel, Dienstleistungen und Gastronomie der Innenstadt. Es geht um das Herz der Stadt.

Prioritdt Siidweststadt

Die konkreten Anstrengungen 6ffentlicher und privater Akteure missen sich auf einen Teilraum konzentrieren, um
mittelfristig sichtbare Erfolge zu generieren. Dabei bietet sich die Sidweststadt an:

Die stadtebauliche Situation bietet besondere Chancen

Die sozialen Probleme sind besonders gravierend

Nutzungsziele

Innovative neue Arbeitsplatze

Architektonisch interessante Angebote fiir urbanes Wohnen
Forderung von Gastronomie und Kreativwirtschaft

Neupositionierung von Krefeld in der Region - von Diisseldorf lernen
Der Dusseldorfer Markt bietet interessante Projekte sowohl fiir innovatives Wohnen wie fiir Bironachfrage. Die Angebote
sind jedoch Uberteuert.In beiden Segmenten kénnen in Krefeld wirtschaftlich interessante Alternativen entwickelt werden.

Privatwirtschaftliche Akteure (Projektentwickler, Investoren und Grundeigentiimer) zusammenfiihren, vor allem
"Krefelder" aktivieren

Fiir den Umgang mit historischer Bausubstanz, insbesondere Fabrikarchitektur, kommt nur ein kleiner Teil der
Projektentwickler in Frage. Die Akquisition innovativ orientierten Invests und Kapitals ist ein wesentlicher Punkt der Strategie
der Erneuerung.

Eine "Marke" fiir die Siidweststadt kreieren; verbunden mit kontinuierlicher Offentlichkeitsarbeit

Begleitende stiadtebauliche und gestalterische MaBnahmen

Die Malinahmen konzentrieren sich auf die Achse der Lewerentzstral3e von der Hochschule Niederrhein tiber Corneliusplatz,
Lewerentzblock, Alexanderplatz bis HBF. Das Mal3nahmenpaket der 6ffentlichen Hand ist zu priorisieren, parallel zu
Anstrengungen privater Investoren zur Vermarktung der "Alten Samtweberei".

Identifizierung von Leerstand sowie sozialen und stiadtebaulichen Missstinden
Zusammen mit Grundstiicks- und Immobilieneigentiimern sowie externen Investoren sollen Revitalisierungsinvestitionen in
den Problembereichen angestoen werden als flankierende MaBnahmen zur Entwicklung der "Alten Samtweberei".

Griindung einer Stadterneuerungsgesellschaft

Flr das operative Geschdaft im Immobilienbereich wird die Griindung einer Stadterneuerungsgesellschaft empfohlen (wie in
den Empfehlungen von 2009 bereits formuliert). Eine privatwirtschaftlich aufgestellte SEG (evtl. mit teilweiser
Geschaftsbesorgung durch die Wohnstatte) kann schnell am Markt agieren (Aufkauf von Schrottimmobilien aus
Zwangsverwaltung etc.). Ubertragung an Private zur Beschleunigung der Investitionstatigkeiten.Vorbild kénnte die SEG
Gelsenkirchen sein, die in diesem Jahr mit ihrer Arbeit begonnen hat (dort mit Geschaftsfiihrung aus
Wohnungsbaugesellschaft und Verwaltung), mit klarer strukturpolitischer Zielsetzung.
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MaBnahmen zur stadtebaulichen Stiarkung der "Achse" Lewerentzstraf3e

Die Lewerentzstral3e erstreckt sich zwischen den Polen Hochschule Niederrhein
und HBF - entlang dieser Achse sind mit Corneliusplatz, dem Lewerentzblock
und dem Alexanderplatz stadtebaulich attraktive Orte aufgereiht. Durch
gestalterische MaBBnahmen wird die urbane Qualitat verbessert, die @
Lewerentzstral3e kann zur besonderen Adresse der Sidweststadt aufgewertet
werden, z.B. durch Alleegestaltung, verkehrliche Beruhigung, Platzgestaltung jdhi
im Bereich des Lewerentzblocks, Einbeziehung der verkehrsreichen ‘

|
TannenstraBe in das MaBnahmenpaket, Verbesserung des Rad- und ent
FuBgangerverkehrs. Programmangebote an Immobilieneigentiimer zur
Verbesserung der Hausfassaden (Vorbild sind Aktivitdten entlang der
BlumenstraBe an anderer Stelle der Innenstadt). |
\/ R (o
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Penner-Hau% Residenz Vorbeuglng
)
ﬁ 2 Europa-
-

Eck

Freie L
evangelisch‘

Caritas-
Tagespilege

RINC

Fatih-Moschee

12

Dipl.-Ok. Dieter Blase
Projekte Konzepte GmbH

Dipl.-Ing. Heinrich Boll
Architekt BDA DWB



12-06

Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

"Lewerentzplatz"

Die beiden bestehenden Platzsituationen entlang der Lewerentzstralle,

der Alexanderplatz und der Corneliusplatz, sind von einer hohen
stadtebaulichen Qualitat. Ansatzweise reagieren die Anlieger auf diese
Adressqualitat mit einer gestalterisch relativ hochwertigen Instandhaltung
der platzbegrenzenden Gebaude. Dies und die ansprechenden
Platzgestaltungen (Rasen- und Wegeflachen, Baumbestand) fiihren dazu,
dass beide Platze die AuBenwirkung der Sidweststadt positiv beeinflussen.
Ungefahr auf halber Strecke entlang der Lewerentzstrae zwischen den
beiden Platzen liegt die "Alte Samtweberei". Die gegeniiberliegende
Wohnbebauung aus den 1950er Jahren springt an dieser Stelle deutlich aus
der StraBenflucht zurlick und schafft eine Art Vorgartensituation.

Der Arbeitstitel "Lewerentzplatz" beschreibt die Idee, unter Einbeziehung
des StraBenprofils diese raumliche Ausweitung zu einer Platzsituation
aufzuwerten. Damit entstiinde eine Vorplatzsituation vor der "Alten
Samtweberei", die z.B. durch das Café bespielt werden konnte. Gleichzeitig
dient eine Umgestaltung des Stral3enprofils zur Verkehrsberuhigung.
Insgesamt kann die Adresse Lewerentzstral3e durch die Abfolge der drei
Platze deutlich an Qualitat gewinnen.

4.Handlungsempfehlungen | - MaBnahmen zur stadtebaulichen Starkung der "Achse" Lewerentzstral3e - Konzeptidee "Lewerentzplatz"
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Nutzungskonzept fir die "Alte Samtweberei"
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Nutzungskonzept fiir die "Alte Samtweberei"

Das Nutzungskonzept soll der angestrebten Qualitat als Leuchtturmprojekt
fur die Sidweststadt gerecht werden. Der Nutzungsmix spiegelt die
Zielsetzung der Stadt Krefeld; Eine Aufwertungsstrategie zur Verbesserung
der urbanen Vielfalt im Stadtteil verbunden mit sozialer und 6konomischer
Stabilisierung bei hoher architektonischer Qualitat:

- Hochwertige und innovative Dienstleistungen und Praxen

- Aber auch: Angebote im Low-Budget Bereich fir Kreative und
kiinstlerische Nutzungen

- Hochwertiges Wohnen in Lofts als Einzeleigentum. Aber auch:
Mietangebote im mittleren Segment bis hin zu Sozialwohnungen.

- Der Blockinnenhof wird nach Abriss des (iberwiegenden Teils der Sheds als
hochwertiger Freiraum neu gestaltet

- Gastronomische Angebote sind vorgesehen mit mdglicher Offnung von
AuBengastronomie zur Lewerentzstral3e

- Differenziertes, kleinteiliges Eigentum von Investoren und Selbstnutzern
fihrt zu hoher Standortbindung und Identifikation. Engagement fiir die
Stadtteilerneuerung wird freigesetzt.

5. Handlungsempfehlungen 2 - Nutzungskonzept fiir die "Alte Samtweberei" 17

Dipl.-Ok. Dieter Blase Dipl.-Ing. Heinrich Boll
Projekte Konzepte GmbH Architekt BDA DWB



12-06
Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

I
\

lr
/|
. n . .

L tzstral . .
ewerenzsiane | " Zufahrt Blockinnenbereich

n

Nutzungskonzepte fiir die einzelnen Gebdude der "Alten Samtweberei"

Nachbargebaude
Erwerb und Einbeziehung in die Konzeption ist erforderlich.

