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Bernd Hertweck
Vorstandsvorsitzender

Der Gebdudebestand in Deutschland soll
bis 2045 klimaneutral werden. Wie? Ver-
mutlich weiterhin mit einem Mix aus ver-
scharften technischen Standards, neuer For-
derlandschaft und ordnungsrechtlichen In-
strumenten.

Fir diejenigen, die demnachst oder spater
bauen oder kaufen wollen oder modernisie-
ren missen, stellen sich schon heute Fra-
gen, die viele verunsichern. Etwa: Was pas-
siert, wenn ich nach 2023 eine neue Gashei-
zung brauche, die mindestens zu 65 Prozent
mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den muss? Klappt das {iberhaupt bei mei-
nem Objekt? Und wie teuer wird das?

Ein weiterer Unsicherheitsfaktor liegt in der
Briisseler Politik, wo sich die drei Haupt-
akteure — Kommission, Parlament und Rat -
demndchst im Trilog zusammenraufen miis-
sen. Der Kompromiss wird fiir Deutschland
bindend sein. Man muss kein Prophet sein,
um festzustellen: Auf Hauseigentiimer kommt
noch einiges zu: neue Mindestvorgaben,
neue Sanierungspflichten. Das alles kostet
Geld. Reichen dafiir die Fordertopfe?

Uberzogene energetische Standards konter-
karieren das Ziel ,bezahlbares Wohnen”.
Uberzogene Sanierungspflichten drohen zum
sozialen Sprengstoff zu werden. Nur wenn wir
,Fordern und Fordern” sozial treffsicher im
Gleichgewicht halten und die Menschen da-
rauf langfristig vertrauen kénnen, werden wir
Zielkonflikte auflésen konnen. Die ,Ampel”
ist aufgerufen, in Briissel gegenzusteuern
und in Berlin nachzusteuern.
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Wissenschaftspreis der
privaten Bausparkassen flr
Nachwuchswissenschaftler

— Teilnahme jetzt moglich -

Zum 15. Mal lobt der Verband der Privaten Bausparkassen den
Werner Lehmann-Preis fiir Nachwuchswissenschaftlerinnen und

Nachwuchswissenschaftler aus.

Pramiert werden wissenschaftliche Ar-
beiten (Dissertationen, Masterarbeiten
und Diplomarbeiten), die sich mit Fra-
gestellungen aus dem Themenbereich
Wohnen, Bauen, Sanieren und Finan-
zieren befassen.

Angenommen werden Arbeiten, die
nach dem 31. Juli 2021 abgeschlossen
sowie abschlieBend wissenschaftlich
bewertet worden sind. Die Unterlagen
sind bis zum 31. Juli 2023 bei der Ge-
schéftsstelle des Verbands in Berlin ein-
zureichen. Voraussetzung fir die Teil-
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15. WISSENSCHAFTSPREIS
DER PRIVATEN BAUSPARKASSEN

BAUEN - WOHNEN - FINANZIEREN

nahme ist auBerdem, dass die Teilneh-
merin bzw. der Teilnehmer bei Fertig-
stellung der Arbeit nicht dlter als 35
Jahre war.

Der 1. Preis ist mit 5.000 Euro dotiert,
der 2. Preis mit 4.000 Euro, der 3. Preis
mit 2.500 Euro und der 4.-10. Preis mit
je 1.000 Euro. Weitere Informationen
zu den Teilnahmebedingungen und
Themenbeispielen aus der Vergangen-
heit gibt es unter: www.bausparkas-
sen.de/Wissenschaftspreis. .

1. Preis: 5.000,- Euro

Einsendeschluss:
31. Juli 2023

Weitere Informationen:
www.bausparkassen.de
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Anders wohnen in Nurnberg

Allein im Alter? Kinder allein groRziehen? Wie ware es denn, wenn man sich zusammentut? Genau das
hat ein genossenschaftliches Wohnprojekt in Niirnberg gemacht. Die Weichen dafiir wurden vor iiber 15

Jahren gestellt. Mit welchem Erfolg und welchen Erfahrungen bisher?

«anders WOHNEN". Der grol3e Schriftzug
an der gelben Hausfassade des Eckhau-
ses gleich hinter dem Niirnberger Haupt-
bahnhof, er fillt ins Auge. ,Von der Dach-
terrasse im fiinften Stock kénnen wir die
Ziige sehen”, sagt Fred Jantschke (83),
Bewohner und Mitbegriinder des genos-
senschaftlichen Wohnprojekts in der
Stidstadt.

