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Saniertes Griinderzeit-Ensemble

Nachhaltig leben in der Stadt

Es brauchte einen langen Atem, viel Idealismus und vor allem ein geeignetes Objekt,
um die Idee der Initiative Gemeinschaftlich Wohnen zum Ziel zu fiihren. Jetzt
erfiillen 45 zufriedene Bewohner das einst heruntergekommene Griinder-
zeitensemble in Wiesbaden mit Leben. Die gelungene Sanierung
wurde nun sogar mit einem Preis bedacht.

chon zur Griindung der Wiesba-
dener Initiative Gemeinschaft-
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Konzeption fiir ein Wohnprojekt ent-
wickelt und nach Kooperationspart-
wohnen.de .
nernund Verbiindeten gesucht. Ernst
wurde es mit der Entdeckung der
Liegenschaft BliicherstraBe 17 im
Jahr 2001. Bewohnt war zu diesem
Zeitpunkt nur das Vorderhaus. Mit-
tel- und Hinterhaus sowie das Sei-
tengebéude standen seit Jahren leer
und waren entsprechend baufillig.

Die Genossenschaft

Als klar geregelte und anerkannte Rechtsform erméglichte
die Form einer Genossenschaft das Handeln nach auBen
und erreichte fir die beteiligten Wohngruppenmitglieder
auch eine Verbindlichkeit nach innen. Die Genossenschaft
Gemeinschaftlich Wohnen eG war Basis fiir die Finanzie-
rungsplanung und erwies sich im Riickblick als optimale
Rechtsform fiir das Wohnprojekt: Sie sichert langfristig das
gemeinschaftliche Wohnen und ist Garant fiir die gleichbe-
rechtigte Beteiligung aller Mitglieder an Entscheidungen.
Bewohner der BliicherstraBe |7 miissen als Genossen-
schaftsmitglieder Pflichtanteile in gewisser Hohe, abhangig
von der WohnungsgréBe, tibernehmen. Damit werden in
erster Linie die gemeinschaftlichen Raume und Einrichtun-
gen finanziert. Darliber hinaus féllt ein monatliches Nut-
zungsentgelt an, das nach Wohnflache berechnet wird.
Dieses Nutzungsentgelt kann durch den Erwerb zusatzli-
cher, freiwilliger Geschéftsanteile reduziert werden.

Ziel der Genossenschaft ist, ein gemeinschaftliches, kolo-

gisches und zukunftsfahiges Wohnprojekt zu realisieren

und damit zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung beizutra-
gen:

M Generationen (bergreifendes Zusammenleben von
Menschen in unterschiedlichen Lebenslagen und Le-
bensformen in einer selbst gewahlten Nachbarschaft

M Soziale Verantwortung fiireinander; verbindliche und
verldssliche Strukturen des Miteinanders

M Selbstverantwortung, Selbstbestimmung und Solidaritat

M Nachhaltigkeit im Alltag durch &kologisches Bauen,
energiesparende und ressourcenschonende Lebens-
Wweise

M Dauerhaft preiswertes Wohnen in der Innenstadt

Den hohen Sanierungsbedarf bei
diesen beiden Gebauden und die
Notwendigkeit einer umfanglichen
baulichen Erneuerung sahen die Ini-
tiatoren jedoch zugleich als Chance.
So konnte das Projekt ganz nach den
vorhandenen Wohnbediirfnisse so-
wie den Anforderungen an einen
zeitgemaBen Baustandard umgesetzt
werden. Die Mischung aus groBen
und kleinen Wohnungen entsprach
zudem dem Ziel, Menschen aller
Generationen und in unterschiedli-

chen Lebenssituationen anzuspre-
chen. Auch die Lage im Wiesbade-
ner Westend mit einer guten Infra-
struktur und einer ausgezeichneten
Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr sprach fiir das Objekt.

Die Entscheidung

Dennoch musste das Griinderzeit-
ensemble aus dem Jahre 1905 auf
, Tauglichkeit* gepriift werden. Die
Bewertung von Bausubstanz und
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Umbauméglichkeiten sowie eine Kos-
tenschatzung fiihrte zu einem positi-
ven Ergebnis und 2003 zur Griin-
dung der Genossenschaft Gemein-
schaftlich Wohnen. 2005 wurde der
Kaufvertrag unterschrieben. Die Fi-
nanzierung erfolgte mit dem vorhan-
denen Eigenkapital der Genossen-
schaft, also den Einlagen der Mitglie-
der, sowie Fremdkapital, das sich
aus Bankdarlehen, Forderdarlehen
der KfW und Privatdarlehen zusam-
mensetzte. Nach neun Jahren Vor-
bereitungszeit riickte damit die Rea-

lisierung des Wohnprojekts in greif-
bare Nzhe.

Fiir das Mittel- und Hinterhaus mit je
vier Vollgeschossen war eine Kom-
plettsanierung notwendig. Das sechs-
geschossige Vorderhaus mit zehn
Wohnungen dagegen wurde bereits
1995 saniert und erforderte lediglich
die Instandsetzung des gewerblich
genutzten Erdgeschosses. Mehr Auf-
wand wiederum verlangte der ,,Un-
terbau“ des fast vollflachig unterkel-
lerten Gebaudeensembles: Die Stahl-
trager der Kellergeschossdecke wa-
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ren stark verrostet, die Standsicher-
heit gefahrdet.

