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Wilfried Beck-Erlang, Stuttgart

Der Dienstleistungsbau
in der City

Immeubles commerciaux a la cité
Office building in urban centres

Der Drang in die City, den »Ort héchster
Zentralitdt«, wird durch die Verschiebung
der Arbeitsplatzanteile in den letzten Jahren
in stark zunehmendem MaBe bei den Dienst-
leistungsbetrieben (tertidrer Sektor der Be-
schaftigungsbereiche) festgestellt. Obwohl
im Gegensatz zu dieser zentripetalen Ten-
denzwenigercitygebundene Dienstleistungs-
betriebe abwandern, ist allgemein ein wei-
teres Anwachsen in der City auf lange Sicht
zu erwarten. Hierzu seien die Prognosen
von Fourastié erwéahnt, wonach sich das
Verhaltnis

Primér- zu Sekundér- zu Tertiar-Sektor
80% - 10% - 10%
in 10% - 10% - 80%o

umkehren soll. Amerikanische Verhaltnisse
konnen hier richtungweisend angenommen
werden. (Nach Ludmann »Die City«.)

Die naturgemal eintretende Massierung auf
kleinster Grundflache in der Kernzone einer
Stadt steigert in der Folge den Anspruch an
Nutzflache, Versorgung, Flachenbedarf an
ruhendem und flieBendem Verkehr. Chao-
tische Verkehrszustande z. B. sind zum ge-
wohnten Bild, von der City bis in die Rand-
gebiete ausstrahlend, geworden. Das System
der Ausgewogenheit der Funktionen ist ge-
stort. Die Saugfahigkeit der City (nach Burck-
hardt) hat ihre Grenzen Uberschritten.

Der ungeheure Mangel an Arbeitskraften in
der Dienstleistungssparte (allein in der Bun-
desrepublik werden 60000 Schreibkrafte ge-
sucht) kann durch Automation nicht ausge-
glichen werden. Das Angebot muf sich um
beste Arbeitsbedingungen bemiihen. Die
Attraktivitat des Arbeitsplatzes beginnt mit
der Transportfrage zum Biro, dem Betriebs-
klima im Biro und wird wesentlich bestimmt
von der Tatsache, mit dabei zu sein, jeden
Tag, im Bereich hochster Aktivitat, in der
City. Jeder weiB3 aus eigener Erfahrung, wie
reizvoll ein Schaufensterbummel ist: da ein
Buchladen, ein Modegeschéft, dort ein Café,
man sitzt im Freien, plaudert ... genieft
das optische Schauspiel der Passanten, der
notwendigen Akteure jeder City.

Hochste Verkehrsdichte hat hochste Larm-
dichte zur Folge. Mehrgeschossig angelegte
Fahrspuren, oft radial durch Citygebiete von
langer unverstandiger Hand geplant, vereint
mit StraBenbahnlédrm, eingezwéngt in Be-
bauungsschluchten, steigern den StraBen-

larm zu einer akustischen Penetranz, die auf
den Citybummler vielleicht wie vibrierende
Oktoberfeststimmung stimulierend und ein-
kaufsfordernd wirkt, aber dem Arbeiter am
Schreibtisch wird im hohen Larmpegel ein
wesentlicher Teil seiner Schaffenskraft durch
Larmeinwirkung unproduktiv  verbraucht.
Sein Nervensystem muB ernste Schadigun-
gen im Laufe der Jahre hinnehmen, verbun-
den mit den Einwirkungen von Luftverunrei-
nigung auf die Atmungsorgane. Durchlif-
tungsschwierigkeiten bei hoher Bebauungs-
dichte verhindern den Abtransport von ver-
unreinigter Luft.

Die Zahl der windstillen Tage im Jahr, her-
vorgerufen durch zu stark UGberbaute und
klimatisch schlecht geplante Citybereiche,
wéchst alarmierend. So stellen langjahrige
Messungen z. B. im Zentrum von Stuttgart
25 Prozent windstille Tage im Jahr fest, an
denen kein Abtransport der verbrauchten
Luft stattfinden kann! Auch die mittlere jéhr-
liche Windgeschwindigkeit sinkt in den City-
gebieten, was eine verzogerte natirliche
Luftreinigung zur Folge hat.

