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In Berlin-Friedrichshain haben GBP Architekten einen ehemaligen Verwaltungsbau aus 
den 1970er-Jahren zu 485 Studentenwohnungen und 82 Mikroapartments umgebaut. 
Dabei wurde der lange Riegel vollkommen neu organisiert sowie energetisch ertüchtigt, 
außerdem um ein Staffelgeschoss erweitert sowie durch zwei Gartenhäuser ergänzt. Im 
Inneren machten die Architekten die Strukturen des alten DDR-Baus sichtbar, die Fas-
sade hingegen wurde zeitgemäß „reprogrammiert“.

Sanierung und Umbau eines Bürogebäudes zu Studentenwohnungen und Mikroapartments in Berlin

Mikrowohnen in der Platte

„Wohnen am Frankfurter Tor“: In 
Berlin wurde ein alter DDR-Bürobau 
zu 485 Studentenwohnungen und 82 

Mikroapartments umgebaut. 

Wohnen auf kleinem Raum
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Anforderung:
Schaffung von zeitgemäßen Studenten-

wohnungen und Mikroapartments in 
 einem ehemaligen Bürogebäude

Lösung:
Vollständige Entkernung und Neuorgani-
sation des Altbaus mit energetischer Er-

tüchtigung sowie Nachverdichtung

Errichtet wurde das L-förmige Be-
standsgebäude circa 1974 als System-
Stahlbetonfertigteilbau in geschlosse-
ner Stahlbetonskelettbauweise. Der 
sechsgeschossige Riegel diente ur-
sprünglich als Bürogebäude. Nach der 
Wende war er Sitz der Oberfinanzdirek-
tion und des Bundesbauamtes II, ab 
2012 stand der Bau leer. 

Das Objekt befindet sich auf einem 
rund 10 400 m2 großen Grundstück am 
nördlichen Ende der Warschauer Straße 
nahe des Frankfurter Tors – in bester in-
nerstädtischer Lage also, an einem der 
wichtigsten Verkehrsknotenpunkte Ber-
lins. Die Umgebung – ein lebendiges 
Wohn- und Geschäftsviertel – ist ge-
prägt von typischen Berliner Mietshäu-
sern. Das Grundstück grenzt zudem an 
das vom Architekten Hermann Hensel-Bi
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Bauherr:  Cresco Capital Frankfurter 
Tor S.à r.l.

Architekt:  GBP Architekten,  Berlin 
www.gbp-architekten.de

BGF: 25 711 m2

LP: Generalplanung LP 1–9

Standort: Berlin

Preise: Nominierung für den DAM-
Preis 2019

Zwischen dem sanierten Altbau und den beiden Neubauten wurde ein attraktiver Innenhof geschaffen.

mann konzipierte, denkmalgeschützte 
Gebäudeensemble entlang der Karl-
Marx-Allee bzw. Frankfurter Allee. 

Neuorganisation und Nachverdichtung
An diesem gleichermaßen exponierten 
wie begehrten Standort sollten nun 
neue Studentenwohnungen und Mikro -
apartments entstehen. Im Auftrag der 
Cresco Capital Group organisierten GBP 
Architekten aus Berlin den Büro-Altbau 
deshalb vollständig um. 

Die grundlegende Tragstruktur des 
System-Fertigteilbaus – Stahlbetonstüt-
zen entlang der Außenwände und im In-
neren des Gebäudes sowie die Stahlbe-
tondecken – blieb erhalten. Im Zuge der 
Umbaumaßnahmen wurde das Gebäude 
vollständig entkernt und die Grundriss-
aufteilung der einzelnen Geschosse in 
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hof gruppieren. Die Studentenwohnun-

gen sind zwischen 18 m
2
 und 24 m

2
 groß 

und verfügen über eine Küchenzeile so-

wie ein Badezimmer im individuellen 

Design. Zudem sind alle Zimmer mit ei-

gens für das Bauvorhaben entworfenen 

Möbeln ausgestattet. Ergänzt wird das 

Ensemble durch die sogenannten 

„Tannhaus Apartments“, die einen priva-

ten Eingangsbereich mit einer Licht- 

und Waldinszenierung erhielten. Die Mi-

kroapartments mit einer Größe zwi-

schen 25 m
2
 und 39 m

2 
sind komfortabel 

mit „Custom-Made“-Möbeln eingerich-

tet und werden als „serviced apart-

ments“ vermietet. 

