
Best-Practice Wohnprojekte 

Panel 4 

Hohe Qualität – tragbare 
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Panel 4 Hohe Qualität – tragbare Kosten 

Prof. Susanne Dürr: Vielfalt schaffen – eine ökonomische, soziale und 
baukulturelle Querschnittsaufgabe     

Pascal Müller: „Kalkbreite“ Zürich – Ein neues Stück Stadt 

Dr. Burkhard Schulze Darup: Hocheffizienter Gebäudestandard: 
komfortabel – zukunftsfähig – bezahlbar! 

Hubert Burdenski: Baugruppen als Impulsgeber für leistbaren und 
nachbarschaftsorientierten Wohnraum 



Prof. Susanne Dürr 
Vizepräsidentin 

Vielfalt schaffen – eine ökonomische, soziale 
und baukulturelle Querschnittsaufgabe  

Architektenkammer Baden-Württemberg; Hochschule Karlsruhe 
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http://www.wuestenrot-stiftung.de/publikationen/wohnvielfalt-gemeinschaftlich-wohnen-im-quartier-vernetzt-und-sozial-orientiert/ 
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Vielfalt bauen  
Beispielprojekte Gemeinschaftlich leben 
 
Vielfalt Wohnen 
Vielfalt organisieren 
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wagnis 4, München, D        

Platz 
Block 
Genossenschaft 
Münchner Modell 
55 WE + 
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wagnis 4, München, D        

Gemeinschaft: 
Gemeinschaftsräume, 
Gästeapartments,  
Musikraum,  
Dachgarten, Laubengänge, 
Stadtlounge, Boulderwand  
  
Quartier: Kiosk, Praxis für 
Psychotherapie, Seminarraum 
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wagnis 4, München, D        
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Laubengang, barrierefreie Geschosswohnung  
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Wagnis 4, München, D        
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am Platz 
Block 
Verein 
Baurecht 
40 WE + 

Wohnen mit Alles!, Wien, A         
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Wohnprojekt Wien, Wien, A         



Fachkonferenz Wohnen / Freiburg                                                            Prof. Susanne Dürr 18/03/2019 

Wohnen mit Alles!, Wien, A         
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Wohnen mit Alles!, Wien, A         Gewerbe -  Integration in Projekt 
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Wohnen mit Alles!, Wien, A                 Informelle Begegnungsorte Mobilität als Programm 
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Gemeinschaftsraum - Synergie durch Nähe und Blickbezüge 
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Wohnprojekt Wien, Wien, A         
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Werkstätten als Schaufenster  
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Giesserei, Winterthur, CH 

Am Park 
Hybridcluster 
Genossenschaft 
Baurecht 
145 WE + 
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Giesserei, Winterthur, CH 
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Giesserei, Winterthur, CH         Erdgeschoss Schnittstelle sozialer Interaktionen  
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Giesserei, Winterthur, CH 
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Vielfalt Wohnen  
breites und erweitertes Angebot an Wohnungstypologien 
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Viele Typen / Flexible Räume    Lage, Ausstattung, temporäre Vergabe, giesserei, Winterthur 

145 Wohnungen  
43 Wohnungstypen 
10 Jokerzimmer  
u.a. Studios  
Atelierwohnungen  
Maisonette-Wohnungen 
eine WG 
35 m2/Person Wohnfläche  
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Flexibilität durch Tragstruktur                                        Wohnen mit alles!, Wien 
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Wohn-Vielfalt / Neue Typologien                                       Clusterwohnen, Hunziger Areal, Zürich 
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Wohn-Vielfalt / Entwicklung                             Selbstausbau - Hallenwohnen, Zollhaus, Zürich 
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Vielfalt organisieren 
Neue Wege der Kooperationen und der Projektentwicklung 
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unter 20m2 1 0.2 %

20-25m2 21 5.2 %

25-30m2 50 12.3 %

30-35m2 160 39.4 %

35-40m2 113 27.8 %

40-45m2 37 9.1 %

45-50m2 16 3.9 %

mehr als 50m2 8 2 %

im Rohbauzustand zu übernehmen und selbst auszubauen 54 13.2 %

mit bescheidener Grundausstattung (=  Sanitäre Anlagen, Wände im Rohbau, Kochherd, Anschlüsse für Beleuchtung ...) zu übernehmen und selbst weiter auszubauen 212 52 %

voll ausgebaut zu übernehmen 131 32.1 %

Ich weiss es nicht 11 2.7 %

Geschirrspüler 149 54.2 %

Backofen 138 50.2 %

Kühlschrank 162 58.9 %

Küchenkombination 145 52.7 %

Verputz an den Wänden 107 38.9 %

Anstrich der Wände 218 79.3 %

Mehrere Steckdosen pro Zimmer 88 32 %

Ich möchte nichts selbst einbauen 14 5.1 %

Ich brauche keine dieser Ausbauten 5 1.8 %

Sonstige 27 9.8 %

Beim Streichen der Wände 250 61.4 %

Bei der Bepflanzung des Aussenraums 283 69.5 %

Bei der Möblierung der Caféteria und der Terrasse 249 61.2 %

Ich kann mir im Moment kein derartiges Engagement vorstellen 44 10.8 %

Sonstige 19 4.7 %

Zollhaus: Umfrage zur sozialen und baulichen Gestaltung

Zusammenfassung aus 441 Antworten, Umfragezeitraum: 12.–22. September 2016

Suffizienz beim Bauen und Wohnen

Ich finde folgende Fläche pro Person angemessen:

Eigenverantwortung für den Ausbau: Ich kann mir vorstellen, eine Wohnung

Kreuzen Sie alle Ausstattungen an, die Sie sich vorstellen können, selbst einzubauen.

