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BAUGEMEINSCHAFT . .EN FAMILLE"

TUBINGEN

PARTNER FUR EINE STADTEBAULICHE HALTUNG

Bild 1. Das Baugruppenhaus ,.en famille” in Tibingen steht zum Schutz vor Hochwasser erhéht auf einem Sockel und weist mit einer markanten Ecke auf den Egeriaplatz

Lucia Landenberger = Christoph Manderscheid = Achim Pilz

Tiibingen hat in der Stadtentwicklung mit Baugemeinschaften
als Partnern gute Erfahrungen gemacht. 2013/2014 wurde das
Projekt der aus acht Familien bestehenden Baugruppe ,.en fa-
mille” realisiert. Der gemeinschaftliche Planungs- und Baupro-
zess fiihrte zu einer hohen Identifikation und Toleranz innerhalb
der Baugemeinschaft, auch hier konnten Wohnungen ver-
gleichsweise giinstig gebaut werden.

Die lebendige Universitédtsstadt Tiibingen hat die Idee der
,Stadt der kurzen Wege*, die sie zuerst im vielfach ausge-
zeichneten Franzosischen Viertel und im Loretto-Areal um-
gesetzt hat, zwischenzeitlich in neuen Quartieren weiter-
entwickelt. Neben dem Miihlenviertel in Derendingen ist in
den vergangenen Jahren im Vorort Lustnau auf den Grund-
stiicken der ehemaligen Textilfirma Egeria das Quartier
»Alte Weberei“ entstanden. Wie in den vorangegangenen
Projekten sah die Stadtverwaltung in Baugemeinschaften
einen guten Partner, um ihre stddtebaulichen Ideen — Mi-
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schung von Nutzungen und sozialen Gruppen, Kleinteilig-
keit, Biirgerbeteiligung ... - umzusetzen. In dem offenen
Konzeptwettbewerb (ohne architektonischen Entwurf)
wurde die Baugruppe ,.en famille“ ausgewahlt.

Das Konzept der Baugemeinschaft ,.en famille”

Die acht Familien der Baugruppe haben auf einem gemein-
samen Weg ihre individuellen Wohnvorstellungen gemein-
schaftlich und kostengiinstig realisiert. Sie diskutierten und
entschieden nicht nur die Konstruktion, sondern auch die
Gestaltung des familienorientierten Hauses. Das winkelfor-
mige Gebdude steht zum Schutz vor Hochwasser erhoht auf
einem Sockel und weist mit einer markanten Ecke auf den
Egeria Platz, der sich zum Neckarufer 6ffnet. Den attrakti-
ven Blockinnenhof nutzen alle Anwohner. Offen gestaltete
Gairten bilden eine private Vorzone vor den EG-Wohnun-
gen. Ein GroRteil der Wohnungen ist als Maisonette ausge-
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bildet. Balkone, Erker, Wintergéarten und unterschiedlich
grolBe Dachterrassen werten sie auf. Energetisch erreicht
das Gebiude, das mit der Abwérme von verstromtem Klr-
gas beheizt wird, KfW-Effizienzhaus-70-Standard.

Die geschosshohen Fenster in zwei Breiten sind nach
den Erfordernissen der unterschiedlichen Wohnungen an-
geordnet und beleben die monolithisch gemauerte Fassade.
Das Haus ist mit 6kologischem Kalkmortel, gefdrbt mit Zie-
gelmehl, verputzt. Uber den obersten Fenstern liegen leicht
zuriickgesetzte, abgedunkelte Putzfelder, die den Dachrand
auflockern. Der Sockel ist als dunkler Kellenwurfputz aus-
gefiihrt. Bei den Gewerbefenstern und Hauseingéngen ist
diese raue Fldche bis zum ersten Geschoss hochgefiihrt und
fasst diese Offentlichen Bereiche zusammen. Unbehandel-
tes Larchenholz an den Erkern, Balkonen und Fensterbriis-
tungen setzt einen weiteren warmen Akzent.

Das geschlammte Treppenhaus dhnelt einer begehba-
ren Skulptur mit raffinierter Wege- und Tageslichtfiihrung.
Da ohne Aufzug gebaut wurde, konnte es frei durch das
Haus gefiihrt werden und endet in einem kleinen Platz mit
Sitzgelegenheiten. Ein Lichtschacht bildet sein rdaumliches
Riickgrat. Immer wieder gibt es raffinierte Details zu ent-
decken, etwa exakt detaillierte Handldufe, an Stahlstdaben
aufgehédngte Treppenstufen und Lichtakzente durch
Dachoberlichter.

