Bautechnik

Partizipatives Planen und
Bauen mit Baugruppen

Susanne Ehrlinger, Berlin

Gemeinsam mit aktiven Baugruppen haben
Architekten wahrend des letzten Jahrzehnts
auch in Berlin viele Wohnprojekte realisiert.
Der soziale und bewusst 6kologische Ansatz,
der aus Stadten wie Freiburg oder Tiibingen
seit langerem bekannt ist, hat auch hier zu
herausragenden Projekten gefiihrt. Das
Berliner Architekturbiiro Deimel Oelschlager
zeigt mit architektonisch anspruchsvollen
und energetisch beispielhaften Pilotprojekten,
dass nachhaltiges und partizipatives Bauen
mit Baugruppen nicht nur méglich, sondern
auch stadtebaulich und gesellschaftlich
wiinschenswert ist. Zu schade, dass derzeit
private Grundstiicke fiir Baugruppen schwer
finanzierbar und offentliche Liegenschaften
in Berlin kaum mehr verfiigbar sind.

Das erste Baugruppenprojekt der Berliner Ar-
chitektenpartnerschaft Deimel Oelschlager —

Living in Urban Units (LUU) in der Schénhol-
zer Stral3e — zeichnet schon fast exemplarisch

den Prozess auf, den viele Baugruppen-Ar-
chitekten zunachst durchlaufen: aus person-
lichem Interesse an Wohneigentum agieren
sie als Projektentwickler und initiieren eine
Baugruppe. Denn als das Architektenpaar ab
2005 selbst den Kauf einer Wohnung erwog,
entsprach kein Angebot ihren Vorstellungen
— fokussiert auf Energieeffizienz, ressourcen-
schonende Werkstoffe sowie dem Wunsch nach
generationentibergreifender Gemeinschaft.
Auf der gestalterischen und technischen Sei-
te war nachhaltiges Bauen ohnehin Bestand-
teil ihrer Architektur. Wie sich nun gezeigt
hat, lassen sich mit einer Gruppe als Teil des
programmatischen Konzepts gesellschaftlich
relevante, energieeffiziente und zukunftswei-
sende Wohnformen weiter vorantreiben.

Passivwohnhaus Schonholzer StraRe

2005 ergriffen Deimel Oelschlager Archi-
tekten die Initiative und suchten ein Grund-
stlck fur ihr erstes Baugruppenprojekt. Sie
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wurden auf dem einstigen Mauerstreifen in
Berlin Mitte flindig und finanzierten es zu-
sammen mit einer Kerngruppe, zunachst aus
Eigenmitteln. In knapp vier Jahren realisierte
die wachsende Baugruppe das Projekt fur die
kiinftige Hausgemeinschaft in energiesparen-
der Passivbauweise. Bekannt wurde das LUU
als erstes mehrgeschossiges Wohnhaus in
Holztafelbauweise. Die nach Siiden offene
Fassade bringt ausreichend Warmeeintrag,
Zellulosefaserddmmung sorgt fiir guten
sommerlichen Warmeschutz. Holzlamellen
vor den Fenstern kdnnen individuell bedient
werden, die variable Verschattung unterstttzt
ein lebendiges Fassadenbild. Heizkorper sind
in dem Passivhaus nicht notig. Bei einem
Heizwarmebedarf von 15kWh/m?a reicht bei
Bedarf die kleine Komfortheizung im Bade-
zimmer. So bringt das mit partizipativem Pla-
nungsansatz realisierte Mehrfamilienhaus
alle Qualitaten eines zertifizierten Passiv-
hauses. Luftungsanlage mit Warmertckge-
winnung, Grauwasseranlage und Solarther-
mie gehoren zum Standard.

Die Architekten entwickelten eine stad-
tische Architektur, die hohen Wohnwert bie-
tet. Wunsch und Programm waren gréRRere und
kleinere, barrierefreie Wohnungen, die eine
gemischte Struktur von Familien Gber Kiinstler
bis zu Senioren integriert. Bei einer Gesamt-
nutzflache von tiber 2000m? finden die 55 Be-
wohner, davon 40 % Kinder, im privaten Be-
reich, in Gemeinschaftsraumen, im Garten
sowie auf der Dachterrasse die jeweils richtige
Balance zwischen Nahe und Distanz. In 14-t&-
gigen Gruppensitzungen konnten alle Bewoh-
ner Uber individuelle Wohnungszuschnitte und
die Planung der Gemeinschaftsflaichen mitbe-
stimmen. Bei Familienwohnungen ist eine
spatere Teilung bereits angedacht.



