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Vorwort

Gesucht. Gefunden. Gebaut. Und weiter? Da, wo es bei Baugruppenobjekten lang-
fristig spannend wird, die Berichterstattung jedoch haufig endet, setzt diese Ver-
offentlichung ein.

Was passiert eigentlich nach dem Einzug? Wie gestaltet und ordnet sich die neue
Nachbarschaft? Haben sich die Erwartungen erfullt? Ist aus der Bau- tatsachlich auch
eine Hausgemeinschaft geworden? Wer oder was war dabei hilfreich? Was wiirde
man im Ruckblick auf Grundstiickssuche, Gruppenfindung, Bauzeit und Bauwerk
heute genauso wieder oder vielleicht auch anders machen? Was schafft man als
Gruppe von Bau-Laien in Eigenverantwortung? Wo braucht man professionelle Be-
gleitung? Wo muss sich die Politik im Kleinen und GroRBen mehr bewegen?

Vorgestellt werden Projekte und ihre Bewohner aus Baden-Wurttemberg, Bayern,
Berlin, Mecklenburg-Vorpommern und Nordrhein-Westfalen, die schon lénger oder
gerade erst eingezogen sind, ganz unterschiedlich gebaut und verschiedene Ansétze
beim Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft entwickelt haben.




Zu Wort kommen aullerdem diejenigen, die als Kommunalpolitiker und Stadtent-
wickler Rahmenbedingungen fir solche Gemeinschaftsprojekte schaffen, als Bau-
berater, Baubetreuer und Projektsteuerer Unterstitzung geben, als Architekten ver-
anderte Anspriiche an das Bauen und Wohnen aufgreifen, daraus neue Ideen fur
Gemeinschaftsprojekte entwickeln und dabei auch Anregungen aus anderen Léndern
und Kulturen einflieBen lassen.

Was generell deutlich wird: Baugemeinschaften — ob als private Gruppe oder unterm
Dach einer Genossenschaft — stehen fir weniger Flachenverbrauch und bezahlbaren
Wohnraum mit Lebensqualitdt und Gemeinsinn. Fur innovative Wohnmodelle mit
sozialen, kulturellen und Umweltaktivitdten, die auf das Umfeld ausstrahlen. Das tut
dem Quartier und dem Stadtklima insgesamt gut. Sie sind damit Baustein einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und willkommene Ergénzung zur klassischen Wohn-
form im Eigentum, wo die Betonung deutlich stérker auf der Privatsphére liegt.

Die Voraussetzungen fur ein erfolgreiches Gelingen des Gemeinschaftsprojekts sind
in einer Hinsicht Uberall gleich: Es braucht von allen Beteiligten Kompromiss- und
Risikobereitschaft gleichermalien, Toleranz und Respekt, ,eine Grundeinstellung, die
auf Konsens zielt”. Man muss damit leben kénnen, dass ,nicht jede Entscheidung
die ist, die man selbst getroffen hatte”. Mancher steigt dann schnell wieder aus. ,Teil
einer solchen Gemeinschaft zu werden, ist ein aufwendigerer Weg, als einfach etwas
zu kaufen”, so eine Quintessenz. Oft finden sich Bauwillige zusammen, die auch vom
Typ her gut zusammenpassen.
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.Co-Living ist nicht nur
etwas flir GroRstadter”

Der Jurist und Politikwissenschaftler Dr. Daniel Dettling ist Grinder
der Denkfabrik Institut fur Zukunftspolitik (www.zukunftspolitik.de)
und leitet das Berliner Biiro des Zukunftsinstituts (www.zukunftsinstitut.de).
Er befasst sich unter anderem mit den Themen Urbanisierung, Wohnen,
Mobilitat. Im Interview dulRert er sich zum Wandel des Wohnens und tber
seine Beweggriinde fur den Umzug in ein Co-Living-Projekt in Berlin.

Dr. Daniel Dettling
Foto: Thomas Kierok

Das sagt der Trend-  Nichts ist so besténdig wie der Wandel und Wohnen davon nicht ausge-
und Zukunftsforscher: ~ nommen. Wie und wo werden wir in den néchsten Jahrzehnten leben und
. wohnen? Welche Antwort haben Sie darauf, als jemand der von Haus aus

zur Zukunft des Wohnens forscht?

Wir werden dort leben und wohnen, wo wir uns wohlftihlen. Die beiden Mega-
trends Globalisierung und Digitalisierung mit ihren Erscheinungsformen der Ent-
grenzung und Beschleunigung fiihren zu einer Nachfrage nach Sehnsuchtsorten,
»Globalisierung und  nach ,Heimat". Die Frage ,Stadt oder Land” wird kiinftig weniger relevant. Es wird
Digitalisierung fihren zu einer ~ um das Urbane in der Provinz und das Dérfliche in den Stadten gehen. Die Provinz
Nachfrage nach ,Heimat“.«  wird progressiver und die GroBstadt dérflicher. Das hat Folgen fur das Wohnen.
Wohnen wird zur individuellen wie zur sozialen Frage der Zukunft. Lebensqualitét

»Lebensqualitat wird  wird zum entscheidenden Standortfaktor.

zum entscheidenden
Standortfaktor«  Was zeichnet sich davon schon heute ab?

Immer mehr Menschen kénnen sich vorstellen, auf dem Land zu leben. Die Land-
flucht wird von der Stadtflucht abgelost. Erstmals seit Jahren verzeichnen die sie-



ben groBten Stédte in Deutschland keinen Zuwachs mehr. Vor allem Familien ver-
lassen die groBen Stadte, auch, aber nicht nur aus ékonomischen Griinden. In
einem Radius von ca. 50 bis 100 Kilometern von den GroRstédten lésst sich die
Infrastruktur leichter bewerkstelligen. Die Luft ist besser, die Naherholungsgebiete
vor der Tur und die Anbindung an die néchstgroRe Stadt ist noch gut. Seit einigen
Jahren zeichnet sich aber auch ein negativer Trend ab: Viele Bewohner auf dem
Land fuhlen sich von der Politik alleingelassen. Sie fuhlen sich als Verlierer der neuen
Verdnderungen. In den grolen Stadten wéchst das Geftihl der Anonymitét, auf dem
Land das Gefiihl des Abgehéngtwerdens.

Was hat darauf vor allem Einfluss? Und inwiefern ldsst sich aktuell darauf
Einfluss nehmen?

Der Gegentrend zur Globalisierung ist die Glokalisierung. Viele Menschen suchen
eine Verbindung von wachsender Mobilitdt und Vernetzung und lokaler Verbunden-
heit und Verwurzelung. Viele Bewohner im léndlichen Raum fthlen sich abgehéangt
und von aus ihrer Sicht abgehobenen Stadtern und dort lebenden Eliten nicht ver-
standen und reprasentiert. Die GroRe Koalition hat diesen Trend, der sich in den
USA, England und Frankreich als neuer Populismus darstellt, erkannt und versucht
Uber eine Kommission ,Gleichwertige Lebensverhéltnisse” Antworten zu finden.
Das Ziel ist klar: Es geht um eine Aufwertung und bessere Anbindung des land-
lichen Raums und jener Regionen, die vom Strukturwandel besonders betroffen
sind. Es fehlt aber noch an Uberzeugenden und nachhaltigen Antworten auf die
dréngenden Fragen: Nahverkehr, Infrastruktur und Arbeit.

Welche innovativen Wohnmodelle sind Ihnen aus lhrer Forschungsarbeit
und Praxis bekannt? Welche haben aus lhrer Sicht Zukunftspotenzial?

Innovative Wohnmodelle setzen auf Gemeinschaft: Gemeinschaftsraume, Gemein-
schaftsautos, Gemeinschaftskochen. Es geht um Maglichkeiten und Orte, etwas zu
teilen. Was wir von Car-Sharing im Bereich der Mobilitdt und Co-Working im Be-
reich des Arbeitens kennen, weitet sich auch auf Wohnen aus. Wahrend die eige-
nen vier Wénde und Raume tendenziell kleiner werden, wird der Gemeinschafts-
bereich vergroRert. Wohnmodelle, die diesen Trend umsetzen wollen, versuchen
die Angebote zu lokalisieren. Moglichst viel soll von zu Hause aus und gemeinsam
erledigt werden konnen: Arbeit, Pflege, Engagement.

Wie sieht fiir Sie der ideale Wohnort beziehungsweise die ideale Wohn-
umgebung aus?

Der ideale Wohnort bzw. die ideale Wohnumgebung setzen auf Harmonie von
Wohnen, Leben und Arbeiten. Orte, wo man maoglichst viel individuell und gemein-
sam erledigen und erleben kann, ohne es zu mussen. Es geht um Orte und Mo-
delle, die ein HochstmaR an Freiwilligkeit und Individualitdt mit Gemeinschaftlich-
keit und Nachbarschaft verbinden. Individuell, aber nicht privatisiert, kollektiv, aber
nicht staatlich.

Bauen und Wohnen in Gemeinschaft | 7

sLandflucht wird von der
Stadtflucht abgeldst.«

»Der Gegentrend zur Globali-
sierung ist die Glokalisierung.«

oo e 0 00

»Es geht um eine Aufwertung
des landlichen Raums.«

o0 0 0000000000000 00

»Was wir von Car-Sharing
und Co-Working kennen,
weitet sich auch auf
Wohnen aus.«

©0 0000000000000 0000 00

»Individuell, aber nicht
privatisiert, kollektiv, aber nicht
staatlich.«

ee 0000000000 00
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»,Co" heildt nicht ,Wir machen
alles gemeinsam”, sondern
die eigene Wahl, gemeinsam
besser zu leben.«

e0 0 0000000000000 000000 0000

»Ausschlaggebend fur
diese Entscheidung war
eine Mischung aus Not

und Neugierde.«

0 00 0000000000000 00000000000 000

»Mitten in Berlin so viel Platz
und Grin fur Kinder und
Erwachsene! Allein ware das
nicht machbar gewesen.«

ee 0000000000000 000 0 00

Nach Co-Working gibt es nunmehr auch Co-Living in den groBen Metro-
polen. Welches Lebens- und Wohnmodell steht dahinter? Und wére das
auch etwas fiir kleinere Stadte?

Hinter ,Collaborative Living” steckt das Modell des kooperativen Individualismus
und der dezentralen Vernetzung. Wohnen als dezentrales Netzwerk. Es geht um
Selbstverwirklichung und soziales Miteinander. ,Co" heif3t nicht ,Wir machen alles
gemeinsam”, sondern die eigene Wahl, gemeinsam besser zu leben. Im Co-Living
ist man eher Teil eines Konnektivs und nicht eines Kollektivs. Co-Living ist nicht nur
etwas fur GroBstadter. Sein Grundgedanke, wonach man sich Réume und Flachen
teilt, ist auch auf kleinere Stddte und sogar Dorfer Ubertragbar. Aus Kuh-Dérfern
werden Ko-Dorfer. Gro3stadtmuide Architekten und Kiinstler haben sich beispiels-
weise in Brandenburg zusammengetan und wollen ein gemeinsames neues Dorf
bauen. Das Betreibermodell ist eine Genossenschaft. Die neuen Hauser sind nicht
als Dauerwohnsitz, sondern als Ergdnzung zur Stadtwohnung gedacht.

Sie selbst haben sich fiir ein Co-Living-Modell inmitten von Berlin ent-
schieden. Was hat Sie dazu bewogen?

Eine Mischung aus Not und Neugierde. Wir haben lange nach einer gut gelegenen
und erschwinglichen Eigentumswohnung gesucht. Unmittelbar nach der Finanz-
krise vor zehn Jahren waren die Preise in Berlin auf einem Héchststand, es war viel
Geld unterwegs und viele Wohnungen gingen zu wahnsinnigen Preisen weg. Uber
einen Nachbarn haben wir von einer Baugemeinschaft erfahren, die ein groReres
Grundsttick direkt am alten Flughafen in Tempelhof gekauft hat. Wir haben sofort
unterschrieben, obwohl unsere Hausbank nur mit dem Kopf geschdittelt hat: ,Eine
Baugemeinschaft als GbR? Sind Sie wahnsinnig?” In den ersten Versammlungen
haben wir dann die Mitstreiter und kuinftigen Nachbarmn kennengelernt. Die Mi-
schung hat uns gefallen: jiingere Familien, alleinlebende Altere und Paare, deren
Kinder schon aus dem Haus waren.

Wie lebt es sich in der neuen Wohnung? Was macht lhre Wohnumgebung
besonders liebens- und lebenswert?

Die Wohnungen und Zimmer sind sehr hell, entsprechend wenig muss man hei-
zen, und ein Solardach sorgt fiir griinen, emeuerbaren Strom zur Selbstversorgung.
Der Kiez ist sozial — noch — gut durchmischt, man kennt sich in der Nachbarschaft
und den Geschéften. Die Verkehrs- und Naherholungsanbindung ist hervorragend,
in 15 Minuten ist man mitten im Regierungsviertel. Das Schonste an dem Projekt
ist ein groBer Gemeinschaftspark. Mitten in Berlin so viel Platz und Griin far Kinder
und Erwachsene! Allein wére das nicht machbar gewesen.

Wenn Sie heute im Internet inserieren und nach neuen Mitstreitern suchen
wiirden, weil vielleicht jemand ausgezogen ist, was stiinde dort iiber Ihr
Projekt? Und was miissten umgekehrt Interessenten iiber den finanziel-
len Anteil hinaus , mitbringen”?
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,Baugemeinschaft sucht soziale Individualisten zum gemeinsamen Wohnen und
Leben mitten in Berlin. Erwartet werden Neugierde, zeitweiliges Engagement und
Interesse an Entwicklungen auch auBerhalb der eigenen vier Wande. Hunde sind
aufgrund des Gemeinschaftsgartens nicht moglich, Katzen sind daftr reichlich vor-
handen

Derzeit reservieren Stddte zunehmend kommunales Bauland fiir Bau-
gruppen, Beispiele sind Hamburg, Miinchen, Ulm. Ist das ein Trend be-
ziehungsweise ein Zukunftsmodell fiir das Wohnen?

o0 00 0000000000000 00

»Nicht nur Wohnen, auch

Familie erweitert sich. Nach-
Ob es ein genereller Trend ist, muss sich noch zeigen. Die genannten Stadte sind ~ barn gehdren neu dazu.«
zumindest Trendsetter und haben erkannt, dass immer mehr Menschen nach neu-
en Moglichkeiten und Modellen suchen, giinstig und gemeinsam zu wohnen.
Wohnen ist eine soziale Frage im doppelten Sinn: finanziell wie solidarisch. In einer
zunehmend individualisierten, bunten und &lter werdenden Gesellschaft suchen
die Menschen nach neuen Bindungen und Freiheiten jenseits der alten Muster wie
der privaten Kernfamilie. Nicht nur Wohnen, auch Familie erweitert sich. Nachbarn

gehdren neu dazu.

e0 0000000000000 0000000 000
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Quintessenz Dr. Daniel Dettling:

Der Umzug in die neue Wohnung, das gemeinschaftliche
Wohnprojekt war ... eine neue Erfahrung, eine Reise ins

Wenn ich Wirtschafts- oder Politprominenz einladen
und durchs Haus fuhren wirde, wéren das ... Stadtent-

0 06 0000000000000 00000000000000000 00

Ungewisse. Kommt man mit den neuen Nachbarn und
Eigentimern zurecht? Welche Probleme werden auftre-
ten, mit denen wir nicht gerechnet haben?

Was ich an meinem Zuhause besonders schétze: ... das
Griine und die Ruhe mitten in der Stadt. Wir leben urban
und léndlich gleichermaRen.

Mein gréBter Wunsch fur die Zukunft wére, ... wenn wir
Wohneigentum neu denken und planen wiirden: kolla-
borativ und sozial gemischt.

wicklungs- und Bausenator sowie Vertreter der Immo-
bilienwirtschaft. Ich wiirde ihnen unser Projekt zeigen
und mit ihnen dartber sprechen, wie sich solche Pro-
jekte zum Wohle moglichst vieler umsetzen und finan-
zieren lieRen. Vielleicht kommen wir sogar zu einer ge-
meinsamen Vision: ,Ein Land, in dem wir gerne und
sozial miteinander wohnen und leben!”

© © ¢ 0 0 0000 000000000000 000000000000 0000000000 0000000000000 0000000000000 00 00 O
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Bundesland:
Berlin

Stadt:
Berlin

Projekt:

Baugemeinschaft
Tempelhofer Berg,
7-stockiges Mehrfamilien-
haus mit Gemeinschaftsraum
und Gemeinschaftsgarten

Lage/Grundstick:
Innerhalb des Stadtquartiers
Friesenstralle mit

14 Hausern, 5 Burostudios
und 1 Tischlerei

ca. 18.500 m2-Grundstuck,
innenstadtnah,

unweit des ehemaligen
Flughafens Berlin-Tempelhof,
vorherige gewerbliche Nutzung
der Flache

Rechtsform:
Wohneigentimergemeinschaft,
vorwiegend Selbstnutzung

(43 Wohnungen), Vermietung (3)

Wohnungen:

46 Eigentumswohnungen
zwischen 38 und 180 m?
Wohnfldche, barrierefrei,
alle jeweils mit Balkon oder
Terrasse

Energiekonzept/
Haustechnik:

KfW-55-Haus mit Geothermie,
kontrollierter Be- und Entltftung
und Dachbegriinung, zusatzlich
Photovoltaikanlage

Investitionskosten inkl.
aller Nebenkosten
(auch Stadtquartierpark)
Durchschnitt:

2.500 Euro/m?

Grundsteinlegung:
2011

Einzug:
Im Jahr 2012, mit 68 Erwachsenen
und 42 Kindern

Von Projektbeginn

(inkl. Baugruppenfindung/
Grundstiickssuche)

bis Einzug:

Rund 3,5 Jahre

Planung und Umsetzung:
Margit Renatus und Bjorn Gatte,
Biro Blaufisch Architekten

Auszeichnungen/
Ausstellungen:

IDa — Architektur in Berlin 2014.
Diese Ausstellung zeigt jéhrlich

neu ausgewahlte, beispielhafte
Projekte von Berliner Architektinnen
und Architekten.
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Fotos: Blaufisch Architekten, Innenraumfotos: Erik-Jan Ouwerkerk

Berliner Baugemeinschaft ,Tempelhofer Berg”

Die richtige Mischung aus Leben,
Arbeiten und Wohnen

Einzug der groBen Baugemeinschaft ,Jempelhofer Berg"
in das Mehrfamilienhaus im Berliner Bezirk Tempelhof-
Schoneberg war im Dezember 2012. ,Die Kosten sind
nicht aus dem Ruder gelaufen, die Kalkulation war somit
realistisch”, sagt Daniel Dettling als einer von rund 110
Bewohnern. ,Nach anfanglichen Reibereien hat sich der
Alltag einschlieBlich der Nutzung der Gemeinschafts-
flachen geregelt” Es gibt diverse AGs: Garten, Gemein-
schaftsraum. ,Jeder kann, muss aber nicht mitwirken und
sich einbringen”

Die wichtigsten Erfahrungen aus der Bauphase fiir Daniel
Dettling: ,Es geht um die richtige Mischung aus Leben,
Arbeiten und Wohnen. Das bedeutet, offen tiber Zielkon-
flikte und Bedurfnisse zu sprechen. Und es geht darum,
vorsorgend zu planen: Welchen Platz brauchen wir, was
wird, wenn die Kinder aus dem Haus sind oder einer
pflegebedurftig wird?"

Die Wohnungen mit individuellem Grundriss variieren in
der Grol3e. Entwickelt wurden sie nach den Beddrfnissen
der Bewohner. Das betrifft etwa den Wunsch nach Teilung,
beispielsweise nach Auszug der Kinder, so dass sich die
Wohnungsanzahl auf 50 Einheiten erweitern ldsst. Zu je-

der Wohnung gehort viel Aulenraum mit groRen Balko-
nen und vor der gesamten Stdfassade laufenden Ste-
gen. Sie bilden vor der Glasfassade ein Raster, das durch
Begriinung mit der Zeit zum vertikalen Garten heran-
wachsen soll.

Alle Bewohner zusammen haben eine 35-Quadratmeter-
Wohnung als gemeinschaftlichen Kultur- und Gésteraum
im Erdgeschoss gebaut.

