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INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

Familien- und Haushaltsstrukturen
verandern sich und mit ihnen die
Lebensentwiirfe. Individualisierung
und das komplementire Bediirfnis
nach Gemeinschaft erzeugen neue
Vorstellungen davon, wie wir
wohnen mochten — Vorstellungen,
in denen Nachbarschaft und
soziales Miteinander eine grofSe
Rolle spielen, denen klassischer
Geschosswohnungsbau und ver-
dichtete Einfamilienhaus-Siedlungen

allein jedoch immer weniger gerecht

werden konnen.

Das Land Hessen hat daher in

Kooperation mit der Liga der freien Wohlfahrtspflege und der Architekten-
und Stadtplanerkammer im Frithjahr 2018 den ,,Hessischen Preis fiir
Innovation und Gemeinsinn im Wohnungsbau — Mut zum Experiment®

ausgelobt.

Diese Dokumentation vermittelt einen Eindruck von der Bandbreite der
Wohn- und Bauformen, die in unserem Bundesland entstanden ist. Die
zahlreichen eingereichten Projekte und Konzepte zeigen Wege und Modelle
auf, wie es trotz Flichenmangel und steigenden Baukosten gelingen kann,
auch in Ballungszentren erschwinglichen, bedarfsgerechten und attraktiven
Wohnraum zu realisieren, der das soziale Zusammenleben fordert. Ebenso
demonstrieren sie, wie Kommunen im lindlichen Raum davon profitieren,
wenn bestehende Liegenschaften an zeitgemifSe Wohnkonzepte und Wohn-

formen angepasst werden.

Ich danke allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern des Wettbewerbs, aber
auch allen anderen, die sich um innovative Wohnformen bemiihen, fiir ihr
Engagement. Mit einer eigenen Beratungsstelle werden wir solche Initiativen

demnichst gezielt unterstiitzen. Ich wiinsche eine anregende Lektiire.

Tarek Al-Wazir
Hessischer Minister fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
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HESSISCHER PREIS FUR
INNOVATION UND GEMEINSINN

IM WOHNUNGSBAU

Der demografische Wandel ist splrbar.
Nachbarschaften, Familienstrukturen, Wohl-
fahrtseinrichtungen kénnen nicht mehr das
stabile soziale Netz bieten, wie es frihere
Generationen noch erlebt haben. Vor allem
die Generation der Baby-Boomer macht sich
Gedanken, wie sie in Zukunft leben mochte, da
sie weif3, dass immer weniger junge Menschen
fir sie da sein kdnnen, wenn sie einmal alt sein
wird. Zusammenleben und Nachbarschaft wird
daher heute neu verhandelt: Wahlfamilien
treten an die Stelle von Verwandten, Menschen
schlieBen sich zusammen, um ein Wohnprojekt
zu griinden. Neben gemeinsamen Aktivitaten
winschen sie sich alltagspraktische Unterstit-
zung und nachbarschaftliche Verbindlichkeit

- gleichzeitig soll aber die eigene Privatsphére
in einer Wohnung oder einem Wohnungsteil
geschiitzt werden. Von diesen Wohnmodellen
versprechen sich Menschen in allen Lebens-
phasen die Méglichkeit, eine individuelle
Lebensflihrung mit einer Verbundenheit im
Projekt und im Quartier in Einklang bringen

zu kénnen.

Der klassische Wohnungsbau bietet fiir
diese Formen des Zusammenlebens keine
adaquate Hulle. Es sind groBe, gemeinschaft-
lich nutzbare Rdume gefragt und anpassbare
Grundrisse, die sich den Lebensphasen ent-
sprechend verandern lassen. Auch die Erschlie-
Bungsflachen, die im klassischen Wohnungs-
bau vielfach auf duBerste Effizienz minimiert
werden, durfen gerne etwas gréBBer bemessen
sein, um zu Rdumen der Begegnung und des
Austauschs werden zu kénnen. Ebenso soll die
so oft geforderte Nachhaltigkeit ambitioniert

umgesetzt werden: Ein geringer Flachenver-
brauch, die intensive Nutzung regenerativer
Energien, die Verwendung von &kologischen
Baustoffen, eine intensive Begriinung, eine
umweltfreundliche Mobilitdt u.v.m.

Bei diesen Wohnprojekten sind die spateren
Nutzer und Nutzerinnen bereits in die Ent-
scheidungsfindung in den einzelnen Planungs-
phasen einbezogen. Da sie ihr Gebaude meist
selbst bewirtschaften, kdnnen ihre Ideen so
auch von der Planung tber die Bauphase bis in
den Betrieb der Immobilie getragen werden.

Manche Kommunen setzen derartige
Wohnprojekte zudem gezielt als Anker in Quar-
tieren ein, da diese mit ihrem Engagement
und der Lust am Gestalten auch in ihr Umfeld
wirken, indem sie gezielt Angebote fur die
Nachbarschaft schaffen. Vielfach integrieren
sie auch Personen, die Zugangsschwierigkeiten
am Wohnungsmarkt haben wie Gefliichtete,
Alleinerziehende oder Menschen mit Beein-
trachtigungen.

Um derartige Wohnprojekte zu verwirk-
lichen, werden auch andere Verfahrensweisen,
beispielsweise beim Grunderwerb und der
Projektentwicklung, notwendig. Die Beitrage
des Wettbewerbs zeigen, dass Wohnprojekte
ihre Liegenschaften haufig von der Kommune
bzw. der kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft erwerben bzw. in Erbpacht nutzen. Wich-
tige Voraussetzung sind dabei zum Beispiel so
genannte Konzeptvergaben, bei denen Grund-
sticke nicht nach Hochstpreis verkauft werden,
sondern das beste Konzept zu einem vorher
festgelegten Grundstiickspreis den Zuschlag



fur den Erwerb der Flache erhélt. Je gewissenhafter
Kommunen eine aktive Baulandpolitik betreiben,
desto eher kdnnen sie es steuern, dass Wohnprojek-
te oder andere gemeinwohlorientierte Akteure zum
Zuge kommen. Auch die Kirchen spielen als groBe
Bestandshalter von Immobilien eine wichtige Rolle
und sind ebenfalls haufig Erbpachtgeber. Private Ver-
kaufer, die nicht an der maximalen Rendite, sondern
an einer sinnvollen Nutzung ihres Grundstlicks inter-
essiert sind, sind seltene Glicksfalle.

Viele Projekte organisieren sich in Rechtsformen,
die von gewohnten Mieter- und Eigentimerstruktu-
ren abweichen: Genossenschaften, als Verein, GmbH,
GbR usw. Die Akteurslandschaft wird damit bunter,
das Angebot im Wohnungsbau reichhaltiger. Nicht
zuletzt kommen durch diese Konstellationen unge-
wohnliche und wegweisende Losungen in Stadte-
bau, Architektur, Freiraumgestaltung und sozialem
Miteinander zustande. Auch in Zukunft gilt es, sich fur
innovative und kreative Konzepte im Wohnungsbau
stark machen.

In ganz Hessen gibt es bereits eine Reihe guter
Beispiele fur solche gemeinschaftlichen Wohnprojek-
te. Viele sind jedoch noch im Entstehen oder nahezu
unbekannt. Mit dem ,Hessischen Preis fur Innovation
und Gemeinsinn im Wohnungsbau - Mut zum Experi-
ment”, den das 2018 fir Wohnungsbau und Stadtent-
wicklung zustandige Umweltministerium auslobte - in
Kooperation mit dem Hessischen Ministerium fir So-
ziales und Integration, der Liga der freien Wohlfahrts-
pflege in Hessen und der Architekten- und Stadt-
planerkammer Hessen - wurden realisierte Projekte
oder Konzepte in der Entwurfsphase ausgezeichnet,
bei denen die Nachbarschaft und das Miteinander
der Bewohnerinnen und Bewohner im Vordergrund
stehen.

Das zweiphasige Auszeichnungsverfahren startete
im Mai 2018 mit der Veréffentlichung der Auslobung.
Mit dem Ende der Abgabefrist im Juli 2018 wurden
70 Wettbewerbsbeitrége eingereicht. Die Beitrdge
bieten einen guten Uberblick iber die Vielfalt der
Méglichkeiten sowohl in der Stadt als auch auf dem
Land gemeinschaftlich zu wohnen, machen aber auch

die noch bestehen-
den Herausforderun-

Kriterien der Bewertung: .
¢ Innovationsgrad gen deutlich.
¢ Foérderung des Gemeinsinns Die Jury bestand
¢ Wohnqualitat im weiten Sinne

¢ Architektur-Qualitat / Baukultur
* Anpassungsfahigkeit und Kosten

¢ Ubertragbarkeit und Transparenz

aus Vertretern der
Auslober-Koopera-
tion sowie externen

Fachexperten (vgl.
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Der Wobnungsbau muss den
gesellschaftlichen Veranderungen
mit neuen Ideen zum Zusammen-

leben Rechnung tragen. Dies
erfordert neuartige Losungen fiir

die Architektur von Gebduden,
fiir Grundrisse und Freirdume.

Hierfiir suchen wir gute Beispiele.

— so die seinerzeit fur Stadtentwicklung und
Wohnungsbau zustandige Ministerin Priska Hinz
anlésslich der Auslobung im Mai 2018.

Seite 59). Sie tagte am 17. August 2018. Die Beitrage
wurden anhand der Kriterien ,Innovationsgrad”, ,For-
derung des Gemeinsinns”, ,Wohnqualitdt im weiten
Sinne”, ,Architektur-Qualitat / Baukultur”, ,Anpas-
sungsfahigkeit und Kosten” sowie ,Ubertragbarkeit
und Transparenz” beurteilt.

Dabei wurden 15 Projekte fir die zweite Phase
des Wettbewerbs zugelassen. In der darauffolgenden
Uberarbeitungsphase erstellten die 15 Finalisten Pos-
ter mit den wesentlichen Informationen, erganzt um
textliche Erlduterungen und eine Kostenaufstellung.

Am 28. September 2018 kam die Jury erneut
zusammen und kirte drei gleichrangige erste Preise,
dotiert mit je 12.000 Euro, und drei Anerkennungen,
dotiert mit je 1.333 Euro.

Die sechs Preistrager haben erschwinglichen, be-
darfsgerechten und attraktiven Wohnraum in Frank-
furt und Darmstadt sowie in den kleineren Gemein-
den Niddatal und Spangenberg geschaffen bzw. sind
dabei, entsprechende Konzepte zu verwirklichen.

Die Preisverleihung fand am 21. November 2018
in der Kunsthalle Darmstadt statt. Alle Finalisten wer-
den in dieser Dokumentation ab Seite 18 vorgestellt.
Eine Ubersicht liber alle 70 eingereichten Projekte
bietet die Karte auf Seite 4.
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STANDORTE DER
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Kommune Projektname Kommune Projektname

AMONEBURG
Schwesternhaus Mardorf ,St. Josef”

v

BAD AROLSEN .
Inklusive Wohnanlage ,Wohnen am

Zimmerplatz”

|

BAD EMSTAL )
Yellow Fields

HANAU

16 Seniorenwohnungen und eine

DARMSTADT . .
Heinersyndikat e. V.

ZusammemHaus Lincoln

WohnSinn Bessungen / WohnSinn eG

4. 44|

Neubau Wohngeb&dude 78 WE und
ein Gemeinschaftsraum

<

Wohnen im Familienzyklus

AGORA Wohnprojekt mit
Kultur-Café-Restaurant

K76 Eine nachhaltige Wohnstruktur
zwischen individueller Aneignung
und gemeinschaftlichem Leben

Haus- und Hofgemeinschaft LS 30

Wohnquartier Habitat Ré

DILLENBURG
Alte Schule Frohnhausen

ERBACH . .
MimlingQuartier

FLORSHEIM A.M. . .. .
Neuer Schitzenhof Flérsheim

FRANKFURT A.M. Hausprojekt NiKa

Doppelpunkt: ULIBA

Gemeinsam Suffizient Leben

i 4P| )

Generationen- und kultureniiber-
greifende Siedlungsgemeinschaft

<

BeTrift

Jugendwohnhaus (JWH) St. Martin

Wohnhof BolongarostraBBe 122

Energieautarkes Haus Frankfurt

Platensiedlung

Bauen und Wohnen auf Naxos

> didiq4:4:4

Familiensinn - Flexibles Wohnen
fur Familien

>

Haus Hof und Garten Ps11

>

Seniorenwohnhaus St. Josef, Niederrad

Integrationshaus Koselburg

Das WeiBe Haus: Umnutzung von
Biro zu bezahlbarem Wohnraum

Aktiv-Stadthaus im Bestand

Umbau und Sanierung Quartierszentrum

Heinrich-Libke-Siedlung -
WOHNEN AM NIDDAPARK A
FuLDA antonius netzwerk Gartenhauser A
GIESSEN Q16 Stadtquartier am Aulweg GieBen A
MitLeben A
WG am Eck A
(Inklusive Wohngemeinschaft)
GROSS-UMSTADT Gemeinsch. generationsiibergreifendes v

Wohnprojekt HOLZAPFEL

A
Gemeinschaftswohnung
Neubau Systemhaus in Holzhybrid- A
bauweise
HATTERSHEIM A-M- \\ ohnhaus SchulstraBe A
HOCHHEIMA-M- \1ohrfamilienhaus mit 16 WE A
HOFGEISMAR Petrihaus - Gemeinschaft erleben v
im Altstadtquartier
HOFHEIM WIR am Klingenborn v
IDSTEIN Neubau eines Mehrfamilienhauses A
am Stolzwiesenpark 60+
KARBEN Neubau einer Wohnanlage mit 21 WE
. . A
und einem Gemeinschaftsraum
KASSEL Kassel im Wandel v
Wohnprojekt L19 v
Genossenschaftliches Wohnprojekt v
MartiniQ
Wohngestein - inklusives Wohnen v
,Gemeinsam Statt Einsam”
Gemeinsam ins Alter e.G. A
Kasseler Modell - von der Flichtlings-
unterkunft zur Mietwohnung von morgen
Vitalisierung eines historischen
Wohngquartiers durch organisierte A
Nachbarschaft
MARBURG

Gemeinschaftliches Wohnraum-
versorgungskonzept im v
Mehrgenerationenkomplex

MUHLHEIM A. M.

Gemeinschaftsunterkunft fir

oo : v
Flichtlinge mit Nachnutzungskonzept
Allen-Generationen-Gerechtes-
Wohnen/Wohnquartier Seewiese/ A
GoethestraBe
MUHLTAL ) .
Vicanus Integratives Wohnen am v
Gemeinschaftspark
Von der Exklusion zur Inklusion A
NIDDATAL .
Inklusives Wohnen am Klostergarten v
OFFENBACH A. M. .
Wohn- und Geschéftshaus A

,Die Hafenarkaden”

RUDESHEIM A.R.

Inklusives Wohnprojekt ,Campus-Freistil” ¥

RUSSELSHEIM A. M.

Seniorenwohnanlage (Neubau) mit

A
36 WE (,Bielefelder Modell”)

Wohnbebauung Brandenburger StraBe A

SCHWALMSTADT G0 meinsam ins Alter v
SPANGENBERG Haus Handewerk v
WIESBADEN Ein Parkplatz macht Platz fiir Wohnen v
UBER-NATURLICH v
Wohnquartier D - Wohnsiedlung A

Weidenborn

Wohnbau Christian-Morgenstern-Strale A

WITZENHAUSEN

Mensch*Meierei v
LEGENDE
= 1. Preis
¥ = Konzept = Anerkennung

A = Realisiert = Nominiert 2. Runde
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NEUE KOMBINATIONEN

Spannende Projekte fiir landliche Regionen

Interview Christoph Hesse

Mit der wachsenden Zahl von Menschen in Stadten,
die alleine wohnen, entsteht ein BedUrfnis nach Wohn-
formen, die das Miteinander ebenso ermdglichen wie
individuellen Rickzug und Ruhe. Baugemeinschaften
oder genossenschaftlicher Wohnungsbau sind daher
fur dltere Menschen und Familien gleichermal3en
attraktiv. Aber sind diese neuen gemeinschaftlichen
Wohnmodelle auch Impulsgeber fiir Bauprojekte auf
dem Land? Das Interview mit dem Architekten Chris-
toph Hesse gibt einen Einblick, welche Moglichkeiten
Architektur fir das Entstehen von Gemeinschaften

im landlichen Raum bietet.

Christoph Hesse baut vorwiegend auf University machte Hesse einen Master
dem Land. Fir seine durchdachten, in Stadtebau und Architektur. Zurtick in
sensiblen und mitunter eigenwilligen Deutschland aber verschlug es ihn nicht
Bauten hat das Architekturbiro bereits nach Frankfurt, Koln oder Midnchen.
zahlreiche Preise und Auszeichnungen Stattdessen griindete er sein Architek-
erhalten. Unter anderem gilt er als turbiro ,Christoph Hesse Architekten”

einer der ,40 talentiertesten Architekten 2008 im nordhessischen Korbach.
Europas unter 40 Jahren” - ausgezeichnet ~ Seinem weiteren globalen Werdegang
vom European Centre for Architecture stand dies jedoch nicht im Wege: Er
Art Design and Urban Studies. Christoph  lehrte Architektur und Stadtebau an der
Hesse kennt das Landleben gut. SchlieB3- ETH Zirich, der Harvard University, der
lich stammt er aus jener Gegend des Ho-Chi-Minh-Universitat fur Architektur
Sauerlandes, die an Nordhessen grenzt. in Saigon, der Technischen Universitat
Zum Architekturstudium zog es ihn nach Darmstadt, der Universitat Kassel und
Zirich, wo er 2004 an der Eidgendssi- der Cairo University.

schen Technischen Hochschule sein

Diplom erhielt. Von der Schweiz ging es

in die USA nach Boston. An der Harvard



Herr Hesse, lhr Architekturbiiro haben Sie 2008 im
beschaulichen Korbach gegriindet. Was hat Sie nach
Nordhessen gezogen?

Christoph Hesse: (lacht) Die Liebe! Ich bin ganz in der Nihe
aufgewachsen, die Familien von mir und meiner Frau
leben hier. Als ich 2008 aus Amerika zuriickkam, stand
die Frage im Raum: Wo werde ich sesshaft? Wir sind hier
verwurzelt und so griindete ich mein Biiro in Korbach.
Von hier bin ich in 30 Minuten in Kassel und in drei
Stunden in Berlin. Und durch die digitalen Technologien
ist man — unabhingig vom Ort — stets gut mit den Kollegen

verbunden.

Wie unterscheiden sich die Bauaufgaben im land-
lichen Umfeld von denen in der Stadt?

C.H.: Wir arbeiten hiufig in Gebieten und Gemeinden,
wo es gar keine Bebauungspline gibt. Da zihlt vor allem
der Paragraf 34 des Baugesetzbuchs, das heif$t: anpassen
in Form und Inhalt an die Umgebung — und da wird es
spannend! Denn wenn man mit guten Leuten bei der
Bauaufsicht zusammenarbeitet, ist der Paragraf ,,dehnbar*
und ldsst Raum fiir interessante, experimentelle Dinge.
Wie zum Beispiel die ,,Villa F“ in Titmaringhausen
im Sauerland, fertiggestellt 2016: Der Bauherr wollte
ein rundes Haus, das zu seinen Biogas-Anlagen passt
und energieautark ist. Die sehr individuelle Architektur
konnte nach Paragraf 34 genehmigt und dann umgesetzt
werden. Zugleich wurde ein Umdenken ausgelost und
mittlerweile ist das ganze Dorf energieautark: Die Bio-
gas-Anlagen meines Bauherrn versorgen die Gemeinde.
Jeder Haushalt spart nun die Hilfte seiner vormaligen
Energiekosten und der CO,-FufSabdruck des Dorfes hat
sich extrem reduziert. Das eingesparte Geld kann die
Gemeinde nun in Veranstaltungen, andere Projekte oder
in ein Gemeinschaftshaus investieren. Die Lebensqualitat
in der Ortschaft hat sich erhoht und die gemeinsame Ent-
scheidung, sich vom Netz abzukoppeln, hat die Bewohner
des Dorfes zusammengebracht. Das ist nicht unbedingt
ein klassisches, gemeinschaftliches Architekturprojekt,
aber die Architektur war der Impulsgeber. Es ist ein gutes
Beispiel fiir die unterschiedlichen Aspekte beim Bauen in

kleinen Gemeinden.