Ich kann mir vorstellen, mich in folgenden Arbeitsbereichen für die Gestaltung von Gemeinschaftsflächen zu

engagieren:

27,8%

39,4%

13,2%

32,1%

52%

0 50 100 150 200

Geschirrspüler

Backofen

Kühlschrank

Küchenkomb…

Verputz an d…

Anstrich der…

Mehrere Ste…

Ich möchte ni…

Ich brauche…

Sonstige

0 50 100 150 200 250

Beim Streich…

Bei der Bepfl…

Bei der Möbli…

Ich kann mir i…

Sonstige

Mehr als 2 Stunden pro Woche 39 9.7 %

2 Stunden pro Woche 101 25.1 %

1 Stunde pro Woche 132 32.8 %

2 Stunden pro Monat 89 22.1 %

1 Stunde pro Monat 36 8.9 %

Sonstige 6 1.5 %

Die Arbeitsanleitung und Einteilung sollte durch angestellte Person(en) oder Profis erfolgen 220 56.1 %

Die Gemeinschaft organisiert sich selbst 159 40.6 %

Sonstige 13 3.3 %

Sehr gross 139 34.1 %

Gross 139 34.1 %

Gering 56 13.7 %

Ich möchte nicht im Z ollhaus wohnen 13 3.2 %

Ich weiss es nicht 61 15 %

Einzelzimmer ohne Bad (ca. 16m2) 2 0.6 %

Einzelzimmer mit Bad (ca. 20m2) 5 1.5 %

1,5-Zi-Wohnung (ca. 40m2) 53 15.9 %

2,5-Zi-Wohnung bis 3-Zi-Wohnung (60m2) 58 17.4 %

3,5 -Zi-Wohnung (80m2) 75 22.5 %

4,5-Zi-Wohnung (100m2) 57 17.1 %

5,5-Zi-Wohnung (120m2) 37 11.1 %

6,5-Zi-Wohnung (140m2) 11 3.3 %

7,5-Zi-Wohnung (160m2) 3 0.9 %

9,5-Zi-Wohnung (220m2) 10 3 %

Hallenwohnen (Halle mit 300m2 F läche und ca. 4.10 m Höhe, sowie Sanitär- und Elektroanschlüssen im Rohbau zum Selbstausbau mit bis zu 20 MitbewohnerInnen) 18 5.4 %

Keine der genannten Wohnungen 4 1.2 %

Allein 73 21.8 %

Als Paar 86 25.7 %

Als Familie 103 30.7 %

Als WG 27 8.1 %

Ich weiss noch es nicht 24 7.2 %

Sonstige 22 6.6 %

Engagement für die Gemeinschaft

Ich kann mir vorstellen, folgende Anz ahl Stunden unentgeltliche Arbeit für die Gemeinschaft z u leisten:

Organisation Arbeitseinsätz e

Wohnen im Zollhaus

Mein Interesse, im Jahr 2020 ins Zollhaus z u ziehen, ist:

Ich interessiere mich für folgenden Wohnungstyp im Zollhaus:

Gewünschte Wohnform

Ich würde mich in folgender Konstellation für eine W ohnung im Zollhaus bewerben:

22,1%

32,8%

25,1%

40,6%

56,1%

15%

13,7%

34,1%

34,1%

15,9%

17,1%

22,5%

17,4%

21,8%

30,7%

25,7%

Basis Umfrage - Soziale Mischung / Durchschnitt der Bevölkerung, Zollhaus, Zürich 
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Neue Kooperationen                        Innovationsauftrag - Vernetzung mit institutioneller Unterstützung 
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                                                     Austausch – Nische verlassen plattform genossenschaften 
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Innovationsauftrag - Genossenschaft der Genossenschaften / Region Basel 
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Koch Quartier Zürich - ein Team mit unterschiedlich begabten Playern  
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Mehrwert? 
 
> qualitative Debatte um Lebensformen und Gestaltung des Lebensraums 
> nicht mehr Homogenität, sondern das bereichernde Andere 
> viele, neue Akteure, Verknüpfung von Partizipation und Stadtentwicklung  
> Suffizienz - Reduktion Wohnraum, Kultur des Teilens, Hilfe zur Selbsthilfe  
 
> starke Motivation, gemeinschaftlich formulierte Ziele zu erreichen 
> hohe Kreativität und Flexibilität, um angepasste Lösungen zu erarbeiten 
> offener Austausch und Lernbereitschaft 
 
Diejenigen, die Stadt konsumieren, können/sollen sie auch produzieren! 
 