Gut kombiniert

Senioren und Alleinerziehende haben dort
ihr Zuhause. Beide Gruppen - die einen
oft isoliert und mit viel Zeit, die anderen
oft tiberfordert — kdnnen sich so unter-
stiitzen. Das ist, auf einen Nenner ge-
bracht, das Konzept dahinter. Davon wa-
ren auch die beiden Jantschkes angetan,
die zuvor schon ihr kleines Einfamilien-
haus in der Stadt zugunsten einer Eigen-
tumswohnung und ihrer Tochter aufgege-
ben hatten und sich von Anfang an fiir
das Gemeinschaftsprojekt engagierten.

.In dieser Kombination hat es das deutsch-
landweit bis dahin nicht gegeben. Da wa-
ren wir einmalig”, erklart Fred Jantschke
auch die besondere finanzielle Unter-
stlitzung von Bund und Freistaat fiir das
10-Millionen-Euro-Projekt. ,Sonst hatten
wir das Haus gar nicht bauen kénnen”,
so der gelernte Versicherungskaufmann,
der insbesondere die Finanzierung vor-
antrieb. ,In vielen Belangen hat uns auch
die Wogeno Miinchen beraten.”

Stichwort Mathe oder: Jantschke
zweimal klingeln

Rekordverdéchtig die Zeit von der Genos-
senschaftsgriindung bis zum Einzug -
drei Jahre. ,Zum Wohntisch’ kamen alle
Interessenten und beteiligten sich mit
ihren Vorschldgen an der Planung”, so
Jantschke. Das Interesse war gro8 und
die 43 barrierefreien Wohnungen schnell
belegt: Ist das tatsachlich schon wieder
13 Jahre her? Der achtjéhrige Shajan,

Mandy Fuhrmann, Geschéftsfiihrender Vor-
stand der Genossenschaft ,anders Wohnen”
in Nirnberg. Im Land Brandenburg initiiert
sie derzeit ein dhnliches genossenschaftli-
ches Projekt Foto: privat

Fred Jantschke sieht ihn noch vor sich,
wie er vor der Wohnungstiir steht und
nur ein Wort sagt: Mathe. ,Er wusste, da
konnte ich ihm weiterhelfen, eine andere
Nachbarin in Deutsch.” Die Sprache, das
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war die Hiirde, ,daher auch die Schwie-
rigkeiten in der Schule”. Jetzt hat Shajan
Abitur gemacht, will Jura studieren und
freut sich, wenn er im Haus auf Fred
Jantschke trifft.

Ein Jahr lang hat auch Erstkldssler Jannik
bei Jantschkes geklingelt, jeden Morgen
halb acht, manchmal auch friiher. Dann
gab es noch einen Plausch, bevor er sich
in Begleitung von Marga Jantschke auf
den Schulweg machte.

Zwischen ldeal und Wirklichkeit

Diese Art von Unterstiitzung habe im
Haus schnell funktioniert, so Fred Jantsch-
ke. ,Die Miitter wussten ja: Sie miissen
nur sagen, wenn sie Hilfe brauchen.” -
Und umgekehrt? Hier ist das angestrebte
Ideal doch ein Stiick weit weg von der
Wirklichkeit. ,Die Alteren lassen sich lie-
ber von Alteren unterstiitzen.” Nicht etwa,
weil sie den Jungen das nicht zutrauten
oder sie sich nicht verstiinden. ,Vielmehr,
weil sie sehen: Die Alleinerziehenden ha-
ben genug zu tun - mit Beruf, Haushalt
und Kindern.” Alle sind berufstétig — viele
im Dienstleistungsbereich oder in der
Produktion, nicht selten im Schichtbe-

Zahlen und Fakten

Gebaude: Mehrfamilienhaus, Neubau

Lage/Grundstiick: Stidstadt, innen-
stadtnah, fuflaufig zum Bahnhof

Wohnungen: 44 WE, davon 33 Sozial-
wohnungen (23 fiir Senioren, 10 fiir
Alleinerziehende) sowie zehn WE frei-
finanziert (Senioren), eine Gastewoh-
nung, alle barrierefrei, 1-4-Zimmer-
wohnungen in unterschiedlichen Gré-
Ren/Grundrissen

Bewohner: 70 Bewohner von fiinf bis
99 Jahren, etwa 20 Prozent sind Aus-
lédnder oder deutsche Staatsbiirger mit
Migrationshintergrund.

Gemeinschaftseinrichtungen in den
beiden Dachgeschossen (5./6. OG, je

trieb und teils mit langeren Anfahrtstre-
cken per Bahn bis nach Ingolstadt.

»«Damals haben wir einen Bedarfsplan
gemacht und wer konkret was leisten
kann”, sagt Mandy Fuhrmann, die das
Wohnprojekt im Auftrag der Genossen-
schaft managt und derzeit ein dhnliches
Projekt im brandenburgischen Uebigau
anschiebt.

