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Bauvorhaben: Initiative ,Esso-Hauser" 12.06.2011
Betreff: Stellungnahme zu Gutachten

Esliegen drei Gutachten fir den Gebdudekomplex vor.

Eines aus dem Dezember 2010 vom Institut fiir Bauphysik IBB (Baustoffanalyse 15.12.2010) und
zwei aus dem Mai 2011 der Biros Wetzel & von Seht (Statiker, 19.05.2011) und Pinck (Haustech-
nik, 27.05.2011]) .

Das Biiro IBB geht von dem Erhalt der Gebaude aus und empfiehlt ergdnzende Untersuchungen um
Sanierungskonzepte fur die Betonbauteilen, insbesondere der Tiefgarage, erarbeiten zu kénnen.

Die beiden Gutachten aus dem Mai dieses Jahres beschreiben die Gebaude und Schaden, wie sie
fir jedermann erkennbar sind. In den Gutachten werden keine neuen Schaden aufgedeckt, sondern
es wird der Zustand des Gebaudekomplexes beschrieben, wie er sich zum Zeitpunkt des Kaufs und
auch heute ,augenscheinlich erkennen 1at. In den Gutachten werden keine plétzlich aufgetrete-
nen oder verdeckte Mangel aufgedeckt.

Hauptsachlich wird in den Gutachten dargelegt, dass an die Bayrische Hausbau GmbH von Herrn
Schitze (Voreigentiimer) ein Gebdudekomplex mit einem deutlich sichtbaren Instansetzungsstau
verkauft worden ist.

Insbesondere in dem Gutachten vom Biiro Pinck tber die Haustechnik des Geb&dudekomplexes wird
dokumentiert, dass der Voreigentiimer die Instandhaltung der Gewerbeflachen und der Tiefgarage
straflich vernachlassigt hat.

Fur den Wohnungsbereich ist diesem Gutachten zu entnehmen, dass der vorgefundene Instand-
setzungsstau darauf schlieflen 1a83t, dass der als Instandhaltungsriicklage angesetzte Teil der
Miete nicht dem Geb&dudeerhalt zugute gekommen ist.

In dem Gutachten Gber die Haustechnik wird lediglich der Austausch des Bestands ohne Verédnde-
rung der Strukturen betrachtet. Dadurch werden in dem Gutachten Giberdurchschnittliche Belasti-
gungen fir die Bewohner dargestellt, die bei anderen Planungsanséatzen nicht notwendig waren.
Alternative Verlegungen von Versorgungsleitungen in frei zuganglichen Bereichen, wie den Trep-
penh3usern und Fluren wiirden eine wohnungsweise Uberarbeitung der Haustechnik zulassen und
Belastigungen fir Bewohnerlnnen reduzieren.

Wirtschaftliche Bewertungen der Sanierung des Gebdudekomplexes sind auf Grundlage der bisheri-
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gen Begehungen ohne Definition der Zielvorstellungen kritisch zu bewerten.

Vergleicht man die Ergebnisse der Gutachten mit anderen Gebauden Hamburgs, so lassen sich in
Griinderzeitgebauden in der Isestrafie oder Wohnbocken der 20iger Jahre vergleichbare Instandset-
zungsmaflnahmen vorfinden. Die Zeiten, dass fir diese Gebdude ein Abriss und Neubau als einzig
wirtschaftliche Mafinahme angesehen wird, sind zum Gliick vorbei.

Die Esso-Hauser sind von ihrer Grundstruktur als Stahlbetonskelettbauten wirtschaftlich erstellt.
Terrazzobdden in den Treppenhdusern und Fluren sowie die zwei Aufzige je Einheit zeugen von ei-
ner wertigen Grundausstattung der Gebaude. Das Stahbetonskelett der Gebaude a3t unterschied-
lich grofie Woheinheiten zu. Die Fassaden sind als Fensterelemente zwischen das Skelett montiert.
Bei einer Fassadeninstandsetzung konnen neue Fassadenelemente wohnungsweise vor dem
Tragwerk montiert werden. Somit kénnen kiinftig einerseits die Betonteile witterungsgeschiitzt

werden, andererseits wird die Dammung der Fassade verbessert.

Um einen sicheren Betrieb der Tiefgarage sicherzustellen, sind hier laut des Gutachtens des Biro
Pinck jedoch zwingend Verbesserungen an der Ausstattung kurzfristig notwendig.
Zwingende Griinde die Esso-Hauser abzureifien lassen sich nicht aus den Gutachten herleiten.

Der Versuch seitens der jetzigen Eigentlimer tber den Zustand der Gebdude eine wirtschaftliche
Unzumutbarkeit einer Instandsetzung herzuleiten, fihrt zu dem eigentlichen Konflikt.

Wurde ein Grundstiick erworben oder Gebdude?

- Lassen sich die Renditeerwartungen mit einer Weiterentwicklung der bestehenden Gebaude
realisieren?

- LaBt sich eine ,soziale Stadtentwicklung® mit den Abbruch der Geb&ude und der Erstellung von frei
finazierten Eigentumswohnungen in dieser Lage in Einklang bringen?

- Welche Auswirkungen hat der seitens der Grundeigentiimer angestrebte Neubau von Eigentums-
wohnungen fiir das Umfeld und letzendlich die Veranstaltungen auf dem Spielbudenplatz.

Haben nicht die Esso-Hauser mit ihrer Kleinwohnungsstruktur gerade hier an diesem Standort ihre
Berechtigung?

Sind an diesem Standort wirklich moderne Eigentumswohnungen sinnvoll? Der Erhalt der beste-
henden Wohnungen mit ihrem einfachen Standard sollte vorrangiges Ziel sein. Mit den Instandset-
zungsmaflnahmen kénnen auch energetische Verbesserungen erreicht werden.

Jedochist neben dem kiinftigen Energieverbrauch auch zu betrachten, dass die Weiterverwendung
von bereits vorhandenen Bauteilen eine erhebliche Energieeinsparung gegentiiber einem Abriss und
Neubau darstellt.

Der Planungsansatz der Initiative mit einer behutsamen Sanierung der bestehenden Geb&aude und
eventuell mit einer Verdichtung des Grundstiicks langs der Kastanienallee sollte bevorzugt weiter-
entwickelt werden.
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