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WOHNEN 45

Das Vorbild aus WULSDORF

Neubau und Umbau gibt
es nur zu hohen Kosten,
sagt die Bauwirtschaft.
Deshalb mussten auch
die Mieten steigen.

Ein Unternehmen in
Bremerhaven zeigt,

dass es anders geht

ans-Joachim Ewert steht

an einer offenen Terras-

sentiir und streckt einen

Finger in die Luft - so wie

man es macht, um die
Windrichtung abzuschitzen. Ein leich-
ter Luftzug ist spiirbar in der Neubau-
Musterwohnung. ,Wir haben hier Luv
und Lee*, sagt er, ,,eine windzugewand-
te und eine windabgewandte Seite.”
Und das hat Ewert, Architekt der Stidrti-
schen Wohnungsgesellschaft Bremerha-
ven mbH, kurz Stiwog, ausgenutzt.

VON MICHAEL FABRICIUS

Die Musterwohnung liegt in einem
Neubau der Stiwog im Stadtviertel En-
genmoor. Die besonderen Windverhilt-
nisse in der Kiistenstadt helfen nun da-
bei, erhebliche Kosten fiir die 31 Woh-
nungen einzusparen. Ewert hat einfa-
che Falzliiftungen in Tiiren und Fenster
einbauen lassen, die sich je nach Luft-
feuchtigkeit offnen und Frischluft
durchlassen. Von Luv nach Lee. Kosten-
punkt pro Stiick: 25 Euro. Eine elektri-
sche Liiftungsanlage, so wie sie in Neu-
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bauten sonst iiblich ist, hitte bis zu
5000 Euro gekostet. ,Vielen erscheint
eine Falzliiftung als zu einfach, aber sie
funktioniert*, sagt Ewert.

Die Wind-Liiftung ist nicht der einzi-
ge Trick, mit dem die Stiwog enorme
Kosten bei dem Neubau eingespart hat.
Ob beim Fundament, bei der Erschlie-
Bung der Wohnungen oder der Ausstat-
tung - die Kosten liegen weit unter dem,
was heute iiblich ist. Viele Bautriger
und Immobilienfirmen behaupten, dass
man neue Wohnungen nur noch zum
Herstellungspreis von mindestens 3000
Euro pro Quadratmeter bauen konne,
ohne Grundstiickskosten. Das verteuert
auch am Ende die Mieten. Die Stiwog in
Bremerhaven jedoch beweist, dass es
glinstiger geht. Und zwar nicht nur
beim Neubau, sondern auch bei Umbau-
ten und Sanierungen, sogar von Miet-
wohngebduden in sozialen Brennpunkt-
gebieten - dort wo Mieter wohnen, ,,de-
nen schon eine Erh6hung um einen hé-
heren zweistelligen Centbetrag pro
Quadratmeter zu schaffen macht®, sagt
Stdwog-Geschiftsfiihrer Sieghard Liick-
ehe. Fiir die gelungene Umgestaltung
eines Quartiers in Wulsdorf hat die
‘Wohnungsbaugesellschaft vor zwei Wo-
chen den Preis ,,Soziale Stadt“ erhalten.

Wie schafft es ein stédtisches Unter-
nehmen, ein Marktteilnehmer, der im
Vergleich zu anderen Investoren nicht
gerade vor Finanzkraft strotzt, so giins-
tig zu bauen, dass sogar fiir Rentner und
Arbeitslose bezahlbarer Wohnraum da-
bei herauskommt? Stiwog-Planer Ewert
nennt eine Grundvoraussetzung: Eben
weil in Bremerhaven nicht jede Miete
verlangt werden kann, miisse man inno-
vativ denken. ,Wir miissen jeden Euro
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HAUSRAT