Beruf und Berufung

Inzwischen ergibt sich vieles fast auto-
matisch aus dem Zusammenleben und
in gewisser Weise auch durch die Be-
rufsgruppen, die im Haus unter den Se-
nioren zu einem groReren Teil vertreten
sind: Lehrer, Hortnerin, Kindergéartnerin
und auch eine Arztin aus Bolivien. Kin-
derldarm ist hier kein Thema und Hilfe
bei den Schularbeiten oder Nachbhilfe in
Deutsch oder Englisch kein Problem -
und nach wie vor weit verbreitet im
Haus. Ein Haus, in dem etwa 20 Prozent
der Bewohner ihre Wurzeln auf3erhalb
Deutschlands haben. Agypten, Irak, Tiir-
kei und seit kurzem auch eine junge Frau
aus der Ukraine — zehn Nationalitdten
unter einem Dach.

ca. 200 gm): Sonnenterrassen mit
Blick tiber Niirnberg, Freisitz mit Grill-
maglichkeit, Multifunktionsraum fiir
Festlichkeiten und kulturelle Veran-
staltungen (mit Bibliothek, Einbauki-
che, PC, Beamer), nutzbar auch fiir
Bewohner im Quartier, auBerdem
Waschkiiche mit Waschmaschinen/
Trocknern

Im Erdgeschoss: Café mit Backerei;
auBerdem Kindertagesstatte fiir Kin-
der aus dem Wohnprojekt und dem
Stadtviertel (KITA-Tréger Humanisti-
sches Sozialwerk Bayern ist auch Ge-
nossenschaftsteilhaber)

Energiekonzept: Niedrigenergiehaus

Verband der Privaten
Bausparkassen eV.

Hausansicht auBen mit Schriftzug auf der
Fassade
Foto: Gora Ghosh, andersWOHNEN eG

Rezept fiir Lebensfreude

Besonders augenscheinlich wird das nicht
zuletzt bei den Kaffeetafeln in groBer Run-
de auf der Dachterrasse. Dort werden ne-
ben deutschen auch tiirkische und franzé-
sische Spezialitdten gereicht, zusammen
mit Kaffee aus Athiopien, den die Spende-
rin nach heimischem Rezept zubereitet
und vorher auch selbst gerostet hat.

Einzug: 2009

Finanzierung: Bankkredite, Fordermit-
tel, Pflichtanteile und Wohnungsantei-
le der Bewohner

Zu den drei Pflichtanteilen von jeweils
500 Euro fiir die Mitgliedschaft in der
Genossenschaft zahlen die Bewohner
— gestaffelt nach personlichen Ein-
kommen - einen einmaligen Betrag
von 150,- bis 400,- €/qm Wohnfldche
zusatzlich zur spateren Miete. Daraus
ergibt sich ein Eigenkapital von ca. 10
bis 12 Prozent der Baukosten. Mit den
Genossenschaftsanteilen erwirbt der
Bewohner auch Wohnrecht auf Le-
benszeit.
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Wahlweise kann man Kaffee auch im
Erdgeschoss trinken, in dem kleinen
Café, das eine tirkische Familie dort zu-
sammen mit einer Backerei betreibt. Le-

INTERVIEW MIT EMPIRICA-VORSTAND DR. REINER BRAUN

ben ins Haus wie ins Wohnviertel bringt
auBerdem der Quartierskindergarten im
Erdgeschoss, der auch den Kindern aus
dem Wohnprojekt offensteht. Senioren

von dort machen sich hier ehrenamtlich
nitzlich und einige Bewohner stehen
hier auch in Lohn und Brot. .

Hohe Zinsen bel nicht fallenden Preisen ist die
Kombination des Grauens"

Das Ziel, pro Jahr 400.000 neue Woh-
nungen zu schaffen, werden wir auch
2023 nicht erreichen. Wann dann? 2024?
Der Wohnungsbau hat keinen Kippschal-
ter, sondern gleicht einer Postkutschen-
fahrt. Selbst wenn Bauland vorhanden
waére: von Planung iiber Bauantrag bis
zur Genehmigung kénnen hierzulande 2
bis 3 Jahre verstreichen; der eigentliche
Bau bendtigt dann nochmal 1 bis 2 Jah-
re — bei Eigenheimen. Bei Geschosswoh-
nungen reden wir eher von weiteren 2
bis 3 Jahren Bauzeit.

Selbst wenn es also jetzt eine Genehmi-
gungsflut gdbe, wiirde sich dies erst ab
2025 in Form von Fertigstellungen be-
merkbar machen. Die enorm gestiegenen
und — schlimmer noch - derzeit unkalku-
lierbaren Kosten bewirken aber gerade
das Gegenteil: Bauauftrdge werden zu-
riickgezogen, genehmigte Wohnungen
auf Eis gelegt. Der sogenannte Bauiiber-
hang ist kein verlasslicher Indikator mehr
ftir den Wohnungsbau von morgen.

