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Interview

PLANEN, BAUEN UND WOHNEN FUR ALLE
IM GESPRACH MIT ARMIN NIEDENTHAL

Das Gesprdch fuihrte Katrin Bek

Abb. 1: Armin Niedenthal, Vorstand der bauverein AC in Darmstadt Foto: privat

Zur Person:

Armin Niedenthal ist Vorstand der
bauverein AG in Darmstadt (Abb. 1).
2021 war er als Vertreter der Preis-
trdger des vergangenen Jahres
Mitglied der Jury far den Hessischen
Denkmalschutzpreis. 2020 wurde
die bauverein AG fiir die behutsame
Instandsetzung der Siedlung Rhén-
ring | Spessartring in Darmstadit,
einer stadtebaulich bedeutsamen
Gesamtanlage, mit dem Hessischen

Denkmalschutzpreis ausgezeichnet.
Die Jury zeigte sich beeindruckt

von der besonderen Qualitéat der
MaBnahme und dem besonderen
Engagement der bauverein AG far
eine denkmalgerechte Instandset-
zung. Sie betonte den konkurrenz-
losen Vorbildcharakter des Projektes.
Uberzeugt habe auch die starke Ver-
wurzelung der Bewohnerinnen und
Bewohner mit ihrem Wohnumfeld.

Welche Bedeutung hat die Auszeich-
nung mit dem Hessischen Denkmal-
schutzpreis fiir Sie? Wie war das Feed-
back zur MafSnahme?

Niedenthal: Die Wertschatzung des
Projektes durch die Auszeichnung
mit dem Hessischen Denkmal-
schutzpreis war insbesondere fir
unsere Kolleginnen und Kollegen,
die unmittelbar in die BaumaRnah-
me involviert waren, sehr wichtig.
Fir mich persénlich war die Wie-
derherstellung des urspriinglichen
Erscheinungsbildes der Gebaude in
der bauzeitlichen Farbigkeit mit den
charakteristischen grinen Klapp-
laden die Erfullung eines lange ge-
hegten Wunsches - ein Stick Stadt-
reparatur, durch die eine der meist
befahrenen StraRen Darmstadts
auch ein Stick Lebensqualitat zu-
rick erlangt hat (Abb.2). Beson-
ders freuen wir uns dartber, dass es
uns gelungen ist, die Vorgaben des
Denkmalschutzes mit modernen
EnergieeinsparmalRnahmen zu ver-
binden. Fur die bauverein AG be-
deutet die Auszeichnung mit dem
Hessischen Denkmalschutzpreis
natdrlich auch einen Zugewinn an
Renommee.

Sie mussten strenge Auflagen eftfiillen,
dennoch ist es Ihnen gelungen, die
Mieterinnen und Mieter der Siedlung
Rhoénring [ Spessartring fiir die Beson-
derheit des Fldchendenkmals zu sensi-
bilisieren. Wie haben Sie das geschafft?
Niedenthal: Instandsetzungs- und
BaumaRnahmen sind immer auch
mit Einschrénkungen fir die Be-
wohnerinnen und Bewohner ver-
bunden. In Mijetersprechstunden
haben wir deshalb umfassend und
frihzeitig Gber die Instandsetzung
der Fassaden und des AuRengelan-
des informiert. Auch Uber digitale
Kandle haben wir Winsche und
Beschwerden entgegengenommen
und darauf reagiert. Grundsatzlich
begrtiRen die Mieterinnen und Mie-
ter den Mehrwert, der sich durch
die MaRnahme ergibt. Sie sind stolz



auf die Aufwertung ihres Lebens-
umfeldes, das die Kommunikation
und das Zusammenleben in der
Siedlung beférdert.

Wie wiirden Sie einem Aujfienstehenden
das Spannungsfeld Ihres Aufgabenspek-
trums als Vorstand der bauverein AG
erkldren?