Dazu kooperative Stadt 
Wettbewerbe /Konzeptverfahren / Erbbaurecht /  
Reservierung für BGs, Genossenschaften 

Fazit                  



Pascal Müller 
Architekt und Geschäftsleitung 

„Kalkbreite“ Zürich – Ein neues Stück Stadt 

Müller Sigrist Architekten AG, Zürich 



Weststrasse 74  

CH–8003 Zürich 

Tel: +41 (0)44 201 91 09 

info@muellersigrist.ch 

WOHN- UND GEWERBESIEDLUNG  

KALKBREITE 

– Ein neues Stück Stadt – 

– FACHKONFERENZ WOHNEN FREIBURG IM BREISGAU 18.03.2019 – 

www.muellersigrist.ch 



Stadtmodellraum AfS Zürich –  Ausstellung für das Amt für Städtebau [ 2013 ]  – 



WOHNEN ZUR 

MIETE 

GENOSSENSCHAFTLICH 

WOHNEN 

– Der „dritte Weg“ – 

Siedlung Riedpark 2006 - 2016 

Siedlung Frohheim Zürich  2005 - 

2012 WOHNEIGE

NTUM 

Haus Muri 2005 - 2007 



–  Gemeinnütziger Wohnungsbau seit 1907 –  
Quelle: Züri-Plan, Stadt Zürich 2017 

Genossenschaften 39'000 18% 

städt. Stiftungen 4'300 2% 

kommunale Siedlungen 6'500 3% 

Vereine, priv. Stiftungen 2'200 1% 

Total Wohnungen 218'000 100% 



Landabgabe im Baurecht 

 
. Entrichten Baurechtszins 

. Architekturwettbewerbe 

. Anteil Sozialwohnungen 

. Bereitstellen Flächen für Quartiernutzungen 

. Nachhaltiges Bauen (2000-Watt Gesellschaft) 

–  Aktive Wohnpolitik – 



– Qualitätssicherung durch Architekturwettbewerb – 
öffentliche Jurierung Wettbewerb  Kalkbreite 2009 



–  Wohn- und Gewerbesiedlung Kalkbreite Zürich [WBW 1. Rang, 2010 - 2014] –  



Quelle: Züri-Plan, Stadt Zürich 2017 

–  Innerstädtische Lage  – 



–  Brache  – 



–  Tramabstellanlage 2010  – 



–  Tramhalle – 



–  Schnitt durch die Tramhalle  – 



–  Nutzungsmix für die Nachbarschaft  – 
Bild: Genossenschaft Kalkbreite 



–  Unterschiedliche Wohn- und Gewerbeangebote  – 
Bild: Genossenschaft Kalkbreite 



– Beteiligung und Austausch  – 



Bild: Genossenschaft Kalkbreite 

–  Zielsetzung: Raumsuffizienz  – 

Weniger Individualfläche – Mehr Raum für 

Alle 



–  Raum gemeinsam nutzen  – 
Bild: Genossenschaft Kalkbreite 



– Zielsetzung:Wohnökonomie und  Wohnökologie  – 



– Zielsetzung: Mobilität  – 



–  Aufgang – 



–  Gemeinschaftliche Aussenräume  – 
Bild: Genossenschaft Kalkbreite 



2. 

OBERGESCHOSS 

Erschliessung  

Keller Wohnung 

Nebenräume / Lager 

Dienstleistung  

Gewerbe / Laden  

Gemeinschaft 

Gemeinschaft Cluster / Grosshaushalt  

Wohnjoker 

1 Zi-Wohnungen 

2 - 5 Zi-Wohnungen 

6 - 7 Zi-Wohnungen 

8 - 9 Zi-Wohnungen  

Wohnungen Grosshaushalt 

–  Innenhof mit 2. Obergeschoss  – 



–  Austausch und Dienstleistungen  – 



–  Foyer  – 
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O H N –  U N D  G E W E R B E S I E D L U N G   K A L K B 
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Typ: M70 Typ: M70 Typ: M70 Ty

p: 

M90 Ty

p: 
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M90 Typ: 

M90 
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97.5 m2 Wohnfläche

:    102.0 
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Geschoss:        4.-6. OG Geschoss:        2.-4. OG Geschoss: 3.-4. OG G
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s: 

2. OG Ge
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: 

3. OG G
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4.-6. OG Geschoss: 

2. OG 

Anzahl: 3 Anzahl: 3 Anzahl: 2 An

za

hl: 

1 An

zah

l: 

1 A

n

z
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h

l: 

3 Anzahl: 

1 

Typ: JOKER XS 

Wohnfläche:    24.9 m2 

Typ: JOKER XS 

Wohnfläche:    20.8 m2 

Typ: JOKER XS 

Wohnfläche:    22.3 m2 

Typ: JOKER XS 

Wohnfläche:    21.5 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    28.1 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    28.8 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    28.8 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    29.0-29.3 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    29.4 m2 

