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ARCHITEKTUR

Haus mit Zukunft

Bauen in Genossenschaft als Reaktion auf den demografischen Wandel

Perspektivische Ansicht (oben) und Detail (rechts) der zukiinftigen Bebauung in Burgweinting (Planung
fabi architekten bda / Stephan Fabi, Regensburg)

Traditionelles genossenschafiliches Bau-
en in der Vergangenheit, d.h. im 20. Jahr-
hundert. galtimmer als ideologisch besetzt.
Die Protagonisten kamen meist aus dem
Umfeld von politisch linken und/oder al-
ternativen Bewegungen. Die biirgerliche
Welt, mit ihren Ressentiments gegen die-
se Wohn- und Eigentumsform, propagierte
entschieden das Statussymbol Eigenheim.
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In den letzten 40 Jahren wurde der kon-
ventionelle Wohnungsmarkt in den Stidten
nahezu ginzlich zum Monopol von priva-
ten Bautriigergesellschaften, mitden immer
gleichen Wohnstandards auf'bescheidenem
Qualitiitsniveau. Gewinnmaximierung war
hier die Devise. Viele dieser Siedlungen
fiihrten zur ,,Ghettoisierung™, da die sozi-
ale Vielfalt der Bewohner fehlte.

Die Verschirfung der sozialen, 6kolo-
gischen und 6konomischen Bedingungen
in den vergangenen Jahren sowie der de-
mografische Wandel stoflen zunehmend
alternative Wohn- und Lebensformen an
und das nicht bei subkulturellen Rand-
gruppen, sondern in der Mitte der Ge-
sellschaft. Neue Baugruppen und Bauge-
nossenschaften erkennen die Vorteile von
gemeinschaftlichem Handeln. Im Gegen-
satz zu Bau- oder Bauherrengruppen mit
individuellem Teileigentum bleibt genos-
senschaftlicher Wohnraum im Gemein-
schaftseigentum.

Eine sehr junge Baugenossenschaft hat
sich 2011 in Regensburg zusammenge-
funden. Sie nennt sich NaBau eG. ist da-
mit von der Rechtsform her eine einge-
tragene Genossenschaft und hat mittler-
weile eine eigene Geschiiftstelle in der
Glockengasse. Trotz kurzer Anlaufzeit
zihlt die Gruppe bereits 70 Mitglieder.
Michael Kroll, einer der beiden Vorstin-
de. wird nicht miide, die Idee publizis-
tisch nach auBen zu tragen. Er versucht
alle gesellschaftsrelevanten Faktoren vor
Ort, von der interessierten Offentlichkeit
bis zur Kommunalpolitik, in die Konzepte
einzubinden.




Per Satzung hat sich die Genossen-
schaft zur Gemeinniitzigkeit verpflich-
tet. Die Zielsetzungen zur Schaffung
von Wohnraum wurden sehr anspruchs-
voll und komplex formuliert. Der Begriff
Nachhaltigkeit hat einen hohen Stellen-
wert und wird in drei Bereiche differen-
ziert. Es geht um dkologische, soziale und
dkonomische Qualititen. Von unbedenk-
lichen, ressourcenschonenden Baumate-
rialien, hohen Energiestandards, sozialer
Integration, guter Nachbarschaft bis hin
zu langfristig kalkulierbaren Kostenmie-
ten und vertragsrechtlich fairem Umgang
mit jedermann sind die Handlungskrite-
rien festgelegt. Alle Hausbewohner sollen
aktiv und selbstbestimmt am Planungs-
prozess beteiligt sein, dazu werden ef-
fektive Kommunikationsstrukturen ent-
wickelt. Eine vielfiltige, vitale Bewoh-
nerstruktur aus jungen Familien, Allein-
erzichenden, Behinderten und Mehr-Ge-
nerationen-Beteiligten sollen die Projekte
kennzeichnen. Nicht das Nebeneinander.
sondern das Miteinander wird als tra-
gende Siule gesehen. Obwohl der ein-
zelne Bewohner nicht Eigentiimer ist, er-
hilt er ein lebenslanges und sogar vererb-
bares Nutzungsrecht,

Das erste, baureife Projekt, das .Haus
mit Zukunft* soll nichstes Jahr im Re-

Fotos auf dieser Seite: Baugemeinschaft fiir 24 Reihenhiiuser in Miinchen-Riem (Architekt Ingo Bucher-

Beholz, Projektentwicklung Theo Peter mit Bauzeit-Netzwerk), Deutscher Holzbaupreis 2011

gensburger Baugebiet Burgweinting rea-
lisiert werden. Hier prosperiert seit Jahren
die grofte Stadterweiterung der Region.
Viel Griin und freie Landschaft umgibt
den Ortsteil. Nur drei Kilometer Luftlinie
sind es bis in die Altstadt. Die Aussicht
aufein naturnahes Wohngebiet, verkehrs-

Fotos: von Massow

technisch optimierte Anbindungen und
eine gute Infrastruktur fiir alle Lebens-
belange waren qualitative Entscheidungs-
kriterien fiir den Standort.