Niedenthal Als kommunales Woh-
nungsbauunternehmen nehmen wir
unsere gesellschaftspolitische Verant-
wortung gegenlber Burgerinnen und
Blrgern wahr, deren Mittel es nicht er-
lauben, sich auf dem freien Wohnungs-
markt zu behaupten. Zugleich miissen
wir natarlich wirtschaftlich effizient
sein und politische Rahmenbedingun-
gen erflllen. Derzeit etwa stehen wir
vor der Herausforderung, 17.000 Woh-
nungen bis zum Jahr 2035 klimaneu-
tral umzugestalten. Unsere Immobilen
sind Vermobgenswerte der Kommune,
durch die Finanzierungsspielraume
fir andere kommunale Aufgabenfel-
der eroffnet werden. Entsprechend
arbeiten wir eng mit allen ortlichen
Entscheidungstragern zusammen, um
zentrale Fragen der Stadtplanung oder
der Raumordnung gemeinsam planen
und umzusetzen zu kénnen.

Wie sind Sie zur bauverein AG gekommen?
Niedenthal: Mich hat die Integration
von Menschen in verletzlichen Le-
benslagen im Zusammenhang mit
dem in der internationalen Gesetz-
gebung festgeschriebenen Recht auf
Wohnen schon immer sehr beschaf-
tigt. Denn die Versorgung der Bevdl-
kerung mit bezahlbarem Wohnraum
gehért zu den wichtigsten Aufgaben
kommunaler Daseinsvorsorge. Seit
dem Beginn der Menschheitsge-
schichte steht das Wohnen fir einen
Ort des Bleibens und Ruhens aber
auch der Nahe. Die Wohnung ist der
Ort, von dem aus sich der Mensch
in ein Verhaltnis zur Welt setzt. Uber
seine eigenen vier Wande hinaus hat
jeder Mensch das Bedurfnis, in einer
angeregten Nachbarschaft zu leben,
Kontakte zu pflegen und Gemein-

schaft zu erleben. Raum dafar zur Ver-
flgung zu stellen, ist unsere Aufgabe.
Bis heute arbeiten wir daran, soziale
Verantwortung und wirtschaftliche
Effizienz miteinander zu verbinden.
Bis 2015 habe ich beim gemeinntt-
zigen Siedlungswerk in Frankfurt ge-
arbeitet. Urspringlich habe ich Ver-
sorgungstechnik in Trier studiert.

Wie viele Wohnungen aus dem Bestand
der bauverein AG stehen unter Denk-
malschutz?

Niedenthal: 10,9 Prozent des Be-
standes stehen unter Denkmal-
schutz, dies sind 910 Wohnungen
und 13 Cewerbeeinheiten.

Die bauverein AG wurde vor 158 Jahren
als »Bauverein fiir Arbeiterwohnungenc«
gegriindet, um dringend bendtigten
Wohnraum zu schaffen. Wohnungsnot
ist auch heute noch ein grofSes Problem.
Woran liegt das und wo miisste man Ih-
rer Meinung nach »den Hebel ansetzen«?
Niedenthal: Wohnungsknappheit ist
vor allem in den Ballungsraumen
heute wieder ein groReres Problem.
Waéhrend auf dem Lande ganze Regio-
nen zu verwaisen drohen, erleben wir
in den Stadten eine starke Tendenz
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zur Urbanisierung. Nach neuesten
Prognosen etwa wird die Bevolkerung
der Stadt Darmstadt bis 2040 um
15 Prozent wachsen, hessenweit geht
man von 1,3 Prozent aus. Zugleich
setzt sich der Trend zu Singlehaus-
halten fort. Das sorgt flr einen ge-
waltigen Anstieg an Wohnungsbedarf,
der nur durch Bauen, Bauen, Bauen
abgefedert werden kann. Gleichzeitig
sind Stadte wie Darmstadt in der
Entwicklung neuer Flachen bereits
sehr begrenzt. Moéglichkeiten, neuen
Wohnraum zu schaffen, ergeben sich
durch Nachverdichtung oder durch
Konversionsprojekte, wie wir sie bei-
spielsweise mit der Lincoln-Siedlung
und dem Ludwigshoéhenviertel erfolg-
reich angehen. Auch die Anbindung
des Umlandes ist sicher ein Weg, um
die Zentren zu entlasten. Ganz aktu-
ell bremst auch die eingeschrankte
Verfugbarkeit von Material (gestorte
Lieferketten) und Arbeitskraften die
Entwicklung von Wohnraum.