Hinter den grof3en Fenstern im Erdgeschoss liegen das
selbstverwaltete Familiencafé ,viertel vor“ und die Kera-
mikwerkstatt Alawari mit Werkstattladen. Im konzeptio-
nell einmaligen Gemeinschaftsladen verkaufen Selberma-
cher Kinderkleidung, Lampen, Schmuck, Accessoires, Post-
karten und Stofftiere. Das Café 6ffnet sich am Gebédudeeck
zum Platz. Das Spielpodest im Kinderbereich ldsst sich zu
einer kleinen Biihne umwandeln. Nachmittags und sonn-
tags werden Kaffee und feine Kuchen angeboten, Veranstal-
tungen wie nepalesisches Essen und Nikolausgrillen finden
regen Zulauf. Auch private Feiern finden hier statt. Schon
jetzt gibt es viel positive Resonanz fiir das bunte kulturelle
und kulinarische Angebot ,,aus dem Viertel - fiir das Vier-
tel“. Zu diesen ambitionierten und spannenden sozialen
Nutzungen lddt der dsthetisch aullergewohnliche Bau gera-
dezu ein.

Baukonstruktion und Ausfiihrung

Um ein moglichst dauerhaftes Bauwerk zu planen, haben
sich die Architekten des Biiros Manderscheid fiir eine
monolithische AuBenwandkonstruktion mit einem kernge-
ddmmten Verfiillstein entschieden. Zum einen ist diese
beidseitig verputzte Wand nicht teurer als die {ibliche Kon-
struktion aus Kalksandstein mit Warmeddmmverbundsys-
tem (WDVS). Zum anderen bietet sie einen sehr guten
Putzgrund fiir den aus gestalterischen Griinden préferier-
ten reinen Kalkputz, der gleichzeitig durch seine natiirli-
che Alkalitédt die sonst iiblichen Biozide vermeidet. Auch
mit den hohen statischen Anforderungen aus der Tiibinger
Erdbebengefdhrdung kann diese Konstruktion umgehen.
Der Fassadenputz aus durchgefirbtem natiirlich-hy-
draulischem Kalk ist ohne jeden Anstrich ausgefiihrt. Die
damit verbundene Lebendigkeit der Farbwirkung ist beab-
sichtigt. Der Farbton ist durch Beimischen von Ziegelsplitt
und rotem Eisenoxidpigment in vielen Mustern erarbeitet
worden. Den Sockel schiitzt grauer Kellenwurfputz vor
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Bild 2. Lageplan im Quartier

Bild 3. Grundriss EG

Spritzwasser. Er wurde ebenfalls im Bereich des Eingangs
und der 6ffentlichen EG-Nutzung verwendet.

Die Fenster sind aus Holz. Dies entspricht der 6kolo-
gischen Grundhaltung der Baugruppe und der Planer, da
gut gepflegte Holzfenster sehr langlebig und robust sind.
Die Verkleidung der Erker und die Briistungsgitterstébe

49



Baugenossenschaften/Baugemeinschaften

sind aus unbehandeltem Liarchenholz. Dies ist bei geeig-
netem konstruktivem Holzschutz, ohne Pflegeaufwand,
ebenfalls sehr langlebig. Die natiirliche Vergrauung passt
sich gut an den Putz an.

Im Treppenhaus wurde die Eigenfarbe des Putzmor-
tels als Gestaltungsmittel genutzt und die Atmosphére in
einem roséfarbenen Ton gestimmt. Dem sogenannten Rot-
kalk wurde vom Hersteller Ziegelmehl als Hydraulefaktor
zugesetzt, um die Eigenschaften des Kalkes zu verbessern.
Der Putzmortel ist als Schlamme aufgetragen, d. h. er wird
gebiirstet und ldsst die Rohbaukonstruktion Beton und
Mauerwerk spiirbar. Zusammen mit dem Verzicht auf Eck-
schutzschienen entsteht ein angenehmer, weicher und
plastischer Raumeindruck. Ein lackierter Streifen im unte-
ren Bereich dient als Sockelschutz.

Das raumliche Riickgrat der Treppenhausskulptur —
der Lichtschacht mit einer leicht schragen Riickwand - ist
mit einem Ornament aus Kalkglétte hervorgehoben. Sie ist
mit einem Kunststoffspachtel hart auf die Schlimme auf-
gezogen worden, so dass auch hier wieder die darunterlie-
gende Putzstruktur durchscheint.