Typ: S30 

Wohnfläche:    30.2 m2 

Typ: S30 Typ: S30 Typ: S30 Typ: S30 Typ: S30 Typ: S30 Typ: S30/S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: 

S40 

Wohnfläche:    34.1 m2 Wohnf

läche: 

34.6 m2 Wohnfläche:    34.6 m2 Woh

nfläc

he: 

36.3 m2 Wohnfläche:    36.7 m2 Wohnfl

äche: 

37.3 m2 Wohnfläche:    37.4-40.0 m2 Wohnfläche:    38.0 m2 Wohnfläche:    38.1 m2 Wohnfläche:    

40.3 m2 

Geschoss:        3. OG Gesch

oss: 

3. OG Geschoss:        4.-6. OG Gesc

hoss: 

3.-4. OG Geschoss:        3.-4. OG Gescho

ss: 

3. OG Geschoss:        3.-4. OG Geschoss:        3. OG Geschoss:        5.-6. OG Geschoss:        

3. OG 

Anzahl: 1 Anzahl: 1 Anzahl: 3 Anza

hl: 

2 Anzahl: 6 Anzahl: 1 Anzahl: 2 Anzahl: 1 Anzahl: 2 Anzahl: 

1 

Typ: S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: S40 Typ: 

S40 

Wohnfläche:    40.7 m2 Wohnfläche:    40.7-40.9 m2 Wohnfläche:    41.2 m2 Wohnfläche:    43.5 m2 Wohnfläche:    45.8 m2 Wohnfläche:    46.9 m2 Wohnfläche:    48.4 m2 Wohnfläche:    

50.0 m2 

Geschoss:        4. OG Geschoss:        3.-4. OG Geschoss:        4. OG Geschoss:        5. OG Geschoss:        3.-4. OG Geschoss:        3. OG Geschoss:        3. OG Geschoss:        

3. OG 

Anzahl: 1 Anzahl: 2 Anzahl: 1 Anzahl: 1 Anzahl: 2 Anzahl: 1 Anzahl: 1 Anzahl: 

1 

Typ: S30 

Wohnfläche:    32.8 m2 

Geschoss: 4. OG Geschoss: 4.-6. OG Geschoss:        3.-4. OG Geschoss: 3.-6. OG Geschoss: 3. OG Gesc

hoss: 

4. OG Gesch

oss: 

4. OG Gesch

oss: 

3.-4. OG Geschoss:        3. OG Geschoss: 3.-5. OG Geschoss:        

3. OG 

Anzahl: 1 Anzahl: 3 Anzahl: 2 Anzahl: 5 Anzahl: 1 Anza

hl: 

1 Anzahl

: 

1 Anzahl: 2 Anzahl: 1 Anzahl: 3 Anzahl: 

1 

–  97 Wohneinheiten von 17 m2 bis zu 253 m2  – 



Typ: XL200 

Wohnfläche: 193.3 m2  

Geschoss:        6. OG 

Anzahl: 1 

Typ: XL200 

Wohnfläche: 256.3 m2  

Geschoss: 2. OG 

Anzahl: 1 

Typ: XL200 

Wohnfläche: 196.8 m2  

Geschoss: 3. OG 

Anzahl: 1 

Typ: L170 

Wohnfläche: 181.4 m2  

Geschoss: 3. OG 

Anzahl: 1 

Typ: L170 MAISONETTE 

Wohnfläche:    174.8 m2 
Geschoss:        4.+5. OG 

Anzahl: 1 

Typ: L170 

Wohnfläche: 178.6 m2  

Geschoss:        4. OG 
Anzahl: 1 

Typ: M140 

Wohnfläche: 149.4 m2  

Geschoss:        4. OG 
Anzahl: 1 

Typ: L140 

Wohnfläche: 147.7 m2  

Geschoss:        4.-5. OG 

Anzahl: 2 

Typ: M140 

Wohnfläche: 144.3 m2  

Geschoss:        3. OG 
Anzahl: 1 

Typ: M90 Typ: M110 Typ: M110 Typ: M110 Typ: M110 

Normwohnung 

Typ: L140 Normwohnung Typ: M110 

Normwohnung 

Typ: L140 

Normwohnung 

Wohnfläche:    103.0 m2 Wohnfläche:    109.8 m2 Wohnfläche:    119.9 m2 Wohnfläche:    112.0 m2 Wohnfläche:    119.8 m2 Wohnfläche:    141.9 m2 Wohnfläche:    121.2 m2 Wohnfläche:    143.9 m2 

Geschoss:        2. OG Geschoss:        2. OG Geschoss:        4.-6. OG Geschoss:        2. OG Geschoss:        4.-6. OG Geschoss:        4.-6. OG Geschoss:        3. OG Geschoss:        3. OG 

Anzahl: 1 Anzahl: 1 Anzahl: 3 Anzahl: 1 Anzahl: 5 Anzahl: 7 Anzahl: 1 Anzahl: 1 
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M Ü L L E R  S I G R I S T  A R C H I T E K T E N  
A G 

