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VON DER RUINE ZUM WERTVOLLEN
WOHNRAUM

GENOSSENSCHAFTLICHES BAUPROJEKT
IN DER INNENSTADT

Bild 1. Planungsansicht der Wohnanlage Brihl 9-15

Alexandra Schulz

Der demografische Wandel geht auch an den Wohnungsbauge-
nossenschaften nicht spurlos vorbei: Die Uberalterung der Ge-
sellschaft und schwindende Einwohnerzahlen in kleinen Stidten
treffen sie als Vermieter von Wohnraum schwer. Die Wohnungs-
baugenossenschaft Gotha e.G. sah sich deshalb veranlasst, mit
einem Neubau auf die heutigen und zukiinftigen Bediirfnisse
ihrer Mitglieder zu reagieren und langfristig zu investieren. Im
Rahmen des Vorzeigeprojekts ,Neubau Briihl” entstanden

29 barrierefreien Wohnungen, die zeigen, wie genossenschaft-
liches Wohnen in Zukunft aussehen kann.

Der Briihl in der Thiiringer Stadt Gotha ist ein StraRenzug
mit Geschichte: Im 15. Jahrhundert erstmals erwdhnt, be-
findet er sich direkt am Eingang zur Innenstadt und wird
deshalb gern ,Tor zur Altstadt® genannt. Dort steht das im
Januar 2016 vollendete wbg-Gebdude mit der Adresse

Ernst & Sohn Special 2016 - Geschosswohnungsbau

(Rendering. Architekturbliro Wiegand)

Briihl 9-15, das durch seine Fassade mit weinroten Akzen-
ten sofort einen pragenden Eindruck hinterlésst.

Die Innenstadt als atiraktiver Wohnort

Mit einem Investitionsvolumen von 5 Millionen € - davon
3 Millionen € Eigenkapital - realisierte die wbg hier eine
Gesamtwohnfldche von ca. 2.000 m2 mit zusitzlicher Ge-
werbeeinheit im Erdgeschoss. Bereits von auRen fallen Be-
sonderheiten wie Videosprechanlagen, Aufzug und barrie-
refreie Zuginge auf. Trotz der gehobenen Ausstattung des
Neubaus liegt der Mietspiegel mit Preisen ab 8,50 €/m?2 im
moderaten Bereich, wenn man ihn mit dem angrenzenden
Grofraum Erfurt vergleicht. Dort hat der groRe Bedarf
nach Wohnungen in jiingster Zeit auch die Mieten in die
Hohe getrieben. Nicht zuletzt deshalb bieten kleine, aber
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Bild 2. Historische Ansicht der Hauser Brihl 13/15

Bild 3. Abriss der historischen Gebéude

verkehrstechnisch gut angebundene Stddte wie Gotha
durch die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum eine
Alternative zum Wohnen in Ballungszentren. Der Neubau
im Briihl trdgt seinen Teil zu diesen Bestrebungen bei und
bereichert noch dazu die Innenstadt um dringend bend-
tigte barrierefreie Wohnungen.

Mit diesem Projekt sind die Bemiithungen der wbg zur
Belebung der Wohnsituation in der Innenstadt jedoch
noch nicht abgeschlossen. Gleichzeitig mit dem Neubau
wurde auch die Sanierung und Modernisierung zweier
direkt an den Briihl angrenzenden wbg-Objekte auf den
Weg gebracht. Diese Wohnblécke in der Fritzelsgasse und
BlumenbachstraRe stammen aus den 1980er-Jahren und
entsprechen sowohl von auBen als auch von innen nicht
mehr den heutigen Standards. Der Riickbau des fiinften
Geschosses in der BlumenbachstraBe war zum Beispiel
dadurch bedingt, dass er sich durch seine Hohe nicht in
die iibliche Altstadtbebauung einpasste. Beide Plattenbau-
ten werden dariiber hinaus derzeit komplett entkernt so-
wie haustechnisch auf den neusten Stand gebracht. Aus
urspriinglich 72 Wohnungen werden 48 neue entstehen,
die groRziigige Grundrisslosungen bieten. Die Fertigstel-
lung dieser UmbaumaRnahmen ist fiir November 2016
vorgesehen.