Gemeinschaftliches Mehrgenerationenwohnen
hingegen scheint auf dem Land wenig Relevanz zu
haben. Tauscht dieser Eindruck?

C.H.: Die ,klassische“ Baugruppe oder das Mehrgenera-
tionenwohnen im Geschosswohnungsbau mit Gemein-

schaftsraum und Dachterrasse, Senioren-Wohngemein-

INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

schaften — all das sind keine haufigen Bauaufgaben.
Vielleicht steigt die Nachfrage nach solchen Bauformen
in den kommenden Jahren, so wie wir es in den Stadten
beobachten. Meiner Meinung nach aber ist das Gemein-
schaftliche im dorflichen Kontext viel diffiziler und
stirker mit dem Alltag verbunden. Ein baulicher Rahmen
ist nicht immer notwendig. Mehrgenerationenwohnen
hat auf dem Land eine ganz andere Tradition, junge
Menschen bauen oft direkt neben dem Elternhaus oder
bauen das Elternhaus um, sodass alle Generationen
selbstverstandlich unter einem Dach wohnen. Man hat
zugleich Nihe und Unterstiitzung — und dennoch besitzt
jede Partei ihren eigenen Raum. Es ist einfach etwas
anderes, wenn ich nebenan baue und das Grundstiick der
Familie gehort. Wenn man dann noch Freunde hat, die
einen unterstiitzen oder sogar mitbauen, reduzieren sich
die Baukosten erheblich. So konnen sich Menschen mit
einem ,normalen® Einkommen Hauser, Wohnungen und
Wohnraume leisten, die fiir sie in der Stadt undenkbar

waren.

Wie beispielsweise bei dem Projekt ,Turmhaus” in
Bromskirchen, das 2019 fertiggestellt wurde?

C.H.: Richtig. Ein Anbau muss ja nicht immer dieses
»Drangebastelte“ sein. Als Architekt muss man die
Bediirfnisse und Wiinsche der Bauherren zwischen den
Zeilen lesen konnen. So war es bei diesem Projekt auch:
Es ging darum, auf relativ wenig Platz ein Gebdude zu
planen, in dem dennoch eine grofsziigige Wohnung fiir ein
bis zwei Personen untergebracht werden konnte. Daraus
wurde ein Turm mit einer Briicke zum bestehenden Haus.
Und im obersten Stockwerk befindet sich das Bad mit

einem Wahnsinnsblick in die Landschaft.

Wie kann in einer doérflichen Struktur das Gemein-
schaftliche durch Architektur geférdert werden?

C.H.: Auf dem Land sind es vor allem Typologien, die
neben Wohnen noch Raum fir andere Nutzungen bieten,
beispielsweise Laden, ein Café oder gesundheitliche
Versorgungseinrichtungen. Durchmischtes Bauen, Ge-
meinschaftsraume fiir Unterhaltung und Bewegung zu
schaffen, all das ist kein Geheimnis, aber ich finde diese
Bausteine sehr spannend. Sie sind gerade fiir einkom-
mensschwache und junge Bevolkerungsgruppen essen-

ziell.
Kénnen Sie ein konkretes Beispiel geben?

C.H.: Bei dem Projekt ,, Wohn- und Arbeitsgemeinschaft

Hagenstrasse®, realisiert 2017 in Korbach, ermdéglicht die
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Grabe, wo du stebst! Das bedeutet,
sich nicht nur mit der grofSen

Geschichte zu beschiftigen, sondern

sich gerade auch mit den alltiglichen

lokalen Besonderbeiten und

Traditionen auseinanderzusetzen.

Christoph Hesse

Topografie zwei Erdgeschosse: Im ,,unteren® Erdgeschoss
konnten wir einen Drogeriemarkt unterbringen. Dariiber
sind Wohnungen und Biiros. Diese Mischung erlaubt
Synergien. Neben dem Laden ist Platz fiir ein Café oder
eine andere Art von Begegnungsstitte. So animiert der
Laden zum Einkaufen, das Café zum Verweilen — und es
treffen sich dltere Menschen mit Familien und aus den
Biiros kommt man zum Mittagessen herunter. Im Grunde
nichts Neues. Das Rad muss nicht neu erfunden werden.
Es braucht aber Impulsgeber, die solche Projekte voran-

treiben.

In vielen Gemeinden stehen Gebdude der Gemeinde
oder des Einzelhandels leer. Wie kann man diese
transformieren - und welche Nutzungen sind sinn-

voll?

C.H.: Da muss man sehr prizise und individuell vor-
gehen — jedes Dorf, jede Gemeinde hat andere Voraus-
setzungen und braucht dementsprechend eine spezifische
Losung. Man muss als Architekt schon ein wenig graben
und mit moglichst vielen unterschiedlichen Akteuren
sprechen, dann konnen sich interessante Ansitze finden
lassen! Wir waren zum Beispiel an einem Projekt mit dem
Namen ,,KuMa“ (Kultur und Malen) in Oberschledorn
(2015) beteiligt. Da ging es um ein leerstehendes, altes
Bauernhaus und eine ehemalige Sparkassenfiliale aus
den 1970er-Jahren, die aus heutiger Sicht vollig iiber-
dimensioniert war. Das Bauernhaus wurde zum Gemein-
schaftsraum mit Café und Ausstellungsraum. Und in
dem ehemaligen Sparkassengebiude befindet sich jetzt
ein Kiinstleratelier und ein sogenannter aufSerschulischer
Lernort fiir die Kinder oder fiir alle Anderen, die Malen

oder Skulpturen machen wollen.

In Ihrem Projekt ,Ways of Life" zur Experimenta
Urbana 2017 in Kassel haben Sie von bekannten
Architekten zwanzig, mitunter sehr experimentelle
Wohnhéuser fiir ein abgelegenes Gebiet am Edersee
entwerfen lassen. Was versprechen Sie sich davon?

C.H.: Es wire schén, wenn es ein Modell fiir neue Wohn-
und Lebensformen auf dem Land werden wiirde. Zum
einen sollen die klassischen Wohnvorstellungen auf dem
Land in Frage gestellt werden. Zum anderen erhoffen
wir uns, dass ein solches Vorhaben die politischen
Entscheidungstriger inspiriert. Sie sollen sehen, dass
architektonische Freiheiten eine Bereicherung fiir Dorfer
und Landschaft sein konnen und einen anderen Schlag
von Menschen anziehen, die wiederum einen positiven
Einfluss auf das kulturelle, kreative Alltagsleben in den

Gemeinden haben konnen.

Soll Nordhessen eine baukulturell beispielhafte
Region werden, wie es Vorarlberg in Osterreich ist?

C.H.: (lacht) Warum nicht? Aber was mich mehr interes-
siert, ist das Kombinieren von Leben und Arbeiten — und
was sonst so dazu gehort — im landlichen Bereich. Diese
Kombination ist sehr alt und tief verwurzelt, muss sich
aber heute wieder neu entwickeln und beweisen. Es

gibt doch dieses Sprichwort: Grabe, wo du stehst! Das
bedeutet, sich nicht nur mit der groflen Geschichte zu be-
schiftigen, sondern sich gerade auch mit den alltiglichen
lokalen Besonderheiten und Traditionen auseinanderzu-
setzen. Man muss erst einmal alles freilegen und dann
vielleicht Dinge miteinander kombinieren, die man vorher
so nicht kombiniert hitte. Und dann noch ein bisschen
etwas Neues dazu erfinden. So entstehen sehr spannende

Sachen fiir lindliche Regionen.
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WOHNEN IM WANDEL

Bessere Rahmenbedingungen fiir neue Konzepte und gute Beispiele

Beitrag Birgit Kasper

Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V.

Der Bedarf nach innovativen,
gemeinschaftlichen Wohnformen
waichst

In gemeinschaftlichen Wohnformen organisie-
ren sich kiinftige Bewohner/innen selbst. Sie
entwickeln gemeinsam Wohnprojekte, weil

sie erkennen, wie wichtig die Nachbarschaft
fur ein lebenswertes Wohnumfeld ist. Dazu
gehdren Konzepte fir integrierte Wohnformen,
fir gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung,
Selbstorganisation, neue Modelle fir Grund-
risse und Raumprogramme, umweltfreundliche

Mobilitatskonzepte, nachhaltige Bauweise,
mehr Nutzungsmischung bei der Frage von
Wohnen und Arbeiten usw. AuBBerdem suchen

Bereits die Anzahl der Beitrédge anlésslich des immer mehr Menschen verléssliche Nachbar-
Wettbewerbs ,Innovation und Gemeinsinn im schaften oder Hausgemeinschaften fur die
Wohnungsbau” des Hessischen Umweltminis- Lebensphasen, in denen das Wohnumfeld eine
teriums war beachtlich. Zudem beeindrucken besonders groBe Bedeutung hat. Wenn sich im
die groBe Vielfalt der Beispiele und das hohe Alter der Aktionsradius verkleinert, wenn Kin-
Engagement der Bewohner/innen. Unabhan- der im Haushalt leben oder wenn bei kérperli-
gig ob Land, Stadt oder Ballungsraum - Gberall ~ chen Beeintréchtigungen weite Wege mihsam

in Hessen steigt aufgrund der demografischen  sind, ist eine gute Nachbarschaft unbezahlbar.
Entwicklung und wegen des gesellschaftlichen Bei der tblichen, willkirlichen Wohnstandort-

Wandels die Differenzierung von Wohnbeddrf- wahl bestimmt der Zufall, wer nebenan ein-
nissen und damit der Handlungsbedarf fir zieht - womit man Gliick haben kann oder sich
neue Wohnformen. irgendwie arrangieren muss.

Auf lokaler Ebene bestétigen verschiedene Der Bedarf nach selbstbestimmten,
Netzwerke, Beratungsstellen oder Initiativen, gemeinschaftlichen Wohnformen wird weiter
was sich bundesweit abzeichnet: Das Interesse zunehmen, weil Kohorteneffekte beim Wohnen
der Menschen an innovativen, gemeinschafts- auftreten. In der Eltern- und GroBelterngenera-
orientierten Wohnformen wachst deutlich und tion waren andere Wohnbiografien Ublich als
entsprechender Wohnungsbau wird auch zahl-  heutzutage. Sie folgten in der Regel dem Fami-
reicher realisiert. Die Initiativen und Projekte lienzyklus und waren oft von unfreiwilliger so-
treten langst aus der Nische heraus, zumal sie zialer Kontrolle gepragt. Kiinftig sind deutlich
Lésungen und Angebote fiir drangende gesell-  mehr Wechsel, mehr Flexibilitdt, mehr Abwei-
schaftliche Probleme aufzeigen. Immer 6fter chungen von der Norm und weniger Sicherheit
betonen Projektgruppen auch die politische im Alter vorhersehbar. Werden im Laufe einer
Dimension ihrer Aktivitaten - insbesondere in Wohnbiografie Erfahrungen mit unterschied-
den Ballungsrdumen, wo ein wachsender An- lichen Nachbarschaften gesammelt, wachst

teil der Bevodlkerung durch Gentrifizierung des auch das Selbstverstéandnis, welches Umfeld
Stadtviertels von der Vertreibung aus ihrem beim nachsten Umzug den Wohnwiinschen
angestammten Wohnraum betroffen ist. und dem Lebensstil entspricht.
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Traditionelle Wohnbiografie Zunahme der Variationen

Kindheit im Haus(halt) der Eltern

Umzug wegen Scheidung oder beruflichen Verdnderungen der Eltern,

Migrationshintergrund

Ausbildung / Studium am gleichen Ort

Bundesweit, Auslandssemester, Praktika

Anstellung am gleichen Ort Bundesweit

Singles, unkonventionelle Partnerschaften, kinderlose Paare (jede dritte

Akademikerin bleibt kinderlos), Alleinerziehende oder Patchworkfamilien

Wegfall der Subventionen fir die Suburbanisierung (Eigenheimzulage),

Familiengriindung im suburbanen

Einfamilienhaus mit ortsbezogenem

Lebensstil

de Mobilitatskost

Berufliche Verdnderung mit Ortswechsel, Zwang zwischen Wohnort und

Arbeitsplatz pendeln zu missen

Trennungen, Scheidungen, Schicksalsschlége

Eltern bleiben im Haus in der gewohnten
Nachbarschaft

Familie eines Kindes zieht ein

Haus wird zu grof3, zu teuer und zu aufwéndig, lange Wege zur Nutzung
alltdglicher Infrastruktur, keine gewachsene Bindung zur Nachbarschaft,
Wahlverwandtschaft gesucht, stadtischer Lebensstil

(Schwieger-)Tochter iibernimmt Pflege

Neue Wohn-Pflege-Formen, Nutzung von Ambulanten Diensten,

Betreutes Wohnen, Pflegeheim als letzte Perspektive

Besondere Herausforderungen sind daher beim
Wohnen im Alter absehbar. Weder der Markt noch
der Staat noch die Familien allein werden die Probleme
[6sen kénnen. Deshalb sind neben dem Wohnen in
der ,normalen” Hauslichkeit, neben dem Service-
wohnen und neben Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot inzwischen auch die innovativen
und gemeinschaftlichen Wohnformen eine Saule
des Wohnens im Alter. Fir ehrenamtliches, nachbar-
schaftliches Engagement sollten deshalb geeignete
Rahmenbedingungen geschaffen werden, indem
der Aufbau von Initiativen geférdert wird. Regelma-
Bige Infoveranstaltungen, Ansprechpersonen und
die Starkung von Netzwerken sind dafur quasi die
Grundausstattung. Lassen sich weitere Akteure oder
organisatorische Unterstltzung finden oder gelingt
die Einbindung lokaler Initiator/innen mit unterneh-
merischer Erfahrung, erweitert dies die Chancen auf
die Realisierung passgenauer Projektideen.

Abb. 1: Anderung der Wohnbiografien®

Eine vielfaltige Wohnprojektelandschaft
in Hessen

Bereits jetzt findet man in Hessen eine erfreulich
bunte Projektelandschaft. Dabei gleicht kein Projekt
dem anderen und eigentlich gibt es nicht das eine,
idealtypische Wohnprojekt. Man kann aber zentrale
Grundprinzipien formulieren, was innovative, ge-
meinschaftliche Wohnformen ausmacht - im Unter-
schied zum Ublichen Wohnen, wo man lediglich eine
Wohnung oder ein Haus mietet oder kauft.

Der Kern der meisten gemeinschaftlichen Wohn-
projekte ist das Prinzip der Selbstorganisation. Das
bedeutet, dass die Bewohner/innen mitplanen und
sich auf Ziele in ihrer Hausgemeinschaft einigen.
Diese Ziele umfassen soziale, wirtschaftliche und
bauliche Aspekte: Auf wie viel Privatheit und wie viel
Gemeinschaft will man sich einigen, wie grof3 wird
das Projekt, welcher Standort kommt infrage, welche
Alterszusammensetzung will man erreichen, wie
hoch ist der Anteil geférderter Wohnungen usw. Die
Nachbarschaft startet also in der Phase Null - bevor
man einzieht. Damit in Verbindung steht, dass die Zu-
sammensetzung der Gruppe selbstgewahlt ist. Nicht
ein/e Vermieter/in entscheidet, wer ins Haus zieht,
sondern die Bewohner/innen suchen nach passenden
Leuten, die die Projektidee unterstiitzen und eine

verbindlichere Nachbarschaft mitgestalten wollen.



Waschkiiche und Kaffee im
Wohnquartier Rothenberg,
Kassel — siehe Seite 54

Bewohner/innen im Wohnprojekt wollen aufeinander
achtgeben, als Gegenbewegung zur zunehmenden
Individualisierung und Anonymitat. In vielen Wohn-
projekten gilt auBerdem das Prinzip ,ein Kopf - eine
Stimme”, das in Genossenschaften uUblich ist. Manche
Wohnprojekte gehen sogar einen Schritt weiter und
treffen Entscheidungen nicht nach dem Mehrheits-
prinzip, sondern versuchen moglichst im Konsens-
verfahren Lésungen zu suchen und zu finden.

Viele gemeinschaftliche Wohnprojekte starten als
Neubauprojekt, als Konversion oder Umbau einer
bestehenden Liegenschaft, weil in Gblichen Mehr-
familienh&usern neben Wohnungen und Treppen-
haus keine Rdume fiir gemeinschaftliche Aktivitaten
existieren. Besonders eindrucksvoll erkennt man dies
an gréBeren Wohnprojekten z.B. in Wien und Zurich.
Eine imposante Nutzungsvielfalt ist moglich, wenn
sich die klinftigen Bewohner/innen auf die Maxime
.der Luxus liegt im Teilen” geeinigt haben. Méglich
sind dann Gemeinschaftsrdume mit einer grof3en
Kiche, Toberdumen fur Kinder, Gasteappartement,
Bibliothek, Werkstatt, Sauna, bepflanzbarer Dach-
terrasse, gerdumigen Fahrradabstellrdumen auch
fur Lastenfahrrader, Car-Sharing, Biroarbeitsplatze,
Wasch- und Nahstube und bestenfalls alles barriere-
frei ... In groBen Wohnprojekten kann man vieles
nutzen, ohne es gleich besitzen zu missen. Vor allem
sind die gemeinschaftlichen Raume der Schlissel
fur Begegnung und Kommunikation. Bei geschickter
Raumaufteilung wird einerseits das richtige Mal3 an
notwenigen privaten Wohnungen zum Ruckzug ge-
funden und andererseits gilt die zweite Maxime: ,Im
schénsten Raum im Haus wohnt die Gemeinschaft”.
Der Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss mit Garten
oder die gemeinsame Dachterrasse mit Blick auf die
Skyline werden dann beliebte Treffpunkte fur alle.

INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

GroB3e Vielfalt weisen gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte auch bei der Zusammensetzung auf: nur Altere,
nur Familien oder bewusst generationentbergrei-
fend. Manche Gruppen legen auch Wert auf eine
besondere Ausrichtung, beispielsweise Okologie,
Inklusion, Pflege im Alter oder Wohnen und Arbeiten.
Hier gibt es keine MaBgabe, was ,richtig” ist. Wichtig
ist, den eigenen Standpunkt zu finden, den eigenen
Wohnbedarf und Nachbar/innen, die dies teilen
wollen.

Besondere Beachtung benétigt schlieBlich noch
die Frage nach Rechtsform und Finanzierung. Sie
stellen die Grundsaulen innovativer, gemeinschaft-
licher Wohnformen dar, denn damit sichert man
Gemeinsinn langfristig. Hier befindet sich der Kern,
der das Projekt ausmacht, némlich die Verwertung
der Immobilie. Dient sie dem Gemeinwohl oder dem
Erzielen von Rendite? Will ein Projekt Gemeinschafts-
eigentum und Nutzungsrechte sichern oder Privat-
eigentum? Die Wahl der Rechtsform und die Art der
Finanzierung sind das Ergebnis der zuvor gefallenen
Entscheidung fur Motive und Ziele eines Wohnpro-
jekts. Will man Nachhaltigkeit und Sicherheit? Sollen
Ertrage und Risiken geteilt werden? Dann sind Ge-
nossenschaften, das Mietshduser Syndikat, Stiftungen
oder andere gemeinwohlorientierte Rechtsformen
die richtige Wahl. Selbstverstandlich kénnen gemein-
schaftliche Wohnprojekte auch als Eigentimerge-
meinschaft oder als Projekt einzelner Investor/innen
gestartet werden. Sobald aber der erste Wechsel und
beispielsweise der Verkauf einer Wohnung ansteht,
startet die Verwertung und der Schutz des ideellen
Wertes eines Projektes muss geregelt sein.