VON PETER SCHELLING

Von Sibirien
heizen lernen

Fiir uns Altbaubewohner (friihes 20.
Jahrhundert, Jugendstilelemente,
mittelméBiger Zustand) hat jetzt die
schlechte Zeit begonnen. In anderen
Hiusern nennt man sie Heizperiode.
Wir heizen mit einer Gastherme, ei-
ner, die Gerdusche macht, und zwar
solche, bei denen die Bewohner so
lange an eine Vorstufe zur Explosion
denken, bis der Klempner dann Ent-
warnung gibt. An den Tiiren zum
Hausflur zieht es, und sie haben gro-
e Glasflichen, durch sie wird die
Wiirme mehr schlecht als recht da-
ran gehindert, den Polkappen beim
Schmelzen zu helfen. Man hért in
den Rohren das Wasser gluckern,
egal wie viel man entliiftet. Manch-
mal denkt man, man hére dort Geld
zu den Stadtwerken fliefen. So dhn-
lich ist es ja auch. Nun ist es halt
auch so, dass die Miete niedrig genug
ist (ostdeutsche Mittelstadt), um
nicht dem Vermieter in den Ohren
zu liegen. Er muss ja schlieflich auch
essen und trinken. Von den Nenzen
lernen wiren ein Ausweg, das ist ein
Nomadenvolk aus Ostsibirien. Sie
iiberleben die eisigen Temperaturen
auch dadurch, dass sie Jurten aus
mehreren Lagen Leder bauen. Viel-
leicht sollten wir dort mal einen In-
genieur anfordern. Unserer Tochter
jedenfalls muss ich bald erkldren, der
Klimawandel bleibe. Egal wie oft sie
die Schule freitags schwinzen wird.
Es sei denn, sie dreht die Heizung
herunter.
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Das Vorbild aus Wulsdort
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drei Mal umdrehen*, sagt er. Wihrend
es in Berlin oder Hamburg kein Pro-
blem ist, eine Wohnung zu fast beliebi-
gen Baukosten und mit einer Netto-
kaltmiete von 25 Euro pro Quadratme-
ter an den Markt zu bringen, herrschte
im Engenmoor, dem Stadtteil mit dem
windbeliifteten Neubau, noch vor Jah-
ren fast 30 Prozent Leerstand. Bis Mit-
te der goer-Jahre waren hier US-Ar-
meeangehdrige untergebracht. Wenige
Jahre nach dem Abzug stand die Ge-
gend vor dem sozialen Kollaps.

Die Stiwog warb gezielt um Mieter
und versuchte, die Umgebung aufzu-
werten. Jetzt wurde der Neubau fertig-
gestellt, seit Anfang Okto-
ber sind alle Wohnungen be-
zogen. Das hebt die Stim-
mung im ganzen Viertel,
sagt Stdwog-Chef Liickehe.
Stolz fiihrt Architekt Ewert
durch den Treppenaufgang
und die Laubenginge, die
auflen an den neuen Woh-
nungen entlangfiihren - ein
weiterer der vielen Tricks
zur Kostensenkung. Alle 31

Wohnungen sind an nur ein  So sah das

Treppenhaus mit einem

Aufzug angeschlossen. Normalerweise
wiren in dieser Grofienordnung zwei
Aufginge tblich. Hier aber gelangt
man vom zentralen Zugang iiber mit
Glas abgeschirmte Aulengéinge zu den
Wohnungen. Und das barrierefrei.
Ewerts Wiederentdeckung des Lau-
bengangs sparte Zehntausende Euro.
Und jede Menge Fahrstuhlkosten.

Die Haus-Bauteile sind nach einem
seriellen Prinzip gefertigt, die Woh-
nungen standardmiflig geschnitten.
Fiir Ewert war das ,,Bauen fiir das Exis-
tenzminimum® aus den 1920er- und
soer-Jahren ein Vorbild, auch die Bau-
ten des ,Neuen Frankfurt“ aus den
20er-Jahren. Und trotzdem sind Kii-
chen und Bider modern ausgestattet.
Stiwog-Chef Liickehe hat mit dem Ge-
biude die Neubau-Kostenlatte weit
nach unten gelegt. Zu unterbieten
sind: 2100 Euro pro Quadratmeter, in-

klusive Kosten fiir die Auflenanlagen.
Das Ergebnis ist eine Neubau-Netto-
kaltmiete von sieben Euro pro Qua-
dratmeter. Und das bei einem Gebiu-
de, das den KfW-55-Effizienzhausstan-
dard erfiillt und damit 45 Prozent we-
niger Energie bendtigt als ein Stan-
dard-Neubau. Hitte die Stiwog stan-
dardmiflig gebaut, wiren die Baukos-
ten 25 bis 30 Prozent héher gewesen.
»Ein schmales Budget und eine
schwierige Aufgabe kénnen auch dazu
fithren, dass man kreative Ideen entwi-
ckelt*, sagt Ewert. Das gelang auch im
Stadtteil Wulsdorf. Schon vor 20 Jah-
ren begann die Stiwog mit einer Um-
gestaltung des Viertels, damals ein so-
zialer Brennpunkt. Die grau-braunen

