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1 Einleitung

Stadtwohnen hat viele Vorzüge. Wer jedoch 
seinen Wohnraum individuell planen und ge-
stalten möchte, steht vor einem großen Pro-
blem. In den verdichteten Stadtwohnlagen 
haben Nutzer meist nur geringen Einfluss auf 
die Konzeption ihres zukünftigen Wohnraumes. 
Dagegen kann beim freistehenden Einfamilien-
haus der Bauherr, der gleichzeitig ja auch Nut-
zer ist, seinen Wohnraum individuell gestalten. 
Die Konsequenz: Bauwillige Haushalte, darun-
ter viele überzeugte Städter, wandern in die 
Vorstadtbereiche ab.

Aufgabenstellung

Das Forschungsteam um „fertighauscity5+“ 
entwickelt deshalb ein Konzept, das individu-
elle Gestaltungsspielräume bei bis zu 5-ge-
schossigen Bautypen ermöglicht. Individuell 
konfigurierte Fertigung mit Nutzerbeteiligung 
lautet das zentrale Stichwort. Die hochflexiblen 
Produktionsverfahren im Holzbau, die Typologi-
en jenseits des freistehenden Einfamilienhauses 
erlauben, können durch die Novellierung der 
Länderbauordnungen ab sofort für den urba-
nen Wohnungsbau in Holzbauweise eingesetzt 
werden.

Ziel

Als Ergebnis entstehen Varianten mehrge-
schossiger Stadthäuser in Holzbauweise. Diese 
sind so angelegt, dass unterschiedlichste Nutz-
ergruppen schon im Planungsstadium möglicht 
großen Einfluss auf die Gestalt ihres späteren 
Wohnraumes nehmen können. Die Systema-
tisierung der Planungsabläufe vereinfacht für 
die Bauherren Entscheidungsprozesse und für 
die ausführende Seite die Konstruktion der vor-
gefertigten Bauelemente. Die Realisierbarkeit 
wird in der Planung eines Prototyps, der als 

Fertighaus ortsunabhängig und bundesweit 
einsetzbar sein wird, von der Konzeption bis zur 
baulichen Detailierung nachgewiesen.

Arbeitsweise

fertighauscity 5+ ist  ein Forschungsprojekt der 
TU Braunschweig mit Verbundpartnern. Das 
Projekt wurde 2007 über einen Zeitraum von 
12 Monaten bearbeitet. Hierbei haben die ein-
zelnen Verbundpartner das Arbeitsthema ge-
meinsam entwickelt und die Ergebnisse in den 
so genannten „Jour Fixe“ zusammengetragen 
und abgestimmt. Bei zwei Treffen wurden die 
Ergebnisse einer Expertenkommission aus ver-
schiedenen Arbeitsdisziplinen vorgestellt. Die 
Anregungen der Kommision sind in die Arbeit 
mit eingeflossen. Die vorliegende Arbeit enthält 
Einzelkapitel, die den jeweiligen Verbundpart-
nern zugeordnet werden.

Projektbeteiligte

Auftraggeber des Forschungsprojekts 
„fertighauscity 5+“

Bundesamt für Bauwesen und 
Raumordnung (BBR)
Ansprechpartnerin: Ute Rustemeyer
 
Partner des Forschungsprojekts 
„fertighauscity 5+“

TU Braunschweig – IIKE (Antragsteller) Institut für 
Baukonstruktionen und Industriebau
Abeitlung Industriebau und Konstruktives Ent-
werfen 

Prof. Mag. Arch. Carsten Roth
Dipl. Ing. Arch. Philipp Koch
Dipl. Ing. Arch. Christoph Roedig
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der Brandentstehung und Brandwirkung, zum 
Brandverhalten von Baustoffen sowie zur Ermitt-
lung des Trag- und Verformungsverhalten von 
Bauwerken im Brandfall. 
Im Forschungsprojekt Fertighauscity 5+ werden 
durch theoretische und experimentelle Unter-
suchungen Lösungsansätze erarbeitet mit dem 
Ziel die Brandschutzanforderungen im Holzbau 
durch kostenoptimierte Konstruktionen umset-
zen zu können. Bei Abweichungen von Normen 
und Richtlinien wird dargestellt durch welche 
baulichen, betrieblichen oder anlagentechni-
schen Maßnahmen diese kompensiert werden 
können. 
Neben der brandschutztechnischen Bewer-
tung des Entwurfs erfolgt die konzeptionelle 
Ausarbeitung des Tragwerks zur Umsetzung der 
wesentlichen Anforderungen, die einem cha-
rakteristischen Holzbau entsprechen.

O.Lux Holzbau – Roth
Geschäftsführer Werner Dittrich

Die Firma O.Lux mit Standorten in Roth und 
Georgensgmünd deckt das komplette Spek-
trum des Holzhandwerks bis hin zur Realisierung 
komplexer Architektur ab. O.Lux produziert in 
seinen Werkshallen wetterunabhängig großfor-
matige Wand- Boden- und Deckenelemente. 
Die Umsetzung erfolgt voll automatisiert, kom-
plett computergesteuert auf höchstem tech-
nischem Niveau. Die Typologien reichen vom 
individuell geplanten Laborgebäude, Büro – 
Neubau bis hin zum Einfamilien-, Doppel- oder 
Reihenhaus mit Niedrigenergiestandard oder 
als Passivhaus.

BWK – BauWohnberatung Karlsruhe
Dipl. Ing. Arch. Alexander Grünenwald
Dr. phil. Thomas Hauer, M.A.
Dipl. Ing. Arch. Gabriele Zenk

Dipl. Ing. Arch. Daniel Rozynski
Dipl. Ing. Arch. Matthias Schrimpf
Dipl. Ing. Arch. Jan Holzhausen
Cand. Arch. Jasmin Behzadi
Cand. Arch. Gloria Gröpler
Cand. Arch. Linda Höfs
Cand. Arch. Sebastian Johnke

Das Institut für Industriebau und Konstruktives 
Entwerfen ist Teil der Architekturfakultät der 
Technischen Universität Braunschweig. Die 
Schwerpunkte der architektonischen Lehre und 
Forschung liegen typologisch im Industriebau 
und baukonstruktiv im Bereich der Vorfertigung 
und der industrialisierten Bauprozesse.

TU Braunschweig – IGS Institut für Gebäude und 
Solartechnik

Prof. Dr.-Ing. M. Norbert Fisch
Dipl. Ing. Philipp Eickmeyer
Dipl. Ing. Volker Huckemann

Die Arbeitsgebiete des Instituts in der Lehre um-
fassen die Technische Gebäudeausrüstung, die 
thermische und hygrische Bauphysik sowie die 
passive und aktive Solarenergienutzung sowie 
das Energiedesign von Gebäuden und Siedlun-
gen.

TU Braunschweig – IBMB Institut für Baustoffe, 
Massivbau und Brandschutz

Prof. Dr.-Ing. Dietmar Hosser
Dipl.-Ing. Björn Kampmeier
Dipl.-Ing. (FH) Anja Mühlhäusler
Dipl.-Ing. Ralf Schnetgöke

Die Schwerpunkte der Forschungstätigkeiten 
des Fachgebietes Brandschutz im iBMB sind 
Grundlagenuntersuchungen zur Beschreibung 
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Die BauWohnberatung Karlsruhe (BWK) betreut 
Wohngruppen- und Siedlungsprojekte bei der 
Orientierungs- und Zielfindung im komplexen 
Prozess des „BauWohnens“. Sie leistet Hilfe beim 
Wissenstransfer, beim Aufbau tragfähiger Or-
ganisations- Rechts- und Verfahrensformen, z.B. 
bei der Bildung von Bauherrengemeinschaften, 
und berät im Hinblick auf die jeweilige spezielle 
Grundrissgestaltung, die Freiraumplanung so-
wie Wohnfolge- und Wohnergänzungseinrich-
tungen und bei der grundlegenden Formulie-
rung des Programms.

Externe Experten des Forschungsprojekts 
„fertighauscity 5+“

Prof. Brian Cody 
TU Graz - IGE, Institut für Gebäude und Energie

Dirk Kruse
FhG Fraunhofer Gesellschaft, München 
WKI, Wilhelm Klauditz Institut, Braunschweig

Prof. Andreas Löffler
HfT Stuttgart, Hochschule für Technik Stuttgart
Klimagerechte Architektur & Gebäudetechnik

Prof. Nikolaus Nebgen
HAWK, Hochschule für angewandte Wissen-
schaft und Kunst Hildesheim 
Fakultät Bauwesen
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2 Theoretische 
Grundlagen

BWK - BauWohnberatung Karlsruhe
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2 Theoretische Grundlagen

2.0 Partizipation und Mass 
Customization

Aufgabe der BauWohnberatung Karlsruhe 
(BWK) innerhalb des Verbundforschungsvorha-
bens fertighauscity5+ ist die Bearbeitung des 
Themenfeldes „Partizipation und Mass Customi-
zation“.

Ausgangspunkt des hier verfolgten Forschungs-
ansatzes ist die zunehmende Ausdifferenzie-
rung der Wohnbedürfnisse, die mit dem Wan-
del etablierter und der Entstehung neuer, ex-
perimenteller Lebensstile einhergeht und die 
Wohnungs- und Baubranche, aber auch Archi-
tekten vor ganz neue Herausforderungen stellt.
In den letzten Jahren zeigte sich darüber hin-
aus ein zunehmender Trend zu partizipativen, 
unter dem Schlagwort „Baugruppenmodell“ 
oder „Baugemeinschaft“ zusammengefassten 
Planungsverfahren, mit denen individuelle An-
sprüche potentieller Bauherren besser fassbar 
gemacht werden können, als dies heute offen-
bar mit von der Stange geplanten Apartment-
blocks oder Reihenhaussiedlungen möglich ist. 
Kritisch betrachtet offenbart sich in dieser Ent-
wicklung gleichzeitig  eine gewisse „Entfrem-
dung“ zwischen Planern und Bauinteressenten; 
gerade weil man die Bedürfnisse des Kunden 
– scheinbar anders als früher –  nicht mehr in 
ausreichendem Maß antizipieren zu können 
glaubt, bzw. der Bauherr von heute zunehmend 
selbstbewusst seine Bedürfnisse gegenüber Ar-
chitekten und Bauträgern artikuliert, erhofft 
man sich durch Rückgriff auf Beteiligungsver-
fahren  bessere Chancen am Markt.

Parallel zu einem wachsenden Marktsegment, 
das von der Fertighausindustrie – ohne individu-
ellen Architekten – auf Basis industriell vorgefer-
tigter Bauteile bedient wird, existiert weiterhin 
bei vielen Bauherren der Wunsch nach dem 
individuell geplanten Einfamilienhaus – trotz 
Rückgang „klassischer“ Familienhaushalte (ak-
tuell weniger als 50% der bundesdeutschen 

Haushalte). Zusätzlich haben sich auf Anbieter-
seite, zunächst in Marktnischen, doch zuneh-
mend auch für breitere Interessentengruppen, 
interessante, neue Angebotsformate entwi-
ckelt, zu denen auch die Partizipationsmodelle 
gehören. 

Viele Architekten sind heute deshalb weniger 
denn je Planer im klassischen Sinne, sondern 
eher Projektentwickler, Moderatoren und Ma-
nager. Auf Grundlage neuer konstruktiver Mög-
lichkeiten, wie z.B. 4- und 5-geschossiger Holz-
bauweise, stellt sich nun also die Frage, wie 
man den Anspruch an Individualität auch im 
ETW-Bereich mit industrieller Vorfertigung kop-
pelt. Und gerade hier scheinen Partizipations-
modelle besonders erfolgversprechend zu sein 
– so zumindest die zu Grunde liegende These.

Was auf den ersten Blick als scheinbar diame-
tral gegenläufige Entwicklung erscheint – die 
Ausweitung des Anspruchs auf größtmögliche 
Individualität und Flexibilität vom klassischen 
EFH auch auf den ETW-Bereich zu übertragen 
und mit einem verstärkten Einsatz industrieller 
Vorfertigung von Leichtbauelementen zu ver-
binden – könnte sich bei genauer Betrachtung 
u.U. sogar gegenseitig ergänzen und zu weit-
aus besseren, d.h. hier marktkonformeren Ge-
bäude- und Grundrisstypologien führen. 

Welche Rolle Partizipationsverfahren bei die-
sem Prozess spielen können, welche Fallstricke 
bei der Organisation und Abwicklung von Bau-
gemeinschaften lauern und vor allem, welche 
Zielgruppen für diese Form des Planens, Bauens 
und Wohnens in Frage kommen, steht im Mittel-
punkt nachfolgender Betrachtungen. 
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Abb. 2.1 Ergebnis einer Umfrage unter Freiburger Baugruppenmit-

gliedern zu ihren Erwartungen an den Partizipationsprozess

Die gegenüber klassischen Massivkonstruktio-
nen geringe Maßtoleranz und ein hohes Maß 
an konstruktiver Flexibilität  lassen Bauten in 
Leichtbauweise für problematische innerstäd-
tische Grundstücke, wie z.B. Baulücken oder 
suburbane Randlagen, als besonders attraktive 
Bauweise erscheinen. Dazu kommt die durch 
industrielle Vorfertigung mögliche Bauzeitver-
kürzung: wesentliche Bauelemente werden ja 
bereits im Werk vormontiert, dann auf der Bau-
stelle angeliefert und können sehr schnell ver-
baut werden. Deshalb wurde im Rahmen von 
fertighauscity5+ auch eine urbane Baulücken-
situation als Ausgangsszenario gewählt. Ge-
nauso lässt sich mit dem im Rahmen dieses For-
schungsprojekts entwickelten Gebäudetypus 
aber auch innerstädtische Nachverdichtung 
oder eine städtebaulich relevante Zeilen- oder 
Blockbebauung realisieren. Damit sind also 
nicht nur Einzelbauherren, die man zu Kleinbau-
gruppen zusammenmoderiert eine potentielle 
Zielgruppe, sondern z.B. auch neue Genossen-
schaften, die schnell eine größere Anzahl von 
Wohnungen realisieren wollen. 
Neben der technischen Optimierung und der 

Beschleunigung spielen natürlich vor allem 
auch die sozialen Prozesse im Rahmen ei-
nes moderierten Partizipationsverfahrens eine 
wichtige Rolle und bilden einen entscheiden-
den Vermarktungsvorteil. Die Formierung von 
(im Idealfall) funktionierenden Nachbarschaf-
ten schon während der Planungs- und Bauzeit, 
sowie das Gefühl, wie der Bauherr eines EFH, 
tatsächlich „mitbestimmt“ zu haben, erhöht die 
spätere Wohnzufriedenheit und Identifikation 
mit dem eigenen Wohnumfeld deutlich.