Das Haus nutzt Geothermie und Photovoltaik, hat ein
begriintes Dach und eine kontrollierte zentrale Luftungs-
anlage.

Das Mehrfamilienhaus in der Néhe des ehemaligen
Flughafens Berlin-Tempelhof — geplant und gebaut
von Margit Renatus und Bjorn Goétte vom Bro Blaufisch
Architekten — ist Bestandteil eines neuen Stadtquartiers
fur insgesamt mehr als 650 Bewohner, das die Architektin
gemeinsam mit drei Kollegen der Stadtquartier Friesen-
straBe GbR entwickelt hat.

Das StraBenfest im Mai 2014 bot den Quartiers- und
alteingesessenen Bewohnern der Schwiebusser StraRe
eine gute Moglichkeit, sich kennenzulernen — im Hinter-
grund die Sudfassade des Hauses der Baugemeinschaft
JTempelhofer Berg".
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Neue Wohnformen in
der Stadt - Chancen fir

Baugruppen

Bauen und Wohnen. Beides gern auch gemeinsam. Soweit die Bau-
gruppenidee, fur die man in Aalen gerade den Boden bereitet hat.
Was die Stadt im Land der Hauslebauer dazu veranlasst hat, erklart
Oberburgermeister Thilo Rentschler im Interview.

ee 0000000000000 00

Das sagt der
Kommunalpolitiker:

ec oo

»Es geht um weniger Flachen-
verbrauch, vor allem aber um
bezahlbaren Wohnraum in
Verbindung mit Wohn- und
Lebensqualitat.«

o000 0 0 0

»Wie sich Baugruppen
wirtschaftlich und sozial

ins Quartier einbringen — da-
riber haben wir uns auch in
Tubingen informiert.«

e e 0o 0 0 0 0

Thilo Rentschler,
Oberbiirgermeister Stadt Aalen
Foto: Stadt Aalen

Aalen hat seit gut einem Jahr seine erste Baugruppe. Sie wiinschen sich
noch mehr davon und haben deshalb zum Beispiel zwei Experten aus der
Baugruppen-Hochburg Wien zu einem Workshop aufs Podium geholt und
auch selbst mitdiskutiert. Warum engagieren Sie sich als Stadtoberhaupt
hier so stark?

Es geht beim Thema Baugruppen zum Ersten um weniger Fldchenverbrauch. Er ist
durch die wachsende Zahl von Singlehaushalten auch in Mittelstédten wie Aalen
tendenziell steigend. Vor allem aber geht es um bezahlbaren Wohnraum in Verbin-
dung mit Wohn- und Lebensqualitét. — Um das, was man sich mehr leisten kann,
wenn man es gemeinsam, als Baugruppe, macht. Davon konnten wir uns bei einem
Erfahrungsaustausch in Wien an Ort und Stelle Uberzeugen. Und: Wie sich Baugrup-
pen wirtschaftlich und sozial ins Quartier einbringen — dartiber haben wir uns auch
in Tubingen informiert. Das waren viele Anregungen fir die Stadtentwicklung, die wir
im Rahmen unserer Wohnungsbauoffensive fur unseren Bedarf umsetzen wollen.

Warum Wien? Was hat Sie dort besonders beeindruckt?

Wien ist fur diese Themen die erste Adresse. In der Forderung von sozialem Woh-
nungsbau hat die Stadt eine hundertjghrige Tradition. Wien ist die europdische



Hauptstadt, die mit ihren Gemeindewohnungsbauten und geférdertem Wohnungs-
bau — eben auch fur Baugruppen — seit Jahrzehnten erfolgreich bezahlbaren Wohn-
raum und eine Situation schafft, in der Spekulation der Boden entzogen ist. Daftr
wendet die Stadt mit ihren knapp zwei Millionen Einwohnern enorme Mittel auf:
Jéhrlich stehen dort fur die Wohnungsbauférderung rund 750 Millionen Euro zur
Verftigung. Zum Vergleich: In Baden-Wiirttemberg mit insgesamt elf Millionen Ein-
wohnern sind es — aber auch erst seit 2017 — jéhrlich 180 Millionen Euro.

Die Seestadt Aspern auf vormaligem Flughafengeldnde in Wien gilt in-
zwischen europaweit als Vorzeigeprojekt fiir neue Stadte des 21. Jahr-
hunderts, in der auch verschiedene Baugruppen aktiv sind. Hatten Sie
Gelegenheit zu einem Besuch?

Die Seestadt Aspern im Nordosten von Wien ist eines der grofSten Stadtentwick-
lungsgebiete Europas. Wir konnten dort mehrere Baugruppen-Projekte in Augen-
schein nehmen und uns auch in Gesprachen mit den Bewohnern einen personli-
chen Eindruck verschaffen, wie das Ganze funktioniert.

Was wiirden Sie hier besonders hervorheben?

Ein wesentlicher Vorteil: Baugruppen finanzieren im Rahmen eines Mehrgeschoss-
baus auch Gemeinschaftsflichen gemeinschaftlich. Vom grolztigigen Fahrradkeller,
Gber Saunabereich, Gastezimmer und Gemeinschaftskiiche fur Feiern, Kinderbe-
treuungsbereich, Bibliothek bis zum Car-Sharing — und mit Veranstaltungsraumen
oder auch Gastronomie und Gewerbe im Erdgeschoss. Dadurch kommt Leben in
die Quartiere. Jeder kann, wenn er will, auch jederzeit seine Tur zumachen. Eine
kluge Mischung zwischen: so viel Individualitdt wie gewiinscht, aber eben auch ge-
meinschaftlichen Aktivititen, wenn man das mochte. — Andere Wohnformen im
Vergleich zum schwabischen Modell mit dem klassischen Einfamilienhaus, um das
man herumlaufen kann. Da muss sicherlich erst einmal ein Lernprozess in Gang
kommen.

Gute Ideen, interessante Modelle. Letztlich aber immer die Frage: Wo ist
Platz fiir preisgiinstiges Bauen in der Gruppe, die sich ja auch erst einmal
finden muss und sich am Markt dann in der Regel klassischen Bautrdagern
gegeniibersieht? Welche Uberlegungen gibt es dazu in Aalen?

Hier sind wir in einer gliicklichen Lage — als Flachenstadt mit einerseits relativ klein-
raumigen Bereichen, aber auch groRen Konversionsflachen, die wir gegenwartig in
unserer Wohnungsbauoffensive gleichzeitig entwickeln und anbieten kénnen. Von
allem etwas. Von daher entsteht jetzt nicht ein Hauen und Stechen. — Fir die ge-
nannte Baugruppe haben wir ein Grundsttick in einer sehr guten Wohnlage in ei-
nem Neubaugebiet unserer Kernstadt reserviert. Als Kommune begleiten wir den
Planungs- und Findungsprozess, damit sie mit Erfolg zum gemeinsamen Heim
kommt. Denn das darf man nicht unterschétzen: Es geht dann in der Regel um ein
Bauvolumen von mehreren Millionen Euro. Da darf es kein unkalkulierbares Risiko
geben. Es muss einfach alles gut funktionieren.
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»Baugruppen finanzieren
auch Gemeinschaftsflachen
gemeinschaftlich.«

»Mit Veranstaltungsraumen,
Gewerbe und Gastronomie im
Erdgeschoss kommt Leben in
die Quartiere.«

»Es sind andere Wohn-
formen im Vergleich zum
schwabischen Modell.
Da muss ein Lernprozess
in Gang kommen.«
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»Als Kommune begleiten
wir den Planungs- und
Findungsprozess.«
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»Interessant ist, die
Generationen wieder unter
einem Dach und im Quartier
zusammenzubringen.«

»Wir wollen eine Durch-
mischung aller sozialen
Schichten einer Gesellschaft.«
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»Man tbernimmt auch Ver-
antwortung fir die Gemein-
schaft. Das tut der Gesell-
schaft insgesamt gut.«

e0 0o 0000000000000

Was plant die erste Baugruppe in Aalen konkret?

In diesem Fall entstehen 24 Wohneinheiten mit insgesamt 1.700 Quadratmeter
Wohnfléche plus Gemeinschaftsflachen in zwei Baukorpern. Das Investitionsvolu-
men liegt bei rund acht Millionen Euro. Besonders erfreulich: Das Geb&dudeensem-
ble wird in Holz-Massiv-Bauweise errichtet — zugleich ein Beitrag zum nachhaltigen
Klimaschutz.

Wer hat sich denn bisher in dieser ersten Baugruppe in Aalen gefunden?

Mehrere Familien mit Kindern und alle Altersgruppen sind gemischt am Start. Die
Baugruppe hat sich auch unter dem Stichwort Mehrgenerationenwohnen konstitu-
iert. Das ist aus meiner Sicht als Oberbirgermeister hier in Aalen besonders erfreu-
lich. Denn wir haben in unserer Stadt klassischerweise Studentenappartements.
Wir haben betreutes Wohnen fiir Senioren. Es gibt Angebote fur Alleinerziehende.
Aber interessant ist, die Generationen wieder unter einem Dach und im Quartier zu-
sammenzubringen. Gesellschaft besteht aus Vielfalt, dass man sich ergénzt. Und
nicht: sozialer Wohnungsbau Downtown und die Wohlhabende in der Halbhohen-
lage, so wie es einmal war. Wir wollen vielmehr — das ist unsere Wohnungspolitik —
hier eine Durchmischung aller sozialen Schichten einer Gesellschaft.

Sie haben verschiedene Aspekte des Bauens in Gruppen angesprochen.
Gibt es abschlieBend vielleicht einen, auf den Sie noch besonders hin-
weisen mochten?

Man hat beim Wohnen ja immer verschiedene Maéglichkeiten. Man kann sich zum
einen auf eine Wohnungswarteliste setzen lassen und regelmaRig nachfragen.
Oder man nimmt es zum Beispiel mit einer Baugruppe selbst in die Hand und trifft
damit auch selbst die Entscheidung, wie man wohnen und leben will. Ubernimmt
damit auch Verantwortung fur die Gemeinschaft. Und das tut der Gesellschaft ins-
gesamt gut, wenn wir alle miteinander wieder lernen, dass man fir eigene Ent-
scheidungen auch Verantwortung tibernimmt. Da kann es gern mehr davon geben
als weniger.

Spionturm am Marktbrunnen
Foto: Stadt Aalen
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Blick auf den Marktplatz
Foto: Franz Miiller

Das ,Aalbdumle”, Aussichtsplattform in Aalen, Foto: Franz Miller
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Mit bester Empfehlung
aus der Baugruppen-
Hochburg Wien

Fur tber 20.000 Ein-
wohner — und mit fast ebenso
vielen Arbeitsplatzen — entsteht in Wien bis 2028 die
Seestadt Aspern. Zwei Baugruppen-Experten, die sich dort, in einem der
europaweit grofSten Stadtentwicklungsgebiete engagieren und ihre Erfahrungen grenziberschreitend im baden-wiirttem-
bergischen Aalen weitergegeben haben, sind der Planer und Architekt Markus Zilker und der Projektentwickler und Bau-
gruppenbegleiter Karl H. Slabschi.

Projektentwickler und Baugruppenbegleiter
Karl H. Slabschi
Foto: privat

Das sagt der Projekt-
entwickler und Baugruppen-
begleiter aus Wien:

Was Baugruppen von anderen Wohnformen unterscheidet? Karl H. Slabschi, der
selbst in einem der Projekte in der Seestadt wohnt, erklart es so: ,Was von vielen
Bewohnern als zentraler Vorteil beschrieben wird — dass man die, mit denen man
wohnt und denen man tagtédglich begegnet, auch kennt. Nicht alle gleich gut. Aber
man ist in einem Umfeld, das grundsétzlich von Wohlwollen — nicht von Gleich-
gultigkeit — getragen ist. Das ist ein ganz wesentlicher Aspekt, der das Wohnen dort

»In einer Baugruppe haben
wir das Privileg, dass wir uns
auch unser Umfeld selber
planen und schaffen.«

»Baugruppen sind mehr
als nur die Summe von ein
paar Bewohnern, die es
sich in einem Haus hibsch
gemacht haben.«

kennzeichnet. In einer Baugruppe haben wir das Privileg, dass wir uns auch unser
Umfeld, in dem wir spéter wohnen, selber planen und schaffen. Dazu gehtren
Nachbarn. Es sind aber auch die Gemeinschaftsraume im Haus — zum Beispiel das
Fitnesscenter oder der Dachgarten, aber auch Car-Sharing oder Lastenréder, die
geteilt werden. Ublicherweise kénnen wir uns das ja nicht aussuchen. Wir missen
nehmen, was es gibt Baugruppen strahlen umgekehrt auch auf das Umfeld aus,
,weil sie die Rihrigsten sind, die sich in den Vereinen engagieren. Das werden Ih-
nen die Entscheider in der Seestadt bestétigen. Das heil3t: Baugruppen sind weit-
aus mehr als nur die Summe von ein paar Bewohnern, die es sich in einem Haus
hibsch gemacht haben
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Seestadt Aspern in Wien: Baugruppenprojekt Haus Seestern mit 27 Wohneinheiten, zahlreichen Gemeinschaftsraumen — wie beispielsweise Sauna und
Kaminzimmer — und einem Coworkingspace. 2015 hat die Baugruppe ihr Haus bezogen. Foto: einszueins architektur ZT/Hertha Hurnaus

Planer und Architekt Markus Zilker,
Architektenbtiro einzueins architektur ZT, Wien
Foto: einszueins architektur ZT

Zur Baulandbeschaffung fir Baugruppen in Wien merkt Markus Zilker an: ,Zur
Wohnbauférderung in Wien gehért auch, Grundstiicke zur Verfugung zu stellen,
meist (ber Kooperationen mit Grundstiicksbesitzern. Dazu gibt es einen ziemlich
klar definierten Kostendeckel. Sie sind damit deutlich leistbarer als Grundstticke auf
dem freien Wohnungsmarkt, mittlerweile ein Drittel oder um die Halfte preiswerter.
Es sind Grundstiicke, die mit einem Festpreisverfahren von der Stadt Wien verge-
ben werden und auf denen dann aber auch geforderter Wohnungsbau stattfinden
muss. Nahezu alle Baugruppenprojekte in Wien sind im Rahmen dieser Wohnbau-
forderung realisiert worden. Fur die Forderung braucht es eine gewisse Mindest-
groRe der Baugruppen. Unter anderem auch deshalb sind sie mit 50 bis 150 Mit-
gliedern nicht gerade klein."

ee 0000000 00

Das sagt der Planer und
Architekt aus Wien:

oo e 00000000

»Zur Wohnbauforderung

in Wien gehort auch, Grund-
stlicke im Festpreisverfahren
zu vergeben.«
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Im Westen was Neues"

Bezahlbares Wohnen in Stuttgart — kein Ding der Unmaglichkeit.
Dafir sorgen diverse Fordertopfe, Konzeptausschreibungen und
nicht zuletzt engagierte Baugemeinschaften.

Das sagt die Bewohnerin:

©0 © © 0 0 00 0000000000000 00000000000000000 000

»Ab einem bestimmten Alter
denkt man weiter: Soll das
Geld fur die Wohnung jeden
Monat einfach nur weg sein?«

ee 00000000000 00

,Ein Umzug ist eine Mischung aus Pleiten, Pech und Pannen — dachten wir immer.
Aber wir hatten ein wirklich super kompetentes Umzugsteam, das auch bei dieser
Sommerhitze durchgéngig freundlich und hilfsbereit war und innerhalb eines Vor-
mittags sehr flott unsere komplette Drei-Zimmer-Wohnung in einen Riesen-Lkw
verfrachtet und genauso schnell wieder entladen hat”, sagt Dr. Stefanie Volz, die zu
diesem Zeitpunkt, im Juli 2019, noch mit Auspacken und Einsortieren im neuen
Zuhause im Stuttgarter Olga-Quartier beschéftigt war. ,Bei vier Personen kommt
eine Menge zusammen — wir hatten fast hundert Kisten. Jetzt sind es nur noch ein
paar. — Die Altlasten, wo man vorher auch nicht ganz konsequent im Entrimpeln
war, werden uns wohl auch noch eine Weile treu bleiben”

Es war ihr neunter Umzug — ,wenn man auch die Wohnungen wéhrend des Stu-
diums mitzéhlt, wo man ein Semester mal hier, mal dort war. Mit gefuhlt zehn
Kisten rein und das Fahrrad hinterhergeschoben. Zwar auch etwas nervig, aber eine
vollig andere Liga als jetzt”.

Mit Weitblick

Jetzt, das ist eine Dachgeschosswohnung mit Blick auf Killesberg und Birkenkopf
und mit dem richtigen Blickwinkel — zwischen den Nachbargeb&uden hindurch —
auch auf den Stuttgarter Fernsehturm. Insgesamt 115 Quadratmeter im Eigentum:
ein groRBer Wohn-/Essbereich mit offener Kuiche, Schlafzimmer, dazu jeweils ein
eigenes Kinderzimmer fir die beiden Séhne. ,Darauf haben sie sich gefreut. Der
GroRe hat sich ein Feuerwehrbett mit Rutsche gewtinscht. Das Highlight durfte
aber der Sandkasten sein, der vorm Wohnzimmer auf der Dachterrasse aufgestellt
wird."

Davor gab es ,ein geteiltes Arbeits- und Kinderzimmer” in einer klassischen Drei-
Zimmer-Wohnung in Stuttgart-Mitte. ,Fur ein Paar gerdumig, aber schon eng beim



ersten Kind und extrem beengt mit dem zweiten. Dass wir etwas Grol3eres brauch-
ten, war schon die letzten Jahre klar”

Nunmehr sollte es aber auch etwas Eigenes sein, was seinerzeit nach den Univer-
sitdtsjahren noch kein Thema war: ,Da will man erst einmal richtig loslegen und
weil aullerdem auch noch nicht genau: Was lduft die nédchsten Jahre? — Eine
schdne Wohnung auch in netter Lage zu finden, das war fur uns damals zuerst
wichtig”” Ab einem bestimmten Alter denke man weiter: Soll das Geld ftr die Woh-
nung jeden Monat einfach nur weg sein? Dazu das Risiko, vielleicht irgendwann
eine Eigenbedarfskiindigung zu erhalten.

Eine passende familiengerechte Immobilie in der schwébischen Metropole suchen
und finden — Stefanie Volz kommentiert das so: ,Stuttgart und glinstig sind zwei
Worte, die im Grunde nicht zusammenpassen.”

Bauland zum Festpreis

Gefligt hat sich dann doch letztlich alles durch die Baugruppe, auf die das Paar
2015 stieR. ,Denn wenn wir schon viel Geld in die Hand nehmen, wollen wir es
vor allem in die baulichen Qualitédten unserer Wohnung stecken — und nicht in
Honorare fir eine Vielzahl von Leuten, die bei Bautrdgerobjekten dazwischen-
geschaltet sind. Kaufpreise von 8.000 bis 10.000 Euro pro Quadratmeter, wie sie
dabei fur vergleichbare Objekte in Stuttgart aufgerufen werden, hétten auch unse-
ren finanziellen Rahmen gesprengt” Die Schmerzgrenze lag fur die Familie bei
etwa 5.000 Euro pro Quadratmeter. ,Wir sind hier im Durchschnitt bei 4.500 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache inklusive Grundstuck”, sagt Randolph Hinrichsmeyer,
der als planender und bauleitender Architekt mit seinem Buro das Baugruppen-
projekt ,Im Westen was Neues” begleitet hat. ,Das nennt man bezahlbares Woh-
nen in der Innenstadt.” Moglich einerseits durch den Festpreis von 1.250 Euro pro
Quadratmeter, zu dem die Stadt Stuttgart Bauland auf vormaligem Klinikgelénde an
Baugruppen vergeben hat. Zum anderen durch die verdichtete, mehrgeschossige
Bauweise und das dadurch sehr gtinstige Verhéltnis von Grundsttickskosten und
Wohnfléche. Hier gleichbedeutend mit Kosten von rund 650 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfléche. ,Denn nur wenn der Grundstiicksanteil nicht zu hoch ist, ist
eine Wohnung auch bezahlbar” Dazu kommt Transparenz in jeder Hinsicht — keine
Gewinnmitnahmen durch Aufschlége aller Art. Jeder Bauherr kann jeden Bauver-
trag einsehen. In diesem Sinne beantwortet der Architekt dann auch die héufig
gestellte Frage: Wie schafft man das, deutlich unter 7500 Euro pro Quadratmeter
zu bleiben — dem derzeitigen Durchschnittspreis fir Wohnungsneubau in der Innen-
stadt von Stuttgart?