Die Planung von Dienstleistungsbauten muB3
sich demnach damit befassen - im Bestre-
ben die Produktivitdt der Arbeitskréfte zu
fordern und die Krankheitsanfalligkeit zu
mindern, Wege zu finden, die erkannten Ge-
fahren in Citybezirken heutzutage zu be-
heben. Dies gilt fur das Einzelobjekt, noch
viel mehr fur die Stadtplanung insgesamt.
Die Stadtplanung und alle freischaffenden
Planer sind aufgerufen, Sanierungsmoglich-
keiten zu suchen. England z. B. hat den Wil-
son-Report 1963 vorgelegt, der Larmeinflus-
sen nach umfassenden Studien des hierfir
gegriindeten Komitees nachgeht und Pla-
nungsgedanken zur Vermeidung von scha-
digenden Larmeinfliissen auBert (Woolwich-
Scheme).

Gerade jetzt hat die Reduktion der hekti-
schen Bautatigkeit in Mitteleuropa eine be-
griBenswerte Pause zum Nachdenken be-
schert. Nutzen wir die Zeit!

Dem Einzelobjekt muBte die beste klimatische
sowie larmschutzende Situation zuteil wer-
den, sei es durch natirliche oder kiinstliche
Vorkehrungen.

Die Art der Gebé&udestellung an verkehrs-
reichen StraBen kann erheblich zur Milde-
rung dieser Nachteile beitragen. Auch ist
eine Klimaanlage schon langst kein Luxus
mehr. Sie ist in der City zur Notwendigkeit
geworden. 5 bis 7 Prozent der Baukosten
fur sogenannte »aufbereitete Luft« auszu-
werfen, verbessern erheblich »das Betriebs-
klima« im wahrsten Sinne des Wortes.

Eine Klimaanlage fordert geschlossene,
nicht zu 6ffnende Fenster. Diese bringen,
z. B. bei Thermopane-Verglasung, ca. 30 bis
35 dB. Normalerweise reicht dies aus, um
den StraBenlarm soweit abzufangen, daB im
Inneren des Biiros gute Arbeitsbedingungen
herrschen (40 bis 50 Phon). Bei extrem ho-
hem auBerem StraBenlarm bietet sich die
Maoglichkeit, die Fassade als dritte Schale
akustisch heranzuziehen. Nimmt z. B. der
Larmpegel um 6 Phon ab, so kommt dies
einer Verringerung des Gerauschempfin-
dens von 38 Prozent gleich. Eine Erhéhung
um 9 Phon z. B. kommt einer Verdoppelung
des Lautheitempfindens gleich (vgl. »Das
Buro« von Schmalenbach).

Es ist viel Uber Burobauten geschrieben
worden, von Biroorganisation, GrundriB3-
systemen, verschiedenen Typenformen vom
GroBraum zum Kleinraum, gtinstigsten Achs-
maBen usw. Auch auf Konstruktionsmerk-
male und technische Erfordernisse soll hier
nicht eingegangen werden. Experten fir
Buroorganisation rationalisieren den letzten
Quadratmeter Nutzflache eines Biros, sie
entwickeln das Raumprogramm nach Be-
triebsanalysen fiir Burohauser des Eigenbe-
darfs, sie schlagen vor, welche Blroraum-
Zusammenhange fur den jeweiligen Bedarf
zu wahlen sind. Der Architekt, diesem Spe-
zialisten zugeordnet, verwirklicht das fest-
gelegte Raumprogramm.

Schwieriger verhélt es sich beim Buro-Miet-

bau als Renditeobjekt. Hier ist der anonyme
wechselnde Partner zu erfassen. Entschei-
dungen Uber Buroform, Belegungsdichte,
Achssystem, Flachenbelastung sind zu tref-
fen. Weitgehende Flexibilitat wird aus An-
passungsgriinden an den spateren Mieter
die Grundforderung an den Architekten sein.
Doch ist von vornherein eine Einschrénkung
in der Mieterwahl unvermeidbar, dies fordert
schon eine Beschrankung im Installations-
aufwand, wenn noch rentabel gebaut werden
soll.