Sie sind dazu verpflichtet, den sozialen
Wohnungsbau in der Stadt zu fordern.
Ist das heute schwerer als friiher?

Niedenthal: Ja. Das zentrale Hemm-
nis liegt in den Baukosten. Diese sind
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Abb. 2: Die instandgesetzten Hauser der Siedlung Rhénring | Spessartring
mit bauzeitlich intensiver Putzfarbigkeit und griinen Klappladen, 2020 Foto: Ch. Krienke, LfDH
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innerhalb der letzten zehn Jahre um
85 Prozent gestiegen. Wenn man
damit auf Mieten kommen moéchte,
die zwischen sechs und sieben Euro
liegen sollen, bedarf es mehr staat-
licher Subventionen. Auch die erheb-
lich gestiegenen Crundstickspreise
tun ihr Ubriges dazu.

Wohnungsbau soll rentabel, dkologisch
und gemeinwohlorientiert sein. Gleich-
zeitig soll hochwertiges Wohnen fiir
viele Menschen in guter architektoni-
scher Qualitdt bei stindig steigenden
Grundstiickspreisen méglich sein — wie
begegnen Sie diesen Herausforderun-
gen und welche Rolle spielt die Denk-
malpflege dabei?

Niedenthal: Tatsachlich sind gerade
die Herausforderungen des Klima-
schutzes fur die Wohnungswirt-
schaft gewaltig. Das betrifft den gro-
Ren Umfang an Bestandsgebauden,
ein Uberwiegender Anteil des ak-
tuellen Baubestandes ist noch vor
der ersten Warmeschutzverordnung
1979 erbaut worden. Der Sanierungs-
bedarf ist also sehr groR, ebenso wie
die Kosten, die auf die Immobilien-
wirtschaft zukommmen. Realistischer-
weise ist die Wohnungsbranche auf
umfangreiche Unterstlitzung von
Bund und Landern angewiesen, um
unter diesen Voraussetzungen be-
zahlbaren Wohnraum schaffen und
erhalten zu kénnen. Denkmalge-
schitzte Objekte machen die Sache
natlrlich nicht leichter. Der bauver-
ein AG ist historische Architektur
und deren Erhalt ein wichtiges An-
liegen, traditionell nehmen wir den
Kulturbegriff in der Baukultur sehr
ernst, auch uber die gesetzlichen
Anforderungen hinaus. Nicht zu
leugnen ist aber auch, dass die For-
derungen des Denkmalschutzes In-
standsetzungen sehr komplex und
teuer machen kdnnen. Allerdings ist
hier zu differenzieren: Jedes Projekt,
das die Denkmalpflege mit einbe-
zieht, ist individuell. Hier wird nicht
zuletzt eine Rolle spielen, wie die
Vorgaben des Klimaschutzes im De-

tail ausgestaltet werden. So ist zum
Beispiel nicht jede energetische
Instandsetzung sinnvoll, namlich
dann nicht, wenn die CO,-Einspar-
potenziale Uber den verbleibenden
Lebenszyklus eines Gebdudes ge-
ringer sind als die CO,-Freisetzung
durch die Instandsetzung - Stich-
punkt graue Energie. In diesem
Spannungsfeld wird man auch Maf-
nahmen an denkmalgeschutzten
Immobilien individuell bewerten
mussen — gerade, weil sie sehr um-
fangreich ausfallen kédnnen.