11
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Erganzung im Bestand,

geplante Genossen-
schaft Klostergarten
lIbenstadt

— siehe Seite 33

Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen fiir die verschiedenen Projekt-

typen

Die Konzepte innovativer und gemeinwohl-
orientierter Wohnprojekte mussen stets
Antworten finden auf die lokalen rdumlichen
Gegebenheiten und wirtschaftlichen Bedin-
gungen vor Ort. Welche Liegenschaften sind
zu welchem Preis (um-)nutzbar? Ein Beispiel im
landlichen Raum sind gréBere selbstinitiierte
Projekte, die als ,Landkommunen” bekannt
geworden sind. Sie kommen insbesondere in
Nordhessen vor, beleben
mittlerweile die Ort-
schaften und schaffen oft
auch Dienstleistungen
oder Angebote fir die
Menschen am Ort - soge-
nannte ,Plus-Bausteine”?
und gehen somit auf die
fehlende Infrastruktur ein.
Ein weiteres Beispiel
erfolgreicher Projekt-
entwicklung betrifft die
Jnitiatoren-Projekte”, die
im landlichen Raum meist
von Einzelpersonen oder
einem Verbund von Per-
sonen mit hohem lokalem
Bezug initiiert werden
und die Mehrwert gezielt
in ihrer Region schaffen mochten, ohne selbst
einziehen zu wollen. Diese Trager verfligen
Uber eine sehr gute Kenntnis liber den Bedarf
vor Ort oder die Gemeinde selbst ist mit invol-
viert. Akteure von auBen kénnten diese Rolle
nur selten ibernehmen. In jedem Fall basiert
die Entwicklung solcher Projekte auf gewach-
senen, kooperativen Strukturen und einem
groBen Potential an blrgerschaftlichem Engage-
ment. Dies machen z.B. das ,Haus Handewerk”
in Spangenberg oder das Projekt ,Wohnen in
den Klostergérten” in Niddatal deutlich. Auch
neue Birgergenossenschaften oder Dorfver-
eine konnen als Tréger der Modelle auftreten.
Hier besteht noch viel Entwicklungspotenzial.

Im eher stadtischen Umfeld sind innovative
Wohnprojekte bei der Konversion von ehemals
militarisch oder gewerblich genutzten Flachen
oder Liegenschafen, in Neubaugebieten oder
auf einzelnen Parzellen zu finden. Hier starten
einige Stadte die ersten Konzeptverfahren,
wobei zu betonen ist, dass zur erfolgreichen
Umsetzung auch der rechtzeitige Aufbau von
lokalen Netzwerken, Birgergenossenschaften
und Initiativen unumgénglich ist, ebenso sind
hier auch Fachleute zur Unterstltzung nétig.
Im Ballungsraum ist das Thema Liegen-
schaften der Flaschenhals bei der Realisierung
innovativer und gemeinwohlorientierter Wohn-
formen. Viele Jahre fanden birgerschaftliche
Projekte kaum einen Zugang, weil sie aufgrund
struktureller Wettbewerbsnachteile bei tblichen
Hochstpreisverfahren kaum zum Zug kommen
konnten. Mit der Einfihrung von Konzeptver-
fahren werden die Wettbewerbsbedingungen
geéndert. Setzen sich bei Hoéchstpreisverfahren
die Akteure durch, die ihre hochsten Gebote
spater durch héchste Mieten oder Verkaufs-
preise erwirtschaften missen, so kénnen im
Konzeptverfahren der Stadt- oder Quartiers-
entwicklung dienliche Entscheidungskriterien
aufgestellt werden. Dann stehen die Chancen
besser, dass auch innovative und gemeinwohl-
orientierte Projekte punkten kénnen. Selbst-
verstéandlich findet dieses neue Verfahren
auch seine Kritiker/innen, aber erste Projekte
in Frankfurt wie z.B. das Hausprojekt NiKa e. V.
im Bahnhofsviertel erfillen die Erwartungen,
indem sie Wohnraum fir unkonventionelle
Lebensstile und dauerhaft bezahlbare Mieten
schaffen.



Umbau von Biros zu
Wohnungen, Haus-
projekt NiKa Frankfurt
Bahnhofsviertel

— siehe Seite 36
Der Mehrwert ist nachgewiesen

Unabhéngig von der Lage im Raum ist bei
bereits langer bestehenden, innovativen und
gemeinschaftlichen Projekten der besondere
Wert dieser Nachbarschaften nachweisbar.
Diverse Untersuchungen haben dies inzwischen
bestatigt, wie beispielsweise die unter Betei-
ligung der Bertelsmann Stiftung erarbeitete
quantitative soziobkonomische Mehrwertana-
lyse.® Dort wird die besondere Leistungsfahig-
keit von gemeinschaftlichen Wohnprojekten
fur das Wohnen im Alter belegt. Eine andere,
qualitative Studie des Netzwerks Frankfurt un-
terstreicht die Bedeutung gemeinschaftlicher

Wohnprojekte bei der Pravention von Armut.#

Auch die zum Wettbewerb des Umweltminis-
teriums ausgezeichneten Beispiele zeigen
diese Qualitdten, ndmlich weil sie
* Menschen in ihrer Lebenssituation unter-
stitzen und zur Selbsthilfe anregen,
* Mehrwert durch mehr Lebensqualitat
schaffen,
+ Verantwortung fiir ihr Wohnumfeld Gber-
nehmen,
¢ Quartier und Wohnumfeld aufwerten,
* Nachbarschaften wiederbeleben oder
neu schaffen,
¢ Partner und Akteure im Quartier sind,
¢ Impulse fur Infrastruktur und den Bau
barrierefreier Wohnungen im Dorf und
im Quartier geben,
¢ vorbeugend, ergdnzend und Kosten
senkend wirken, um im sozialen Umfeld

wohnen bleiben zu kénnen.

Die Erfahrung mit bereits langer bestehenden
innovativen und gemeinschaftlichen Wohn-
projekten zeigt auBerdem, dass sie hdufig
Anker-Punkte oder Ziind-Stellen fur die Dorf-
oder Quartiersentwicklung sind und damit
ihre besondere Wirkung als vorbildliche, gute
Beispiele entfalten.

INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

Unterstiitzungsbedarf und Hinder-
nisse

Eine am Bedarf der kiinftigen Bewohner/innen
orientierte Entwicklung von neuen Wohn-
formen entsteht nicht planlos und meist nicht
konfliktfrei. Es braucht dafir vor Ort eine Reihe
von Faktoren, die zum Gelingen beitragen:

* Erkennen einzelne oder eine kleine Gruppe
von Initiator/innen den Handlungsbedarf
und starten sie ein Projekt? Gibt es geeignete
Akteure vor Ort, finden sich die Kimmerer
und beginnen sie z.B. mit einem Birger-
verein oder - gibt es einen Anlass fir eine
selbstorganisierte ,Landkommune”, sich in
einer Gemeinde zu verankern?

* Lassen sich fur innovative Wohnprojekte
vor Ort eine klare Zielsetzung und konkrete
MaBnahmen formulieren?

+ Kénnen Ressourcen fiir die Offentlichkeits-
arbeit mobilisiert werden?

+ Wird die friihzeitige Beteiligung der
Bilrger/innen zur Gestaltung des Prozesses
ermdglicht?

+ Gelingt der Aufbau von Strukturen zur
Vernetzung der Akteure?

* Gibt es eine funktionierende und engagierte
ortliche Interessenvertretung als Bindnis-
partner (z.B. Seniorenvertretung)?

+ Sind Liegenschaften mobilisierbar? In Re-
gionen mit angespanntem Wohnungsmarkt
sei das Konzeptverfahren als Instrument
der Vergabe von Liegenschaften empfohlen.
Allerdings bendétigt dies eine gute Vorbe-
reitung und es ist hilfreich, Empfehlungen
aus Stadten einzuholen, die bereits Erfah-
rungen damit gesammelt haben. Auch die
Bereitstellung von Grundstiicken in Erbpacht
sollte diskutiert werden.

+ Wird das Thema als ,Chefsache” in einer
Gemeinde anerkannt oder in einem Stadt-
teil unterstitzt?

+ Sind Foérderprogramme vorhanden oder
nutzbar? Oder finden sich innovative Koali-
tionen fur die Umsetzung?

+ st es moéglich, fir das Thema politischen
Konsens zu finden? Mitunter geraten
Projekte in die politische Auseinanderset-
zung - das kann helfen, kann aber auch sehr
hinderlich sein.

13
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Insgesamt sind die notwendigen Unterstitzungs-
strukturen fr innovative Projekte erst teilweise gut
entwickelt. So haben beispielsweise nur einzelne
Stadte professionelle Beratungsstrukturen. Die
Bereitstellung von Informationen, Vernetzung und
Erfahrungsaustausch ist in Teilen des Landes Hessen
noch ausbaubar. Hinderlich ist nach wie vor, dass
neuen Projekten noch zu oft mit Bedenken oder
Gegenwind begegnet wird. Fehlende Anerkennung
wird vermutlich noch eine Weile der zentrale Grund
bleiben, weshalb es den sprichwértlichen ,langen
Atem"” braucht fir die Realisierung von innovativen
Wohnprojekten.

Ausblick

In den vergangenen Jahren hat in Hessen eine
steigende Zahl unterschiedlicher Akteure innovative
Wohnformen auf den Weg gebracht. Allein in Frank-
furt stieg in den letzten Jahren die Zahl der Wohn-
initiativen und -projekte, die Mitglied im Frankfurter
Netzwerk sind, von einem guten Dutzend auf rund

90 Gruppen. Es ist erkennbar, dass sich diese Ent-
wicklung fortsetzen wird, denn die Ublichen gewerbli-
chen Wohn-Produkte fur die Mitte des Marktes kénnen
dieser Vielfalt unterschiedlicher Wohnbedarfe der
Menschen meist nicht entsprechen. Ein Blick Gber

die Landesgrenzen zeigt, dass die guten Beispiele
fur neue Nachbarschaften keine hessische Spezialitat
sind. Auch in anderen Bundeslandern findet man
Foérderprogramme oder Rahmenbedingungen, die
die Entwicklung innovativer und gemeinwohlorien-
tierter Wohnformen klug unterstiitzen. Die Fort-
setzung des Austauschs dazu und die strategische
Weiterentwicklung des Themas sind deshalb sehr
zweckdienlich.

Ein wichtiger Baustein wird in Hessen die ange-
kiindigte Landesberatungsstelle fur gemeinschaft-
liches Wohnen sein, die unter anderem die Aufgabe
haben wird, strukturelle Verbesserungen fir innova-
tive, blrgerschaftliche Projekte zu schaffen.® Dartber
hinaus sind bessere Rahmenbedingungen zu erwar-
ten mit der Griindungsunterstlitzung fir Genossen-
schaften, der Anwendung von Konzeptverfahren bei
der Vermarktung von Liegenschaften der 6ffentlichen
Hand und der Starkung von Fachleutenetzwerken,
die Projekte in die Umsetzung bringen.

Es ist wiinschenswert, dass die innovativen Im-
pulse aufgegriffen werden und diesem ersten Wett-
bewerb weitere fir mehr Sichtbarkeit der Innovation
und Wertschatzung der Projekte folgen. Wenn sich
die Rahmenbedingungen weiter verbessern, ist
absehbar, dass es kiinftig in Hessen gute Chancen
fur zahlreiche und vielfaltige gute Beispiele, ge-
meinwohlorientierte Wohnprojekte und lebenswerte

Nachbarschaften geben wird.
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2018, Frankfurt am Main

5 - Vgl. Koalitionsvertrag fir die 20. Legislaturperiode: Aufbruch im Wandel durch Haltung,
Orientierung und Zusammenhalt. 2018, Wiesbaden, S.121



INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

ZUKUNFT LANDLICHER RAUME

Endogenes Potential und externe Anregung

Interview Professor Dr. Rainer Danielzyk

In den letzten 15 Jahren haben Stédte einen Wandel erfahren. Von einer
.Renaissance der Stadt” war die Rede: Die Stadt - oder genauer: Die Innen-
stadt und die daran angrenzenden Wohngebiete - sind wieder ein beliebter
Lebensmittelpunkt geworden, gerade auch fir Familien. Gleichzeitig schatzen
auch die wachsenden Gruppen wie Alleinlebende - gleich welchen Alters

-, Alleinerziehende, gleichgeschlechtliche Paare und Patchworkfamilien die
N&he von Bildungs- und Kultureinrichtungen, kurze Wege zu den Arbeits-
platzen, grine Erholungsrdume und ein heterogenes Angebot von Einzel-
handel und Gastronomie. All das macht diese urbanen Wohnlagen fiir viele
Menschen attraktiv. Durch die zunehmende Beliebtheit zentrumsnaher
Wohngebiete und die Uber Jahre zuriickhaltende Wohnungsbauaktivitét

steigen jedoch die Mietpreise. Die Folgen sind bekannt: Immer weniger
Menschen, insbesondere Alleinerziehende, Familien und Menschen mit
geringen Einkommen, finden noch bezahlbaren Wohnraum in Kernstadten.
Kann das Wohnen auf dem Land davon profitieren?

Um politische wie regionalplanerische Handlungsperspektiven formu-
lieren zu konnen, bedarf es eines differenzierten Bildes der unterschiedli-
chen, landlichen Regionen in Deutschland. Welche Phdnomene zu welchen
Entwicklungen fihren, ist eines der Forschungsfelder von Professor Dr.
Rainer Danielzyk. Er untersucht regionale Entwicklungstrends und regionale
Strategien sowie Planungskulturen. Der Geograph leitet als Generalsekretér 15

die Geschaftsstelle der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung
(ARL) in Hannover und lehrt dort auch an der Fakultat fur Architektur und
Landschaft am Institut fir Umweltplanung der Leibniz-Universitat.

Die letzten Jahre waren bestimmt von einer ,Renais-
sance der Stadt”. Kann man nun von einer Renais-
sance des landlichen Raums sprechen - einer neuen
Landlust?

Professor Dr. Rainer Danielzyk: Grundsitzlich sollten wir
unterscheiden zwischen suburbanem Wohnen und dem
»Rausziehen aufs Land“. Nach der grofSen Reurbani-
sierungswelle der letzten zehn, fiinfzehn Jahre sehen wir
in groflen Stadtregionen wie Miinchen, Frankfurt oder
Berlin jetzt wieder eine leicht zunehmende Suburbani-
sierung. Das liegt unter anderem daran, dass Familien,
die eigentlich gerne in der Stadt wohnen wiirden, sich das
finanziell nicht mehr leisten konnen. Es ldsst sich aber
nicht durch empirische Daten belegen, dass nun Familien
ganz weit raus aufs Land ziehen wollen. Das geht mit
den modernen Lebensformen auch eigentlich nicht: Wenn
beide Elternteile berufstitig sind und Anspriiche an ein
differenziertes Schulangebot fiir die Kinder oder Freizeit-
angebote fiir sich selbst haben, so ist das in lindlichen

Riumen kaum machbar. Meine Einschdtzung ist, dass die

Entwicklung der Lebensformen tendenziell pro Stadt-
regionen verlduft. Das heif§t: Urbanisierte Regionen wie
das Rhein-Main Gebiet werden auch in den kommenden

Jahren ein Bevolkerungswachstum verzeichnen.

In unterschiedlichen Forschungsprojekten haben Sie
landliche Rdume duBerst differenziert untersucht.
Kénnen Sie einen kleinen Einblick geben: Welche
Regionen wachsen, welche nicht - und wie schaut es
in Hessen aus?

R.D.: In Hessen lassen sich die Extreme, die wir bundes-
weit finden, gar nicht so gut verdeutlichen. Auffilliger ist
beispielsweise das westliche Niedersachsen (Emsland):
Direkt an der hollindischen Grenze und weit weg von
allen Metropolen hat es eine sehr gute wirtschaftliche und
demographische Entwicklung genommen. Ebenso der
Landkreis Cham in der Oberpfalz, der ebenfalls abseits
der grofSen Stadte liegt, oder der Bereich Bodensee-Ober-
schwaben um Friedrichshafen und Ravensburg. Das sind

drei ,,Highlightregionen“ in Deutschland: Landliche
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Ridume, die auf eine sehr, sehr gute wirtschaftliche Ent-
wicklung blicken und statt Abwanderung einen Zuzug
erleben. Auf der anderen Seite sehen wir Gegenden wie
die Uckermark, Vorpommern oder die Westpfalz, die
sehr grofle Probleme haben. Dann gibt es Gegenden
wie Stidniedersachsen und Nordhessen, die zwar im
bundesweiten Vergleich nicht sehr problematisch sind,

die aber auch nicht auffillig prosperieren.

Was sind die Griinde, die erfolgreiche landliche
Regionen von nicht so erfolgreichen unterscheiden?

R.D.: Das ist immer ein Zusammenspiel unterschiedlicher
Faktoren. Dazu gehort sicherlich, dass man nicht nur
eine erfolgreiche Branche oder einen Grofsbetrieb hat,
der Arbeitsplitze in der Region schafft, sondern eine
diversifizierte mittelstindische Struktur. Die ist fiir den
Erfolg einer Region wichtig. Im besten Falle sind die
Klein- und Mittelbetriebe lokal verankert, also inhaber-
oder familiengefiihrte Betriebe und keine verlangerten
Werkbanke wie die Zweigwerke von Grofkonzernen,
und zugleich global erfolgreich — die sogenannten ,,Hidden
Champions“. Im besten Falle sind diese Betriebe auch
noch mit einer Universitit oder Fachhochschule verbun-
den, denn die deutsche Industrie — Automobilzulieferer,
Maschinenbau und dhnliches — braucht kontinuierliche
Innovationsfihigkeit. Und die entsteht am besten durch
die enge Verbindung mit technologisch anspruchsvollen

Forschungseinrichtungen.

Welche Tendenzen und Entwicklungen sehen Sie
hinsichtlich unterschiedlicher Wohnformen fiir land-
liche Raume?

R.D.: Im Augenblick sieht es so aus, dass der Trend zum
»multilokalen Wohnen“ mittelfristig weiter zunehmen
wird, dass man vielfach also iiber — mindestens — zwei
Wohnsitze verfiigt. Wenn man zum Beispiel ein Home Office
hat und nur noch zwei Tage in der Woche in der Stadt
sein muss, dann konnen sich wohl immer mehr Menschen
vorstellen, auf dem Lande zu leben. Das ist dann aber eben
kein ,,richtig landliches Leben*, sondern eine ,,hybride“
Wohnform, die von der Nihe beziehungsweise einer guten
Verbindung zur Stadt abhingig ist. Diese Entwicklung ist
nicht so einfach zu belegen, da viele Menschen ihren zwei-
ten Wohnsitz nicht anmelden. Aber wir wissen aus eigenen
Untersuchungen, dass zum Beispiel in Stadtteilen wie in
der Kolner Siidstadt oder der Leipziger Stidvorstadt mehr
als zwanzig Prozent der Haushalte multilokal sind. Das
fangt an bei Studenten, die noch ein Zimmer bei den Eltern
haben, das sind Leute mit einer Ferienwohnung oder einem
Ferienhaus, das sind Paare mit zwei Wohnsitzen, die am
Wochenende zueinander pendeln, oder Patchworkfamilien
mit Scheidungskindern. Es gibt viele Varianten und das

ist ein Grund, warum das multilokale Wohnen zunehmen

wird. Davon profitieren auch einige lindliche Regionen.
Ich kenne Déorfer in der Eifel, in denen ein nennenswerter
Anteil der Einwohner seinen Erstwohnsitz in Kéln oder
in den Niederlanden hat. Obwohl diese Orte 6konomisch

nicht stark sind, gibt es dort kaum Leerstand.

Haben sich auch die Vorstellungen und Anspriiche
hinsichtlich des Wohnens auf dem Land veréndert?
Werden andere, gemeinschaftliche Wohnmodelle
nachgefragt?

R.D.: Worauf es ankidme, wire eine Vielzahl unterschied-
licher Angebote. Denn auch in den genannten, erfolgrei-
chen Regionen wollen bislang die meisten weiterhin ihr
Einfamilienhaus haben. Aber auch auf dem Land gibt es
immer mehr alte Menschen, immer mehr Alleinlebende
und auch junge Familien, die im Zentrum eines Dorfes
oder in einer Kleinstadt wohnen mochten. Deshalb ist
zum Beispiel das ,, Townhouse“ ein Typ, der in solchen
Regionen verstiarkt angeboten werden konnte. Leider
fehlt es aber gerade auf dem Land, in Mittel- und Klein-

stidten eindeutig an heterogenen Wohnangeboten.

Wie kénnten Gemeinden solch eine Angebotsvielfalt
forcieren?

R.D.: Sie konnten gute Konditionen fur Projektentwickler
schaffen, die bereit sind, auch kleinere Wohnungsbaupro-
jekte mit wenigen Einheiten zu bauen! Diese Entwickler

gibt es, auch wenn es nicht viele sind.

Warum tun sich denn gemeinschaftliche Wohn-
projekte in landlichen Regionen so schwer?