0 10 m 2 

WOHNCLUSTER 3 

B4.4.7 

1 Zi-Whg 

Cluster 3 

34.6 m2 

B4.4.5 

1.5 Zi-Whg  

Cluster 3 

37.9 m2 

B4.4.6 

Gemeinschaft 

Cluster 3 

39.5 m2 

B3.4.2 

1 Zi-Whg 

Cluster 3 

31.2 m2 

B3.4.3 

1.5 Zi-Whg  

Cluster 3 
38.6 m2 
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96.4 m2 
B4.4.8 

51.4 m2 

B3.4.4 

Box 2 

22.8 m2 

B3.4.7 

1.5 Zi-Whg 

Cluster 3 

49.4 m2 

B3.4.5 

1.5 Zi-Whg  

Cluster 3 
45.9 m2 

B4.4.4 

1 Zi-Whg 

Cluster 3 
29.8 m2 

B4.4.3 

1 Zi-Whg 

Cluster 3 

29.0 m2 

N 

STAND: AUGUST 2012 
M 1:200 ÄNDERUNGEN BLEIBEN BIS BAUVOLLENDUNG 

VORBEHALTEN. 

IM 4. OBERGESCHOSS 

Wohnfläche:  

Aussenfläche:  

Raumhöhe: 

494.3 m2 

9.2 m2 

2.60 m 

–  Cluster als Wohngruppe  – 



–  Gemeinschaftsraum der Wohngruppe  – 



KALKBREITESTRASSE 2 

8003 ZÜRICH 

T +41 43 317 17 22  

M AIL@KALKBREITE.NET  

WWW.KALKBREITE.NET 

WOHNUNGEN 

B4.5.2 

1.5 Zi-Whg  

Cluster 3 
46.1 m2 

B4.5.3 

1.5 Zi-Whg  

Cluster 3 

47.2 m2 

B4.5.1 

Gartenküche 

28.6 m2 

B4.5.4 

Box 4 

19.7 m2 

B3.5.1 

5.5 Zi-Whg 

124.1 m2 

B3.5.2 

Wohnjoker 

27.1 m2 

B3.5.4 

30.8 m2 

B3.5.3 

6.5 Zi-Whg 

143.4 m2 

B4.5.6 

66.9 m2 

B4.5.5 

1 Zi-Whg 

Cluster 3 

35.7 m2 

N 

M Ü L L E R   S I G R I S T   A R C H I T E K T E N   A G STAND: AUGUST 2012 

0 2 10 m  M 1:200 ÄNDERUNGEN BLEIBEN BIS BAUVOLLENDUNG 

VORBEHALTEN. 

IM 5. OBERGESCHOSS 

–  Durchgesteckte Wohnungen – 

mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
mailto:MAIL@KALKBREITE.NET
http://WWW.KALKBREITE.NET/
http://WWW.KALKBREITE.NET/
http://WWW.KALKBREITE.NET/


–  Erschliessungsfigur  – 



– Terrassen und Hof – 



–  Äussere Treppenkaskade – 



–  Auf den Dächern – 



Weststrasse 74  

CH–8003 Zürich 

Tel: +41 (0)44 201 91 09 

info@muellersigrist.ch www.muellersigrist.ch 

–  Wohn- und Gewerbesiedlung Kalkbreite Zürich [ 2010 - 2014 ]  

– 



Hubert Burdenski 
Architekt und Gründungsmitglied 

Baugruppen als Impulsgeber für leistbaren 
und nachbarschaftsorientierten Wohnraum 

Bundesverband Baugemeinschaften, Freiburg i.Br. 



Tatort Baugemeinschaften 

BAUGEMEIN-
SCHAFTEN: 
 
 

 

EIGENTUMSMODELL 
DER ZUKUNFT  

 
 
EIN BAUSTEIN, UM 
DIE LEBENSQUALITÄT, 
SOWIE DAS 
WIRTSCHAFTLICHE, 
ÖKOLOGISCHE UND 
SOZIALE 
GLEICHGEWICHT IN 
DER STADT ZU 
UNTERSTÜTZEN 

Hubert Burdenski, 
freier Architekt DWB 

   Impulsgeber für leistbaren und nachbarschaftlichen Wohnraum 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | AKTUALITÄT 

Die Idee des 
gemeinschaftlichen 
Planens, Bauens 
und Wohnens 
gewinnt auch unter 
dem Aspekt der 
Eigentumsbildung 
immer mehr an 
Bedeutung 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs-
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt beispiele 
 
• Perspektiven 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | ÜBERBLICK 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | ZIVILGESELLSCHAFT 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | VERÄNDERUNGEN 



Tatort Baugemeinschaften 

 

 

 

 

 

Anonyme 
Anbieter  

     - 

Anonyme 
Nutzer 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | DAS ALTE MODELL 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | VORREITER FREIBURG-RIESELFELD 



Tatort Baugemeinschaften 
 | VORREITER FREIBURG-VAUBAN 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 

Eine Baugemeinschaft ist der 
Zusammenschluss mehrerer privater 
Personen, die gemeinsam ein 
Grundstück erwerben und zur 
Eigennutzung oder Vermietung planen, 
bauen oder umbauen.  
 
