Bauen mit Baugruppen

Chancen und Impulse durch Baugemeinschaften
Gerd Kuhn, Stefan Kriimer

In den letzten fahren haben sich in vielen Stdidten Baugruppen (oder Baugemeinschaften) gebildet, die ohne Einbeziehung profes-
sioneller Bautrdger innovative Wohnprojekte realisieren. Diese Projekte stehen fiir stabile Nachbarschaften, fiir das Wohneigen-
tum junger Schwellenhaushalte und fiir selbst bestimmte neue Wohnformen.

Baugemeinschaften erfahren nicht nur von Bauwilligen,
sondern auch von vielen Fachleuten groRe Sympathie.
Mit ihren Projekten sollen die Fehlentwicklungen lterer
Quartiere (wie soziale Segregation, Anonymitit und defi-
zitéire Urbanitit) vermieden oder gar repariert werden.
Die vermeintlichen Stirken der Baugemeinschaften er-
scheinen von daher verlockend, die Praxis zeigt aber
auch die Grenzen des Bauens in Baugruppen.

Die von Baugemeinschaften realisierten Wohnpro-
jekte und Organisationsformen sind keine wirklichen
Innovationen, sondern schlieen an die Geschichte des
Reformwohnungsbaus an. Von traditionelleren gemein-
schaftlichen Wohnprojekten unterscheiden sie sich vor
allem dadurch, dass sie iiberwiegend nicht auf Armut,
sondern auf Wohlstand und hoher sozialer Ausdifferen-
zierung beruhen.

Wir unterscheiden vier Grundtypen von Baugruppen:
Freie Baugemeinschaften, , Architekten-Baugemeinschaf-
ten,  Bauen in Nachbarschaft" und Genossenschaftliche
Baugemeinschaften.

Freie Baugemeinschaften

Der Idealtypus der Freien Baugemeinschaft entstand in
den Stadtentwicklungsprojekten in Freiburg i. B. (Vauban/
Rieselfeld) und in Tiibingen (Franzésisches Viertel/
Loretto). Die Impulse dafiir gingen in Freiburg von Nutz-
ergruppen aus (Forum Vauban), wihrend in Ttibingen
stidtische Akteure die Initiative ergriffen.

In beiden Stidten waren Baugruppen zunichst nur
ein experimenteller Baustein in der Stadtentwicklung.
Sie erhielten intensive Unterstiitzung; in Freiburg vom
Verein ,Forum Vauban* und in Tiibingen von den Mitar-
beitern des Amtes fiir Stadtsanierung. Es wurden Work-
shops veranstaltet und Gruppenbildungsprozesse mode-
riert. Inzwischen sind freie Baugemeinschaften zum
»Normalfall“ und zu zentralen ,Motoren“ der Stadtent-
mck]ung - Frf:'ﬂ.aurg Lm_d Tiibingen {;eworden. Ihr Enga- 1 wFreie Bau(herren)gemeinschaft" Riverside in Freiburg-Vauban
gement, ihre Risikobereitschaft und ihre Innovationskraft (Sacker Architekten, Freiburg)
haben die Quartiere entscheidend gepriigt und sie sind Foto: Roland Halbe, Stuttgart
heute fest in die zivilgesellschaftlichen und urbanen
Netzwerke eingebunden,

Folgende Phasen in der Bildung dieses Typus ha- sich auf ihr Projektthema (z. B. kologisches Bauen, Mehr-
ben sich durchgesetzt: generationenwohnen, neue Wohntypologien). Aus dieser

Kldrungsphase entstehen Interessensgruppen, die nach
(a) Interessengemeinschaft: Zu Beginn finden sich Bau-  einem Baugrundstiick suchen und weitere Mitglieder
willige zusammen, kliren ihre Vorstellungen und einigen  werben.
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(b) Planungsgemeinschaft: Der verbindliche Charakter
nimmt zu, ein Ausstieg ist aber noch méglich. Die Grup-
pe beauftragt nun Architekten und Fachplaner; eine aus-
fiihrliche Baubeschreibung und ein vollstdndiger Kosten-
plan entstehen. Die zukiinftigen Wohneinheiten werden
verteilt und individuelle Finanzierungspldne entworfen.
In dieser Phase sind die Baugruppen noch fragil und im
Wettbewerb mit klassischen Bautrigern klar im Nachteil,
falls ihnen keine verbindliche Option (Reservierung) auf
ein Grundstiick eingerdumt wird.

(¢) Bau(herren)gemeinschaft: In diesem Stadium erfol-
gen der Kauf des Grundstiickes und die Fixierung der
rechtlichen Verhéltnisse. Der Bau beginnt und ausstehen-
de Detailfragen werden geklért.