einem neuen Raster angelegt. Der zum 

Frankfurter Tor ausgerichtete Gebäude-

teil erhielt einen Dachaufbau als zusätz-

liches Staffelgeschoss, und auch im 

Hinterhof wurde nachverdichtet: Hier 

entstanden zwei Neubauten in Stahlbe-

tonbauweise, die den Verlauf der Hilde-

gard-Jadamowitz-Straße städtebaulich 

weiterführen.

Kleine Apartments, große Lobby
Durch den Umbau wurde ein Wohnungs-

ensemble mit insgesamt 567 Wohnein-

heiten geschaffen, davon 485 Studen-

tenwohnungen und 82 Mikroapart-

ments, die sich um einen großen Innen-

Die Fassade wurde energetisch ertüchtigt und 
formal reprogrammiert.

Grundriss EG
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Architektin Nicola Medrow-Bürk: „Unser Ansatz 

ist, dass wir das Besondere eines Gebäu-

des finden und daran möglichst wenig 

verändern. Im Fall ‚Wohnen am Frankfur-

ter Tor‘ wollten wir den Charme des Mas-

sivbaus erlebbar machen.“

Wohnen auf kleinem Raum
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Schnitt Altbau (links) und Neubau (rechts).
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„Trotz der kleinen Wohnungen kommt 

das Thema Gemeinschaft und Aus-

weichmöglichkeiten nicht zu kurz“, er-

klärt Nicola Medrow-Bürk, Architektin 

und Geschäftsführerin bei GBP Archi-

tekten. Denn im Erdgeschoss des neu 

organisierten Altbaus wurde auf rund 

600 m
2
 Gemeinschaftsfläche die „Neon 

Wood Lobby“ realisiert, die als zentraler 

Anziehungspunkt für die studentischen 

Bewohner dient. Sie bietet ideale Bedin-

gungen für Gemeinschaftskonzepte und 

kann flexibel genutzt werden. Der in An-

lehnung an Boutique-Hotels konzipierte 

Bereich umfasst Lounges zum Verwei-

len, Vortrags- und Seminarflächen so-

wie Studienräume, außerdem einen 

Waschsalon und ein Fitness-Studio. 

Hier können sich die Bewohner treffen 

und neue Kontakte knüpfen.

Alt versus neu
Bei der Gestaltung des Inneren folgten 

die Architekten dem Konzept, die Struk-

turen des Bestandsbaus freizulegen und 

in ihrer rauen, unverkleideten Materialität 

zu zeigen. „Unser Ansatz ist, dass wir das 

Besondere eines Gebäudes finden und 

daran möglichst wenig verändern“, er-

klärt die Architektin. „Im Fall ‚Wohnen am 

Frankfurter Tor‘ wollten wir den Charme 

des Massivbaus erlebbar machen.“

Der freigelegte Beton wurde als 

Sichtbeton inszeniert und mit individuel-

len, hochwertigen Einbauten sowie far-

bigen Designobjekten kombiniert. „Auch 

in den Treppenhäusern haben wir die 

nackten Sichtbeton-Wände wieder frei-

gelegt und einen minimalistischen Auf-

zugkern mit Architekturglas hineinge-

setzt“, so Medrow-Bürk. „Die Treppen in 

rotem Terrazzostein haben wir erhalten 

und, wo nötig, den kaputten Boden mit 

Sicht estrich ergänzt.“ Auch in der Lobby 

kam bituminöser Estrich zum Einsatz, in 

den Fluren wiederum ein Linoleum-Bo-

denbelag. Die Apartments wurden z.T. 

mit Massivholz-Fischgrät-Parkett aus-

gestattet. 

