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Mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten
zukunftsfahigen Wohnraum schaffen

Michael Kroll
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GENOSSENSCHAFTSPROJEKT
~HAUS MIT ZUKUNFT"”

MIT GEMEINSCHAFTLICHEN WOHNPROJEKTEN
ZUKUNFTSFAHIGEN WOHNRAUM SCHAFFEN

Bild 1. Genossenschaftlich wohnen im ,,Haus mit Zukunft”

Michael Kroll

Genossenschaftliche Wohnprojekte bieten eine Alternative auf
dem Wohnungsmarkt und kénnen, wenn die Rahmenbedingun-
gen stimmen, auch ,bezahlbaren Wohnraum” in hoher Quali-

tit bereitstellen. Dazu miissen einerseits die meisten Kommu-
nen ihre Liegenschaftspolitik iiberdenken (deutlich giinstigere
Grundstiicke fiir Mietwohnungsbau) und andererseits alternative
—d. h. vom Zinsatz unabhéngige — Finanzierungsformen erhalten
bleiben (Schaffung neuer Hiirden bei Novellierung des Kleinan-
legergesetzes vermeiden). Bund, Lander und Gemeinden miissen
sich letztlich einig sein, ob sie nicht nur bezahlbaren Wohnraum,
sondern auch lebenswerte Quartiere schaffen und erhalten wol-
len.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist in aller
Munde, bleibt jedoch eine Floskel, wenn nicht das Span-
nungsfeld mit gedacht wird, in dem sich Planen, Bauen
und Stadtentwicklung befinden. Wohnen ist keine Ware,
wird aber i. d. R. den géngigen Marktmechanismen unter-
worfen. Alle MaBnahmen zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum greifen zu kurz, wenn sie nur dazu dienen, die
Renditeerwartungen der Immobilienwirtschaft fiir be-

(Foto: Herbert Stolz)

stimmte Wohnraumnutzer ,bezahlbar“ zu halten. Die
Wohnung ist der private und das Quartier der unmittelbare
Entfaltungsraum von Menschen und die aus alltdglichen
Aktionen und Beziehungen erwachsenden lokalen Ge-
meinschaften. Bauen ist deshalb zunéchst eine soziale He-
rausforderung - um eben diese Entfaltungsrdume herzu-
stellen.

Bauen gegen den Trend

Das Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Haus mit Zukunft*
ist das erste realisierte Vorhaben der 2010 gegriindeten
Wohnungsgenossenschaft NaBau eG. Die junge Genossen-
schaft hat sich der gemeinwohlorientierten und sozialver-
traglichen Wohnraumversorgung verschrieben: Okologi-
sche, soziale und 6konomische Nachhaltigkeit stehen da-
her im Vordergrund. Die Genossenschatft fiir nachhaltiges
Bauen und nachbarschaftliches Wohnen wurde von fiinf
Initiatoren nach dem Vorbild der Miinchner Jungen Ge-
nossenschaften FrauenWohnen, wagnis und WOGENO
gegriindet. Ziel war es, den Regensburger Wohnungsmarkt
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Bild 2. Lageplan

um eine Alternative zu bereichern, die selbstbestimmtes
und selbstverwaltetes Leben in einer selbst gewéhlten
Nachbarschaft ermdglicht.

Das Projekt war von Anfang an als 6kologisch-sozia-
les Modellvorhaben konzipiert. Schwerpunkte waren: Be-
teiligung der spiteren Bewohner, Erstellen eines gemein-
schaftlichen Wohnprojekts als Niedrigenergiehaus sowie
das Zusammenleben von Menschen mit und ohne Behin-
derung (Inklusion). Als Entwurfsarchitekt war der dama-
lige zweite Vorstand Stefan Fabi (fabi architekten bda)
beauftragt. Er entwickelte gemeinsam mit den ersten Ge-
nossenschaftsmitgliedern die Lage der Baukorper, die Er-
schliefung und Begegnungsrdume sowie die ersten Ener-
gie- und Ausfiihrungsstandards.

Der Vorstand der Genossenschaft hat sich mit Unter-
stiitzung des Entwurfsverfassers im Modellvorhaben der
dena (Deutsche Energie-Agentur GmbH) , Auf dem Weg
zum EffizienzhausPlus“ beworben und konnte in der Rea-
lisierung den hohen Anforderungen des Programms mehr
als gerecht werden. Das Projekt wurde von Anfang an
durch die ContemPlan (Kroll Winter GbR) betreut. Con-
temPlan fungierte als Wohnprojektbetreuer und sicherte
u. a. ein stadtisches Grundstiick fiir die Genossenschaft,
bereitete die {iber 50 Planungstreffen mit den spéteren Be-
wohnern vor, koordinierte die Fachplaner und kontrol-
lierte Kosten, Termine und Bauqualitt.