Der Beginn des Projekts , Neubau Briihl”

Betrachtet man den bisherigen Baufortschritt, scheint es
schwer vorstellbar, dass die Adressen Briihl 9-15 vor we-
nigen Jahren noch baufillige Héuser waren. Ein langer
und sorgfiltig geplanter Weg war notwendig, um das heu-
tige Erscheinungsbild zu schaffen.

Ganz am Anfang stand 2013 ein Hinweis der Bauge-
sellschaft Gotha (BGG), der die Aufmerksamkeit der whg
auf die Hauserreihe im Briihl lenkte. Schon seit einiger
Zeit befand sich die Genossenschaft auf der Suche nach
einem Investitionsobjekt. Die einzelnen Fachwerkhduser
des Gebiudekomplexes stammen aus ganz unterschiedli-
chen Bauperioden und erfuhren in ihrer Historie nicht
nur zahlreiche Umbauten, sondern auch vielfdltige Nut-
zungen durch Gewerbe und Vermietung. Mit dem Auszug
des letzten verbliebenen Mieters im Jahr 1999 begann eine
Zeit des Leerstands, die dem Zustand der Bausubstanz
nicht forderlich war. Thr Standort jedoch erwies sich als
idealer Platz fiir Wohnungsbau am Rande der Innenstadt
und weckte damit das Interesse der wbg — der Plan, die
Hiuserreihe Briihl 9-15 zu einem Genossenschaftsobjekt
umzuwandeln, verfestigte sich. Dafiir gingen zahlreiche
Gespriche mit der BGG, dem damaligen Eigentiimer, vo-
raus.

Zunichst musste der bauliche Zustand der ins Auge
gefassten Objekte abgeklért werden. Wihrend sie von au-
Ren noch einen passablen Eindruck abgaben, belegte ein
Gutachten jedoch die Einsturzgefahr - Mauerschwamm
und Feuchtigkeit hatten das Mauerwerk irreparabel zer-
stort. Der Abriss der Hiuser inklusive aller Hinterhofe
wurde in die Wege geleitet und im Frithjahr 2014 von der
BGG durchgefiihrt. Da es sich um historische Bausubstanz
handelte, die nicht zuletzt auch zum Denkmalensemble
Briihl gehorte, wurden archédologische Untersuchungen
des Baumaterials und des Geldndes durchgefiihrt. Ein Ex-
perte datierte mittels Holzringanalyse einzelne Balken auf
das Jahr 1525. Haus Nummer 9, das Gebéude der ehema-
ligen Fleischerei Purschke, offenbarte sich damit als Go-
thas dltestes bekanntes Fachwerkgebdude. Weitere gut er-
haltene Bauteile wie eine Eingangstiir und Zaunfragmente
von Haus 13-15 fanden in anderen historischen Baupro-
jekten in der Ndhe Gothas eine wiirdige Weiterverwen-
dung. Mit dem Abschluss dieser vorbereitenden Arbeiten
war der Weg fiir den Kauf des Geldndes durch die wbg
bereitet.
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Bild 4. Die neue Wohnanlage wéchst in Gothas Innenstadt
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Bild 5. Hofseite des neuen Gebdudeensembles

Der planerische Anspruch: Funktion und Asthetik vereinen

Um das bestmogliche Ergebnis fiir eine Neubebauung und
die Kooperation aller Beteiligten zu garantieren, wurden
friih alle Akteure an einen Tisch gebracht: Die wbg arbei-
tete eng mit Gothas Stadtverwaltung, dem Stadtplanungs-
amt, dem Biirgermeister und der Denkmalschutzbehorde
zusammen. Am Beginn stand eine Planwerkstatt, die in
Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Wiegand aus
Waltershausen und zwei weiteren Architekturbiiros die
Fassadengestaltung sowie weitere Entwurfslosungen fiir
den stiddtebaulich exponierten Standort Briihl erarbeitete.
Dem kam besondere Bedeutung zu, weil ein ansprechen-
der Ersatz fiir die gewichenen historischen Hauser gefun-
den werden musste. Die endgiiltigen Pline zum Bauvorha-
ben wurden im November 2013 schliefflich zum ersten
Mal der Offentlichkeit prisentiert.