LewerentzstraBe 104 (Verwaltungsgebaude)

Bauliche Alternativen: Skletterhalt oder Abriss und Neubau
Nutzungsalternativen:Wohnen oder Dienstleistung/gewerbliche Nutzung
Kleine Wohnungen mit flexiblen Grundrissen. Die gewerbliche Nutzung
umfasst ein breites Spektrum bis hin zur Nachfrage einer Privatschule.

Torgebdude Lewerentzstralle

Nutzung fir kreative und kiinstlerische Szene Krefeld. Chance fur Low-
Budget Projekte und Gastronomie. Interessiert ist auch die Birgerinitiative
St. Josef sowie ein privates Tanzstudio.

46

68

Denkmalbereich Lewerentzstrae 106 und Tannenstral3e 79

Lofts als Miet- und Eigentumsangebote fiir Wohnen bzw.Wohnen und
Arbeiten. Lofts als Biiros flr innovative etablierte Dienstleister
(Werbeagenturen, Filmproduktion, Architekten, ...) Modell Dusseldorf.

Tannenstralle

[
[}

Garnstralle

£ | ol
Tl

Anschluss Garnstral3e
Neubau zu BlockrandschlieBung auf ausparzelliertem Grundstiick.
TeilverdauBBerung zu Grundstiickserweiterung der Flurstlicke 296 und 297.

ul
~

i

Blockinnenbereich/Sheds

Ein Teil der Sheds ist abzureiBen. Teilnutzung der Shedhalle fiir Parken.
Hofflachen mit hochwertiger Freiraumgestaltung. Teilnutzung der Sheds als
Atelier/Galerieflache.

Ubersichtplan o.M.

5. Handlungsempfehlungen 2 - Nutzungskonzept fiir die "Alte Samtweberei" - Ubersichtplan 18
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"Entree" zur "Samtweberei Scheibler"
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Historische Referenz zum Thema:

Café "Samt und Seide"

Mies van der Rohe und Lilly Reich, 1927

Im Juni 1927 erhélt Mies vom Verein deutscher
Seidenwebereien den Auftrag, einen
Repréasentationsstand fiir die deutsche
Seidenindustrie zu entwerfen.Im Rahmen der
Messe "Die Mode der Dame" in der gerade fertig
gestellten Messehalle am Berliner Funkturm
prasentiert sich der in Krefeld ansassige
Industrieverband erstmals der Offentlichkeit.

Aktuelle Referenz zum Thema:

"Adams Bistro", Risselsheim

Im historischen Stammwerk der Firma Opel,im
Ortskern Russelsheims gelegen und heute nicht
mehr flr die Produktion genutzt, spielt der Name
"Adams Bistro" auf den Firmengriinder an und
nutzt die besondere Geschichte des Ortes zur
Adressbildung.

5. Handlungsempfehlungen 2 - Image- und Adressbildung "Samtweberei Scheibler"
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Imagebildung "Samtweberei Scheibler"

Als neue Projektbezeichnung wird der historische Name "Samtweberei
Scheibler" gewahlt. Er nutzt die Geschichte des Ortes zur Imagebildung. Die
historische Toreinfahrt der Samtweberei dient der Adressbildung des
Quartiers.

Das Café im Erdgeschoss des Torhauses wird zum Treffpunkt der
Quartiersbewohner. Arbeitstitel fiir das Café:

"Café Samt und Seide"

19
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Eine kleine Dosis Monarchie

Tillmann Prufer tiber die Riickkehr des Samts

voN Tillmann Prufer

Es gab eine Zeit, da hatte sogar die Stadt Krefeld etwas Glamouroéses. Denn vom
17. bis zum 20. Jahrhundert war Krefeld das internationale Samtzentrum. Die
Glaubensgemeinschaft der Mennoniten hatte dort die Samtweberei etabliert. Weshalb
der Name Krefeld einst einen ganz anderen Klang hatte als heute: Samt galt — seit
dem 13. Jahrhundert schon — als Stoff der Konige.

Samt war einer der ersten dreidimensional anmutenden Stoffe, denn seine spezielle
Webart verschafft ihm einen "samtigen" Flor. Wahrend des européischen Samtbooms,
der vom 15. bis zum 17. Jahrhundert dauerte, entwickelte man gemusterte und bedruckte
Samte und stellte sie in allen Florhdhen her. Es gab den glianzenden Spiegelsamt und
den pompdsen Brokat mit Goldfidden.

(..

Nun ist er zuriick — und zwar tiberall. In Form von Kleidern, Blusen, Hosen, Jacken und
Accessoires beherrscht er die Kollektionen. Thn verwenden unter anderem Chloé, Miu
Miu, D&G, , Etro und . Man fragt sich: Warum war der Samt eigentlich so lange weg?
Er lasst sich zu jeder Gelegenheit tragen. Tagsiiber gibt er klassischen Outfits eine Dosis
Glamour, abends kann man sich damit in Szene setzen, wie es bislang nur Monarchen
(und eben Gothics) konnten.

Dass immer mehr Samt zu sehen ist, hat mit dem Comeback der Silhouetten der
achtziger Jahre zu tun, die sich bestens fiir diesen harten Stoff eignen. Die Schulter wird
wieder betont und modelliert — Samt ist wie geschaffen dafiir, Jacken und Blazern den
gewissen Halt zu geben. Und wo Samt ist, da ist immer ein groBer Auftritt. Wer Samt
tragt, kann sich nicht verstecken. Samt ist der Stoff der starken Frauen. Bis Méanner
darin wieder kdniglich aussehen, dauert es allerdings noch ein bisschen. Und Krefeld,
das sich heute noch "Stadt von Samt und Seide" nennt? Sorry: Um Krefeld wieder
Glanz zu verleihen, miisste das Samt-Comeback noch 300 Jahre dauern.

Quelle: ZEITmagazin, 19.11.2009 Nr.48

5. Handlungsempfehlungen 2 - Imagebildung iber das Thema "Samt"

Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

Siiddeutsche Zeitung Magazin

Mode & Accessoires Reise | Heft 36/2009

Samt - ein Stoff ist gerettet Samt galt lange Zeit als hoffnungslos altmodisch. Jetzt
entdecken Designer den Stoff wieder - und setzen mit ihm dem nahenden Herbst etwas weiche
Warme entgegen. VON JULIA DECKER

Blumenhaarband von Babs, Wollmantel von Dries van Noten, rotes Samtkleid von Fendi, Lederhose von Boss Orange, Armreife von Pebbles
Samt ist ein ziemlich widerlicher Stoff: Er fasst sich nicht gut an. Viele bekommen sogar Génsehaut bei einer Beriihrung. Die zu einem
kurzen Flor geschlungen Fasern, meist in dunklen Farbtonen, wirken oft steif und schwer. Der nervige Gothic-Look féllt einem ein oder die
rotlich schimmernden, abgewetzten Sitzbeziige in schmuddligen Separees. Heute wird Samt hauptséchlich fiir Kommunionsakkos und als
Ummantelung fiir Lockenwickler verwendet — das hat seinem Image auch nicht geholfen.

Es konnte schon vorkommen, dass man bei Samt an Paris dachte: an die Inneneinrichtung von Versailles und die Roben von Ludwig XIV.
Aber nicht an die Kleider auf den Laufstegen. Uber drei Jahrhunderte lang kam der teure, aufwendig produzierte Stoff aus Krefeld —
die Glaubensgemeinschaft der Mennoniten etablierte dort die Samtweberei und baute eintrigliche Wirtschaftsbeziehungen auf.
Vielleicht bietet eine deutsche Industriestadt keine gute Voraussetzung, um in der modernen Welt auf Dauer glamouros und mondiin
zu erscheinen.

Doch diese Saison haben die Designer den Stoff gerettet. Er wurde kunstvoll bearbeitet, Muster wurden hineingepléttet wie bei Lanvin; er
wurde eingefirbt, gelb zum Beispiel bei Marc Jacobs — alles Altbackene ist verschwunden.

(...)