Die Vorgaben des engen Budgets finden sich in den
giinstigen Sichtbetontreppenldufen und dem einfachen,
nur geglédtteten Zementestrich im Treppenhaus wieder.
Beides harmoniert sehr gut mit dem gestalterischen Ziel:
der rdumlich plastischen Wirkung des Treppenhauses.

Die Wohnungseingangstiiren sind in vier unterschied-
lichen Rottonen ausgefiihrt. Die Bauherren konnten sie
aus der vorgeschlagenen Palette abgestimmter Rottone frei
wihlen — mit der gestalterischen Vorgabe, dass auf einem
Geschoss kein Farbton doppelt vorkommt.

Die Leuchten, die bei Bedarf das Tageslicht des Licht-
schachtes und des Fensterschlitzes ergénzen, sind aus der
gestalterischen Grundhaltung des Hauses heraus selbst
entwickelt: Industrieglasscheiben, von Stahlklotzen gehal-
ten, streuen das Licht einer einfachen Leuchtstoffrohre
blendfrei. Das Licht unterstreicht die Raumfigur.

Geldnder und Handldufe sind aus verzinktem Stahl,
das an den Griffflichen im Gebrauch eine angenehme Pa-
tina entwickeln wird.

Bild 5. Das geschldmmte Treppenhaus ist eine Art begehbare Skulptur mit raffinierter
Wege- und Tageslichtfiihrung

Die gemauerten Wénde sind in den meisten Wohnun-
gen mit Kalk geschlimmt. Diese Oberfldche ist anregend
lebendig und unempfindlich gegen Risse. Gleichzeitig ist
diese Oberflachengestaltung sehr kostengiinstig und bietet
die feuchtetechnischen Vorteile eines Kalkputzes, solange
systemgerecht mit reiner Kalkfarbe gestrichen wird.

Nichttragende Winde sind, auch als Wohnungstrenn-
winde, in Trockenbau ausgefiihrt. Dass diese Oberfldchen
glatter als beim geschlammten Mauerwerk sind, darf man
spiiren.

Bei den Boden haben die meisten Bauherren eigene
Gestaltungsideen umgesetzt. Neben unterschiedlichen
Holzarten fiir Parkett wurden auch Dielenboden und ge-
schliffene Estriche ausgefiihrt, teils auch in Eigenleistung.

Diese individuelle Gestaltung findet sich auch in der
Ausbildung der Maisonette-Treppen wieder. Unterschiedli-
che rdumliche Situationen, funktionale Anforderungen und
Materialvorlieben fiihrten zu differenzierter Ausfiihrung.
Teilweise sind die Deckenéffnungen zu kleinen Luftrdumen
erweitert, die Tageslicht aus Dachoberlichtern in innenlie-
gende Flure des Geschosses darunter leiten. Regale wurden

Bild 4. Isometrie Treppenhaus und Gewerbe
(Grafiken 2—4: Manderscheid Partnerschaft)
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integriert, es gibt Ausfiihrungen in Stahl und Holz, farbig
lackiert und unbehandelt, geschlossen und offen.

Aus planerischer Sicht ist die Arbeit mit einer Bau-
gruppe fiir Architekten einerseits sehr aufwendig. Auf der
anderen Seite ist die groRRe Offenheit der Gruppenmitglie-
der - insbesondere bei dieser Baugruppe - hoch einzuschét-
zen: Solange man als Planer ungewohnte Losungen erldu-
tert, begriindet und diskutiert, waren die Bauherren bereit,
den Weg mitzugehen. Mit vielen professionellen Woh-
nungsbau-Bauherren wiren Ausfiihrungen wie bei diesem
Projekt nicht gangbar. Fiir die Baugemeinschaft ,,en famille“
hat es sich am Ende auch finanziell ausgezahlt, indem sie
eines der giinstigsten Hauser im Quartier errichtet hat.

Das Modell Baugemeinschaft

In Tiibingen sind Baugemeinschaften als Instrument der
Stadtentwicklung entstanden: Nach dem Vorbild der his-
torischen Altstadt wiinschte sich das Stadtplanungsamt
nach Abzug des franzésischen Militdrs lebendige und
kleinteilige Quartiere auf den frei werdenden Fldchen im
Franzosischen Viertel und im Loretto-Areal. Gemeinschaf-
ten privater Bauherren waren bereit, dies umzusetzen und
Fldchen fiir Kleingewerbe und Handwerk in den Erdge-
schossen vorzuhalten, gemeinsam mit anderen Projekten
einen lebendigen Innenhof zu gestalten und auf eine Tief-
garage im Untergeschoss zu verzichten. Dariiber hinaus
hat sich gezeigt, dass Baugemeinschaften zu einer groen
Vielfalt beitragen konnen.