Die Anforderungen an die Planung gestalteten sich
vielfiltig. Ein besonders zu beachtendes Kriterium stellte
die Lage dar: Gothas Altstadt steht als Gebdudeensemble
unter Denkmalschutz und beherbergt eine Vielzahl histo-
rischer Schauplitze. Ein Eingriff in diese Umgebung muss
mit Bedacht vorgenommen werden, um das Gesamtbild
nicht zu stéren. Diese Uberlegungen schlagen sich im Ent-
wurf des Neubaus nieder: Die Kubatur der fritheren Be-
bauung wird aufgenommen und die Fassaden fiihren die
Trauflinie der vorhandenen Hauser weiter. Auch die Gau-
ben erinnern an das alte Erscheinungsbild. Die sparsame
Farbgestaltung in verschiedenen Weil3- und Grauttnen

Bild 6. Barrierefreie Wohnung mit breiten Tiren
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nimmt Riicksicht auf den umliegenden historischen Be-
stand, erlaubt sich mit den dunkelroten Faserzementplat-
ten jedoch auch, einen gewollten Kontrast herzustellen,
Auf diese Weise fiigt sich das Gebdude harmonisch in die
Umgebung ein.

Neben den dsthetischen Anforderungen gibt es aber
selbstverstindlich auch funktionale Gesichtspunkte zu be-
achten. Um den Bediirfnissen einer Wohnungsbaugenos-
senschaft gerecht zu werden, miissen sich Hausanschliisse
und Technik auf dem neusten Stand befinden, denn das
Haus wird iiber viele Jahre bewirtschaftet werden. Auch
Kosten- und Energieeffizienz sowie der Gedanke an Nach-
haltigkeit diirfen nicht vernachlassigt werden. Einen be-
sonderen Stellenwert erhielt dariiber hinaus die barriere-
freie Gestaltung der Wohnungen und der Zugénge, wes-
halb ein Fahrstuhl sich als unverzichtbarer Bestandteil der
Planungen erwies. Auch die Innenausstattung wurde ent-
sprechend entworfen.

Das Briihl-Karree als Vorbild

Die whg stellte sich der Herausforderung, all diese Ansprii-
che stimmig zusammenzufiihren. Der Bauprozess gestal-

Historie des Briihlensembles

— Erstmalige Erwahnung des StraBenzugs , Briihl” 1492,

— Haus 9-11 wurde von einem Bauhistoriker mittels Holzanaly-
sen als das &lteste bekannte Fachwerkhaus Gothas identifi-
ziert. Uber die Jahresringablesung lésst es sich in seiner
Grundsubstanz auf das Jahr 1525 datieren.

— Haus 13-15 ging im Laufe seiner Geschichte durch die Hand
vieler Gewerbetreibender: seit 1859-1928 verschiedene Flei-
schereien, seit 1930 eine Buchhandlung, 1937 eine Graveur-
werkstatt und zuletzt von 1988-1999 ein Stempeldienst, da-
nach Leerstand.

— Seit 2005 befand sich in dem verwaisten Schaufenster eine
Ausstellung zur Geschichte des StraBenzuges und zu Projek-
ten des Vereins filr Stadtgeschichte Gotha.

— Abriss im Friihjahr 2014 aufgrund des katastrophalen Zu-
stands und groRrédumigen Schwammbefalls.

— Weiterverwendung historischer Bauteile in anderen Projek-
ten: Schloss Manchhof im Stadtteil Siebleben erhielt Zaun-
fragmente, die Eingangstiir von Haus 13 und 15 wurde in der
Orangerie im Mdnchpark Gothas verbaut.

Bild 7. Barrierefreies Bad mit Wanne und Dusche
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(Fotos 2-8: whg)

Bild 8. Eine der groRzigigen Dachterrassen des Neubaus

tete sich durch die umfangreiche Vorbereitung unkompli-
ziert und schnell - vom Spatenstich am 21. Mai 2014 iiber
das Richtfest am 25. Mérz 2015 bis zur Einweihung am
16. Januar 2016 vergingen nur 20 Monate. Wihrend dieser
gesamten Zeit war die wbg als Bauherr stets darauf be-
dacht, die Baustelle bei den Biirgern Gothas positiv zu be-
setzen. Aus diesem Grund wurde ein Wettbewerb zur bun-
ten Gestaltung des Bauzaunes unter den Schulen der Um-
gebung ausgelobt, an dem sich diese auch zahlreich
beteiligten.