Die Stadt ihrerseits bindet ihr Entgegenkommen fiir die Baugemeinschaften im
Olga-Areal an bestimmte Auflagen. Eine davon ist die Eigennutzung der Wohnun-
gen fur mindestens zehn Jahre. Klassische Kapitalanleger, die schnell kaufen und
wieder schnell mit hohem Gewinn verkaufen — das ist damit ausgeschlossen”, so
Stefanie Volz. ,Hierher sind Familien gezogen, die wirklich eine Wohnung ftr sich
selbst suchen. Viele mit Kindern, auch im Alter unserer Séhne. Das macht es als
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»Stuttgart und glinstig sind
zwei Worte, die im Grunde
nicht zusammenpassen.«
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»Wenn wir schon viel Geld
in die Hand nehmen,
wollen wir es vor allem in
die baulichen Qualitaten
unserer Wohnung stecken —
und nicht in Honorare fir
eine Vielzahl von Leuten,
die bei Bautrégerobjekten
dazwischengeschaltet sind.«
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»Im nachbarschaftlichen
Zusammenleben ist schon
deshalb manches einfacher,
weil man sich aus der gemein-
samen Bauzeit kennt.«
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»So anstrengend hatte
ich es mir im Grunde nicht
vorgestellt.«

»Redebeitrdge von

zwei bis drei Minuten

von durchschnittlich 30 Teil-
nehmern fihren zu langen
Gesprachsrunden.«
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kinderfreundliches Wohnen sehr angenehm.” Ein neues Zuhause haben sich aber
auch kinderlose Paare und Singles hier gesucht.

Im nachbarschaftlichen Zusammenleben sei schon deshalb manches einfacher,
Jweil man sich aus der gemeinsamen Bauzeit kennt, ein Gefuhl fir den anderen
entwickelt hat”,

Die richtige Balance finden

Sie rdumt aber auch ein: ,So anstrengend hatte ich es mir im Grunde nicht vorge-
stellt. Man dachte, das plétschert im Alltag nebenher und ich gehe irgendwann
einmal ein paar Fliesen aussuchen. Teil einer solchen Gemeinschaft zu werden,
war dann doch ein aufwendigerer Weg, als einfach etwas zu kaufen.”

Die Baugemeinschaft — ein basisdemokratisches Modell. ,Sicher, wenn man mich
fragt, habe ich zu fast jedem Sachverhalt eine Meinung. Aber wie viel Abstimmung
ist bei Kleinigkeiten nétig? Redebeitrdge von zwei bis drei Minuten von durch-
schnittlich 30 Teilnehmern fiihren zu langen Gespréchsrunden.”

Die Crux bei solchen Projekten nach ihrer Erfahrung: Man muss eine Balance fin-
den zwischen der Beteiligung derjenigen, die bei einem solchen Vorhaben das Ri-
siko tragen — das sind die Bauherren —, und einem ztigigen Fortgang der Bauarbei-
ten. Daflr muss man der Bauleitung nattrlich auch ein paar Freiheiten geben
beziehungsweise hier Eckpfeiler fur den Architekten setzen, so dass er verntinftig
planen kann.

Mit Profession und Vertrauen

Zur Bauhistorie gehort dabei auch ein kurzes Intermezzo mit Baubetreuern. ,Hier
passten Konzept und Ausfihrung nicht zu unseren Vorstellungen.”

Die Entscheidung der Gruppe, ohne zusétzliche Begleitung, allein mit dem Archi-
tekten weiter zu bauen, erklért sich dabei sicherlich nicht zuletzt aus dem dort ver-
sammelten Sachverstand von Architekten, Juristen, Ingenieuren und Controllern.
,Die Mischung der Baugruppe war fiir das Bauen geradezu pradestiniert und dies-
beztiglich ist auch untereinander ein Vertrauen da“, restimiert Stefanie Volz. ,Jeder,
der sich einbringen wollte, konnte seinen Hintergrund nutzen, um seine Kenntnis-
se der Gruppe zur Verfligung zu stellen.”

Es ist eine in vielerlei Hinsicht buntgemischte Nachbarschaft auch mit Bewohnern,
die ihre Wurzeln in verschiedenen Landern haben. ,Deshalb wére beispielsweise
ein gemeinsamer Kochabend gut geeignet, um zusammen kulinarische Destinatio-
nen zu erkunden”, bezieht sich Stefanie Volz auf die kommende Zeit. Im Gemein-
schaftsraum ist auch Platz fir Kindergeburtstagsfeiern, was bereits von einigen Be-
wohnern genutzt wurde. Auf dem Gemeinschaftsdachgarten und im Innenhof
jedenfalls herrschte im Sommer 2019 schon reges Leben, waren Grill, Banke und
Planschbecken aufgestellt. Mit dem Griin vor dem Haus wird es aber wohl noch



eine Weile dauern. ,Bei einer Umfrage kamen sehr viele Vorschldge zusammen,
wie man das nachbarschaftliche Zusammenleben gestalten kann.

Soziale Mischung als Programm

Die Bewohner der 30 Wohnungen sind ein Querschnitt der Bevélkerung — so sieht
es Architekt Randolph Hinrichsmeyer. Erreicht wird die soziale Mischung durch ver-
schiedene Fordermodelle der Stadt und die Verpflichtung auch fur Baugemein-
schaften, solche geférderten Wohnungen mit in ihr Eigentumsprojekt aufzunehmen.

Das betrifft etwa das Programm fir preiswertes Wohneigentum (PWE) im Stutt-
garter Innenring. Fur diese Wohnungen erhalten Bauwillige von der Stadt unter
bestimmten Voraussetzungen einen Zuschuss auf das Grundsttick. ,Junge Familien
und Alleinstehende mit Kindern, die sich niemals auf dem freien, privaten Woh-
nungsmarkt eine solche Wohnung leisten kénnten, sollen einziehen”

Mietwohnungen fir mittlere Einkommen (MME) sind ebenfalls ein Anliegen der
Stadt. ,Weil sich normale Einkommensbezieher hier die Mieten nicht mehr leisten
kénnen und dadurch verdréngt werden”, sagt Stefanie Volz. Auch daftr hat die
Baugemeinschaft Verpflichtungen gegentber der Stadt — diesmal als Vermieter —
tbernommen. Konkret heil3t das: Einige Bauherren treten zugleich als Investoren
auf, kaufen eine Wohnung im Haus und vermieten sie 20 Jahre lang zu einem von
der Stadt gedeckelten Mietpreis. Auch daftr gibt es einen Grundstiickszuschuss.

Unterm Strich bedeutete das einen Anteil von ca. 30 Prozent geférderter Wohnun-
gen zur Miete und im Eigentum, die in das vergleichsweise grol3e Baugruppenpro-
jekt integriert wurden. Mit kurzer Hangepartie — als die Gruppe zwischenzeitlich im
Umbruch und die Erfullung der vorgegebenen Forderquote in Gefahr war. Weil —
nicht untiblich bei solchen Projekten — am Anfang einige Bauherren wieder ab-
sprangen, sprangen unter anderem auch Stefanie Volz und ihr Ehepartner als Ver-
mieter ein. ,Wir haben gesagt: Wir glauben an das Projekt."

Quintessenz Dr. Stefanie Volz:

Wenn ich heute noch einmal bauen wiirde, ... wirde
ich keinen Lichtplaner mehr beauftragen, sondern direkt
einen guten Elektriker. Dann gibt es bei der Umsetzung

unser Zuhause.
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»Die Mischung der
Baugruppe war fur das Bauen
geradezu préadestiniert.«
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zu denken: Das ist unsere Baustelle. Sondern: Das ist
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weniger Schnittstellen und daraus resultierenden Arger.

Der Umzug in das gemeinschaftliche Wohnprojekt ist ftir
meine Familie und mich ... eine groRe Freude, weil mei-
ne Kinder endlich ein eigenes Kinderzimmer bekommen
und ihren Sandkasten aufstellen durfen.

Wenn ich unser Haus in der Ferne sehe, denke ich ... es
wird die Heimat. Man féngt ganz schnell an, nicht mehr

Mein grolter Wunsch fur die Zukunft wére, ... hier unse-
re Kinder glticklich und gesund aufwachsen zu sehen.

Wenn ich einen Prominenten aus Wirtschaft, Politik oder
Sport einladen durfte, wére das ... Jirgen Klopp. Zeigen
wirde ich ihm ... unser Projekt. Und sagen wiirde ich
dazu, ... dass man nicht nur in England schén wohnt
und hier mit dem richtigen Trainer richtig gut FulRball
spielen konnte.
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Innerstadtisches \Wohnen im

Das Projekt der Baugemeinschaft liegt im sehr dicht be-
siedelten und sehr beliebten urbanen Westen von Stutt-
gart. Daher auch ihr Name ,Im Westen was Neues”.
Dort, auf einer der groRten Entwicklungsfléachen der
Stadt, ist auf ehemaligem Klinikgelédnde in den letzten
Jahren ein neues Stadtviertel entstanden: das Olga-Quar-
tier. Die Flachen des verlegten Kinderhospitals Olga, ins-
gesamt 16.400 Quadratmeter, wurden dabei fir inner-

Olga-Quartier

Grundsteinlegung war 2017. Inzwischen sind die meisten
der rund 220 Miet- und Eigentumswohnungen bezogen.
Die Halfte davon sind geférderte Wohnungen. Neben
Bautrégern haben auf dem Areal auch sieben Bauge-
meinschaften gebaut — zusammen 90 Wohnungen.

Im September 2019 war Er6ffnungsfest des Quartiers,
zu dem nach endgtiltiger Fertigstellung auch eine Kita,

stadtisches Wohnen recycelt.

Architekt Randolph Hinrichsmeyer hat

mit seinem Baro Hinrichsmeyer + Bertsch
im Stuttgarter OLGA-Areal die Baugruppe
,Im Westen was Neues" als planender und
bauleitender Architekt begleitet.

Foto: Philip Hinrichsmeyer

Geschéftsfuhrung,
Baubetreuer

Fassaden- und
Wohnungsinnengestaltung

ein Stadtteil- und Familienzentrum, ein Supermarkt, eine
Apotheke und kleinere Gewerbeeinheiten gehoren.

Vielstimmiger Prozess”

Casting von Gruppenmitgliedern, Werkplangesprache zwischen Architekten und
Bauherren, Meinungs- und Gestaltungsfreiheit und welche Stadien eine Baugruppe
durchléuft. Diese und weitere Aspekte spricht Architekt Randolph Hinrichsmeyer im
Interview an.

Sie haben als planender und bauleitender Architekt schon mehrere Bau-
gemeinschaften begleitet. Wie gestaltet sich typischerweise der formale
bzw. vertragliche Werdegang einer solchen Gruppe?

Damit Baugruppen entstehen, missen erst einmal stédtische Grundstticke da sein.
Das Grundstiick wird dann gemeinschaftlich gekauft. Als Baugruppe durchlauft
man mehrere Stadien. Anfangs ist es eine Interessengemeinschaft, die wéhrend
der Planungs- und Bauphase in eine Planungsgemeinschaft ibergeht und mit dem
Einzug zur Wohneigentiimergemeinschaft wird. Groliere Baugemeinschaften ha-
ben in der Regel eine Geschéftsfiihrung, die die Baugruppe vertritt. So ldsst sich die
Vielstimmigkeit der Gruppe besser héndeln. Gebraucht wird in der Regel auch ein
qualifizierter Baubetreuer, der beim Casting der Gruppenmitglieder hilft, dem Archi-
tekten den Ricken freihalt und auch zwischen der Gruppe und den verschiedenen
Fachplanern vermittelt.

Woriiber wird denn besonders héaufig diskutiert? Und inwieweit sind be-
stimmte Dinge fiir Sie auch nicht verhandelbar?

Ausgenommen ist die Fassadengestaltung als Allgemeineigentum. In das &dulere
Erscheinungsbild wird nicht eingegriffen. Das bekommt man erfahrungsgemal3 in



einem vielstimmigen Prozess nicht unter einen Hut. Es gibt teils Diskussionen tber
die Ausbildung von Balkonen oder Erkern wie beispielsweise Verglasungen — also
eher funktionaler Natur. Bei der Wohnungsinnengestaltung gibt es viele Freiheiten.
Das ist dann auch Gegenstand sogenannter Werkplangespréche zwischen Archi-
tekten und Bauherren und betrifft hdufig die Gestaltung von Bad und Kiiche, aber
auch Fenster, Wande und FuBboden.

Denken Sie dabei manchmal auch, das geht gegen den guten Geschmack?

Da wadre die Frage, was ist guter Geschmack? Meinungsfreiheit ist auch Gestal-
tungsfreiheit — aber eben nach innen. An Fulbdden beispielsweise bekommt man
dann alles zu sehen, was es auf dem Markt gibt — ob Parkett oder Naturstein oder
ein mineralischer Boden. Auch alle Farben. Bei den Baugruppen, die wir im Olga-
Areal begleitet haben, konnte zum Beispiel jeder seine Fenster-Innenfarbe wahlen.
Manche haben Schwarz, andere Weil}, andere Natur. Auch bei den Innenwénden
war die Freiheit relativ gro3: Wenn jemand keinen Putz wollte, sondern Sichtbeton
ging das auch. Innen wurden Winsche immer dann abgelehnt, wenn es syste-
misch wurde.

Das heif3t?

Kiiche und Bad kann man nicht an beliebiger Stelle platzieren. Sondern da, wo es
einen Installationsschacht gibt. Auch die héaufig gewtinschten Einbauleuchten kén-
nen aus Schallschutzgriinden nicht immer realisiert werden. Dennoch: Es gibt letzt-
lich einen hohen Individualisierungsgrad und viele Wohnungen, die génzlich an-
ders aussehen, als urspriinglich geplant.

Baut man am Ende dann tatsédchlich auch zu den geplanten Kosten?

Preisstabilitat ist nattrlich entscheidend. Hier kann ich nur fiir unsere Projekte spre-
chen. Da gab es nirgendwo Ausreiler — ob Rohbau oder Fassade. Im Gegenteil. Im
Olga-Areal gab es von der Stadt fur eine besondere GriindungsmalRnahme sogar
Geld zurtick. Das ist der Unterschied zur Privatwirtschaft: Dort bekommt der Kaufer
kein Geld zuriick, wenn es guinstiger wird — der Bauherr in der Baugemeinschaft
schon. Wird es teurer, muss er jedoch nachschieRen. Einen Festpreis gibt es beim
gemeinschaftlichen Bauen nicht. Deswegen gehen manche zum Bautréger, auch
wenn es teurer ist. Weil sie diese Sicherheit wollen. Dartber sollte man sich im
Klaren sein: Man hat als Bauherr in einer Baugemeinschaft mehr Verantwortung,
muss sich mehr kimmern, Entscheidungen treffen.

Von der Bau- zur Hausgemeinschaft: Wie gelingt das?

Wenn gebaut wird, lernen sich die Leute normalerweise frihestens beim Einzug
kennen. Manche auch nie. Bei Baugemeinschaften ist das bekanntlich anders. Da
ist der Bauprozess zugleich der Prozess des Kennenlernens. Davon abgeleitet sagt
man: Das fuhrt zu einer intakten Nachbarschaft.
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Farbe und FuRboden

Kiche und Bad

Unterschied zum
Bautragerhaus

Kennenlernen
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Ist das die Theorie oder dann auch die Praxis?
Baugruppencharta  Auf jeden Fall ist es ein Lernprozess. Wenn sich die Baugruppe bereits da eine Art
Charta gibt, ist sie schon mal auf einem guten Weg. Der respektvolle Umgang mit-
einander ist dabei ein Punkt, den die Gemeinschaft vielleicht gleich am Anfang in

Bundesland:
Baden-Wurttemberg

Stadt:
Stuttgart

Projekt:

Baugemeinschaft

,Jm Westen was Neues”,
insgesamt (ber 3.300 m?
Wohnflache, 3 Gebsude

(3- und 5-geschossig) mit
Gemeinschaftsraum und Gemein-
schaftsdachgarten.
Gewerbeflachen (Arbeits-

und Wohnlofts) und Café

im Erdgeschoss. Tiefgarage
und Innenhof in gemeinsamer
Nutzung mit Mietshdusern in
der Nachbarschaft

Lage/Grundstick:
Olga-Quartier, ehemaliges
Klinikgeldande, innenstadtnah
im Westen von Stuttgart,
Stadtbahnanbindung

den Vordergrund stellen und auch formulieren sollte.

Rechtsform:
Wohneigentimergemeinschaft,
Uberwiegend Selbstnutzer —
einige zugleich auch Vermieter

Wohnungen:

30 Wohneinheiten,

alle barrierefrei erreichbar,

2 barrierefreie Erdgeschoss-
wohnungen (fur Rollstuhlfahrer
nutzbar).

Teils mit Balkon oder Terrasse.
Davon insgesamt ca. 30 Prozent
geforderte Wohnungen nach
dem Stuttgarter Modell:
(MME-Wohnungen =
Mietwohnungen fur mittlere
Einkommen;

PWE-Wohnungen =
Preiswertes Wohneigentum).

Energiekonzept/Haustechnik:

Blockheizkraftwerk im
Quartier, KfW 55-Haus,
Photovoltaikanlage auf den
Déachern — vermietet an
Stadtwerke Stuttgart

Investitionskosten gesamt/
Durchschnitt:

4.500 Euro pro m? Wohnfléche
inkl. Grundsttick

Projektstart:
2015 Konzeptwettbewerb

Baubeginn:
2017

Einzug:
Mai 2019

Architekt und Bauleitung:
Hinrichsmeyer + Bertsch,
Boblingen

Randolph Hinrichsmeyer,

Udo Bertsch

Projektarchitekten: Philip Hinrichs-
meyer, Johanna Lehmann

Auszeichnungen/Ausstellungen:
polis-Award 2019 fir Stadt- und
Projektentwicklung fur das
Olga-Areal in der Kategorie
,Urbanes Flachenrecycling”, 2. Preis

Ay
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Drei Gebdude mit insgesamt 30 Wohneinheiten und vier Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss — eine davon ein Café — hat die Baugruppe
,Im Westen was Neues” gemeinsam geplant und umgesetzt. Im Mai 2019 zogen die ersten Bewohner ein. Zum Projekt gehéren auch
ein Gemeinschaftsraum und ein Gemeinschaftsdachgarten. Fotos: Uwe Dietz, Stuttgart




26 | Bauen und Wohnen in Gemeinschaft

Von der Warteliste
Ins Haus

Interessenten aus Minchen und Umgebung, die sich zum kosten-
ginstigen Wohnen in sozialen Nachbarschaften Rat holen wollen,
finden Unterstttzung bei der 2014 gegriindeten Mitbauzentrale Munchen.
Und treffen dort auf Projektleiterin Natalie Schaller. Mit weiteren Experten
berét die Architektin und Diplomingenieurin im interdisziplindren Team im
Auftrag der Stadt angehende Baugemeinschaften, Baugenossenschaften

oder Mietergemeinschaften — auch aus eigener Erfahrung.

.Es war sicherlich die beste Entscheidung, die wir in Bezug
auf das Wohnen treffen konnten. Wir leben sehr gern hier
mit unseren Nachbarn, in unserem Quartier”, sagt Natalie
Schaller im Ruckblick auf den Einzug der Familie ins Bau-
werk Schwabing vor gut dreizehn Jahren. Mit eines der ers-
ten Baugruppenprojekte in Muinchen. Auf ehemaligem Ka-
sernengeldnde im Stadtteil Schwabing.

Die Bewohnerschaft des Hauserkomplexes im Neubauquar-
tier Am Ackermannbogen ist bis heute fast noch dieselbe
wie beim Einzug und sogar gewachsen. Viele der derzeit
insgesamt 35 Kinder im Haus wurden hier geboren.