Quelle: Siiddeutsche Zeitung Magazin, 36/2009

Imagebildung liber das Thema "Samt"

Das Vermarktungskonzept sollte gezielt mit der Geschichte des Ortes als Teil der
Krefelder Textilindustrie arbeiten. Die Pressezitate zeigen, dass die Stadt Krefeld bis
heute mit "Samt und Seide" assoziiert wird. Die AuBenwahrnehmung ist zwar gepragt
von "verblasster GroBe", bietet aber dennoch ein klares Alleinstellungsmerkmal fir
Krefeld. Unter diesem Gesichtspunkt profitiert das Projekt "Samtweberei Scheibler"
von diesem klaren historischen Profil.

fobsann Heinrich Schebler-Hoeydweiller

(175718370 Stammviter der Krefelder Ling
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Zwischennutzung

Fir ein lang laufendes Projekt sind Zwischennutzungen, haufig in
Kombination mit periodischen 6ffentlichen Veranstaltungen ein probates
Mittel um allgemein 6ffentliche Aufmerksamkeit zu erzielen und zu erhalten.
Konkret kann dabei eine bestimmte Gruppe von Kultur und
Kunstinteressierten angesprochen werden, die auch als Zielgruppe fir die
Immobilienangebote in Frage kommt. Gute Beispiele fiir erfolgreiche
kiinstlerische Installationen im Zusammenhang mit Immobilien im
stadtischen Raum waren auf der diesjahrigen documenta in Kassel zu sehen.

Im Rahmen dieser Studie fiihrten wir ein Expertengesprach mit dem Dekan
des Fachbereichs Design der Hochschule Niederrhein, Prof. Nicolas Beucker.
Er signalisierte Interesse seines Fachbereichs an der Méglichkeit temporarer
Bespielung der "Alten Samtweberei" im Rahmen des Lehrbetriebs. Konkret
sprach er beispielsweise mogliche Arbeiten im Rahmen des Grundstudiums
bei Professor Thomas Klegin an.

Hugenottenhaus,documenta 13, Kassel

5. Handlungsempfehlungen 2 - Zwischennutzungen 21
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6. Baulich-technische Bestandsaufnahme

22

Dipl.-Ok. Dieter Blase Dipl.-Ing. Heinrich Boll
Projekte Konzepte GmbH Architekt BDA DWB



Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

IM EICHHOLZ 22 |
DIPL.-ING. HEINRICH SURMANN 45768 MARL Stellungnahme Nr. B704-O1a
TEL: (02365) 71123 vom 23.05.2012

FAX: (02365) 29 55 001
E-Mail: Seite 1/ 4

ing.surmann@t-online.de

INGENIEURBURO FUR BAUPLANUNG
-TRAGWERKSPLANUNG-

Nutzungskonzept Alte Samtweberei, Krefeld

Stellungnahme zu statisch-konstruktiven Fragen

1. Geschossdecken in dem Gebaude Tannenstrafie 79

Uber das Gebiude TannenstraBle gibt es keinerlei statische Unterlagen. Die im Hausaktenarchiv
der Stadt Krefeld dem Haus Nr. 79 zugeordneten Unterlagen gehdren zum Eckhaus Lewerentz-
straBe 106.

Die Geschossdecken sind Stahltragerdecken mit Betonkappen.
Nach meiner ersten Begehung vom 11.04.2012 komme ich zu folgender erster Einschétzung:

Die Decken sind in einem guten Zustand. Die Belastbarkeit wird fiir eine Nutzung als Wohn-
gebiude ausreichend sein, da jede andere, frilhere Nutzung eine Bemessung fiir h6here Nutz-
lasten erforderte.

Bei Bedarf (z.B. bei Erh6hung der stindigen Lasten durch einen gednderten FuBbodenaufbau) ist
nach einer entsprechenden Bestandsaufnahme von Trigerprofilen und —abstinden eine
Nachrechnung der Stahltrdger moglich.

2. Holzbalkendecken in dem Gebidude Lewerentzstrafie 106 (Eckhaus)

Aus dem Hausaktenarchiv der Stadt Krefeld liegen mir zwei Unterlagen aus dem Jahre 1974 vor.
Diese sind irrtiimlich dem Haus Nr. 79 zugeordnet, betreffen aber tatsdchlich das Eckhaus
Lewerentzstra3e 106. Bei diesen Unterlagen handelt es sich um statische Nachweise im
Zusammenhang mit dem Umbau des Lager- und Fabrikgebidudes zu einem Biirogebidude
(Aufsteller: Ing.-grad. H.J. Bsdok, Krefeld, gepriift durch das Bauordnungsamt der Stadt
Krefeld).

Darin wurde seinerzeit festgestellt, dass die Deckenkonstruktionen (Holzbalken- oder Stahl-
tragerdecken) sich in einem guten Zustand befinden und ausreichend tragféhig sind. Fiir die
Holzbalkendecken wurde eine stindige Last von 180 kg/m? (fiir FuBbodenschalung, Auffiillung,
Isolierung, Putz), eine Nutzlast von 200 kg/m? (fiir Biirordume) und ein zusétzlicher Trenn-
wandzuschlag von 75 kg/m” angesetzt — fiir die Stahltriger der KG-Decke (Kappendecke) eine
Nutzlast von 500 kg/m’. Ubersichtspline mit den Balken- bzw. Trigerlagen der Geschoss-
decken sind in diesen Unterlagen nicht enthalten.

Weiterhin gibt es fiir dieses Gebdude die Ergebnisse von Laboruntersuchungen vom Juni 2011
(Labor: Goritas, Ddnemark, Bilddokumentation durch das Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro
Georg Briickner, Liidinghausen) von Proben aus den Holzbalken der Dach- und Deckenkon-
struktionen. Darin wird festgestellt, dass die Proben vom Echten Hausschwamm bzw. dem
Ausgebreiteten Hausporling befallen sind.

-0
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Der Befall mit Echtem Hausschwamm ist ein schwerer Baumangel. Nach DIN 68800-4
(Holzschutz; BekdmpfungsmaBnahmen gegen holzzerstdrende Pilze und Insekten) ist der Befall
und der Umfang des Befalls durch einen Sachkundigen festzustellen (Anfertigung eines
holzschutztechnischen Untersuchungsberichtes). Dieser sollte auch Sanierungsvorschliage
erarbeiten.

Die v.g.Laboruntersuchungen und die Bilddokumentation sind nur die ersten Schritte zu einem
umfassenden Untersuchungsbericht, der auch Aussagen iiber den Umfang des Pilzbefalls und
Sanierungsvorschlige enthalten soll. Ebenso sind fiir diesen Bericht Erkundungen und Aussagen
iiber den Zustand der Holzbalken im Bereich Auflager in den Mauerwerkswénden erforderlich.

Nach meiner ersten Begehung vom 11.04.2012 und der Durchsicht der v.g. Unterlagen komme
ich zu folgender erster Einschétzung:

Die auf der Unterseite bereits freigelegten Holzbalkendecken sind fiir die Nutzung als
Wohngebéude ausreichend dimensioniert, haben allerdings Probleme im Bereich von
Auswechselungen. Die teilweise sichtbaren Holzbalken sind in einem optisch guten Zustand.

Fiir konkrete statische Nachweise der Holzbalken- und Stahltrigerdecken und die Ausarbeitung
von statisch-konstruktiven Sanierungsvorschldgen fiir die problematischen Auswechselungen
sind Bestandsaufnahmen der Tréigerlagen erforderlich.

3. Gebidude Lewerentzstrafie 104a (Torgebiude)

Aus dem Hausaktenarchiv der Stadt Krefeld liegen mir die unvollstindige ,,Festigkeits-
berechnung* iiber den Wiederaufbau dieses Gebdudes aus dem Jahre 1951 (Aufsteller:
Beratender Ingenieur Herbert Kohnen, Viersen, ungepriift) vor. Sie enthélt nur die Berechnung
der EG-Decke. Weiterhin gibt es von dieser Decke und von der KG-Decke Positions- und
Bewehrungspline. Wahrscheinlich sind die dartiber liegenden Geschof3decken dhnlich der EG-
Decke ausgefiihrt worden.

Das Gebédude besteht aus Stahlbetondecken, -unterziigen und stiitzen sowie aus Mauer-
werkswinden. Die EG-Decke ist 18 cm dick. AuBer ihrem Eigengewicht ist sie fiir eine stindige
Last aus Putz und Belag von 68 kg/m® und eine Nutzlast von 500 kg/m* bemessen worden.