Nicht wenige, die gerne etwas kaufen
wiirden, hoffen auf purzelnde Preise
auf dem Immobilienmarkt. Wie schidt-
zen Sie die Entwicklung dort ein?

Grundsétzlich gilt: Wohneigentum muss
zur Personlichkeit und zur Lebensphase
des Kdufers passen. Keinem ist geholfen,
wenn man viel Geld ausgegeben hat
und feststellt, dass man sich im neuen
Heim nicht wohl fihlt. Aber niemand
kann versprechen, dass das Traumobjekt

ausgerechnet dann auch zum Kauf steht,
wenn die Preise purzeln.

AuBerdem habe ich meine Zweifel. Gdbe
es nur den Anstieg der Bauzinsen, wiirde
ich das Preispurzeln unterschreiben. Aber
es gibt auch einen enormen Kostenan-
stieg: Corona- und kriegsbedingten Mate-
rialmangel sowie Klima-, Brand- und
Schallschutz-bedingte Verschérfungen im
Baurecht. Das alles stabilisiert eher die
Preise im Bestand, denn es verteuert und
verknappt damit den Neubau. Vor allem
weniger eigentumsaffine Objekte, schlech-
te Makro- und Mikrolagen sowie energe-
tisch unfitte Gebdude diirften im Preis
jetzt deutlich nachgeben. Aber zu wel-
chem Preis will man die haben?

Die KfW fordert ab 1. Mdrz den Neu-
bau besonders energiearmer Héuser
mit zinsverbilligten Darlehen ohne Til-
gungszuschuss. Nur noch Neubau. Kei-
nen Bestand mehr. Wie schdtzen Sie
das ein?

Frither gab es beim Erwerb von Wohn-
eigentum ein Forderziel ,Sozialpolitik und
Familienpolitik”. Heute steht ,Klimapoli-
tik” Gber allem. Da wundert einen, dass
man den Bestandskauf nicht mehr for-
dert, wo der doch viel nachhaltiger ist als
Neubau. Auch im Hinblick, auf die ange-
peilten Umwandlungen von Gewerbe-
in Wohnobjekte. Gerade hier entsteht
doch viel im hochpreisigen Segment,
was sich junge Familien ohne Férderung
nicht leisten kénnen.

Was man auch sehen muss: Bestands-
objekte sind energetisch tiberwiegend
unfit. Renoviert wird aber meist beim
Eigentimerwechsel. Man kénnte also
zwei Fliegen mit einer Klappe schlagen:
den Eigentiimerwechsel und damit die
Sanierungsrate férdern sowie die Dop-
pelbelastung aus Kauf und Modernisie-
rung abmildern.

Im Juni soll das Neubau-Férderpro-
gramm ,Wohneigentum fiir Familien”
starten — wiederum mit zinsverbillig-
ten KfW-Darlehen. Aber mit engeren
Einkommensgrenzen als beim Bau-
kindergeld und Effizienzhaus 40 als
Standard fiir die Forderung. Wer kann
sich das leisten?

Die Idee beim Baukindergeld war, Schwel-
lenhaushalte zu fordern. Das sind diejeni-
gen, deren Einkommen und Eigenkapital
so gerade eben nicht mehr ausreicht, um
den Erwerb allein zu stemmen. Dies ist
auch gelungen, wie eine Evaluation der
BBSR gezeigt hat. Allerdings gab es dabei
Mitnahmeeffekte, es profitierten also
auch Haushalte, die es ohne Forderung
ebenfalls geschafft hatten.

Deswegen senkt die Bauministerin jetzt
die Einkommensgrenzen ganz erheblich
ab, erhoht jedoch zugleich den geforder-
ten Energiestandard. Uberspitzt formu-
liert wird jetzt in der Stadt nur noch der
einkommensschwache Erbe und auf dem
Land der Neubau in preiswerten Leer-
standsregionen geférdert. Die Mehrheit
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der forderberechtigten Schwellenhaus-
halte diirfte sich jedoch den geforderten
extrahohen Energiestandard selbst mit
Forderung nicht leisten kdnnen.

Die Wohneigentumsquote brockelt seit
einiger Zeit. Mangelnde Lust? Oder
woran liegt das?