Blick ins Griine: Balkone und Dachterrassen

auf der Westseite des Baugruppenprojektes
,Bauwerk Schwabing” in Miinchen-Schwabing
Foto: Architektur H2R Miinchen/Sebastian Kolm

Urspriinglich wollten die Schallers, beide Architekten, zu-
sammen mit Freunden als Baugemeinschaft eine Immobilie
kaufen. Von ihnen hatten sie tberhaupt erstmals von dieser
Moglichkeit gehort. ,Aber das war in Miinchen sehr kompli-
ziert. Da waren wir einfach auch nicht schnell genug” Der
Eintrag auf einer Warteliste einer Firma, die speziell Bau-
gruppen bei ihrem Vorhaben begleitete und auch die
Grundstticksangelegenheiten in die Hand nahm, brachte
dann relativ bald Erfolg. Wir wurden angeschrieben.” Drei
Jahre vergingen bis zum Einzug.

Kaum vorstellbar, dass es damals gar nicht so leicht war, In-
teressenten fir das Projekt zu finden. ,Wir haben uns bis
zum Schluss schwergetan, alle Wohnungen zu belegen”, so
Natalie Schaller. ,Zu dieser Zeit gab es noch nicht diesen
Run auf Baugruppenprojekte — weil diese Art des Bauens
nicht bekannt war. Aber vielleicht auch weil man erst einmal
abwarten wollte, wie sich das Neubaugebiet entwickelt” Die
Wohneigentiimergemeinschaft siedelt am westlichen Rand
des Quartiers: 27 Parteien in drei Hausern, die Gber den
Keller miteinander verbunden sind. Keine Nachbarn nach
Westen hin. Dort schlieft sich der gemeinsame Garten an,
dahinter die stadtische Griinanlage und anschlielend der
Olympiapark. Griiner geht es in dieser Lage — ca. 20 Minu-
ten mit der S-Bahn bis zum Munchener Hauptbahnhof —
vermutlich kaum.

Kleine Gartenbeete, auf denen jeder nach seinem Ge-
schmack Blumen pflanzt, Krduter oder Gemuse zieht, eine



Wiese, Sitzgelegenheiten und ein Spielplatz gleich am Haus.
Der Garten ist insofern auch ein Spiegelbild der gemischten
generationentbergreifenden Bewohnerschaft: Familien mit
zwei, drei oder auch vier Kindern, alte und junge Singles und
Paare. ,Das Projekt war von Anfang an nicht nur auf Familien
ausgelegt”, sagt Natalie Schaller. Dementsprechend unter-
schiedlich sind die WohnungsgrolRen zwischen ca. 60 und
130 Quadratmetern — ,teils so geplant, dass man einen Teil
der Wohnung mit einer eigenen zweiten Tur abtrennen
kann oder zumindest eine Sollbruchstelle fir eine solche

Im Interview spricht Natalie Schaller iiber
Umzugsmotive, Mitgestaltung beim Bauen,
berufliche Gelassenheit und Gemeinschafts-
sinn, der sich auch in Raumlichkeiten
ausdriickt.

,Es kann nicht jeder bei allem mitreden”

Wo haben Sie vorher gewohnt und warum haben Sie sich fiir den Umzug

und das Baugruppenprojekt entschieden?

Wir hatten eine nette Mietwohnung in Minchen. Der Ausloser liegt aber vor unse-
rem Umzug dorthin. Wegen Eigenbedarfskiindigung mussten wir die vorherige Miet-
wohnung verlassen. Das war fir uns als Familie mit zwei Kindern eine schlimme
Erfahrung. In Miinchen war es ja noch nie einfach, eine bezahlbare Wohnung zu
finden. Das wollten wir nie wieder erleben. Daneben gab es noch weitere Aspekte.

Nennen Sie doch bitte einige dieser Griinde.

Wir mogen Gemeinschaft und schétzen das Wohnen in einer vertrauten, intakten
Nachbarschaft. Fir uns als Architekten lag der Vorteil auch darin, dass wir unsere
Wohnung mitgestalten und so planen konnten — némlich kompakt —, dass sie ge-
nau zu unseren Bedurfnissen passt. Und von unserem Beruf her konnten wir uns
auch leichter darauf einlassen und hier vieles entspannter sehen als vielleicht je-

mand, der keine Bauerfahrung hat.

Wo kam lhnen - und dann vielleicht auch der Baugruppe - diese gewis-

sermaBen berufliche Gelassenheit zugute?
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Tur hat. Das wadre auch in der 96-Quadratmeter-Wohnung
der Schallers maglich, jetzt nachdem die beiden Sohne fliig-
ge geworden und ausgezogen sind. ,Aber im Moment ha-
ben wir nicht das Bedrfnis”, sagt Natalie Schaller. ,Unser
beider Eltern gehen auf ein betagtes Alter zu. Da ist man
froh, wenn man weilk: Man kann sie vielleicht auch einmal
eine Zeit lang zu sich nehmen.” Sie kann sich aber auch gut
vorstellen, einmal ein Zimmer temporér an einen Studenten
unterzuvermieten.

Natalie Schaller, Mitbegriinderin des
Forums ftir Baugemeinschaften
Munchen und Projektleiterin der
Mitbauzentrale in der Isar-Metropole.
Auch selbst Bewohnerin eines
gemeinschaftlichen Bauprojektes in
der bayerischen Landeshauptstadt
Foto: Heidi Reber

ee e 000000

Das sagt die Baugruppen-
beraterin und Bewohnerin
des gemeinschaftlichen
Wohnprojekts:

»Eine Eigenbedarfs-
kiindigung wollten wir
nie wieder erleben.«

0 0 0 0000000000000 00000000000000 000
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»Architekten in solch einer
Gruppe sind wahrscheinlich
immer ein gutes Regulativ.«

e0 00000 000000000000

»Flr ein solches Projekt
braucht man eine
Grundeinstellung, die auf
Konsens zielt.«

ee 0000000 00

»Der Schlissel fur einen
zligigen Bauablauf sind
Organisation, Transparenz
und auch Grenzen.«

ee 000000000

»Wir haben glinstiger gebaut
als kalkuliert.«

ee 0000000000000 00

»Wir sind eine normale
Eigentimergemeinschaft, aus
heutiger Sicht nicht unbedingt

ein ideales Konstrukt fir ein
Gruppenprojekt.«

ee 00000000

Als Architekt weill man, was Architektenaufgaben sind und vor allem auch, was
machbar ist. Man beméngelt nicht jeden Kratzer in der Wand, weil man weif3, dass
es kein Mangel ist und dass es auBerdem kein méngelfreies Bauen gibt. Und inso-
fern sind Architekten in solch einer Gruppe — wahrscheinlich — auch immer ein
gutes Regulativ.

Welche Klippen muss man als Baugruppe nach lhrer Erfahrung umschiffen?

Das Entscheidende: Man muss sich klar sein — Probleme beim Bauen gibt es im-
mer. Jedes Haus ist ein Prototyp — ganz gleich, auf wie viel Erfahrung man zurtick-
greifen kann. Weil die Rahmenbedingungen, weil die beteiligten Menschen immer
unterschiedlich sind. Irgendetwas wird immer nicht so hundertprozentig, wie man
es gern hétte. Da ist eine gewisse Art von Gelassenheit schon wichtig. Es ist ein
Gemeinschaftsprojekt, auch dessen muss man sich bewusst sein. Nicht jede Ent-
scheidung ist die, die man selbst getroffen hatte. Aber damit leben konnen, auch
wenn man selbst es anders gemacht hétte: Diese Grundeinstellung, die auf Kon-
sens zielt, braucht man fur ein solches Projekt.

Basisdemokratisch in der Gruppe Entscheidungen treffen. Das ist oft ein
langwieriger Prozess. Wie ist er damals in lhrer Baugruppe verlaufen?

Unser Projekt war relativ stringent organisiert. Wir hatten bedingt Mitsprachemdg-
lichkeiten, der Architekt aber letztlich die Planungshoheit. Nattrlich wurde auf den
Zusammenkunften viel diskutiert. Es war aber auch klar: Es muss eine Entschei-
dung getroffen werden, weil sonst der gesamte Prozess stockt. Der Schltssel far
einen zlgigen Bauablauf sind Organisation, Transparenz und auch Grenzen.

Wo wiren denn die Grenzen zu ziehen?

Es kann nicht jeder bei allem mitreden. Und es wird auch nie eine Losung geben,
mit der alle zufrieden sind. Das kann man sich abschminken. Wenn ich das Haus
selbst gebaut hatte, hétte ich es anders gebaut. Das ist normal. Deshalb: Meine
Erfahrungen mit dem Architekten waren durchweg positiv. Es ist nichts Gravieren-
des passiert. Wir haben sogar glinstiger gebaut als kalkuliert.

Trotzdem: Was hétten Sie denn heute im Riickblick anders gemacht, was
vielleicht auch damals im Konsens machbar gewesen wére — woran aber
einfach niemand gedacht hat?

Was damals noch nicht in unserem Projekt angelegt und zu dieser Zeit auch kaum
ein Thema war: Was ist uns als Baugruppe Gemeinschaft eigentlich wert — auch in
Form von Rdumen? Unser Gemeinschaftsraum im Keller ist super fur die Jugend-
lichen, die dort zum Beispiel Musik machen. Es fehlt aber ein WC. Auch eine Géste-
schlafmaglichkeit wére schon. Die Dacher sind bei uns zwar als Terrassen nutzbar,
aber nicht fur die Allgemeinheit. Das heil3t, weniger im Sinne eines Investorenpro-
jektes auf Marktgéngigkeit schauen und bauen. Allerdings war die Gemeinschafts-
orientierung in der Form damals eben noch nicht so blich. Dazu kommt: Wir sind



eine normale Eigentimergemeinschaft, aus heutiger Sicht nicht unbedingt ein
ideales Konstrukt fur ein Gruppenprojekt.

Was bringt Sie zu diesem Schluss?

Damals war mir nicht klar, was eine Eigentimergemeinschaft bedeutet. Was es
auch bedeutet, wenn jeder seine Wohnung verkaufen oder vermieten kann, wie er
will. Themen, die wir jetzt auch stérker in den Vordergrund der Beratung zu rticken
versuchen: Wie sieht das Projekt eigentlich in 20 Jahren aus? Auch dariiber muss
man sich als Gruppe Gedanken machen.

Inwiefern unterstiitzt die Stadt Miinchen Baugruppenprojekte?

Es gibt einen Beschluss, dass 20 bis 40 Prozent aller stadtischen Grundstiicke an
Baugemeinschaften und Genossenschaften vergeben werden. Es gibt Konzeptaus-
schreibungen und diese Beratungsstelle hier. Wir haben Fordermittel fir Genossen-
schaften und Baugemeinschaften in Form des Minchen-Modells speziell fur Haus-
halte mit mittlerem Einkommen. Sie erhalten unter bestimmten Einkommensvo-
raussetzungen ihren Grundstticksanteil glinstiger. Auch bei unserem Baugruppen-
projekt am Ackermannbogen war das teils der Fall.

Was brennt Baugemeinschaften und lhnen als diejenige, die zu solchen
Projekten berédt, derzeit am meisten unter den Négeln?

Die enormen Grundstickspreise in Minchen. Die Stadt darf aber — aufgrund der
Gemeindeordnung — eigene Flachen nicht unter Wert verkaufen. Der Wert, der
vom unabhéngigen Gutachterausschuss ermittelt wird, ist jedoch so hoch, dass
freifinanzierte Baugemeinschaftsprojekte hier nicht mithalten kénnen. Meine Sorge
ist, dass wir hier an einem Scheideweg stehen.

Quintessenz Natalie Schaller:
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o0 0000 0

»Wie sieht das Projekt
eigentlich in 20 Jahren aus?
Auch dartiber muss man
sich als Gruppe Gedanken
machen.«

oo 0 0 0 o

»Wir haben Fordermittel

fur Genossenschaften und
Baugemeinschaften in Form
des Munchen-Modells.«

©0 0 © © 0 0 0 00 0000000000000 00000000000000000000

©0 © 0 0 0 0000000000000 0000000000000000 000

Der Umzug in die neue Wohnung, das gemeinschaftli-
che Wohnprojekt war ... fir uns ein ganz besonderes
Ereignis, denn selten beschéftigt man sich so lange vor
dem Umzug mit einer neuen Wohnung und der Nach-
barschaft. Wir haben uns auch sehr gefreut, endlich mit
all den Menschen in ein Haus zu ziehen, mit denen wir
dieses seit langer Zeit geplant hatten.

Wenn ich beim Heimkommen unser Haus in der Ferne
sehe, ... vor allem Im Dunkeln, wenn viele Lichter brennen.
Dann schau ich, wer von den Nachbarn zu Hause ist. Und
freue mich, in einer netten Hausgemeinschaft zu wohnen.

Mein groBter Wunsch fur die Zukunft wére, ... dass viel
mehr Menschen die Chance ergreifen, Wohnen und Nach-

barschaft selbst zu gestalten. Hier ist burgerschaftliches
Engagement gefragt. Es sind aber auch geeignete Rah-
menbedingungen notig, die durch die Kommunen ge-
schaffen werden, damit selbstorganisierte Projekte ent-
stehen konnen.

Wenn ich Wirtschafts- oder Politprominenz einladen und
durchs Haus fuhren wiirde, wiirde ich sagen und zeigen,

.. wie gut man mit geringer Wohnfldche auskommen
kann, wenn man die Moglichkeit hat, diese optimal an
die eigenen Bedurfnisse anzupassen und durch Gemein-
schaftsrdume zusétzliche Fléche auRerhalb der eigenen
Wohnung nutzen kann.

© © ¢ 0 0 0000 000000000000 000000000000 0000000000 0000000000000 0000000000000 00 00 O
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Bundesland:
Bayern

Stadt:
Minchen

Projekt:

Bauwerk Schwabing,
4-geschossige Hauser mit
Gemeinschaftsraum,
Gemeinschaftsgarten inkl.
Bewohnerbeeten,
Sitzecke und Spielplatz

Lage/Grundstiick:
Neubauquartier
,Am Ackermannbogen”,

im Stadtteil Schwabing West,

am Olympiapark,

ehemaliges Kasernengelédnde

Rechtsform:

Wohneigentimergemeinschaft

Wohnungen:

Insgesamt

27 Eigentumswohnungen davon
26 in Selbstnutzung, 1 vermietet;
von 2 bis 5 Zimmern, zwischen
60 und 130 m? Wohnflache,

mit Dachgarten/Dachterrasse bzw.

Loggien oder Terrassen

Die Wohnungen sind teilweise
so konzipiert, dass sie sich dem
Lebenszyklus der Bewohner
anpassen: beispielsweise
Maisonette-Wohnungen, die sich
geschossweise trennen lassen.
2 Ubereinanderliegende
Wohnungen, die sich Gber einen
vorgerichteten Deckenausschnitt
verbinden lassen. Vorgeplante
Teilbarkeit von Wohnungen.

2 Wohnungen fur
Rollstuhlfahrer.

Energiekonzept/Haustechnik:

KfW 60, Mineralische Dammung,
Fernwarmeanschluss

Mobilitatskonzept:
Fahrradkeller, groBztgige Fahrrad-
abstellanlage, Kinderwagenraume

Investitionskosten gesamt/
Durchschnitt:
ca. 3.100 Euro/m? Wohnfléche

Fordermittel/Forderung
durch Stadt:

3 Wohnungen im Minchen-
Modell (Férderung der Stadt fur
mittlere Einkommen)

Grundsteinlegung:
2005

Einzug:

Im November 2006,

51 Erwachsene und 25 Kinder bzw.
27 Baufamilien, Singles, Paare

Von Projektbeginn

(inkl. Baugruppenfindung/
Grundstiickssuche)

bis Einzug:

Rund 3 Jahre

Planung und Umsetzung
des Projekts:
H2R Architekten Minchen

Auszeichnung/
Besonderheiten:

Eines der ersten
Baugruppenprojekte in Minchen,
Bauherrenpreis der LH Munchen
2010
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Gemeinsames Public-Viewing zur FulRball EM 2008
Foto: Katharina Wildemann
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Wohnen im Lindenhof

,Ja. Das mochste: Eine Villa im Griinen mit grolRer Terrasse, vorn die
Ostsee, hinten die Friedrichstralle ... " Was Tucholsky da seinerzeit als
unerreichbares ,Ideal” im gleichnamigen Gedicht auf den Punkt
gebracht hat, dem kommen die Bauherren vom ,Lindenhof” in der
Hansestadt Rostock — wenn man es nicht ganz so eng sieht — mit ihrer

Wohnlage doch ziemlich nahe:

Das sagen die Architekten
und Bewohner:

ee 0000000000

»Mit zwel kleinen Kindern ist
es auch in Rostock schwierig,
etwas Passendes zu finden.«

ee 00000000

»Bis sich die Baugruppe
gefunden hatte, war es
manchmal schon wie auf
einem Bahnhof.«

e o o o

»Das Grundsttck wurde meist-
bietend verkauft.«

©0 0000000000000 00

FuBlaufig zur Innenstadt, zum Bahnhof und zum Theater der mit Gber 200.000
Einwohnern groRten Stadt Mecklenburg-Vorpommerns — und die Ostsee gewisser-
mal3en vor der Hausttr. Mit Balkon oder Terrasse fir jede der insgesamt 17 Woh-
nungen im Eigentum. Dazu Vorgarten und viel Grin im halboffenen Innenhof, um
den sich die funf Reihenhduser und das Mehrfamilienhaus des Gemeinschafts-
projekts platzieren. ,Vor allem viele Obstbdume stehen inzwischen dort — Kirsche,
Birne und ein Quittenbaum. Im Herbst werden dann diverse Marmeladen produ-
ziert”, sagt Martin Paetzold vom Buro cubus architekten.

Zusammen mit seiner Lebens- und auch beruflichen Partnerin, Heike Lachmann,
hat er das Baugemeinschaftsprojekt vor gut 16 Jahren angeschoben. ,Es war eine
Verquickung zwischen privatem und beruflichem Interesse”, erklart sie. ,Mit zwei
kleinen Kindern waren wir auf der Suche nach einer groReren Wohnung. Da ist es
auch in Rostock schwierig, etwas Passendes zu finden.”

Kommen, gehen, bleiben

Die Projektidee hatte das Architektenpaar zundchst im Bekanntenkreis gestreut,
spater mit Plakaten in Schulen, der Kirchgemeinde und tber andere é&ffentliche
Aushénge. ,Bis sich die Baugruppe gefunden hatte, war es manchmal schon wie
auf einem Bahnhof — die einen kamen, die anderen gingen”, so die Architektin.
Von anfénglich zwolf Interessenten blieb zunéchst ein harter Kern von fiinf Partei-
en. Ein Grundstiick gab es da noch nicht, allerdings den Tipp, dass demnéchst eine
langjéhrige Brachfléche in der Rostocker Innenstadt vom Land Mecklenburg-Vor-
pommern zum Verkauf stiinde. Bei der &ffentlichen Ausschreibung kam die Bau-
gemeinschaft zum Zug. Wir hatten zu diesem Zeitpunkt eine ideelle Unterstiitzung
durch das Agenda 21 Biiro fur nachhaltige Stadtentwicklung, fir den Grundstticks-
kauf jedoch keine Protektion seitens der Stadt oder dem Land", sagt Heike Lach-
mann. ,Das Grundstiick wurde meistbietend verkauft”



Starthilfe fiir ein iiberzeugendes Konzept

,Auch wenn die Baugemeinschaft noch nicht komplett ist, kann man ab einer ge-
wissen Gruppenstérke mit dem Eigenkapital der Bauherren das Grundstick guten
Gewissens kaufen. Die Halfte der Gruppe sollte da jedoch schon existieren”, ver-
weist Paetzold auf generelle Zwénge und allgemeine Erfahrungen. Beim Lindenhof
verhalf ein Privatkredit der anfanglich kleineren Gruppe zum Grundsttckskauf. Dem
Privatier, der die Starthilfe zur Verfigung stellte, gefiel das Konzept des Projekts:
gemeinsames Wohnen von Jung und Al teils barrierefrei und dazu 6kologisch mit
einer Geothermieanlage — kombiniert mit einer Photovoltaikanlage und Fernwar-
me. ,Geothermie, das kennt man sonst eher von Einfamilienhdusern — weniger als
zentrale Anlage, die viele Wohnungen mitbeheizt”, erklért Heike Lachmann. ,Das
war schon etwas Besonderes, verlangt allerdings sehr hohe Investitionskosten. Das
wirden wir nicht unbedingt genauso wieder machen — auch weil die Technik noch
nicht ganz ausgereift ist”, fligt Martin Paetzold hinzu.