Projektbeschreibung

Gemal der Philosophie der Genossenschaft NaBau ist ein
Gebdude mit einem hohen Energie- und Ausfiihrungsstan-
dard erstellt worden. Die Planungs- und Realisierungszeit
von rund drei Jahren ist gemessen an dem hohen Beteili-
gungsgrad der spéateren Bewohner sehr kurz. Die Bewoh-
ner des ,,Hauses mit Zukunft“ wohnen zur Kostenmiete in
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(Grafik: fabi architekten bda)

ihrem eigenen Haus. Das Vorhaben selbst ist Gemein-
schaftseigentum der Genossenschaft, die wohnenden Ge-
nossenschaftsmitglieder sind zugleich Mieter und Vermie-
ter.

Die Kostenmiete orientiert sich nur an den Herstel-
lungskosten und deckt neben dem Kapitaldienst (Zins und
Tilgung) die Bewirtschaftungskosten ab (Hausverwaltung,
Instandhaltungsriicklage, Ausfallwagnis). Die Genossen-
schaft bildet seit Beginn der Vermietungsphase bereits
Riicklagen fiir die Instandhaltung in Héhe von 9 €/m2/
Jahr. Somit ist gewéhrleistet, dass das Projekt nachhaltig
bewirtschaftet werden kann, ohne die Kostenmiete erho-
hen zu miissen. Denn das ist das Ziel: eine langfristig kos-
tenglinstige Miete bei niedrigen und kalkulierbaren Ne-
benkosten - vor allem der Kosten fiir Heizung und Warm-
wasser.
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Bild 3. Grundrisse Untergeschoss und Erdgeschoss

Pilotprojekt Inklusion

Das ,Haus mit Zukunft“ zeichnet sich durch die Inklusion
von Menschen mit Handicap aus. Vier Wohneinheiten hat
die Lebenshilfe Regensburg belegt, die sie im Rahmen des
,ambulant unterstiitzen Wohnens“ an Menschen mit geis-
tiger Behinderung vermietet. Weitere fiinf Wohneinheiten
sind rollstuhlgerecht ausgebaut und mit den spéteren Be-
wohnern an ihre individuellen Bediirfnisse angepasst.

Alle Wohneinheiten sind barrierefrei nach DIN
18040-2 geplant und gebaut. Auerdem sind alle Wohnein-
heiten von der Tiefgarage {iber Aufziige und groRziigige
Laubengénge mit dem Rollstuhl erreichbar. Dazu wurden
die Tiefgarage und das Haupttreppenhaus mit Automatik-
tiiren ausgestattet. Der Gemeinschaftsraum sowie die Ge-
werbeeinheit sind uneingeschrankt mit dem Rollstuhl
nutzbar. Der Garten wurde so konzipiert, dass die Ge-
meinschaftsbereiche und ein Hochbeet ebenfalls mit dem
Rollstuhl erreichbar sind. Fiir die wohnungsnahe Gewer-
beeinheit konnte die Beratungsstelle der Diakonie Regens-
burg fiir die Individuelle Schwerstbehindertenbetreuung
gewonnen werden.

Modellvorhaben Nachhaltigkeit

Vorstand und Projektgruppen waren sich einig, das Ge-
bdude nicht mit einem Wirmeddmmverbundsystem
(WDVS) zu ddmmen. Gewihlt wurde ein 49 cm dickes
Mauerwerk aus Ziegeln mit innen liegender Mineralfaser-
ddmmung (Typ Coriso, Firma Leipfinger Bader). Das Pro-
jekt zeichnet sich aus durch

- Nachhaltigkeit in Anlehnung an DGNB-Standards und
den Leitfaden fiir Nachhaltiges Bauen des Bundesminis-
teriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit (BMUB),

- keine Verbrennung - weder fossiler noch nachwachsen-
der Rohstoffe,

- Teilnahme am dena-Modellvorhaben ,Auf dem Weg
zum EffizienzhausPlus“,

- eine Solarthermieanlage zur Bereitung von Warmwas-
ser und Heizungsunterstiitzung,

- zwei Pufferspeicher mit insgesamt 10.000 | Kapazitt,

- eine Photovoltaikanlage zur Eigenstromversorgung
(Direktverbrauchsmodell).