Eine Baugemeinschaft ist ein Zusammenschluss priva-
ter Bauherren, héufig in der Form einer Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts (GbR). Die Bauherren der Baugemein-
schaft — und nicht ein renditeorientierter Bautréger — defi-
nieren gemeinsam die Ziele des Projekts. Dieses Prinzip
ermoglicht eine individuelle Bauweise und die Realisie-
rung von Projekten mit einer vielfédltigen sozialen Mi-

Bild 6. Die handwerklich ausgefiihrten Putzfléchen und
-kanten ohne Schienen geben dem Gebé&ude einen plas-
tischen und kérperhaften Charakter
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Vom Planen und Bauen

Die Miinchner Grund Immobilien Bautrager GmbH enga-
giert sich in der Projektentwicklung und -steuerung bis
hin zur verantwortlichen und vollstandigen Abwicklung.
Dabei realisieren wir Projekte in ganz Deutschland.

Unsere Erfahrung resultiert aus der Planung und dem
Bau von iiber 9.000 Wohn- und Biiroeinheiten in mehr
als 100 Objekten - und das seit 1961.

Mit dem Kauf einer Eigentumswohnung legen Sie einen
wichtigen Baustein fiir lhre Zukunft. Wir bieten hochste
Qualitat zu attraktiven Konditionen und sorgen dafiir,
dass Sie ein sicheres und wertbestandiges Zuhause
finden.

Miinchner Grund
- vertrauensvoller Partner fiir Ihre Zukunft.

www.central-living-riedberg.de

Miinchner Grund
Immobilien Bautrager GmbH
Bachforellenweg 4
D-60327 Frankfurt am Main

Telefon 069 -24 00 64 60

m

Miinchner Grund

membersr UDM

kontakt@muenchnergrund.de
www.muenchnergrund.de

schung, Gemeinschaftsangeboten wie etwa dem Werk-
stadthaus und anspruchsvollen gestalterischen und 6kolo-
gischen Konzepten. Daneben fiihrt der gemeinschaftliche
Planungs- und Bauprozess zu einer hohen Identifikation
mit dem Projekt und zu Toleranz innerhalb der Bauge-
meinschaft. Nicht zuletzt konnen Wohnungen in Bauge-
meinschaften vergleichsweise giinstig gebaut werden. Dies
wird durch viele Faktoren erreicht: intelligente und mutige
Losungen bei der Planung und Ausfiihrung, ma3geschnei-
derte Wohnungen, die Ubernahme des Baukostenrisikos
und eine Ersparnis bei der Grunderwerbssteuer.

Inzwischen ist das Baugemeinschaftsmodell in Tiibin-
gen dullerst gefragt und in allen gesellschaftlichen Schich-
ten angekommen. Wéhrend urspriinglich besonders Fami-
lien den Sprung in die Baugemeinschaft gewagt haben,
sind inzwischen viele Interessenten einem Personenkreis
zuzurechnen, der nicht im Einfamilienhaus alt werden
mochte und sich deshalb eine Baugemeinschaft in einer
attraktiven Stadt sucht. Dies hat dazu gefiihrt, dass die
Konzepte immer anspruchsvoller werden und die Baukos-
ten steigen.

Genau dies war der Ausgangspunkt der Baugemein-
schaft ,en famille“: Viele junge Familien mit knappem
Budget hatten es schwer, eine passende Baugemeinschaft
zu finden. Aufgrund der angespannten Wohnungssituation
in Tiibingen lebten die Familien in beengten Situationen,
im Extremfall zu fiinft auf 80 m2. Aus dieser Situation he-
raus haben Lucia Landenberger und Christoph Mander-
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Bild 7. Aufgabe der Planer war es, fiir die Bauherren kostengiinstige Wohnungen (max.
2.300 €&/m? WFL inkl. Grundsttick + Nebenkosten) mit individuellen Grundrissen zu ver-
wirklichen