Fiir eine Einstufung in eine Feuerwiderstandsklasse sind nach DIN 4102-4 Mindestbetonquer-
schnitte und Achsabstinde von Bewehrungseinlagen einzuhalten. Wahrend es keine Probleme
hinsichtlich der Querschnittsabmessungen gibt, sind die Achsabstinde der Bewehrung fiir eine
Einstufung in eine Feuerwiderstandsklasse zu gering.

Nach meiner ersten Begehung vom 11.04.2012 und der Durchsicht der v.g. Unterlagen komme
ich zu folgender erster Einschétzung:
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Die tragenden Stahlbetonkonstruktionen dieses Gebdudes sind fiir die geplante Nutzung als
Wohnriume mehr als ausreichend dimensioniert (erforderlich: 150 kg/m” + Trennwandzuschlag).

Bei der ersten Begehung wurden keine Risse, Betonabplatzungen oder Bewehrungskorrosion
festgestellt. Da alle Stahlbetonkonstruktionen ,,innenliegend” sind, sind Korrosionsprobleme
auch nicht zu erwarten.

Allerdings sollte noch eine intensive Begehung mit einer Schadensaufnahme durchgefiihrt
werden. Wird dabei der erste Eindruck der weitgehenden Schadensfreiheit bestitigt, sind
Betonuntersuchungen (z.B. der Betongiite) nicht erforderlich.

Hinsichtlich der fehlenden Feuerwiderstandsklasse sind das weitere Vorgehen bzw. die
erforderliche MaBnahmen mit einem Brandschutzsachverstindigen abzustimmen.

4. Gebiude Lewerentzstrafle 104 (Verwaltungsgebiude)

Aus dem Hausaktenarchiv der Stadt Krefeld liegen mir die statische Berechnung iiber den
Neubau des Verwaltungsgebdude aus dem Jahre 1958 (Aufsteller: Dipl.-Ing. K. Kitlinger,
Krefeld, gepriift durch Priifing. Dipl.-Ing. M. Milhausen, Krefeld), sowie die Positions- und
Bewehrungspléne vor.

Das Gebaude besteht aus Stahlbetondecken, -unterziigen und stiitzen sowie aus Mauer-
werkswinden. Die Geschofldecken sind 20 cm dick, die Dachdecke 14 cm. Auf3er ihrem
Eigengewicht sind die GeschoBdecken fiir eine stindige Last aus Putz und Belag von 100 kg/m?
und eine Nutzlast von 500 kg/m”* bemessen worden.

Wie bei dem Gebédude gem. Punkt 3 sind die Achsabstéinde der Bewehrung fiir eine Einstufung in
eine Feuerwiderstandsklasse zu gering.

Nach meiner ersten Begehung vom 11.04.2012 und der Durchsicht der v.g. Unterlagen komme
ich zu folgender erster Einschitzung:

Die tragenden Stahlbetonkonstruktionen dieses Gebdudes sind fiir die geplante Nutzung als
Wohnriume mehr als ausreichend dimensioniert (erforderlich: 150 kg/m” + Trennwandzuschlag).

Bei der ersten Begehung wurden keine Risse, Betonabplatzungen oder Bewehrungskorrosion
festgestellt.

Auch hier sollte noch eine intensive Begehung mit einer Schadensaufnahme durchgefiihrt
werden. Wird dabei der erste Eindruck der weitgehenden Schadensfreiheit bestitigt, ist eine
Untersuchung der Betongiite nicht erforderlich. Allerdings sollten alle im heutigen Zustand
auBBenliegenden Stahlbetonbetonbauteilen auf eine mogliche Karbonatisierung des Betons hin
untersucht werden.

-4 -
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Wird eine Karbonatisierung festgestellt, sind die erforderlichen Sanierungsmafnahmen mit dem
Baustofflabor zu planen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die heutigen Auflenbauteile evtl.
durch eine Fassade geschiitzt werden, dann aber auch nicht mehr beobachtbar sind.

Hinsichtlich der fehlenden Feuerwiderstandsklasse sind das weitere Vorgehen bzw. die
erforderliche MafBnahmen mit einem Brandschutzsachverstindigen abzustimmen.

5. Parkdeck im Hof

Uber die Sheddachhallenkonstruktion liegen mir keine statischen Unterlagen vor. Im Hausakten-
archiv der Stadt Krefeld gibt es nur die statische Berechnung iiber den befahrbaren Stahlbeton-
Hallenboden, der im Jahre 1977 iiber dem gemauerten Kellergewdlbe erstellt worden ist (Auf-
steller: Dr-Ing. K. Kuhlmann, Krefeld, gepriift durch das Bauordnungsamt der Stadt Krefeld),
sowie die Positions- und Bewehrungspléne.

Der Hallenboden ist eine 12 cm dicke Stahlbetonplatte mit Unterziigen und stiitzt sich auf die
Mauerwerkspfeiler des Kellers ab. Er ist bemessen worden fiir Fahrzeuge bis zu einem
zuldssigen Gesamtgewicht von 2,5 t.

Bei einem Teilabriss der Sheddachhallen ist auch der Umgang mit dem Hallenboden und dem

Gewolbekeller zu beriicksichtigen. Bei einem Verbleib sind auf jeden Fall Abdichtungs-
maBnahmen erforderlich.

Marl, 23.05.2012

W
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Denkmalschutz
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Bautechnisch sind alle Bereiche des Lewerentzblocks geeignet, dieses
Konzept zu realisieren. Dazu gehért auch die Denkmaleigenschaft der
Gebadude der Alten Samtweberei. Die Nutzer-Zielgruppe der urban
interessierten Mittelschicht bewertet die Denkmalqualitat positiv ("Wohnen
im Denkmal").Im Ubrigen kénnen Sonderabschreibungen fiir die
Investitionen geltend gemacht werden. Die stadtische Denkmalpflege
vertritt einen entwicklungsorientierten Denkmalbegriff, der offen ist fur
kiinftige Nutzungen und Nutzungsgestaltung bei Wahrung der
grundlegenden Denkmalqualitat.

Im weiteren Projektfortschritt empfehlen wir zu prifen, ob die Ausweitung
des Denkmalschutzes auf weitere Gebaudeteile der "Alten Samtweberei"
positive Impulse fir die wirtschaftliche Entwicklung haben kénnte.
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Denkmaler
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Bautechnische Bestandsaufnahme

Allgemeine Betrachtung zur Kubatur

Bei den straBenbegleitenden Bauten handelt sich durchgangig um fir
relativ grofBe Lasten ausgelegte Geschossbauten. Selbst das
Verwaltungsgbaude ist flr eine Nutzlast von 500kg/m2 ausgelegt.
Hinsichtlich der Nutzlast gibt es also keine Nutzungseinschrankung. Die
relativ geringen Gebdudetiefen bewegen sich im fiir Buiro- oder
Wohnungsbau gut geeigneten Bereich und lassen eine beidseitige
Belichtung und Beliiftung zu. Das gleiche gilt fir die Geschosshéhen. Sie
liegen zum Teil allerdings deutlich Gber den bei Neubauten tblichen Héhen.
Dies ist als Vorteil zu werten, da eine grol3ziigige Raumhdhe eher als Qualitat
denn als Nachteil gesehen wird.

Instandhaltungszustand

Die Gebdude wurden nach Aufgabe der Nutzung durch den Eigentiimer in
Stand gehalten. Daher sind Uber die altersbedingten
Abnutzungserscheinungen hinaus zundchst keine augenfalligen
Schadigungen der Bausubstanz erkennbar. Uber die tatsachlichen
Bauteilqualitdten, die immer auch von der Ausfiihrungsqualitat zur Zeit der
Errichtung der Bauteile abhangt, lassen sich erst nach Durchfiihrung einer
Bausubstanzanalyse belastbare Aussagen machen.

LewerentzstraBe 106 (Eckgebaude)

Eine Ausnahme bildet allerdings das Eckgebdude. Dieses relativ dlteste
Gebaude ist durch Wassereintritt in seiner Grundsubstanz geschadigt, da in
den Holzbalkendecken Schadlingsbefall festgestellt wurde. Hier wurden
bereits erste, vorbereitende Sanierungsmalinahmen eingeleitet (Abtrag des
Putzes, Riickbau von Trennwanden, Bodenbelagen und
Deckenbekleidungen).Da es sich um ein Denkmal handelt, ist von einem
Erhalt des Gebdudes auszugehen.Ob ein Austausch der Decken als
Stahlbetondecken oder eine Sanierung der Holzbalkendecken
wirtschaftlicher sein wird, ist in einer vertiefenden Sanierungsplanung zu
ermitteln.