Netzwerk Berliner Baugruppen Architekten e.V. (NBBA)

Seit 2007 arbeiten in Berlin baugruppenerfahrene Architekten im Netzwerk NBBA im Aus-
tausch mit Politik und Verwaltung. Zu den Zielen gehdrt, das Prinzip Baugruppe in Berlin
weiter zu verbreiten und zu starken. Dabei gilt es, das Leistungsbild Planung fiir Baugrup-
pen zu definieren und deren Qualitat fiir Baugruppen zu sichern. Neben der Entwicklung
groBerer Standorte mit Baugruppen in Mehrfamilienhausern, setzt sich das Netzwerk fiir
die Vergabe von o6ffentlichen Grundstiicken an Baugruppen ein sowie dafiir, Baugruppen-
Standorte im kommunalen Planungsrecht zu verankern.

Weitere Infos unter: www.baugruppen-architekten-berlin.de

Das Baugruppenprojekt Living in Urban Units
(LUU) in der Schénholzer StraBe wurde als erstes
Mehrfamilienhaus in Berlin im Passivhausstandard
und in Holztafelbauweise gebaut
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Foto: Christian Muhrbeck, christian@muhrbeck.de

Die Raumaufteilung der Wohnungen in der Schon-  Der Garten wird ebenso gemeinschaftlich genutzt
holzer StrafRe ist auf die individuellen Belange der  wie die begriinte Dachterrasse
Bewohner zugeschnitten
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Foto: Svea Pietschmann
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Wunsch und Programm der Baugruppe waren
groBere und kleinere Wohnungen, die eine ge-
mischte und generationeniibergreifende Bewoh-
nerstruktur erméglichen

Das Dach des Baugruppenprojekts Schonholzer
StraBe wurde mit einer Photovoltaikanlage zur
Energiegewinnung herangezogen
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Passivhausstandard ist bei Baugruppen meist Standard

Nullemissionshaus BoyenstraRe

Auch das 7-stéckige Nullemissionshaus in
der Boyenstral3e, das zweite Baugruppen-
projekt von Deimel Oelschlager mit 21 Wohn-
einheiten, liegt auf einem ehemaligen Mau-
ergrundstlck (einen ausfiihrlichen Projektbe-
richt finden Sie in DBZ 7|2014). Fiir dieses
Bauvorhaben gab es von Anfang an ausrei-
chend Interessenten zur Bildung einer Kern-
gruppe. Das Mehrfamilienhaus bildet gegen-

Die Gartenseite der BoyenstralRe bietet hohe
Wohnqualitat im stadtischen Umfeld mit einem
vorgestellten Balkonregal

Foto: Svea Pietschmann

Uber einer 6ffentlichen Sportstatte mit Eis-
stadion eine markante Kante. Auf diese stad-
tebauliche Situation reagierten die Archi-
tekten mit Vor- und Riickspringen an Erkern
und Trauflinie. Die nach Nordwesten ausge-
richtete StraRenfassade aus vorgehangten
Holztafelelementen ist mit Faserzementtafeln
bekleidet. Die Gartenseite nach Stiden ist ver-
putzt und schafft mit Balkonen und verschieb-
baren Holzelementen eine eher private An-

Das Baugruppenprojekt mit der markanten Stra-
RBenfassade wurde mit dem International Passive
House Award ausgezeichnet

Das kleine Baugruppenprojekt in Potsdam erfolgte nach stadtischem Konzeptverfahren
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3d-Zeichnung/Perspektive: Deimel Oelschlager Architekten

Bundesverband Baugemeinschaften e.V.

Der Bundesverband Baugemeinschaften
e.V., mochte Baukultur, Stadtentwicklung
und soziales Miteinander in der Bundesre-
publik und in Europa férdern und verant-
wortlich mitgestalten. Dabei bemiht sich
der Verband nachdrticklich um die aktive
Beteiligung aller gesellschaftlichen Grup-
pen. Weil die geringe Verfligbarkeit von
Liegenschaften Projekte von Baugemein-
schaften begrenzen, ruft der BvB zur Kon-
zeptvergabe auf. Stadte und Gemeinden
sollen Wohnbauland und Liegenschaften
zuklinftig weniger nach Hochstpreisgebot,
vielmehr nach dem besten Planungskon-
zept zu vergeben.
www.bv-baugemeinschaften.de

sicht. Das Dach tragt neben der Gemeinschafts-
flache auch extensive Dachbegriinung und
Photovoltaik-Elemente.