Was tun Sie, um das Image des sozialen
Wohnungsbaus aufzupolieren?
Niedenthal: Das Image des sozialen
Wohnungsbaus ist in Deutschland
inzwischen eher positiv besetzt. Das
liegt sicher auch daran, dass man in
der Vergangenheit nicht im grofRen
Stil die Fehler gemacht hat, wie sie
zum Beispiel in GroRbritannien und
Frankreich begangen wurden: sozial
isolierte und stigmatisierte Wohnsi-
los und Trabantenstadte zu schaffen.
Es gilt, auch im sozialen Wohnungs-
bau gemischte, intakte Quartiere zu
entwickeln, die sich als lebendige
Nachbarschaften entwickeln kénnen.
In vielen Kommunen wird hier schon
bei der Grundstlcks- und Projektver-
gabe die Richtung gewiesen. Ohne
die Integration preisgebundener
Wohnungen ist in vielen Stadten fast
keine Entwicklung mehr mdglich.
Wir selbst haben hier jungst mit der
Lincoln-Siedlung ein entsprechen-
des Quartier geschaffen. Klar ist, dass
solch ein Ansatz in der Praxis nicht
immer reibungslos ablauft, denn
eine Nachbarschaft muss erst einmal
wachsen. Deshalb gehen wir den in
der Wohnungswirtschaft sicher nicht
ganz Ublichen Weg, mit der Institu-
tion eines Sozialmanagements zu
arbeiten: Wir beschaftigen eigens
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
vor Ort, die im engsten Kontakt mit
den Bewohnerinnen und Bewohnern
Konflikte lésen und ein positives
Quartiersklima schaffen.

Welche Trends beim Wohnen kdnnen
Sie ausmachen?

Niedenthal: Der Trend geht eindeutig
zur Singlewohnung, aber auch groRe
Wohnungen fir Familien und gemein-
schaftliche Wohnprojekte far altere
Menschen sind gefragt. Ich bin sehr
stolz darauf, dass wir bislang insgesamt
acht Wohnprojekte fir das gemein-
schaftliche Wohnen alterer Menschen
realisiert haben. Wichtig ist, die kunf-
tigen Bewohnerinnen und Bewohner
schon sehr friih mit einzubeziehen, um
ihre Bedirfnisse zu kennen und auf
ihre Wiinsche reagieren zu kénnen.

Das Bauen spielt in Darmstadt eine gro-
JSe Rolle. Wie beteiligen Sie die Stadtge-
sellschaft an dffentlichen Diskussionen
um die Frage des Bauens?

Niedenthal: Als kommunales Immo-
bilienunternehmen sind wir umfang-
reich in den relevanten Cremien der
Stadt vernetzt, sodass wir unsere Ex-
pertise und unseren Rat in immobi-
lienwirtschaftlichen Entscheidungen
einbringen kénnen.

Was war die gréfite Herausforderung,
die Sie beschdftigt hat und welches ist
Ihr derzeit interessantestes Projekt?

Niedenthal: Eines meiner derzeitigen
Lieblingsprojekte ist die Ludwigs-
hohsiedlung in Darmstadt. Hier ent-
steht ein neues Stadtquartier flr
rund 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Bei 25 Prozent der Wohnun-
gen handelt es sich um geférderten
Wohnraum, 20 Prozent sind fir Emp-
fanger mittlerer Einkommen vor-
gesehen. In der Entwicklung dieses
zentral gelegenen, ehemals milita-
risch genutzten Viertels beziehen wir
uns mit der Riegelbauweise auf die
Struktur des alten Kasernengelandes
und setzen gleichzeitig auch neue
stadtebauliche Dominanten. Ahnlich
wie schon in der Lincoln-Siedlung
wollen wir auch gemeinschaftlichen
und selbstorganisierten Wohnpro-
jekten die Méglichkeit bieten, ihre
Plane umzusetzen. Dafir sind insge-
samt drei Grundstlcke vorgesehen.