Bewertung der technischen Infrastruktur

Die technische Infrastruktur ist vermutlich nicht mehr sinnvoll zu nutzen. Bei
allen Umnutzungsszenarien ist davon auszugehen, dass eine Neuinstallation
erforderlich sein wird. Erfahrungsgemal’ kdnnen sonst die erforderlichen
technischen Standards nicht erreicht werden. Zudem hat sich gezeigt, das
eine Neuinstallation in aller Regel wirtschaftlicher umsetzbar ist.
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Gebdudekonzepte

Im folgenden werden fiir die einzelnen Gebdudeteile der "Alten
Samtweberei" Studien zur Nutzbarkeit im Sinne der ausgesprochenen
Handlungsempfehlungen vorgestellt. Erganzt werden diese Studien durch
Darstellungen der bestehenden baulichen Strukturen. Diese Plangrundlagen
basieren auf Archivpldanen, nicht auf aktuellen Aufmal3en.

7.Gebaudekonzepte - Umgang mit den einzelnen Gebaudeteilen der "Alten Samtweberei" - Ubersichtsplan Gebdude 8
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Variante A

NF/Geschoss =417 m?

VF/Geschoss = 60 m?

Mietflache gesamt = NFx Geschosse = 417x4 = 1668 m?

Variante B

NF/Geschoss = 396 m?

VF/Geschoss =81 m?

Mietflache gesamt = NFx Geschosse = 396x4 = 1584 m?

Variante A Variante B

Tannenstr.79, Piktogramme Nutzungsvarianten 35
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Kostenrahmen Tannenstr. 79

Zur Ermittlung einer ersten Kostenannahme fiir den Ausbau des Hauses
Tannenstr. 79 wird als Referenzwert der Kostenkennwert fiir den Quadratmeter
Baukosten Bruttogeschossflache eines vergleichbaren, aktuellen Bauvorhabens
herangezogen.

Referenzobjekt: Umbau eines mehrgeschossigen Lagergebaudes zu Lofts fir
Wohnen und Arbeiten

Eckpunkte der durchgefiihrten MaBnahmen (zur Uberpriifung der
Vergleichbarkeit):

- Baujahr ca. 1900

- Massivbau mit Geschossdecken

- Denkmal

- Entkernung, Abbruch des Ausbaus und der techn. Infrastruktur

- Erneuerung der AuBenfenster und Tiren

- Einbau eines zusatzlichen Treppenhauses

- Einbau eines Aufzuges

- voll unterkellert

- Betonsanierung, relativ geringer Schadigungsgrad der Rohbausubstanz
- hoher ernergetischer Ausbaustandard

- kontrollierte Liftung mit Warmertckgewinnung

- Innend@dmmung

Der fiir diese Baumalinahme ermittelte Referenzwert betragt ca. brutto
770 EUR /m2 BGF.

Der fur die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit relevante Kostenkennwert der
Brutto-Gesamtbaukosten fiir den Quadratmeter vermarktbarer Wohn- bzw.
Nutzflache errechnet sich dann auf Basis dieser Kostennanahme.

Die Ermittlung der zugrunde gelegten Wohn- bzw. Nutzflache erfolgte auf der
Basis der dargestellten Umnutzungsvarianten.

Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des
gewadhlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung.

Tannenstr. 79, Kostenrahmen

Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Kennwerte Tannenstr. 79:
Bruttogeschossflache BGF:2.675 m?2
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzflache,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.670 m?2
BGF Referenzwert Baukosten Kostenschatzung |Kostenschatzung |Kostenschéatzung
(KG 300/400) brutto Baukosten brutto  |Baunebenkosten |Gesamtbaukosten
(20%) brutto
2675 m? 770 € /m? BGF 2.059.750 € 411.950 € 2.471.700 €
gerundet 2.500.000 €
Mietflache: 1670m?
Gesamtbaukosten/ m? Mietflache: 1.500 €
36

Dipl.-Ok. Dieter Blase

Dipl.-Ing. Heinrich Béll



Wirtschaftlichkeitsberechnung Tannenstr. 79

Diese Berechnung stellt eine exemplarische Annahme dar. Ein dem Verfasser nicht
bekannter Grundstiicks- und Gebaudekaufpreis ist zu ergdanzen. Ebenfalls nicht
berlicksichtigt ist eine finanzielle Férderung. Denkbar im Rahmen des
Forderprogramms Stadtumbau West ist zum Beispiel eine Férderung der
vorbereitenden AbbruchmafBnahmen beim Teilrlickbau der Sheddachhalle.

Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des
gewadhlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung.

Eine steuerliche Betrachtung wird im Rahmen dieser Studie nicht vorgenommen.

Kennwerte Tannenstr. 79:

Bruttogeschossflache BGF: 2.675 m?

vermarktbare Wohn- bzw. Nutzflache,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.670 m?2
Baukosten:2.060.000,- EUR brutto

Gesamtbaukosten /m2 Mietflache: 1.500,- EUR

Tannenstr. 79, Wirtschaftlichkeitsberechnung

jahrliche Mieteinnahmen

Miete/m? Mietflache /m?

Mieteinnahmen Wohnen 9,00 € 1000
Mieteinnahmen Gewerbe (brutto) 10,00 € 670
Mieteinnahmen Stellplatze 30,00 € 16 Stellplatze

Jahresertrag

Investitionsvolumen
KG100 Grundstiicks-/Gebaudekaufpreis
KG200 Abbruch Shedhalle (anteilig)
techn. ErschlieBung
Baukosten Gebaude
Baukosten Stellplatze

KG300 und KG400
KG300 und KG400

KG500 Aulenanlagen 80 € 800
KG600 Ausstattung

KG700 Baunebenkosten 20%
Projektentwicklung und Vermarktung 6%

abzgl. Férdermittel

Zwischensumme

Zwischenfinanzierungskosten 1%

Finanzierung

Eigenkapital 15%
Fremdkapital (Bankdarlehen) 70%
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 15%

jahrlicher Aufwand fiir Zinsen und Tilgung
Eigenkapitalzins 4%
Fremdkapitalzins 3%
Tilgung 1%
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 1,5%
Tilgung 1%

Wirtschaftlichkeitsberechnung
Mieteinnahmen
Verwaltung 300€/WE 300 € 16
Instandhaltung 1%
Mietausfallwagnis 5% der
Mieteinnahmen
Nettomieteinnahmen
Aufwand fir Zinsen und Tilgung
jahrlicher Uberschuss nach
Tilgung

alle Angaben brutto

Alte Samtweberei, Krefeld
Nutzungskonzept

108.000,00 €
80.400,00 €
5.760,00 €

194.160,00 €

0,00 €
80.000,00 €
10.000,00 €

2.060.000,00 €
185.000,00 €
64.000,00 €
0,00 €
424.800,00 €
123.600,00 €
0,00 €

2.947.400,00 €
29.474,00 €

2.976.874,00 €

446.531,10 €
2.083.811,80 €
446.531,10 €

2.976.874,00 €

17.861,24 €
62.514,35 €
20.838,12 €
6.697,97 €
4.465,31 €

112.376,99 €

194.160,00 €
4.800,00 €
20.600,00 €

9.708,00 €

159.052,00 €
112.376,99 €

46.675,01 €
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Gebaudekonzept
LewerentzstraBe 106
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Lewerentzstr. 106
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Alte Samtweberei, Krefeld
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Lewerentzstr. 106, Bestand M 1:100
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Variante 1

Variante 4

Nutzungsvariante Lewerentzstr. 106 Pictogramme

Variante 2

Variante 5

12-06
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Nutzungskonzept

Variante 1,2,3

NF/Geschoss = 405 m?
VF/Geschoss =41 m?
Mietflache gesamt = NFx Geschosse = 405x3 = 1215 m?

Variante 3

Variante 4,6

NF/Geschoss = 394 m?
VF/Geschoss = 52 m?
Mietflache gesamt = NFx Geschosse = 394x3 = 1182 m?