Reprogrammierung der Fassade
Während das Innere des Wohnensem-

bles stark verändert wurde und dadurch 

lebendig, „wild“ und zeitgenössisch 

wirkt, wurde die Fassade des Gebäudes 

behutsam an heutige (bauphysikalische) 

Anforderungen angepasst und formal 

reprogrammiert. 

Die Außenwände erhielten ein mine-

ralisches Wärmedämmverbundsystem 

mit Glattputzoberfläche. Zum Einsatz 

kam das WDV-System „Lobatherm“ von 

quick-mix aus Mineralwolle in einer 

Dämmstärke von 160 mm. Auf Mineral-

wolle wurde u.a. deshalb gesetzt, weil 

sie nicht brennbar ist. Eine Verkleidung 

mit EPS hätte mehrere Brandriegel be-

dingt, sodass auch für den Fachhand-

werker das Mineralwolle-System  deut-

lich einfacher zu verarbeiten war. Mit 

dem Lobatherm-System wurden die 

Brandschutzanforderungen deutlich 

übertroffen. Zudem bietet das System 

einen sehr guten Schallschutz, verfügt 

über eine hohe Wasserdampfdiffusions-

fähigkeit, ist außerdem hoch witte-

rungsbeständig und minimiert das Risi-

ko der Algen- und Pilzbelastung. Als 

Oberputz kam der Glattputz „SHF“ von 

quick-mix zum Einsatz, als Fassaden-

farbe wiederum wurde die hochdecken-

de, hydrophobe „LK 350W“ mit Abperlef-

fekt verwendet. 

Obwohl die Architekten das Verhält-

nis von offenen und geschlossenen Flä-

chen in der Fassade übernahmen, schu-

fen sie durch die Ausgestaltung des 

Wärmedämmverbundsystems einen völ-

lig neuen Ausdruck. Im Bereich der offe-

nen Fassadenflächen kamen thermisch 

getrennte Aluminiumprofile mit einer 

Dreischeiben-Isolierverglasung zum 

Einsatz – bedingt durch die laute Straße 

sowie hohe energetische Anforderun-

gen. „Die Elemente waren eine Sonder-

lösung. Hier arbeiteten wir eng mit 

Schüco zusammen“, erklärt Architektin 

Architektin Nicola Medrow-Bürk: 

„Das Grün der Fassaden-

elemente und des Staffelge-

schosses verweist auf die 

Kupferdächer der Türme 

am Frankfurter Tor.“
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Innenhof ist als grüne Oase multifunk-

tional gestaltet. An den Randbereichen 

des Bestandsgebäudes sowie der Neu-

bauten gruppieren sich – korrespondie-

rend mit der inneren Nutzung – verein-

zelte Terrassen-Außenbereiche. Außer-

dem sind ausgedehnte Grünflächen zur 

Erholung, Gemeinschaftsplätze, Sitzin-

seln und zahlreiche Fahrradstellplätze 

vorhanden. 

Bau mit Geschichte und Charakter
„Die besondere Herausforderung bei 

dem Projekt lag in der Umsetzung und 

Erfüllung aller Anforderungen, ohne da-

bei den Blick auf das Wesentliche, den 

Charme des Bestandes, zu vernachläs-

sigen“, sagt Nicola Medrow-Bürk . „Für 

uns strahlte das Bestandsgebäude zu-

nächst eine für solche Bürobauten typi-

sche Seelenlosigkeit aus. Aber durch die 

Gesimsen, mit dem kleinteiligen Spros-

senraster im Bereich der Fenster sowie 

den mit grünen Kacheln verkleideten 

Mittelstützen wird die Fassade der Hen-

selmann-Bauten zitiert. „Zudem ver-

weist das Grün der Fassadenelemente 

und des Staffelgeschosses auf die Kup-

ferdächer der Türme am Frankfurter 

Tor“, so Medrow-Bürk. 