Hier gibt es eine Vielzahl an Ursachen.
Der Erwerb von selbstgenutztem Wohn-
eigentum geht meist Hand in Hand mit
der Familiengriindung, aber es gibt im-
mer weniger Familien. Zudem zieht es
junge Menschen seit den Nullerjahren in
die Schwarmstadte, dort fehlt es an ei-
gentumsfdhigen Objekten und die Er-
schwinglichkeit ist ohnehin weitaus ge-
ringer als auf dem Land. Seit Mitte der
Zehnerjahre erschweren zudem gewalti-
ge Preisanstiege die Uberwindung der
Eigenkapitalschwelle und seit neuestem
scheitern junge Familien auch noch an
der Einkommensschwelle: hohe Zinsen
bei nicht fallenden Preisen ist die Kom-
bination des Grauens.

An der Lust scheitert die Quote dagegen
nicht — das bestétigen Befragungen im-
mer wieder: Auch die heutige Jugend
trdumt mehrheitlich von den eigenen vier
Wénden.

Was sind die Haupthemmnisse beim
Wohneigentumserwerb?

Das liebe Geld. Die tiberwiegende Mehr-
heit der potenziellen Ersterwerber, rund
80 Prozent der jungen Eltern im Alter
von 30 bis 44 Jahren, haben weniger als
50.000 Euro auf der hohen Kante. Diese
Summe geht oft schon allein bei der Be-
gleichung von Nebenkosten des Immo-
bilienerwerbes verloren. Fiir den eigent-
lichen Kaufpreis bleibt dann kaum noch
Eigenkapital tibrig.

Tatsachlich summieren sich Grunderwerb-
steuer (3,5 bis 6,5 Prozent), Notar- und
Grundbuchkosten (ca. 2 Prozent) zusam-
men mit hdufig anfallenden Maklerge-
bihren (meist 3,6 Prozent) schnell auf
10 Prozent des Kaufpreises oder mehr.
Einen Makler kann man im Zweifelsfall
vermeiden, um die Grunderwerbsteuer
kommt niemand herum. Im aktuellen
Koalitionsvertrag — wie auch schon im

letzten — ist deswegen ein Freibetrag flr
Ersterwerber vorgesehen. Aber weder
damals noch heute besteht groBe Hoff-
nung auf eine Umsetzung. Selbstgenutz-
tes Wohneigentum scheint politisch kaum
noch gewollt zu sein. Trotz des sehnlichen
Wunsches junger Familien, trotz der Vor-
teile fiir die Altersvorsorge und entgegen
den Sonn- und Festtagsreden aus der
Wohnungspolitik.

Sie haben fiir den Verband der Privaten
Bausparkassen kommunale Initiativen
~Jung kauft Alt” untersucht. Das Thema
stieB auch in der Bundespolitik auf gro-
Be Resonanz. Haben Sie eine Idee, wie
man es weiter pushen kénnte?
Jung-kauft-Alt soll den Donut-Effekt in
Kleingemeinden bekdampfen, also den
Neubau am Ortsrand trotz innerortlichem
Leerstand. Dies auch vor dem Hinter-
grund, Abwanderung vom Land in die
Stadt zu verhindern, vorhandene Infra-
struktur besser auszulasten und energe-
tische Verbesserung von Bestandsgebau-
den zu ermdglichen. Damit sind Themen
angesprochen, wie sie aktueller nicht
sein kdnnten: Modernisierung statt Neu-
bau ist Klimaschutz; gleichzeitig liefert
Revitalisierung von Leerstdnden einen
Schlissel, den Giberbordenden Woh-
nungsbedarf zu befriedigen.

Zudem muss eine Férderung von Jung-
kauft-Alt keine klassische Bausubvention
sein. Vielmehr geht es zundchst darum,
durch Offentlichkeitsarbeit und Daten-
banken Transparenz tiber potenzielle
Objekte herzustellen sowie Altbaugut-
achten und Best-Practice Beispiele zu
liefern. So kann mit wenig Geld viel er-
reicht werden. Wichtig ist aber auch,
dass die Gemeinden viel Freiheit haben
bei der Verwendung etwaiger Zuschiisse
von Bund oder Land. Die groBte Gefahr
ist immer, dass Budgets vorhanden sind,
wegen eng gefasster Richtlinien aber
nicht ausgegeben werden kdnnen.

Ebenfalls untersucht haben Sie fiir
uns ,,Mietkauf-Modelle” und gemein-
sam mit dem DIW Berlin fiir die FDP
in NRW Vorschldge gemacht. Grund-
sdtzlich stoBt auch dieses Thema auf

Verband der Privaten
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Dr. Reiner Braun, Vorstand des wirtschafts-
und sozialwissenschaftlichen Forschungs-
und Beratungsinstituts empirica

Foto: empirica, Heidi Scherm

groBe Sympathie. Doch es gibt auch
Vorbehalte. Welche? Und wie kénnte
man denen begegnen?