Vor diesem Hintergrund überprüft die BauWoh-
nberatung Möglichkeiten zur Optimierung be-
stehender bzw. zur Entwicklung neuer partizipa-
tiver Verfahren für energetisch optimierte ETWs 
in Holzbauweise im urbanen Kontext. 
Ausgangspunkt war hier zunächst eine umfas-
sende literatur- und internetbasierte Grundla-
genrecherche zu folgenden Gesichtspunkten:

- Historische Dimension und Entwick-
lungsleitlinien partizipatorischer Prozesse 
– Von „Mehr Demokratie wagen..“ bis 
zur „WinWin-Situation“ für Bauwirtschaft 
und Bauherr

- Untersuchungen zum gegenwärtigen 
Marktpotential partizipatorischer Ver-
fahren, Schwerpunktbildung („Bau-
gruppenhochburgen“) mit Strahlkraft 
ins Umland (Freiburg, Tübingen...) 

- Systematik der Abläufe des Baugrup-
penprozesses im engeren Sinne

- Beteiligte Akteure und ihre Rolle bei Initi-
ierung, Planung, Bau- und Wohnalltag 

- etablierte und alternative Rechts- und 
Organisationsformen

- etablierte und alternative Finanzierungs-
modelle und Förderstrukturen

- Sozialer Wandel  als Motor der Verän-
derung von Wohnbedürfnissen 

- Wechselspiel von Partizipation und Äs-
thetik
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- Beispiele für Baugruppenprofile mit Be-
zug zu vorgegebenen Projektparame-
tern

Auf dieser Grundlage lässt sich das Spannungs-
feld von Nutzern mit individuellen Planungs-
ansprüchen, Architekten, Moderatoren und 
Anbietern industriell vorgefertigter Konstruktion 
grafisch vereinfacht folgendermaßen fassen:

Abb. 2.2 Akteure im Baugruppenprozess

Abb. 2.3 Baugruppenmodelle - Rahmen und Ziele
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2.1 Von „Mehr Demokratie 
wagen...“ zur WinWin - Strategie -      
Partizipationsmodelle im 
historischen Wandel

Nach dem 2. Weltkrieg, als Zerstörung und Woh-
nungsnot den Alltag bestimmten, standen in 
den urbanen Ballungsräumen der schnelle Wie-
deraufbau und die Reorganisation der grund-
legenden Funktionen öffentlichen Lebens im 
Vordergrund. Das Bundesbauministerium ver-
anschlagte im Jahr 1950 den Wohnungsfehl-
bestand für das Gebiet der BRD (Westdeutsch-
land ohne Berlin und Saarland) auf mind. 4.8 
Millionen Wohnungen. 
Diese Frühphase des staatlich geförderten Wie-
deraufbaus konzentrierte sich in der BRD v.a. 
auf den sozialen Mietgeschosswohnungsbau. 
(1. Wohnungsbaugesetz von 1950). Das 2. Woh-
nungsbaugesetz von 1956 gab dagegen der Ei-
gentumsförderung den Vorzug. Auch die neue 
Regelung des § 7b des Einkommensteuerge-
setzes unterstützte vor allem den Bau von Ein-
familienhäusern. Tim Harlander sah hierin eine  
„im Zeichen des sich verschärfenden kalten 
Krieges gegen den Kollektivismus des Ostens 
ideologisch hoch aufgeladene“ Entwicklung, 
die auf scheinbar ideale Weise die mit steigen-
dem Wohlstand wachsenden Wohnansprüche 
der Bevölkerung befriedigen konnte. Harlander 
fährt fort:  „Der Rückzug ins Private wurde zum 
Ideal einer ganzen Epoche (...) An die Stelle 
von praktischer Hilfe und Nachbarschaftlich-
keit in der Not der ersten Nachkriegszeit waren 
im Zuge des wachsenden Wohlstandes, aber 
auch zunehmender Mobilität und einsetzen-
den Medienkonsums neue, eher auf Distanz 
und den richtigen Abstand gerichtete Verhal-
tens- und Kommunikationsformen getreten, mit 
denen sich das frühere soziale und kulturelle 
Beziehungsnetz nur allzu rasch verdünnte.“1 

Auf die Zeiten von Bauboom und Wirtschafts-
wunder folgt dann eine Phase gravierender  
kultureller und gesellschaftlicher Umbrüche. In 
diesem Umfeld entstehen erste Streitschriften, z. 
B. Die Unwirtlichkeit der Städte von Alexander 

Mitscherlich (1965) und öffentliche Kritik an der 
Anonymität, Monofunktionalität und Sterilität 
der Nachkriegsarchitektur wird laut. Mitscher-
lich hinterfragte dabei vor allem die gängige 
Planerideologie und prangerte ein Bauen an, 
das sich seiner Auffassung nach nicht um die 
Bedürfnisse und Gewohnheiten der wohnen-
den Menschen, der „Beplanten“, kümmerte:  
„Kennt einer der genannten Fachleute aus sei-
ner wissenschaftlichen Schulung die Bedürfnis-
se des Menschen in seinen verschiedenen Le-
bensabschnitten? (...) Wie kann der Bürger, der 
von den Erbauern seiner Heimstätte gar nicht 
mehr als lebendiges Individuum, sondern als ein 
wohnungsheischendes Abstraktum aufgefasst 
wird – wie kann er, an den niemand denkt...... 
wie kann dieser zum Wohnraumverbraucher 
entwirklichte Bürger rückläufig auf diese Stadt 
einwirken, so dass ein Kreislauf entsteht?“2

Hier wurde auch der Grundstein zu den Bürgeri-
nitiativbewegungen der siebziger Jahre gelegt, 
die konstruktive Antworten auf die „Fehler“ der 
politisch-administrativen Seite geben wollten.  
Jetzt gehen nicht mehr nur Studenten, jetzt 
geht auch der „Normalbürger“ auf die Straße 
und fordert ein Mitspracherecht in unterschied-
lichsten gesellschaftlichen Bereichen: „Mehr 
Selbstbestimmung durch mehr Mitbestimmung 
heißt mehr Demokratie in unserer Gesellschaft“, 
so z.B. eine Parole des Österreichischen Wohn-
bunds.3 Planungsthema ist somit auch die Re-
alisation demokratietheoretischer Ansprüche. 
Michael Andritzky beschreibt in der Geschichte 
des Wohnens den Städtebau der 70er als einen 
Prozess, der nicht dem Menschen, sondern der 
vor allem der Kapitalverwertung diente.4 

Als Antwort auf diese Entwicklung wurde im 
Kreis der Architekten ein Gegenkonzept zur 
„autonomen Architektur“ entwickelt, das den 
Menschen als einen emanzipierten Nutzer ins 
Zentrum der Umwelt stellte. Die Vertreter dieses 
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partizipatorischen Bauens verstanden sich als 
Gegenpol zum sog. Funktionalismus der 50er 
und 60er Jahre. Der Vorwurf lautete, dass der 
Funktionalismus den Planer mit Allmacht aus-
gestattet habe. Minimierte und uniformierte 
Grundrisse legten das „Wohnen“ der Normalfa-
milie für die Gegenwart und die Zukunft fest.
Vertreter des partizipatorischen Bauens gingen 
dagegen davon aus, dass echte Zweckmä-
ßigkeit nur durch eine Beteiligung der späteren 
Nutzer an der Planung gewährleistet ist. Indem 
sich  „die Väter der Moderne...des normalen 
Bauens angenommen“  hätten, wurde  „das, 
was vorher niemals Gegenstand der Kunst war, 
zum Kunstobjekt gemacht und damit dem Ver-
fügungsbereich der Benutzer entzogen“, so 
einer der Hauptvertreter dieses Planungsansat-
zes, John Habraken, im Jahr 1961.5

Innovative Wohnbauexperimente sahen da-
her seitdem fast immer auch eine Partizipation 
der spätern Bewohner vor, frei nach dem Mot-
to: Selbstbestimmung statt Fremdbestimmung, 
Überschaubarkeit statt Megalomanie, Gemein-
samkeit statt Anonymität. 

2.1.1 S.A.R. Gruppe 
Bereits 1965 schlossen sich mehrere niederländi-
sche Architekten unter der Leitung von Nicho-
las John Habraken zur S.A.R.-Forschungsgruppe 
zusammen. Ziel war die Klärung der grundsätz-
lichen, planungstechnischen und baulichen 
Anforderungen, die aus einer Trennung der 
Primär- und Sekundärstruktur folgen, sowie die 
Ermittlung der verschiedenen Spielräume, in-
nerhalb derer die Nutzerbeteiligung erfolgen 
kann.  Dabei wurde eine „Neuverteilung der 
verschiedenen Rollen der Beteiligten – eine De-
mokratisierung des Geschehens (...) weiter die 
Gewinnung von verallgemeinerbaren Erfahrun-
gen, die der interessierten Öffentlichkeit zur Ver-
fügung gestellt werden müssen“ angestrebt,  
damit „Folgeprojekte darauf aufbauend aktiv 

werden können“, so Barbara Leichtle.6 U.a. hat 
sich Ottokar Uhl dieser Methode bedient, wor-
auf später noch eingegangen werden soll. 

2.1.2 Stadtteil Byker in Newcastle, 
Großbritannien
Als Musterbeispiel partizipatorischen Bauens 
galt lange Zeit der Stadtteil Byker in Newcastle 
(Großbritannien).
1968 hatte der in Schweden lebende Ralph Er-
skine von der Stadtverwaltung den Auftrag er-
halten, das marode Stadtviertel Byker zu restruk-
turieren, da er bereits Jahre davor in Schweden 
partizipatorische Projekte erfolgreich durchge-
führt hatte. Ende des 19. Jahrhunderts war Byker 
als Wohnsiedlung für Werft- und Minenarbeiter 
angelegt worden. Die Bevölkerungsdichte war 
hoch, der Wohnstandard gering.  Die Mehrheit 
hatte für einen Totalabriss plädiert.
Erskine ist es gelungen, ein Konzept zu erarbei-
ten, in dem wichtige identitätsstiftende Bau-
werke erhalten blieben und erreichte, dass die 
Bewohner während der gesamten Bauzeit (bis 
1981) im Gebiet wohnen bleiben konnten. Suk-
zessive siedelten die Bewohner in die neuen 
Gebäude um und waren von Beginn an am 
Planungsprozess beteiligt. 
Um das Gespräch zwischen Architekten und 
Bewohner zu ermöglichen, richtete Erskine eine 
Zweigstelle seines Büros im Laden eines alten 
Hauses mitten im Planungsgebiet ein. Ein Teil 
seiner Mitarbeiter wohnte während der sieben-
jährigen Planungszeit zeitweise im Quartier, um 
Einsicht in die Probleme und Bedürfnisse der 
Bewohner zu gewinnen. Abgestimmt wurden 
mit den Bewohnern z.B. Gebäudefiguration, 
Grundrisse, Farb- und Materialwahl der Gebäu-
de. 
Leider konnte auch die hohe Identifikation der 
Bewohner mit ihrem architektonischen Umfeld 
nicht verhindern, dass die Siedlung stark von 
Vandalismus betroffen ist und heute einzelne 
Gebäude gar mit Stacheldraht gesichert sind.
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Abb. 2.4 Byker Newcastle

Abb. 2.5 Byker Newcastle

2.1.3 Steilshoop, Hamburg
Das Wohnmodell Steilshoop in Hamburg nimmt 
eine bedeutende Position in der Entwicklung 
von Gemeinschaftswohnprojekten in der BRD 
ein. Als Pionierprojekt hatte es großen Einfluss 
auf in und ausländische Folgeprojekte.
Erstmals wurden im Rahmen des öffentlich 
geförderten Wohnungsbaus Wohnungen für 
Wohngemeinschaften und Familien von Archi-
tekten und zukünftigen Bewohnern gemeinsam 
geplant und gebaut. Das Wohnmodell bestand 
von 1973-1983 und kann als sozialpolitisches Ex-
periment betrachtet werden. Über 2 Jahre dau-
erte der Planungsprozess, die 160 Bewohner 
gehörten verschiedensten sozialen Gruppen 
an und auch „Randgruppen“ sollten integriert 
werden. Gemeinschaftseinrichtungen wurden 
geschaffen: ein Gemeinschaftshaus auf dem 
Dach, Sauna, Büro, Werkraum, Fotolabor, Kin-
dertagesstätte und ein Versammlungsraum. 
Ursprung des Modells war ein Verein, das Pro-
jekt war in Selbstverwaltung organisiert. Leider 
scheiterte das  Projekt. Dem Architekten, Rolf 
Spille, wurde im Nachhinein angekreidet, dass 
er zu viel ohne die Gruppe in Eigenregie ent-
schieden und festgelegt hätte. Die Gruppe 
hatte kein Mitspracherecht bei Entscheidun-
gen über Standort, Gebäude, Gebäudestruk-
tur, Bauträger und Rechtsform. Es stellte sich 
heraus, dass der Standort und das Wohnumfeld 
nicht den Wohnbedürfnissen der das Projekt 
tragenden Bewohner entsprachen. Dadurch 
kam es sehr früh zu hoher Fluktuation. Ein über-
zogener sozialer Anspruch im Projekt zog immer 
mehr Bewohner aus Randgruppen an, bald 
kam es dazu, dass sozial benachteilige Bewoh-
ner überwogen. Außerdem fehlte von Anfang 
an die Balance zwischen Privatsphäre und 
Gemeinschaft. So kam es, dass dieser Stadtteil 
später zu „normalen“ Familienwohnungen um-
gebaut wurde.
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Abb. 2.6 Hamburg Steilshoop

2.1.4 Wohnen morgen – Hollabrunn
Als einer der wichtigsten Vertreter partizipatori-
schen Bauens gilt Ottokar Uhl, geboren 1931 in 
Kärnten.
Architektur darf für Uhl in keiner Phase so fixiert 
sein, dass Änderungen nicht mehr möglich 
sind. Die so verstandene Architektur kann also 
nicht mehr auf einen Zustand, auf das Erschei-
nungsbild am Tag der Fertigstellung hin entwi-
ckelt  werden, sondern muss anpassungsfähig 
bleiben für die Anforderungen, die sich im Lauf 
der Zeit ergeben. Das bedeutet, dass jede 
Entscheidung immer im Spannungsfeld von 
notwendigen Festlegungen und potenziellen 
Entwicklungsmöglichkeiten getroffen werden 
muss. Für Uhl stellt dabei die ästhetische Aneig-
nung der Umwelt einen integralen Bestandteil 
menschlicher Existenz dar.
1973 – 1976 arbeitete Ottokar Uhl  bei seinem 
Projekt „Wohnen morgen - Hollabrunn“ in Wien 
erstmals mit der S.A.R.- Methode, nachdem er 
sich seit den 50er Jahren mit Fragen des indus-
trialisierten Bauens befasst hatte.
Aus einem Wettbewerb hervorgehend, wurde 
die Partizipation auf städtebaulicher Ebene 
durch die Festlegung des Bauträgers verhin-
dert. Uhl gab gemäß der S.A.R. - Methode nur 
die Konstruktionszonen und  bestimmte Achs-
maße vor.

