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WOHNEN IN WASSERTURMEN Lchen in Industriedenkmalern — am Beispiel Westend und Heinersdorf

Eine runde Sache

Der Einbau von Apartments in denkmalgeschatzte
Speicher ist knifflig, doch das Ergebnis findet Kaufer

Von C rmmhm HLNMMH
Schmal ist die Wendeltreppe, die sich im
Inneren des rund 30 Meter hohen Wasser-
turms in die Hohe windet. Der Blick
schweift {iber die dicken Mauern, bis hi-
nauf zum riesigen Wassertank, der nach
dem Bau des Turms im Jahr 1881 das
Westend  (Berlin-Charlottenburg) mit
dem wertvollen Nass versorgte. Doch
seit nunmehr fast 20Jahren ist der Was-
serturm funktionslos - genau wie sein
1909710 errichteter Nachbar, der mehr
als 60 Meter hohe westliche Turm,

Der Dornrischenschlaf der zwischen
Akazienallee und Spandaver Damm gele-
genen Immobilien ist allerdings beendet.
Zwar kam nicht der Investor zum Zuge,
der das seit 1994 denkmalgeschiitzte
Turm-Ensemble von den Berliner Wasser-
werken (BWB) gekauft hatte, um ein Ho-
tel zu errichten. Dessen Pline zerschiu-
gen sich, cbwohl das Bezirksamt Charlot-
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> Letzter Bauabschnitl - Energiespar-
hiinser in Zehlendorf-Kleinmachnow

Besuchen Sie uns diesen Sonntag von 13 bis 16
Uhr und besichtigen Sie unsere unterschied-
lichen Haustypen, komplett bexugsfertig und
dennoch mit variabler Ausstattung, inklusive

Erdwirme, Vollunterkellerung, hochwertiger
Klinkerfassade, Fubbodenheizung, Rollliden,
Parkett, 2 PRW-Stoliplitzen und  sonnigem
Grundstick zu Kaufprelsen ab 389000 EURO.
Sie finden unsere Musterhiuser in 14532 Kleln-
machmow, Ring am Feld, gegenliber dem Rat-
hausmarkt. {ufbhn liber die Farstor-Funke-Allee,
Direki an Berlin-Zehlendorf angrenzend, erin-
pert das Flamische Viertel Kleinmachnow an
eine traditionsreiche Stadikuliur. Obwohl Flan-
dern und Berlin-Brandenburg keine Nachbarre-
glonen sind, hat der flimische Baustil ber durch-
aus Tradition. In Nachbarschaft zum Haihaus-
markt isi ein Ensemble von Einzel und
Doppethiiusern in ruhiger Lage und dennoch
mitlen Im newen Ortshern entstanden. Grof-
| Higige GritniLichen, \’Ul\‘_h'.l!l_ﬁl. YR eliem
W:gu.-m:u.. siwlm.'n .11I.|.I Hauser und sind Teil
cines sehr prival gehaltenen Umifeldes.

Der Charme des Flimischen Viertels bestehd in
der Vielfalt der Hausformen. Massive Bauweise,
flamische Konturen und cine kontrastreiche Fas-
sadengestaltung sorgen schon beim Vorbeigehen
fir Aufmerksamkeit. Die letzten Hiuser mniit
Wohn-/MNutzflichen von 201 bis 254 m® sind nun
im Verkauf und kursfristig berugsfertig.

tenburg-Wilmersdorf die Genehmigung
zum Umbau erteilt hatte. 2008 erwarb
dann eine neue Investorengruppe das En-
semble, um es in Wohnraum umzuwan-
deln. Seit Monaten arbeiten Handwerker
nun am Westturm, und wenn alles nach
Plan geht, werden 201 1 inbeiden Tiirmen
zusammen 19 aufiergewidhnliche Apart-
ments bezugsfertig sein. Ralf Emmrich
und seinen drei Mitgesellschaftern der
Wassertiirme Westend GbR war von An-
fang an klar, dass sie inden Wassertiirmen
Wohnungen errichten wollten.