Variante 5

Variante 6 NF/Geschoss = 389 m?
ariante VF/Geschoss = 57 m?
Mietfliche gesamt = NFx Geschosse = 389x3 = 1167 m?
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Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Kostenrahmen Lewerentzstr. 106
Zur Ermittlung einer ersten Kostenannahme fiir den Ausbau des Hauses Kennwerte Lewerentzstr. 106:
Lewerentzstr. 106 wird als Referenzwert der Kostenkennwert fiir den Bruttogeschossfliche BGF: 1.960 m?
Quadratmeter Baukosten Bruttogeschossflache eines vergleichbaren, aktuellen vermarktbare Wohn- bzw. Nutzfliche,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.200 m?2
Bauvorhabens herangezogen.
Referenzobjekt: Umbau einer ehem. Kirche zu barrierefreien Wohnungen, BGF Referenzwert Baukosten Kostenschatzung |Kostenschéatzung |Kostenschatzung
Biiroflachen und einer Kindertagesstatte (KG 300/400) brutto Baukosten brutto Bzetn)li;ebenkosten Seftamtbaukosten
Eckpunkte der durchgerhrten MaBnahmen (zur Uberpr(]fung der 1960 m?2 1.000 € /m2 BGF 1.960.000 € : 0%92_000 € = 2.352.000 €
Vergleichbarkeit): gerundet 2.350.000 €
- Massivbau
- Einbau neuer Geschossdecken in die vorhandenen Aussenwinde Mietflache: 1200m*
- Entkernung, Abbruch des Ausbaus und der techn. Infrastruktur Gesamtbaukosten/ m* Mietflache: 1.950 €
- Erneuerung der AuBenfenster und Tiren
- Einbau zweier neuer Treppenhauser
- Einbau eines Aufzuges
Dieses Referenzobijekt ist hinsichtlich der Nutzung mit dem untersuchten
Gebaude vergleichbar.Wesentliches Kriterium fiir die Vergleichbarkeit ist zudem
die Tatsache, dass hier in eine vorhanden Aul3enkubatur neue Geschossdecken
eingebaut wurden. Damit wird dem erhéhten Aufwand Rechnung getragen, der
durch Sanierung oder Austausch der Holzbalkendecken entsteht.Der fiir diese
BaumaBnahme ermittelte Referenzwert betrdgt ca. brutto 1.000 EUR /m2 BGF.
Der fir die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit relevante Kostenkennwert der
Brutto-Gesamtbaukosten fiir den Quadratmeter vermarktbarer Wohn- bzw.
Nutzflache errechnet sich dann auf Basis dieser Kostennanahme.
Die Ermittlung der zugrunde gelegten Wohn- bzw. Nutzflache erfolgte auf der
Basis der dargestellten Umnutzungsvarianten.
Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des
gewahlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung.
Lewerentzstr. 106, Kostenrahmen 45
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Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Wirtschaftlichkeitsberechnung Lewerentzstr. 106
Diese Berechnung stellt eine exemplarische Annahme dar. Ein dem Verfasser nicht jahrliche Mieteinnahmen
bekannter Grundstiicks- und Gebaudekaufpreis ist zu ergdnzen. Ebenfalls nicht o Miete/m*  Mietflache /m?
beriicksichtigt ist eine finanzielle Férderung. Denkbar im Rahmen des m!ete!nnagmen \éVOh”eb” (brutto) 13882 288 ?‘21388882
. . . . . leteinnahmen Gewerpe (brutto , . ,
Forderp.rogramms Stadtumbau West ist zum B'eliple| eine Forderung der Mieteinnahmen Stellpléitze 30,00 € 16 Stellplatze 5.760.00 €
vorbereitenden AbbruchmalBnahmen beim Teilrlickbau der Sheddachhalle. Jahresertrag 142.560,00 €
Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des Investitionsvolumen
gewahlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der Eg;gg Sg;nds;ﬂ;l;s-dlﬁﬁ?é?dek?.uf;ore|s . 008882
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung. ruch Shedhalle (anteilig 50.000,
J gang P g techn. ErschlieBung 10.000,00 €
. . . . L KG300 und KG400 Baukosten Gebaude 1.960.000,00 €
Eine steuerliche Betrachtung wird im Rahmen dieser Studie nicht vorgenommen. KG300 und KG400 Baukosten Stellplitze 185.000,00 €
KG500 Aulenanlagen 80 € 600 48.000,00 €
KG600 Ausstattung 0,00 €
Kennwerte Lewerentzstr. 106: KG700 Baunebenkosten 20% 401.600,00 €
Bruttogeschossflache BGF: 1.960 m2 Projektentwicklung und Vermarktung 6% 117.600,00 €
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzfliche,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.200 m?2 ;bzlg"h':orderm'tte' =75 208882
wischensumme . . s
Baukosten: 1'960'000"2 EUR brutto Zwischenfinanzierungskosten 1% 27.722,00 €
Gesamtbaukosten /m2 Mietflache: 1.950,- EUR 2.799.922,00 €
Finanzierung
Eigenkapital 15% 419.988,30 €
Fremdkapital (Bankdarlehen) 70% 1.959.945,40 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 15% 419.988,30 €
2.799.922,00 €
jahrlicher Aufwand fiir Zinsen und Tilgung
Eigenkapitalzins 4% 16.799,53 €
Fremdkapitalzins 3% 58.798,36 €
Tilgung 1% 19.599,45 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 1,5% 6.299,82 €
Tilgung 1% 4.199,88 €
105.697,06 €
Wirtschaftlichkeitsberechnung
Mieteinnahmen 142.560,00 €
Verwaltung 300€/WE 300 € 16 4.800,00 €
Instandhaltung 1% 19.600,00 €
Mietausfallwagnis 5% der
Mieteinnahmen 7.128,00 €
Nettomieteinnahmen 111.032,00 €
Aufwand fir Zinsen und Tilgung 105.697,06 €
jahrlicher Uberschuss nach
Tilgung 5.334,94 €
Lewerentzstr. 106, Wirtschaftlichkeitsberechnung alle Angaben brutto 46
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Kostenrahmen Lewerentzstr. 104 a (Torhaus)

Zur Ermittlung einer ersten Kostenannahme fiir den Ausbau des Hauses Lewerentzstr.
104 a wird als Referenzwert der Kostenkennwert fiir den Quadratmeter Baukosten
Bruttogeschossflache eines vergleichbaren, aktuellen Bauvorhabens herangezogen.

Referenzobjekt: Herrichtung von Biroflachen fiir ein Griinderzentrum

Eckpunkte der durchgefiihrten MaBnahmen (zur Uberpriifung der Vergleichbarkeit):
- Massivbau mit Geschossdecken

- Entkernung, Abbruch des Ausbaus und der techn. Infrastruktur

- keine Veranderung der Rohbaustruktur

- voll unterkellert

- Erneuerung der Grundinstallation

- einfacher Ausbaustandard

Der fir diese BaumaBnahme ermittelte Referenzwert betragt ca. brutto 360 EUR /m?2
BGF.

Der fiir die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit relevante Kostenkennwert der Brutto-
Gesamtbaukosten fur den Quadratmeter vermarktbarer Wohn- bzw. Nutzflache
errechnet sich dann auf Basis dieser Kostennanahme.