Abb. 2.7 Grundrissstruktur „Wohnen morgen-Hollabrunn“ Regelung 

c, Az W, Sammlung

Die Nutzer konnten im weiteren Verlauf Ent-
scheidungen treffen über:

- Unterteilung der vorgegebenen 
Tragstruktur in Wohneinheiten

- Größe der Wohnungen (stufenlose Grö-
ßen durch flexible Fassaden möglich)

- Wohnraumaufteilung (freie Lage der 
Nasszellen)

- Fassade (Anzahl, Größe und Lage der 
Fenster und Türen)

- Standardausstattung der Wohnungen
- Art und Lage der Gemeinschaftsräume
- Nutzung der Außenanlagen

Es gab einen ersten Bauabschnitt mit 70 Eigen-
tumswohnungen. Man wollte möglichst vor der 
Ausführungsplanung alle zukünftigen Bewohner 
kennen lernen und in den Planungsprozess mit 
einbeziehen. Aber wie häufig, so war auch in 
Hollabrunn problematisch, die zukünftigen Be-
wohner schon alle in einem so frühen Stadium 
zu finden. 
Parallel zu diesem Projekt wurden diverse Studi-
en  unter soziologischen, bautechnischen (z.B. 
Möglichkeiten individualisierter Wohnungen 
mit standardisierter Fertigung) sowie technisch-
ökonomischen Gesichtspunkten durchgeführt. 
Das Hollabrunnprojekt stellt damit nicht nur eine 
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konsequente Verwirklichung des S.A.R.–Kon-
zepts dar, sondern macht darüber hinaus den 
Schritt vom Einzelprojekt zur Bauforschung. Im 2. 
Bauabschnitt sollte über die Beteiligung hinaus 
auch Selbstbau mitermöglicht werden. Leider 
gab es dafür zu wenige Interessenten.

2.1.5 Aktuelle Trends
Soweit zu den Anfängen der Partizipation im 
Wohnungs- und Städtebau.
Trotz der – wie oben dargestellt –  teilweise nicht 
gerade ermutigenden Ergebnisse partizipatori-
scher Planungsverfahren in den 70er Jahren 
wurden und werden partizipatorische Ansätze 
weiterhin verfolgt, aber Inhalte und Ziele des 
Partizipationsprozesses haben sich geändert.
Lag der Schwerpunkt von Partizipationspro-
jekten früher meist im Ansatz einer Demokra-
tisierung des Planungs- und Baugeschehens, 
kamen in der zweiten Hälfte der 70er Jahre 
zunehmend soziale und ökologische Aspekte 
hinzu. So glaubten z.B. Kommunen in Partizipati-
onsprozessen eine Patentlösung zur Lösung von 
Probleme in sozialen Brennpunkten gefunden 
zu haben. Aber nach wie vor ging die Initiative, 
solche Verfahren anzuwenden, von den Pla-
nern oder den Kommunen selbst aus, nicht von 
den Bewohnern.
Erst seit den späten 70er / Anfang der 80er Jah-
re begannen Bauwillige sich allmählich auch 
selbst zu organisieren und Baugruppen im heu-
tigen Sinne zu bilden. Gleichzeitig wird der Be-
griff „selbstorganisiertes Wohnen“ in der Fachli-
teratur geläufig.
Im Zuge der fortschreitenden Individualisie-
rungstendenzen unserer Gesellschaft bil-
den sich parallel dazu aber auch völlig neue  
Wohnbedürfnisse, die teils unter Schlagworten 
wie z.B.  „Wohnen mit Kindern“, „Mehrgenera-
tionenwohnen“, „Integriertes Wohnen“, „Woh-
nen 50 +“ fassbar werden, teils einer neuen Be-
wußtseinslage z.B. gegenüber energetischen 
und ökologischen Fragestellungen Rechnung 

tragen. („Null-Energie-Haus“, „Gesünder Woh-
nen“, „Solarsiedlung“, „Autofreies Wohnen“ 
usw.)
Oft ist es bei dieser Art von Gemeinschaftspro-
jekten auch der finanzielle Vorteil des gemein-
samen Bauens, der eine Baugemeinschaft zu 
einer interessanten Alternative macht. Gleich-
wohl unterscheiden sich die „neuen“ Bauge-
meinschaften von traditionelleren gemein-
schaftlichen Wohnprojekten heute vor allem 
dadurch, dass sie „überwiegend nicht auf Ar-
mut, sondern auf Wohlstand und hoher sozialer 
Ausdifferenzierung beruhen“. Gerade in inner-
städtischen Lagen, bilden sich heute bevorzugt 
Baugruppen mit Interessenten aus höheren Ein-
kommensschichten, weil die „Rückkehr in die 
Stadt“ aus den umliegenden Speckgürteln bei 
dieser Gruppe voll im Trend liegt und dieser Per-
sonenkreis auch bereit und in der Lage ist, hohe 
Grundstückspreise zu bezahlen.

Símone  Kläser  entwickelte in archplus (176/177) 
eine (Bau-)Gruppensystematik, in der sie jede 
Gruppe mit einem für sie konstitutiven Merk-
mal charakterisiert und nach wachsendem 
Grad der Selbstorganisation sortiert.7 Dabei 
wird deutlich,  dass professionell initiierte Bau-
gruppen, Special Interest Gruppen, Lebens-
situationsgruppen, Mehrgenerationsgruppen 
und Gemeinwesengruppen – kurz vielfältige 
Formen von Gemeinschaftsprojekten – heute 
ganz selbstverständlich mit in das normale An-
gebot gehören. Dabei wird, wie gesagt,  u.a. 
auch deutlich, dass es beim Thema Partizipa-
tion im Wohnungsbau heute oft nicht mehr 
um Demokratisierung oder Kosteneinsparung 
geht, sondern um das Einbringen der eigenen, 
individuellen Wünsche und Vorstellungen vom 
Wohnen in der eigenen Wohnung, aber eben 
unter einem gemeinsamen Dach. Der Woh-
nungssuchende hat sich emanzipiert und wird 
zum aktiven Kunden, egal ob für das Wohnen 
im Eigentum oder zur Miete. Es geht also mehr 
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denn je um Selbstverwirklichung. 
Investoren, Projektentwickler und Kommunen 
haben inzwischen großes Interesse an Bauge-
meinschaften. Simone Kläser vermutet dahinter 
einen ganz neuen Trend am Wohnungsmarkt: 
„Selbstorganisation ist die neue Tugend einer 
Gesellschaft, die weder ihren Standard an so-
zialstaatlicher Versorgungsleistung aufrecht-
erhalten, noch die Defizite auf die Kleinfami-
lie abwälzen kann. Das wiegt umso schwerer, 
wenn die Folgeprobleme des demografischen 
Wandels der Selbsthilfe überlassen bleiben.“8

Aus der Sicht des Bauträgers oder einer kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft geht es beim 
Thema Partizipation dabei vor allem um eine 
größere Effizienz und die Entwicklung marktgän-
giger Produkte. Objekte lassen sich auf diesem 
Wege schneller und besser vermarkten, weil 
das Angebot genau die Wünsche der späte-
ren Bewohner reflektiert. Aus dem basisdemo-
kratischen, partizipatorischen Bauen der 70er 
Jahre ist also eine Art „Wünsch-Dir-Was-Ansatz“ 
geworden.  
Das Thema, die eigene Wohnung individuell zu 
gestalten, entspricht dem Zeitgeist.  Der Projekt-
entwickler oder Bauträger muss also schon vor 
Bau- bzw. Planungsbeginn die Wünsche und 
Bedürfnisse der zukünftigen Mieter  bzw. Käufer 
abfragen – und hierbei sind Baugemeinschaf-
ten ein probates Mittel.  
Die damit erreichte Zunahme an Identifikation 
der Bewohner mit ihrem Haus bzw.  ihrer Woh-
nung und die damit einhergehenden größere 
Wohnzufriedenheit hat dann nicht nur positi-
ve Konsequenzen für den Anbieter, der seine 
Wohnungen schnell und besser vermarkten 
kann, oder für die Bewohner, die ihre „Wun-
schwohnung“ bekommen, sondern strahlt 
auch ins Quartier ab und trägt zu einer sozialen 
Stabilisierung des Umfelds bei. Gerade in Pro-
blemgebieten (wo auf diese Weise allerdings 
eher Mietwohnungen entstehen) kann das sehr 
hilfreich sein.

Für die künftigen Bewohner liegt ein weiterer 
großer Vorteil, der vor allem „hausintern“ stabi-
lisierend wirkt, darin, dass sie bereits während 
des Planungsprozesses ihre Mitbewohner ken-
nen lernen und „Wunschnachbarschaften“ 
ausbilden können, Grundlage für eine aktive 
und harmonische Bewohnergemeinschaft.

Die Realität zeigt jedoch auch, dass der parti-
zipatorische Ansatz  am besten bei der Erstbe-
legung im Eigentumswohnungsbau funktioniert 
und danach regelmäßig Probleme auftauchen 
– neue Ansätze sollten diesen Erfahrungshinter-
grund berücksichtigen und versuchen, hier Lö-
sungsstrategien zu entwickeln. Trotz dieser Pro-
blematik sollte aber nicht übersehen werden, 
dass Baugemeinschaften das Potential einer 
„WinWin-Situation“ für alle am Planungs- und 
Finanzierungsprozess und vor allem für die Be-
wohner selbst  in sich tragen.
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2.2 Drei Beispiele für 
partizipatorische Planung aus 
Karlsruhe

Anders als Freiburg oder Tübingen ist Karlsru-
he überregional nicht als Baugruppenhoch-
burg bekannt. Gerade aus diesem Grund soll 
anhand von drei konkreten Projekten aus der 
„Baugruppen-Diaspora“ die Bandbreite partizi-
patorischer Planungs- und Bauabläufe exemp-
larisch dargestellt werden. Ausgewählt wurden 
diese drei Beispiele unter besonderer Berück-
sichtigung der Projektparameter von fertig-
hauscity5+.

2.2.1 Würfelhäuser Smiley – West
1999 - 2002 initiierte und moderierte die Bau-
Wohnberatung Karlsruhe in Auftrag der Stadt 
Karlsruhe die partizipatorische Entwicklung des 
Siedlungsprojektes „Smiley West“. Mit Bauvor-
haben unterschiedlich orientierter Baugruppen 
ist ein modellhafter Stadtteil im Norden der 
Stadt auf einem 7 ha großen ehemaligen Kon-
versionsgelände entstanden.
Neben Geschosswohnungsbau, Reihen- und 
Doppelhäusern wurden 13 freistehende Einfa-
milienhäuser in seriell hergestellter Holzbauwei-
se realisiert.
Ziel war es, einen Siedlungsbaustein zu entwi-
ckeln, der die Vorteile einer Reihenhausbe-
bauung – Flächenverbrauch, Wirtschaftlichkeit, 
Grundstückskosten – mit denen eines freiste-
henden Einfamilienhauses - Belichtung, Schall-
schutz, zugeordnete Freiflächen, das „eigene“ 
Zuhause -  verbindet.
Die Gebäude sind zweieinhalbgeschossig und 
haben eine Wohnfläche von 141 qm. Als Aus-
gleich für das kleine Grundstück besitzen die 
Häuser große Dachterrassen. Die Käufer mach-
ten von den individuell wählbaren Grundriss-
möglichkeiten regen Gebrauch, so dass 13 
maßgeschneiderte und individuelle Grundriss-
lösungen entstanden.
Um die Kostenvorteile einer seriellen Herstellung 
nicht zu verspielen, wurde ein strenger Rahmen 
von Wahlmöglichkeiten vorgegeben. Kubatur, 
Tragstruktur und Fassaden waren festgelegt. 

Weitreichende individuelle Gestaltungsmög-
lichkeiten waren im Bereich der Grundrisse, der 
Bauteiloberflächen im Inneren und der Gebäu-
detechnik möglich.
Es ist hier ein neuer attraktiver Stadtbaustein 
entwickelt worden, der auch an anderen Or-
ten gut eingesetzt werden könnte.