Die Implantierung einer villig neuen
Funktion stellte Investoren, Planer und
Denkmalschiitzer jedoch vor groffie He-

rausforderungen. Zum einen war klar,
dass ¢s ohne neue und gréfere Fenster
nicht gehen wiirde, auch wenn dies natiir-
lich eine Verfinderung des duferen Er-
scheinungsbilds zur Folge hat, Zum an-
dern galt es, die Frage der Erschliefung
zu kldren. Anders als der Ostrurm verfiigt
der hihere Westturm zwar iiber ein richti-
ges Treppenhaus, das aber viel zu schmal
ist, um als Haupterschliefung zu dienen.
Die Variante, einen Erschliefungskern
fiir Treppenhaus und Aufzug in den
Turm hineinzustellen, verwarfen die In-
vestoren, da dieser Block so viel Fliche
beansprucht hiitte, dass das Vorhaben
nach Angaben Emmrichs nicht mehr wirt-
schaftlich gewesen wire.

Schlieflich setzten sich die Investoren
bei den Denkmalschiitzern mit ihrem Vor-
schlag durch, beide Tiirme durch jeweils
einen modernen Anbau zu erweitern, Die-
ser beinhaltet den Aufzug und ein soge-
nanntes Sicherheitstreppenhaus, das so
konzipiert ist, dass ein zweiter Fluchtweg
brandschutzrechtlich nicht erforderlich
ist. Da es auf jeder Ebene nur eine Woh-
nung gibt, bietet diese Lisung zudem
Platz fiir eine Loggia und ein verglastes
Foyer - wobei die unverkennbar moder-
nen Betontlirme, so ist zu vermuten,
nicht jedem Betrachter gefallen diirften.

Beim Vermarktungsstart gingen Emm-
rich und seine Geschiftspartner davon
aus, diese besonderen Wohnungen liefen
sich ohne Schwierigkeiten verkaufen.
wAber es ging sehr schleppend voran®,
riumt Emmrich ein - trotz der steuerli-
chen Vorteile der
Denkmalschutzab-
schreibung. Wer vor
Beginn der Bauarbei-
ten zum Notar geht,
kann 80 Prozent der
Kaufsumme  iiber
zehn Jahre steuerlich
geltend machen.

Erstder zweite An-
lauf in diesem Jahr,
mit  modifizierten
Grundrissvorschli-
genund eineriiberar-
beiteten Baubeschreibung, brachte Fr-
folg. Mittlerweile sind neun der zwali
Wohnungen im Westturm und drei der sie-
ben Einheiten im Ostturm verkauft - zu
Preisen von 2700 bis 3300 Euro pro Qua-
dratmeter. Deutlich tearer sind die obers-
ten Wohnungen: 4300 Euro pro Quadrat-
meter muss hinblittern, wer in der Maiso-
nettewohnung ganz oben im Ostturm woh-
nenmichte. Bei 37 3 Quadratmeter Wohn-
fliche kommt ein Kaufpreis von gut 1,6
Millionen Euro heraus.

Auch die Standardwohnungen sind mit
rund 175 Quadratmetern im West- und
200 Quadratmetern im Ostturm eber ge-
riiumig. Daesim Inneren keine tragenden
Wiinde gibt, ist von der Gestaltung her
sehr vieles moglich - von der traditionel-
len Familienwohnung mit einzelnen Zim-
mern bis zum offenen Loft. Ein Grundriss-
vorschlag sieht zum Beispiel einen nicht
weniger als 61 Quadratmeter groffen
Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche
vor. Allerdings  bringt die Hiilfte der Kiiu-
fer ihren eigenen Innenarchitekten mit”,
hat Emmrich beobachtet. ,.Die Erwerber
haben klare Vorstellungen, wie sie ihre
Wohnung gestalten wollen.” Viele der bis-
herigen Kiufer stammen aus dem Aus-
land. ,.Es sind individualistische, interna-
tionale Kunden, die sehr frei denken®, sagt
Nikolaus Ziegert von der Ziegert Bank-
und Immobilienconsulting, die den Ver-
trieb der Wohnungen iibernommen hat.

Maisonette
mit Ausblick:
Da wird dann
schon mal
ein Betrag -
mit sechs
Nullen fallig
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Trutzig stehen der (grifiere) Westturm links und im Vordergrund rechts der Clsrm:-m am
Spandauer Damm im Berliner Westend.

seine Hand,

MNoch mehr edle Eigentumswohnungen
konnten im ebenfalls denkmalgeschiitz-
ten ehemaligen Magazinhaus entstehen:
Dort ist Platz filr weitere filnf Einheiten.
Gang unter ihresgleichen sein werden die
kilnftigen Bewohner indes nicht: Zwi-
schen den beiden Tiirmen erstreckt sich
ein Verbindungsbau mit vier Wohnungen,
von denen drei an Mitarbeiter der Berli-
ner Wasserbetriebe vermietet sind. Und
das wird vorerst auch so bleiben: Emm-
rich und seine Geschiiftspartner mussten
nach eigenen Angaben eine Sozialklausel
unterschreiben, die fir drei Jahre Miet-
erhhungen ausschliefst und den Mietern
ein langfristiges Wohnrecht zusichert.
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Uber histoﬂschn Detalls wie diese Leuchr-;* an einem d'er Ti‘mn-.r hiilt dl.'r Dunkmaischut..