Entscheidungshoheit bei Planung, 
beim Bauen und allen Verträgen 
 
Jedes Mitglied kauft im Rahmen der 
Gemeinschaft einen Grundstücksanteil 
 
Das Bauwerk wird im Auftrag der BG 
ausgeschrieben und vergeben. 
 
Alle Verträge, Pläne und Protokolle 
sind den Mitgliedern frei zugänglich. 
 
Die Gruppe ist Verantwortlich für 
Kosten, Termine, Qualität 
 

Rechtsformen von  
Baugemeinschaften: 

 
Die private Bau- 
gemeinschaft (GbR) 
 
Die Genossenschaft 
 

Der Verein 

 | Was ist eine Baugemeinschaft 
• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | Vorteile für Mitglieder 

 

1. Eigentumsbildung für geringer 
Verdienende 
Wohneigentum ist ca. 20% günstiger 

2. Niedrige Zinsen und Baukindergeld 
kommen an 

3. Grunderwerbsteuer/Notar nur auf 
Grundstückspreis (bisher)  

4. Sicherung der Wohnkosten auf einen 
langen Zeitraum 

5. Bedarfsorientierte Wohnraumplanung 

6. Direkter Einfluss auf Kosten, Qualität 

7. Nachbarschaftsqualität durch 
frühzeitiges Kennenlernen 

8. Alterssicherung, denn die Mieten 
steigen schneller als die Renten 
 

 

 

 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteie 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 

 

 

Was wünschen sich die Menschen 
von Baugemeinschaftsprojekten?  

Mitgestalten: Grundriss, Kosten, Qualität 

Individuell, ökologisch, energieoptimiert 

Barrierefreie Erschließung 

Gemeinschaftsräume 

Kindgerechtes und verkehrsarmes 
Wohnumfeld 

Nicht alleine sein im Alter 

Eine gute Nachbarschaft 

Fairer Wettbewerb - Grundstücksvergabe 

Baugrundstücke zum Festpreis und 
geringere Grunderwerbsteuer 

Langfristig kalkulierbarer Preis für das 
Wohnen 

Sicherheit, nicht umziehen zu müssen 

Wohneigentum zur Altersvorsorge 

 

 

 | Wünsche 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Was macht dieses Modell für 
Städte so attraktiv?  

Baustein zur städtebaulichen Vielfalt, 
gemeinsam mit Genossenschaften, 
Mietshäusersyndikat und FSB (Miet- und 
Sozialwohnungen), Studierendenwerk 

Gesellschaftliche Stabilität, Identifikation 

Engagement auch fürs Quartier 

Preisstabilität, keine gewinnorientierten 
Investoren 

lokale Wertschöpfung - verlässlicher 
Partner fürs Baugewerbe 

Es können Bedingungen gestellt werden 

Hohe Qualität durch Konzeptvergabe 

Vorreiterrolle (Passiv- und Holzhaus) 

Weniger Abwanderung der Mittelschicht 

Zitat Boris Palmer, OB Tübingen: 
Die Baugemeinschaften stärken die 
kommunale Identität 

 | Wünsche 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Was braucht es zur Unterstützung 
des Baugruppenmodells?  

Vor allem den politischen Willen, denn die 
Nachfrage ist groß 

Eine Anlaufstelle für Interessierte 

Grundstücke in Parzellengrößen von 10 
bis zu 30 Wohneinheiten 

Konzeptvergabe und eine faire 
Grundstücksverteilung 

Eine Grundstücksoption für 6 bis 9 
Monate 

Kredite von Banken 

Erfahrene Architekten und Moderatoren 

Einen Baugruppenfonds 

 | Wünsche 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 Welche Visionen gibt es?  

1. Baugruppenfonds zur 
Eigenkapitalhilfe 
 
Wohnraumbeschränkung, pro Kopf auf  
40 m² im Durschnitt 
Laut Studie der Landesbausparkassen: 
2009 - 47 m², 30% mehr als 20 J. früher 
Bis 2030 - 54 m² erwartet. 
Die Wohnungskrise ist also auch eine 
Wohlstandskrise.  
Immobilien als Spekulationsobjekte 
verstärken diesen Effekt. 
Bei Erhöhung der Pro-Kopf-Wohnfläche 
über der vereinbarten Grenze, Zahlung 
von 1.000,- € / m² in Baugruppenfonds 
 
Interne Ausgleichszahlungen sind bereits 
Standard 
 
2. Integration Pflegewohnung 
interne Bildung einer Pflegerücklage 
 
 

 | Wünsche 

Stühlinger Gewerbehof 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Rechenbeispiel Wohnung 90 m², 3 Personen 