Attraktive Außenanlagen
Zwischen dem Altbau und den beiden 

Neubauten wurde ein attraktiver Innen-

hof geschaffen, der den Bewohnern eine 

hohe Aufenthaltsqualität bietet. Eine 

hochwertige Stufenanlage als Entrée 

wird durch großzügig bepflanzte Berei-

che aufgelockert und strukturiert. Er-

gänzend wird die Nutzung der Terrassen 

für kleine Sitzbereiche und gastronomi-

sche Einrichtungen offen gehalten. Der 

Medrow-Bürk. Zum Einsatz kam das 

hochwärmegedämmte Aluminium-

Fenstersystem „Schüco AWS 75.SI+“, 

das Bestandteil des „Schüco AWS Bau-

kastens“ ist und umfangreiche Lösungs-

varianten bietet. Beim Projekt „Wohnen 

am Frankfurter Tor“ bestehen die je-

weils circa 2,90 m breiten und 1,75 m 

hohen Elemente aus zwei öffenbaren 

Fensterelementen sowie einer Festver-

glasung in der Mitte. Die Fenster sind 

durch eine horizontale Sprossenteilung 

gegliedert, die Fassadenprofile wurden 

mit einer transparenten Pulverbe-

schichtung mit Rohstahleffekt versehen. 

„Die unfertig wirkenden Profile sollten 

das raue und unverkleidete Innere des 

Gebäudes nach außen widerspiegeln“, 

so die Architektin. 

Mit den konstruktiv bedingten, tiefen 

Fensterlaibungen und den markanten 

Die Strukturen des Bestandsbaus wurden 
freigelegt und zeigen sicn nun in ihrer 
rauen, unverkleideten Materialität.

Die rund 600 m2 große „Neon Wood Lobby“ ist zentraler Anziehungspunkt für die Bewohner.

Architektin Nicola Medrow-Bürk: „Trotz 

der kleinen Wohnungen kommt das 

Thema Gemeinschaft und Ausweich-

möglichkeiten aufgrund der großzü-

gigen Lobby nicht zu kurz.“

Wohnen auf kleinem Raum



11bba 09 2019

www.bbainfo.de/quick-mix

• Wärmedämmverbundsystem

www.bbainfo.de/schueco

• Aluminium-Fenstersystem

Alle Wohnungen sind mit eigens für das Bauvorhaben 
entworfenen Möbeln ausgestattet.

Mehr zum Thema 

• Weitere bba-Beiträge zum Thema 
„Studentenwohnen“ finden Sie hier:
www.hier.pro/bba-studentenwohnen

Freilegung der unterschiedlichen Mate-
rialien im Inneren in Kombination mit 
den farbigen Designobjekten sowie 
durch die reprogrammierte, detailreiche 
Fassade haben wir es geschafft, dem 
Gebäude Seele und Lebendigkeit zu ver-
leihen.“

Aus einem eher nüchternen und seri-
ell geordneten DDR-Stahlbetonfertig-
teilbau mit straff gespannter Hülle ha-
ben die Architekten somit einen span-
nenden Baukörper mit moderner For-
mensprache geschaffen – und die Be-
wohner erhielten ein Gebäude mit Ge-
schichte und Charakter, das gleichzeitig 
auf dem aktuellen Stand der Technik ist. 
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Unser perlitgefüllter Ziegel 
erfüllt die Anforderungen 

an emissionsarme 
Baustoffe.

Der Perlit-Dämmstoff für 
unsere Premiumziegel ist 

mit dem Blauen Engel 
ausgezeichnet.

Nachhaltige Rohstoff-
auswahl, niedrige 

Emissionen und sauber 
in der Herstellung.

POROTON®-S9®

Neun Etagen 
mit Ziegel 
bauen.

Das geht. 

www.schlagmann.de/s9

Wenn man einen Ziegel hat, der das aushält. 
Beispielsweise den POROTON®-S9®: 

Druckfestigkeit: fk 5,3 MN/m2

optimaler Schallschutz: 52,2 dB (Wandstärke 36,5 cm)
von Natur aus brandsicher: F 90-AB
Wärmeschutz durch natürliche Perlitfüllung:  λR = 0,09 W/(mK)
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