Das stidtebauliche und architekto-
nische Planungskonzept sicht eine drei-
seitige Grundfigur vor, die einen nach Sii-
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den offenen Hofals Zentrum umschreibt.
Die riegelartigen Gebiude sind technisch,
funktional und von der Formensprache
her der Gegenwart und damit einem zeit-
gemiiflen Standard verpflichtet.

Die Gebédude sollen eine hohe Flexi-
bilitit haben, um sich den unterschied-
lichen Nutzungsanforderungen anzupas-
sen. Erreicht wird das durch eine offene
Tragstruktur in Massivbauweise und Aus-
bauteile aus leichten Holzbauelementen.
Erschlossen werden die Gebiude iiber
halbéffentliche Zugangszonen, sogenann-
te Laubenginge. Die energetischen Min-
destvorgaben sind ein Null-Energie-Haus,
angestrebtes Wunschziel ist ein Plusen-
ergie-Haus. Energetische Schwerpunkte
dafiir sind hochwiirmegedimmte Gebiiu-
dehiillen, kontrollierte Wohnraumliiftung
mit Wirmeriickgewinnung, Photovoltaik
und solarthermische Nutzung. Dadurch
sind die Unterhalts- und Bewirtschaf-
tungskosten fiir das Gebdude deutlich
geringer prognostiziert als bei konventi-
onellen Vergleichsobjekten. Die genutzte
Baustoffpalette muss ebenfalls produk-
tions- und transportenergetischen Krite-
rien standhalten.

Fiir den Innenhof wird eine hochwer-
tige Freiraumgestaltung angestrebt. Grof3-
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ziigige Gemeinschaftsflichen, aber auch
partiell private Freiflichen prigen den
Raum. Beeren- und Obstgehélze wech-
seln in Kombination mit Nutzgirten. Die
planungsrechtlichen Anforderungen an
Parkplitze erfiillt eine minimierte Tief-
garage.

Von besonderem Interesse an dem Haus
ist die Bewohner- und Nutzerstruktur.
Dazu ein kurzer Auszug aus der Projekt-
publikation :

* Der 6stliche Baukérper ist Bewohnern
vorbehalten, die in eine verbindlichen
Gemeinschaft leben wollen.

Der westliche Bauk&rper sowie ein Teil
des nordlichen Baukérpers sind dem
Mehr-Generationen-Wohnen vorbe-
halten. Die altersgerechte, barriere-
freie Ausbildung der Wohnungen sind
Standard.

* Der Hof wird durch einen Gemein-
schaftsraum mit Betreuungsbereich ge-
gliedert, der aus dem nérdlichen Bau-
korper herausragt.

Im westlichen Teil des nérdlichen
Baukérpers liegen die behindertenge-
rechten Wohnungen.

Der ostliche Teil des Nordriegels ist dem
Wohnen auf zwei Ebenen vorbehalten.

Uber partizipatorische Handlungsprin-
zipien in der Entstehungsphase des Pro-
Jjekts, mitmonatlichen Treffen. versuchen
die Beteiligten frithzeitig zu einer leben-
digen Hausgemeinschaft zusammenzu-
wachsen. Im Idealfall wird sie geprigt
sein von gegenseitiger Toleranz, sozi-
aler und 8kologischer Verantwortung und
nachbarschaftlicher Selbsthilfe.

Jedes Genossenschaftsmitglied muss
Geschiiftsanteile zu je 250 Euro zeich-
nen. Vier Pakete sind festgelegtes Mini-
mum. Die bereits erwiihnte Wohnoption
bedingt weitere leistungsbezogene An-
teile. Daraus ergibt sich das Eigenkapi-
tal von mindestens 30% der Projektfinan-
zierung. Die Geschiiftsanteile werden bei
Kiindigung der Wohnung bzw. bei Kiin-
digung der Mitgliedschaft wieder ausbe-
zahlt. Fremdfinanzierte Geldmittel tilgen
sich iiber ein monatliches Nutzungsent-
gelt. das sich iiber die individuelle Woh-
nungsgréfe definiert. Im Vorstand gibt es
momentan Uberlegungen, andere Fremd-
finanzierungsformen als {iber den freien
Kapitalmarkt zu suchen. Vorstellbar wii-
ren z.B. private Geldgeber mit besseren
Kreditbedingungen als Weiterentwick-
lung des Non-Profit-Gedankens.

Was in Regensburg noch Neuland ist,
wird in anderen Stidten, wie z.B. in Miin-
chen, von kommunaler Seite bereits po-
sitiv begleitet. Das geschieht iiber ziel-
gerichtete Bauleitplanungen bis hin zu
Bauland- und Festpreisoptionen, denn die
prozessorientierte Entscheidungsfindung
beim Bauen in Gemeinschaft braucht Zeit.
Dazu ist vor allem Planungssicherheit und
Verlisslichkeit erforderlich.

HANS HASLSTEINER

Gestapelte Hiuser in Low-Budget-Bauweise: Ge-
nossenschaftliches Wohnhaus fiir sechs Familien in
Frankfurt-Preungesheim (bb22 architekten)

Foto: Christoph Kraneburg

Abbildung aus: Christoph GunBer, Theo Peter: mit-
einander bauen. Architektur fiir gute Nachbarschaf-
ten. Baugruppen | Baugenossenschafien, Deutsche
Verlagsanstalt, Miinchen 2010