Innovation Stromversorgung

Vorstand und Projektgruppe waren sich einig, zur Heizung
und Warmwasserbereitung weder fossile noch nachwach-
sende Rohstoffe zu verbrennen. Die Wahl fiel auf eine
Grundwasserwiarmepumpe, die den Kreislauf der Ful3bo-
denheizung sowie die zentrale Frischwasserstation mit war-
mem Wasser versorgt. Die Grundwasserwarmepumpe und
samtlich Haushalte beziehen den Strom aus 100 % erneuer-
baren Energien.

Durch Kooperation der regionalen Biirgerenergiege-
nossenschaft BERR eG und Naturstrom AG konnte das
derzeit deutschlandweit einmalige Direktverbrauchsmo-
dell von Solarstrom realisiert werden:

- BERR investierte in die Errichtung der 100-kWp-PV-
Anlage auf zwei Dédchern des Wohnprojekts.



- BERR tritt als Vollversorger auf. Den Reststrom, der
nicht durch Solarstrom gedeckt ist, liefert der Koopera-
tionspartner Naturstrom AG.

- Alle Bewohner haben sich bereit erklart, den Strom
vom gleichen Anbieter (BERR eG) abzunehmen. Da-
durch kann der Verbrauch der Haushalte, der Allge-
meinstrom sowie der Strom fiir die Warmepumpe und
das E-Mobil zu etwa 25 % von der PV-Anlage des Haus-
dachs geliefert werden.

Innovation Mobilitatskonzept

In einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt kommen zu
den Aspekten des Wohnens auch die der Ressourcentei-
lung. Hier wurde ein Baustein fiir zukunftsfahige Mobilitat
gesetzt durch

- Einrichtung eines Car-Sharing-Stellplatzes (auf NaBau-
Grundstiick),

- eine solarbetriebene Ladesédule fiir ein E-Mobil,

- Bereitstellung eines E-Mobils (Kangoo Z.E.) durch
Drive-CarSharing GmbH, ermdglicht durch Sponsoring
von GLS Bank, Leipfinger Bader, Ferdinand Tausend-
pfund und Domges Architekten AG und

- Ladestationen fiir weitere E-Fahrzeuge in der Tiefga-
rage.

Energieeffizienz/Nachhaltigkeit
Baubeschreibung

Die Ausfiihrungs- und Ausstattungsdetails wurden in ge-
meinsamen Planungstreffen mit den spéteren Bewohnern
diskutiert und entschieden. Diese Planungstreffen wurden
i.d.R. vom Wohnprojektbetreuer ContemPlan vorbereitet
und ausgewertet und durch die Vorsténdin der NaBau Bar-
bara Krause moderiert. Die Realisierung des Projekts be-
gleitete Domges Architekten AG (Leistungsphasen 5 bis 8),
wobei die Wiinsche der spateren Bewohner vom Wohn-
projektbetreuer koordiniert und kanalisiert wurden.

Gebaude-Baukonstruktion

Das Gebdude der Geb&dudeklasse 3 besteht im Wesent-
lichen aus drei Geb&dudeteilen: zwei 3-geschossigen und
einem 2-geschossigen Baukorper, welche einen nach Sii-
den offenen U-férmigen Innenhof bilden.

Die Tiefgarage mit 25 Stellpldtzen, davon vier roll-
stuhlgerecht, wird von Norden erschlossen und liegt unter
dem westlichen Baukorper und Teilen des Innenhofs. Die
Tiefgarage (Mittelgarage) ist in Stahlbetonbauweise ausge-
bildet; der Boden ist gepflastert.

Die ErschlieRung der Wohnungen erfolgt iiberwiegend
iiber 1,50 m bis 2,00 m breite Laubengénge. Zwei Aufziige
filhren vom Keller/Tiefgarage bis ins 2. OG.
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Bild 4. Ansichten
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(Grafiken 3 und 4: Démges Architekten AG)
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Bild 5. Vor der Planung und Realisierung des Genossenschaftsprojektes bereitete ContemPlan als Wohnprojektbetreuer die (iber 50 Planungstreffen mit den spéteren Bewoh-

nern vor, die ihre Wiinsche und Vorstellungen einbrachten

Die Aullenwandkonstruktion ist eine hoch warme-
ddmmende massive Ziegelbauweise mit 49 cm Wanddicke
und AuRenputz (U-Wert 0,14 W/m2-K). Die Wohnungs-
trennwéande sind in hoch schallddimmendem Stahlbeton
mit einem Schallschutz > 56 dB ausgefiihrt.