Fur die innovative Haustechnik gab es EU-Férdermittel, fur die Abrissarbeiten auf
dem Geldnde im Sanierungsgebiet einen Zuschuss von der Stadt. Und fur das
Grundsttick vom Land ,fairerweise” im Nachhinein einen Preisnachlass, gewisser-
mal3en fir den Bodenaustausch — ,glicklicherweise nicht komplett, nur die oberste
Schicht”.

Werkstattgebdude, Wohnhaus, Garage und Tankstelle — ,das Grundsttick war ver-
siegelt und Uberbaut”, sagt Martin Paetzold. Mit Altlasten sei auf solchen Grund-
stiicken immer zu rechnen, das Risiko hoherer Kosten dabei allerdings vorher
schwer abschétzbar.

Auf eine Tiefgarage und einen Keller im Vorderhaus hat die Gemeinschaft eben
wegen des schwierigen Baugrundes aus Kostengriinden verzichtet. Statt dessen
gibt es im Erdgeschoss Abstellrdume — auch fir Fahrzeuge. Um Wohnungen im
Erdgeschoss reille man sich zudem nicht gerade. ,Damit haben wir faktisch zwei
Fliegen mit einer Klappe geschlagen”, sagt Martin Paetzold als Architekt, Bauherr
und Bewohner. Und bilanziert: ,Auch wenn Bau- und Grundstiickskosten heute
deutlich héher liegen — es war fiir damalige Verhéltnisse fur uns und alle Beteiligten
eine Herausforderung. Im Rickblick wundern wir uns dann doch, dass wir dieses
Projekt zum kleinen Preis in guter Qualitét hinbekommen haben.”

Schwierig und preiswiirdig

Nach einem Gemeinschaftsprojekt in Berlin war der Lindenhof das erste Baugrup-
penvorhaben der beiden cubus-Architekten in Rostock: mit positiver Resonanz
auch in der Stadt, wie der Bauherrenpreis 2009 fuir das Wohnensemble deutlich
macht. Von einem architektonischen Highlight, ,jedenfalls in der Farbgebung”, wol-
len die cubus-Architekten dennoch nicht sprechen: ,Eher vielleicht Villa Kunter-
bunt’, so Heike Lachmann, ,nicht unbedingt das Traumziel fir Architekten”, viel-
mehr das Ergebnis basisdemokratischer Entscheidungen. Das klingt im Ubrigen
auch in der Jury-Wurdigung fur den Bauherrenpreis an: Letztlich zeige die duRRere
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»Geothermie — das war
schon etwas Besonderes,
verlangt allerdings sehr
hohe Investitionskosten.«
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»Mit Altlasten ist auf
solchen Grundstticken immer
zu rechnen.«
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»Villa Kunterbunt ist nicht
unbedingt das Traumziel fir
Architekten.«

ee 0000000000
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»Im ersten Entwurf
haben wir noch um die
Linde herumgebaut.«

ee 0000000000

»Der jlngste
Bewohner wurde kurz nach
dem Einzug geboren.«

»Ohne Gemeinschaftsraum
wiirde die Nachbarschaft nicht
so gut harmonieren.«

»Nachbarschaftshilfe gehorte
von Anfang an dazu.«

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

Gestaltung der Anlage ein ,hoheres MaR an Individualitét, als dies im Wohnungs-
bau gemeinhin (iblich” sei. Das Ergebnis sei ,nur durch viel Uberzeugungsarbeit
der Architekten und ein gehdriges Mal an Toleranz und Einsichtsbereitschaft auf
Seiten der Bauherren” moglich gewesen.

Auch das eine Erfahrung, die beide in ihr mittlerweile neuntes Baugruppenprojekt
LAltstadtkieker” eingebracht haben: weitgehende Gestaltungsfreiheit der Bauherren
innerhalb der eigenen Wohnung, wo sich jeder individuell ,austoben” kénne. Die
Gestaltungshoheit fur das dulere Erscheinungsbild der Wohnanlage wie Fassaden,
Treppenhduser etc. sollte jedoch in letzter Instanz bei den Architekten liegen.

Metamorphose einer Linde

Der Besucher wird im Lindenhof allerdings vergeblich nach einer Linde suchen. Wo
die friher stand, steht heute das Vorderhaus. ,Im ersten Entwurf haben wir noch
um die Linde herumgebaut. Aus stédtebaulichen Griinden war uns diese Umset-
zung jedoch nicht vergénnt”, sagt Heike Lachmann ohne Groll. Die jetzige Losung
habe auf jeden Fall Vorteile fiir die Nachbarschaft, weil das Wohnen dadurch mehr
um den gemeinsamen Hofgarten stattfinde. Und mit dem Lindenpark ganz in der
Néhe habe der Name dann doch wieder seine Berechtigung.

Zumindest als holzerne Begrenzung fur den Sandkasten ist die Linde dennoch
existent. Die Kinder im Lindenhof sind allerdings schon aus dem Sandkastenalter
heraus — der Jingste ist zehn Jahre alt, geboren kurz nach dem Einzug. Treffpunkt
fur die Jugendlichen ist dann schon eher der Gemeinschaftsraum, gern am Wo-
chenende zur Party. Da versammelt sich auch die Ubrige Bewohnerschaft, je nach
Gusto zum Spieleabend oder zum gemeinsamen samstéglichen Frihsttick — wenn
man Frihaufsteher ist. ,Ohne den Gemeinschaftsraum wirde die Nachbarschaft
nicht so gut harmonieren”, zeigt sich die Architektin Uberzeugt. Dazu gehérte von
Anfang an auch nachbarschaftliche Hilfe ,auf dem Niveau, auf dem man dies als
Berufstatiger mit Familie leisten kann: etwa beim Einkauf, wenn jemand krank oder,
wie auch geschehen, mit dem Fahrrad verunglickt ist”, so Martin Paetzold. Und es
findet sich auch immer eine ,Urlaubsvertretung”, die die Katze oder die Goldfische
versorgt.
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Gewachsene Gemeinschaft im
Lindenhof. Familienfreundlich, nach-
barschaftlich, generationenverbindend,
okologisch. ,Gemeinschaftsprojekte sind
eine Bereicherung fur die Stadt”

So sehen es die Architekten

Heike Lachmann (Foto auf der Treppe —
oben Zweite v. |.) und Martin Paetzold

(I. auf der 2. Treppenstufe)

Fotos: cubus architekten

Die Gesellschaft muss
VVl ed er e n 8er von cubus architek:'e?,k Eii?ig?oz?fu&a: gci?’(eetlifeli
zusammenrlcken”

Uber Lust auf Nachbarschaft, Tolerierung unterschied-
licher Lebensstile, Subbotniks und Erwartungen auch
fiir die Zukunft duBern sich die Bewohner und Ar-
chitekten Heike Lachmann und Martin Paetzold im
Interview.
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Mit welchen Erwartungen sind Sie eingezogen? »Auf Exkursionen nach
Skandinavien sind wir bei
Heike Lachmann: Als Architekten hatten wir beide selbst vorher keine Erfahrungen  alternativen Wohnformen
mit Baugruppen, wir hatten uns aber schon wéhrend des Architekturstudiums in  fiindig geworden.«
Hannover mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten beschaftigt. Auf Exkursionen
nach Skandinavien und den Niederlanden sind wir bei alternativen Wohnformen
fundig geworden. Als Familie mit damals zwei noch kleinen Kindern dachten und
denken wir auch heute, dass die Kleinfamilie im Einfamilienhaus nicht die ideale
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»Gemeinschaft ja,
aber die Privatsphdre muss
auch gewahrt sein.«

eec o e

»Es finden sich Leute,
die auch vom Typ her ganz gut
zusammenpassen.«
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»Barrierefreie Wohnungen
werden zunehmend wichtiger.«
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»Wenn jemand hier
einziehen wirde, dem es nur
um eine schicke Wohnung
und sonst nichts weiter geht,
das wirde zu Konflikten
fihren.«
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»Auf ein Mitspracherecht

bei Wohnungsverkauf oder
Wohnungsvermietung wurde
bewusst verzichtet.«

e0 00 0000000000000 0000 00

Wohnform ist. Die Gesellschaft muss wieder enger zusammenricken. Mit WG-Er-
fahrung hatten wir aber auch nicht das Bedirfnis nach einer groRen Hausgemein-
schaft. Unsere Anspriiche: Gemeinschaft ja, aber die Privatsphére muss auch ge-
wahrt sein.

Martin Paetzold: Es bestand auch nicht die Erwartung, hier gleichzeitig seinen
Freundeskreis zu finden. Das sollte generell nicht die Pramisse sein. Mit manchen
Nachbarn hat man mehr, mit anderen weniger zu tun. Bei unserem monatlichen
Treff — noch aus der Baugruppenzeit heraus — versuchen alle, dabei zu sein. Dort
organisieren wir anstehende Arbeiten. Dort kommen Probleme auf den Tisch — was
beispielsweise den Gemeinschaftsraum und das dazugehdrige Aufrdumen betrifft.
Anwesend sind auch fast immer alle zweimal im Jahr beim Subbotnik: Samstags
9.00 Uhr geht es los mit To-do-Liste fir Garten und Haus.

Wenn Sie nach neuen Mitstreitern inserieren miissten — was stiinde dort
iiber lhr Projekt und lhre Erwartungen an potenzielle Mitbewohner?

Heike Lachmann: Wir suchen Mitbewohner, die wie wir Lust auf Nachbarschaft
haben und sich aktiv beteiligen wollen. Sie sollten dabei auch unterschiedliche
Lebensstile wertschatzen und tolerieren. Und: Wir haben barrierefreie Wohnungen
— was zunehmend wichtiger wird.

Weil Sie von Lebensstilen sprechen: Wie ist da die Mischung bei lhnen im
Haus?

Martin Paetzold: Was sich auch bei unserem Gemeinschaftsprojekt zeigt — aus
soziologischer Sicht ist es tendenziell eine eher homogene Wohnform. Es finden
sich Leute, die auch vom Typ her ganz gut zusammenpassen. Nicht unbedingt der-
gestalt, dass alle bei der Wahl den Haken an der gleichen Stelle machen. Das wére
zu weit gegriffen. Aber es ist auch nicht so, dass sie aus vollig unterschiedlichen
Welten kommen. Wenn jemand hier einziehen wirde, der mit Nachbarschaft
nichts anfangen kann, dem es nur um eine schicke Wohnung, einen Aufzug und
sonst nichts weiter geht, das wirde zu Konflikten fuhren.

Wie verhélt es sich mit einem Mitspracherecht, wenn jemand auszieht
und die Wohnung deshalb vermieten oder verkaufen will?

Martin Paetzold: Darauf haben wir als eine — von der Rechtsform her — ganz nor-
male Wohneigentimergemeinschaft keinen Einfluss. Bei einer Baugemeinschaft
unterscheidet man hier zwischen der Phase, wo man baut, und der Phase nach
dem Einzug. In der Bauphase waren wir eine GbR. So ist es bei den meisten Bau-
gemeinschaften, die wir kennen. Anschlieend wird daraus in der Regel eine Wohn-
eigentimergemeinschaft.

Heike Lachmann: Das heil3t dann auch, jeder kann sein Haus oder seine Wohnung
vermieten oder verkaufen, an wen er will. Sich hier festzulegen auf ein Mitsprache-
recht der anderen — darauf wurde bewusst verzichtet, weil das ein zusatzliches



Hemmnis flr ein solches Projekt wére. Bei Eigentum kann man sich im Grunde
schlecht reinreden lassen. Aber ich denke, wenn jetzt jemand ausziehen wirde,

waére er schon bemtht, passende Nachfolger zu finden.
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Quintessenz Heike Lachmann und Martin Paetzold:

Wenn ich nach Hause komme und mein Haus in der
Ferne sehe, denke ich ...

Heike Lachmann: ... Obwohl ich unser Reihenhaus von
der Stral3e aus noch gar nicht sehen kann, habe ich schon
am grol3en Vorderhaus das Geftihl, daheim anzukommen.
Ich schaue: Wer ist zu Hause? Wo brennt schon Licht?

Wenn ich Wirtschafts- oder Politprominenz einladen und
durchs Haus ftihren wiirde, wére das ...

Heike Lachmann: ... Wir kénnten die Landesmutter,
Manuela Schwesig, auf einen Kaffee einladen und ihr er-
zahlen, wie schon es bei uns ist.

Martin Paetzold: ... Das Ziel wére, sie davon zu tberzeu-
gen, dass Baugemeinschaften auch durch Grundstticks-
vergabe gefordert werden mussten. Und insbesondere,
dass solche Projekte eine Bereicherung fiir eine Stadt sind.
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Bundesland:
Mecklenburg-Vorpommern

Stadt:
Rostock

Projekt:

,Wohnprojekt Lindenhof”,
Mehrfamilienhaus mit

12 Wohnungen, Gemeinschafts-
raum, Fahrstuhl, Automatik-Tiren
und Garage sowie 5 Reihenhduser

Lage/Grundstiick:
Nahe Stadtzentrum Rostock,
ehemalige Gewerbefldche

Rechtsform:
Wohneigentimer-
gemeinschaft

Wohnungen:

Selbstnutzung, eine Wohnung
vermietet, Wohnungen von 55 —
130 m?, Reihenhduser mit 150 m?
Wohnflache, barrierefreie Erschlie-
Rung im Vorderhaus

Energiekonzept/Haustechnik:
Kfw-Standard 40, Geothermie
und Fernwérme, Photovoltaik,
Fullboden- und Wandheizung,
Reihenhduser mit Griindach

Investitionskosten gesamt/
Durchschnitt:

1.700,- Euro/m?2 Wohnflgche;
Wohnflédche gesamt: 1.655 m?

Grundsteinlegung:
2006
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Einzug:

Im Jahr 2007 mit

29 Erwachsenen und
13 Kindern

Von Projektbeginn
bis Einzug:

Rund 4 Jahre mit

ca. 50 Planungstreffen
und mehreren
Wochenendworkshops

Architekten:
cubus architekten, Rostock

Auszeichnung/Ausstellungen:
Bauherrenpreis der

Stadt Rostock

JAttraktive Innenstadt 2009”
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Die Altstadtkieker
vom Petriviertel

Baugruppen sind auch im Rostocker Petriviertel zum Zug
gekommen. Ein ambitioniertes Projekt der Hansestadt im
Osten Deutschlands mit einem Mix aus hochwertigen
Miet- und Eigentumswohnungen. Und ein Vorzeigequar-
tier. ,Nicht nur hinsichtlich seiner guten Lage und Gestal-
tung, sondern auch wegen der sozialen Mischung von
Mietern, Eigentimern und Baugemeinschaften”, so Heike
Lachmann von cubus architekten, die als Projektentwickler,
Projektsteuerer und Architekten dort die Baugruppe ,Alt-
stadtkieker” begleitet haben. Im Juli 2019 war — nach knapp
zwei Jahren Bauzeit — Ubergabe der 21 Eigentumswoh-
nungen plus Gemeinschaftsraum am Ufer der Warnow.
Mit Blick auf die ostliche Altstadt von Rostock zur Petri-
und Marienkirche sowie Stadtmauer.

Das Gebédude der Baugemeinschaft prasentiert sich mit
Griindach, Holzfassade, einer gemeinsamen Dachterrasse
fur die Bewohnerschaft und mit einem Innenhof, in dem
private Gérten und Terrassen ineinander tbergehen und
auch ein Sandkasten fur die Jungsten nicht fehlt. ,Zusétz-
lich zum Gemeinschaftsraum im Haus, der auch an Ex-
terne vermietet werden kann, haben sich die Ménner ei-
nen Werkstattraum eingerichtet und sind schon fleiig am
Werkeln”, so Heike Lachmann.

Besondere Klippe beim Hausbau: Es musste wegen der
Lage am Wasser bis hinunter zur Tiefgarage hochwasser-
dicht gebaut und ,dann nattrlich viel in den Baugrund in-
vestiert werden”. Zusétzlich und vorausschauend Geld in
die Hand genommen hat die Baugruppe zudem fir zwei
Aufziige in dem dreigeschossigen Haus, dessen jingster
Bewohner ein Jahr und der Alteste 70 Jahre ist. ,Auch
Paare, die ihre Familienzeit auf dem Land mit groRBem
Haus und Garten verbracht haben, sind hierhergezogen.
Sie wollen sich hier fiir das Alter einrichten”, erklart cubus-
Architektin Lachmann. Da sei Barrierefreiheit nattirlich im-
mer ein Argument. Jede der 50 bis 135 quadratmeter-
groflen Wohnungen erftillt diesen Anspruch.

Ihr Fazit und zugleich Wunsch: Das nachbarschaftliche und
gemeinschaftliche Wohnen sollte als Alternative zum
Wohnen im Einfamilienhaus auf der ,griinen Wiese” be-
ziehungsweise dem Bau von ,Standard-Eigentumswoh-
nungen” gleichberechtigter Baustein einer nachhaltigen
Stadtentwicklung sein.

NN
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Baugruppenprojekt ,Altstadtkieker” im Petriviertel in Rostock, entwickelt und begleitet von den auf Baugruppen spezialisierten cubus-Architekten in der
Hansestadt. Der Entwurf des Hauses von Léser Lott Architekten aus Berlin ist als 1. Preis aus einem Architektenwettbwerb hervorgegangen.
Fotos: cubus architekten, Rostock
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Wir wohnen anders”

Das sagen auch noch nach rund zehn Jahren 25 Mietparteien von
sich, die unter dem genossenschaftlichen Dach des Bau- und
Sparvereins Dortmund ihr neues Zuhause in der Ruhr-Metropole
gemeinsam geplant und gebaut haben. Dazu das Interview mit
Elke TheiRen, Bewohnerin, von Beruf Architektin.

Das sagt die Bewohnerin
des genossenschaftlichen
Wohnprojekts:

»Als Familie mit Kind
winscht man sich ein etwas
geschitzteres Umfeld.«

»Festgeplant wurden
zundchst nur die notigsten
tragenden Wéande.«

Elke TheilRen
Foto: Thomas Schmidt

Wie sind Sie zu dem Projekt ,Wir wohnen anders” gekommen?

Eher zuféllig. Davon erfahren habe ich kurz nach der Elternzeit und bin hellhorig
geworden. In dieser familidren Situation, mit Kind, wiinscht man sich ein etwas ge-
schutzteres Umfeld, auch mit anderen Kindern. Der Traum war schon immer, selbst
einen Garten zu haben oder zumindest den Bezug zum Aullenraum, statt irgend-
wo im Obergeschoss zu wohnen. Bei den offenen Treffen der Kerngruppe, die sich
schon formiert hatte, haben wir — mein Partner und ich — erst einmal zugehort,
schlielllich Interesse bekundet. Die Gruppe hat kurz tberlegt und gesagt: Passt. So
war das Prozedere 2006. Da war mein Sohn ein Jahr alt. Mit Planen und Bauen
vergingen bis zum Einzug noch einmal vier Jahre.

Inwiefern konnten die kiinftigen Bewohner der Genossenschaftswoh-
nungen beim Hausbau mitreden?

Wir sind ein altersgemischtes Haus — der Jiingste ein Jahr, die Alteste tiber 80. Die
Architekten haben die gewiinschten Grél3en abgefragt und danach Entwirfe zum
Beispiel fur typische Familien- oder Singlewohnungen gemacht. Festgeplant wur-
den zundchst nur die nétigsten tragenden Wande. Alles andere konnte mitbe-



stimmt werden. Das ging allerdings nur, wenn man rechtzeitig zur Baugemein-
schaft gestol3en war. Denn dieser Prozess muss frihestmaoglich abgeschlossen
werden, damit die Planungen weitergehen kénnen.

Welche Anderungswiinsche haben Sie angemeldet?

Unsere Wohnung von 92 Quadratmetern reicht tiber zwei Etagen — wie ein kleines
Reihenhaus. Auf das zusétzliche WC unten haben wir dabei verzichtet und daraus
eine Art begehbare Garderobe gemacht, in der auch die Waschmaschine Platz hat.
Eine Grundrissénderung geht aber immer nur vorbehaltlich der Zustimmung der
Architekten, die das als verntnftig vermietbare Wohnung abnicken.