Annahmen:  
Grundstücksanteil 700,- € / m² Wfl. 
Baukosten KG 2-7 von 2.900,- € / m² Wfl.  
Ausgleichszahlung 150,- € / m² Wfl. 
Zahlung aus Fonds 100,- € / m² Wfl. 
(bei Einhaltung der durschn. Obergrenze pro Kopf und 
noch festzulegender Einkommensgrenze bei 0,5% Zinsen 
und 1% Tilgung) 
Bankkredit 1,5% Zinsen und 3 % Tilgung, 20 Jahre fest 
 
  63.000 Anteil Grundstück 
    4.410 Anteil Grunderwerbsteuer und Notar (ca. 7%) 
261.000 Anteil der KG 2 bis 8  
328.410 Gesamtkosten 
 
  65.682 Eigenkapital insgesamt erforderlich (ca. 20%) 
 
  10.000 Förderung KfW 40 
  13.500 Ausgleichszahlung für 1. OG 
    9.000 aus Fonds (0,5% Zinsen, 1% Tilgung) 135/Jahr 
    8.000 Eigenleistung 
  25.182 Eigenkapital 
  65.682 Gesamt 

262.728 zu finanzieren (11.823,- € / Jahr, Zins + Tilg.) 
    9.000 über Fonds (135,- € / Jahr) 
 
13.140 + 135 = 13.275 / 12 = 996,50 € / Monat 
bzw. 11,07 € pro m² Wohnfläche 
 
Die Erstvermietung bei Neubau liegt bei 12,64 €. 
Die Mieten steigen pro Jahr um ca. 3,5% 

 

 | Wünsche 

Flurstück 277 



Tatort Baugemeinschaften 

Umsetzung einer Baugemeinschaft 
 
1. Idee – die Gruppe gründet sich, 
    Wahl Geschäftsführung 

2. Grundstückssuche, Optionsvertr. 

3. Planungsgemeinschaft – alle  
    Wohnungen werden vergeben  
    und das Grundstück erworben 

4. Baugruppe – Bauaufträge werden  
    vergeben, der Bau beginnt 

5. Wohngruppe – nach Bezug wird  
    die Baugruppe zur Eigentümer- 
    gemeinschaft 

 

 | DER PROZESS 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | BÜROINTERNE BEISPIELE 

Beispiele ausschließlich aus Freiburg: 
 
 

•  Freiburg-Rieselfeld:  Halder-Neske, 2 WE 

•  Freiburg-Rieselfeld:  Baugruppe, Quintett, 5 RH 

•  Freiburg-Rieselfeld:  das blaue Haus, 17 WE 

•  Freiburg-Stühlinger:  Spiegelhäuser, 32 WE 

•   Freiburg-Wiehre:      3W Wiehre-Werken-Wohnen, 16 WE 

• Freiburg-Wiehre:      Wasserschlössle, 16 WE 

   

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | HALDER-NESKE IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | HALDER-NESKE IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Projektdaten: 

Nutzung: 
2 Wohneinheiten 

Bauform: 
Doppelhäuser 

Gesamtkosten: 
2.250,- €/m² Wfl. 

Wohn- und Nutzfläche: 
180 und 194 m² 

Rechtsform: 
GbR 

Inkl. Carport 

Auseichnung: 
Beispielhaftes Bauen 
2000-2006 der AKBW 

 
Entwurf 2001 
 
Baujahr 2002/03 

 



Tatort Baugemeinschaften 

Projektdaten: 

Nutzung: 
5 Wohneinheiten 

Bauform: 
5 Reihenhäuser 

Gesamtkosten: 
1.950,- €/m² Wfl. 

Wohn- und Nutzfläche: 
3.628 m² 

Grundstücksgröße: 
2.020 m² 

Rechtsform: 
GbR 

Inkl. Carport 
 
Entwurf 2001 
 
Baujahr 2002 

 

 | QUINTETT IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | QUINTETT IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 

Projektdaten: 

Nutzung: 
17 Wohneinheiten 

Bauform: 
Mehrfamilienhaus 

Gesamtkosten: 
1. 800,- €/m² Wfl. 

Wohnfläche: 
1.856 m² 

Grundstücksgröße: 
2.315 m² 

Rechtsform: 
GbR 

Inkl. Carport 
 
Entwurf 1995 
 
Baujahr 1996 

 | BLAUES HAUS IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | BLAUES HAUS IN FREIBURG-RIESELFELD 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Anna-Müller-Weg 
heute  
 
 
 
 

          Südfassade 



Tatort Baugemeinschaften 

Projektdaten: 

Nutzung: 
32 Wohneinheiten 

Bauform: 
Mehrfamilienhaus 

Gesamtkosten: 
2.035,- € / m² Wfl. 