R.D.: Das ist eine gute Frage. Es gibt sie immer wieder und
sie sind haufig gute Beispiele dafiir, andere Angebote des
Wohnens auf dem Land zu schaffen. Aber ob aus diesen
Projekten je eine Bewegung mit groflerem, zweistelligem
Prozent-Anteil wird, das bezweifle ich. Das heift jedoch
nicht, dass sie irrelevant sind. Sie sind wichtige Impulsgeber,
auch fiir all jene, die multilokal wohnen. Diese Menschen

wiinschen und benotigen vielfaltige Wohnformen.

Wie kénnen Regionen und Gemeinden attraktiver fir
junge Menschen werden, damit sie bleiben oder gar
hinzuziehen?

R.D.: Dass junge Leute vom Land wegziehen, kann kaum
verhindert werden. Viele mochten woanders studieren,
auch mal in einer GrofSstadt oder im Ausland leben. Das
gehort heute dazu, und das ist auch gut so. Wichtiger ist,
dass man einen Teil von diesen jungen Menschen wieder
dazu bekommt, zuriickzukehren. Denn diese Menschen
bringen neue, spannende Impulse in die Region. Und
erfolgreiche Regionalentwicklung braucht das Zusammen-

spiel von endogenem Potenzial und externen Anregungen!
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AGORA

ORT Erbacherstr. 89, 64287 Darmstadt FERTIGSTELLUNG ~ 2017/2018
WAS 4 Neubauten INITIATOR AGORA Wohnungsbaugenossenschaft eG
WOHNEINHEITEN 50 Genossenschaftswohnungen ARCHITEKT werk.um, Darmstadt

Das Projekt Agora (,,Marktplatz*) hat in
seinem Namen zum Ausdruck gebracht,
dass es um einen Mehrwert gebt.
Das eigene Wohnen ist nicht genug, man

=

sich auch als Akteur in der Stadt
e gibt der Stadt etwas zuriick.

Berit Herger
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Gemeinschafts-
dachterrasse

Haus A - Dachgeschoss Haus A - 1. Obergeschoss

Ein so groBes, so kommunikatives, dariiber
hinaus differenziertes und gut durchdachtes
Projekt wie Agora zu realisieren, ist ein nicht
zu unterschatzender Kraftakt. Die Idee dazu
entstand 2004 im lockeren Gespréach einer
Wandergruppe. Darin mag ein zentraler Grund
fur den Erfolg von Agora liegen: Das Projekt
entwickelte sich in einer Kerngruppe von Men-
schen, die sich schon lange kannten - lange
bevor es darum ging, gemeinsam zu bauen.
Der Idee folgten Taten. Zuerst die Grindung
einer Genossenschaft 2010, dann die Formu-
lierung der eigenen Wohnwiinsche und die
schwierige Suche nach einem geeigneten
Grundstiick: GroB, glinstig, ebenso nahe der
Innenstadt wie auch naturnah, gut erreichbar
und nicht zu schwierig zu bebauen sollte es
sein.

Glicklicherweise konnte eine solche ,Perle”
tatsdchlich gefunden werden. Ein langes,
schmales, 5.000 Quadratmeter groBes Grund-
stick im Edelsteinviertel an der Erbacher
StrafBe, unmittelbar zwischen dem Darmstadter
Ostbahnhof und dem Park Rosenhdhe. Auch
die Mathildenhdhe, der Badesee Woog und
der Botanische Garten sind fuBldufig erreich-
bar. Zum Frankfurter Hauptbahnhof sind es mit
der Bahn rund 25 Minuten, ebenso schnell ist
man mit der Odenwaldbahn in der Natur. Das
Gelénde einer ehemaligen Baustofffirma er-
streckte sich direkt entlang der Gleise stdlich
des Bahnhofs und war wohl auch deswegen
fur einen kleinen Stadtteilpark mit Kinderspiel-
platz vorgesehen. Fur das Wohnprojekt Agora
musste daher zunachst der Bebauungsplan
geidndert werden, wofiir hartnédckige Uberzeu-

o )
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Haus A - Erdgeschoss Haus A - Untergeschoss

gungsarbeit bei Politik und Anwohnern notig
war. Fast zehn Jahre dauerte es, bis aus der
Idee ein Zuhause werden konnte: Ende 2017
waren die ersten Wohnungen bezugsfertig,
wenn auch das Geldnde damals noch eine
Baustelle war.

Agora besteht aus 50 Wohneinheiten, ak-
tuell leben hier 71 Erwachsene und 17 Kinder.
Das Haus A ist mit drei Vollgeschossen am
nérdlichen Ende das hochste der vier Geb&u-
de. Es verkdrpert an der Nahtstelle von Bahn-
hof, Park und Wohnviertel so etwas wie das
urbane Zentrum der Anlage. Im Erdgeschoss
liegen hier das Lokal mit 60 Sitzplatzen und die
beiden Seminarrdume, die sowohl von Bewoh-
nern als auch von Externen fur Veranstaltungen
genutzt werden kénnen. SchlieBlich sollen
Veranstaltungen von Nicht-Genossenschaftlern
das inhaltliche Angebot erweitern. Es sind die
offentlichsten Bereiche der Agora. Aber auch
alle AuBenbereiche mit ihren Sitz- und Spiel-
platzen sind &ffentlich zugénglich und kénnen
von allen Nachbarn mitbenutzt werden. Es
gibt keine Zaune, mit denen die Offentlichkeit
ferngehalten wird. Dies ist ein bemerkenswert
offenes Angebot, dem man nur wiinschen
kann, dass es Bestand haben wird.

Uberhaupt zeichnet sich das gesamte
Projekt durch ein vielschichtiges und héchst
idealistisches Konzept aus: Stadtebaulich wie
technisch, sozial, 6konomisch und 6kologisch
steckt Agora voller durchdachter Details. So
werden beispielsweise weder das Lokal noch
die Seminarrdume an kommerzielle Nutzer
verpachtet, die eine regelmaBige Miete zahlen
wirden, sondern von den ,Agoris” selbst be-
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trieben. Sie werden an Mitglieder der Genos-
senschaft und an externe Interessenten glnstig
vermietet, die Einnahmen werden fir die Kredit-
rickzahlung verwendet. Das Lokal hat daher
eher den Charakter eines gemeinsamen Wohn-
zimmers und Treffpunkts fir die Bewohner
und deren Freunde. Geschulte Arbeitskrafte

in der Kiiche unterstiitzen die ehrenamtlichen
LAgoris”. Die Theke dient gleichzeitig als Regal
fur Buchspenden - und so ist das Lokal auch
eine kleine Bibliothek.

Die drei Hauser, die nach Siden folgen,
sind zweigeschossig wie die Wohnhauser der
Nachbarschaft. Haus B und C sind im Sou-
terrain miteinander verbunden. Hier liegt das
Familienzimmer mit anschlieBender Kiiche und
Terrasse als wettergeschitzte Zone zum Spie-
len und Toben. Dahinter folgen der gemein-
sam genutzte Werkraum, die Waschkiiche, ein
Gemeinschaftskeller sowie das Badezimmer
mit der einzigen Badewanne fir alle Bewohner.
In den Wohnungen gibt es nur bodentiefe
Duschen. Unter Haus C befindet sich die
Tiefgarage, unter anderem fur das selbstorga-
nisierte Car-Sharing. Von den 4.600 Quadrat-
metern Wohn- und Gemeinschaftsflache sind
elf Prozent gemeinsam genutzte Flachen.

Gemeinschaft wird bei Agora also grof3 ge-
schrieben, ist aber kein Zwang. Dies |asst sich
auch in vielen Wohnungen feststellen, in denen
die Schlaf- und Kinderzimmer im Vergleich
zu den gemeinschaftlichen Kiichen- und Wohn-
bereichen auffallend klein ausgelegt sind.

Gleichzeitig ermdglicht die Konstruktions-
weise mit Betonstitzen im Raster eine einfach
zu dndernde Grundrissgestaltung. Alle Woh-
nungen basieren auf den gleichen Modulen,
eine ,Wohnzone” (Kiche-Essen-Wohnen)
wechselt sich mit einer ,Zimmerzone” (Zimmer-
Bad-Zimmer) ab. Durch das Hinzufligen oder

Abtrennen von Verbindungen und sogenannten
LSchaltzimmern” kénnen Wohnungen auch
spéater noch vergréBert oder verkleinert
werden und sich so den wechselnden Bedurf-
nissen in unterschiedlichen Lebensphasen
anpassen: Familiengriindung, Trennung, ge-
nerationenibergreifendes Wohnen, Wohnge-
meinschaft oder altengerechtes Wohnen - alles
ist vorstellbar und miteinander kombinierbar.
Eine besonders groB3e ,Flexi-WG" richtet sich
mit tempordrem Wohnen und ,schnellen” so-
zialen Kontakten speziell an Gastwissenschaftler
und Studierende der Technischen Universitét.
Sie kann im Bedarfsfall aber auch einfach fur
betreutes Wohnen umgeristet werden. Alle
Wohnungen sind barrierefrei erschlossen und
haben einen Balkon oder eine Terrasse nach
Studwesten zur Bahnstrecke.

Die AuBenwénde bestehen weitgehend
aus einschaligem Mauerwerk, die verwen-
deten Steine sind 49 Zentimeter starke, mit
Perlit gefillte Hochlochziegel. Die tragenden
AuBenwinde wurden mit mineralischem
Material geddmmt, auch AuBenputz und -an-
strich bestehen aus mineralischen Baustoffen.
So konnte in den AuBenwénden auf das in der
Bauindustrie weit verbreitete, umweltschadi-
gende Polystyrol komplett verzichtet werden.
In Kombination mit dreifach verglasten Fenstern
und einer kontrollierten Be- und Entliftungs-
anlage wurde KfW-40-Standard erreicht. Die
Hausdacher sind begrint, auf drei von vier
Déchern wurden Fotovoltaikanlagen installiert,
die von der lokalen Energiegenossenschaft
EDGA betrieben werden. Wenn die Anlage
mehr als die von Agora selbst bendtigte Ener-
gie erzeugt, werden die Uberschiisse ins ge-
nossenschaftliche Stromnetz Gbernommen. Die
Gestaltung der AuBenanlagen folgt mit bunten
Wiesen, Obstbaumen und Krautern den Richt-
linien und Empfehlungen fir Biodiversitat und
der Kampagne fur ein ,bienenfreundlichen
Hessen".

Ein Problem vieler Baugruppen und Genos-
senschaften ist es, dass bei allem Bemihen um
kostengunstiges Bauen einkommensschwache
Gruppen letztlich doch aufgrund von fur sie zu
hohen Mieten ausgeschlossen bleiben. Agora
war es ein Anliegen, dies zu vermeiden oder
zumindest die Hirden so niedrig wie moglich
zu halten. Sechs Wohnungen werden als Sozial-



wohnungen geférdert, ein eigener Sozialfonds
soll helfen, bei ,persénlicher Not die Teilhabe
am Projekt” zu sichern. Wer sich in welchem
Umfang in die Gemeinschaft einbringt, bleibt
jedem selbst Uberlassen. Agora funktioniert als
Selbstverwaltung: Jeder
Bewohner hat als Mitglied
der Genossenschaft ein
Stimmrecht; Entscheidun-
gen trifft die Mitglieder-
versammlung, die zweimal
im Monat tagt. Offene
Arbeitsgruppen kimmern
sich um Themen wie Fes-
te, Gastronomie, Hauser-
haltung, Kommunikation
oder kulturelle Angebote.
Eine ,Technik-AG" wird die
komplette Pflege und Wartung der Hausanlage
Ubernehmen - und wie eine Nachbarschaftshil-
fe - zeitnahe Unterstiitzung bei moglichst jeder
Stérung gewahrleisten.

Es hat lange gedauert, um ein so beispiel-
haftes Modellprojekt zu verwirklichen. Viel Zeit,
Geduld, Beharrlichkeit, Energie und Uberzeu-
gungskraft waren nétig, aber auch Durchhalte-
vermégen, Optimismus, Mut und professio-
nelle Hilfe, nicht zuletzt durch die beteiligten
Architekten von werk.um aus Darmstadt. Agora
beweist zudem, dass auch auf einem ,Rest-
grundstiick” herausragendes gemeinschaft-
liches Wohnen gelingen kann. Agora wird nun
in die Zukunft wirken, sich mit der Hauserge-
meinschaft und dem umliegenden Stadtviertel
entwickeln - und vielleicht Nachahmer finden.
Oder wie es Berit Herger in ihrer Laudatio als
Jurymitglied und Beraterin von vielen Baugrup-
penprojekten in Rheinland-Pfalz formulierte:
.Solche Wohnprojekte sind darauf angelegt,
dass sich ihr gesamter Nutzen erst auf lange
Sicht entfaltet. Dazu gehdren flexible Grund-
risse und die Organisationsform als Genossen-
schaft, die zuerst nicht viel glinstiger als Eigen-
tum ist, die aber in zehn Jahren fir deutlich
geringere Wohnkosten sorgen wird, wahrend
es rundherum teurer sein wird. Insofern win-
sche ich den fleiBigen Agoris, dass sie mit ihrer
Arbeit an und in diesem Haus Freude haben
und in den Genuss des Mehrwerts kommen.”

INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU
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Man muss sich Kompetenz
an die Seite holen, Planer und
Begleiter, vielleicht auch
fiir die Gruppendynamik und
die internen Prozesse.

Berit Herger

21



22

1. PREIS — KONZEPT

GEMEINSAM SUFFIZIENT LEBEN

ORT Friedberger LandstraBe, INITIATOR DGJ Architektur

60316 Frankfurt am Main BAUHERR Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt
WAS Neubau am Main eG
WOHNEINHEITEN 9 Genossenschaftswohnungen, WOHNGRUPPE Gemeinsam Suffizient Leben e.V.

davon 2 geforderte

ARCHITEKTUR

DGJ Architektur, Frankfurt

FERTIGSTELLUNG 2021

Der Begriff ,Suffizienz” wird, vor allem im Zusam-
menhang mit Wohnungsbau, eher selten benutzt. In
jungster Zeit jedoch wird er - dhnlich wie die ,Resi-
lienz” - in Nachhaltigkeitsdebatten zunehmend ins
Spiel gebracht. Suffizient bedeutet dabei so viel wie
ausreichend, hinlanglich oder genliigend; auch ge-
nigsam und bescheiden. Aber gemeinsam suffizient
zu leben, was soll das genau heiBen und wie soll es
erreicht werden?

Die Diskussion um ein ,suffizientes Leben” bedeu-
tet im Kern, sich mit der Frage zu beschéftigen, was
und wie viel man bendtigt, um nicht nur ausreichend
versorgt, sondern vielleicht auch damit glicklich zu
sein. Wenn wir diesen Begriff auf das Wohnen an-
wenden, muss die Frage also lauten: Wie viel Wohn-
raum bendtige ich als Individuum? Die Statistiken
in Deutschland zeigen dabei seit langer Zeit einen
eindeutigen Trend: Die Wohnflache pro Kopf nimmt
bestandig zu. Laut Umweltbundesamt kamen 2017
auf jeden Einwohner Deutschlands 46,5 Quadratme-
ter Wohnflache. Das ist viel im weltweiten Vergleich.
Gerade in den Innenstadten, wo es Uberdurchschnitt-
lich viele Ein-Personenhaushalte gibt, ist das neben
den Preisen der Grundstlcke und der Verteuerung
des Bauens einer der Hauptgriinde fir die Woh-
nungsknappheit.

Diese Frage ,Wieviel Wohnfléche ist pro Kopf
notwendig bei einem gemeinschaftlichen Haus in
bester Innenstadtlage?” stellte das Frankfurter Biiro
DGJ Architektur bei diesem Projekt ins Zentrum
seiner Uberlegungen. Die Stadt Frankfurt hatte 2016

mehrere Liegenschaften fir Konzeptverfahren ausge-
schrieben, darunter auch ein unbebautes Grundstlick
an der Friedberger Landstral3e, nur einen Steinwurf
von der Innenstadt und der Konstablerwache ent-
fernt, unweit von Hessen-Denkmal und Bethmann-
park. Das 1.000 Quadratmeter groBe Grundstick
wurde vorher als Parkplatz genutzt und eignete sich
insofern hervorragend fir eine Nachverdichtung mit
Wohnraum zur besseren Ausnutzung innerstadti-
scher Flachen. Die Architekten konnten die Stadt mit
ihrem Konzept Gberzeugen und tber soziale Medien
und private Kontakte fanden sie Interessenten fur
das gemeinschaftliche Wohnprojekt. 2018 stieg die
Wohnungsbaugenossenschaft WBG als Bauherr ein.
Die ,genligsame” Baugruppe setzte sich aus einer
Gruppe von Paaren, Einzelpersonen und funf Kindern
zusammen, deren Einkommen genauso breit ge-
fachert waren wie das Alter der Beteiligten zwischen
zwei und 67 Jahren.

Der Neubau wird als Skelettbau errichtet. So
kénnen Innenwénde auch spater noch relativ kosten-
glnstig und flexibel ein-, um- oder ausgebaut
werden. Das Raster der Stltzen ist so gewahlt, dass
jeder Raum eine kompakte, angenehme und niitz-
liche GroBe erhalt. Diese flexible Grundstruktur war
insbesondere in den intensiven Gesprachsrunden
der Architekten mit den kiinftigen Bewohnern von
Bedeutung. Nur so konnten deren Winsche und
Bedirfnisse untereinander verhandelt werden, ohne
das konstruktive Prinzip &ndern zu missen. Und auch
auf kiinftige Veranderungen kann dieses System
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flexibel reagieren: Zimmer kénnen abgegeben
oder hinzugenommen werden, ganze Wohnun-
gen zusammengeschaltet werden - vorausge-
setzt die verénderten Lebensumsténde passen
zu jenen des unmittelbaren Nachbarn oder es
kann ihnen durch einen Wohnungstausch im
Haus Rechnung getragen werden.

Die gesamte Tragkonstruktion entsteht
komplett aus Holz. Das ist nicht nur dkologisch
und wirtschaftlich sinnvoll, sondern sorgt
auch fir ein angenehmes Binnenklima in den
Wohnungen. DGJ haben in den letzten Jahren
ein eigenes System fiir eine solche Holzskelett-
bauweise entwickelt, wobei auch das gesamte
Tragwerk aus Holz konstruiert wird. Das bedeu-
tet, dass keine Schrauben oder andere Metall-
teile verwendet werden. Alle Verbindungen
werden allein mit Holzteilen gefligt, sodass die
Elemente weitgehend zerstérungsfrei ausei-
nandergenommen und neu verbunden oder
umweltvertraglich entsorgt werden kénnen.

Die Suffizienz oder Genligsamkeit des
Projektes wird deutlich, wenn man sich die
Besonderheiten des Entwurfs anschaut: Zum
einen geht es um sparsames und umweltver-
tragliches Bauen, bei dem die zur Verfigung
stehenden Mittel passgenau und klug einge-
setzt werden, zum anderen um das Verhaltnis
von individuellem zu gemeinschaftlich genutz-
tem Raum. So sind die Schlaf- und Kinderzim-
mer mit knapp zehn Quadratmetern auffallend
kompakt und die Wohnflache pro Bewohner
wird nach den aktuellen Planen nur rund
28 Quadratmeter betragen. Dafur erstrecken
sich beispielsweise die gemeinsam genutzten
Wohnkichen von Ost nach West durchs Haus,

erhalten dadurch Licht von zwei Seiten und
verfiigen zudem Uber einen Balkon. Einbau-
mobel und Kellerrdume vergréBern den per-
soénlichen Stauraum und erhéhen die Effizienz
der Wohnungsorganisation.

Architekten und Bewohner haben die
Grundrisse in einem intensiven Prozess ge-
meinsam entwickelt und versprechen sich
Qualitat statt Quantitat: ,Der Entwurf bietet
kleinere Wohnungen mit einem héheren
Wohnkomfort als konventionelle Lésungen.”
Im Sinne von Nachhaltigkeit und Wirtschaft-
lichkeit wurde Wohnraum sinnvoll verkleinert,
damit ein kollektiver Gewinn entstehen kann:
eine Wohnkiiche fur das gesamte Haus, eine
Waschklche im Keller sowie Gemeinschafts-
balkone am Treppenhaus auf jedem Stockwerk.
Suffizient leben bedeutet also auch, Selbst-
beschrédnkung zu Gben, um an anderer Stelle
gemeinschaftlichen Luxus méglich zu machen,
von dem auch die Nachbarschaft profitiert.