Bild 8. Grol3ziigiger Spielflur mit Erker vor kleinen Kinderzimmern
(Fotos 1, 5-8: Johannes-Maria Schlorke)

scheid eine Baugemeinschaft mit dem Ziel initiiert, Wohn-
raum zu schaffen, der zu den Bediirfnissen der jungen Fa-
milien passt und bezahlbar ist. Um diese Idee herum
formierte sich rasch eine Gruppe von acht Familien. Nach
der Auswahl eines passenden (und giinstigen) Grundstiicks
stellte sich die Frage, wie das Erdgeschoss genutzt werden
sollte. Zur Haélfte war eine gewerbliche Nutzung vorge-
schrieben und auch diese sollte zu den Bewohnern passen.
Die Baugemeinschaft entschloss sich, die Gewerberdume
selbst zu bauen und dort einen Rahmen fiir familienfreund-
liche Nutzungen zu schaffen — wie Eltern-Kind-Café, Kera-
mikladen und weitere Angebote.

Diese Konzeption hat die Vergabekommission iiber-
zeugt und dazu bewogen, der Baugemeinschaft eine Grund-
stiicksoption zu erteilen. Die Baugemeinschaft beauftragte
daraufhin Christoph Manderscheid als Architekten und
Lucia Landenberger als Projektsteuerin, iiber einen Zeit-
raum von zwoOlf Monaten eine mal3geschneiderte Planung
zu erstellen. Kurz vor Baubeginn kauften die Bauherren das
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Grundstiick und bezogen nach 20 Monaten Bauzeit ihre
Wohnungen.

Im weiteren Verlauf der Planungs- und Bauphase hatte
die Baugemeinschaft viele Themen zu besprechen, von der
Gestaltung der Fassade und des Treppenhaus iiber die Ver-
gabe der Bauleistungen bis zum Umgang mit Restméngeln.
Durchschnittlich traf sich die Baugemeinschaft einmal mo-
natlich, um die gemeinsamen Themen abzustimmen. Die
Unterstiitzung der Projektsteuerung erméglichte es, den
Prozess zu strukturieren und die Belastung der Bauherren
zu reduzieren. Die intensive Zeit in der Planungs- und Bau-
phase hat die Bauherren und zukiinftigen Bewohner zu-
sammenwachsen lassen und miindete in ein frohliches und
entspanntes Zusammenleben. Beim Projektabschluss wa-
ren Bauherren, Architekten und Projektsteuerung iiber-
zeugt, bei einem einmaligen Projekt mitgewirkt und die
gesetzten Ziele erreicht zu haben.

Weitere Informationen zum Baugemeinschaftsmodell
finden sich auf der Homepage des Bundesverbands Bau-
gemeinschaften: http://bundesverband-baugemeinschaf-
ten.de/

Bautafel

Mehrfamilienhaus Baugemeinschaft ,.en famille”, Tiibingen

= Bauherren: 8 Familien aus Tiibingen, davon 7 als Eigennutzer

= Planung und Bauleitung: Manderscheid Partnerschaft,
Christoph Manderscheid, Stuttgart

Projektleitung: Silke Koch

Projektsteuerung: Lucia Landenberger, Tiibingen
Tragwerksplanung: bb-baustatik, Kirchheim unter Teck
HLS-Planung und Bauphysik: Energieplanung Fischer, Tiibingen
Nutzung: 8 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten

BGF: ca. 1.908 m?

WFL: ca. 1.098 m?

NF Gewerbe: ca. 118 m2

BRI: ca.5.366 m?

KG 300+400 (ohne Sonderwiinsche): ca. 1,75 Millionen € brutto,
ca. 1.440 €/m2 WFL + NF Gewerbe brutto (jeweils ohne Tief-
garagenplatze)

Warmeerzeugung: Fernwarme aus Verstromung Klargas (KWK)
Energiestandard: Effizienzhaus 70 (mit KfW-70 Forderung)
Endenergiebedarf: 57 kWh/(mZa)

Primarenergiebedarf: 6 kWh/(mZa)

Bauzeit: 2013-2014

Auszeichnungen: Hans Sauer Preis 2016 (engere Wahl),

Preis beim KfW Award 2016

Weitere Informationen:
ARCHITEKTURBURO MANDERSCHEID
Dipl.-Ing. Architekt Christoph Manderscheid
QuellenstralBe 7, 70376 Stuttgart

Tel. (0711) 4595 79 61, Fax (0711) 45 95 79 64
email@manderscheid-architekten.de,
www.manderscheid-architekten.de

Lucia Landenberger Projektsteuerung
Alexanderstral3e 50/6, 72072 Tiibingen
Tel. (0160) 94 66 60 70
www.lucia-landenberger.de
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