Wohnfläche: 
3.627 m² 

Grundstücksgröße: 
3.128 m² 

Rechtsform: 
GbR 

Inkl. 32 TG-Stellplätze 
 
Entwurf 2001 
 
Baujahr 2002/3 

 | SPIEGELHÄUSER IN FREIBURG-STÜHLINGER 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | SPIEGELHÄUSER IN FREIBURG-STÜHLINGER 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | 3W IN FREIBURG-WIEHRE 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | 3W IN FREIBURG-WIEHRE 

Projektdaten: 

Nutzung: 
16 Wohneinheiten,  
19 TG-Plätze 

Bauform: 
Geschosswohnungen in 
drei Punkthäusern 

Gesamtkosten: 
2.795,- €/m² Wfl 

Wohnfläche: 
1.341 m² 

Grundstücksgröße: 
2.780 m² 

Rechtsform:  
GbR 

Inkl. Künstlerturm: 
215,- €/m² Nutzfläche 
zu 130 m² 

Inkl. 16 Stellplätze in 
Tiefgarage 
Baujahr 2004/5 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | 3W IN FREIBURG-WIEHRE 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | WASSERSCHLÖSSLE IN FREIBURG-WIEHRE 

Projektdaten: 

Nutzung: 
30 Wohneinheiten 

Bauform: 
Geschosswohnungen in 
Haus Nord und Süd 

Gesamtkosten: 
2.490,- €/m² Wfl. 

Wohnfläche: 
2.780 m² 

Grundstücksgröße: 
2.690 m² 

Rechtsform: 
GbR 

Inkl. 30 TG-Plätze 
 
Entwurfsjahr: 2004 
 
Baujahr: 2005 
 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 
 | WASSERSCHLÖSSLE IN FREIBURG-WIEHRE 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 



Tatort Baugemeinschaften 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

 | PERSPEKTIVEN? 

Entwickeln sich die 
Baugruppen und 
Baugemeinschaften 
weiter zu einem 
Nachbarschafts- 
und  
Eigentumsmodell 
der Zukunft? 
 



Tatort Baugemeinschaften 
 | BEDÜRFNISGERECHT 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

„Die Wohnung ist 
ganz nach unseren 
Bedürfnissen ge-
baut worden. Eine 
solche behinderten-
gerechte Wohnung 
hätten wir auf dem 
freien Markt zu 
diesen Konditionen 
nicht bekommen“ 
 
 
Daniela S. (39) und 
Tochter Kiné (9) 

Folieninhalt von 
Prof. Klaus Selle, Aachen 



Tatort Baugemeinschaften 
 | MAN GESTALTET MIT, KENNT SICH… 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Folieninhalt von 
Prof. Klaus Selle, Aachen 

„Am wichtigsten 
war mir, meine 
eigenen vier Wände 
mitgestalten zu 
können. Aber ent-
scheidend ist auch, 
das man sich im 
Haus kennt und 
andere Kinder hier 
leben und 
außerdem keine 
Mieterhöhung 
fürchten muss.“ 
 

Kathrin B. (37) und 
Tochter Greta (6) 



Tatort Baugemeinschaften 
 | IN DER STADT, MIT KINDERN, IN GEMEINSCHAFT 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

„Wir möchten auch 
mit unseren Kin-
dern gut in der 
Stadt leben kön-
nen. 
Außerdem suchen 
wir beides: das 
Leben in einer 
Kleinfamilie und in 
einer größeren 
Gemeinschaft. 
Später können wir 
unsere Wohnung 
den Kindern 
vererben.“ 
 
 
Wiebke N. (31) und 
Lars M. (31) mit ih-
ren Kindern Jannis 
(1) und Kolja (3) 

Folieninhalt von 
Prof. Klaus Selle, Aachen 



Tatort Baugemeinschaften 
 | IN GEMEINSCHAFT ALT WERDEN… 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

„Ich möchte nicht 
alleine älter wer-
den, sondern 
brauche Leben um 
mich herum. So 
habe ich Kontakt 
mit Jüngeren und 
mit Kindern. Das 
macht mir Spaß 
und ich fühle mich 
sicher.“ 
 
 
 
 
Christa T. (61) 

Folieninhalt von 
Prof. Klaus Selle, Aachen 



Tatort Baugemeinschaften 
  

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

  

 | Kostengünstig 

Baugruppe Baumhaus 

Wir hätten uns vom 
Bauträger keine 
Wohnung leisten 
können. 
 
Hier haben wir es 
geschafft, in 
Gemeinschaft  
kostengünstig zu 
bauen und brauchen 
keine Angst mehr vor 
steigenden Mieten 
oder Eigenbedarfs-
kündigungen zu 
haben. 
 
Außerdem haben wir 
etwas für unsere 
Alterssicherung 
getan. 
 
Jederzeit wieder ! 

 

 

 



Tatort Baugemeinschaften 
 | Zukunft 

Eigentums- und 

Gemeinsames 
Planen, Bauen 
und Wohnen hat 
als nicht gewinn-
orientiertes  
Eigentumsmodell 
Zukunft. 
Die Lebensquali-
tät einer Stadt 
sowie das 
wirtschaftliche, 
ökologische und 
soziale 
Gleichgewicht 
wird dadurch 
unterstützt. 

• Gründe 
 
• Entwicklungs- 
 linien 
 
• Vorteile 
 
• Wünsche 
 
• Projekt- 
 beispiele 
 
• Perspektiven 

Danke fürs 
Zuhören 
Hubert Burdenski  