Zertifizierter Passivhausstandard, zentrale
Ldftung mit Warmerickgewinnung, erdgas-
betriebenes Blockheizkraftwerk im Keller fir
Warmwasser zeichnen das Gebaude mit dem
effizienten Mix aus Energieeinsparung und
Energiegewinnung aus. 2014 erhielt das Haus
den International Passive House Award.

Plusenergieprojekt Newton

Mit dem Baugruppenprojekt Newton in Ber-
lin Adlershof, das Mitte 2018 fertig gestellt
wird, wurde die Energieeffizienz von mehr-
geschossigen Wohnhausern noch einen
Schritt weiter zum Plusenergie-Level voran-
getrieben. Bei einer Grundstlicksausschrei-
bung fur Investoren seitens des Senats er-



Das Newtonprojekt (hier als Rendering) erreicht die Energieplus-Werte durch Photovoltaik an der Fas-
sade und auf dem Dach und wurde als , KlimaSchutzPartner Berlin 2015" ausgezeichnet

hielt die von der ARGE Deimel Oelschlager
Architekten/dmsw/zoomarchitekten konzi-
pierte Plusenergiesiedlung den Zuschlag.
Wahrend sich allerdings in der innerstadti-
schen Boyenstral3e von Anfang an eine Bau-
gruppe gefunden hatte, konnten sich zum
Zeitpunkt der Grundstlicksvergabe nur weni-
ge fur den sich neu entwickelnden Wissen-
schaftsstandort am 6stlichen Stadtrand ent-
scheiden. Der Senat verlor die Geduld und

so wurden nur drei der neun projektierten
Mehrfamilienhduser mit Baugruppen reali-
siert. Die anderen sechs flihrte ein Bautrager
nach Planen der Architekten schliisselfertig fiir
eine Berliner Wohnungsbaugesellschaft aus.
Werkstoffe und Bauweise entsprechen dort
nicht der nachhaltigen Qualitat der Baugrup-
penprojekte, die Bauten sind allerdings auf
dem hohen Energielevel geblieben. Analog

zu den Vorgangerprojekten zeichnet sich das
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3D Zeichnung/Perspektive: Stefan Amann

Baugruppenprojekt Newton 8B durch eine
ressourcenschonende Bauweise und die effi-
ziente Nutzung von Energie aus. Photovoltaik
wirkt auf dem Dach sowie an der Fassade.
Bemerkenswert ist zudem, dass Ulberschis-
sige Solarthermie in das Fernwarmenetz
eines Betreibers, der mit erneuerbaren Ener-
gien Fernwarme erzeugt, eingespeist werden
kann und bei Bedarf wieder verfligbar ist.

Interessant ist dartiber hinaus die wissen-
schaftliche Einbindung des Baugruppenpro-
jekts. Das Plusenergiekonzept wurde als For-
schungsvorhaben der Deutschen Bundes-
stiftung Umwelt gefordert. Die TU Dresden
erforscht die Potentiale der Fernwarmeein-
speisung als Speicher, die Ostfalia Hochschu-
le fur angewandte Wissenschaften in Wolfen-
buttel misst wiederum den Energieeintrag
auf Gebaudeseite. Das BMWi fordert ein
3-jahriges Monitoring bezlglich Energie-
bilanz und Betriebsoptimierung. So unterfiit-
tert ist das zukunftsorientierte Plusenergie-
konzept flr weitere Projekte mehr als
wegweisend.

Autorin

Susanne Ehrlinger ist
freie Autorin und lebt in
Berlin.
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Christoph Deimel und Iris
Oelschlager von Deimel
Qelschlager Architekten
Partnerschaft, Berlin

Planen mit Baugruppenprojekten

Im Gesprach mit Iris Oelschlager und Christoph Deimel

www.deo-berlin.de

DBZ: Hat sich die Arbeit mit Baugruppen im Lauf der Jahre verandert?
DEO: Unsere Herangehensweise ist vergleichbar, wenn auch routi-
nierter. Bei der Schonholzer Stral3e agierten wir erstmals nicht nur
als Architekten, sondern auch als Projektentwickler. Wir fanden das
Grundstuck, initiierten die Gruppe. Konzeption und Entwurf stammen
von uns. Hoher Baustandard, Passivhaus und Holzbau, waren gesetzt.
Von Anfang an waren Projektsteuerer mit im Boot, die Erfahrung mit
Baugruppen hatten. Sie moderieren die Gruppe, verhandelten mit
Banken, ermittelten die Anteile der einzelnen Wohnungsgréf3en und
Gemeinschaftsflaichen und schlossen die Vertrage. Beim Plusener-
giehaus wurde auch eine Expertin fiir die Vermarktung hinzugezogen.