Lewerentzstr. 104a (Torhaus), Kostenrahmen

Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Kennwerte Lewerentzstr. 104 a:
Bruttogeschossflache BGF: 1.450 m?
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzflache,(ohne Keller, ErschlieBung): 770 m2
BGF Referenzwert Baukosten Kostenschatzung |Kostenschatzung |[Kostenschatzung
(KG 300/400) brutto Baukosten brutto  |Baunebenkosten |Gesamtbaukosten
(20%) brutto
1450 m? 360 € /m? BGF 522.000 € 104.400 € 626.400 €
gerundet 650.000 €
Mietflache: 770m?
Gesamtbaukosten/ m? Mietflache: 850 €
52
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Nutzungskonzept
Wirtschaftlichkeitsberechnung Lewerentzstr. 104a (Torhaus)
Diese Berechnung stellt eine exemplarische Annahme dar. Ein dem Verfasser nicht jahrliche Mieteinnahmen
bekannter Grundstiicks- und Gebaudekaufpreis ist zu erganzen. Ebenfalls nicht o Miete/m?  Mietflache /m?
berticksichtigt ist eine finanzielle Férderung. Denkbar im Rahmen des Mieteinnahmen ) 4,00 € 770 36.960,00 €
Forderprogramms Stadtumbau West ist zum Beispiel eine Férderung der ﬂﬁi'sn:rfggen Stellplatze 30,00¢€ 10 43?2888 :
vorbereitenden Abbruchmaf3nahmen beim Teilriickbau der Sheddachhalle. B
Investitionsvolumen
Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des KG100 Grundstuicks-/Gebaudekaufpreis 0,00 €
gewdhlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der KG200 techn. ErschlieBung 10.000,00 €
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung. KG300 und KG400 Baukosten Gebaude 522.000,00 €
KG300 und KG400 Baukosten Stellplatze 30.000,00 €
. . Lo . L. KG500 Auflenanlagen 80 € 300 24.000,00 €
Eine steuerliche Betrachtung wird im Rahmen dieser Studie nicht vorgenommen. KGB00 Ausstattung 0,00 €
KG700 Baunebenkosten 20% 109.200,00 €
Projektentwicklung und Vermarktung 6% 31.320,00 €
Kennwerte Lewerentzstr. 104 a abzgl. Férdermittel 0,00 €
Bruttogeschossflache BGF: 1.450 m? Zwischensumme 726.520,00 €
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzflache (ohne Keller, ErschlieBung): 770 m?2 Zwischenfinanzierungskosten 1% 7.265,20 €
Baukosten:522.000,- EUR brutto 733.785,20 €
Gesamtbaukosten /m2 Mietflache: 850,- EUR Finanzierung
Eigenkapital 15% 110.067,78 €
Fremdkapital (Bankdarlehen) 70% 513.649,64 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 15% 110.067,78 €
733.785,20 €
jahrlicher Aufwand fiir Zinsen und Tilgung
Eigenkapitalzins 4% 4.402,71 €
Fremdkapitalzins 3% 15.409,49 €
Tilgung 1% 5.136,50 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 1,5% 1.651,02 €
Tilgung 1% 1.100,68 €
27.700,39 €
Wirtschaftlichkeitsberechnung
Mieteinnahmen 40.560,00 €
Verwaltung 300€/WE 300 € 3 900,00 €
Instandhaltung 1% 5.220,00 €
Mietausfallwagnis 5% der
Mieteinnahmen 2.028,00 €
Nettomieteinnahmen 32.412,00 €
Aufwand fir Zinsen und Tilgung 27.700,39 €
jahrlicher Uberschuss nach
Tilgung 4.711,61€
alle Angaben brutto
Lewerentzstr. 104a (Torhaus), Wirtschaftlichkeitsberechnung 53
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Bestand Ruckbauarbeiten "entkleidetes" Stahlbetonskelett
ehemaliges Gesundheitsamt, Saarbriicken

Die hier gezeigten Beispiele zeigen den Teilrlickbau eines Gebdudes, dessen
Tragstruktur durch ein Stahlbetonskelett gebildet wird.

Das Verwaltungsgebdude besteht im Kern aus einem solchen
Stahlbetonskelett. Denkbar ist daher auch hier eine radikale
Rickbaustrategie.

Nach dem Riickbau aller Ausbauelemente einschlie8lich der nichttragenden
Fassade bliebe ein offener Grundriss ohne tragende Wande, lediglich durch
Stitzen strukturiert. Diese Tragstruktur, die bei einer Neueinrichtung teurer
ware als eine klassische Wohnbaustruktur mit tragenden Wanden, bietet das
Potenzial, offene, flexible Grundrisse und eine bodentief verglaste Fassade

auszubilden.
Beispiel fir Wohnungsbau im Stahlbetonskelett (in Basel)
Referenzbeispiele fir den Umbau von Betonskelettbauten 58
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Kostenrahmen Lewerentzstr. 104 (Verwaltungsgebaude)

Zur Ermittlung einer ersten Kostenannahme fiir den Ausbau des Hauses Lewerentzstr.
104 wird als Referenzwert der Kostenkennwert fiir den Quadratmeter Baukosten
Bruttogeschossflache eines vergleichbaren, aktuellen Bauvorhabens herangezogen.

Referenzobjekt: Umbau eines mehrgeschossigen Stahlbetonskelettbaus zu Lofts fr
Wohnen und Arbeiten

Eckpunkte der durchgefiihrten MaBnahmen (zur Uberpriifung der Vergleichbarkeit):
- Stahlbetonskelettbau mit Geschossdecken

- Entkernung, Abbruch des Ausbaus und der techn. Infrastruktur

- Einbau eines Aufzuges

- voll unterkellert

- Betonsanierung, relativ geringer Schadigungsgrad der Rohbausubstanz

- hoher ernergetischer Ausbaustandard

- kontrollierte Liftung mit Warmertickgewinnung

Der fir diese BaumaBBnahme ermittelte Referenzwert betragt ca. brutto 770 EUR /m?
BGF.

Im Gegensatz zum gewahlten Referenzprojekt gehen wir bei dem
Verwaltungsgebdude von einer grundlegenden Erneuerung der beiden Langsfassaden
aus. Ziel ist, die nichttragenden Fassaden gegen eine bodentief vollverglaste Fassade
auszutauschen, um eine hochwertige Raumwirkung zu erzielen und die
Aussenwirkung des Hauses grundlegend zu verandern.

Gegeniber dem Referenzprojekt, bei dem eine Innenddmmung eingebaut und die
Fenster erneuert wurden, haben wir einen Mehraufwand von 500 EUR pro
Quadratmeter Fassade kalkuliert:

640m? Fassadenflache x 500 EUR =320.000 EUR

Dadurch erhoht sich der Referenzwert um ca. 180 EUR pro Quadratmeter
Bruttogeschossflache BGF.

Der ermittelte Referenzwert betragt also ca. brutto

770 EUR + 180 EUR =950 EUR /m2 BGF.

Der fiir die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit relevante Kostenkennwert der Brutto-
Gesamtbaukosten fir den Quadratmeter vermarktbarer Wohn- bzw. Nutzflache
errechnet sich dann auf Basis dieser Kostenannahme.

Lewerentzstr. 104 (Verwaltung), Kostenrahmen

Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Kennwerte Lewerentzstr. 104 (Verwaltung):
Bruttogeschossflache BGF:1.836 m2
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzflache,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.300 m?2
BGF Referenzwert Baukosten Kostenschatzung |Kostenschétzung |Kostenschatzung
(KG 300/400) brutto Baukosten brutto  |Baunebenkosten |Gesamtbaukosten
(20%) brutto
1836 m? 950 € /m? BGF 1.744.200 € 348.840 € 2.093.040 €
gerundet 2.100.000 €
Mietflache: 1300m?2
Gesamtbaukosten/ m? Mietflache: 1.600 €
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Nutzungskonzept
Wirtschaftlichkeitsberechnung Lewerentzstr. 104 (Verwaltung)
Diese Berechnung stellt eine exemplarische Annahme dar. Ein dem Verfasser nicht jahrliche Mieteinnahmen
bekannter Grundstiicks- und Gebaudekaufpreis ist zu ergdnzen. Ebenfalls nicht o Miete/m*  Mietflache /m?
beriicksichtigt ist eine finanzielle Férderung. Denkbar im Rahmen des m!e:e!nnagmen \C’sVOh”eb” brutt 13882 1288 122888882
Forderprogramms Stadtumbau West ist zum Beispiel eine Férderung der M:gtg::ghmg: Stz\;\ll;fllr'at(zeca( rutto) 30,00 € 15 5.400.00 €
vorbereitenden AbbruchmafBBnahmen beim Teilriickbau der Sheddachhalle. Jahreserirag ’ 149.400,00 €
Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des Investitionsvolumen
gewahlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der Eg;gg Sg;nds;ﬂ;l;s-dlﬁﬁ?é?dek?.uf;ore|s 50 008882
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung. ruch Shedhalle (anteilig A0,
J gang P g techn. ErschlieBung 10.000,00 €
. . . . L KG300 und KG400 Baukosten Gebaude 1.745.000,00 €
Eine steuerliche Betrachtung wird im Rahmen dieser Studie nicht vorgenommen. KG300 und KG400 Baukosten Stellpltze 85.000,00 €
KG500 Aulenanlagen 80 € 800 64.000,00 €
KG600 Ausstattung 0,00 €
Kennwerte Lewerentzstr. 104 (Verwaltung): KG700 Baunebenkosten 20% 361.800,00 €
Bruttogeschossflache BGF:1.836 m? Projektentwicklung und Vermarktung 6% 104.700,00 €
vermarktbare Wohn- bzw. Nutzfliche,(ohne Keller, ErschlieBung): 1.300 m?2 ;bzlg"h':orderm'tte' 750 508’88 E
wischensumme . . s
Baukosten: 1'745'000’_2 El,JR b,,rUttc? Zwischenfinanzierungskosten 1% 24.505,00 €
Gesamtbaukosten /m2 Mietflache: 1.600,- EUR 2.475.005,00 €
Finanzierung
Eigenkapital 15% 371.250,75 €
Fremdkapital (Bankdarlehen) 70% 1.732.503,50 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 15% 371.250,75 €
2.475.005,00 €
jahrlicher Aufwand fiir Zinsen und Tilgung
Eigenkapitalzins 4% 14.850,03 €
Fremdkapitalzins 3% 51.975,11 €
Tilgung 1% 17.325,04 €
Fremdkapital (zinsverbilligte Darlehen) 1,5% 5.568,76 €
Tilgung 1% 3.712,51 €
93.431,44 €
Wirtschaftlichkeitsberechnung
Mieteinnahmen 149.400,00 €
Verwaltung 300€/WE 300 € 15 4.500,00 €
Instandhaltung 1% 17.450,00 €
Mietausfallwagnis 5% der
Mieteinnahmen 7.470,00 €
Nettomieteinnahmen 119.980,00 €
Aufwand fir Zinsen und Tilgung 93.431,44 €
jahrlicher Uberschuss nach
Tilgung 26.548,56 €
Lewerentzstr. 104 (Verwaltung), Wirtschaftlichkeitsberechnung alle Angaben brutto .
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Alte Samtweberei, Krefeld