Mit Stefan Musche wurde ein in
Sachen Umbau und Sanierung erfah-
rener Architekt beauftragt. Auch fiir
ihn eine besondere basisdemokrati-
sche Herausforderung, denn die Aus-
fiihrung der Arbeiten sowie das Bau-
management erfolgte in enger Ab-
stimmung mit den Genossenschafts-
mitgliedern. Das bedeutete einen
hohen Zeitaufwand. Zudem muss-
ten nicht nur zahlreiche Gewerke
koordiniert, sondern auch mit den

Vor der Sanierung war das
Griinderzeitensemble ziem-
lich heruntergekommen
und der Hinterhof alles an-
dere als eine Idylle.

Heute macht nicht nur die
StralRenseite was her.
Jede Wohnung hat heute
einen Balkon als modernes
Element vor der histori-
schen Fassade. Die ge-
meinsame Dachterrasse ist
komfortabel mit Teekiiche
und Toilette ausgestattet.
Bilder: S. Musche
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Gebaude-Steckbrief

Wiesbaden, Griinderzeitensemble in der BliicherstraBe

mit Vorder-, Mittel-, und Hinterhaus mit zwei Innenhofen

Baujahr: 1905; Sanierung: 2006 bis 2007 (Vorderhaus:

1995); Projektzeitraum: 2003 bis 2007

Kosten: ca. 2,6 Mio. Euro

M Kaufpreis | Mio. Euro

B Umbau und Sanierung |,6 Mio. Euro)

GrundstiicksgréBe: 959 m?

Gesamtwohnflache: |.768 m? in 22 Wohneinheiten,

M davon fiinf geférderte, barrierefreie Wohnungen

M plus 175 m? Gemeinschaftsraume (Saal, Kiiche, Kin-
derraum, Werkstatt, Waschkiiche, Fahrradraum)

M plus |60 m?Gewerbeflachen fiir Café und Architektur-
biiro

Basisarbeiten:

Umbau, Hausschwammsanierung, neue Leitungssyste-

me, Aufzug

Energetische Sanierung:

Dammung, neue Fenster und Tiiren

Haustechnik:

Pellet-Zentralheizung (Primarenergie: | | 1-122kWh/m?a)

Regenwasserspeicher mit Brauchwasseranlage

Planung und Bauleitung: Architekt Dipl.-Ing. (FH) Stefan

Musche, Matthias-Claudius-Str. 2|, 65185 Wiesbaden

Ehemals triste und dunkle Hinterhofe sind nun Erholungsraum
mit Spielbereichen, Banken und Bepflanzung. Die Kinder
haben den Hof zum Lieblingsort erkoren. Hier trifft sich der

Nachwuchs von insgesamt sieben Familien.

Eigenleistungswiinschen der Bewoh-
ner kombiniert werden.

Die Schwerpunkte

Ende 2005 wurde mit der Kellersi-
cherung die erste BaumaBnahme
durchgefiihrt. Im Friihjahr 2006 star-
tete mit der Sanierung der hinteren
Gebdude die Hauptbauphase, die im
Sommer 2007 abgeschlossen werden
konnte. ,,Das Wichtigste war, Lichtin
die Wohnungen zu bringen*, erinnert
sich Maria Wippel, die seit 1996 mit
dabei ist. In dem hoch verdichteten
stadtischen Altbauquartier fanden die
Sonnenstrahlen kaum den Weg in
den schmalen Hof. Andererseits stand
die Liegenschaft unter Ensemble-
schutz. Die Lésung: Heute hangt vor
jeder Wohnung ein Balkon als Remi-
niszenz ans Licht und die Moderne.
Die Backsteinfassade dagegen wurde
erhalten und ,,nur* gereinigt. Wei3
gestrichene Wande im Innen- und,
wo immer moglich, im AuBenbereich
reflektieren das Licht. Die vom Ta-
geslicht am wenigsten verwohnten
Erdgeschosse werden ausschlieBlich
fiir Gemeinschaftsraume genutzt oder
gewerblich vermietet.

Beider Sanierung wurde groBer Wert
auf den behutsamen Umgang mit der
historischen Substanz unter Beriick-
sichtigung energetischer Gesichts-
punkte gelegt. Dass dieser Spagat
gelungen ist, zeigt sich daran, dass
von den vorgenommenen Energie-
sparmaBnahmen auf den ersten Blick
nichts zu sehen ist. Unter anderem
wurden die Kellerdecken sowie die
obersten Geschossdecken im Vor-
derhaus gedammt sowie Dammun-
gen und neue Fenster in den beiden
anderen Hausern eingebaut. Auf eine
AuBenwanddammungwurdeverzich-
tet, um das pragende Sichtmauer-
werk zu erhalten. Die Warmeschutz-
Werte sprechen dennoch fiir sich:
Laut Maria Wippel liegen die Neben-
kosten weit unter dem Durchschnitt
des Nebenkostenspiegels der Stadt
Wiesbaden. Das begleitende Ener-
giegutachten belegt eine Reduzierung
der CO,-Emissionen um zrka 50
Kilogramm je Quadratmeter Wohn-
flache — das sind mehr als 60 Prozent
im Vergleich zum Ausgangszustand.