Bild 6. Eine groSfidchige PV-Anlage zur Stromerzeugung wurde auf den Déchern des
Ost- und Westfligels installiert

(Foto 5/6: Michael Kroll)

Die Holzfenster haben 3-fach-Verglasung mit einem
U,,~-Wert von i. M. 0,80 W/m?-K. Die Fenster sind mit einer
naturfarbenen Dickschichtlasur behandelt.

Laubengang- und Balkonkonstruktionen sind in Stahl-
beton ausgefiihrt und iiber Punktauflager thermisch entkop-
pelt. Die Beschichtung erfolgte auf einem Gefalleestrich.

Das Dach ist eine hinterliiftete Kaltdachkonstruktion,
die iiber einer massiven Stahlbetondecke als leichte Holz-
konstruktion mit Blechdeckung ausgefiihrt ist.

Die Treppenrdume sind mit groRRziigigen Abstellberei-
chen fiir Kinderwagen, Rollatoren, Rollstiihle bzw. Pflan-
zen ausgestattet.

Der sommerliche Wéarmeschutz ist durch auf3en liegende
Jalousien mit textilem Behang (Miniscreens) gewihrleistet.

Energiekonzept — Haustechnik

Das Gebdude ist de facto als Plus-Energiehaus einzuordnen
(nach Effizienzhaus-Plus Berechnung des Fraunhofer-
Instituts: Endenergie -19,34 kWh/m?a und Priméren-
ergie -56,56 kWh/m?2a). Alle Energietréger sind frei von
fossilen Brennstoffen. Neben der hoch dimmenden Au-
Benhiille wurde eine Grundwasser-Warmepumpenheiz-
anlage mit 100 kW zur Erzeugung von Warmwasser und
Heizung eingesetzt.

Eine Solarthermieanlage mit einer Fliache von rund
100 m? ist auf dem Nord-Dach installiert. Zusammen mit
dem Pufferspeicher mit rund 10.000 1 (Schichtspeicher)
wird eine iiber 50 %ige solare Deckung des Wéarmebedarfs
erreicht.

Eine groRfldachige PV-Anlage mit rund 100 kWp zur
Stromerzeugung ist auf den Dachern des Ost- und Westflii-
gels installiert.

Wairmeschutz

Durch die Teilnahme am dena-Modellvorhaben miissen
folgende Vorgaben eingehalten werden:

- Unterschreitung des Primar-Energiebedarfs um mindes-
tens 60 % gegeniiber Referenzgebdude nach Energieein-
sparverordnung (EnEV) 2009
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Bild 7. Zentrale Heizung und Warmwasserbereitung

Bild 8. Laubengang

- Unterschreitung des Transmissionswéarmeverlusts um min-
destens 45 % gegeniiber Referenzgebdude (nicht Hy max.)

- Unterschreitung des End-Energiebedarfs um mindestens
60 % gegeniiber Primér-Energiebedarf Referenzgebdude
nach EnEV 2009.
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Erreichter Gebdudestandard:

- Primir-Energiebedarf: eingehalten mit 1,77 kWh/m2a

- Transmissionswéarmeverlust: nach Referenzgeb&ude ein-
gehalten mit 0,20 W/m?2-K

- End-Energiebedarf: eingehalten mit 0,68 kWh/mZ2a
(Heizung, WW).

Standards und Kosten

Standards:

Holztiiren und Holzfenster, gedlte Echtholz-Parkettbden
(Eiche Natur), FuBbodenheizung in allen Wohnungen, de-
zentrale kontrollierte Wohnraumliiftung (MELTEM) mit
Wirmeriickgewinnung (76 %), Anschluss an Glasfasernetz
und FTTH-Installation, Assistenzsystem/smart home in
einer Musterwohnung (Forschungsprojekt).