Das Hauptproblem beim Mietkauf sind
rechtliche Unklarheiten. Es gibt ein Miet-
recht und ein Kaufrecht, aber kein Miet-
kaufrecht. Deswegen kénnten sich schnell
Félle hdufen, bei denen eingezahltes Ei-
genkapital oder gar die ganze Wohnung
verloren gehen. Am besten umsegelt
man diese Risiken durch Verzicht auf die
unsichere Mietkaufphase.

Dazu haben wir fir NRW zwei Modelle
entwickelt. Das ,Anspar-Modell” sieht
eine spezielle mehrjahrige Sparforde-
rung vor. Zur Vermeidung von Mitnahme-
effekten aber nur fiir junge Familien, die
bediirftig sind, weil sie in beengten Wohn-
verhéltnissen leben. Denen soll als Mie-
ter der sofortige Einzug in eine familien-
gerechte Neubauwohnung und deren
spaterer Erwerb erleichtert werden. Das
LSozialkauf-Modell” soll Bestandsmie-
tern den sofortigen Kauf ihrer bisherigen
Mietwohnung erleichtern, dies aber nur
in spezifischen Entscheidungssituationen,
wie sie etwa bei der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts nach Umwandlung entstehen.
In beiden Féllen wird zudem niemand
verdréngt, da lediglich Neubau oder Be-
standsmieter gefordert werden. Wege
sind hier also aufgezeigt, jetzt stellt sich
nur noch die Frage nach einem Willen. =



Verband der Privaten
Bausparkassen eV.

INTERVIEW

LAbrei3en war keine Option”

Wie er eine alte Postimmobilie im Allgau fiirs Wohnen aufgemdbelt hat und warum, das erklart Architekt

Simon Jittner im Interview.

Sie sind gebiirtig aus Bayern, aus ei-
nem Dorf in der Ndhe von Freising.
Wie hat sich denn Ihre Wohnkarriere
seit dem Architekturstudium in Miin-
chen bis zum Einzug ins eigene Haus
gestaltet?

Nicht zuletzt beruflich bedingt sind wir
als Familie oft umgezogen: von Miinchen
in die Schweiz, nach Irland, wieder nach
Miinchen und dann ins Allgéu. Meist wa-
ren es Mietwohnungen, in Irland ein klei-
nes Haus kurzzeitig zur Miete. Die letzte
Station, bevor wir ins eigene Haus gezo-
gen sind, war ein 300 Jahre altes Bauern-
haus im Allgéu, auch zur Miete.

Weshalb sind Sie von dort weggezogen?
Jemand aus der Vermieterfamilie wollte
selbst einziehen. Zu diesem Zeitpunkt
war unser Sohn fiinf Jahre und mit uns
schon neun Mal umgezogen. Deshalb ha-
ben wir nach Méglichkeiten gesucht, wo
man nicht mehr so schnell rausgekiindigt

werden kann. Aber hier im Ort war es
schwer, Immobilien zu bekommen. Das
Grundstiick, das wir gekauft haben, war
als einziges verfligbar und fiir uns dann
auch finanzierbar.

Ein Schndppchen in einer teuren Ge-
gend?

Teuer — das ist relativ. Aus meiner Sicht
war es damals das absolute Maximum,
was man fir den Quadratmeter zahlen
kann und sollte. So hat man es - nach
dem, was ich mitbekommen habe -
wohl auch hier im Ort gesehen. Jetzt, fiinf
Jahre spéter, erscheint der damalige Qua-
dratmeterpreis von 350 Euro tatséchlich
fast als Schndppchen. Mittlerweile sind
wir, was man im Umfeld tber die Qua-
dratmeterpreise in dieser Gegend im All-
gau hort, stellenweise bei 600 Euro.

Die Immobilie galt als ,,Schandfleck”
im Dorf, die niemand haben wollte.

Und die Zeit dringte vermutlich. War
es vielleicht auch eine ,Verzweiflungs-
tat”, ehe man gar nichts findet?

Es war schon so: Entweder das oder gar
nichts. Es gab keine Auswahl. Aber es
war auch keine Verzweiflungstat in dem
Sinne, dass man nicht sicher war, ob dar-
aus etwas wird. Allerdings hat der Ver-
kaufsprozess sehr lange gedauert.

Das Haus auf dem Grundstiick - ein
ehemaliges Postgebdude aus den
50er-Jahren - war de facto zum Abriss
freigegeben. Sie haben es trotzdem be-
halten, im Dorf mit Kopfschiitteln quit-
tiert: Verriickt, dort einzuziehen. Wie
war denn Ihr erster Eindruck bei der
Besichtigung?

Es hat mich nicht abgeschreckt. Das Ge-
baude war etwas bespriiht und tiberwu-
chert, aber keine Ruine. Die Dachrinne
war durch und folglich auch Moos am Ge-
béaude. Drin gab es kein Wasser und keine

Preistrager des Wettbewerbs ,Das zukunftsfihige Einfamilienhaus?"