Wollen Sie auch iiber den Mietpreis sprechen?

Das ist nicht geheim. Wir zahlen pro Quadratmeter ca. 7,65 Euro netto kalt. Das war
auch eine Grenze, die wir uns als Baugruppe gesetzt und hierzu Einverstdndnis
mit dem Vermieter erreicht haben. Bei den Investitionen wurde diese Vorgabe be-
ricksichtigt. Wir kommen auf gut 10 Euro Warmmiete. Das war damals noch am
oberen Rand. Mittlerweile liegen wir damit eher in den oberen zwei Dritteln.

Was hat sich fiir Sie mit dem Einzug in die neue Wohnung auBBerdem ver-
andert?

Der Mehrwert fur uns war insbesondere die neue und engere Nachbarschaft. Das
haben wir gesucht. Auch in der normalen Mietwohnung baut man Kontakte auf.
Aber es dauert ldnger. In einem Wohnprojekt gibt es diesbezlglich schon von vorn-
herein Konsens. Man will Kontakt. Man muss nicht vorsichtig vorfihlen. Zu dieser
Préamisse kommen sehr viele Anknipfungspunkte tber Interessen und Hobbys.
Daruber findet man in unterschiedlichen Konstellationen in der Nachbarschaft zu-
sammen. Damit meine ich auch die benachbarte Eigenheimsiedlung, wo haupt-
sdchlich Familien mit Kindern wohnen. Die Aktivitdten reichen kreuz und quer durch
diese beiden Teile des Projekts.

Bei welcher Gelegenheit trifft man sich denn?

Der Frithjahrsputz gehort zu den Pflichtveranstaltungen, die wir fiir uns aber schén
gestalten. Was die Freizeit betrifft: Ein Nachbar und Filmfan bietet beispielsweise
im Pantoffelkino monatlich drei Filme zur Auswahl, Gespréche dartiber inklusive.
Wir haben einen Beamer und Verdunkelungsvorhange fir den Gemeinschaftsraum
angeschafft. Das hat dann schon etwas von Kinoatmosphére. Uber die Grenzen
des Mietshauses hinaus hat sich eine kleine Band gefunden, die dort probt. Ein
Nachbar, der gern wandert, nimmt Interessenten mit. Ein anderer organisiert Paddel-
touren auf Ruhr oder Lippe und eine Nachbarin einmal im Jahr ein Walking-Dinner,
wo man von Wohnung zu Wohnung wandert, gemeinsam kocht und isst. Das alles
nach dem Motto: Man kann. Nichts muss. Und diese Freiheit ermoglicht es auch,
dass man gern daran teilnimmt. — Noch mehr als solche Highlights, die tber eine
Rundmail angektindigt werden, geféllt mir aber das, was sich eher zuféllig ergibt.

Bauen und Wohnen in Gemeinschaft | 4 1

e o o o

»Wir haben uns bei der
Miete als Baugruppe eine
Grenze gesetzt und hierzu
Einverstandnis mit dem
Vermieter erreicht.«
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»Die neue und engere
Nachbarschaft: Das haben
wir gesucht.«

e0 060 0000000000000 00000 00

»Pantoffelkino, Paddeltouren,
Walking-Dinner. Das alles geht
nach dem Motto: Man kann.
Nichts muss.«
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»Eine gute Nachbarschaft ist
auch mit Beziehungsarbeit
verbunden und braucht im
Konfliktfall die Bereitschaft,

sich in die Lage des anderen

Zu versetzen.«

»Wir haben im Haus unsere
eigenen gewdhlten Vertrau-
ensleute als Schlichter.«
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Woran denken Sie da?

Wir haben eine sehr schone Anlage mit zwei Moglichkeiten, draullen zu sitzen —
einmal die Zugangsseite: Dort geht jeder durch, wenn er nach Hause kommt. So
dass man vielleicht ein paar Worte wechseln, sich verabreden kann. Und eine
private Seite — wenn man gerade nicht in der Stimmung dazu ist. Dort, in meinem
kleinen durchgriinten Garten, kann ich mich im Liegestuhl hinter Hecken ausruhen,
ohne dass mich jemand stort oder auch nur sieht. Setzt man sich auf die andere
Seite, ist das auch ein Signal: Man darf sich dazusetzen. Das ist eine schéne Sache,
die die Architektur uns hier anbietet und die auch gut funktioniert.

Die letzten Male, als wir aus dem Urlaub kamen — die Koffer waren noch nicht ein-
mal aus dem Auto raus — da wurden wir schon dazugebeten an die Tische drau-
Ren, wo Nachbarn salen und grillten.

Reibungsfldchen im nachbarschaftlichen Zusammenleben gibt es vermut-
lich trotz aller Harmonie. Was dann?

Natdrlich ist eine gute Nachbarschaft auch mit Beziehungsarbeit verbunden und
braucht im keineswegs ausbleibenden Konfliktfall die Bereitschaft, eigene Posi-
tionen zu Uberdenken und sich in die Lage des anderen zu versetzen. Lehr- und
hilfreich far uns war hier auch die Einschaltung eines externen Mediators in einem
schon Jahre zurtickliegenden verfahrenen Streit um Larm, bei dem wir als Nach-
barn probehalber die jeweils unterschiedlichen Positionen der Konfliktparteien ein-
nehmen sollten. Seitdem haben wir im Haus unsere eigenen gewahlten Vertrau-
ensleute als Schlichter, an die man sich wenden kann, wenn man sich mit dem
Nachbarn doch mal ,verhakt” hat.

© © 0 0 0 0000 000000000000 0000000000000 000000 0000000000000 000

Quintessenz Elke TheiRen:

Der Umzug in die neue Wohnung, das gemeinschaftliche
Wohnprojekt war ... ein Gewinn an Lebensqualitdt far
meine Familie.

Was ich an meinem Zuhause besonders schétze: Es ist
ein Zuhause geworden, nicht nur eine Wohnung.

Mein grolter Wunsch fir die Zukunft wére, ... dass das
Wohnprojekt ideenreich und lebendig bleibt.
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Wenn ich Wirtschafts- oder Politprominenz einladen und
durchs Haus fihren wiirde, ... wére es mir ein Anliegen,
Entscheidern/Investoren von Mietwohnungen zu zeigen,
dass Wohnprojekte ihr Haus und das Umfeld pflegen.
Und dass es wenig Fluktuation unter den Mietern gibt.
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Ein Dorf in der Stadt mit verldsslicher Nachbarschaft fur
Jung und Alt im griinen Siiden von Dortmund

Entstanden ist das gemeinschaftliche Wohnquartier W.LR.
wohnen anders” innenstadtnah im griinen Stiden von
Dortmund. Ganz in der Nahe sind mehrere Parks und
ein Zoo. Die Wohnanlage kombiniert Mietwohnungen
und Eigenheime fir Familien, Alleinerziehende, Paare und
Singles unterschiedlichen Alters. Den Kern des Quartiers
bildet ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus. Bauherr
und Eigenttimer ist die Genossenschaft Spar- und Bau-
verein eG Dortmund.

Die Mieter waren bereits am Planungsprozess beteiligt.
Die Grundrisse der Genossenschaftswohnungen wurden
dabei individuell angepasst. Alle Wohnungen und Frei-
bereiche in dem Mehrfamilienhaus sind barrierefrei er-
reichbar. Ein Aufzug und Galerien zwischen beiden Ge-
baudefliigeln machen es moglich. Eine Holzpellet-Heiz-
zentrale mit Solarthermie-Unterstitzung sorgt im Zusam-
menwirken mit einer Photovoltaikanlage fur eine CO,-
neutrale Wérmeerzeugung. Uber ein Nahwérmenetz wird
das gesamte Quartier mitversorgt, zu dem auch 13 Doppel-
und Einfamilienhduser im Wohneigentum gehoren. Sie
gruppieren sich um das groe Mehrfamilienhaus.

Eine ebenerdige Fahrradgarage sowie ein Waschsalon im
Dachgeschoss stehen allen Bewohnern des Mehrfami-

lienhauses zur Verfligung und der Gemeinschaftsraum
fur Feiern und Géste dartber hinaus auch den Nachbarn
aus dem Wohneigentum offen.

Der Innenhof zwischen beiden Gebdudeteilen I&sst viel
Raum fur Begegnungen. Jede Wohnung besitzt auRerdem
einen privaten Freibereich als Garten, Wintergarten oder
Terrasse auf der — von der griinen Mitte — abgewandten
Seite.

,Die Grundidee bei dem Projekt war es, ein ,Dorf in der
Stadt!’ zu realisieren, einen Ort mit verldsslicher Nachbar-
schaft fur Jung und Alt", so Barbara Lindemann seitens
der Architekten und Stadtplaner post welters + partner.

Initiiert und mitgetragen wurde das Viorhaben vom Verein
W.IR. e.V. (Wohnen Innovativ Realisieren) Dortmund, der
in der Stadt schon mehrere gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte auf den Weg gebracht hat.

Bis nach Tokio zum Weltkongress der Architektur hat es
das inzwischen mehrfach ausgezeichnete Projekt geschafft.
Gezeigt wurde es dort 2011 in der begleitenden Aus-
stellung ,Architecture for all”.

S

Innenhof und Galerien bieten Raum furr Begegnung
Fotos: Cornelia Suhan, Architektur: post welters + partner
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Nachbarn vis-a-vis.

Links im Bild ein Flugel des
genossenschaftlichen Mehr-
familienhauses, gegentber in Rot,
Weil und Gelb Doppelhduser

im Wohneigentum.

Bundesland:
Nordrhein-Westfalen

Stadt:
Dortmund

Projekt:

3-geschossiges Mehrfamilienhaus
— mit Gemeinschaftsraum,
Fahrradgarage und Waschsalon —
als Kern des Wohnquartiers,
umgeben von 13 Doppel- und
Einfamilienhdusern

Lage/Grundstick:
Innenstadtnah,
3.600 m?

Rechtsform:
Genossenschaftliches Eigentum

Bauherr:
Spar- und Bauverein eG Dortmund

Wohnungen:

Insgesamt 25 + 1 Gemeinschafts-
wohnung, zur Miete,

zwischen 56 und 92 m? Wohn-
flache, barrierefrei, jeweils mit
Garten oder Wintergarten oder
Dachterrasse

Fotos: Gerd P. Miller, Architektur: post welters + partner

Energiekonzept/Haustechnik:
KfW-40-Effizienzhaus, zentrale
Energieerzeugung flr das gesamte
Quartier durch im Mehrfamilien-
haus installierte Heizzentrale,
CO,-neutraler Betrieb mit Holzpel-
lets und Solarthermie, Einsatz von
Photovoltaik

Gesamtkosten
Mehrfamilienhaus:
4,7 Millionen Euro

Grundsteinlegung:
29. Juli 2009

Einzug:
Im Jahr 2010, mit 39 Erwachsenen
und 24 Kindern/Jugendlichen

Von Projektbeginn

(inkl. Baugruppenfindung/
Grundstiickssuche)

bis Einzug:

5 Jahre

Planung und Umsetzung

des Quartiers:

post welters + partner mbB
Architekten & Stadtplaner BDA/SRL,
Dortmund

Auszeichnungen/Ausstellungen:
Landespreis fur Architektur,
Wohnungs- und Stédtebau
Nordrhein-Westfalen 2012;
+Auszeichnung guter Bauten”,
Anerkennung des

Bundes Deutscher Architekten
2010;

Genossenschaftspreis Wohnen
2010, Anerkennung;
Weltkongress fur Architektur, Tokio
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Kommunikationsort Kiiche. Auch
Uber gemeinsames Kochen
kommen Nachbarn ins Gespréch
und lernen sich kennen.

Lageplan des gemeinschaftlichen Wohnquartiers ,WIR wohnen
anders” mit dem zweifluigligen genossenschaftlichen Mehrfamilien-
haus als Kern, angrenzend Héuser im Wohneigentum.

Quelle: post welters + partner Architekten & Stadtplaner

Haupteingang zum Mehrfamilienhaus,
zugleich auch ein Treffpunkt.

¢

Ostseite des Mehrfamilienhauses mit
privaten Garten, Terrassen oder Wintergérten
als Ruckzugsmaoglichkeit, abgewandt vom
gemeinschaftlichen Innenhof.

Foto: Cornelia Suhan,

Architektur: post welters + partner
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Wohnen mit Kindern"

Dazu gehoren im konkreten Fall nicht nur Garten und Spielplatz vor
der Tur, sondern auch der Mittagstisch fr Schulkinder im Gemein-
schaftsraum. Das Rockkonzert im Wohnzimmer und das Elektroauto
furs Car-Sharing in der Tiefgarage des gemeinschaftlich orientierten
Wohnprojekts QBUS in Dusseldorf — und lebhafter Publikumsverkehr.

Das sagt die
Vereinsvorsitzende und
Bewohnerin:
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»Man muss auch erst einmal
eine Beziehung zu so einem
Grundsttick entwickeln.«

©0 0 0 0 0 00 0000000000000 00000000000000 00

Besuchergruppen geben sich dort die Klinke in die Hand. Es sind Bauwillige mit
ghnlichen Ambitionen aus der Stadt, Interessenten unter anderem aus Finnland
und zunehmend Studenten der Fachrichtung Stadtplanung sowie verschiedener
Fachdisziplinen aus dem sozialen Bereich, die ihre wissenschaftliche Arbeiten zu
dieser Thematik schreiben und sich ein Bild davon machen wollen: Wie lebt es sich
in dem rund 4000 Quadratmeter umfassenden Komplex am Stadtrand, bestehend
aus drei Hausern mit Eigentumswohnungen zwischen 76 und 167 Quadratmetern
und einem vierten als Gemeinschaftshaus inklusive Gemeinschaftsgarten und
Spielplatz? Und vor allem, wie haben die 26 Familien das geschafft? ,Das frage ich
mich manchmal auch”, sagt rickblickend Martine Richli, die dem Verein Wohnen
mit Kindern seit 2003 ehrenamtlich vorsteht und hier wie alle anderen mit ihrer
Familie 2013 eingezogen ist.

Von ihrer Wohnung im obersten Stockwerk geht der Blick ins Griine, auf den Stadt-
wald, wo sie heute regelméBig joggt, und zum Dusseldorfer Fernsehturm. Schon
beim ersten Ortstermin hatte sie angesichts dieser Lage seinerzeit keinen Zweifel:
,Das wird was!” Begeisterung, die sie mit dem beauftragten Architekten fir das
Projekt teilte, aber nicht sofort mit jedem aus der Baugruppe. ,Man muss auch erst
einmal eine Beziehung zu so einem Grundstiick entwickeln”, meint sie.

Vom Reinfall zum Gliicksfall

Der Baugrund ,Am Quellenbusch” im Stadtteil Gerresheim war nicht die erste
Wahl, nachdem die Baufamilien ,unschén aus einem ehemaligen Bundeswehr-
geldnde rausgekickt” worden waren. Urspringlich war der Verein von der Stadt
daraufhin angesprochen worden — dort ganz in der Nahe des ersten, bereits 1995
fertiggestellten, familiengerechten Wohnprojektes eine der Kasernen familienge-
recht umzubauen. Aber die nicht denkmalgeschiitzten Gebdude wurden abgeris-
sen, nachdem ein holléndischer Investor das Gelénde gekauft hatte. Das war in



den Jahren der Finanzkrise. ,Die Stadt Dusseldorf hat mitgeboten, kam aber nicht
zum Zuge! Funfeinhalb Jahre hatte die Baugruppe da bereits geplant.

Dass der ,Notnagel” Gerresheim — wo die Stadt nach diesem Ruickschlag Fléchen
fir QBUS zur Verfugung stellte — sich letztlich als Glucksfall und Chance erwies,
wie es der Architekt prophezeit hatte, war damals noch nicht unbedingt fur jeden
ersichtlich. Wir konnten dort jedoch energetisch ganz anders bauen”, erklart Martine
Richli. Das heif3t: in Passivhausbauweise, mit einer Pelletheizung und Solarthermie
fur Warmwasser und einer Photovoltaikanlage. ,Den selbstproduzierten Strom nut-
zen wir zu einem Drittel selbst” Auf diese Weise kam das Projekt zu seiner Aus-
zeichnung als ,Klimaschutzsiedlung NRW* und Dusseldorf zu seinem ersten Mehr-
familienhauskomplex dieser Art Gberhaupt.

Inzwischen haben sich die QBUS-Bewohner schon in Richtung Car-Sharing mit
Elektromobilen aufgemacht. ,Dusseldorf gehort bekanntlich zu den Stadten, die
von einem Dieselfahrverbot betroffen sein kénnten.”

Ein Stellplatz zum Auftanken mit Solarstrom in der hauseigenen Tiefgarage ist be-
reits eingerichtet, das erste Elektroauto kann tber den bundesweiten Car-Sharing-
Anbieter Stadtmobil von einem eingeschrankten Nutzerkreis gebucht werden. Es
gibt weitere Ideen fur 6ffentlich zugéngliche Ladestationen im Quartier. Dazu haben
Mitglieder von QBUS bereits vor zwei Jahren Kontakt zur Stadtverwaltung Dissel-
dorf aufgenommen. ,Doch so ein Prozess ist erstaunlich z&h und bisher noch
keinen Schritt vorangekommen”, sagt Martine Richli.

Gemeinschaft genieBen

,Aber man kommt hier auch sehr gut mit dem Fahrrad weg in die Stadt. Das war
uns wichtig. Viele von uns fahren damit zur Kita, Schule oder Arbeit” Fir sie selbst
sind das taglich jeweils 23 Kilometer hin und zurlck. Eine Wegstrecke, die sie ge-
nielt. Nur bei Regen nimmt sie das Auto.

Die Erwartungen, die sie beim Einzug vor finf Jahren hatte, haben sich bisher er-
fullt: ,Wir sparen Energie und ersparen der Umwelt Kohlendioxid, wir bewegen uns
mehr, wir haben mehr soziale Kontakte. Wir holen uns die Kultur in unser Gemein-
schaftshaus — mit Lesungen, Konzerten oder Filmen.” Das bietet aullerdem Sauna,
Musikproben- und Jugendraum. Zu Yogakursen und Wirbelsdulengymnastik im gro-
Ren Gemeinschaftsraum sind auch die Bewohner aus dem Quartier willkommen,
genauso wie im kleinen Café dort, in dem Nachbarinnen in lockeren Absténden
Selbstgebackenes zum Selbstkostenpreis anbieten.

Es gibt die Grillabende auf der groRen gemeinsamen Terrasse und das Advents-
singen mit professioneller Verstarkung von Musikern aus dem eigenen Haus und
dem benachbarten Wohnprojekt. Und weil einer von ihnen in einer bekannten
Dusseldorfer Rockband mitspielt, kam so auch ein Wohnzimmer-Rockkonzert zu-
stande.
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»Wir konnten dort energetisch
ganz anders bauen.«
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»Man kommt hier auch
sehr gut mit dem Fahrrad weg.
Das war uns wichtig.«

©0 © © © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 000000000000000000000o0



48 | Bauen und Wohnen in Gemeinschaft

Quintessenz Martine Richli:
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Viele Kéche und ein After-Work-Dinner

Alles in Eigenregie. Das gilt auch fur den Mittagstisch, der im Gemeinschaftsraum
fur die Schulkinder im Haus angeboten wird — von den Eltern, die abwechselnd
kochen. ,So haben die Kinder immer ein gutes Essen und direkte Ansprechperso-
nen nach der Schule”, sagt Martine Richli. Ein erster Mittagstisch fir bis zu neun
Kinder funktionierte bereits im ersten Projekt (ber viele Jahre hervorragend und
wird im Projekt Qbus fortgefiihrt.

,Es gibt hier so viele Moglichkeiten, die man sich zwar in einer klassischen Nach-
barschaft auch erarbeiten kann, aber doch deutlich schwerer”, so die Vereinsvor-
sitzende.

Nattrlich musste sich alles erst einspielen. Die Familien — oft auch beruflich stark
eingespannt als Arzte, Lehrerinnen, Sozialpddagogen, Hebamme, Biologen, selb-
standige Schmuckdesignerinnen, Betriebswirtschaftler oder Handwerker — muss-
ten sich einrichten und ,das Zusammenleben neu gestalten”. Eine gemischte Be-
wohnerschaft. Auch von ihren Wurzeln her, die iber Deutschland hinaus auRerdem
in Frankreich, Russland, der Dominikanischen Republik, Osterreich und der Schweiz
liegen.