Projektkosten:
Die Kostenfeststellung hat (gerundet auf tausend) die fol-
genden Betrige ergeben:

KG 100: 1.350.000 €
KG 200: 55.000 €
KG 300: 3.341.000 €
KG 400: 1.230.000 €
KG 500: 367.000 €
KG 600: 3.000 €
KG 700: 1.281.000 €

Gesamt: 7.627.000 €

Anteil Tiefgarage an 300+400: 362.500 €
Baukosten (300+400) ohne TG: 4.208.500 €

Bezogen auf die nutzbaren Flachen, d. h. inkl. Biiroeinheit
und Gemeinschaftsraum, ergeben sich Bauwerkskosten
von 1.884 €/m?, die noch in den vorgegebenen Grenzen
der sozialen Wohnraumforderung liegen.
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Bild 9. Treffpunkt Balkon (Fotos 7-9: Herbert Stolz)

Fazit

Genossenschaftliche Wohnprojekte konnen, wenn Rahmen-
bedingungen wie sozialvertraglicher Grundstiickspreis, nied-
rige Darlehenszinsen sowie auskommliche Baunebenkosten
stimmen, auch bei hoher Qualitit ,,bezahlbaren Wohnraum*
bereitstellen. Dazu miissen einerseits die meisten Kommu-
nen ihre Liegenschaftspolitik iiberdenken und andererseits
alternative - d. h. vom Zinssatz unabhéngige - Finanzie-
rungsformen erhalten bleiben. Bezahlbar miissen neben den
reinen Wohnraum- auch die Nebenkosten sein. Daher sind
bei Mietverhéltnissen diese inklusiv und warm zu betrach-
ten. Neben den Heizungs- und Warmwasserkosten miissen
die Stromkosten, die gemeinhin nicht zu den Wohnraum-
kosten gezdhlt werden, ebenfalls niedrig und konstant gehal-
ten werden. Bund, Lander und Gemeinden miissen sich
letztlich einig sein dariiber, nicht nur bezahlbaren Wohn-
raum, sondern Entfaltungsrdaume und lebenswerte Quartiere
schaffen und erhalten zu wollen.

Bautafel

Genossenschaftliches Mehrgenerationen-Wohnprojekt

als okologisch-soziales Modellvorhaben (Inklusion)

= Standort: Regensburg-Burgweintig Nordwest I,
Keltenring 28-36, 93055 Regenshurg

® Bauherr: NaBau eG, Barbara Krause und Michael Kroll, Regensburg

® Projektbetreuung (Entwicklung und Steuerung): ContemPlan,
Kroll Winter GbR, Regensburg, www.contemplan.de

m Architekt LPh 1-4: Fabi Architekten BDA, Regensburg,
www.fabi-architekten.de

= Architekt LPh 5-9: Domges Architekten AG, Regensburg,
www.doemges.ag

= Statik: Seeberger Friedl und Partner GbR,
Ingenieurbiiro fiir Tragwerksplanung, Miinchen,
www.seebergerfriedlundpartner.de

m | andschaftsplanung: FreiRaumArchitekten, Wamsler Rohloff
Wirzmiiller GbR, Regensburg, www.freiraumarchitekten.com

® TGA LPh 1-4/Bauphysik: Briihning & Zehetmayr
Ingenieurbiiro GmbH, Weilenfeld, www.ingbz.de

® TGA/ LPh 5-9: Kinast GmbH, Miinchen, www.kinastgmbh.de

= Wirmeschutz/Schallschutz: abConsultants GmbH,
VohenstrauR, www.abconsultants.info

m Brandschutz: Steinhofer und Kollegen, Regensburg,
www.steinhofer-kollegen.de

® Baugrund/Wassergutachten: BGI Baugrundinstitut Stephan,
Bad Abbach, www.hgi.de

m Energieberatung/EnEV-Nachweis: m2 architekten, Miinchen,
www.m2-plan.de

Gebéudedaten:

® Grundstiick: 3.110 m?

= \Wohneinheiten: 34 (barrierefrei/z. T. rollstuhlgerecht)
® Gewerbeeinheiten: 1 (94 m?)

® Gemeinschaftsraum: 61 m?

m Tiefgarage: 26 Stellpltze (zusatzlich 1 Stellplatz E-Mobil)
® Nutzfliche gesamt: 2.233 m?

= Wohnfliche: 2.078 m?

® |nvestitionsvolumen: 7,62 Mio. €

= Planungsheginn: 27.07.2011

® Baubeginn: 13.05.2013

® Rohbaufertigstellung: 14.02.2014 (Richtfest)

® Bezug: ab 01.07.14

® Einweihung: 26.09.2014

m Fertigstellung: November 2014

Weitere Informationen:

Michael Kroll, Architekt und Immobilienfachwirt
Keltenring 30, 93055 Regenshurg

Tel. (0941) 28 09 47 77, Fax (0941) 28 09 78 81
kroll@nabau-eg.de, www.nabau-eg.de

NaBau eG
Keltenring 30
93055 Regensburg

Tel. 0941/28094777
www.nabau-eg.de
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