So wird im Erdgeschoss eine Kinderbetreuung
angeboten, die sich an das gesamte Quartier
richtet. Dartiber hinaus soll ein Stitzpunkt fur
Car-Sharing eingerichtet werden.

Entsprechend fréhlich und auffallig haben
die Architekten die StraBenfassade des Gebau-
des gestaltet. Sie besteht aus Profilglas-Schei-
ben, hinter denen die verschiedenen Farben
der Holzpaneele durchschimmern. Das bunte
Leben im Inneren soll seine Entsprechung
auf der Fassade finden, selbstverstandlich im
Rahmen der Gestaltungssatzung des Viertels.
Ulrich Schop, Berliner Architekt und Jurymit-
glied, wiinschte dem Projekt in seiner Laudatio
wviel Kraft, Energie und Genligsamkeit”. Es sei
mehr als wiinschenswert, zu zeigen, dass inno-
vative, ungewdhnliche ,und vor allem beschei-
dene” Wohnungsbauten heute auch gebaut
werden kénnen und missen, ohne dabei allzu
viele ihrer urspringlichen Ambitionen aufzu-
geben.
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Mit dem Hessischen Preis fiir
Innovation und Gemeinsinn wird
ausdriicklich die Phase einer
Projektentwicklung gewiirdigt,
die als langwieriger und oftmals
schwieriger und steiniger, von
Hoben und Tiefen gezeichneter
Weg vor der Realisierung eines
Projekts stebt. Es gehort Mut dazu,
ein innovatives Konzept aufzu-
stellen, es gehort ein Wille zum

Gestalten dazu, ebenso wie

Phantasie und Kreativitat.

Und es gehort vor allem ein
Anspruch dazu.

Ulrich Schop
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MSTADT K76 -

GEMEINSAM WOHNEN AM PARK

ORT KarlstraBe 76, 64285 Darmstadt FERTIGSTELLUNG 2017
WAS Neubau INITIATOR werk.um /K76 eG
WOHNEINHEITEN 14 Genossenschaftswohnungen und ARCHITEKT werk.um, Darmstadt

1 Gastewohnung

Das Projekt liegt zentral in der sidlichen Darm-
stadter Innenstadt zwischen Bessungen und
dem Paulusviertel. Zum Staatstheater oder zum
Ludwigsplatz sind es zu FuB3 zehn Minuten, der
denkmalgeschitzte Wolfskehl'sche Park aus
dem Jahr 1896 schlief3t unmittelbar stidlich an
das Grundstlick an. Die Anbindung an Schulen,
Kitas, Laden, Restaurants oder Kinos ist hervor-
ragend. Die Nachbarschaft von K76 ist von
kleinteiligen, heterogenen Strukturen gepragt,
vor allem von Wohnhé&usern der Grinderzeit
und von schlichten Zeilenbauten. Der Entwurf
der Darmstadter Architekten werk.um knipft
mit der Gebdudehdhe daran an. Das Gebaude
ist ein kompakter Kubus auf beinahe quadra-
tischer Grundflache: Nach Norden liegen der
Eingang und die Laubengénge, Gber die man
die oberen Wohnungen erreicht, nach Stden
offnen sich die Wohnungen mit groBBen Fens-
tern und Schiebetiiren zu den vorgelagerten
Balkonen mit Sicht auf den Park. Im Osten
befindet sich der Gemeinschaftsgarten mit
Grillplatz und Spielgeréten, einer kleinen
Boule-Anlage, einem Baumhaus, einer AuBBen-
kiiche und einer Sauna. Die Ost- und West-
Fassade - zum Garten und zur Stral3e - zeigen
sich als zurlickhaltend gestaltete Lochfassaden.
Die Architektursprache des Gebaudes ist
unaufféllig und macht deutlich, dass nicht die
spektakulére Gestaltung im Vordergrund steht,
sondern eine mdglichst wandelbare Nutzung.

Das insgesamt 2.200 Quadratmeter groBe
Grundstiick wurde so weit wie mdglich als
Grinflache erhalten, die umfangreichen Ange-
bote im Freiraum sollen alle Bewohner anspre-
chen und den Garten zum intensiv genutzten,
bewohnbaren AuBenraum” machen. Das Haus
nutzt den Geldndeversprung zwischen Stral3e
und Park geschickt aus: Vom Park aus sieht
man nur drei Geschosse, das Erdgeschoss mit
den angrenzenden, liberdachten Stellplatzen
fir Autos und Fahrrader wird verdeckt.

Das Gebé&ude ist ein frei einteilbarer Ske-
lettbau, quasi ein stabiles und flexibles Gerust
aus Stahlbeton. Im Inneren erlaubt die Leicht-
bauweise eine weitgehend individuelle Ge-
staltung der Grundrisse und auch die spétere
Anpassung der Wohnungen an veradnderte
Beddurfnisse ihrer Bewohner. Das Haus besteht
aus 20 Wohnmodulen mit je 55 Quadratmetern
Wohnfléche. Diese Module wurden gemein-
sam mit den Bewohnern zun&chst in 15 Wohn-
einheiten eingeteilt. Sie kénnen in verschie-
denen Varianten kombiniert, neben- und auch
Ubereinander miteinander verbunden werden.
So ergibt sich theoretisch die Méglichkeit, die
Wohnungen jederzeit der aktuellen Lebens-
phase ihrer Bewohner anzupassen. Wenn der
Nachbar einverstanden ist, lassen sich quasi
Zimmer tauschen. Eine junge Familie konnte
Zimmer dazu nehmen und wenn die Kinder
aus dem Haus sind, lieBe sich die Wohnflache
wieder reduzieren. Der Aufzug erlaubt die
barrierefreie ErschlieBung aller Wohnungen.

Das Angebot von K76 scheint zu passen:
Schon die ,erste Generation” der Bewohner
ist bunt gemischt. Familien, Ein-Personenhaus-
halte, Drei-Generationenwohnungen sowie
Wohngemeinschaften sind eingezogen. Die
geplante Kindertagesstatte im Erdgeschoss
entfiel letztlich, da sich immer mehr interes-
sierte Bewohner fanden. Es ist allerdings nicht




INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

—

e

-
[ |

27



1. PREIS — PROJEKT

28
v

Das Gebdude hat eine sebr klare, sebr
moderne Architektursprache unter Ver-
wendung innovativer Baustoffe wie
Sichtbeton, Holz, Glas in Kombination
mit Stabl, in einer einfachen, aber sebr
markanten Inszenierung.

Peter Bitsch




ausgeschlossen, dass ein solches &ffentliches Ange-
bot zu einem spéateren Zeitpunkt noch eingerichtet
werden kénnte.

Die soziale Qualitat dieses Projekts zeigt sich an
mehreren Gemeinschaftseinrichtungen und Gestal-
tungsentscheidungen: Die Laubengénge sind als
Orte der Begegnung und des Miteinanders konzipiert.
Sie sind breit genug, um Sitzgelegenheiten aufzu-
nehmen und werden so zu kleinen Gemeinschafts-
terrassen. Geselliges Miteinander kann aber auch im
Garten oder in der gemeinschaftlichen Kiiche in der
Mitte des Hauses stattfinden. Ein Gasteapartment
erlaubt die temporare Unterbringung von Freunden.
Auch eine Werkstatt, ein Sport- und ein Waschraum
gehdren zu den Angeboten an die gesamte Bewoh-
nerschaft.

Zum flexiblen Grundgerist zahlt auch das ent-
sprechende haustechnische Konzept. K76 ist ein
Nurstromhaus”, das heif3t, es wird nur ein Haus-
anschluss fir Wasser und Strom gebraucht. Geheizt
wird mit einer Infrarotheizung. Die technischen
Anlagen einer Wohnung beschrénken sich somit
auf einen Wasser- und einen Stromanschluss sowie
einen Durchlauferhitzer zur Warmwasseraufberei-
tung, was die Installationskosten und Leitungsverlus-
te gegeniber Ublichen Anlagen deutlich senkt - und
auBerdem eine mégliche Umplanung der Wohnein-
heiten viel einfacher gestaltet. Die Bewohner kénnen
Uberdies ihren Energieverbrauch sehr genau selbst
steuern. Ein hoher Ddmm- und ein niedriger Ausbau-
standard, eine einfache Detailplanung mit robusten,
einfachen Materialien sowie die groBe Fotovoltaik-
anlage auf dem Dach werden helfen, die Betriebs-
kosten niedrig zu halten.

Beim K76 wurde schon in der Entwurfsphase
darlber nachgedacht, wie man das Wohnen ,bezahl-
bar” gestalten kann. So begegnet einem auch hier

der Begriff der ,Suffizienz”, also des Genligsamen:

Griy Q‘,\}‘i

+

Da die Wohnungsflache flexibel anpassbar ist, be-

setzen die Bewohner nur die Wohnflache, die sie
tatsdchlich nutzen. Die Flachen, die in herkdmmlichen
Wohnungen sonst selten genutzt werden, sind hier
als robust und hochwertig gestaltete Gemeinschafts-
flachen geplant, zum Beispiel die Werkstatt, der
Wasch- oder der Sportraum. So ergibt sich in den

15 Wohnungen der KarlstraBBe eine Wohnflache

von etwa 30 Quadratmeter pro Person. Das ist weit
entfernt vom statistischen Mittel in deutschen Innen-
stéddten, welches bei etwa 46 Quadratmeter pro
Person liegt. Das Geflihl eines Verzichts soll dabei
vermieden werden. Stattdessen sollte von gemein-
schaftlichem Luxus gesprochen werden.

So stellt sich das K76 insgesamt als ein gut durch-
dachtes und gut gemachtes Wohnhaus fir eine
Gemeinschaft dar, die in den kommenden Jahren
und Generationen nun herausfinden kann, welche
zahlreichen Méglichkeiten die verdnderbaren AuBBen-
und Innenrdume bieten.

Dass diese Gemeinschaft als Genossenschaft
organisiert werden konnte, die ihr Haus und dessen
Nutzung selbst verwaltet, geht auf die Eigentiimer
des Grundstticks zuriick, eine Erbengemeinschaft,
die einen Verkauf an einen Investor von vornherein
ausgeschlossen hatte und stattdessen das Entstehen
bezahlbaren Wohnraums unterstitzen wollte. Dar-
aufhin bewarben sich die Architekten von werk.um
mit ihrem Projekt um das Grundstiick, woraus eine
intensive Zusammenarbeit hervorging - letztlich sind
zwei der drei Erben und zwei der Architekten eben-
falls in das Haus eingezogen. Das Beispiel zeigt: Der
Umgang mit Eigentum beziehungsweise das Hinter-
fragen von reiner Profitorientierung bei der Schaffung
von Wohnraum sowie alternative Formen des Besit-
zes und der Nutzung sind zentrale Fragestellungen
fur eine dem Gemeinwohl verpflichtete und nachhal-

tige Gestaltung unserer Stadte.
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HAUS HANDEWERK

ORT Frihmessergasse 20, 34286 Spangenberg FERTIGSTELLUNG  (geplant) 2020

WAS Sanierung, Umbau INITIATOR Milde Stiftungen Spangenberg

WOHNEINHEITEN 2 Mietwohnungen ARCHITEKT Thomas Wunderlich, Spangenberg
v

Beeindruckend ist die Vielfalt im
Haus Hindewerk und der Aspekt der
Suffizienz. Ein grofSes soziales
Netzwerk beteiligt sich je nach
eigenen Fahigkeiten an der Umsetzung
des Projekts und damit ist auch die
geforderte Nachhaltigkeit gesichert.
Eine Art soziale Suffizienz trdagt den
Netzwerkgedanken weiter.

Uwe Seibel

Wer die Kleinstadt Spangenberg im Norden
Hessens besucht, der kommt meist wegen

der reichen Geschichte, wegen des Schlosses
Spangenberg, dessen imposante Anlage auf
einer Higelkuppe Gber dem Stadtchen thront,
und der historischen Altstadt mit ihren Fach-
werkhdusern. Eines der ersten Hauser, auf die
der Blick fallt, wenn man mit dem Bus nach
Spangenberg reist, ist ein historisches Haus
aus dem 17. Jahrhundert, das heutige ,Haus
Handewerk”. Es steht gleich am Anfang der
Frihmessergasse, am Rande der Altstadt und
direkt am zentralen Omnibusbahnhof. Es stand
zum Leidwesen der Stadt seit vielen Jahren
leer und verfiel zusehends.

Es war also eine hochst willkommene Initia-
tive, dass die Milde Stiftungen zu Spangenberg
das Haus 2017 ftr 2.000 Euro erwarben. Der
Stadtentwicklungsverein ,Spangensteine e.V."
sollte die Sanierung des Hauses Ubernehmen.
Der Verein hatte zuvor schon den ,Burgsitz”
saniert, das grofte freistehende Fachwerkhaus
in Spangenberg, welches nach einem Grof3-
brand eigentlich kaum noch zu retten gewesen
war. Dennoch renovierte der Verein das verfal-
lene Gebaude liebevoll und sachgerecht und
qualifizierte dabei gleichzeitig Jugendliche,
Migranten und Arbeitslose. Dieses erfolg-

reiche Modell wird nun auf die Renovierung

von ,Haus Handewerk” Gbertragen. Mit den

Arbeiten wurde 2017 begonnen, 2020 sollen
sie beendet sein.

Die duBere Gestaltung des Hauses erfolgt
in enger Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege, da die Sanierung eines
so stark verfallenen Geb&udes Fachwissen in
historischen Handwerkstechniken voraussetzt
und intensive Handarbeit erfordert. Wie schon
beim ,Burgsitz” werden auch im Rahmen der
Renovierungsarbeiten am ,Haus Handewerk”
ungelernte Arbeitskrafte, Geflichtete und
Arbeitslose unter professioneller Anleitung
von Handwerkern und Denkmalexperten quali-
fiziert und vom sozialdiakonischen Katharinen
e.V.und dem Spangensteine e.V. auch sozial
betreut.

Im Untergeschoss und im vorderen Bereich
an der StraBBe werden ein Veranstaltungsraum,
ein Blro sowie ein genossenschaftlicher Laden
eingerichtet. Im Obergeschoss entstehen zwei
Wohnungen, in die nach Fertigstellung der
BaumaBnahme Mitarbeiter des Projektes ein-
ziehen kénnen. So wird den Arbeitslosen und
den Geflichteten zusatzlich eine motivierende
Perspektive und ein dauerhafter Aufenthalt
in der Kleinstadt geboten. Einer der beiden
neuen Bewohner wird als Hausmeister fur die
Pflege der Anlage zusténdig sein. Aufgrund
ihrer Ubersichtlichen GréB3e eignen sich die
Wohnungen allerdings eher fiir Einzelpersonen
oder kinderlose Paare als fur Familien. Die
Wohnungen werden nicht kostenlos zur Verfi-
gung gestellt. Mit den niedrigen Mieten soll ,in
einem vertretbaren Zeitraum” der Kredit getilgt
werden, der fir den Bau der Wohnungen auf-
genommen werden musste. Eine Rendite soll
dabei nicht erzielt werden, die Finanzierung
des Laden- und Birobereichs erfolgt unabhan-
gig davon.
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Interessant ist auch das Finanzierungsmodell:

Es ist dem Eigentiimer und Bauberrn der Milde

Stiftungen Spangenberg wichtig, dass der

aufgenommene Kredit durch die Mieteinnahmen

der Wobnungen getilgt wird, obne dass eine

Rendite erzielt wird. Die Bauforderung des

Der Laden sowie der 25 Quadratmeter grof3e Ver-

anstaltungsraum im hinteren Geb&udeteil sollen

ein lebendiger Anziehungspunkt fir Spangenberg
werden. Ehrenamtliche aus Spangenberg werden
den Laden betreiben und dort ihre kunsthandwerk-
lichen Produkte verkaufen kénnen, ein einheimischer
Bio-Landwirt wird das Sortiment mit seinen Erzeug-
nissen zusatzlich bereichern. Der Veranstaltungs-
raum wird fur eine Burgerwerkstatt oder Workshops
zur Verfigung stehen, und auch im Laden kénnen
abends Vortrage, Kurse, Konzerte oder ,Sofakino-
Abende” stattfinden. Da der Altbau L-férmig einen
kleinen Innenhof an der Stadtmauer umschlieft,
wird bei sommerlichen Temperaturen ein idyllisches
.Mitbring-Cafe” vor der dann sanierten Fachwerk-
kulisse eingerichtet. Auch die Freiflachen kénnen
dafiir einbezogen werden, zum Beispiel fir Kinder-
geburtstage. Das ,Haus Handewerk” soll ein leben-
diger Ort werden, der allen Birgern offen steht und

hoffentlich entsprechend vielféltig genutzt werden wird.

Anfang 2019 wurde eine der beiden Wohnungen
bereits fertiggestellt, die vorerst von ,Spangensteine
e.V." fur die Fluchtlingsbegleitung, vom Familienscout
sowie von der ,Sagenhaften Bibliothek” genutzt wird.
Diese Bibliothek sammelt Bicher auf Deutsch und
Farsi bzw. in anderen Sprachen, die von den Gefliich-
teten gesprochen und sozusagen ,mitgebracht” wer-
den. Sie ist ein etwa gleichzeitig gestartetes Projekt
des Vereins. AuBerdem haben auch die Verwaltung

hen Projektteils, also der Ladenflichen,
getrennt vom Wobnungsprojekt, z. B. aus
cadermitteln und aus Eigenkapital.

Uwe Seibel

Ein Teil des Teams (v.l.): Sabine Wunderlich (Familienscout) und
Susanne Mollmann (Verwaltung Milde Stiftungen), Bernd Heiwig
(Anleiter AGH auf der Baustelle), Nele Blauth (Flichtlings-AG),
Ute Schiitz (Team Ladenfrauen), Dr. Volker Mantey (Vorsitzender
Spangensteine e.V. und Milde Stiftungen)

der Milde Stiftungen, der betreuende Sozialpada-
goge und der Baustellenvorarbeiter hier vorlaufig
ihre Schreibtische aufgestellt. Die kiinftige Birger-
werkstatt fungiert zunéchst als Bauwerkstatt sowie
als Besprechungs- und Sozialraum fir die Arbeiter.
Sobald der offentliche Teil von ,Haus Handewerk”
fertig ist, werden die Biros dorthin umziehen und
die Wohnung kann vermietet werden.

Bei der Realisierung des Projekts ist ein breites
Blndnis unterschiedlicher, lokaler Akteure beteiligt,
die sich regelméBig in einer ,Zukunftswerkstatt
Spangenberg” treffen. Die Milde Stiftungen sind der
Bauherr, der ,Spangensteine e.V." koordiniert die
Mitarbeiter am Bau und der Rosenverein kimmert
sich um die Gestaltung des Gartens. Das Team des
Ladens im ,Burgsitz” Ubernimmt mit seinen Erfah-
rungen die Einrichtung des neuen Ladens und wird
dessen Betrieb zunéchst ehrenamtlich sichern. Die
Flichtlings-AG der ,Spangensteine” betreut die
beteiligten Migranten, der diakonische Katharinen-
Verein wird die dauerhafte Begleitung und Beratung
der Hausmeisterstelle tbernehmen. Es sind diese
vielen engagierten Schultern, von denen das kleine,
aber komplexe Projekt getragen wird. Sie lassen
hoffen, dass das Ziel erreicht wird: Aus einem stark
verfallenen Fachwerkhaus ein dauerhaft lebendiges
Zentrum voller Méglichkeiten fir die alten und neuen
Einwohner Spangenbergs sowie fiir Besucherinnen
und Besucher werden zu lassen.



INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

INKLUSIVES WOHNEN
IN DEN KLOSTERGARTEN

ORT lIbenstadt, 61194 Niddatal FERTIGSTELLUNG  (geplant) 2020 (Neubau)
WAS Genossenschaftlicher Neubau, Modernisierung INITIATOR Oekogeno Invest GmbH
und Umbau der historischen Anlage ARCHITEKT Gies Architekten BDA, Freiburg

WOHNEINHEITEN  Circa 27 Genossenschaftswohnungen
im Neubau

llbenstadt liegt im Tal der Nidda, in der frucht-
baren Ebene der Wetterau, etwa 20 Kilometer
nordéstlich von Frankfurt am Main. Uber eine
eigene Bahnstation verfugt der kleine Ort
mit etwa 3.000 Einwohnern nicht, dafur ist
die S-Bahn-Station in WélIstadt in nur zehn
Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen. Mit
der Linie 6 sind es dann noch etwa 30 Minuten
zum Frankfurter Hauptbahnhof. Man kénnte
also sagen, dass llbenstadt beides hat: viel
Landschaft und eine gute Anbindung an Frank-
furt. Angesichts der hohen Preise fur Wohn-
raum in den grof3en Stadten wird auch das
Wohnen in jenen landlichen Rdumen immer
attraktiver, die nicht unmittelbar an eine groBBe
Stadt angrenzen und die bislang eher selten im
Blickpunkt gemeinschaftlicher Wohnprojekte
standen.

Das ehemalige Pramonstratenser-Kloster
im Ortskern von Ilbenstadt mit seiner romani-
schen Basilika, dem ,Wetterauer Dom”, wurde
im Jahr 1122 gegriindet und hat eine bewegte
Geschichte. Die Abtei wurde 1803 aufgeldst,
danach diente die Anlage als Schloss, als Staats-
domane, dem Reichsarbeitsdienst sowie ab
den 1950er-Jahren als Madchenheim, welches
1979 geschlossen wurde. Die verbliebenen,
denkmalgeschiitzten Gebdude um die impo-
sante Basilika werden heute wenig, selten oder
gar nicht genutzt, das Haus St. Gottfried dient
als Jugend- und Bildungshaus der Mainzer
Ditzese. Der ehemalige Klostergarten soll zum
offentlichen Park umgestaltet werden. Zwischen
dem Kloster und den Garten liegt der histo-
rische Gutshof, der seit mehr als 20 Jahren
brach liegt. Dieser Gutshof konnte im Oktober
2017 von der Oekogeno eG erworben werden.

Die Oekogeno ist eine 30 Jahre alte Ge-
nossenschaft fir nachhaltiges Wirtschaften mit
okologisch-sozialer Ausrichtung, ihr Stammsitz
liegt in Freiburg im Breisgau. Sie ging 2001

‘ﬂ l” &é“‘i

aus der Okobank hervor und hat heute etwa
15.000 Mitglieder in ganz Deutschland. Ihre
Tatigkeitsfelder umfassen sowohl den Bau von
inklusiven Wohnprojekten als auch die Férde-
rung regenerativer Energien und nachhaltiger
Landwirtschaft. In llbenstadt will die Oekogeno
die historischen Hauser des Gutshofs denkmal-
gerecht sanieren, um darin ,neue, denkmal-
gerechte Nutzungen” zu etablieren, darunter
auch kleine Gewerbeeinheiten fir soziale

Dienstleistungen, einen Hofladen und ein Café.

Die Rdume sind barrierearm geplant, so dass
auch inklusive Arbeitsplatze entstehen kénnen.
Zusétzlich errichtet die Oekogeno einen
L-férmigen, zwei- bis dreigeschossigen Neu-

bau mit 27 Wohneinheiten, der durch seine
Anordnung auf dem Grundstick mit dem
Bestandsgebdude mehrere Hofe von unter-
schiedlicher Grof3e, Qualitat und Intimitat
bildet. Die Laubengénge des Neubaus orien-
tieren sich zu diesen Héfen und wirken durch
ihre Tiefe wie halboffentliche Terrassen, die
auch mit Tischen und Stiihlen mébliert und so
zu Orten der Begegnung und des Verweilens
werden kénnen. Die Hofe zwischen dem Neu-
bau und den historischen Gebauden sollen in
unterschiedlichem MaB dem ganzen Ort offen
stehen: Denkbar sind temporare Veranstaltun-
gen wie Mérkte, Konzerte oder Open-Air-Kino-
vorfihrungen.

Alle Wohnungen im Neubau werden bar-
rierefrei oder rollstuhlgerecht gebaut, sodass
ein inklusives Wohnen von Menschen mit und
ohne Beeintrachtigungen méglich wird. Das
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Motto der gesamten Planung heif3t ,Vielfalt
unter einem Dach”: Die Mischung unterschied-
licher Wohnungstypen von der Single-Woh-
nung Uber die klassische Familienwohnung bis
zur groBen Cluster-WG wird eine gemischte
Bewohnerschaft anziehen. Ein zentraler Aufzug
ermoglicht den Zugang zu allen Wohnungen
sowie zur Tiefgarage. Neben den Lauben-
géngen verfligt jede Wohnung auch tber
private Balkone und Terrassen nach Stden
oder Osten. Die Anlage bietet auBerdem eine
Reihe von gemeinsam genutzten Rdumen:
Gastewohnungen, eine Gemeinschaftskiiche
sowie eine Werkstatt. Zusétzlich zur Tiefgarage
gibt es auch einen groBen Fahrradabstellplatz
mit einer Auflademdglichkeit fur Elektrofahr-
réder. Der Neubau wird im KfW-40-Standard
errichtet, umweltvertragliche Baustoffe sollen
vorrangig verwendet werden. Eine Fotovoltaik-
anlage auf dem Dach deckt einen Teil des
eigenen Strombedarfs.

In der ersten Phase des Projekts wird der
Neubau errichtet. Das gréBte der historischen
Hauser, das ehemalige Pachterhaus, wird in die-
ser Zeit zum Bauburo und Informationszentrum
fir das gesamte Projekt. In diesem Zentrum
werden auch Ideen fur die kiinftige Nutzung
der historischen Gebaude gesammelt. Was
letztlich im Altbau entsteht, wird also auch von
den Vorschlagen der neuen und alten Bewoh-
ner llbenstadts abhangig sein, solange dies mit
dem gemeinschaftlich-inklusiven und &kolo-
gisch-sozialen Grundgedanken der Genossen-
schaft in Einklang zu bringen ist. Kleinteiliges
Handwerk, ein Hofladen fur Bio-Produkte
der umliegenden Hofe, kunsthandwerkliche
Manufakturen oder Kiinstler-Ateliers sind
vorstellbar. In den etwa einen Hektar umfas-

senden Klostergérten soll gemeinsam mit der
Stadt eine Gartenanlage nach historischem
Vorbild entstehen: mit Gppigen Nutzergérten,
Blumenbeeten, Obstbdumen und &ffentlichen
Wegen, aber auch Platzen fir Entspannung,
Begegnung und MiBiggang. Ein benachbarter
Kindergarten wird in das Nutzungskonzept der
Freiflachen mit einbezogen.

Eigentimerin und Betreiberin der Anlage
wird die derzeit noch in Griindung befindliche
Genossenschaft Oekogeno SWH e.G. sein;
SWH steht dabei fur ,Solidarisch Wohnen in
Hessen". Diese Genossenschaft hélt als Tochter
der Oekogeno alle Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten im Bestand und vermietet diese mit einem
langfristigen Nutzungsvertrag an die Gemein-
schaft der Bewohner. So wird eine weitgehend
selbstorganisierte und selbstédndige Verwal-
tung der Anlage durch ihre Bewohner méglich,
die langfristig glinstige Mieten sichert, da sie
keine hohen Renditen erwirtschaften muss.

Christian Hey, Jurymitglied und Abteilungs-
leiter im Hessischen Ministerium fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz, hob bei der Preisverleihung in seiner
Laudatio den ganzheitlichen und nachhaltigen
Ansatz des Projektes hervor, der von der Oko-
logie bis zur Inklusion, zu Fragen des Verkehrs
und der gemeinsamen Nutzung &ffentlicher
und halboéffentlicher Flachen reiche. Ein Kon-
zept, wie es gerade in den landlichen Berei-
chen dringend gebraucht werde: ,Deshalb
bin ich der Uberzeugung, dass, wenn Sie auf
diesem Weg weitergehen, ein Leuchtturm-
projekt fur die Region und fiir ganz Hessen
entstehen kdnnte. Es ist auf jeden Fall ein
bereicherndes Projekt im l&ndlichen Raum,
das auch Anderen Mut machen wird."
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Ein sebr ambitioniertes Konzept mit
einer grofSen AufSenwirkung. Hier kann
ein Leuchtturmprojekt fiir die Region,
fiir ganz Hessen entstehen. Auf jeden
Fall ein bereicherndes Projekt im eber
landlichen Raum, das auch Anderen
Mut machen kann.

Dr. Christian Hey
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NIKA

ORT NiddastraBe 57, 60489 Frankfurt am Main FERTIGSTELLUNG 2019
WAS Umbau eines Biiro- und Geschaftsgebaudes INITIATOR Hausprojekt NiKa e.V.
2u einem Wohnhaus ARCHITEKT Meides Schoop Architekten GbR,

WOHNEINHEITEN 6 bis 13 Mietwohnungen, Gemeinschafts- und

Offenbach am Main

Biirordume fiir soziale Trager im EG

Im Frankfurter Bahnhofsviertel treffen Welten
aufeinander: Fast-Food-Imbisse neben schi-
cken Restaurants, Szene-Clubs neben Kiinst-
ler-Ateliers, Obdachlose und Banker treffen
auf Nachtschwarmer und Touristen. Aber auch
im Bahnhofsviertel ist Wohnraum inzwischen
zum gefragten Gut geworden. In die mitunter
prachtvollen Altbauten ziehen neue Geschéfte
ein und Wohnungen werden hergerichtet, um
sie teuer zu vermieten. Mit dieser Wandlung
des Quartiers setzen auch die Ublichen Ver-
drdngungsmechanismen ein, was bedeutet,
dass vor allem einkommensschwache Haus-
halte an die Stadtrander ziehen mussen. Da
sind Kreativitdt und Eigeninitiative gefragt, das
Hausprojekt NiKa ist dafir ein exzellentes Bei-
spiel. Wichtige Voraussetzung fur das Gelingen
des Projekts: Die Stadt Frankfurt hat mit inno-
vativen Vergabeinstrumenten die Rahmenbe-
dingungen fir ein kreatives Projekt mit kosten-
glinstigem Wohnungsangebot geschaffen.
NiKa wurde von einer Gemeinschaft aus
36 Erwachsenen und sechs Kindern, vom
Babyalter bis knapp 70 Jahre, initiiert. Einige
Mitglieder wohnen bereits im Bahnhofsviertel.
Sie haben ein unauffélliges, ehemaliges Buro-
und Geschéftshaus (Baujahr 1957) an der
Kreuzung von Nidda- und Karlstra3e erwerben
kdnnen - daraus entstand auch der Name
NiKa. Auf den ersten Blick eignete sich das
Haus weder aufgrund seiner Lage an einer viel
befahrenen Kreuzung noch aufgrund seiner
Architektur fir eine Wohnnutzung. Aber genau
dieser Umstand hat dazu beigetragen, dass
dieses Gebaude in so begehrter Lage noch
nicht von klassischen Projektentwicklern umge-
baut wurde. Die Stadt Frankfurt bot es in einem
Konzeptverfahren an, womit eben nicht der
héchstmogliche Preis, sondern der hochstmdg-
liche Nutzen fur das Quartier erzielt werden soll
(das Grundstick wurde in Erbpacht vergeben).
Das Hausprojekt NiKa konnte 2016 das Ver-

fahren mit seinem Konzept eines solidarischen,
gemeinschaftlichen Wohnens fir sich entschei-
den und 2017das Gebaude erwerben - und
so hangt seit einiger Zeit eine klare Aussage als
Banner am BaugerUst: ,Hier entsteht selbst-
organisierter & unverkauflicher Wohnraum fiir
42 Menschen / Fur ein solidarisches Bahnhofs-
viertel / NiKa.Haus".

Die Vorbereitungen in der Gruppe und
mit den Architekten dauerten bis Dezember
2017, im Januar 2018 begann der Umbau. Auf
den sechs Etagen entsteht jeweils eine grol3e
Wohnung fir bis zu sieben Bewohner. Die
Grundrisse sind offen gestaltet, mit privaten
Schlafzimmern, die sich um einen groBen,
gemeinschaftlichen Koch- und Wohnbereich
gruppieren. Am vorhandenen Lichtschacht
zum inneren Treppenhaus liegen die Béder,
alle anderen Rdume orientieren sich zu den
beiden StraBen und bekommen durch die
groBen Fenster viel Licht. Samtliche Zimmer
sind gleich grof3, bei Bedarf kann die groBe
Etagenwohnung leicht in zwei Einheiten mit
drei beziehungsweise vier Zimmern aufgeteilt
werden. Im siebten Stockwerk entsteht ein
groBer Aufenthaltsraum mit Gemeinschafts-
kiiche, Sportraum und einem Biiro fir das
gesamte Haus. Auch das Dach dariiber wird
als Terrasse allen Bewohnern offenstehen. Das
Motto lautet: ,In den schénsten RGumen wohnt
unsere Gemeinschaft.” Die ehemaligen Laden-
flachen im Erdgeschoss hingegen werden
an soziale Tradger vermietet: Hier wird es ein
Angebot fur Kinder und Eltern geben, eine
Beratungsstelle fur Menschen in Not sowie
.Projektrdume fur eine aktive Nachbarschaft”,
in denen Veranstaltungen, Ausstellungen und
kinstlerisches Arbeiten mdglich sein sollen.

Der Umbau erforderte zwar einige krea-
tive und innovative Lésungen, beweist aber
gerade dadurch, dass die stadtebaulich und
architektonisch nachhaltige Konversion von
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\ handelt es sich angesichts des Stand-
W des solidarischen Anspruchs um ein

sebr ambitioniertes mutiges und sebr durchdachtes

Konzept. Es zeigt Bewusstsein und Verantwortung

fiir das Quartier ... und ist ein gutes Beispiel fiir

eine preisgiinstige Anpassung eines Bestands-

gebdudes bzw. eine Unwidmung eines Biiroleer-
stands im Frankfurter Babnbofsviertel.

Schlafzimmer
17,4 m?

Claudia Weigelt

Schlafzimmer
17,4 m?

/ Kochen & Wohnen

23 m?

Schlafzimmer

!’i’// ’,’
O LY

Schlafzimmer
17,5 m?

Schlafzimmer ™\
17,5 m?
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Biro- zu Wohngeb&uden auch in einer eigen-
willigen Immobilie kostengiinstig gelingen
kann. Obwohl im Konzept streng auf das
Budget geachtet werden musste, wird das
Haus bei Fertigstellung den KfW-Effizienzhaus-
70-Standard erreichen. Das bedeutet beson-
dere Anforderungen an die Dachddmmung
und die neue Dreifachverglasung der Fenster,
die die Bewohner auch vor dem StraBenlarm
schiitzen wird. Die Liftungsanlage mit Luft-
warmetauschern und die Heizungsanlage sind
ressourcenschonend und umweltvertréglich
ausgelegt, hinzu kommen die Einsparungen
im taglichen Leben, zum Beispiel, weil Wasch-
und Spulmaschinen gemeinsam genutzt
werden. Auch beim Umbau werden vorrangig
umweltvertragliche Materialien verwendet.
Solidaritat ist der zentrale Begriff im Konzept
von NiKa: Das gemeinschaftliche Wohnprojekt
soll langfristig kostengiinstige Mieten sichern.
So kénnen sich auch Menschen am Projekt
beteiligen, die entweder keine finanziellen
Méglichkeiten fir den Erwerb von Wohnraum
haben oder die Eigentum ablehnen. So wer-
den die Mieten im NiKa einkommensabhéngig
gestaffelt. Junge Familien oder Mieter, die
beispielsweise Angehdrige pflegen oder hohe
Ausgaben fir Medikamente haben, kénnen
mit einer Mietminderung rechnen. Dieser
solidarische Gedanke macht auch deutlich,
dass NiKa kein Haus mit vielen separaten Miet-
parteien werden soll, sondern eine die Gene-

l g e e
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rationen wie auch die Etagen und Wohnungen

Ubergreifende Gemeinschaft. Die Solidaritat
spiegelt sich auch im Prinzip des Teilens:

Statt individueller Autos wird es ein eigenes
Car-Sharing-System der Hausgemeinschaft
geben, dariber hinaus sollen einige Lasten-
fahrrader ebenso zur gemeinsamen Nutzung
zur Verfiigung stehen wie Werkzeuge oder die
erwdhnten Wasch- und Spilmaschinen. Einmal
im Monat treffen sich alle Bewohner zur Voll-
versammlung, die sémtliche Entscheidungen
fur die Hausgemeinschaft trifft.

Um dieses hochst idealistische Solidarpro-
jekt auf den Weg zu bringen, bedurfte es der
Unterstitzung durch das stadtische Planungs-
und Wohnungsdezernat, eines Kredits der
GLS-Bank, einer Férderung durch die KfW,
zahlreicher privater Kredite sowie einer finan-
ziellen Absicherung durch das deutschlandweit
tatige ,Mietshauser-Syndikat”. Das Gebaude ist
nun Eigentum der eigens gegriindeten ,Haus-
projekt NiKa GmbH". Die zwei Gesellschafter
der GmbH sind der Verein aller Hausbewoh-
ner ,NiKa e.V." mit 51 Prozent aller Anteile
und das Mietshauser-Syndikat mit 49 Prozent.
Bei Grundsatzfragen wie einem Verkauf des
Hauses oder von einzelnen Wohnungen haben
beide Gesellschafter gleiches Stimmrecht ver-
einbart; das bedeutet, dass dieser einmal ge-
schaffene, solidarische Wohnraum nicht wieder
privatisiert werden kann, da das Mietsh&user-
syndikat prinzipiell einem Verkauf von Immo-
bilien, die sich anteilig in seinem Eigentum be-
finden, nicht zustimmt. Alle sonstigen Fragen
des Hausprojekts (Miethéhe, Vermietung der
Laden, Reinigung etc.) treffen ausschlieBlich
die Bewohner von NiKa.
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CAMPUS FREISTIL

ORT TaunusstraBe, 65385 Riidesheim FERTIGSTELLUNG  (geplant) Ende Mai 2020
WAS 7 Neubauten INITIATOR Campus-Freistil GmbH & Co. Immobilien KG
WOHNEINHEITEN 19 Eigentumswohnungen fiir Senioren, ARCHITEKT Waechter + Waechter Architekten BDA,

4 Mietwohnungen fir Wohngemeinschaften

Darmstadt

sowie ein stationarer Bereich mit 19 Zimmern

In sieben Neubauten in Riidesheim am Rhein soll
eine interessante Mischung entstehen: In den
Hausern werden Wohnungen fur Studierende,
Senioren und Menschen mit Behinderung kom-
biniert. Uber den Wohnraum hinaus umfasst das
inklusive Projekt auch ein 6ffentliches Café fur
Bewohner und Nachbarschaft, einen Gemein-
schaftsgarten und drei bis vier Elektroautos fiir
alle Bewohner des Campus. Ziel des Projekts ist
es, allen Bewohnern ein moglichst selbstbestimm-
tes Leben und soziale Teilhabe zu erméglichen -
und gleichzeitig bezahlbaren und gemeinschaftlich-
solidarischen Wohnraum fir ein integratives Zu-
sammenleben zu schaffen.

Insgesamt werden im ,Campus Freistil” vier
groBe Wohngemeinschaften fir Studierende,

19 barrierefreie Eigentumswohnungen fiir Senioren
sowie eine Physiotherapiepraxis entstehen. Ein
stationérer Bereich bietet in zwei Wohngruppen
Platz fir insgesamt 19 Menschen mit geistigen und
kdrperlichen Behinderungen. Die Gemeinschafts-
wohnungen sind als Cluster-Wohnungen geplant,
also wird jeder Person ein privates Zimmer mit
eigenem Bad zur Verfligung stehen. Wer Lust auf
geselliges Miteinander verspdrt, kann sich mit
anderen Bewohnern in den zwei Gemeinschafts-
bereichen treffen. Auch der stationére Pflege-
bereich schafft wichtige Synergien: Bei Bedarf
kénnen Senioren auf Leistungen wie beispiels-
weise Nachtbereitschaft, Fahrdienst, Wascherei
und Versorgung mit Essen zurlickgreifen, wéhrend
die Studierenden ihrerseits Hilfsleistungen wie die
Begleitung zum Rehasport, Spaziergdnge oder
Einkdufe anbieten kénnen.