75 Bewohner leben in dem Komplex, der Jingste drei Jahre alt, die Alteste 64
Jahre. Und wenn die Kinder irgendwann einmal aus dem Haus sind? — So einen
Moment hat Martine Richli gerade erlebt: Der jingste ihrer drei Sohne ist zum
Studium in eine andere Stadt gezogen. — ,Umso mehr bin ich froh, dass ich in
solch einem Wohnprojekt lebe”, erwidert sie, die selbst in einem alten Schweizer
Bauernhaus im Emmental mit viel frischer Luft und Natur aufgewachsen ist. ,Statt
das dann abends jeder fir sich allein kocht, kénnte man sich im Gemeinschafts-
haus zum After-Work-Dinner treffen. Das wére auch noch eine Idee Da musse
man schauen: ,Bieten wir das nur fiir uns an oder ins Quartier hinein? Das muss
sich entwickeln.”
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Wenn ich heute noch einmal bauen wiirde, ... wiirde ich
im Gemeinschaftshaus eine groRere Kiche — auch mit
Lagermoglichkeiten — und eine Dachterrasse einplanen.

Der Umzug in die neue Wohnung, das gemeinschaftliche
Wohnprojekt war ... fiir meine Familie und mich das Beste,
was uns passieren konnte.

Wenn ich beim Heimkommen unser Haus in der Ferne
sehe, denke ich ... — wie wunderbar, wie toll, was wir uns
hier geschaffen haben.
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Wenn ich unser Haus betrete, ... dann bin ich schon ganz
neugierig, wem ich jetzt auf meinem Weg nach oben be-
gegne.

Mein groBter Wunsch fur die Zukunft wére, ... dass noch
viel mehr Menschen die Maglichkeit erhalten, sich solche
Wohntrdume und Wohnmaoglichkeiten zu verwirklichen.
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Gewusst wo, wer und wie

Man muss sich nur zu helfen wissen. Expertise und sich selbst organisie-
ren. Wie die Baugemeinschaft das geschafft und wo sie sich dafiir Unter-
stiitzung geholt hat, erldutert Martine Richli.

Auf welchem Weg haben Sie den Architekten fiir Ihre Baugruppe gefunden?

Uber eine Ausschreibung, die wir gemacht haben. Dafiir gab es vom Land auch
eine Forderung. Obwohl wir in unserer Gruppe viele verschiedene Kompetenzen
versammelt haben, mussten wir dartiber hinaus — weil wir alle beruflich sehr ein-
gespannt sind — bestimmte Leistungen dazukaufen.

Bei wem haben Sie sich als Baugemeinschaft fiir Ihr Projekt noch Unter-
stiitzung geholt?

Wir haben aulRerdem einen Generalplaner beauftragt. Er hat die Gewerke einzeln
ausgeschrieben und auch die Budgetkontrolle durchgeftihrt und das Ganze mit
uns zusammen betreut. Parallel dazu haben wir uns in Arbeitsgemeinschaften auf-
geteilt und den Bau so Stiick fur Sttick vorangetrieben. Vor allem aber: Wir haben
einen auf Baugruppen spezialisierten Finanzfachmann dazugeholt. Das war gerade
bei den Verhandlungen mit den Banken sehr von Vorteil.

Inwiefern konnte der Finanzprofi der Gruppe denn helfen?

Die finanzielle Belastung der 26 Baufamilien war schon aufgrund der verschiede-
nen WohnungsgréRen sehr unterschiedlich, genauso wie dann auch die Zinsséatze
der Kredite. Da waren wir froh, dass wir einen Finanzberater hatten, der das fir jede
einzelne Familie auseinanderklamusert. Einige haben eine Eigentumsférderung
durch die Stadt Duisseldorf bekommen, andere eine Forderung durch das Land NRW.
Es war gar nicht so leicht, das alles miteinander abzustimmen, weil es dabei unter-
schiedliche Bestimmungen und Fristen gibt. Das hat der Experte gut gemacht.

Was wiirden Sie angehenden Baugruppen auBBerdem auf den Weg geben?

Eine Baugruppe braucht in jedem Falle auch Leute, die in der Lage sind, auch tags-
tber zu den beteiligten Amtern — Gartenbau, StraBenverkehr etc. — zu gehen und
dort die Gespréche zu fuhren, die Plédne vorzustellen. Bei uns waren es haufig die
Frauen, die das ibernommen haben. Weil sie es sich zeitlich bzw. beruflich etwas
besser einrichten konnten.

Man geht Verpflichtungen ein. Das muss man wissen — auch gegentiber der Stadt,
die das Grundsttick zu Verfligung gestellt hat. Und: Es gibt bestimmte Dinge, die
man im Nachhinein sehr schwer und oft nur mit hohen Kosten verandern kann.
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Martine Richli leitet ehrenamitlich den Verein
Wohnen mit Kindern in Diisseldorf. Im
Hauptberuf ist die Diplom-Sozialpddagogin
Teamleiterin des Landesfachdienstes
Kindertagespflege in NRW e.V.

Foto: privat

Architektensuche

Generalplaner,
Finanzfachmann,
Arbeitsgemeinschaften

Kredite, Férderbestimmungen,
Fristen

Amtermarathon

Verpflichtungen
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Nachbesserungen

Moderation und Férderung

Konflikte

Plenum

Grundsteinlegung fiir

das Wohnprojekt QBUS in
Dusseldorf-Gerresheim
Fotos: QBUS

Das ware?

In unserer Wohnung ist das zum Beispiel die Verschattung in der Kiiche. Sonst sind
tberall Rollos. Dort nicht — weil da ja keiner schléft. So dachten wir. Aber jetzt heizt
sich der Raum durch die Sonneneinstrahlung doch sehr auf. Deshalb solche Dinge
am besten gleich mit einbeziehen.

In einer groBen Baugruppe gibt es immer Diskussionsbedarf. Wie haben
Sie das bei Ilhrem Projekt in den Griff gekriegt?

Hier haben wir uns vom Wohnbund NRW beraten lassen und daftr vom Land
NRW eine Moderationsférderung — speziell fir Baugruppen und gemeinschaftlich
orientierte Wohngruppen — in Anspruch nehmen konnen. Das ist sehr wichtig,
wenn man noch gar keine Erfahrungen mit Baugruppen hat. Denn auf dem Weg
bis zum fertigen Haus kann viel passieren.

Wie gehen Sie mit Meinungsverschiedenheiten/Differenzen heute um,
die in einer Gemeinschaft nun mal nicht ausbleiben?

Nattrlich gibt es auch bei uns Konflikte — beispielsweise wegen der Trocknernut-
zung. Aber wenn man dartiber redet und den anderen Standpunkt hért, bringt man
Verstandnis auch daftr auf. Hier eine einvernehmliche Lésung hinzubekommen,
das ist uns bisher recht gut gelungen.

Wie koordinieren Sie die zahlreichen Aktivitdten in dieser groBen Hauser-
gemeinschaft, die ja oft auch die Bewohner aus dem Quartier einbeziehen?

Einmal im Monat gibt es einen festen Termin, das Plenum. Dort wird alles bespro-
chen, was anliegt: Wer gieRt den Garten? Was muss repariert werden? Was l&uft im
Veranstaltungshaus? Wer begleitet die Besuchergruppen und zeigt dabei auch sei-
ne Wohnung? Inwiefern kénnen wir hier kiinftig feste Termine anbieten? — Zu vie-
lem verstandigen wir uns auch kurzfristig tiber Rund-Mails oder Whats-App-Grup-
pen, zum Beispiel Uber einen Garten- oder Aufrdumtag im Gemeinschaftshaus.
Und wer geht dann fir diese Veranstaltung einkaufen?




Bundesland:
Nordrhein-Westfalen

Stadt:
Dusseldorf

Projekt:

Wohnprojekt QBUS

\Wohnen mit Kindern”,

3 mehrstockige Hauser mit
Eigentumswohnungen und
Gemeinschaftshaus inkl. Sauna,
Gemeinschaftsgarten und
Spielplatz

Lage/Grundstiick:
4.000 m2-Grundsttick am Stadtrand
in Dusseldorf-Gerresheim

Rechtsform:
Wohneigentimergemeinschaft

Wohnungen:
Selbstnutzung, Eigentums-
wohnungen zwischen 76 und
167 m? Wohnflache

Energiekonzept/Haustechnik:

Passivhausbauweise mit
Pelletheizung und Solarthermie
fur Warmwasser, Photovoltaik-
anlage, teilweise Eigenstrom-
produktion

Mobilitatskonzept

(teils realisiert):

Car-Sharing mit Elektromobilen,
1 Stellplatz fur Elektroauto

zum Auftanken mit Solarstrom
in hauseigener Tiefgarage,
Ideen fur offentlich
zugéngliche Ladestationen

im Quartier
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Investitionskosten gesamt/
Durchschnitt:

8,5 Millionen Euro;

2.400 Euro pro m? Wohnflache

Grundsteinlegung:
29. April 2012

Einzug:

2013,

26 Familien mit

49 Erwachsenen und
43 Kindern.

Architekt:
Thomas Ltickgen, werk.um,
Darmstadt

Auszeichnung:
Als , Klimaschutzsiedlung NRW"

N

Der Verein
Wohnen mit Kindern

engagiert sich fur familiengerechte
Wohnungen in einem lebenswerten
Umfeld. Dahingehend initiiert und
unterstitzt er gemeinschaftlich
orientierte Baugruppenprojekte in
Dusseldorf.

Drei Wohnprojekte sind bisher
fertiggestellt. Eines davon ist das
Baugruppenprojekt QBUS.

Der Baugrund ,Am Quellenbusch”
stand fur das Wohnprojekt ,QBUS”
namentlich Pate.

m
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Mehr Baufreiheit PR gt

fur Baugemeinschaften

In Hamburg

Beim Wohnungsbau in der Elbmetropole steuern Baugemeinschaften
neue Ideen und neue Nachbarschaften bei. Auch Traditionsgenossen-
schaften sind in wieder wachsender Zahl mit an Bord.
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Das sagt der Stadtentwickler:

»Bis zu 20 Prozent der
stddtischen Wohnungsbau-
flachen sollen nach dem
Willen der Stadt an Bauge-
meinschaften gehen.«
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Dr. Tobias Behrens,
Geschéftsfihrer STATTBAU Hamburg
Foto: STATTBAU Hamburg GmbH

Kurs halten beim Wohnungsbau. Bei ihrer Strategie fir bezahlbares Wohnen und
mehr Zusammenhalt in der Stadt setzt die Elbmetropole verstarkt auch auf ge-
meinschaftsorientierte Projekte. Bis zu 20 Prozent der stadtischen Wohnungsbau-
flachen sollen nach dem Willen der Stadt an Baugemeinschaften gehen. ,Das kann
im Mietwohnungsbereich sein — wo Baugruppen in der Regel als Genossenschaf-
ten oder unter dem Dach einer Genossenschaft bauen — oder im Eigentum”, so
Dr. Tobias Behrens, Geschéftsfuhrer der STATTBAU Hamburg, die als Stadtentwick-
lungsgesellschaft solche Vorhaben initiiert und begleitet.

Bezogen auf die neuen groRen Stadtentwicklungsgebiete Oberbillwerder mit bis zu
7.000 Wohnungen und Wilhelmsburg mit rund 5.000 Wohnungen wére das nach
seinen Worten ein Quantensprung. Denn Bauland ist auch in der Hansestadt ein
rares und deshalb teures Gut.

Kleine Freiheit fiirs Quartier
Generell hat bei der in Hamburg géngigen Vergabepraxis fir stadtische Wohnbau-

grundstiicke jedoch nicht der Bauherr mit dem hochsten Gebot die besten Karten,
sondern derjenige mit dem besten Konzept fur das Quartier. Das profitiert dann



unter anderem von Gemeinschaftsraumen, die gleichzeitig entstehen und als Be-
gegnungs- oder kleines Kulturzentrum in die Nachbarschaft ausstrahlen. Eines von
mehreren Beispielen aus jlngster Zeit, auf das sich Behrens bezieht, ist das ,Wohn-
kollektiv Kleine Freiheit”: ein genossenschaftliches Wohnprojekt — unter dem Dach
der Wohnungsbaugenossenschaft Schanze eG — mit Bioladen und Café und 6f-
fentlich zuganglichen AulRenanlagen im begehrten, aber auch mit einer Reihe von
Problemen belasteten Stadtteil St. Pauli. In Nachbarschaft der Genossenschaftswoh-
nungen entstanden in einer ehemaligen Schule auch Eigentumswohnungen.

Viele der kleinen Baugruppen verbinden ihre Wohnprojekte zudem mit einem so-
zialen Anliegen wie der Integration und Inklusion solcher Gruppen, die es besonders
schwer am Wohnungsmarkt haben. ,Es gibt Kooperationen mit Behindertentragern
oder Frauenhdusern oder mit Vereinen, die sich um psychisch kranke Menschen
kimmern. Fur sie sind in den Hausern der Baugemeinschaften Wohnungen reser-
viert”, so Behrens. Das Integrationskonzept sei immer auch ein wichtiger Bestand-
teil der Konzeptausschreibung fur stadtisches Wohnbauland.

Hohe Einstiegshiirden

Seit 2012 stitzt sich Hamburg auf die Konzeptvergabe, die den Quartieren zu einer
hoheren Wohnqualitét und den Bewohnern zu glinstigeren Miet- und Eigentums-
wohnungen verhelfen soll — bezogen allerdings auf ein immer noch sehr hohes
Preisniveau. Insbesondere fir die kleinen und oft kapitalschwachen Baugemein-
schaften sind die Einstiegshtirden nach Behrens Beobachtung deshalb nach wie
vor sehr hoch. Wer zum Beispiel als Mieter in eine 60 Quadratmeter grolle neu-
gebaute Genossenschaftswohnung einziehen will, muss — bei einem durchaus
nicht uniblichen genossenschaftlichen Anteil von 800 Euro pro Quadratmeter —
rund 50.000 Euro als Einlage mitbringen, rechnet Behrens vor. Beim Neubaupro-
jekt mit einer Traditionsgenossenschaft seien es im Durchschnitt 60 Euro pro Qua-
dratmeter. Das erklart nach seiner Einschatzung, weshalb es derzeit fur viele der
kleinen Baugemeinschaften so interessant ist, zusammen mit einer Traditionsge-
nossenschaft zu bauen. ,Die finanziellen Anforderungen sind viel geringer.”

Vor verschlossenen Tiiren

Dass sie dort offene Turen finden, war nicht von Anfang an so. Noch in den 90er-
Jahren hatten viele der innovativen Wohnprojekte vergeblich angeklopft und — um
ihr Vorhaben umzusetzen — letztlich eigene Genossenschaften gegriindet. Die an-
fanglichen Bertihrungséngste, fur Behrens resultierten sie daraus, dass die genos-
senschaftliche Idee des Miteinanders in den Traditionsgenossenschaften mit den
Jahren teils aus dem Blick geraten war. In jingster Zeit haben sich die ,grof3en
Tanker”, nicht zuletzt durch den Zustrom neuer Mitglieder, jedoch neu eingenordet.

Neue Nachbarn

Die Baugenossenschaft Hamburger Wohnen gehérte demnach mit zu den ersten,
die sich fur ein integratives Projekt offnete und seit 2005 in Hamburg-Eidelstedt
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»Viele der kleinen Baugruppen
verbinden ihre Wohnprojekte
mit einem sozialen Anliegen.«
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»Das Integrationskonzept ist
ein wichtiger Bestandteil der
Konzeptausschreibung fur
stadtisches Wohnbauland.«
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»Fur viele kleine Baugemein-
schaften ist es interessant, zu-
sammen mit einer Traditions-
genossenschaft zu bauen.«
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»Die Baugenossenschaft
Hamburger Wohnen 6ffnete
sich als eine der ersten fir ein
integratives Konzept.«
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»Die grollen Genossen-
schaften sind gut situiert,
ihre Wohnungsbestande
entschuldet und sie haben
genligend finanzielle Mittel.«

»Das Geld auf der Bank
anzulegen, bringt bekanntlich
keine Zinsen.«

»Hamburg will verstarkt
Wohnbauflachen in Erbpacht
vergeben und hat deshalb den
Erbbauzins gesenkt.«

In Hamburg haben Wohnprojekte
eine lange Tradition. Es gibt sie in-
zwischen in verschiedenen Formen
und Tragerkonstruktionen: als neu
gegriindete Genossenschaften, als
Baugemeinschaften im individuellen
Eigentum und als Mietobjekte in
klassischen Genossenschaften.

o

Menschen mit korperlichen und geistigen Behinderungen mehr als ein Dach tber
dem Kopf gibt.

Ein aktuelles Beispiel, das Behrens erwahnt, steht in Hamburg-Eppendorf auf vor-
maligem Krankenhausgelédnde. Dort hat der Bauverein der Elbgemeinden eG, mit
14.000 Wohnungen Hamburgs grofite Genossenschaft, gebaut: 56 Wohnungen
fur die Mitgliedschaft sowie weitere 24 Wohnungen fiir eine Baugemeinschaft &l-
terer Menschen. Eingezogen in das Geb&dudeensemble sind auch eine Tagespflege
fur Menschen mit Demenz und eine ambulant betreute Wohn-Pflege-Gemein-
schaft sowie mehrere soziokulturelle Einrichtungen.

Mit Gewinn aus dem Vollen schépfen

Kleine Genossenschaften als Innovationspool: Mit ihnen im Boot haben die GroRen
mehr Chancen auf den Zuschlag fur stadtische Flachen.

Ein weiterer Aspekt, auf den der STATTBAU-Geschéftsfiihrer verweist: ,Die grol3en
Genossenschaften sind gut situiert, ihre Wohnungsbesténde entschuldet. Sie haben
gentigend finanzielle Mittel und Tausende Mitglieder auf den Wartelisten.” Das Geld
auf der Bank anzulegen, bringe bekanntlich keine Zinsen. ,Auch deshalb wollen
viele bauen und bewerben sich intensiv. um Grundstticke in Hamburg” Die Stadt
will kiinftig auch verstarkt Wohnbauflachen in Erbpacht vergeben, um die Einstiegs-
kosten fur den Wohnungsbau zu senken. Der Erbbauzins hierftir wurde 2017 von
funf auf zwei Prozent gesenkt, Ende 2019 weiter auf 1,7 Prozent.

)

STATTBAU Hamburg

Seit 1985 beschéftigt sich die Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
mit den Themen gemeinschaftliches Bauen und Wohnen und soziale
Stadtentwicklung in Hamburg.

Sie Ubernimmt u.a. Beratung und Baubetreuung von gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten.

Gesellschafter sind der Mieter helfen Mietern e.V. (MhM), die auto-
nome jugendwerkstatten Hamburg e.V. (ajw) sowie die Wohnungs-
genossenschaft Schanze eG. (Schanze), die von Beginn an als (Dach-)
Genossenschaft fir Wohnprojekte konzipiert war.

Analog gibt es auch in Minchen und Berlin STATTBAU-Gesellschaf-
ten, die Wohn-, Quartiers- und Mobilitdtskonzepte mit dem Fokus
bezahlbarer Wohnraum/soziale Nachbarschaften entwickeln.

V
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Fertiggestellt 2005,

integratives genossenschaftliches
Wohnprojekt in Hamburg-Eidelstedt
Foto: STATTBAU Hamburg GmbH

Wohnkollektiv Kleine Freiheit”,
genossenschaftliches Wohnprojekt
mit Bioladen und Café

im angesagten Hamburger
Stadtviertel St. Pauli

Fotos: STATTBAU Hamburg GmbH

Momentaufnahme aus der Bauphase eines genossenschaftlichen Wohnprojekts in Hamburg-Eppendorf. Hinter der historischen Fassade des ehemaligen
Krankenhauses entstand eine komplett neue Gebaudestruktur, erganzt um neue Gebédude auf dem Areal. Daneben die Modellansicht. Fotos: BVE
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Was Projektsteuerer
Baugruppen empfehlen:

Berufliche Vielfalt

Mehrheitsentscheid und
Baustellenbegehungen

Risiken minimieren -
wie geht das?