Folos: promio

Iurmgeschichte

Fur Berliner ist der Anblick von Wasser-
turmen Normalitat. Doch die Ballung
dieser Wasserspeicher ist weltweit ein-
malig. Das vermutet zumindest Jens L.
Schmidt, der in diesem Jahr ein Buch zu
dem Thema verdffentlicht hat. Sehr de-
tailliert, mit mehr als 350 Abbildungen,
wird die Geschichte der , Wasserturme
in Berlin® bis heute nachgezeichnet.
Regia Verlag, Cottbus, 256 Seiten,

im Buchhande! fur 19,80 Euro. Tsp

Mit Ecken
und Kanten

Eine grofse Idee — und das Warten auf den Investor

Wind und Wetter trotzte er, die anderen
Hiiuser meterhoch iiberragend. Tiiglich
begegnete Martin Roth thm auf dem Weg
zur Uni. Dann beendete Roth sein Bauin-
genieurstudium und beschloss, es sei an
der Zeit, den alten Bekannten zu kaufen,
Miteinem Freund, dem Architekten Sebas-
tian Sailer, kratzte er Erspartes zusammen
- jetzt sind beide Besitzer des Wasser-
turms Heinersdorf. Im kommenden Jahr
wird das Bauwerk 100 Jahre alt. Roth und
Sailer haben Grofies mit ihm vor.

«Dort hinten sieht man ihn schon®, ruft
der Ingenieur und deutet auf den massi-
ven, 45 Meter hohen Vierkant am Ende
der Strafte. Der Wasserturm ist wirklich
nicht zu iibersehen, wenn man iiber die
grofen Achsen vom Prenzlauer Berg
Richtung Pankow steuert. Wenn es doch
genauso einfach wiire, einen potenten In-
vestor fiir ihn zu finden. ., Wir wissen, wir
suchen nach der Nadel im Heuhaufen®,
sagt Roth und parkt sein Auto vor dem
dazugehiirigen 1700 Quadratmeter gro-
fen Grundstiick. Die Freunde suchen
nach dem vermigenden Unbekannten,
nach dem ,einzigen, leidenschaftlichen
MNutzer*. Nach jemandem, der sich all das
ertriiumt, was sich Sailer, 31 Jahre, und
Roth, 30, bereits in den schinsten Farben
ausgemalt haben. Ein Wohntraum auf
1000 Quadratmeter Fliche mit acht Ge-
schossen ganz fiir sich allein. Die 80 Qua-
dratmeter grofie Dachterrasse wiirde
sich bestens dazu eignen, Giste zur Pool-
party einzuladen.

~Ist das nicht eine tolle Aussicht?”, fragt
Sailer. Der Wind pfeift, es ist kalt, noch
klettert man iiber eine kleine wacklige
Treppe voller Taubenkot auf das Dach.
Vor dem Besucher erstreckt sich Berlin:
Fernsehturm, Potsdamer Platz mit dem
markanten Dach des Sony-Centers, Teu-
felsberg. Sailer und Roth haben die Hiinde
in die Hiiften gestemmt, zufrieden stehen
sie nebeneinander aufihrem Turm, lassen
den Blick tiber ihre Stadt gleiten. Dort er-
richten sie bisher vor allem hochwertige
Meubauten. Dem Projekt unter thren Fii-
Ben haben sie eigens eine Internetseite
eingerichtet: www.theturm.com. Die
Adresse sagt alles dariiber, wie stolz die
bmdun ['urmhurrun ~1nci

Luxusbauprojekt

tl'l 1 Heinersdorf, wo der niichste Rioladen

einpaar Kilometer entfernt im Prenzlauver
Berg liegt? Der Kaufpreis: ,Ab zwei Millio-
nen”, schiitzt Roth. Wenn alles so umge-
setzt wird, wie das die zwei planen. ,Wir
wissen auch, dass die Gegend hier nicht
der neue Grunewald wird”, sagt Roth.
Aber man seieben auchin 15 Minuten so-
wohl in Mitte als auch im Grilnen.