Weitere Komponenten des verant-
wortungsvollen Umgangs mit der
Umwelt sind der Regenwasserspei-
cher mit der Brauchwasseranlage,
die die Toilettenspiilung bedient,
und eine Holzpellet-Zentralheizung,
an die auch die Warmwasserversor-
gung mit angeschlossen ist. Begriinte
Flachdécher und eine teilweise Ent-
siegelung der Hofflachen erganzen
diese MaBnahmen.

Der Wohnalltag

Insgesamt entstanden im Sanierungs-
bereich zwélf neue Wohnungen zwi-
schen 44 und 103 Quadratmetern.
Ein neu errichteter Fahrstuhl er-
schlieBtneun dieser Wohnungen bar-
rierefrei und sichert das gewiinschte
Zusammenleben von Jung und Alt.
Selbst Alt werden ist hier moglich —
die Option, eine groBere Wohnung
gegen eine kleinere, altersgerechte
zu tauschen, ist vorhanden. Das ur-
spriingliche Ziel ,,Gut wohnen —
Vielfalt leben — nachhaltig wirtschaf-
ten: gemeinsam — mitten in der
Stadt” scheint erreicht.

Auch Maria Wippel sieht dies so:
wJeder, der hier reinkommt, sagt
wow". Das ist dem Architekten zu
verdanken, aber auch der Gemein-
schaft, die immer so lange getiiftelt
hat, bis die jeweils beste Losung
gefunden war. Alle, die einzogen,
sind zufrieden. Unter den 45 Bewoh-
nern im Alter von einem bis iiber 70
Jahren in den inklusive Vorderhaus
22 Haushalten gab es bisher erst
einen Wechsel, dafiir hat die Genos-
senschaft schon jetzt eine lange War-
teliste mit Interessenten.

Die Genossenschaft besteht nicht nur
auf dem Papier — hier wird Gemein-
schaft gelebt. Immer freitags gibt es
ein zwangloses, gemeinschaftliches
Abendessen, zu dem jeder, der will
und Zeit hat, kommt und etwas bei-
steuert. Diverse Feste werden in den
Gemeinschaftsraumen gefeiert. Die
Kinder lieben ihren Hof samt Spielge-
raten und ihre Nachbarn und finden
ein Haus der offenen Tiiren vor.
Altere Mitbewohner passen auch mal
auf, wenn die Eltern gerade nicht da
sind, handwerklich Begabte legen bei
falligen Reparaturen fiir die Gemein-
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Gemeinschaftlich bauen heit manchmal auch gemeinsam leiden. Doch am Ende tberwiegt die Freude.

schaft Hand an. Natiirlich sind Konflikte nie
ganz auszuschlieBen: dann wird einfach driiber
geredet. Bisher hat das gut geklappt.

Nachhaltig zu empfehlen

Ein Vorzeigeprojekt also? Zumindest eines mit
Vorbildcharakter, wie das Fazit des Architek-
ten Stefan Musche zeigt: ,Ich bin von der
Zukunftsfahigkeit und der gesellschaftlichen
Relevanz gemeinschaftlicher Bau- und Wohn-
projekte iiberzeugt. So war die Arbeit an
diesem Projekt fiir mich sinnstiftend, und ich

habe ein groBes MaB an Motivation einge-
bracht und auch erhalten.”
Nicht von ungefahr erhielt das Projekt beim
KfW-Award 2008 den zweiten Preis. Er wurde
fiir gelungene Umsetzungen von gemeinschaft-
lichem bezahlbarem Bauen und Wohnen in der
Stadt vergeben. Die Wiesbadener iiberzeug-
ten die Jury durch den hohen Gemeinschafts-
grad sowie den Aspekt der Nachhaltigkeit, die
auf 6kologischem Bauen, energetischer Sanie-
rung sowie energiesparender und ressourcen-
schonender Lebensweise griindet.

Margot Allex-Schmid

Helle Turen, Wande, Boden und hohe Decken: Hier entstanden Wohnungen zum Wohlfiihlen.

Zp  MaBgefertigt!
So individuell wie Sie selbst

<p  Erfahrung!
Seit iber 60 Jahren

%7  Atmungsaktiv!
Klimawand atmo-tec

<7 Baubiologisch wertvoll!
Trocken, warm, gesund

<p Stark!
Wandstarke 310 mm
Putz 2-lagig 20 mm
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v

3-fach Verglasung!
Schiico 6-Kammer-Fenster
U= 0,6 W/m2K

Mehrwert!
Ausgestattet mit deutschen
Markenfabrikaten

an
>

() Bidenbender

Das Haus zum Charakter

www.buedenbender-hausbau.de

Hotline: 0 800 - 98 54 000