Bei dem zentralen Quartiersplatz, der
mit den historischen Kasernenge-
bauden unter Ensembleschutz steht,
ist es uns gelungen, den historischen
Baumbestand zu erhalten. Er soll
kunftig als zentraler Ort der Kommu-
nikation, der Begegnung und der Ver-
sorgung dienen. Wie Sie sich sicher
gut vorstellen kénnen, birgt die Ent-
wicklung eines solchen Quartiers mit
einem nachhaltigen Verkehrskonzept
auch erhebliche Herausforderungen.

Wie gehen Sie mit den Herausforderun-
gen um, die sich durch den Klimawan-
del und die Mobilitdtswende ergeben?

Niedenthal: Die klimaneutrale Um-
gestaltung unseres Bestandes ist die
derzeit grolte Herausforderung Mit
den bislang zur Verfligung stehenden
Instrumenten ist dieses Ziel nicht zu
erreichen. Geklart werden muss die
Frage der Finanzierbarkeit und der
zur Verflgung stehenden Férderpro-
gramme. Ein weiteres Problem be-
steht darin, dass es derzeit aufgrund
der allgemeinen Hochkonjunktur in
der Baubranche einfach nicht genug
Handwerkerinnen und Handwerker
auf dem Markt gibt. Dies aber ist kein

spezifisch deutsches, sondern ein ge-
samteuropaisches Problem.

Welche Rolle spielen partizipative Pla-
nungsprozesse bei der bauverein AG?
Niedenthal: Partizipative Planungs-
prozesse sind bei der bauverein AG
von erheblicher Bedeutung, um Ak-
zeptanz von Bewohnerinnen und Be-
wohnern sowie Anrainerinnen und
Anrainern zu férdern, Widerstande
und Projektverzdégerungen zu verhin-
dern sowie Planungsverfahren abzu-
sichern. Eine rechtzeitige, gute und
fundierte Information, die glaubhaft
und ehrlich vermittelt wird, lost viel-
fach Widerstande auf. Sorgen mus-
sen ernst genommen werden und auf
Bedenken aktiv reagiert werden.

Was wtinschen Sie sich fiir die Zukunft?
Niedenthal: Ich winsche mir Gesund-
heit und Zeit fir ausgedehnte Over-
land Roadtrips durch Europa, Asien
und Afrika.

Wohnen Sie in einem Denkmal?
Niedenthal: Nein, in einem Schlicht-
bau von 1931, der aber mittlerweile
auch schon 91 Jahre alt ist!
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Ihr Lieblingsarchitekt?

Niedenthal: Le Corbusier mit seiner
wunderbaren Chapelle Notre-Dame-
du-Haute de Ronchamp.

Ihr Lieblingsbuch?
Niedenthal: yDer Alchimist< von Paulo
Coelho.

Haben Sie einen Lieblingsfilm?
Niedenthal: yDein Weg¢ von Emilio
Estevez

Was wiinschen Sie der Denkmalpflege
fiir die Zukunft?

Niedenthal: Ich wiinsche der Denk-
malpflege fur die Zukunft, dass sie
sich weiterhin so engagiert und inten-
siv fur historische Stadtquartiere und
historische Architektur einsetzt, denn
sie pragen das Lebensgefuihl der Men-
schen in ganz direkter Weise (Abb.3).
Sie moge es zulassen auch Denkma-
ler ymodern< zu starken und es mo-
gen immer Unterstitzer in fachlicher,
aber auch in finanzieller Hinsicht zur
Seite stehen!

Wir danken Ihnen fiir das Gesprdch!

Abb. 3: Verlauf der Siedlung Rhénring | Spessartring in Darmstadt, 2020 Foto: Ch. Grau
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