Nutzungskonzept
Kostenrahmen Sheddachhalle
Zur Ermittlung einer ersten Kostenannahme fiir den Ausbau der Sheddachhalle Kennwerte Sheddachhalle:
wird als Referenzwert ein Kostenkennwert flir den Quadratmeter Baukosten Bruttogeschossflache BGF: 1.700 m?2
Bruttogeschossflache eines vergleichbaren Bauvorhabens herangezogen. Ermittelt vermarktbare Nutzfliche ("Atelier"): 300 m2
wurde die Bruttogeschossflache des umzubauenden Teilbereichs der Halle. Der 47 Stellplatze unter Dach
Ruckbau des nicht zu erhaltenden Hallenteils ist in der Kostenermittlung nicht
beriicksichtigt. BGF Referenzwert Baukosten Kostenschatzung |Kostenschatzung |Kostenschatzung
(KG 300/400) brutto Baukosten brutto  |Baunebenkosten |Gesamtbaukosten
0,
Referenzobjekt: Umbau einer ehem. Werkshalle fiir gewerbliche Mieter 1700 m? 320 € /m2 BGF 544000 € = /01)08.800 € brutio 652.800 €
Eckpunkte der durchgefiihrten MaBnahmen zur Uberpriifung der gerundet 650.000 €
Vergleichbarkeit:
- Baujahr ca. 1900
- flacher Hallenbau als Stahlskelett
- Korrosionsschutz der Stahlkonstruktion
- Grundinstallation
- Neueindeckung der Dachflachen
- Ausbau ohne Herstellung einer generellen Beheizbarkeit
- Einbau neuer Wande zur Parzellierung der Hallenflache
Der fir diese BaumaBnahme ermittelte Referenzwert betragt ca. brutto
320 EUR /m2 BGF.
Die Frage der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens steht in Abhangigkeit des
gewahlten Finanzierungsmodells des Bauherrn sowie der im Rahmen der
Projektentwicklung angestrebten Mietpreiserwartung.
Sheddachhalle, Kostenrahmen 69
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Handlungsempfehlungen lll - Vermarktung des Standorts "Alte Samtweberei"

1 Investoren und Nutzer kdnnen die Handlungsempfehlungen | und Il als Plattform fir ihre konkreten Projekte nutzen.

2 Zusammengefasst heil3t das: Die Stadt realisiert ein mittelfristiges Handlungsprogramm zur Erneuerung der Stidweststadt.
3 Gemeinsam wird die Marke, die Adresse Stidweststadt entwickelt mit Offentlichkeitsarbeit, Internetauftritt mit Blog, ...

4 Die "Alte Samtweberei" ist ein langlaufendes Projekt. Mit kiinstlerischen Events, Tagen der offenen Tiir und
Zwischennutzungen bleibt das Projekt im Gesprdch und steigert seinen Bekanntheitsgrad.

5 Vielfalt, Verbesserung der urbanen Qualitat, ist ein wichtiges Ziel der Strategie. Fir die einzelnen Teilprojekte des Blockes
sind deshalb unterschiedliche Investoren denkbar.

6 Fur die Endnutzer gilt dies ebenfalls: Miete und Einzeleigentum sollten ihren Platz haben, auch besondere Formen wie
Baugemeinschaften kénnen integriert werden.

7 Die Steuerung der Vermarktung kdnnte durch die neuzugriindende SEG erfolgen (mit den Partnern Stadt und Wohnstatte)
8 Die Projektsteuerung folgt den strategischen Zielen: Der erste Bauabschnitt muss ein deutliches Zeichen setzen im Hinblick
auf die Realisierung der angestrebten Ziele (Ankernutzung, kritische Masse). Damit wird wichtiges Vertrauen in die Zukunft

von Stadtteil und Projekt aufgebaut.

9 Die Projektleitung muss der Vielfalt der Anspriiche gerecht werden - der wirtschaftlichen, gestalterischen, innovativen und
sozialen Dimensionen des Projekts.

10 Die Realisierung innovativer Projekte bedarf einer Angebotsstrategie. Bilder miissen transportiert werden, "best-practice”
andernorts muss Ubertragen werden. Neue Produkte sind vorzufiihren: Es konnen Musterlofts gebaut werden.

11 Architekturwettbewerbe und Qualitatsvereinbarungen mit Investoren helfen die Gestaltqualitat zu sichern. Die
Projektqualitat ist Aspekt der Preisbildung fiir den Grundstiicks/Immobilienverkauf an Investoren.

12 Das Projekt ist insgesamt ein herausragendes Beispiel der Zusammenarbeit 6ffentlicher und privater Akteure.

8.Handlungsempfehlungen Il - Vermarktung des Standorts "Alte Samtweberei" .
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Referenz: Neues Magazin Opladen, www.magazin-opladen.de
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Marketing

o Die Vermarktung erfolgt unter dem Titel "Alte Samtweberei" und nimmt
En e Bezug auf die besondere Geschichte des Ortes und der Gebdude als Teil der
Samt- und Seidenstadt Krefeld.

Vergleichbare Projekte zeigen, dass die besondere Charakteristik eines
solchen Standortes ein wesentliches Vermarktungskriterium ist und zum
Projekterfolg beitragt.

Es gilt, eine "Geschichte" zu erzdhlen.

Referenz: Textifabrik Bobinet, Trier, www.bobinet-quartier.de

8.Handlungsempfehlungen lll - Referenzen zum Vermarktungskonzept -
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Essen, den 12.12.2012

Dipl. Ing. Achim Pfeiffer
(Architekt)

Dipl.Ok. Dieter Blase

(Projektentwicklung)

AUFTRAGGEBER

Stadt Krefeld

Der Oberbiirgermeister
Fachbereich Stadtplanung
Konrad-Adenauer-Platz 17
47792 Krefeld

ARCHITEKT

Dipl.-Ing. Heinrich Boll
Architekt BDA DWB
Max-Fiedler-Str. 6

45128 Essen

Tel. +49 (0)201 83638-0
Fax +49 (0)201 83638-70

Gefordert mit Mitteln info@architekt-boell.de
der Stadtebauférderung durch: www.architekt-boell.de
PROJEKTENTWICKLUNG

Dieter Blase

Projekte Konzepte GmbH
Max-Fiedler-Str. 6

45128 Essen

Tel. 0201 83638-17

Fax 0201 83638-70

aufgrund eines Beschlusses dieter.blase@web.de
des Landtages Nordrhein-Westfalen

Ministerium flir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Nur fir den internen Gebrauch.
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