Architekten: evaplan – Architektur + Stadt-
planung
Gilbert + Holzapfel,  Freie Architekten

Abb. 2.8 Konversionsareal Smiley West, Würfelhäuser

Abb. 2.9 Konversionsareal Smiley West, Würfelhäuser
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2.2.2 Thema Individueller Architekten: architectoo – schoch + eich-
horn, Karlsruhe
Reich + Seiler, Karlsruhe
Uwe Ehrler, Karlsruhe
Baurmann + Dürr, Karlsruhe
Wacker + Fern, Karlsruhe
Peter Neideck, Potsdam
Strolz + Weisenburger, Karlsruhe

Abb. 2.10 Baugruppe B 44, Dragonerkaserne, Südansicht

Abb. 2.11 Baugruppe B 44, Dragonerkaserne, Nordansicht

Planungsanspruch im ETW:   
Baugruppe B44 / Dragonerkaserne
Das städtische Grundstück der ehemaligen 
Dragonerkaserne an der Hildapromenade 
wurde als Modellprojekt der Stadt Karlsruhe 
geplant und bebaut. Wohnen in der Stadt 
mit individuellen Grundrissen, eigenem Freibe-
reich und mehr Privatsphäre, aber gemeinsa-
mer Identität bei gleichzeitiger Kostensenkung 
durch Einsparung der Bauträgermarge, waren 
die Ziele dieses Projektes.
Die Projektentwicklung sowie die Planung er-
folgte durch die Baugruppe B44-Dragonerka-
serne in Zusammenarbeit mit der Architekturi-
nitiative U44, einem Zusammenschluss von jun-
gen Architekten.
8 fünfgeschossige Stadthäuser, in Reihe ge-
baut, werden von 15 Bauparteien bewohnt. In 
der Regel wohnen pro Haus 2 Parteien über je-
weils zweieinhalb Geschosse.
Verbindliche Gestaltungsregeln waren als fes-
ter Rahmen vorgegeben.
Jedes Haus wird durch zwei einheitlich dimen-
sionierte Wandscheiben, die über die Fassade 
und Dächer hinausragen, begrenzt. Innerhalb 
dieser konnten Bauherrn und Architekten ihre 
Vorstellungen verwirklichen. Einheitliche Vor-
schriften betrafen die Gebäudehöhe,  -tiefe 
und  die Anordnung der Carports, die von der 
Straßenseite her ebenerdig unter dem Haus lie-
gen.
Die laut Planer ungewöhnlich langwierige und 
komplizierte Planungsphase hat sich – zumin-
dest für die Bewohner und die Stadt Karlsruhe 
– positiv ausgewirkt, denn im Rahmen des Pro-
jekts ist ein attraktives Quartier entstanden, das 
nicht zulezt von seiner gestalterischen Vielfalt 
lebt. Dennoch kann diese Form der Planung auf 
Grund des enormen Aufwands  nur bedingt 
Vorbild für künftige Projektansätze sein.
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2.2.3 Thema Innerstädtische 

Abb. 2.13 Die Nordfassade:

Über den Laubengang sind alle Wohnungen barrierefrei erschlsen, 

gleichzeitig lädt er zum Verweilen und Kommunizieren ein.

Sämtliche Programmpunkte des Wohnkonzep-
tes, wie z.B. die Standortfrage, die Wohnungs-
größen, die auf 10 Jahre festgeschriebene Mie-
te und die Auswahl des Bauträgers wurden mit 
dem Verein ZAG e.V. abgestimmt.
In dem dreigeschossigen Gebäude mit zurück-
gesetztem Dachgeschoss sind 15 barrierefrei 
über Laubengang erschlossene Wohnungen 
angeordnet. Umfangreiche Gemeinschaftsflä-
chen wie Aufenthaltsbereiche auf den Erschlie-
ßungsdecks, ein gemeinschaftlicher Hof mit 
Garten und einer 1 Zi-WE als Gemeinschafts-
raum bzw. Gästewohnung ergänzen das An-
gebot.
Die Wohnungsgrößen waren frei wählbar von 
2-Zi-WE mit ca. 65 qm, 3-Zi-WE bis 4-Zi-WE und 
zusammenlegbaren Einheiten. Durch die Ein-
beziehung der Bewohnerwünsche entstanden 

Nachverdichtung und Urbanität:     
ZAG – Wohnen am Hofgarten
Auf dem Arial des ehemaligen städtischen Bau-
hofs entstand nach dessen Abriss im Jahr 2004 
das bundesweit beachtete Modellvorhaben 
ZAG – Wohnen am Hofgarten.
Besonders geeignet ist dieser Standort wegen 
seiner innerstädtischen Lage, der nahen Stra-
ßenbahnhaltestelle und den umfangreichen 
Versorgungseinrichtungen des täglichen Be-
darfs in unmittelbarer Umgebung.
ZAG – „Zukunft Alternativ Gestalten“ – ist ein 
Verein für Menschen im 3. Lebensalter mit dem 
Ziel, gemeinsam zu wohnen, aktiv solidarisch 
miteinander alt zu werden und sich dadurch 
ein eigenständiges Leben möglichst lange zu 
erhalten.
Das Projekt zeichnet sich mit einem besonderen 
Finanzierungskonzept aus, das auch Menschen 
mit niedrigeren Einkommen ermöglicht, sich als 
Vereinsmitglied dort günstig einzumieten. Die 
Stadt hat diese innovative Idee mit einem um 
30% reduzierten Grundstückspreis gefördert.

Moderatoren und Architekten: 
BauWohnberatung Karlsruhe
Grünenwald+Heyl.Architekten

Abb. 2.12 Die Südfassade:

Fenstertürformate und Balkongrößen nach Wunsch der Bewohner
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auf einem statisch und haustechnisch vorge-
gebenen Grundraster individuelle Wohnungs-
grundrisse mit unterschiedlich großen Bädern, 
offenen oder geschlossenen Küchen, abge-
trennten Wohn- und Schlafbereichen oder 
ganz offenen Wohnungsgrundrissen. 
Eine Wohnung wurde nach DIN 18025 Teil 1 
für einen Behinderten mit Rollstuhl ausgebaut. 
Bei Bedarf können leichte Trennwände auch 
nachträglich entfernt oder erstellt werden, da 
der Bodenbelag durchläuft.
Nach 3 Jahren Wohnerfahrung im Projekt kann 
eine durchweg positive Bilanz gezogen werden. 
Die Bewohner fühlen sich wohl und das Organi-
sations-, Verwaltungs- und nachbarschaftliche 
Solidaritätsmodell hat sich bewährt. Allerdings 
waren auch hier von Planerseite weit über das 
ökonomisch vertretbare Maß hinausgehende 
Leistungen zu erbringen.

2.3 Zielgruppenanalyse versus 
Nutzerprofile

Im Rahmen der Recherchen und durch die 
Rückkopplung mit den anderen beteiligten In-
stituten sowie den involvierten Experten, ergab 
sich im Laufe des Forschungsvorhabens fertig-
hauscity5+ eine gewisse Akzentverschiebung 
im Hinblick auf die zentralen Fragestellungen 
des Themenbereichs „Partizipation und Mass 
Customization“.
Die ursprünglich angedachte, eher technisch-
formale Ausrichtung der Untersuchung entlang 
etablierten Partizipationsprozessen erschien 
zunehmend nur wenig Innovationspotential zu 
besitzen;  weitaus zielführender dagegen eine 
stärkere Orientierung an Vermarktungskrite-
rien bzw. eine dezidierte Zielgruppenanalyse 
vor dem Hintergrund der vorgegebenen, hier 
nochmals auf den Punkt gebrachten Projekt-
parameter:

Vorgegebene Projektparameter:

- Industrielle Vorfertigung und Leicht-
bauweise i.V.m. individuellen Planungs-
ansprüchen und hoher Flexibilität der 
Grundrisse

- Holzbauweise
- Mehrgeschossigkeit (4-5 Geschosse)
- Urbanität
- Eigentum (Neue Mietemodelle spielen 

ggf. auch eine Rolle)
- Energetische Optimierung bzw. Passivh-

ausstandard
- Partizipation: Bildung von Gemeinschaft 

und Bündelung finanzieller Kräfte

Aus diesem Grund befasst sich dieses Kapitel 
nachfolgend ausführlich mit dem Thema Ziel-
gruppen. Dabei geht es vor allem um deren 
systematische Erfassung und Definition auf der 
Grundlage von Milieustudien, wie Sie z.B. das 
Heidelberger Sinus-Institut oder das ISOE (Institut 
für Sozial-Ökologische Forschung) in Frankfurt 
zu den Themen Bauen und Wohnen entwickelt 
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haben. Von diesem neuen Ansatz klar abzu-
grenzen sind die schon lange gebräuchlichen 
sogenannten Nutzerprofile.

2.3.1 Nutzerprofile
Im  Gegensatz zu Zielgruppenmodellen, die 
versuchen auf Grundlage qualitativer Kriterien 
Personengruppen zu definieren, die auf ganz 
bestimmte „Schlüsselreize“ ansprechen, orien-
tieren sich klassische Nutzerprofile vor allem an 
der familiären Konstellation bzw. Anzahl der po-
tentiellen Wohnungsnutzer (Single, Paar, Familie 
usw.) und den daraus resultierenden konkreten 
Raumbedürfnissen.
Im Mittelpunkt stehen daher Wohnungsgröße, 
Grundriss und Ausstattungsdetails ggf. auch 
die Lage des Objekts. So kann entweder aus-
gehend von einer konkreten Wohnung ein fikti-
ves Nutzerprofil erstellt werden, bzw. umgekehrt 
aus einem Nutzerprofil die Eignung und damit 
Vermarktungschancen einer „hypothetischen 
Wohnung“ für diesen potentiellen Nutzertyp 
abgeleitet werden.

Beispiel für ein Nutzerprofil:
Peter, 32 Jahre und von Beruf Art Direktor ei-
ner Berliner Werbeagentur und seine Freundin 
Anna, 29 Jahre und in der Redaktion eines 
Stadtmagazins tätig, suchen für sich eine groß-
zügige Altbauwohnung mit mindestens 100m². 
Diese soll nach Möglichkeit ein sehr großes Ta-
geslichtbad haben, Parkettböden sind ein Muss 
und Stuckdecken würden beiden auch gut ge-
fallen. Die Wohnung sollte im 1. oder 2. OG lie-
gen, Erdgeschosswohnungen kommen nicht in 
Frage. Am liebsten wäre beiden eine Wohnung 
in einem der Ostberliner Szenequartiere – am 
liebsten am Prenzlauer Berg.

Im Hinblick auf die Entwicklung von Grund-
risstypologien für partizipative Bauverfahren, 
die zunächst einmal grundsätzlich für ein mög-
lichst breites Spektrum an potentiellen Nutzern 

geeignet sind, ist ein solches Vorgehen sicher 
sinnvoll. 
Was allerdings die Projektentwicklung und 
Vermarktung von Baugruppenmodellen unter 
den oben genannten Rahmenbedingungen 
angeht, erscheint es angebracht, den engen 
Fokus des individuellen Nutzerprofils zu verlas-
sen und Zielgruppen zu definieren, für die dann 
spezifische Vermarktungsstrategien entwickelt 
werden. Das bezieht sich aber nicht nur auf 
Vermarktung im klassischen Sinne, wie z.B. der 
Wahl geeigneter Verteiler, Medien oder Grafik, 
sondern hat auch Konsequenzen für die Pro-
jektentwicklung selbst, so z.B. die Wahl der ge-
eigneten Rechtsform oder Art und Umfang der 
Partizipation sowie die Form der Moderation im 
Planungsprozess usw.

Im Rahmen des Forschungsprojektes fertig-
hauscity5+ wurden von der BauWohnberatung 
Karlsruhe exemplarisch einige „typische“ Nut-
zerprofile entwickelt, auf deren Grundlage die 
angedachten Grundrisstypen zunächst auf ihre 
Flexibilität hin überprüft wurden:
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2.3.2 Neue Zielgruppenmodelle für Thema Bauen und Wohnen ist allerdings ein 
noch relativ junger Forschungszweig. Während 
sich die Wohnsoziologie seit den 80er Jahren 
des 20. Jahrhunderts verstärkt mit den grund-
sätzlichen Zusammenhängen von Lebensstilen 
und Wohnbedürfnissen auseinandersetzt, wer-
den vermarktungsorientierte Zielgruppenmo-
delle zu diesem Themenbereich erst seit etwa 
3-5 Jahren entwickelt. Dies ist umso erstaunli-
cher, als Zielgruppenmodelle zu den Bereichen 
Energie, Touristik, Mobilität, Freizeit oder Ernäh-
rung schon seit vielen Jahren fester Bestand-
teil der Vermarktungsstrategien einschlägiger 
Branchen sind.

Vorreiter war hier das Heidelberger Sinus-Insti-
tut und seine 1979 erstmals vorgestellten und 
seither ständig aktualisierten Sinus-Milieus. Die-
se bilden gesellschaftlichen Wandel aus dem 
spezifischen Blickwinkel der Marktforschung ab 
und fassen die Bevölkerung zu diesem Zweck, 

nachhaltiges Bauen und Wohnen
Nachfolgender Abschnitt stellt zwei aktuelle 
Zielgruppenmodelle im Bereich des Bauens und 
Wohnens vor und versucht auf dieser Grundla-
ge diejenigen Zielgruppen zu definieren, die im 
Rahmen des Projekts fertighauscity5+ die größ-
te Relevanz aufweisen und für die ein optimier-
ter Prozessablaufplan entwickelt wurde.

2.3.2.1 Die Sinus-Milieus
Im Gegensatz zu Nutzerprofilen erfasst eine 
Zielgruppenanalyse weitaus mehr „weiche“ 
Faktoren, wie z.B. die Haltung zu Ökologie und 
regenerativen Energien (Holzbauweise, Pas-
sivhausstandard), die Bereitschaft zu persön-
lichem Engagement (persönliche Eignung für 
Gruppenprozesse), Bildung, Risikobereitschaft 
usw., die im Kontext von Baugruppenprozessen 
u.U. große Bedeutung gewinnen können.
Die Entwicklung von Zielgruppenmodellen zum 
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differenziert nach Werteorientierung und Le-
bensstil, zu klar definierten, relativ homogenen 
(Ziel-)Gruppen zusammen, die sich an den Rän-
dern natürlich mit anderen Milieus überschnei-
den.  Auf der Grundlage dieser Milieus werden 
dann die entsprechenden Zielgruppenmodelle 
entwickelt.

Skalierung auf der Horizontalachse:

A – Traditionelle Werte (Pflichterfüllung,   
 Ordnung)  
B – Modernisierung (Individualisierung,   
 Selbstverwirklichung, Genuss)
C –  Neuorientierung  (Multioptionalität, Ex- 
 perimentierfreude, 
 Leben in Paradoxien)

Skalierung auf der Vertikalachse:

1 – Oberschicht / obere Mittelschicht
2 – Mittlere Mittelschicht
3 –  Untere Mittelschicht / Unterschicht

In einem gemeinsamen Projekt des Bundesver-
bands für Wohneigentum und Stadtentwick-
lung und der Sinus-Sociovision GmbH werden 
seit 2003 auch die spezifischen Wohnvorlieben 
der einzelnen Sinus-Milieus systematisch erfasst.

Die 10 dabei definierten Milieus haben dem-
nach folgende Wohnwünsche:

- Etablierte: Hoher Eigentumsanteil; Woh-
nung hat oft Bedeutung als Element der 
repräsentativen Selbstdarstellung; be-
vorzugen ein von störenden Einflüssen 
freies Umfeld, gerne in Stadtrandlage.

- Postmaterielle: Wohnen gerne in Stadt-
randlagen mit Nähe zum Grün und zur 
Natur oder in charaktervollen Altbau-
ten in der Innenstadt.  