Das Herzstiick der Wohnanlage wird der inklu-
sive Gemeinschaftsbereich im Haus A sein, mit
Géasteraum und Kiche - ein Ort, an dem die Be-
wohner zu den Mahlzeiten zusammenkommen,
gemeinsam kochen oder ihre Gaste willkommen
heiBen kénnen. Er soll dariiber hinaus zu einem
Anlaufpunkt fir die gesamte Nachbarschaft werden.

Das Grundstlick, auf dem sich die sieben
Wohnbauten locker verteilen, befindet sich an
zentraler Stelle in Ridesheim und ist gleichzeitig

umgeben von Weinbergen und viel Grin. Auch
der gemeinschaftlich genutzte, barrierefreie Frei-
raum, in dem auch Nutzgarten angelegt werden
sollen, stellt ein verbindendes Element in der
Wohnanlage dar. Alle Wohnrdume &ffnen sich mit
groBzligigen Fenstern nach Studen. Erschlossen
werden die Wohnungen Uber eine auBenliegende,
einlaufige Treppe an der Nordseite der Hauser.
Die Architekten Waechter + Waechter nutzen
die leicht in Richtung Rhein abfallende Topografie
des Geldndes: Im Untergeschoss der vier Wohn-
hauser, die im Suden des Grundstiicks positioniert
sind, ist der stationdre Pflegebereich unterge-
bracht. So erhalt jeder Bewohner dieses Bereichs
einen direkten, barrierefreien Zugang zum Garten,
der durch die breiten Glasfronten praktisch naht-
los in die privaten Rdume Ubergeht. Durch die
groBen und nach Stden ausgerichteten Fenster-
fronten sind die Zimmer sehr gut belichtet. Es ist
geplant, die Geb&ude in Holzmassivbauweise aus-
zufiihren. Ein Blockheizkraftwerk und Fotovoltaik-
anlagen auf den Dachern der Geb&ude sollen die
Neubauten mit Warme und Energie versorgen.
Campus Freistil ist ein Modell fir Public-Private-
Partnership: Initiiert wurde Campus Freistil von der
Familie Andel und Glinter Glock, die mit hohem
persénlichen Einsatz und ohne die Ublichen
Gewinnaufschldge das Projekt vorantreiben und
die die unterschiedlichen Partner ins Boot geholt
haben. So hat die Stadt Ridesheim das Grund-
stiick zweckgebunden als Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen, weshalb es ginstiger zu erwerben
war als vergleichbare Flachen in Ridesheim.
Unterstitzt durch entsprechende Férdergelder
und in Kooperation mit der gemeinnitzigen
St. Vincenzstift gGmbH, die die Rheingau Werk-
statten fur behinderte Menschen in Ridesheim
betreibt, wird auch fir eine pflegegerechte
Betreuung und Inneneinrichtung gesorgt sein.
Mit der Hochschule Geisenheim University und
der Schule fur Sozialwesen in Geisenheim beste-
hen Kooperationsvereinbarungen hinsichtlich
der Wohngemeinschaften fir Studierende.
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FAMILIENSINN

ORT WaldschmidtstraBe 27, 60316 Frankfurt am Main FERTIGSTELLUNG 2014

WAS Neubau INITIATOR Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt eG

WOHNEINHEITEN 9Genossenschaftswohnungen ARCHITEKT

bsmf, Frankfurt am Main

Lautes Kinderlachen begriif3t alle Besucher
auf dem ehemaligen Naxosareal. Wo einst
Schleifpapier und Schleifmaschinen produziert
wurden, wird nun gewohnt, gespielt, getobt.
Aus dem Industrieareal ist ein lebhafter Ort
fur Alt und Jung, fir Kultur und Kreative ge-
worden. Das konnte gelingen, weil die Stadt
das Gelénde nicht meistbietend an einen
einzelnen Investor verkaufte, sondern einen
Teil der Flache an genossenschaftliche und
gemeinschaftliche Bauprojekte vergeben hat,
die sich mit ihren Konzepten auf die Grund-
stiicke bewerben konnten.

Das ehemalige Geldnde der Naxos Union
ist ein seltenes Kleinod in Frankfurt: Ein zen-
trales, innerstadtisches Grundstlick zwischen
Nordend und Ostend, die BergerstraBBe mit
ihrer kleinteiligen Einkaufs- und Gastronomie-
struktur ist ebenso fuBlaufig erreichbar wie
der Zoo, einige Parks und Spielplatze oder das
Kulturzentrum Mousonturm. Zudem befinden
sich Kindergarten und Schulen in der nédheren
Umgebung.

Von den historischen Industriegebauden
sind die Naxoshalle und ein Verwaltungsbau
erhalten, seit den 1990er-Jahren stehen beide
unter Denkmalschutz. Die 120 Meter lange
Halle gehort der Stadt und ist Bestandteil der
.Route der Industriekultur Rhein-Main”. Zudem
ist sie ein beliebter Veranstaltungsort fir Theater
und Kabarett. Das Verwaltungsgebaude wurde
denkmalgerecht saniert und beherbergt heute
Blroraume.

In Erganzung zu den beiden historischen
Gebauden sind sechs Neubauten fiir genossen-
schaftliche, selbstverwaltete Wohnprojekte
entstanden. Ein Gebaude steht neben dem
Verwaltungsbau, die finf anderen befinden
sich am &stlichen Rand des Geléndes, zur

Wittelsbacher Allee hin orientiert. Drei davon
schlieBen den Blockrand zur StraBBe, die zwei
anderen stehen mit einigem Abstand dahinter,
sodass zwischen den finf Gebauden ein
gemeinschaftlicher und begrinter Innenhof
entstehen konnte. Das Projekt ,Familiensinn”
gegenlber der Naxoshalle wurde als erstes
realisiert.

Weil3 ragen sechs Obergeschosse in den
Himmel - fiinf Vollgeschosse und ein Staffel-
geschoss. Die Wohnungen befinden sich in
den Obergeschossen. Ihre Grundrisse sind in
drei Etagen praktisch identisch, aber flexibel
angelegt und lassen sich im Laufe der Zeit
verandern: So kann beispielsweise ein ,Schalt-
zimmer” der einen oder anderen Wohnung
zugeordnet werden. Jede Wohnung verfiigt
Uber einen Balkon, dessen Lage von Wohnung
zu Wohnung variiert. Dadurch entstehen
Spriinge in der Fassade, die die Gestalt des
Hauses sehr lebendig wirken lassen. Im vierten
und flinften Obergeschoss ist die slidwestliche
Wohnung als Maisonette ausgefihrt.

Im Erdgeschoss, dessen Fassade mit Klin-
kerriemchen versehen wurde, befinden sich
die Rdume einer Krabbelstube und ein Ge-
meinschaftsraum der Bewohnerschaft. Tags-
Uber kann der Gemeinschaftsraum von der
Krabbelstube mitbenutzt werden. Nachdem
diese schlieBt, nutzt die Hausgemeinschaft
den Raum. Eine derartige Doppelnutzung er-
leichtert den Unterhalt der gemeinschaftlichen
Flachen und ermdéglicht es Feste zu veranstal-
ten, gemeinsam zu kochen, Yogakurse oder
Filmabende anzubieten. Ein besonderer Ort
fur die Gemeinschaft ist die Dachterrasse mit
beeindruckendem Blick Gber das Quartier und
auf die Skyline.
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GEMEINSCHAFTSUNTERKUNFT

FUR

GEFLUCHTETE

ORT

BunsenstraBe 198 C, D, E, 34127 Kassel INITIATOR

GWG Kassel

WAS

3 Neubauten / Gemeinschaftsunterkunft fir
Gefliichtete

ARCHITEKT

WOHNEINHEITEN

36 (spatere) Mietwohnungen

FERTIGSTELLUNG

2016

In Zusammenarbeit mit den Kasseler Architektur-
biiros: ARGE, Baufrosche Architekten und
Stadtplaner GmbH, Foundation 5+ architekten
bda, HHS Planer + Architekten AG, Clemens
Kober Architekten BDA, Reichel Architekten BDA,
Spéth Architekten

Im Jahr 2015 kamen taglich bis zu 80 Menschen
aus Kriegs- und Krisengebieten in Kassel an.

Die Unterbringungsmdoglichkeiten der Stadt
waren schnell erschépft. Zwar konnten rasch
die allerorts Gblichen ,Containersiedlungen”
errichtet werden, doch entspricht diese Art
der Unterbringung weder einem stadtebaulich
nachhaltigen noch einem integrativen Konzept.
Daraufhin beschloss die Gemeinnltzige Woh-
nungsbaugesellschaft der Stadt Kassel (GWG),
zusammen mit sechs Kassler Architekturbtiros,
Fachingenieuren und Generalunternehmern
ein beispielhaftes Projekt zu entwickeln. Es soll
als Vorbild fur integrativen und ebenso qualita-
tiv hochwertigen wie kostengiinstigen Woh-
nungsbau (nicht nur) fir Geflichtete dienen.
Das Projekt befindet sich im Kasseler Stadt-
teil Nord-Holland, der gerne als Arbeiterviertel
bezeichnet wird, wenngleich hier langst auch

zahlreiche Studierende wohnen. Es ist ein
lebendiges und bunt gemischtes Quartier,
Geschéfte zur alltédglichen Versorgung sind
fuBBlaufig erreichbar, die Innenstadt nur wenige
StraBenbahnhaltestellen entfernt. Die Gemein-
schaftsunterkunft ist als kleine Siedlung

mit drei Wohnhausern entworfen, eines als
Zeilenbau, die anderen beiden liegen jeweils
U-férmig um einen Hof.

Alle Wohnungen werden tber Lauben-
gange erschlossen. Sie sind zu den Innenhdéfen
orientiert und breit genug, dass Bewohner sich
hier auch gemeinsam aufhalten kénnen. Diese
Form der ErschlieBung verbessert nicht nur die
Blickbeziehung zu den Innenhéfen, sondern
auch das Gefihl fur die Nachbarschaft. Mit
seinen Proportionen flgt sich das Ensemble
gut in die Umgebung ein und vermittelt ein
angenehmes Wohnklima. Die Architektur



ist zurlickhaltend, der Grauton der Fassade
bildet mit den weil3en Flachen der Fenster und
Fensterldden einen angenehmen Kontrast.

Die Fensterladen schenken den Hausern eine
vertraute Kleinteiligkeit. Im Gegensatz zum
Grau der duBeren Fassade wird die Atmosphére
der schmalen Héfe vom hellen, warmen Holz
der Laubengang-Bristungen bestimmt.

Auf der Spielwiese zwischen den Hausern
oder auf dem ,Nachbarschaftsplatz” kann man
bei gutem Wetter zusammensitzen. Darlber
hinaus wurden zwei Gemeinschaftsgarten von
den Bewohnern angelegt. Im gréBeren der bei-
den Innenhéfe stehen Tischtennisplatten. Die
U-férmigen Gebaude sind mit je einer Indoor-
Spielhalle ausgestattet, um auch bei schlechtem
Wetter genligend Raum zum Toben anzubieten.
Im Café und im Gemeinschaftsraum kénnen
Sprachkurse und andere Aktivitaten stattfinden.

INNOVATION UND GEMEINSINN IM WOHNUNGSBAU

Die wichtigsten Vorgaben bei der Planung des
Projektes waren eine kostenglinstige Herstel-
lung sowie Bestandigkeit und Flexibilitat des
Wohnensembles. Als Unterkunft fir Geflichtete
wurden 36 Wohnungen in unterschiedlichen
GroBen errichtet. Diese kdnnen durch Zusam-
menlegen oder auch durch Teilen zu einem
spateren Zeitpunkt den Markterfordernissen
angepasst werden. Dabei sind Grundrisse vom
25 Quadratmeter groBen Apartment bis zur
Dreizimmerwohnung mit 75 Quadratmetern
moglich. Die Grundrisse sind so gestaltet, dass
sie mit geringem Aufwand umgebaut werden
kénnen. Der Ubergang kann ganz nach Bedarf
flieBend geschehen, also Wohneinheit fur
Wohneinheit. Ein Konzept, das der Integration
der Menschen entgegenkommt.
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QUARTIERSZENTRUM

HEINRICH-LUBKE-SIEDLUNG

ORT Heinrich-Libke-Str. 7, 60488 Frankfurt am Main INITIATOR ABG Frankfurt Holding / Stadt Frankfurt
WAS Neubau, Umbau und Modernisierung BAUHERR ABG Frankfurt Holding
WOHNEINHEITEN 40 + 32 Mietwohnungen ARCHITEKT Jo. Franzke Generalplaner GmbH, Frankfurt

FERTIGSTELLUNG

2013

Die Heinrich-Libke-Siedlung in Frankfurt-
Praunheim wurde zwischen 1977 und 1982
errichtet und steht beispielhaft fiir sowohl Vor-
als auch Nachteile des 6ffentlichen Siedlungs-
baus jener Zeit in der Bundesrepublik. Bei ihrer
Fertigstellung galten die sechs- bis achtge-
schossigen Wohnblocke als vorbildliche An-
lage mit glinstigem Wohnraum, groBzigigen
Freiflichen sowie einer schnellen U-Bahn-Ver-
bindung zur Innenstadt. Der rasche Aufbau,
die einfache Konstruktionsweise sowie deren
ungenugende Pflege haben jedoch fiir eine
deutliche Verschlechterung der Bausubstanz
in der Siedlung gesorgt.

Unter Bezugnahme auf die Studie ,Frank-
furt fir Alle” der Stadtplaner von AS+P wurde
die Sanierung der Siedlung zum Modellprojekt
einer 6kologisch-sozialen Verbesserung bei

gleichzeitiger Verdichtung und qualitativer Auf-

wertung des Bestands. Die rund 2.000 Bewoh-
ner der 600 Wohnungen wurden intensiv in
den Planungsprozess einbezogen. Mit Hilfe
der Mieter konnten neben der energetischen
Ertlichtigung vor allem die Dichte der Siedlung,
die unklar definierten Freiflachen, die dunklen
Passagen und Treppenhaduser sowie eine

feh lende Nahversorgung als Aufgabenfelder
identifiziert werden. Mit moglichst kleinen
Eingriffen sollte die Lebens- und Nutzungs-
qualitdt maximal gesteigert werden. Zum

Kern der gesamten MaBBnahme wurde die
Uberarbeitung der Kopfbebauung an der
Ludwig-Landmann-StraBBe durch das Biro

Jo. Franzke Generalplaner. Hier wurde am
westlichen Eingang zur Siedlung ein sieben-

geschossiges Bestandsgeb&ude energetisch
saniert sowie durch einen sechsgeschossigen
Wohnungsriegel und ein neues Ladenzentrum
mit einem groBen Supermarkt und kleineren
Geschaften erweitert. Der Supermarkt und der
Neubau bilden ein neues Entrée, zwischen den
Gebé&uden spannt sich ein erhdhter Platz als
Treffpunkt und Aufenthaltsort, der Uber eine
breite Freitreppe erreicht werden kann. Unter
dem Platz befindet sich eine neue Tiefgarage.
Die Zwei- bis Vierzimmerwohnungen mit
GroBen von 60 bis 100 Quadratmetern im Neu-
bau sind frei finanzierte Familienwohnungen,
die auch einkommensstarkere Bewohner in das
Quartier gezogen haben. Um das Sicherheits-
gefihl aller Bewohner zu verbessern, wurden
die Eingdnge der Altbauten versetzt: So ent-
stand vor jedem Eingang ein kleiner Innenhof,
der zur Begegnungszone fir die jeweilige
Teilnachbarschaft werden konnte. Zusatzlich
wurden alle Treppenhauser heller und ein-
sehbarer umgestaltet. Durch die MalBnahmen
zur energetischen Ertiichtigung konnten der
Primarenergiebedarf und der CO,-Aussto3 der
gesamten Siedlung drastisch reduziert wer-
den. Die geringe Mieterhéhung wurde durch
die Einsparungen bei den Energiekosten fast
vollstandig aufgefangen. Die Mieter konnten
wahrend der MafBnahmen in ihren Wohnun-
gen bleiben, eine Verdrangung fand praktisch
nicht statt. Das umfangreiche Paket an gut
durchdachten Eingriffen hat zu einer nicht nur
konstruktiv-6kologischen Aufwertung der
Gebaude, sondern auch zu einer Verbesserung
des sozialen Gefliges im Quartier beigetragen.
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SENIORENWOHNHAUS ST. JOSEF

Abteilung Alten- und Krankenhilfe des
Caritasverbands Frankfurt e.V.

Caritasverband Frankfurt e.V.

ORT Kniebisstr. 31, 60528 Frankfurt am Main INITIATOR

WAS Neubau

WOHNEINHEITEN 24 barrierefreie und 11 rollstuhlgerechte BAUHERR
Mietwohnungen ARCHITEKT

FERTIGSTELLUNG

Waechter + Waechter Architekten BDA,
Darmstadt

2015

An der Ecke von Kniebis- und GoldsteinstraBBe
in Frankfurt-Niederrad ist ein Wohnhaus ent-
standen, dass durch seine rdumliche Anordnung
und Gestaltung sowie durch eine intensive
Verknipfung mit den vorhandenen sozialen
Einrichtungen der unmittelbaren Umgebung
ein weitgehend selbststandiges Leben im Alter,
auch mit kérperlichen Beeintrachtigungen,
erheblich erleichtert. Staddtebaulich flgt sich
der Neubau durch die Einteilung in drei eng
miteinander verbundene Baukdrper mit drei
bis funf Geschossen gut in die heterogene Um-
gebung ein. Gleichzeitig nutzt der Baukorper
das Grundstlck mit einer hohen Bebauungs-
dichte gut aus - als Eckbau umfasst er L-f6rmig
einen gemeinsamen Hof mit dem benach-
barten Pflegeheim, der Kita ,Kinderreich” und
der Kirchengemeinde ,Mutter vom Guten Rat”,
die auch die Eigentimerin des Grundsticks
ist, welches in Erbpacht an den Caritas Ver-
band Frankfurt e.V. vergeben wurde. Zwischen
Wohnhaus und Pflegeheim fihrt ein halbof-
fentlicher Weg in die parkahnliche, begriinte
Blockmitte. Mit diesem neuen, gemeinsamen
Ort wurde die Wohnqualitét fur alle Nachbarn
deutlich gesteigert und auBerdem ein Ort des
Miteinanders geschaffen, der kiinftig Synergien
zwischen den Einrichtungen unterstitzt.

Die drei Gebaudekdrper beinhalten auf
jeder Etage jeweils drei kompakte Wohnein-
heiten mit einheitlichem Grundriss: je zwei
Zimmer, Bad und Kiche. Die nichttragende
Trockenbauwand zwischen den Zimmern kann
bei Bedarf unkompliziert modifiziert oder ganz
entfernt werden. Trotz der minimierten Wohn-

flache sorgen der kluge Grundriss und die
groBen Fenster zum Balkon fur viel Licht und
das Gefiihl von Weite und GroBzlgigkeit.
Im Erdgeschoss liegt eine Wohngruppe fur
Menschen mit intensivem Pflegebedarf.

Alle Wohnungen sind tber einen Lauben-
gang mit dem zentralen Treppenhaus und
Fahrstuhl verbunden. Der Weg zur eigenen
Wohnung bleibt so durchgangig hell, freund-
lich und abwechslungsreich, die Orientierung
ist einfach und die Gestaltung |1ddt zum Aufent-
halt und zum Gesprach mit den Nachbarn ein.
Auffallig sind die groBBen Fenster, mit denen
sich die Kiichen zum Laubengang &ffnen.

Ob sie offen bleiben und die Kommunikation
férdern oder gegebenenfalls mit Gardinen
oder Pflanzen nachtraglich geschlossen
werden, bleibt den Bewohnern Uberlassen.
Alle Materialien sind robust, langlebig und

so kostenglnstig, dass auch der Wohnraum
preisglinstig vermietet werden kann. Dazu
tragt auch die baukastenartige Konstruktion

in Schottenbauweise mit kurzen Spannweiten
und haufig wiederkehrenden Details bei. Die
offenen ErschlieBungswege und die extrem
kompakten Wohnungen minimieren langfristig
den Energiebedarf. Die flexiblen Grundrisse
erlauben eine Belegung in unterschiedlichen
Lebenssituationen: mit und ohne Partner,

mit viel oder keinem Hilfebedarf. Das Senioren-
wohnhaus ist ein schlichtes und glnstiges,
jedoch ein durchdachtes komplexes Geb&ude
mit groBen Gestaltungsmaoglichkeiten fur
eine hohe und weitgehend selbstbestimmte
Lebensqualitat.
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BAUEN & WOHNEN AUF NAXOS

Wittelsbacher Allee 29, 60316 Frankfurt

FERTIGSTELLUNG 2015

Neubau INITIATOR

Fundament

WOHNEINHEITEN 12 Genossenschaftswohnungen ARCHITEKT

Architekturbiiro Corinna Bauer a.i.b., Darmstadt

Wer im Frankfurter Ostend die Wittelsbacher
Allee in Richtung Zoo lauft, dem fallt der Bau
mit der Nummer 29 nicht direkt ins Auge. Bis
zum zweiten Geschoss in Klinker gehdillt, fligt
er sich harmonisch in seine Umgebung ein.