Spivalhaus® vor fiinf Jahren aus

Flachdachbauten aus den soer-Jahren
rund um die Buxtehuder Strafle galten
in Bremerhaven als No-go-Area: Leer-
stand, Arbeitslosigkeit, Verwahrlo-
sung. Einige Gebdude wurden abgeris-
sen, die anderen Wohnblécke wurden
saniert. Ewert setzte ihnen Flugdécher
auf und brachte Farben in die tristen
Treppenhduser. Thm sei es wichtig ge-
wesen, moglichst viel von der alten
Bausubstanz zu erhalten. ,,Die Hiuser
sind solide gebaut mit Winden aus
Kalksandstein und Decken aus Beton.
Das zu schreddern und als Fahrbahn-
unterlage zu verwenden, halte ich hin-
sichtlich des effizienten Ressourcen-
einsatzes fiir Wahnsinn®, sagt er. 100
Biume wurden gepflanzt, sechs Kilo-
meter Hecke angelegt.

Das Highlight jedoch ist der wohl
meistbesuchte und meistfotografierte
Sozialwohnungsbau der Republik: das

»Spiralhaus, das so heifit, weil man
iiber eine Rampe, aufgehéingt an einer
Holzkonstruktion, vom Garten in das
Gebéude gehen kann. Um das Prinzip
zu erkliiren, nahm Ewert immer wieder
eine Holz-Murmelbahn seiner Tochter
mit in die Baudmter. Auch beim Spiral-
haus baute er Laubengénge an und ver-
zichtete dafiir auf teure Aufziige. Spi-
ter wurden noch Girten fiir die Mieter
angelegt, daneben eine Laube mit Un-
terstand flir kleine und grofle Feste.
Das Ergebnis: aus 30 Prozent Leer-
stand im gesamten Quartier vor 20
Jahren wurden null Prozent. Und das
bei einer Bewohnermischung, die ei-
nem Biirgermeister normalerweise
Kopfzerbrechen bereitet: 40 Prozent
der Mieter gehdren 15 ver-
schiedenen Nationalititen
an. Von den 6o Prozent
deutschen  Staatsbiirgern
sind viele Sinti und Roma.

Noch immer freut sich
Ewert iiber die Rampe, die
»opirale, auf der sich die
Bewohner auf dem Weg in
ihre gepachteten Mietergér-
ten begegnen. Die ganze
Konstruktion und die Mo-
dernisierung der Wohnun-
gen war so glinstig, dass die
Bewohner nicht mehr als fiinf Euro
Miete pro Quadratmeter zahlen.

Auch an anderer Stelle, an der zen-
traler gelegenen Neuen Landstrafie,
hat die Stiwog einen 5oer-Jahre Block
enorm giinstig saniert. Und auch hier
war der entscheidende Trick der Lau-
bengang, hinter einer Fertigteil-Kon-
struktion mit schuppenartiger Sicher-
heitsverglasung als klimatischer Puf-
ferzone. 2018 bekam die Stiwog dafiir
den Deutschen Bauherrenpreis.

Noch mehr haben sich die Stiwog-
Macher jetzt aber iiber den Preis ,,So-
ziale Stadt“ gefreut, ausgelobt von ei-
nigen Verbidnden, unterstiitzt vom
Bundesbauministerium. Erstmals gibt
es 10.000 Euro Preisgeld. ,,Das wollen
wir gemeinsam mit den Bewohnern
nutzen®, sagt Stdwog-Chef Liickehe,
und einen ,multifunktionalen Markt-
wagen bauen.*