- Moderne Performer: Bedürfnis nach 
Convenience, bevorzugen ihren mo-

dernen Kommunikationsbedürfnissen 
angepasste und ihrem mobilen Alltag 
gerecht werdende Wohnungen in in-
nerstädtischen Gebieten. 

- Bürgerlicher Mitte: Wohnungen dienen 
als Heim und Zuflucht vor der Außen-
welt. Wohnen im städtischen Raum in 
unterschiedlichsten Lagen und oft in 
heterogenen Umfeldern. 

- Experimentalisten: Anpassungsfähige 
und urban orientierte Gruppe, die ihre 
Lebenseinstellung gerne in bunten und 
gegensätzlichen Nachbarschaften 
(„Kiez“) und multifunktionalen Wohnun-
gen verwirklicht.

- Konservative: Hoher Eigentumsanteil, 
geringe Umzugsneigung, legen Wert 
auf eine gut situierte und sichere Nach-
barschaft. 

- Traditionsverwurzelte: In ihrem Umfeld 
tief verwurzelte Menschen, die auch 
im Wohnstil ihrer traditionellen Orientie-
rung folgen. Sie sind Veränderungen im 
Umfeld gegenüber sehr skeptisch – ein-
schließlich Umzug oder Neuanschaf-
fung. 

- DDR-Nostalgiker: In seiner alten Umge-
bung verwurzeltes und typisch ostdeut-
schen Wohnumfeldern („Platte“) nach 
wie vor häufig verbundenes Milieu.

- Konsum-Materialisten: Wenig Ausgabe-
bereitschaft für Wohnen, andere Aus-
gaben genießen größere Bedeutung. 
Viele sind Mieter und haben geringes 
Interesse und unzureichende finanzielle 
Möglichkeiten für Wohneigentumsbil-
dung. 

- Hedonisten: Wenig Ausgabebereit-
schaft für das Wohnen; geringe Ansprü-
che an Ausstattung, schwache Bindung 
an das Wohnumfeld und sehr mobil, 
Stichwort Umzugsbereitschaft.
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Auf der Grundlage dieser noch recht globa-
len Milieudefinition lassen sich aber noch keine 
spezifischen Vermarktungsstrategien für ein so 
komplexes Produkt entwickeln, wie es durch 
die bereits beschriebenen Rahmenparameter 
von fertighauscity5+ definiert ist.

2.3.2.2 ISOE Zielgruppenmodelle
Im Rahmen des Forschungsprojekts „ecobiente 
– Nachhaltige Güter erfolgreicher gestalten“ 
(2002-2005) hat das Frankfurter ISOE ein Ziel-
gruppenmodell für nachhaltiges Bauen und 
Wohnen entwickelt, das von seiner Zielsetzung 

her den hohen Ansprüchen unseres eigenen 
Projektansatzes recht nahe kommt.
Durch Rückgriff auf die Ergebnisse der Lebens-
stilmodelle – vor allem der Sinus-Milieus – und 
bereits etablierte Zielgruppenmodelle aus den 
oben benannten Wirtschaftsfeldern, wurden so 
sieben Zielgruppen definiert, die als potentielle 
Kunden für ökologisch nachhaltige (Holzkon-
struktion, Passivhausstandard), ansprechend 
gestaltete (Partizipation) Häuser bzw. Woh-
nungen in Frage kommen. Gleichzeitig wird in 
diesem Modell deutlich, dass ein und dassel-
be Produkt durchaus an ganz unterschiedlich 

Abb. 2.14 Zielgruppenmodelle für nachhaltiges Bauen und Wohnen nach ISO

Abb. 2.15 Überblendung von Sinus-Milieus und ISOE-Zeilgruppenprofilen
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strukturierte Zielgruppen vermarktet werden 
kann: entscheidend ist das Wie. 
Die sieben Zielgruppen für nachhaltiges und 
ökologisches Bauen nach ISOE:

Quelle für Zielgruppenprofile und Zielgrup-
penambiente-Abb.:  „My home is my castle: 
warum die Träume vom trauten Heim so ver-
schieden sind. Das neue Zielgruppenmodell für 
nachhaltiges Bauen und Wohnen“ ISOE, 2005.

Die Arrivierten

Soziodemografie:
Gut situiert; Viele aus der Generation 50+, häu-
fig Führungspositionen, viele Zwei-Personen 
Haushalte („Empty-Nester“)

Wertorientierung: 
Status und Elitedenken, große Bedeutung von 
gesellschaftlichen Kontakten und Familiennetz-
werken, teilweise „zweiter Aufbruch“ nach Um-
bruchphase (z.B. Kinder aus dem Haus...); „Gol-
den greys“

Ästhetik und Symbolik:
Wohnen ist Teil eines distinguierten Lebensrah-
mens, Stilsicherheit und Kennerschaft, kultivier-
te Exklusivitäts-Bedürfnisse, Vorliebe für Antiqui-
täten, Marken- und Designklassiker und edle 
Dekoration

Hausbau und Wohnen:
Wichtig ist repräsentatives, großzügiger Wohn-
stil; Auch: Integration von Wohnen und Arbei-
ten 

Einzelne: 
Sich veränderten Lebensbedürfnissen anpas-
sen, Altengerechtes Wohnen, Verkleinerung, 
Rückzug

Die Konventionellen

Soziodemografie:
Breite Altersstreuung, mittlere Bildung; Typisch: 
Familie mit Kindern in suburbanen Neubauge-
bieten, mittlere Einkommen

Wertorientierung:
Anpassung, Beachtung von Konventionen, 
Vertrauen in Bewährtes, Tendenz zur Orientie-
rung am Mainstream, Streben nach einem kon-
fliktarmen, angenehmen Leben, Sicherheit und 
Geborgenheit in der Familie und gesicherter 
Lebensstandard

Ästhetik und Symbolik:
Stilistische Anpassung an moderne Konven-
tionen; Wichtig ist „dabei“ zu sein und Trends 
moderat aufzugreifen, keine Vorreiterrolle wird 
angestrebt, Vorliebe für Dekoratives und Ver-
spieltes

Hausbau und Wohnen:
Hoch emotionales Bedürfnis etwas „eigenes“ 
zu schaffen und zu besitzen (Häuslebauer)
Machbarkeits-Orientierung, dafür kompromiss-
bereit, Fertighäuser werden als kostengünstige 
und planungssichere Alternative zum Architek-
tenhaus betrachtet

Die Authentischen

Soziodemografie:
Oft Haushalte mit Kindern, etablierte Singles 
und DINKS, hohe Bildungsabschlüsse, mittlere 
bis hohe Einkommen, Selbständige und Freibe-
rufler, Intellektuelle in sozialen Berufen, höhere 
Beamte, viele berufstätige Mütter

Wertorientierung:
Selbstbestimmt und selbstbewusst leben, Ver-
trauen in die eigene Intuition, eigenständiges 
Handeln; Abgrenzung vom „Kleinbürgertum“; 
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Man stellt sich neuen Herausforderungen
Reflektierte Einstellung zum Konsum: Freude 
am Genuss schöner Dinge, aber Ablehnung 
sinnentlernten Konsums um des Konsums willen

Ästhetik und Symbolik:
Ablehnung kurzlebiger Trendprodukte und 
plumper Prestigemarken
Wertschätzung pragmatischer und funktionaler 
Produkte mit Profil („Manufactumkunde“)
Emotionaler Bezug zu biographischen Einzelstü-
cken, gekonnter Mix aus Alt und neu
Tendenz zu Understatement und Distinktion; 
Streben nach einer schlichten, unverkrampften 
und natürlichen Stilistik, die auch Stilbrüche be-
inhaltet

Hausbau und Wohnen:
Kreativität entwickeln, eigene Ideen im Wohnei-
gentum umsetzen 
Wohnen und Leben im Einklang mit sich selbst 
und der Natur
Auch: Explizite „Eco-Semantik“ als Zeichen 
nach außen

Die Ambitionierten

Soziodemografie:
Oft Haushalte mit Kindern oder DINKS, qualifi-
zierte teilzeitberufstätige Frauen
Mittlere bis leitende Angestellte, selbständige 
und Freiberufler, Gehobene bis höchste Ein-
kommen

Wertorientierung:
Streben auch vorzeigbaren beruflichen und fi-
nanziellen Erfolgen, die sich in einem hohen Le-
bensstandard ausdrücken, Prestige orientierter 
Konsumstil (Wohnen, Urlaub, Auto, Mode)
Ambivalenz zwischen Fortschrittsgläubigkeit 
und Katastrophenpessimismus

Ästhetik und Symbolik:
Hoher Anspruch an eine gekonnt inszenierte 
Wohnwelt mit Neigung zum Extravaganten, 
Abgrenzung nach „unten“; Hohe Konsumori-
entierung, Marken mit Prestigewert oder New-
comer-Marken mit Signalfunktion, Vielfältige 
Designrichtungen: vom Purismus bis Romantik, 
Klassik bis Eklektizismus

Hausbau und Wohnen:
Eignes Haus als Repräsentations- und Prestige-
objekt;  Hochwertige Materialien; Trotz Status-
denken starke Kosten-Nutzen-Rechnung

Die Selbstbestimmten

Soziodemografie:
Eher Männer als Frauen, Unterschiedliche Bil-
dungsabschlüsse, überwiegend Selbständige 
mit vielfältigen und gebrochenen Berufsbio-
grafien

Wertorientierung:
Unkonventionelle, unangepasste Lebensweise, 
Vertrauen in die eigene  Kreativität und Ener-
gie. Optimistische und pragmatische Macher, 
die aus gegebenen Umständen das Beste zu 
machen versuchen, Autodidakten

Ästhetik und Symbolik:
große stilistische Vielfalt bis hin zu Extremen, kei-
ne besondere Wertschätzung „purer“ Ästhetik, 
eher Detailversessenheit, Begeisterung für aus-
gefallene Ideen und innovative technische Lö-
sungen

Hausbau und Wohnen:
Bedürfnis sich ausleben zu können, autark und 
unabhängig zu sein; Einzelne: Bauen mehrmals 
im Leben, Wunsch nach viel Platz – insbesonde-
re für die Arbeit; Oft: Sehr konkrete Planung, die 
eigenen Vorstellungen einbringen, Ausbau teil-
weise selbst machen; Teilweise: sehr spezifische 
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Holzaffinität, die „Freiheit“ und „Lebendigkeit“ 
symbolisiert

Die Trendigen

Soziodemografie:
Überwiegend junge Singles und DINKS, Be-
rufseinsteiger, Studenten, mittlere Angestellte, 
Selbständige, Ich-AGs, kleine bis mittlere Ein-
kommen

Wertorientierung:
Spontaneität und Mobilität, das Leben ist inten-
siv und nicht planbar; Multi-polare Einstellun-
gen: Einerseits Erlebnis, Spaß und Abwechslung 
haben; andererseits Bedürfnis nach ethischen 
Grundwerten und Verantwortung für die Zu-
kunft, oft starke Körperorientierung: Outdoor-
Sportarten, Fitness, sich mit sich selbst wohlfüh-
len

Ästhetik und Symbolik:
Wissen was angesagt ist, Lust auf Abwechslung 
und Veränderungen, Ästhetik der starken Rei-
ze: Stylisch sein, schnelle Stilwechsel, aber kei-
ne Trendsetter, Deko-Ästhetik, locker, fröhlich, 
farbenfroh, witzig, flippig, originell, expressiv; 
Vorlieben für trendige Marken, aber auch für 
günstige Plagiate

Hausbau und Wohnen:
(Noch) geringes Interesse Wohneigentum zu 
schaffen

Die Hyper

Soziodemografie:
Altersschwerpunkt zwischen 20 und 40 Jahre, 
Singles, DINKS, LATS (Living together apart)
Selbständige und Freiberufler, Angestellte in 
kreativen Berufen, Gastronomie, Handel, unter-
schiedlichste Einkommen

Wertorientierung:
Urbanität, Flexibel, mobil und kreativ sein; Ich-
bezogene Lebensstrategie (Selbstverwirkli-
chung) und extrovertierter Genuss, Outdoor-
Orientierung: Anspruchsvolle Szene-Lokale, 
Trendsportarten, kreative Events, Nonkonfor-
mismus, Spaß an Provokationen

Ästhetik und Symbolik:
Anspruch als Trendsetter, Avantgarde-Bewusst-
sein, Inszenierung des eigenen Lifestyles
Stil: funktional-puristisch bis retro oder eklektizis-
tisch; Anspruch an vorderster Trendfront mitzu-
mischen, stilistischer Ausdruck und ästhetische 
Vorlieben sind ständig in Veränderung, Stilbrü-
che, Mainstream-Ironisierung, hohe Sensibilität 
für Materialien und Formen

Hausbau und Wohnen:
Urbane Eigentumswohnungen und Lofts jenseits 
des Konventionellen

Von diesen sieben Zielgruppen erscheinen für 
das Projektprofil von fertighauscity5+ insbeson-
dere die „Hyper“, die „Selbstbestimmten“ und 
die „Arrivierten“ - interessant zu sein – Zielgrup-
pen, die auf den ersten Blick zunächst schein-
bar nicht viel gemeinsam haben, doch dazu 
später mehr. 
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Abb.2.16 Die Lebenswelt der Hyper

Abb.2.17 Die Lebenswelt der Selbstbestimmten

Abb.2.18 Die Lebenswelt der Arrivierten

In der Praxis fällt auf, dass die meisten Bauge-
meinschaften normalerweise soziostrukturell 
ausgesprochen homogen zusammengesetzt 
sind – das heißt im Umkehrschluss, dass es 
scheinbar schwierig ist, ein und dasselbe Pro-
jektprofil an Personen mit unterschiedlichem 
sozialem Background – und das ist ja weit mehr 
als die rein finanzielle Potenz der Interessenten 
– zu vermarkten. Oder aber nur ganz bestimm-
te soziale Gruppen interessieren sich überhaupt 
für das Thema Baugemeinschaften – und tat-
sächlich waren ja lange Jahre vor allem junge 
Familien im Fokus von Baugemeinschaftspro-
jekten. Möglicherweise lassen sich aber durch 
eine differenziertere, individuellere Ansprache 
potentieller Interessenten für ein und dasselbe 
Projekt deutlich heterogenere und damit lang-
fristig vermutlich auch stabilere Bewohnerstruk-
turen erreichen, da sich soziale Defizite in einem 
heterogenen Milieu quasi gegenseitig egalisie-
ren, während sie sich im homogenen Umfeld im 
Gegenteil eher potenzieren.
Ein Beispiel für eine „ultrahomogene“ Bewoh-
nerstruktur ist hier z.B. das Vauban-Viertel in der 
Baugruppenhochburg Freiburg, wo die Situation 
durch einen regelrechten „Überschuss“ junger 
Familien mit kleinen Kindern gekennzeichnet ist, 
was in 10 –15 Jahren zu Problemen führen kann, 
da die (für Freiburger Verhältnisse) preiswerten, 
großzügigen Familienwohnungen für „Empty 
Nester“ einerseits zu groß und gleichzeitig auch 
nicht barrierefrei sind – also für Ältere ohnehin 
nur bedingt geeignet. Positiver stellt sich die Si-
tuation dagegen z.B. auf dem Konversionsareal 
„Smiley West“ in Karlsruhe dar. (vgl. auch 2.2.1.) 
Dort wurden auf Basis eines umfassenden Par-
tizipationsansatzes über mehr als ein Jahr aus 
anfänglich rund 600 sehr heterogenen Inter-
essenten insgesamt acht Baugruppenmodelle 
entwickelt, deren Bewohnerschaft – zumindest 
quartiersbezogen betrachtet – im positiven Sin-
ne heterogene Strukturen aufweist.
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Abgesehen von Fragen der Vermarktung stel-
len klar definierte Zielgruppen ggf. aber auch 
ganz neue Anforderungen an den organisato-
rischen und formalen Ablauf von Baugruppen-
prozessen bzw. ermöglichen durch eine Redu-
zierung möglicher Reibungspunkte und Konflikt-
potentiale eine entsprechende Optimierung 
dieser Abläufe, was sowohl den Planern und 
Projektmoderatoren aber natürlich auch Inte-
ressenten nützt. Analog gilt dies natürlich auch 
für möglicherweise grundsätzlich neue Anfor-
derungen an künftige rechtliche und förder-
technische Rahmenbedingungen.