DBZ: Welche Vorteile bringen Baugruppenprojekte?

DEO: Unsere Mitglieder sind energiebewusst, schatzen nachhaltige
Materialien, wollen selbstbestimmt wohnen. Der partizipative Pro-
zess starkt die Gemeinschaft. AuRerdem ist das Bauen rund 10-20%
gunstiger, weil die Gewinnmarge flir den Bautrager wegfallt. In un-
serem ersten Projekt hat sich aus der Baugruppe mit ihrem form-
freien Gesellschaftsvertrag als GbR auch eine Genossenschaft ge-
griindet, die inzwischen bereits weitere Bauten realisiert hat. Von
zwanzig Wohneinheiten gehoren ihr neun. Diese Mischform erlaubt
die Berlcksichtigung unterschiedlicher Finanzlagen und Interessen.
Das genossenschaftliche Finanzierungskonzept, moéglichst mit einer
in diesem Bereich erfahrenen Bank, lasst auch Freischaffende oder
Rentner, die keinen Kredit bekommen, am Projekt teilnehmen.

DBZ: Wie profitieren die Planer?

DEO: Unsere Baugruppen sehen sich als Pioniere und identifizieren
sich mit dem Projekt. Wie ein Passivhaus zu nutzen ist, lasst sich
viel leichter vermitteln. Gegentliber neuen Energiekonzepten sind
sie aufgeschlossen. Wir kdnnen so bauliche Themen umsetzen, die
mit normalen Investoren nicht so einfach zu realisieren waren. Un-
sere Erstkunden sind auch die Endverbraucher, die den gesamten
Lebenszyklus des Gebaudes sehen und weitreichende Konzepte mit-
tragen. Dadurch kdnnen wir uns als Architekten weiterentwickeln.
Denn mit dem nachhaltigen Bauen sind wir langst noch nicht am Ende.

DBZ: Sie verwirklichen beispielhafte Architektur im Wohnungsbau
mit sozialer und 6kologischer Ausrichtung. Was macht diese zu
wegweisenden Modellprojekten?

DEO: Mehrgeschossiger Holzbau, Nullemissionshaus und Plus-
energiewohnen: Unsere Bauten Gbernehmen eine Vorreiterrolle,
gelten fiir Bund und Senat als Vorzeigeprojekte. Wohnungsbauge-
sellschaften erkennen, wie Menschen wohnen wollen, realisieren,
dass auch Partizipation unerlasslich ist. Beim Newtonprojekt haben
wir die Initiative ergriffen und Forschungsarbeiten von Hochschu-
len auf den Weg gebracht. Die Baugruppe hat den wissenschaftli-
chen Ansatz durchweg mitgetragen. Die Deutsche Stiftung Umwelt
forderte bezliglich der Plusenergie, auch die intensivere Planung.
Das weiterfihrende Monitoring wird vom Bund finanziert.

DBZ: Wie verandert sich der Planungsprozess?

DEO: Wir arbeiten nicht mehr klassisch linear, beim heutigen Stan-
dard werden die Stellschrauben kleiner, alle Fachplaner miissen
von Anfang an amTisch sitzen. In dieser Komplexitat haben wir
das erstmals beim Newtonprojekt durchgezogen. Die Mehrkosten
wurden durch die Forderung gedeckt.

DB2Z:Wie ist Ihr Ausblick?

DEO: Mehr Baugruppenprojekte wiirden der Stadt guttun. lhre
Qualitat erhoht auch die Nachfrage nach Vergleichbarem. Gesamt-
bilanzen kénnen zeigen, wie nachhaltig die Bauten in der Gesamt-
wertschopfungskette sind. Dagegen ist man — um den Hochstpreis
zu drosseln — dabei, den Energiestandard abzusenken, das ist der
falsche Ansatz, denn der ist nicht der Kostentreiber. Wir sehen die
Gefahr, dass es jetzt wieder zu sehr um das schnelle Bauen geht.
Grundstlicke der 6ffentlichen Hand werden derzeit vor allem dem
Sozialen Wohnungsbau zugewiesen. Gut wére eine Konzeptverga-
be. In Potsdam entsteht so gerade ein kleines Baugruppenprojekt
von uns.

DBZ: Vielen Dank fiir das Gesprach! Das Gesprach fiihrte Susanne
Ehrlinger im Februar 2018 fiir die DBZ Deutsche BauZeitschrift.
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