(d) Eigentiimergemeinschaft: Nach der Baufertigstellung
wird gemdR Wohneigentumsgesetz geteilt und eine dau-
erhafte Rechtsgemeinschaft entsteht. Das Sondereigen-
tum an einzelnen Wohnungen und an den Gewerbeein-
heiten wird zugeteilt.

Ein Wesensmerkmal dieser Art von Baugemein-
schaften ist, dass sie individuelle Wohnwiinsche des Ein-
zelnen gemeinsam mit anderen Personen im Wohnungs-
eigentum realisieren. Vermeintliche Gegensitze (Eigen-
tum vs. Gemeinwesen, Individualitit vs. Gemeinschaft,
Privatheit vs. Offentlichkeit) werden neu interpretiert
und aus der Verschrankung von privatem Grundbesitz,
gemeinschaftlicher Planung und Nutzung sowie ,,iiber-
schaubaren Verantwortlichkeiten kénnen robuste urba-
ne und soziale Strukturen entstehen.

Baugruppen bilden sich zumeist, um gemeinsam
ein Ziel zu verfolgen, das sich von einzelnen Bauherren
kaum erreichen lisst. Entsprechend dieser verbindenden
Idee entstammen ihre Mitglieder oft aus homogenen so-
zialen Milieus. Manche Konzepte sehen vor, dass die so-
ziale Homogenitiit auf der Parzelle durch eine soziale
Pluralitat im Quartier ergénzt wird. Grundsétzlich kann
sich diese soziale Homogenitit jedoch auch zu einem
neuralgischen Aspekt fiir die Funktion und Leistungs-
fiahigkeit von Baugemeinschaften als Triger neuer Stadt-
teile entwickeln.

»Architekten-Baugemeinschaften*

Die , Architekten-Baugemeinschaften“ stehen fiir eine
Umkehrung der Griindungsimpulse: Nicht die neu for-
mierte Baugemeinschaft sucht nach ihrer Griindungs-
phase einen Architekten, sondern Architekten suchen
zur Umsetzung ihrer Ideen eine Baugemeinschaft. Seit
einigen Jahren gibt es Architekturbiiros, die sich auf der-
artige Baugruppenprojekte spezialisiert haben.

In den ,Architekten-Baugemeinschaften® ist die Dis-
kussionsfreudigkeit iiberwiegend geringer ausgeprigt als
in den Freien Baugemeinschaften. Haufig fithrt die Lei-
tung der Architekten auch zu einem strafferen Planungs-
und Bauprozess und zu architektonisch anspruchsvolleren
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Realisierungen, wie z. B. das Franzosische Viertel in Tii-
bingen (Architekten: LEHEN drei, Stuttgart) verdeutlicht.

»Bauen in Nachbarschaft*

Die Formen der Baugemeinschaften wurden in den letz-
ten Jahren vielfaltiger. Zugleich verwischten sich aber
auch die Grenzen zwischen den einzelnen Typen. Eine
Ubergangsform zwischen Freien Baugemeinschaften und
klassischen Bautridgermodellen bezeichnen wir als ,Bau-
en in Nachbarschaft.

T .Architekten-Baugemeinschaft" im Franzésischen Viertel, Tiibingen

(Architekten: LEHEN drei, Stuttgart)
Foto: Gudrun de Maddalena, Tiibingen

Das Ausmal® der Beteiligung ist in diesen Projekten
niedrig und beschrinkt sich meist auf individuelle Wiin-
sche beim Innenausbau. Gemeinschaftseinrichtungen
sind selten vorhanden. Die Griinanlagen werden privat
ausgewiesen, zum Teil aber nicht durch Zaune oder Bar-
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4+ ,Bauen in Nachbarschaft*: Weberviertel Potsdam
(Architekt: Dietrich Wiemer)
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rieren getrennt. Die starke Stellung des Projektentwick-
lers erméglicht eine einheitliche dufiere Gestaltung.

Ein Beispiel fiir diesen Typus ist die Baugemein-
schaft im Weberviertel in Potsdam. Sie entstand auf Ini-
tiative des treuhanderischen Sanierungstragers der Stadt
Potsdam ,,Stadtkontor - Gesellschaft fiir behutsame Stadt-
entwicklung mbH*, der mit ihrer Hilfe seinen Einfluss auf
die Bebauung des Kernbereiches eines Sanierungsgebie-
tes erhalten wollte.

Genossenschaftliche Baugemeinschaften

Neben den am Eigentum orientierten gemeinschaftlichen
Wohnprojekten haben sich auch zahlreiche neue genos-
senschaftliche Wohnprojekte gebildet. In Hamburg - ei-
ner Hochburg der neuen Genossenschaften - standen sie
zunichst den Okologie- und Hausbesetzer-Szenen nahe
und verwirklichten ihre Wohnprojekte anfianglich tiber-
wiegend im Bestand. Neuerdings werden verstirkt auch
Wohnprojekte im Neubau und jenseits der , Szene-Vier-
tel” realisiert, in die aullerdem soziale Dienstleistungen
integriert werden.