Und das Innere spricht fir sich. .Das
sind zwdlf Meter HGhe", sagt Sailer. Erist
wieder nach unten geklettert und muss
den Kopf in den Nacken legen, um bis an
die Decke zu schauen. In der Halle win-
det sich eine Wendeltreppe nach oben.
Es ist der grifite Raum im Gebiude. Die
beiden Planer wiirden ihn gern so belas-
sen, nur ein oder zwei Ebenen mit einer
umlaufenden, offenen Galerie einbaven.
In ihrem Katalog, der mit dem Slogan
»Du im Turm® potenzielle Kiufer anlo-
cken soll, ist dieser Bereich unter dem
Motto Sammeln und Prisentieren” zu-
sammengefasst. Eine kleine Kunstsamm-
lung hitte hier schon Platz. In den unte-
ren Geschossen kiinnte man die eigene
Wohnung, Arbeitsriume und sogar ein
Giisteapartment  unterbringen. Und
wenn sie doch nicht den alleinigen Eigen-

tiimer finden, teilen sie das ganze Bau-
werk eben in vier Wohneinheiten auf,
«In die Fassade werden wir Fensterbin-
der einsetzen®, sagt Roth, Glasscheiben
vonobenbisunten. Dann wird es hell wer-
den auf dem diisteren Abenteuerspiel-
platz Wasserturm. Noch bahnen sich die
Besitzer ihren Weg mit Taschenlampen
und erziihlen begeistert davon, wie sie das
erste Mal eingestiegen sind, mit Stemm-
eisen, weil alle Tiiren zugemauert waren.
Dabei mussten der Architekt und der Bau-
ingenieur schon ganz andere Wider-
stiinde aus dem Weg rliumen. Als die bei-
denden denkmalgeschiitzten Turm erstei-
gerten - den Preis verraten sie nicht-, war
keinerlei wohnliche Mutzung erlaubt.
wDas wird viele Mitbieter abgeschreckt ha-
ben*, glaubt Roth, aber wir dachten, wir
lésen das Problem selbst.” Mit dem Kauf-
vertrag in der Tasche zogen sie durch die

Eigentimer Roth (r) und Sailer vor threm
Wasserturm in Ifﬂ.ﬂ(’rgdod, Fati: Geory Morits

Amter, brachten Behiirden, den Denkmal-
schutz und die Nachbarschaft an einen
Tisch. Mit Erfolg: Die Geschiftsmiinner
diirfen den steinernen Riesen zu Wohn-
raum umfunktionieren und ihm sogar ei-
nen Treppenturm an die Seite stellen. Ei-
gentlich wollten alle, dass endlich was mit
dem Turm passiert”, sagt Roth,

191 0wurde der Wasserturmin Heiners-
dorf- damals mitour 850 Einwohnern -er-
baut. Er war sogar noch einige Meter hi-
her als heute und trug eine schmiickende
Kuppel. Doch nur wenige Jahre nach der
Errichtung wurde Heinersdorfan das Ber-
liner Wassersystem angeschlossen, der
Turm nutzlos. Im Zweiten Weltkrieg
diente das Bauwerk als Flakstellung. Zu
DDR-Zeiten beobachteten die Russenvon
hier aus den Flugverkehr von Tegel.

Umso erstaunlicher, dass die Bausub-
stanz immer noch in gutem Zustand ist.
Roth und Sailer haben deshalb keine
Eile, bald mit einer Sanierung zu begin-
nen. ,Wir glauben, dass jemand, der
den Turm wirklich will, thn auch finden
michte”, sagt Roth. Mit anderen Wor-
ten: Sie wollen das Bauvorhaben nicht
an die grofie Glocke hingen und auf
den einschligigen Internetseiten bewer-
ben. Lieber wollen sic sich eine Strate-
gie iberlegen, wie sie einen Fuf in
exquisite  Gesellschaftskreise bekom-
men, um ihren Traum vom Turm iiber
Mundpropaganda zu streuen. Udo Lin-
denberg und Marius Miiller-Westernha-
gen zum Beispiel sollen auf der Suche
nach einer Wohnung in Berlin sein®,
spekuliert Roth. Anna PATACIER