Insgesamt entstanden 29 2- bis 3-Raum-Wohnungen
in GréRen von 55 bis 92 m? sowie eine Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss mit 33 m2. Fast alle Einheiten sind mittler-
weile vermietet - dieser Erfolg spricht fiir sich. Das mag

Bautafel

Wohnanlage Briihl 9-15, Gotha

= Bauherr: Wohnungsbaugenossenschaft Gotha e. G. (wbg)

= Architekt: Architekturbiiro Jiirgen Wiegand, Waltershausen

® Tragwerksplaner: L+ H Ingenieure, Jena OT Krippendorf

= Bauvolumen: 27 2- bis 3-Raum-WE 55-70 m?,
2 3-Raum-WE 80-92 m?, Gewerbeeinheit 33 m?

= Wohnungsausstattung: barrierefrei, Fahrstuhl, Parkett und
FuBbodenheizung, Bader mit Wanne und ebenerdiger Dusche,
Balkone und Loggien, Videosprechanlagen

= Mietpreis: ab 8,50 €/m?

= |nvestitionsvolumen: 5 Millionen € (EK 3 MI”IDnG!’l €, 2 Millio-
nen € kap. Marktdarlehen DKB)

® Bauzeit: 21 Monate

Die Wohnungsbaugenossenschaft Gotha e.G. (whg) ist die
grite und mit 120 Jahren auch &lteste Wohnungshaugenos-
senschaft in Gotha. Derzeit befinden sich 2.323 Wohnungen in
ihrem Bestand. Wéahrend bis vor wenigen Jahren der Fokus
noch auf Erhalt und Sanierung bestehender Objekte lag, wur-
den mit dem Riickbau verschiedener Geb&ude der erste Schritt
gemacht, die Wohnsituation der Stadt nachhaltig zu verbes-
sern. Fiir eines dieser Projekte, die Fritzelsgasse 8-26, wurde
die wbg mit dem Deutschen Bauherrenpreis Modernisierung
2009 ausgezeichnet. Besonders der Bedarf an barrierefreien
und altersgerechten Wohnungen wird in Zukunft weiter anstei-
gen. Der Neubau am Briihl war das erste Neubauprojekt der
whg seit iiber 25 Jahren.

daran liegen, dass hier die individuellen Situationen vieler
Genossenschaftsmitglieder bedacht wurden. FuRbodenhei-
zung, ein eigener Parkplatz, Sprechanlagen mit Video, bar-
rierearme Zugénge, ebenerdige Duschen, ein Fahrstuhl
und vieles mehr sind Annehmlichkeiten fiir junge Mieter-
familien, gleichzeitig aber Voraussetzungen fiir éltere Men-
schen oder Rollstuhlfahrer. Alle Wohnungen verfiigen zu-
dem {iiber grolle Balkone, Loggien oder Dachterrassen, die
das Wohngefiihl nachhaltig positiv prigen. Ein weiterer
Teilabschnitt wird im Jahr 2017 abgeschlossen sein: Nach
der geplanten Fertigstellung des Sanierungsensembles Frit-
zelsgasse/Blumenbachstrafle soll ein begriinter Innenhof
die Gebdude mit dem Briihl verbinden. Fiir das entstan-
dene Wohnquartier wurde passend zur Anordnung der
Name ,Briihl-Karree“ gewéhlt.

Die wbg hat sich zum Ziel gesetzt, positiv zur Stadt-
entwicklung - insbesondere in der Innenstadt - beizutra-
gen. Thr erstes Neubauprojekt seit der Wende 1990 wurde
in diesem Sinne nicht nur erfolgreich realisiert, sondern
setzt auch MaRstébe fiir bezahlbaren, modernen und bar-
rierefreien Wohnraum. Da vielerorts im genossenschaftli-
chen Wohnungsbau iiber kurz oder lang neue Wege einge-
schlagen werden miissen, dient dieses gelungene Baupro-
jekt als Vorbild fiir die Zukunft.

Weitere Informationen:

Wohnungsbaugenossenschaft Gotha e. G. (wbg)

Breite Gasse 11, 99867 Gotha

Tel. (03621) 30 77-0, Fax (03621) 30 77 77

info@wbg-gotha.de, www.wohnungshaugenossenschaft-gotha.de
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