Mit dem Niedergang des traditionellen sozialen
Wohnungsbaus wird die Wohnraumversorgung von ein-
kommensschwachen Gruppen auch in anderen Stiadten
problematischer und genossenschaftliche Wohnprojekte
gewinnen dort ebenfalls an Bedeutung. Thre Experimen-
tierfreude zeigt sich in der Vermischung der Eigentums-
formen. In Stuttgart, Miinchen oder Tiibingen wurden
beispielsweise Wohnprojekte realisiert, in denen ,Miet-
und Eigentumsgenossen” in einem Haus zusammen woh-
nen und so bereits auf der Projektebene zur sozialen
Durchmischung des Quartiers beitragen.

Baugruppen als Impulsgeber fiir die Stadtent-
wicklung?

Der Beitrag von Baugemeinschaften zur Stadtentwick-
lung fillt bisher unterschiedlich aus. In den Konversions-
gebieten von Tiibingen und Freiburg ist ihr Stellenwert
hoch und die von ihnen geschaffenen urbanen Qualiti-
ten wurden bereits mit der Verleihung mehrerer Preise
gewlirdigt. Eine vergleichbare Bedeutung hatten Bau-
gruppen im Projekt Smiley-West in Karlsruhe, wo sie
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auch an der Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans
beteiligt wurden. Es gibt allerdings auch Stédte, in denen
Baugemeinschaften der Erwartung, eine tragende Rolle
in der Stadtteilplanung einzunehmen, nicht gerecht wer-
den konnten (z. B. in der Unterneustadt in Kassel - siche
DAB 8/2002, S. 14-15 - oder im Quartier Wohnpark R&-
merstralle in Ulm).

Die grundsétzliche Frage, welche Funktion und
welchen Anteil vor allem Freie Baugemeinschaften an
der Entwicklung neuer Stadtteile oder an der Revitalisie-
rung und Stabilisierung bestehender Quartiere {iberneh-
men kénnen, ist nur vor dem Hintergrund der aktuellen
Tendenzen und Rahmenbedingungen der Stadtentwick-
lung zu beantworten. Es sind vor allem zwei Entwick-
lungsstringe, die zu einer wachsenden Bedeutung von
Baugruppen in der Stadtentwicklung fithren:

- Die veranderten finanzpolitischen Rahmenbedingun-
gen fiir die Kommunen verstirken die Abkehr vom tradi-
tionellen Leitbild eines durch Mehrheitsentscheid legiti-
mierten und administrativ intervenierenden Politikmodus.
Die Kommunen sind vor der aktuellen Herausforderung
eines umfassenden Stadtumbaus darauf angewiesen, ihre
Titigkeit fiir eine Mitwirkung ihrer Biirger zu 6ffnen.

- Engagierte Bevolkerungsgruppen erweisen sich zuneh-
mend als kompetente und handlungsfihige Kooperati-
onspartner fiir die 6ffentliche Hand und fiir private Un-
ternehmen.

Je weniger die Kommunen in der Lage sind, die
Strukturen und die Elemente der stadtischen Entwick-
lung weiterhin durch administratives Handeln zu bestim-
men, desto wichtiger wird ein neues Politikverstdndnis,
das ihnen verstirkt die Rolle von Moderatoren eines Pro-
zesses zuweist und fiir den sie sich der Unterstiitzung
anderer gesellschaftlicher Krifte versichern.

Neue Formen biirgerschaftlicher Beteiligung

In der wachsenden Zahl von Beteiligungsverfahren und
Kooperationsprojekten lernen die Kommunen, andere
Organisations- und Kompetenzstrukturen anzuerkennen
und zu respektieren. Diese Erfahrungen erleichtern es
ihnen, angesichts der fortschreitenden Individualisierung
und der Pluralisierung von Lebensstilen in den Bauge-
meinschaften neue Partner zu finden, mit denen sie sich
gemeinsam auf tibergeordnete Ziele der Stadtentwick-
lung verstiandigen kénnen.

Freiburg und Tibingen sind herausragende Bei-
spiele fiir die Potenziale, die bei gréfSeren Konversions-
projekten in solchen Prozessen liegen. Stddte wie Ham-
burg oder Leipzig mit liber das ganze Stadtgebiet verteil-
ten Baugemeinschaften verdeutlichen ergénzend die all-
gemein in der Stadterneuerung und beim Stadtumbau
vorhandenen Chancen fiir eine Integration neuer Formen
biirgerschaftlicher Beteiligung.

Dr. Gerd Kuhn, Institut Wohnen und Entwerfen, Universitat
Stuttgart.

Dr. Stefan Krdmer, Wiistenrot Stiftung, Ludwigsburg.
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