Worauf sollten Baugruppen grundsétzlich achten? Dazu Praxistipps von den
Experten der Wistenrot Haus- und Stédtebau GmbH. Sie ist sowohl als Bautrager
unterwegs wie auch als Projektsteuerer fir private Baugemeinschaften.

1. Gibt es eine ideale BaugruppengréBBe oder auch Mischung der Bau-
familien in Bezug auf Alter und Beruf?

Die perfekte Baugemeinschaft besteht aus 15 bis 20 Bauherren. Erfahrungsgemaf
gewdhrleistet diese GroBe einen moglichst reibungslosen Projektablauf tber die
Laufzeit von rund drei Jahren. Idealerweise sind alle Altersgruppen vertreten: vom
jungen Paar Uber die Familie bis zum Rentner. Berufliche Vielfalt ist nattrlich wiin-
schenswert. Von den unterschiedlichen Erfahrungen und Kompetenzen profitiert
kurzfristig die Baugemeinschaft und auf lange Sicht die Hausgemeinschaft.

2. Bei einem solchen Vorhaben laufen Entscheidungsprozesse fiir ge-
wohnlich anders: Alles ausdiskutieren und dann basisdemokratisch
Entscheidungen treffen - Zeit und Kosten kénnen so schnell davon-
laufen. Wie ldsst sich das am besten hdandeln?

Wenn wir die Projektsteuerung tibernehmen, geben wir den elementaren Rahmen
vor — von Planungskonzept und Kostenbudget Gber den Energiestandard, oft bis
hin zu Bauweise und Ausfihrung. Uber offene Punkte verstédndigen wir uns mit
den Bauherren auf regelméaRigen Zusammenkiinften. Der Gefahr, sich dabei in End-
losdebatten zu verzetteln, entgehen wir durch Mehrheitsentscheid. Mit Baustellen-
begehungen ist dafiir gesorgt, dass die Bauherren in die Abldufe eingebunden sind
und sich sachkundig machen kénnen. Bevor man sich einer Baugemeinschaft an-
schlieft, sollte man sich der notwendigen Kompromissbereitschaft bewusst sein.

3. Wo liegen die Klippen fiir private Baugemeinschaften?
Betrdchtliche Risiken birgt das Thema Haftung: Im Normalfall haftet jedes Baugrup-

penmitglied fur alle anderen. Je nachdem, wie eine Baugruppe mittels eines Ge-
sellschaftsvertrages aufgestellt wird, kann das schon die erste Klippe sein. Bei unse-



ren Projekten umgehen wir sie durch den Ausschluss einer gesamtschuldnerischen
Haftung. Das zweite groRRe Risiko sind die Kosten und damit verbunden auch die
Finanzierung. Hier greifen wir auf die Dienstleistungen aus dem W&W-Konzern
zurtick.

4. Bei Baugruppen steht in der Regel Kostenersparnis im Vordergrund.
Woraus ergibt sich das Kostenrisiko?

Ein moglichst glinstiger Preis ist nattrlich immer das Ziel. Hier gibt es allerdings
keinen Festpreis. Den gibt es nur beim Bautréger — aber zu anderen, marktabhan-
gigen Konditionen. Bei Baugemeinschaften besteht in der Regel keine Kostensi-
cherheit. Jeder Bauherr tragt das Kostenrisiko fur sein Vorhaben selbst. Risiken zu
minimieren ist unser Part als Projektsteuerer.

5. Welche Fehler machen Baugemeinschaften als Laien?

Wenn solche Projekte scheitern, dann vor allem an der Unerfahrenheit der Betei-
ligten — bei Bauherren mit dem Impetus: ,Das schaffen wir alles selber, die Kosten
fur den Projektsteuerer sparen wir uns...” Architekten wiederum unterschéatzen hin
und wieder den Aufwand des Prozederes. Um hier helfen zu kénnen, haben wir
unseren Bautrdgerbereich um die Projektsteuerung enweitert.
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Haftungsrisiken umgehen

Kostenrisiken minimieren

Auf Dienstleistungen
zurlickgreifen
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.Gemeinschaft wird wieder gelebt”

Hippe Villen, Hotelanlagen, Restaurants hat das Architekturbliro GRAFT weltweit gebaut, aber auch Solarkioske
in Afrika, Wohnungen fur die Opfer von Naturkatastrophen in New Orleans und inzwischen auch Wohnungen
und Apartments in Berlin. Im Interview spricht Thomas Willemeit, Mitbegrtinder des Biros, tiber Herausforde-
rungen und Trends beim Bauen und Wohnen sowie die Anspriiche einer neuen Generation von Bewohnern.
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Das sagt der international
erfahrene Architekt:

»Wir machen unseren
Job nicht, um einfach tolle
Gebégude hinzustellen.«

»Vielmehr interessiert uns,
was diese Gebaude am Ende
gesellschaftlich bedeuten.«
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Thomas Willemeit

Mitbegriinder des Architekturbtiros GRAFT mit Sitz in
Los Angeles sowie Filialen in Berlin und Peking und
heute 150 Mitarbeitern.

Die Graft-Architekten planten bisher rund 100 Pro-
jekte weltweit u.a. in Las Vegas, Seoul, Moskau,
Berlin. Auf der Architekturbiennale in Venedig 2018
gestalteten sie den deutschen Pavillon.

Foto: Pablo Castagnola

Woraus erkldrt sich die Spannbreite lhrer Projekte?

Im Grunde l4uft alles unter der groRen Uberschrift, dass Architektur nicht das letzte
Ergebnis unseres Tuns ist, sondern vielmehr Werkzeug in gesellschaftlichen Pro-
zessen. Wir machen unseren Job nicht, um einfach tolle Gebdude hinzustellen.
Vielmehr interessiert uns, was diese Gebdude am Ende gesellschaftlich bedeuten
und bewirken. Und auf der Ebene treffen sich dann sehr aufwéndige, ambitionierte
Bauten und auch Interventionen wie der Solarkiosk: ein Objekt, was konkreten
Wandel vor Ort in léndlichen Gegenden in Afrika initiiert — weil es die Rahmen-
bedingungen verandert.

Interessanterweise hat lhr Architekturbiiro in Namibia eine Strategie ent-
wickelt, die mehr Menschen zu eigenen vier Wéanden verhelfen soll. Das
diirfte auch in unseren Breiten vielen bekannt vorkommen. Wo setzen Sie
dort an?

Es geht darum, das Bauen in Namibia grundsétzlich erschwinglicher zu machen.
Das Referenzgeschehen war fir uns in dem Fall die Arbeit des National Housing
Enterprise, eine Art Wohnungsbaugesellschaft, die immer nach dem gleichen Sche-
ma Land erschliel3t mit StraRen, Wasser und Strom und dann Wohnraum zur Ver-
fugung stellt: immer die gleichen Einzelhduser, die immer auf einem gleichgrof3en



300-Quadratmeter-Grundsttick stehen. Das alles geschieht viel zu langsam. Weil
es eine eingefahrene und viel zu limitierte Methode ist. Unsere Idee ist unter ande-
rem ein Kernhaus, in dem die technische Ausstattung konzentriert ist. Ein Haus, das
sich ohne groRen technischen Aufwand modular erweitern ldsst — wenn die Bewoh-
ner wieder das Geld daftir haben. Dass diese Strategie planerisch und auch von der
prézisen Kostenschatzung her funktioniert, haben wir an drei Grundstticken Gberprift.

Uber das Namibia-Projekt haben Sie auch auf einem Fachsymposium Woh-
nungsbau in Berlin berichtet. Was war der Impuls, sich einzubringen?

Wenn es in politischen Entscheidungsprozessen darum geht, Kosten zu sparen,
schneller zu werden, greifen wir hier in Deutschland zum Beispiel zu modularen
Containerbauten. Das ist grundsétzlich ein falsches Denken am Start, diese Vorstel-
lung: Man baut schnell etwas hin und spater denken wir mal richtig dartiber nach.
Solche temporéren Losungen sind meist langlebig, aber nicht nachhaltig. Wir sollten
uns vielmehr darauf konzentrieren, die teuren Bestandteile des Bauens, das heif3t
die technische Infrastruktur, noch intelligenter modular vorzufertigen, und im Herz-
sttick des Hauses zu konzentrieren. Und wir sollten auf der anderen Seite auch die
Investitionsbereitschaft der Bevolkerung fir ihre eigene Lebensplanung unterstitzen
und dafur erschwingliche kommunale Grundstticke zur Verfugung stellen. Das heif3t
Initiativen und Entwicklungsstrategien eine Chance geben, die nicht kommerziell sind.

Beides illustriert aus meiner Sicht sehr gut unser Projekt in Namibia zu alternativen
Baumethoden mit der KfW als Initiator und Forderer. Warum sollte das nicht auch
hier moglich sein?

Was sind fiir Sie heutzutage Anspriiche, die ein Haus oder eine Wohnung
fiir die Bewohner unbedingt erfiillen sollte?

Hier haben wir es mit zwei groen gesellschaftlichen Trends zu tun: Da, wo sich
mehrere Menschen eine Wohnung teilen — als Familie, Community oder WG zu-
sammenleben, vermischen sich die verschiedenen Lebensbereiche stark. Entspre-
chend halten wir die Kiche heute nicht mehr getrennt vom Wohnzimmer und
bauen beispielsweise auch keinen Flur mehr, von dem die Zimmer abgehen. Das
Ganze geht in einem Gemeinschaftsraum auf, in dem jeder einen kleinen Bereich
seiner Privatsphére hat. Die Wohnung sieht typologisch folglich ganz anders aus als
noch in den 60er-Jahren. Bei Singlehaushalten mit gleichermallen Wunsch nach
Community erleben wir im Wohnungsbau ein Immer-Kleiner-Werden der Privat-
wohnung. — Dies in Wohnkomplexen, wo in irgendeiner Form auch wieder Ge-
meinschaft gelebt wird. Dabei zeigt sich eine Art Renaissance des 6&ffentlichen
Raumes in Form von ,Co" das heit Co-Living, Co-Working.

Wie viel Raum braucht der Mensch zum Wohnen, wenn die Gemeinschafts-
rdume immer gréBer und die Privatrdume immer kleiner werden?

Das kann man so pauschal nicht sagen. Alter, Lebensform, Anzahl der Bewohner
spielen eine Rolle. — Je mehr Menschen zusammenwohnen, desto intelligenter
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»Wir sollten uns darauf
konzentrieren, die teuren
Bestandteile des Bauens noch
intelligenter vorzufertigen.«

»Wir sollten die
Investitionsbereitschaft der
Bevolkerung fur ihre eigene
Lebensplanung unterstiitzen
und daftr erschwingliche
kommunale Grundstticke zur
Verfligung stellen.«
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»Es zeigt sich eine Art
Renaissance des offentlichen
Raumes in Form von ,Co", das
heilt Co-Living, Co-Working.«
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»Je mehr Menschen
zusammenwohnen, desto
intelligenter kénnen sie die
Flache gemeinsam nutzen.«
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»Leute ziehen absolut
freiwillig und sehr gern in ein
sehr kleines Apartment, wenn

diese Wohnung im

Gemeinschaftsbereich

Qualitaten bietet.«
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»In der Kiche ist immer die
beste Party und gemeinsames
Kochen auch eine Art von
Gegenreaktion zur entperso-
nalisierten digitalen Kommuni-
kation und Beliebigkeit.«
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kénnen sie die Flache gemeinsam nutzen. Bei finf Bewohnern, die zusammen
leben, kann jeder ein kleines Schlafzimmer haben und sich alle zusammen einen
groRen tollen Loftbereich als Wohnraum leisten, der wesentlich mehr Qualitét hat.
In der Summe verbrauchen diese fuinf dabei weniger Quadratmeter, als wenn jeder
in einem einzelnen kleinen Apartment versucht, mit einem Miniwohnzimmer aus-
zukommen.

Das Stichwort Micro-Apartments fllt heutzutage ziemlich oft im Zusam-
menhang mit bezahlbarem Wohnen. Ist es das, was Sie bezogen auf Single-
haushalte meinen?

Auch da muss man differenzieren: Werden die Wohnungen immer kleiner, weil
man zu einem sehr hohen Quadratmeterpreis vermieten kann? Weil man immer
Mieter findet, die in einem engen Wohnungsmarkt finanziell gezwungen sind, in
Kleinstwohnungen zu ziehen? Was man heute ja in GroRstddten beobachten kann.
Vereinfacht gesagt: Haben Leute weniger Geld, dann kriegen sie weniger Wohn-
raum. Das ist eine Fehl-, keine Qualitatsentwicklung.

Es gibt jedoch auch den génzlich anderen Trend: Leute ziehen absolut freiwillig und
sehr gern in ein sehr kleines Apartment, wenn das zum Beispiel eine Ausweich-
oder Zweitwohnung ist. Oder wenn diese Wohnung im Gemeinschaftsbereich
Qualitdten bietet — Amenities wie wir es nennen —, die eine vergleichbare nur
wenige Quadratmeter grél3ere klassische Wohnung niemals hétte.

Von welchen Annehmlichkeiten sprechen wir hier?

Das kann zum Beispiel ein kleiner Saunabereich fiir 30 Wohnungen sein oder ein
kleines Café, in dem man in Gesellschaft vor der Arbeit noch seinen Morgenkaffee
trinkt. Diese Formate werden gerade erfunden, die Wohnungsfldchen dabei redu-
ziert und aus der Ersparnis die Gemeinschaftsbereiche finanziert. Deshalb kann
man auch schwer sagen, wo das Wohnflachenminimum liegt ist. Weil man gleich-
zeitig immer auch die Frage nach der Qualitat des Wohnens stellen muss. Und die
macht sich nicht unbedingt nur an den Quadratmetern der eigenen vier Wénde fest.

~Grafting” kommt aus der Botanik, steht fiir Veredeln oder Aufpfropfen
und versteht sich als das Verbinden von vermeintlich Unvereinbarem zu
etwas Neuem - erfidhrt man bei der Namensrecherche zu Graft-Architek-
ten. Es ist lhre Methode zu entwerfen und zu bauen? Wie passiert das
praktisch?

Es zeigt sich beim Blick auf die Verdnderungen unserer Wohnkultur in den letzten
30 Jahren: Inzwischen ist es — wie eingangs erwahnt — etwa vollkommen normal
geworden, nicht mehr eine geschlossene Kiche zu bauen. Es gibt zwar immer
noch diejenigen, die sagen: Oh Kiichendtinste im Wohnzimmer, nein das will ich
nicht. Aber auch viele, die verstanden haben, dass in der Kiiche immer die beste
Party und gemeinsames Kochen auch eine Art von Gegenreaktion zur entpersona-
lisierten digitalen Kommunikation und Beliebigkeit ist. Das schlégt auf die Raume,



in denen wir uns aufhalten um. Das Gleiche kann man bei Badern beobachten. Wir
gliedern Rdume nicht mehr nach Funktionen wie vielleicht in den 60ern, sondern
entsprechend unserer Lebenskultur. Die Auflésung dieser Raumgrenzen wére ein
klassisches Beispiel fur ein Grafting.

Wenn Sie in einer Stadt wie Berlin mit den Augen des Architekten durch
die verschiedenen Wohnviertel gehen, wo halten Sie sich am liebsten auf?

Am liebsten bin ich in Vierteln, die in einem Verdnderungsprozess sind. Die De-
batte um Gentrifizierung ist wichtig. Aber die Angst davor, dass Dinge sich veréndern,
ist fur Stadte todlich. Denn wenn Sie durch die Stadt laufen, werden Sie feststellen:
Immer da, wo sich gerade was verandert — wo verschiedene Kulturen und Anspriiche
aufeinandertreffen — das sind lebendige Stadtviertel. Etwas, woftr Berlin besonders
bertihmt geworden ist — fir lebendige Quartiere mit gewissen Gegensétzen. Und
das genielle ich am meisten in der Stadt.

Aus welchen anderen Stddten weltweit nehmen Sie Anregungen fiir lhre
Arbeit als Architekt hierher nach Berlin mit?

Fiir mich sind das beispielsweise die Hofhduser von Alvaro Siza, einem der groRen
portugiesischen Architekten der Moderne — Modelle, die ich mir auch anderenorts
sehr gut vorstellen kénnte. Wo es im Baurecht hier oder in den Gewohnheiten bei
vielen Entwicklern vielleicht Vorbehalte gibt, weil man das schlicht nicht kennt. Es
sind aber faszinierende Bauformen, die am Ende im Preis unschlagbar wéren.

Was macht denn das Besondere dieser Hofhduser aus?

Gebaut sind diese zweigeschossigen Héuser in dichten Strukturen — quasi Wange
an Wange, was man hier Reihenhduser nennen wiirde. Es sieht aber anders aus,
weil jedes Haus einen kleinen Innenhof und dadurch eine viel stéarker aufgelocker-
te Struktur hat und vor allem komplett ohne Vorgérten oder Restgriin auskommt.
Man hat sein eigenes Haus, wohnt aber in einer blockartigen Gesamtstruktur, rela-
tiv eng und urban, steinem, sehr platz- und auch energiesparend, weil die Hauser
Brandmauer an Brandmauer stehen. Man heizt fiir den Nachbarn mit, wie man
auch von ihm profitiert. Und das — auch statisch relativ einfach — in Serie errichtet,
als ganzes Stadtviertel, kostengtinstig und bezahlbar.

Inwiefern miisste man bei dieser Art von Haus vielleicht noch einmal
unterscheiden zwischen Wohnen im Eigentum und Wohnen zur Miete?

Das portugiesische Modell ist in beiden Varianten denkbar. Eben auch deshalb
wiirde ich mir wiinschen, dass man solchen Uberlegungen mehr Beachtung schenkt:
Zwischenformaten — zwischen freistehendem Einfamilienhaus auf der einen Seite
und Geschosswohnungen auf der anderen. Als eine Alternative, die auch den
Speckgrtel ndher an die Zentren heranrticken ldsst, ohne dass eine totale Zersied-
lung stattfindet. Das ist eine wichtige Frage fur die kinftige Entwicklung auch der
urbanen Raume.
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»lImmer da, wo sich gerade
was verdndert — wo verschie-
dene Kulturen und Anspriche
aufeinandertreffen — das sind
lebendige Stadtviertel.«
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»Die Hofhauser von

Alvaro Siza kénnte ich mir
auch anderenorts sehr gut
vorstellen. Es sind faszinie-
rende Bauformen, die im
Preis unschlagbar waren.«
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»Man sollte Zwischenformaten
— zwischen freistehendem
Einfamilienhaus und
Geschosswohnungen — mehr
Beachtung schenken.«
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Wohnprojekt des Architekturbtiros GRAFT in Berlin
Paragon Apartments: Umbau und Erweiterung eines
ehemaligen Krankenhauses im Bezirk Prenzlauer Berg
zu hochwertigen Mietwohnungen. Zum Wohnkomplex
gehoren Klubraum, Kita, Café und Supermarkt,

2019 ausgezeichnet mit dem Award Deutscher Woh-
nungsbau, 1. Preis in der Kategorie Umbau

Fotos: Kevin Fuchs
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Wohnprojekt des Architekturbtiros GRAFT in Berlin

Gebéudeensemble Wave": 2 Wohnkomplexe mit Eigentumswohnungen
zwischen 27 und 296 m? an der Spree mit Blick auf die 30 Meter hohe
3-Personen-Skulptur ,Molecule Man”.

Fotos: BauwerkCapital

Graft-Hauser im Projekt ,Make it Right”: Wohnungsbau zur Unterstit-
zung der Hurrikan-Opfer in New Orleans mit Modellcharakter, d.h.
nachhaltig und fiir Bewohner mit kleinem Budget.

Fotos: GRAFT

A

Solarkiosk: Verdnderungen im Kleinen zum GroRen auf dem afrikani-
schen Kontinent mithilfe des Solarkiosks in Botswana, Athiopien, Kenia,
Ruanda, Tansania, Ghana. Kleine lokale Unternehmen kénnen ihren
Kunden so verschiedenste Dienstleistungen anbieten: Handyaufladen,
Internetzugang oder einfach eine FuRballweltmeisterschaft sehen.
Fotos: SOLARKIOSK
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