Das war preiswiirdig flir die Jury: ein ver-
meintlich unverkdufliches altes Postge-
bdude in Bad Hindelang im Allgau zu ei-
nem Wohnhaus umfunktioniert und die
graue Energie so weitgehend erhalten.
Unbehandeltes Holz nicht verklebt, son-
dern verdiibelt, den Terrazzoboden selbst
geschliffen, die Fenster im Obergeschoss
selbst entworfen und gebaut, die Dach-
konstruktion selbst entwickelt.

Da, wo in den 50er-Jahren die Wahlver-
mittlungsstelle der Post untergebracht
war, hat jetzt eine fiinfkopfige Familie auf
125 Quadratmetern ihr neues Zuhause.

Bauherr und Architekt in einer Person ist
Simon Jittner vom Buero Kofink Schels
aus Miinchen, einer der drei Preistrager
des 13. bundesweiten Gestaltungswettbe-
werbs der Wistenrot-Stiftung. Diesmal
zum Thema ,Das zukunftsféhige Einfamili-
enhaus?” mit 189 Bewerbern aus Deutsch-
land, Osterreich und der Schweiz.

Nachverdichtung, nachhaltige Baumateriali-
en, Einfachheit, Nutzung grauer Energie und
ein neues Verstandnis im Umgang mit Res-
sourcen — das sind demnach die Leitideen
der Architekturbiiros, mit denen das Einfa-
milienhaus auch kiinftig bestehen kann.

Architekt Simon Jittner vom
Buero Kofink Schels in Miinchen
Foto: Simon Jiittner
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Erst Postgebdude, dann Lagerhalle. Heute ein Einfamilienhaus fiir eine fiinfkopfige Familie. Eingang durch die Kiiche. Auch eine Analogie zum

klassischen Allgéuer Bauernhaus. ,Mit diesem Grundriss konnte ich viel Probleme |6sen”, sagt der Architekt.

sanitdren Anlagen. Schatzungsweise die
letzten 30 Jahre war es faktisch nur noch
unbeheizter Lagerraum, auch die Heizung
war raus, das Gebdude schon fast leer.
Das ist der Vorteil solcher Zweckbauten.
Ich hatte sofort das Gefiihl: Daraus kann
man etwas machen. Von Anfang an war
auch klar: Wir kénnen uns eigene vier
Wande nur leisten, wenn wir den Be-
stand nutzen und dadurch auch viel Geld
sparen. Abreien und neu Bauen war
keine Option. Aber man muss sich dann
natiirlich dem Bestand unterordnen -
mit dem, was man plant.

Inwiefern unterordnen? Hatten Sie ur-
spriinglich andere Ideen, die Sie des-
halb verwerfen mussten?

Wir fanden es im Grunde verniinftig und
der Qualitat zutraglich, dass der Bestand
uns Grenzen aufzeigt. Letztlich nimmt es
dem Architekten Entscheidungen ab. Fiir
uns stand auch auBler Frage, dass wir
zum Beispiel die Perimeter des Bestan-
des, das heil}t die AuBenwénde, nicht
verlassen oder dariiber hinweg- und zum
Beispiel Balkone anbauen. Wir haben es
als Versuch gesehen, einerseits konstruk-
tiv und gestalterisch immer die einfache-
re Losung zu nehmen und damit gilinstig

zu bauen, andererseits immer das hoch-
wertigere Material: also unbehandeltes
Vollholz und Lehmputz, der teurer ist als
Kalkzement oder Kalkgipsputz. Deshalb
haben wir die Oberfldchen roh gelassen.

Welche Atmosphdre vermittelt das
Haus heute?

Die rohen Oberflachen prégen die Atmo-
sphére. Besucher sind zudem erst einmal
tiberrascht von der GroRe innen, wie viel
Platz da ist. Von auBen wirkt das Haus
eher etwas klein. Die Raumhdghe liegt
aber bei 3,20 Meter. Bei einem Abriss
hatte man nicht mehr so hoch bauen
diirfen, maximal 2,60 Meter. Das zeichnet
einen Bestandsbau wie diesen auch aus:
ein Baurecht, was man so nicht wieder-
bekommen wiirde.

Es war ja aber ein Baurecht fiir einen
Gewerbebau. Sie haben ein Wohn-
haus daraus gemacht und ein Stock-
werk draufgesetzt. Hat das dann kei-
ne Rolle gespielt?