Die helle Putzfassade dartber wird durch verti-
kale Fenster gegliedert. Hinter dieser zurlick-
haltenden Fassade verbirgt sich ein gelungenes,
gemeinschaftliches Bauprojekt.

Das Haus ist eines von insgesamt sechs
gemeinschaftlichen, generationsiibergreifen-
den Wohnprojekten, die auf dem ehemaligen
Geladnde der Naxos Union gebaut wurden. Das
Naxosareal liegt auf der Grenze zwischen dem
Nord- und dem Ostend, einer sehr beliebten
Wohngegend Frankfurts. Krabbelstuben, Kinder-
garten und Schulen befinden sich in unmittel-
barer Umgebung, ebenso viele Restaurants
und Cafés, kleine Laden, Supermérkte, Spiel-
platze und Parks. Die Innenstadt ist mit dem
OPNV schnell zu erreichen und das kulturelle
Angebot in direkter Nachbarschaft ist grof3,
nicht zuletzt wegen der denkmalgeschutzten
Naxoshalle mit Theater- und Kinobetrieb direkt
auf dem Gelande.

Der Neubau schlieBt mit zwei weiteren
Bauten den Blockrand zur Wittelsbacher Allee,
zwei genossenschaftliche Wohnprojekte be-
finden sich dahinter. Zusammen bilden die
insgesamt finf Neubauten einen groBen,
grinen und gemeinschaftlich genutzten Hof.

Der Grundriss ist ein klassischer Zweispanner.
Alle zwdlf Wohnungen folgen dem gleichen
Prinzip. Die Béder sind in der Geb&udemitte
angeordnet. Das erlaubt nutzungsneutrale
Raume zur Stral3en- und zur Hofseite sowie eine
flexible Grundrissgestaltung. Die Bewohner
konnten wahrend des Planungsprozesses den
Grundriss entsprechend ihrer personlichen
Beddrfnisse anpassen. So gleicht heute keine
Wohnung der anderen - vom Loft bis zur klas-
sischen Dreizimmerwohnung ist in der Grund-
rissgestaltung der circa 72 Quadratmeter
groBen Wohnungen vieles méglich gewesen.
Zur StraBenseite sind meist die Kiichen,
Arbeits- oder Schlafzimmer untergebracht, da
die Schallschutzfenster und die kontrollierte
Be- und Entliftung den StraBBenlérm weitge-
hend ausblenden. Zum ruhigeren Innenhof
liegen die Wohnzimmer und die versetzt ange-
ordneten Balkone. Die Fassade zum Innenhof
wird durch die filigranen, begrinten Balkone
sehr lebendig, Gber die Bristungen hinweg
entstehen Blickbeziehungen zum Nachbarn.
Alle Wohnungen sind barrierefrei, der groBe
Aufzug erlaubt sogar einen Liegendtransport.
Die Dachterrasse steht allen Bewohnern offen:
zum Wésche trocknen, Sonnenbaden oder
Entspannen. Der rollstuhlgerechte Gemein-
schaftsraum im Erdgeschoss bietet ebenfalls
viel Platz fir gemeinsame Aktivitdten, von denen
die Hausaufgabenbetreuung oder die Deutsch-
kurse auch dem ganzen Quartier offenstehen.
Das gemeinschaftliche Wohnen und Teilen
ist ein zentraler Aspekt des Projektes. Gefeiert
wird im Gemeinschaftsraum, geteilt werden
Blcher, Werkzeuge, Waschmaschinen und
alles, was sonst jeder alleine besitzt, aber nur
selten benutzt. Daraus entsteht ein direkter
Nutzen fir den Bau, da der individuelle Wohn-
flachenbedarf und die nachzuweisenden KFZ-
Stellplatze minimiert wurden. Die Genossen-
schaft hat sich schriftlich verpflichtet, einen
Car-Sharing-Stitzpunkt in der Tiefgarage ein-
zurichten und die Anzahl der privaten PKWs
zu reduzieren. So konnte die zweite, kosten-
intensive Tiefgaragenebene entfallen.
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PLATENSIEDLUNG

ORT Franz-Werfel-StraBe, 60431 Frankfurt am Main FERTIGSTELLUNG 2023

WAS Neubau, Umbau, Aufstockung, Modernisierung INITIATOR ABG Frankfurt Holding

WOHNEINHEITEN 1.023 Mietwohnungen, davon 681 Neubau und BAUHERR ABG Frankfurt Holding
Aufstockung, 342 Bestandsmodernisierungen ARCHITEKT Stefan Forster Architekten, Frankfurt

Die Platensiedlung ist eine offene Zeilensiedlung,
die in den 1950er-Jahren von der US-Armee fir ihre
Soldaten und Angestellten sowie deren Angehdrige
im Frankfurter Stadtteil Ginnheim errichtet wurde. Sie
zeigt alle typischen Merkmale einer ,Housing Area”:
Die langen, dreigeschossigen Zeilenbauten tragen
ein spitzes Satteldach und stehen an ruhigen Er-
schlieBungsstraf3en in groBem Abstand leicht schréag
zueinander. Es ist eine reine Wohnsiedlung ohne Ge-
schéfte. Die breiten Freiflachen zwischen den Zeilen
werden abwechselnd als Parkplatz und als Griinraum
beziehungsweise Grillzone genutzt.

Nach dem Abzug der US-Armee ging die Platen-
siedlung in den Besitz der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft ABG Frankfurt Holding Gber. Sechzig
Prozent der Wohnungen wurden seitdem als Sozial-
wohnungen vergeben, wodurch eine zunehmend
homogene Bevdlkerungsstruktur entstanden ist. In
den letzten Jahren machte die Platensiedlung vor
allem als ,Problemviertel” in den Frankfurter Zeitungen
Schlagzeilen. Dabei hat die Siedlung aufgrund ihrer
robusten Hauser, der groBBen Griinzonen, der ver-
kehrsgiinstigen Lage und ihrer guten Anschlisse an
den offentlichen Nahverkehr durchaus das Potenzial,
eine beliebte und angenehme Wohngegend zu wer-
den. Das nahm die stadtische Wohnungsgesellschaft
ABG Frankfurt Holding als Eigentimerin der Siedlung
zum Anlass, ein ehrgeiziges und auch deutschland-
weit einzigartiges Verdichtungs- und Aufwertungs-
projekt zu initiieren.

Die bestehenden Zeilenbauten werden durch
Neubauten ergénzt und aufgestockt. Nach Abnahme
der Satteldacher werden die dreigeschossigen Zeilen
durch vorgefertigte Holzmodule um zwei Stock-
werke erhoht. Die Neubauten entstehen quer zur
bestehenden Struktur und schlieBen die bisherigen
Zeilenenden ab, um die offenen Strukturen in ab-
geschlossene, klar gegliederte Hofe zu verwandeln.
Diese neuen, architektonisch besonders betonten
Kopf- und Torbauten lassen eine Abfolge von leicht
verstéandlichen Stadtrdumen mit unterschiedlichen
Qualitaten entstehen.

Im Dialog mit den Mietern wurde die Gestaltung
der Hofe entwickelt und definiert. Jede Wohnung
verflgt Uber eine Loggia, einen Balkon oder privaten
Garten, sodass eine eindeutige Abstufung von
offentlichen, halboffentlichen und privaten sowie
gemeinschaftlich nutzbaren Freibereichen entsteht.
Insgesamt wird die Anzahl der Wohnungen in der
Siedlung verdreifacht, zusétzlich entstehen zwei Kitas
mit insgesamt acht Gruppen, eine Reihe von klei-
neren Laden zur Nahversorgung und ein Nachbar-
schaftstreff.

Das Projekt zeichnet sich dadurch aus, dass die
starke Verdichtung mit einer architektonischen und
stadtebaulichen Qualitétssteigerung einhergeht. Alle
Wohnungen erhalten hochwertige Fenster und die
H&user einen neuen AuBenputz. Um die Bestands-
hauser fir die Aufstockung statisch zu ertlichtigen,
wurden die Fundamente im Hochdruckinjektions-
verfahren (HDI) verbessert. Durch dieses Verfahren
kénnen die statischen Eigenschaften einzelner
Gebé&udeteile auch nachtraglich verbessert werden,
ohne sie ersetzen zu missen.

Durch die umfassende Vorfertigung der Holz-
module in einer eigens errichteten Feldfabrik soll
die Dauer der Bauarbeiten - und dadurch auch die
Belastung der Mieter - reduziert werden. Auch nach
Abschluss der Arbeiten wird es laut ABG Frankfurt
Holding keine Mieterhhung geben. Es soll keine
Verdréngung stattfinden, die neuen Mieter sollen
die Bewohnerschaft im Sinne eines lebendig durch-
mischten Quartiers gut ergénzen: 177 Wohnungen
sind fir Studierende reserviert, die avisierten Kalt-
mieten fur die frei finanzierten Wohnungen liegen
bei 10,50 Euro pro Quadratmeter. Fiir die im ersten
und zweiten Férderweg geférderten Wohnungen,
die 50 Prozent der 681 neuen Wohneinheiten aus-
machen, soll die Miete zwischen 5,50 und 10,50 Euro
liegen. Das Projekt ,Platensiedlung” macht die erziel-
bare Qualitat und den Mehrwert einer solch komple-
xen stadtebaulichen und bautechnisch aufwendigen
Nachverdichtung durch eine kommunale Wohnungs-
baugesellschaft deutlich. Sie kdnnte zum Vorbild

fur ahnliche Projekte in ganz Deutschland werden.
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WOHNQUARTIER ,,ROTHENBERG"”

ORT

Hersfelder StraBe 35, 34127 Kassel

WAS

FERTIGSTELLUNG Sanierung im Bestand /

Waschcafé fertiggestellt 2016

Modemisierung einer 1930er-Jahre-Siedlung

WOHNEINHEITEN 2716 Mietwohnungen

INITIATOR

GWG Kassel

ARCHITEKT

GWG Kassel

Die Vitalisierung des Wohnquartiers ,Rothen-
berg” in Kassel zeichnet sich durch einen
besonders vorbildlichen Umgang mit einem
denkmalgeschitzten Bestand aus. Die Sied-
lung wurde 1931 nach Planen von Otto Haesler
errichtet, einem der wichtigsten Vertreter des
Neuen Bauens im sozialen Wohnungsbau der
Weimarer Republik. Nun hat die Gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kassel
(GWG) den Bestand saniert - mit dem Ziel, die
Wohnqualitat zu verbessern und die Nachbar-
schaft durch neue Bereiche fiir die Gemein-
schaft zu stérken.

Die Siedlung von Otto Haesler spricht in
ihrer Architektur und ihrem Stadtebau die
Sprache der Moderne. Die nach Osten und
Westen ausgerichteten Zeilen stehen im groB-
zligigen Abstand zueinander, sodass auch
die Wohnungen im Erdgeschoss gut belichtet
werden. Die schlichten, aber kleinteilig geglie-
derten und gut proportionierten Fassaden ge-
ben der Siedlung eine bescheidene Eleganz.
Kostenginstig errichtet, waren die Wohnungen
fur Familien mit geringem Einkommen gedacht
und hatten funktionale, effiziente Grundrisse.
Die AuBenrdume hingegen bieten groBziigige,
gemeinschaftliche Grinflachen, SpielstraBen
und kleinere, private Vorgéarten. Ein gemein-
sam genutztes Waschhaus diente ebenfalls
als Ort der Begegnung. Insgesamt ist diese
duBerst durchdachte Siedlung ein ganz beson-
derer Schatz im Wohnungsbestand der GWG.

Doch die Wohnbedirfnisse haben sich in
den vergangenen Jahrzehnten veréndert. Die
kompakten Rdume und die wenig flexiblen
Grundrisse entsprechen nicht mehr heutigen
Anspriichen, weshalb die Wohnungen vor
einigen Jahren immer weniger nachgefragt
wurden. Mit ihren UmbaumaBnahmen macht
die GWG die Siedlung wieder attraktiver und
Ubertragt Otto Haeslers moderne Intentionen
auf die heutige Zeit. Die Grundrisse der 216
Wohnungen werden sukzessiv angepasst -

entweder nach dem Auszug eines Mieters oder
auf Wunsch im bestehenden Mietverhaltnis.
Im Rahmen dieser Modernisierungsmafnah-
men werden die Bader vergréBert und mit
ebenerdigen Duschen ausgestattet, Zimmer
zusammengelegt und die Kiichen um einen
Essplatz erganzt sowie mit zweifligeligen
Glastiiren zum Wohnraum geéffnet. Bis zum
Frihjahr 2019 wurde bereits knapp die Halfte
der Wohnungen umgebaut.

Eine weitere Besonderheit der Siedlung
ist, dass auch samtliche StraBen und Gehwege
Eigentum der GWG sind. Sie konnte diese
somit in eigener Verantwortung neu gestalten
und den KFZ-Verkehr entlang der Wohnzeilen
beruhigen: Materialwechsel und leichte
Hohenverspriinge sorgen fur niedrige Fahrge-
schwindigkeiten und erhéhte Aufmerksamkeit.
Das schafft Spielrdume fir Kinder und férdert
die Begegnungen unter den Bewohnern.

Das Waschcafé ist zum zentralen Stadt-
teiltreff geworden. Das kaum noch genutzte
Waschhaus wurde mit der benachbarten
Heizzentrale - nicht mehr bendtigt durch den
Anschluss der Siedlung an das Fernwarme-
netz der Stadt Kassel - zusammengelegt. So
konnte ein groBer Raum gewonnen werden,
der ansprechend und wohnlich mébliert wurde.
Man kann hier immer noch Wasche waschen
und trocknen, dartber hinaus aber nun auch
gemeinsam kochen und essen. Auch Veranstal-
tungen und Kurse kdnnen angeboten werden.
Es soll ein Ort werden, der alle Altersgruppen
und Kulturen anzieht, wobei die Bewohner der
Siedlung die Angebote Gberwiegend kostenlos
nutzen dirfen. Organisiert und betreut wird das
Programm vom Nachbarschaftsverein piano
e.V., in dem festangestellte Nachbarschaftshel-
fer und ehrenamtliche Mitarbeiter bei Bedarf
auch Bewohner in ihrem Alltag unterstitzen.
So soll der Austausch geférdert und insbeson-
dere den Alteren ein selbstandiges Wohnen

in der Siedlung ermdglicht werden.
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NOMINIERT 2. RUNDE — KONZEPT

ZUSAMMENHAUS LINCOLN

ORT EinsteinstraBe, 64285 Darmstadt INITIATOR Wohngruppe ZusammenHaus Lincoln e.V.
WAS Neubau BAUHERR Bauverein AG Darmstadt
WOHNEINHEITEN 48 Mietwohnungen ARCHITEKT Claus und Pretzsch Architekten BDA, Darmstadt

FERTIGSTELLUNG (geplant) 2020

Aus dem ehemaligen ,Lincoln Family Housing
Area” der US-Armee in Darmstadts Stiden soll
in den kommenden Jahren ein lebendiger,
bunt gemischter Stadtteil fir Menschen aller
Alters- und Einkommensklassen werden.

An die 5.000 Menschen werden dann hier
Zuhause sein. Hierfiir werden die Altbauten
modernisiert und um Neubauten fiir Wohnen
und Gewerbe erganzt. Drei Tramlinien und
der nahe Stidbahnhof sorgen fir eine gute
Anbindung mit dem OPNV. Im neuen Stadtteil
werden Fahrrad- und Car-Sharing-Angebote
besonders geférdert, da das innovative Mobili-
tétskonzept zur Entlastung des Autoverkehrs
rund um den neuen Stadtteil beitragen soll.

Der Runde Tisch der Darmstadter Wohn-
projekte konnte frihzeitig erreichen, dass ein
Baufeld fir vier Wohnprojekte vorgesehen
wurde. Eines davon ist nun das ,Zusammen-
Haus Lincoln”, dessen Idee aus dem gleich-
namigen Verein entstanden ist. Die Vereins-
mitglieder sind die kiinftigen Bewohner des
Neubaus, das Projekt wird von ihnen selbst-
sténdig organisiert und gestaltet. Als Eigen-
timerin des Grundstiicks und Bauherrin des
Neubaus konnte die stddtische Bauverein AG
gewonnen werden. Nach Fertigstellung wird
sie das gesamte Haus an den Verein vermieten.
Der Verein griindete noch vor dem Beginn
der Planungen verschiedene Arbeitsgruppen,
um die eigenen Ziele festzulegen, bevor die
eigentliche Planung mit Claus und Pretzsch
Architekten begonnen wurde.

Gemeinsam wurde ein 80 Meter langes
und 15 Meter breites Gebaude entwickelt,
das in vier Vollgeschossen und einem Staffel-
geschoss insgesamt 47 Wohnungen und
ein Gaste-Apartment bietet. 30 Wohnungen
haben zwei Zimmer, dariber hinaus gibt es
neun Drei- sowie je vier Vier- und Finfzimmer-

wohnungen. Im Mittelpunkt steht jedoch das

Gemeinsame: So wird das Haus durch eine
zentrale Eingangshalle betreten, an die ein
groBer Gemeinschaftsraum mit Kiiche, Terrasse
und Garten sowie ein gemeinsames ,Wohn-
zimmer” anschlieBen. Ein zentraler Fahrstuhl

in der Gebdudemitte fihrt zu den breiten
Laubengangen, lGber die alle Wohnungen er-
reicht werden kénnen. In diesen Rdumen sollen
sich die Bewohner begegnen und einander
kennenlernen, um so ein aktives Miteinander
und die gegenseitige Unterstitzung im Alltag
zu férdern. Die Gemeinschaftsrdume zeichnen
sich durch eine hohe Gestaltungsqualitét aus
und ermdglichen eine Vielzahl von Aktivitaten:
gemeinsames Kochen und Essen drinnen oder
drauBen, Spieleabende, Lesungen, Kurse,
Tanzen, Vortradge oder Filmvorfihrungen.

Das ZusammenHaus richtet sich insbeson-
dere auch an altere Menschen, die hier mit aus-
reichendem Riickzugsraum, aber verbunden
in der Hausgemeinschaft, leben und einander
helfen kénnen. So wird einer Vereinsamung
im Alter vorgebeugt, der Wechsel in ein Pflege-
heim kann eventuell hinausgezdgert oder sogar
vermieden werden. Um ein solch anspruchs-
volles und offenes Konzept zu verwirklichen,
ist es eine Grundvoraussetzung, dass der
Wohnraum entsprechend glinstig angeboten
werden kann. Die Architekten planten daher
einen kompakten Baukdrper in Schottenbau-
weise mit vielen wiederkehrenden, glnstig vor-
fabrizierten Elementen. Die Tragkonstruktion
wird gedammt und verputzt, die Unterseite von
Laubengéngen und Balkonen bleibt als offene
Betonstruktur sichtbar. Wenn das Konzept fir
das ZusammenHaus erfolgreich umgesetzt
wird, kénnte hier eine intensiv gelebte Wohn-
gemeinschaft entstehen, die gleichzeitig zum
sozialen Treffpunkt fir die gesamte Nachbar-

schaft werden kann.
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[...] Darin steckt bislang noch extrem viel
Ebrenamt, was wunderbar ist, aber das reicht
nicht. Wir miissen Organisationsstrukturen
schaffen, wir miissen diesen engagierten
Menschen und Projekten einen Rabmen geben, {raam
Flichen reservieren, Beratungsangebote, HTE
Unterstiitzungsangebote machen, damit es oy o=
leichter wird, als es gegenwirtig noch ist,
diese Vorbaben zu verwirklichen |...]

Sie miissen sozusagen aus der Nische
herauskommen.

Iris Behr

Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Stadtratin Darmstadt
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