Birogebédude als freistehende Bauten bie-
ten eine wesentlich rationellere Bauweise
gegeniiber Bauvorhaben, die als Randbe-
bauung an StraBen, eingefiigt in Bauliicken,
zu erstellen sind. Der Schwierigkeitsgrad
der Bauabwicklung auf engster Grundflache
bei hoher Bau-Nutzungsziffer einer Citylage
wéchst rapid. Beschrankung in der Baustel-
leneinrichtung, Verkehrsverhéltnisse beim
Materialtransport usw. treiben die Einheits-
preise in die Hohe. Die Citylage fordert aus
Renditegriinden im ErdgeschoBbereich Lé-
den, Gaststatten oder Bankfilialen. Dies ist
versténdlich, da die Miete von Biiroraumen
im Durchschnitt nur ein Drittel der von L&-
den betragt. Der Dienstleistungsbau unter-
liegt restlos der Rendite. Das Mehr an Bau-
und Unterhaltungskosten in der City muB
durch hohere Ertrdge oder entsprechende
Reprédsentation kompensiert werden. Dies
gilt fur Bauten des Eigenbedarfs wie fiir
solche der Vermietung.
Bebauungsvorschriften haben besonders in
der City einen magischen Glanz. So kursie-
ren Grundflachennutzung und GeschoB-
flachenzahl an der Bérse der Bauverwaltung.
Nimmt man den Stadtbaudirektor mit ins
Preisgericht eines Wettbewerbes, so kann
er spater beim Baugenehmigungsverfahren
nichts mehr gegen die Ausfihrung des
1. Preises haben. Gelingt es, den technischen
Ausschull im Gemeinderat zu Uberzeugen,
dal auf dem winzigen Grundstiick stadte-
baulich eine Dominante (ein Hochhinaus)
entstehen muBte, so hat man dem Bauherrn
seine Rendite vergoldet. Aber auch bei fest-
gelegter Traufhohe geht das Feilschen mun-
ter weiter: bei einer Befreiung von der vor-
geschriebenen Stockwerkshéhe kénnte man
ein weiteres Geschol einschieben, eine Aus-
kragung in den StraBenraum bringt pro Ge-
schol3 auch einiges an Nutzflache mehr. Der
Statiker wird in die Zange genommen, ihm
werden die Konstruktionsstarken der Dek-
ken gequetscht, auch die Stiitzenquerschnitte
muf er reduzieren, der Nutzflache wegen -
Rendite, Rendite! Manchmal fallt einem der
schone Satz von der vollkommenen Zweck-
losigkeit groBer Architektur ein!
Baugestalterische Erwagungen kénnen nur
schwer ins Gesprach gebracht werden, jede
formale Eigenwilligkeit wird vom rationell
denkenden und ékonomisch geschulten Part-
ner abgelehnt. Der Bauherr kann - wenn
Uberhaupt - dann nur tber die Hintertiir der
Reklame, der Reprasentation fiir gestalte-
rische Fragen aufgeschlossen werden.

Der Wunsch, laufende Unterhaltskosten auf
ein Minimum zu beschrénken, gibt dem Pla-
ner die Moglichkeit, bei der Wahl der Mate-
rialien qualitativ hochwertige und besténdige
Baustoffe zu verwenden und hier »noch
etwas machen zu kénnen«.

Grundsaétzlich ist der Anspruch an den Ar-
chitekten, fir den Citybereich zu entwerfen,
besonders hoch. Die gestalterischen Még-
lichkeiten, das Stadtbild, das sich unaufhalt-
sam dem Tertiarsektor verschrieben hat,
aus der Uniformitat zu l6sen sind sehr be-
schrénkt - die Gefahr modischer Entgleisun-
gen, der »Abwechslung« wegen, ist groB -,
die Gefahr der akademisch einfallslosen Ge-
brauchsarchitektur ebenso. Uberdies sorgen
zementierte Bebauungspléne fiir endlose
Ketten von Randbebauungen in der City. Der
Keim ist gelegt fur fade Fassadenabwick-
lungen gleicher Préagung.

Keine rosigen Aussichten fir die noch vor-
handenen Zahnlicken im Zentrum unserer
Stadte.
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