Die Aufstockung — auch in dieser Hohe —
musste natlirlich genehmigt werden und
war der Grund, weshalb die Verkaufsab-
wicklung sich ein Jahr lang hinzog und
wir uns im Kaufvertrag auch mit einer

Fotos: Simon Jiittner

Klausel abgesichert hatten. Wir hatten zu-
riicktreten kénnen, wenn es mit der Ge-
nehmigung nicht geklappt hétte. Der
Hausumbau selbst hat zwei Jahre in An-
spruch genommen.

Sie waren nicht allein Bauherr und Ar-
chitekt, sondern auch ihr eigener Hand-
werker, der rund 80 Prozent Eigenleis-
tung in das Haus gesteckt hat. Neben
der Sorgfalt in der Ausfiihrung hebt
die Preisjury hier insbesondere das
Zusammenspiel zwischen Alt und Neu
sowie den respektvollen Umgang mit
dem Bestand als zukunftsweisend fiir
das Einfamilienhaus hervor. Kénnen
Sie das etwas konkreter machen?

Im Erdgeschoss haben wir beispielsweise
nur innen geddmmt mit ein paar Zenti-
metern Lehmleichtputz. Die Fassade soll-
te sichtbar bleiben. Damit man gewahr
wird: Es ist ein altes Haus. Das Oberge-
schoss wiederum entspricht neuesten
Anforderungen — mit Massivholzwénden
von knapp 40 Zentimetern, ohne Ddm-
mung. Das Dach, auch aus Massivholz,
wurde zusétzlich geddmmt. Die Holzbal-
ken des alten Dachstuhls tun jetzt ihren
Dienst als Fahrradschuppen. Bestandser-
halt hatte auch in unserem Fall den Ne-
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beneffekt, dass man zum Beispiel auch
Bdume erhalten kann. Sie stehen hier so
nah am Haus, dass man sie bei einem

Abriss wegen der Erdarbeiten hatte féllen
miissen. Und wir haben ca. 200 Quadrat-
meter Teerflachen entsiegelt. Unter dem

INITIATIVE MIT VORBILDCHARAKTER

Trendheft

ehemaligen Parkplatz der Post kam dann
das alte Pflaster zum Vorschein und das
ist jetzt versickerungsoffen. .

Wie wir in Zukunft wohnen werden”

In Zusammenarbeit mit dem Institut fiir Zukunftspolitik, Berlin, hat der Ver-
band der Privaten Bausparkassen ein Trendheft mit dem Titel ,Wie wir in
Zukunft wohnen werden” herausgegeben.

Es zeigt, wie vielfdltig Bauen und Woh-
nen heute gedacht wird, und stellt Pro-
jekte und Initiativen vor, die Vorbildcha-
rakter haben.

Recycelbare Hauser; natur- und umwelt-
schonend bauen mit weniger Material;
weniger Hightech im Haus, dafiir mehr
technische Intelligenz bei der Hauspla-
nung; Bauen in einer Kreislaufwirtschaft
L.denken”; Multifunktionalitdt im landli-
chen Raum: Dazu gibt es o.a. Interviews
mit Bauingenieuren/Architekten und Wis-
senschaftlern.

Vorzeigeprojekte machen deutlich, was
moglich ist, wenn sich Biirgermeister/

IMPRESSUM

Herausgeber:

Verband der Privaten
Bausparkassen e. V.

Fiir den Inhalt verantwortlich:
Alexander Nothaft
nothaft@vdpb.de

Gemeinden und private Initiativen auf
den Weg machen, Neues zu wagen. Zum
Beispiel:

= ein Vorzeigehaus in einem Energie-
sparquartier in Bamberg

der Aufbau eines Nahwérmenetzes in
der rheinland-pfélzischen Gemeinde
Kiilz

das ,digitale Dorf” Spiegelau im Baye-
rischen Wald

LJungsein und Altwerden” in der nie-
dersdchsischen Gemeinde Vress
+Junge Baufamilien in alten Hausern”
in Oschersleben/Sachsen Anhalt

Alte Bautraditionen und neue
Mitsprachemodelle im oberbayeri-
schen Kirchanschéring

Anschrift der Redaktion:
KlingelhoferstraBe 4

10785 Berlin

Telefon: (030) 59 00 91-523
www.bausparkassen.de

Y @verband_vdPB

= ein gemeinsamer Hausbau von Jung
und Alt, von Eigentlimern, Mietern
und Sozialmietern in Oldenburg

= Studenten als Bauherren in Heidel-
berg oder

= Inklusives Wohnen in Kadln.

Ergédnzend findet sich im Trendheft ein
Interview mit drei jungen Politikerinnen
und Politikern: Jessica Rosenthal MdB
(SPD), Christina-Johanne Schréder MdB
(Biindnis 90/Die Griinen) und Tilman
Kuban MdB (CDU).

Interessenten kdnnen es runterladen

unter https://www.bausparkassen.de/
bauspar-infos/informationsmaterial/ =
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