Ziel unseres Untersuchungsansatzes ist daher 
die Entwicklung eines zielgruppenspezifischen 
Partizipationsmodells, das zu einer Optimierung 
von Planungs- und Bauabläufen und damit ei-
ner Kostensenkung, sowie ökologischer wie so-
zialer Nachhaltigkeit  beiträgt. 

In diesem Zusammenhang stehen auch Über-
legungen zur Entwicklung projektspezifischer 
Konfiguratoren für Baugruppenmodelle (vgl. 
2.8.), die neben den rein technischen Fragen 
(welcher Grundriss, EG oder DG, Teppich oder 
Parkett) als Vision auch gruppendynamische 
Prozesse und Fragestellungen mit erfassen kön-
nen.

2.3.2.3 Akzeptanz und Imagebildung von 
Holzbau-, Leichtbauweise und industrieller 
Vorfertigung
Eine der zentralen, im Kontext der Grundlage-
nermittlung aufgetauchten Fragen im Hinblick 
auf eine erfolgreiche Vermarktung von ETWs 
in Holzbauweise, ist neben einem zielgruppen-
orientierten Marketing und einer individuell 
auf das angesprochene Milieu abgestimmte 
Form von Projektentwicklung, Ablaufplan und 
entsprechend angepasster Moderation, aber 
auch die Frage des Images, das der Werkstoff 
Holz bei potentiellen Bauherren genießt – un-

abhängig davon, ob ein Projekt nun über einen 
Baugruppenprozess entwickelt oder „konventi-
onell“ geplant wird.
Knapp zusammengefasst werden am Markt 
- insbesondere über den Holzabsatzfonds - 
folgende „klassischen“ Image- und Vermark-
tungsargumente für die Holzkonstruktion (die 
teilweise natürlich analog auch für Betonferti-
gelemente gelten) bzw. die industrielle Vorferti-
gung eingesetzt: 

Vermarktungsargumente Holzbauweise:

- Klimaunbedenklichkeit des Baustoffs 
Holz als nachwachsender und  CO2-
neutraler Werkstoff

- gesundheitsverträgliches bzw. gesund-
heitsförderliches, vom Kunden als „na-
turnah“ empfundenes Wohnklima, gut 
geeignet auch für Allergiker 

- geringer Energiebedarf durch gute 
Dämmwerte / Passiv- bzw. Niedrigener-
giestandard

- Einsatz pflegeleichter, wartungsarmer, 
langlebiger und selbst reinigender Fas-
sadensysteme

- Konstruktiv größere Sicherheit des Bau-
stoffs Holz bei Feuer im Vergleich zu 
Stahlkonstruktionen

Vermarktungsargumente Industrielle 
Vorfertigung:

- Qualitätssteigerung durch industrielle 
Vorfertigung im geschützten Raum, be-
sondere geringe Maßtoleranz

- Kostenersparnis durch hohen Vorferti-
gungsgrad und dadurch mögliche Bau-
zeitverkürzung

- Finanzierungssicherheit durch Festpreis-
garantie
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Wie bei einem auf der Grundlage von Marke-
tingüberlegungen entwickelten Argumenta-
tionskette nicht anders zu erwarten, mischen 
sich hier objektiv-faktische Argumente mit eher 
psychologischen, die die potentiellen Beden-
ken der Kunden in vorweggenommenem Ge-
horsam entkräften sollen.

Anders als in den 70er und 80er Jahren werden 
gegenüber der industriellen Vorfertigung im Be-
reich Betonfertigbau auf Bauherrenseite kaum 
mehr grundsätzliche Vorbehalte geäußert. Bei 
Sichtholzkonstruktionen sieht das teilweise et-
was anders aus –hier ist das Thema Holzschutz-
mittel noch immer aktuell. Im Falle von fertig-
hauscity5+ (vgl. unten), ist Sichtholz im Fassa-
den- oder Innenbereich allerdings nicht vor-
gesehen, damit spielt dieses Thema hier keine 
Rolle.
Diese im Holzmarketing „positiv umgedeute-
ten“ Bauherrenbedenken lassen sich auf fol-
genden Nenner bringen:

- Angst vor Feuchtigkeitsanfälligkeit des 
Werkstoffs Holz

- Bedenken hinsichtlich Brandschutz / 
faktisch teilweise höhere Versicherungs-
prämien

- Schallschutzproblematik – Holzhäuser 
gelten als „hellhörig“, Hintergrundge-
räusche durch „arbeitendes“ Holz

- Raumklimabelastung durch Toxine in 
eingesetzten Holzschutzmitteln

- Kurze Streich- bzw. Lasurintervalle an-
sonsten unbeliebte Verwitterungsoptik 
bei Sichtholzbauten

- Zweifel an Wertbeständigkeit/Wieder-
verkaufswert (Massivhäuser werden un-
bewusst  immer noch als „stabiler“ und 
damit „wertiger“ wahrgenommen) 

Erkennbar ist allerdings ein Trend zum „sichtba-
ren Holz“, der bei der Planung der Fassaden wie 

auch im Innenbereich, wo möglich, Berücksich-
tigung finden sollte - Kunden, die bewusst ein 
„Holzhaus“ bauen, wollen das Holz auch  „se-
hen, spüren und erleben“. Dies steht allerdings 
teilweise im Widerspruch zu bauphysikalischen 
und vor allem brandschutztechnischen Anfor-
derungen und so ist auch im Rahmen von 
fertighauscity5+ der Einsatz von Holz als Bau-
stoff im Wesentlichen auf konstruktive Elemente 
beschränkt.
Zum Thema „Akzeptanz und Imagebildung 
von Leichtbauweise und Vorfertigung“ führt 
die FH-Rosenheim ebenfalls im Rahmen des 
Forschungsverbundprojekts „Holzbau der 
Zukunft“  momentan eine Untersuchung durch, 
die die oben genannte Problematik nochmals 
differenziert untersucht. Die Ergebnisse dieser 
Studie werden ab Ende 2007 / Anfang 2008 
vorliegen.
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2.3.2.4 Verteilung EFH- bzw. MFH-Holzbauten in 
der BRD
Zum Abschluss lohnt noch ein kurzer Blick auf 
die prozentuale Verteilung von EFH- bzw. MFH-
Neubauten in Holzbauweise in der Bundesrepu-
blik Deutschland

EFH-Neubauten in Holz mit Schwerpunkt in Süd-
deutschland 
Baden-Württemberg 21,7% 
Rheinland-Pfalz 19,8 %
Hessen 19,1%
Bayern  17,5% 
...
Hamburg 4,6%

Quelle: HeinzeMarktforschung – Regionale 
Holzbauquote, erstellt im September 2006 mit 
Datenstand 2005

MFH-Neubauten in Holz mit Schwerpunkt östli-
che Bundesländer 
Brandenburg 6,9% 
Sachsen 4,4 %
Thüringen 4,1,%
Sachsen-Anhalt 3,9%
...
Hamburg 0,0%

Quelle: HeinzeMarktforschung – Regionale 
Holzbauquote, erstellt im September 2006 mit 
Datenstand 2005

Die Tendenz ist bei beiden Marktsegmenten 
steigend – wenngleich sich im ETW-Bereich das 
Wachstum, absolut betrachtet, noch auf relativ 
niedrigem Niveau bewegt. Das liegt aber vor 
allem daran, dass bislang kaum ein entspre-
chendes Angebot von ETWs in Holzkonstruktion 
am Markt angeboten wird.Wir sehen dagegen 
für ein attraktives Produkt wie fertighauscity5+  
ein enormes Wachstumspotential, da die The-
men ökologische Nachhaltigkeit und energe-

tische Effizienz gepaart mit der Option „selbst 
mitzuplanen“, zukünftig einen immer größeren 
Einfluss auf die Kaufentscheidung potentieller 
Interessenten gewinnen werden.
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2.4 Projektentwicklung

Im Rahmen von Baugemeinschaften, die im 
Sinne des von fertighauscity5+ definierten Pro-
jektprofils umgesetzt werden sollen, kommt der 
Projektentwicklungsphase, die im Grunde erst 
mit dem Baubeginn endet, eine ganz entschei-
dende Bedeutung zu. Warum ist das so?
Man kann grundsätzlich zwischen zwei Formen 
von Baugemeinschaften differenzieren – ganz 
unabhängig von Rechts- oder Finanzierungs-
form.

Die erste Gruppe ist ein lockerer Zusammen-
schluss von Interessenten – gleich ob sich die-
se aus einem Freundeskreis, einer VHS-Grup-
pe, einem Verein o.ä. rekrutieren oder gezielt 
von Planern bzw. Projektentwicklern unter dem 
allgemeinen Thema des gemeinschaftlichen 
Wohnens angesprochen und z.B. zu einem Ide-
enworkshop eingeladen werden. 
Bei diesen Gruppen herrscht zwar einerseits 
grundsätzliches Interesse am Thema Baugruppe 
oder gemeinschaftliches Wohnen und Einzelne 
können sich auch vorstellen, sich „irgendwann“ 
bei einem geeigneten Projekt zu engagieren 
(während andere sich nur einmal unverbind-
lich informieren wollen).  Es gibt aber weder auf 
Planer- noch Interessentenseite eine konkrete 
Projektvision für ein bestimmtes Grundstück.
Die Fluktuation in diesen Gruppen ist erfah-
rungsgemäß groß, und bis es zu einer tatsächli-
chen Umsetzung eines konkreten Wohnprojekts 
kommt, vergehen oft mehrere Jahre. Ein gutes 
Beispiel ist der in Kapitel 2.2.3. vorgestellte Ver-
ein ZAG, der sich aus einer VHS-Gruppe formiert 
hat. Zwischen dem gegenseitigen Kennenler-
nen an der VHS und dem Bezug des späteren, 
gemeinsamen Wohnprojekts vergingen dabei 
insgesamt rund sieben Jahre. 
Solche Zeitläufe sind für ein Projekt im Stile von 
fertighauscity5+ denkbar ungeeignet, denn 
einer der entscheidenden Vorteile von indus-
trieller Vorfertigung und Holzbau – eine zügige 
Projektumsetzung – wird bei solchen Projekten 

im Hinblick auf die Gesamtlaufzeit des Projekts 
bedeutungslos. Es muss auch kaum erwähnt 
werden, dass sich solche Projekte – zumindest 
für Planer und Projektmoderatoren – in den sel-
tensten Fällen rechnen.

Der zweite, von uns im Rahmen von fertighaus-
city5+ favorisierte Projektansatz funktioniert 
gänzlich anders: Hier entwickelt ein Planer oder 
Projektentwickler anhand eines Grundstücks, 
das er grundsätzlich für eine Baugemeinschaft 
geeignet hält, eine konkrete Projektvision  (vgl. 
dazu Kapitel 2.4.2. Projektstudie). Hilfreich sind 
hierbei die oben beschriebenen Zielgruppen-
profile, die dem Planer/Moderator sowohl hel-
fen, das Projektprofil herauszuarbeiten, als auch 
die gezielte Vermarktung der Projekts erleich-
tern, da jede Zielgruppe auf bestimmte Schlüs-
selreize reagiert, die dann im Rahmen der In-
teressentenwerbung gezielt eingesetzt werden 
können. Dazu zählt neben dem geeigneten 
Medium natürlich auch die gewählte „Produkt-
sprache“ und grafische Gestaltung. Dadurch 
kann man „Streuverluste“, also die Akquise von 
vorneherein ungeeigneten Bewerbern, redu-
zieren. Dies gelingt umso besser, je zugespitzter 
das Projektprofil ist und das beginnt schon beim 
Oberbegriff des Projekts. Ein Projektname wie  
„Wohnen am Park“ ist im Grunde völlig nichts 
sagend. Ein Titel wie „Eigene Haustür, gemein-
sames Dach“ hingegen, spricht von vorne her-
ein eine Klientel mit einem bestimmten Vorstel-
lung von Nähe und Distanz an. Mehr dazu unter 
Kapitel 2.4.4.

Natürlich ist hier das Maß an Vorleistung – bis 
hin zur Planung von konkreten Grundrissen usw. 
– auf den ersten Blick weitaus höher als im Fal-
le der „freien“ Gruppenbildung. Andererseits 
steigt aber auch die Erfolgswahrscheinlichkeit 
für die Projektumsetzung und der zeitliche Ab-
lauf kann dramatisch verkürzt werden, denn der 
Planer tritt am Markt ja mit einem komplett ent-
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wickelten Projekt auf, das „nur“ noch die pro-
jektspezifischen, partizipativen Elemente (vgl. 
Kapitel 2.6.) offen hält, die dann  im Zuge der 
Bildung einer Interessentengemeinschaft ge-
klärt werden und natürlich auch wesentlicher 
Bestandteil der Vermarktungsstrategie sind.

2.4.1 Der „klassische 

dient (dies wird bei unseren weiteren 
Überlegungen im Hinblick auf Zielgrup-
pen eine zentrale Rolle spielen)

- in aller Regel ist diese Phase noch von 
rechtlicher Unverbindlichkeit geprägt  
und es existieren noch keine Verträge 
untereinander oder mit Dritten (insbe-
sondere Architekten und professionelle 
Projektentwickler versuchen sinnvoller-
weise aber auch schon in dieser Phase 
über Vorverträge, die an Einlagen oder 
Reservierungsgebühren gekoppelt 
sind, Verbindlichkeit herzustellen – nicht 
zuletzt auch unter den Interessenten 
selbst)

2.4.1.2 Die Planungsphase
Grundlage ist hier ein Planungsgesellschaftsver-
trag zwischen Planer / Projektmoderator und 
Interessentengemeinschaft, dessen Ziel es ist, 
die notwendige Verbindlichkeit zur Beauftra-
gung aller schon vor Baubeginn notwendigen 
Leistungen zu sorgen, ohne die gegenseitige 
Bindung bereits endgültig zu zementieren. Im 
Planungsgesellschaftsvertrag sollten daher ins-
besondere: 

- die Planungsgrundsätze/-ziele definiert 
werden (allerdings nicht zu detailliert, 
um im Bauverlauf noch auf unvorher-
gesehenes reagieren zu können) – z.B.  
im Falle von fertighauscity5+: Holzbau-
weise, energetische Optimierung, Öko-
logischer Anspruch, ggf. Barrierefreiheit, 
Gemeinschaftskonzept...

- die Bedingungen und Folgen für ein 
Ausscheiden aus der Gruppe geregelt 
sein

- die allseitig akzeptierten Entscheidungs-
grundlagen für den weiteren Planungs- 
und Bauprozess festgelegt werden, da-
mit jeder weiß, worauf er sich einlässt

- ggf. das zu bebauende Grundstück, der 

Baugruppenablauf“
Bevor nachfolgend (2.4.2.ff) näher auf die spe-
zifischen Anforderungen an die Projektentwick-
lungsphase im Sinne von fertighauscity5+ ein-
gegangen wird, soll an dieser Stelle nochmals 
kurz in Stichworten der „klassische“ Ablauf ei-
ner Baugruppe auf Grundlage einer GbR/WEG 
(mehr zu diesen Rechtsformen unter 2.5.f.) dar-
gestellt werden. Dies dient auch dazu, deutlich 
zu machen, wie sich ein zielgruppenorientier-
tes, prozessoptimiertes Planungsverfahren vom 
gängigen Ablauf unterscheidet bzw. wo die 
Parallelen liegen. Nachfolgende Darstellung 
folgt im Wesentlichen dem Schema von Dörte 
Fuchs und Jutta Orth. (Bauen in der Gruppe, 
München 2000, S. 42ff.)
Zu differenzieren sind im formalen Ablauf des 
Baugruppenprozesses insbesondere: 

2.4.1.1 Die Findungsphase 
- initiiert von Architekten, Projektmodera-

toren, Interessenten, Kommunen oder  
Wohnungsbaugesellschaften – im Fal-
le von professionellen Projektinitiatoren 
ist in der Regel bereits ein potentielles 
Grundstück vorhanden oder in Aus-
sicht, bzw. man sucht Interessenten, um 
sich dann als Gruppe an kommunalen 
Ausschreibungsverfahren zu beteiligen

- Projekte bekommen von Seiten der Initi-
atoren ein erstes thematisches „Etikett“, 
das als Grundlage der Akquise für  Bau-
gruppenmitglieder bzw. auf privater 
Seite der Suche nach Gleichgesinnten 
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Planer, Baugruppenmoderator, Projekt-
steuerer usw. endgültig festgelegt wer-
den

- ggf. bereits ein Verteilungsschlüssel des 
künftigen Wohnraums enthalten sein

- die Bestimmung der (des) 
Geschäftsführer(s) erfolgen, die die 
Gruppe nach außen vertreten

Bei Grundstückskauf erfolgt dann eine Um-
wandlung des Planungsgesellschaftsvertrags in 
einen Baugesellschaftsvertrag. 
Der Baugesellschaftsvertrag sollte, anders als 
der Planungsgesellschaftsvertrag, obwohl nicht 
verbindlich vorgeschrieben, in jedem Fall nota-
riell beurkundet werden, um bei späteren Strei-
tigkeiten auf allen Seiten Rechtssicherheit zu 
haben.
Parallel dazu wird dann beim Notar ein Teilungs-
vertrag incl. Festlegung der Gemeinschaftsord-
nung geschlossen und damit die Eigentümer-
gemeinschaft nach WEG begründet. Sinnvol-
lerweise erfolgt erst jetzt der Grundstückskauf, 
da hierdurch nur ein mal die Grunderwerbsteu-
er die Gesamtkosten belastet.

2.4.1.3 Die Bauphase
Spätestens jetzt muss festgelegt werden: 

- Baukostenverteilung (Achtung: Konflikt-
potential – es gibt keine absolute Ge-
rechtigkeit bei der Kostenverteilung, 
wichtig ist, dass die Grundlagen der 
Kostenverteilung transparent und von 
allen Parteien akzeptiert sind!)

- Eigenleistungen definieren / Stunden-
konten regeln

- Ganz wichtig: Nachfolgeregelung, Erb-
fall, Tod

- Frage des Austritts von Mitgliedern
- Regelung der Haftung – insbesondere 

soweit möglich Ausschluss der gesamt-
schuldnerischen Haftung, da sonst „ver-

mögende“ Gruppenmitglieder unver-
hältnismäßigen Haftungsrisiken ausge-
setzt sind

Abb.2.19

Grundsätzlich gilt für die Planungs- und Bau-
phase jeder Baugemeinschaft:

- Jede Gruppe hat eine individuelle Zu-
sammensetzung, individuelle Ziele und 
individuelle Probleme – es gibt keinen 
Königsweg und keine unabänderbare 
Rollenverteilung

- Im Sinne einer Kostenoptimierung soll-
ten alle in der Gruppe vorhandenen Ta-
lente in den Planungs- und Bauprozess 
einbezogen werden 

- Frühzeitige Klärung des Projektprofils 
ohne jedoch allzu detailversessene Re-
gelungen zu treffen

- So früh wie möglich Verbindlichkeit in 
der Gruppe schaffen

- Notwendige vertragliche Bindungen 
nicht hinausschieben – sie dienen dazu, 
„echte“ von „Scheininteressenten“ zu 
trennen; dazu dienen auch frühzeitige 
finanzielle  Einlagen in die Planungsge-
meinschaft

- Minimierung der individuellen Haftungs-
risiken, im Idealfall Beschränkung der 
Haftung auf den eignen Anteil am Pro-
jekt bzw. Gemeinschaftsflächenanteil
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Abb.2.20 Schematische Phasen des Baugruppenprozesses in einer 

Imagebroschüre des Landes Baden-Württemberg zum Thema 

Baugemeinschaften, 1999.

2.4.1.4 Die Wohnphase
In der Wohnphase – also im Anschluss an ihren 
eigentlichen Leistungsbereich – kommen auf 
Architekten und/oder Baugruppenmoderato-
ren, die für die Gruppenmitglieder im Idealfall 
die zentralen Vertrauenspersonen im Baugrup-
penprozess sind, oft ungeahnte Anforderungen 
zu.

Ist der Druck der Planungs- und Bauphase 
nach Bezug der neuen Wohnungen erst einmal 
dem Wohnalltag gewichen, brechen oft unter-
schwellige Konflikte in der Gruppe der Bewoh-
ner offen aus, die sich mitunter an Kleinigkeiten 
entzünden. Hier müssen Architekten und Mode-
ratoren vor allem darauf achten, dass sie sich 
nicht von einzelnen Baugruppenmitgliedern 
instrumentalisieren lassen, sondern möglichst 
„neutral“ agieren.

2.4.1.5 Die beteiligten Akteure und ihre Rollen
Die am Baugruppenprozess beteiligten Akteu-
re bestimmen natürlich auch die vertraglichen 
Bindungen der Baugruppe mit Dritten. 
Im klassischen Baugruppenmodell wird im Re-
gelfall ein Planungsvertrag mit einem freien 
Architekten geschlossen bzw. Fachingenieure, 
ausführende Bauunternehmer und Handwer-
ker werden direkt oder über den Architekten 
als Generalplaner beauftragt. Hinzu kommt 
ggfs. ein Service- bzw. Werkvertrag mit einem 
Projektmoderator, der steuernde und koordi-
nierende (und nicht selten mediatorische) Auf-
gaben übernimmt.
In der Praxis muss in Baugruppen ohne Modera-
tor dieser (oft beträchtliche) Mehraufwand vom 
Architekten übernommen werden. Da dieser 
Zusatzaufwand nur in seltenen Fällen auf Basis 
der HOAI-Vergütung für die Planungsleistungen 
auskömmlich zu leisten ist, wurden auf Initiati-
ve von erfahrenen Baugruppenarchitekten in 
Baugruppenhochburgen wie z.B. Freiburg i.Br. 
eigenständige Beratungs- und Moderations-
gesellschaften, wie z.B. Bürgerbau AG oder in 
Hamburg die vom Land mitfinanzierte Stattbau 
GmbH gegründet, die entweder „nur“ mode-
rierend und begleitend tätig werden oder aber 
auch planerisch aktiv sind. Beides sind aber klar 
getrennte Leistungspakete, die von der Bau-
gruppe getrennt zu finanzieren sind. 
Natürlich besteht auch die Möglichkeit, mit ei-
nem Bauträger, Generalüber- und 
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-unternehmer einen entsprechenden Vertrag 
abzuschließen und das wird im Falle von Projek-
ten im Stile von fertighauscity5+ wahrscheinlich 
sogar der Regelfall sein.

2.4.2 Grundstückssicherung
Als besonders kritischer Punkt im Rahmen der 
Projektentwicklung erweist sich immer wieder 
die Sicherung geeigneter Grundstücke – des-
halb soll dieser für alle Projektprofile relevante 
Punkt hier auch gesondert dargestellt werden.
Auch wenn mittlerweile immer mehr Kommunen 
dazu übergehen, städtische Grundstücke oder 
öffentliche Konversionsflächen – zumindest in 
Teilen – spezifisch für Baugruppenprojekte aus-
zuschreiben, sind viele privat initiierte Gruppen, 
aber auch Planer und Projektmoderatoren mit 
der Tatsache konfrontiert, dass die „Filetstücke“ 
auf dem – gerade im innerstädtischen Bereich 
immer enger werdenden –  Grundstücksmarkt 
zwischen potenten Bauträgern und kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaften aufgeteilt 
werden, dagegen eher problematische Grund-
stücke den Baugruppen angeboten werden.
Dass dies der Qualität der späteren Bebauung 
nicht unbedingt zu Gute kommt, beweisen 
zahlreiche Beispiele quer durch die bundesre-
publikanische Baurealität. Eine Zweckbindung 
von Grundstücken hingegen, gekoppelt an 
ein ggf. auch mehrstufiges Auswahlverfahren, 
bringt in der Regel weitaus bessere Ergebnisse, 
stellt jedes dieser Verfahren für eine Kommu-
ne doch eine Art kostenlosen Architektur- bzw. 
Ideenwettbewerb dar. In Kommunen wie z.B. 
Karlsruhe, das bestimmte städtische Grundstü-
cke auf der Grundlage dieses Verfahrens aus-
schreibt, nehmen im Schnitt 20-30 Planer bzw. 
Projektinitiativen an diesen Auswahlverfahren 
teil und die Ergebnisse – jüngst etwa das Kon-
versionsareal Dragonerkaserne (vgl. 2.2.2.) 
– sind städtebaulich und architektonisch echte 
Bereicherungen für das Stadtbild; von der so-
zialen Dimension des Gemeinschaftsansatzes 

einmal ganz abgesehen.
Freilich sind nicht alle geeigneten Baugrup-
pengrundstücke in öffentlicher Hand, sondern 
private Areale kommen als Baugrund natürlich 
ebenso in Betracht.
Was nun das Verfahren der Grundstückssiche-
rung angeht, läuft dies in der Regel nach dem 
immer gleichen Schema ab: Zunächst muss 
die (ggf. noch virtuelle) Baugruppe, idealer-
weise vertreten durch einen Architekten oder 
Projektentwickler, eine Option auf das in Frage 
kommende Grundstück erwerben. Im Falle von 
fertighauscity5+, also wenn die Projektentwick-
lung schon vor der Interessentenwerbung mög-
lichst weit vorangetrieben werden sollte und 
ggf. auch Investoren bzw. Fertigelementher-
steller in die Projektentwicklung eingebunden 
werden, kann das natürlich auch ohne bereits 
bestehenden konkreten Interessentenpool er-
folgen.

Hier gibt es zwei Verfahren – je nach den jeweils 
geltenden Eigentumsverhältnissen:
 

- Im Falle von Privatgrundstücken emp-
fiehlt sich stets der juristisch wasserdich-
te, notariell beurkundete Optionsver-
trag. Nachteil sind hier die - abhängig 
vom konkreten Grundstückswert - nicht 
unbeträchtlichen Notariatsgebühren. 

- Im Falle von öffentlichen oder über Wett-
bewerbe ausgeschriebenen Grundstü-
cken ist unserer Auffassung nach eine 
notarielle Optionierung durchaus ver-
zichtbar - zumindest dann, wenn zwi-
schen den handelnden Akteuren und 
der Verwaltung ein entsprechendes 
Vertrauensverhältnis existiert. Leider 
lehrt die Erfahrung, dass auch auf kom-
munale, d.h. öffentlich-rechtliche Zusa-
gen, nicht immer gebaut werden kann 
– und dies im doppelten Wortsinne.
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Ob notariell beurkundet oder als freie Verein-
barung – auf jeden Fall sollte die Optionsverein-
barung schriftlich abgefasst sein (was bei einer 
Beurkundung ohnehin Grundvoraussetzung 
ist)  und alle wesentlichen Rahmendaten zum 
Grundstück enthalten, also: Größe, ggf. Zweck-
bindung, baurechtliche Rahmenbedingungen, 
Preis und ggf. Erschließungskosten, Sonderbe-
lastungen oder weitergehenden Verpflichtun-
gen von Seiten der Baugruppe oder Kommu-
ne. Daneben ist die Laufzeit der Option festzu-
legen, die im Falle von Baugruppenprojekten 
nicht zu knapp bemessen sein darf. Auch sollte 
dringend darauf geachtet werden, von vorne 
herein eine, besser sogar zwei Verlängerungs-
möglichkeiten in den Optionsvertrag aufneh-
men zu lassen und die Verlängerungen vom 
nachzuweisenden Projektfortschritt abhängig 
zu machen.

2.4.3 Projektprofilierung/Projektstudie
Der Ansatz von fertighauscity5+, d.h. auf Basis 
von Holzfertigbauelementen, standardisierten 
Grundrissen und Fassadenkonstruktionen ge-
meinschaftsorientierte, partizipative  Wohnpro-
jekte im urbanen Umfeld als attraktive Alterna-
tive zur gängigen ETW-Eigentumswohnung am 
Markt anzubieten, erlaubt im Regelfall eine mit 
überschaubarem zeitlichem wie finanziellem 
Aufwand bis zur Vermarktungsreife des konkre-
ten Einzelprojekts gehende Projektentwicklung 
und macht fertighauscity5+ damit gleichzeitig 
für Planer wie Bauherrn besonders attraktiv.

Einzige Ausnahme hiervon sind Projekte mit ei-
ner Orientierung auf Zielgruppen, für die eine 
möglichst umfassende Partizipation, d.h. eine 
frühzeitige Beteiligung am Planungsgeschehen, 
ein wichtiges Entscheidungsmerkmal darstellen 
– aber auch das ist im Rahmen von fertighaus-
city5+ problemlos möglich.

Aus diesem Grund ist der frühe Abschnitt der 

Planungsphase, also bevor auf Grundlage ei-
nes projektspezifischen Marketingkonzepts (vgl. 
2.4.4.) mit der Interessentenwerbung begonnen 
wird, von entscheidender Bedeutung für die 
Marktchancen eines solchen Wohnprojekts. 
Im Zentrum dieser Phase steht neben der Aus-
wahl und Sicherung des geeigneten Baugrund-
stücks (vgl. 2.4.2.) die Entwicklung eines indivi-
duellen Projektprofils auf der Grundlage einer 
Projektstudie. Was muss diese Projektstudie leis-
ten? 

Zunächst muss das Potential des Grundstücks 
untersucht werden. D.H.: Wie ist die Lage des 
Grundstücks im Quartier, in Bezug zur Innen-
stadt, zu Infrastruktureinrichtungen, Straßen, 
ÖPNV, zum Stadtrand, zu Parks oder Waldflä-
chen...; Was für spezielle „Belastungen“ gibt es?  
Lärm, Nachbarschaft zu Gewerbebetrieben, 
Bodenbelastung, soziale Struktur des Quartiers?;  
Ist der Grundstückspreis realistisch? Lassen sich 
die geforderten PKW-Stellplätze überhaupt un-
terbringen?  Usw. 
Was hier zunächst vielleicht trivial klingen mag, 
ist im Gegenteil von entscheidender Bedeu-
tung. Interessenten, die für ihre künftige Woh-
nung viel Geld bezahlen, entwickeln oft ein ge-
radezu detektivisches Gespür, um das sprich-
wörtliche Haar in der Suppe zu finden. Hat der 
Planer oder Projektentwickler nicht möglichst 
alle denkbaren „Haken“ des Grundstücks be-
dacht, führt das oft in einer späteren Phase zu 
Vermarktungsproblemen und der ganze Auf-
wand war umsonst.
Zu klären ist im Hinblick auf das Grundstück 
daneben auch die mögliche Ausrichtung des 
Baukörpers und die daraus resultierende Er-
schließungsoptionen.

Ist diese grundsätzliche Abklärung geschehen, 
erfolgt eine zielgruppenspezifische Vorentwurfs-
planung. D.h., zunächst muss überlegt werden, 
welche Zielgruppe(n) kommen als mögliche 
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Interessenten für genau diesen Standort über-
haupt in Frage?  Gibt es absolute oder relative 
Ausschlusskriterien für bestimmte Zielgruppen? 
Hier ist die Phantasie des Planers bzw. Projekt-
entwicklers gefragt.  

Im Zuge der Zielgruppenbestimmung ist auch 
zu klären, welcher Art und welchen Umfang die 
eigentliche Partizipation im späteren Gruppen-
prozess umfassen soll. 
Während die Gruppe der „Selbstbestimmten“ 
z.B. relativ viel mitbestimmen möchte, ist eine 
Gruppe von „Hypern“ vielleicht froh, nicht allzu 
viel „diskutieren“ zu müssen und legt mehr Wert 
auf Details der eigenen Wohnung, eine attrakti-
ve Fassade und begnügt sich mit einer gemein-
schaftlichen Dachterrasse.

Ist  dann ein potentieller Interessentenkreis für 
ein Projekt auf dem fraglichen Grundstück iden-
tifiziert, kann ein entsprechender Vorentwurf 
gemacht werden. Dazu zähen Basisvarianten 
denkbarer Grundrisse (hier helfen dann virtuel-
le Nutzerprofile), Gebäudeschnitte, Ansichten, 
ggf. bereits eine CAD-Animation usw. 
Man sollte bedenken, dass man mit diesen Un-
terlagen später nicht nur weiter planen und In-
teressenten gewinnen muss, sondern u.U. auch 
einen Bauträger von dem Projekt überzeugen 
muss – deshalb ist größte Sorgfalt hier oberstes 
Gebot.
Außerdem sollte auch eine Kostenschätzung 
vorgenommen werden, um zu überprüfen, ob 
der zu erwartende Kostenrahmen mit der fi-
nanziellen Potenz der identifizierten Zielgruppe 
überhaupt in Einklang zu bringen ist – so wäre 
z.B. für  „Hyper“, also eine junges, urbanes und 
trendorientiertes Klientel,  ein „designorientier-
tes“ Gebäude auf einem Grundsstück im Her-
zen der Münchner City sicher optimal, kann 
aber von dieser Zielgruppe nicht finanziert wer-
den.

Idealerweise hat man am Ende dieser Phase 
einen „Projektkatalog“ erarbeitet, der einer-
seits so detailliert ausgearbeitet ist, dass man 
das Projekt bei einer Bank zu Prüfung einrechen 
bzw. damit auf Interessentenwerbung gehen 
kann, der andererseits gleichzeitig aber noch 
so „unbestimmt“ ist, dass die Interessenten im 
eigentlichen Partizipationsprozess  noch Gele-
genheit haben mitzubestimmen (Grundrissde-
tails, Gemeinschaftsflächen, Fassadengestal-
tung).

Was in den vorangegangenen Anschnitten 
ein wenig nach „Lehrbuchmethode“ klingt, ist 
in Wahrheit eher ein organischer Prozess, der 
nicht streng chronologisch abläuft und immer 
von der konkreten Einzelsituation bestimmt 
wird. Es geht vielmehr darum, deutlich zu ma-
chen, dass im Vorfeld der Vermarktung so viele 
Fragen geklärt werden müssen, als irgend mög-
lich, denn die spätere Interessentensuche und 
die Moderation der Baugemeinschaft erfordert 
alle Kraft und Aufmerksamkeit. Wer erst in die-
ser Phase merkt, dass er seine „Hausaufgaben“ 
nicht gemacht hat, bringt das ganze Projekt in 
Gefahr.

Zusammenfassend lässt sich also feststellen: Die 
Projektstudie ist neben der Grundstückssiche-
rung und dem nachfolgend behandelten PR- 
und Vermarktungskonzept das entscheidende 
Element einer Projektentwicklung für Bauge-
meinschaften, wie sie fertighauscity5+ im Auge 
hat. Die Wichtigkeit dieser 3 Punkte kann für 
das Gelingen eines Projekts gar nicht hoch ge-
nug eingeschätzt werden. Gleichzeitig müssen 
sich aber alle Akteure klar sein, dass auch gut 
vorbereitete, attraktive Projekte auf ideal gele-
genen Grundstücken scheitern können – eine 
„Erfolgsgarantie“ für Baugemeinschaftsprojek-
te gibt es nicht.
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2.4.4 Werbung und PR
Werbung und PR, das heißt die Vermarktung, 
stehen im Zentrum jedes Bauvorhabens, dass 
nicht von einer bauwilligen Interessentengrup-
pe selbst, sondern einem externen Dienstleister 
initiiert wird.
Normalerweise erfordert eine klassische Pro-
jektentwicklung für gemeinschaftsorientierte 
Bauprojekte ein enormes Maß an Vorleistung 
und bedeutet damit auch einen erheblichen 
finanziellen Aufwand, stellt mithin einen nicht 
unerhebliches unternehmerisches Risiko dar. 
Gerade hier ermöglicht der Projektansatz von 
fertighauscity5+, der einen – sowohl in plane-
risch-konstruktiver, wie prozessualer Hinsicht 
– relativ hohen Standardisierungsgrad vorsieht, 
eine enorme Verringerung dieses Aufwands.

Problematisch bleibt jedoch, dass bei eigen-
tumsorientierten Baugruppen, ganz ohne Be-
teiligung von Investoren bzw. Bauträgern, die 
erforderliche Vermarktungsquote – sowohl 
durch die zunehmend restriktiven Kreditverga-
berichtlinien auf Seiten der Banken als auch die 
notwendige Begrenzung des persönlichen Haf-
tungsrisikos auf Seiten der Interessenten – sehr 
hoch ist. 
Nicht selten müssen hier 90% oder gar 100% der 
geplanten Wohneinheiten vermarktet sein, be-
vor tatsächlich mit dem Bau begonnen, bzw. 
auch nur das Grundstück gekauft werden kann 
– es sei denn ein sehr potenter Bauherr in der 
Gruppe ist bereit freiwillig ein erhöhtes Finanzie-
rungsrisiko einzugehen, was in der Praxis wohl 
eher selten vorkommen dürfte. 
Eine weitere, ebenfalls suboptimale Lösung ist 
die Übernahme des Risikos durch den betei-
ligten Planer oder Projektentwickler, die dann 
aber u.U. auf der „unattraktivsten“ Wohnung 
im Projekt sitzen bleiben oder diese bestenfalls 
vermieten können. 

Durch die Einbeziehung eines Bauträgers oder 

einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft, 
lassen sich diese Probleme deutlich reduzieren. 
In der Regel genügen bei der bauträgergestütz-
ten Baugruppe „Verkaufsquoten“ von 40%-55% 
–  je nach Risikoeinschätzung und Attraktivität 
des Projekts – bis mit dem Bau begonnen wer-
den kann. Das kann das Risiko für Planer und 
Projektentwickler auf den Vorleistungen– auch 
wenn diese bei fertighauscity5+ nachhaltig 
verringert werden – mangels Vermarktungser-
folg sitzen zu bleiben, natürlich erheblich sen-
ken und erhöht oft auch das Vertrauen in das 
Zustandekommen des Projekts auf Seiten der 
Interessenten, was wiederum die Vermarktung 
erleichtert. 

Die „Schattenseite“ dieses Ansatzes liegt am 
ehesten darin, dass sich Bauträger ihr Risiko oft 
teuer bezahlen lassen und somit ein Hauptargu-
ment für Baugemeinschaften, nämlich die Kos-
tenersparnis, zumindest teilweise egalisiert wird. 
Aber wie oben dargestellt, ist das „Kostenargu-
ment“ für viele Bauherrengemeinschaften heu-
te eher zweitrangig. 
Allerdings sollte man bedenken, dass sich pri-
vate Bauträger im Falle einer schleppenden 
Vermarktung nur in den seltensten Fällen dar-
auf einlassen, nur an Interessenten zu verkau-
fen, die den Idealvorstellungen der „Rumpf-
baugruppe“ entsprechen. So besteht die Ge-
fahr, dass der gemeinschaftliche Ansatz eines 
Projekts, sobald Vermarktungsschwierigkeiten 
auftreten, schnell aus dem Fokus verschwindet; 
es sei denn, der Investor belässt die Vermark-
tung komplett in der Hand des Planers bzw. der 
Gruppe, was er allerdings kaum ohne entspre-
chende Klauseln oder Sicherheiten tun wird. 
Besser ist hier deshalb die Kooperation mit ei-
nem kommunalen Wohnbauträger, der ggf. 
mit dem Projekt auch ein Stück „Wohnungs-
baupolitik“ betreibt und darum u.U. eher daran 
interessiert ist, das Projektprofil nicht zu stark zu 
verwässern. 
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Auch Zweckbindungen für das fragliche Bau-
grundstück sind hier, wie oben bereits ange-
deutet, u.U. hilfreich, d.h. in den Optionsvertrag 
müssen entsprechende „Gemeinschaftsklau-
seln“ hineinformuliert werden – so geschehen 
auch beim Projekt ZAG in Karlsruhe (vgl. 2.2.3.), 
bei dem ein Preisnachlass auf das Grundstück 
von Seiten der Stadt nur für die vom Bewohner-
verein ZAG gehaltenen Wohnungen gewährt 
wurde.  Doch Vorsicht: Durch zu enge und ehr-
geizige Regelungen kann ein Projekt auch un-
gewollt zum Scheitern gebracht werden.

Doch nun zum eigentlichen Vermarktungskon-
zept: Dieses wird im Grunde auf der Basis der 
Projektstudie erstellt, bzw. ist bereits Bestandteil 
dieser Studie. 
D.h. auch für ein konkretes Grundstück, das 
hinsichtlich aller relevanten Parameter (Lage, 
Ausrichtung, Preis…) als baugruppentauglich  
eingestuft wurde, wird auf Grundlage des Vor-
entwurfs ein zielgruppenorientiertes PR-Format 
entwickelt. 
Dazu gehört die Wahl der richtigen, d.h. hier 
zielgruppenkonformen Kommunikationskanäle 
(Tagespresse, überregionale Zeitungen, Stadt-
magazine, City-Cards, Haltestellenwerbung, 
Veranstaltungen, Exkursionen, Workshops, VHS-
Kurse etc.), der Form bzw. des Formats (Postkar-
ten, Anzeige, redaktionelle Beiträge, Flyer, Bei-
lagen, Events etc.) und der Gestaltung (frech, 
peppig, seriös, unkonventionell, handgestrickt, 
professionell, sachlich, emotional etc.).

Über eine erste PR-Welle sollte dann versucht 
werden, eine Kerngruppe von Interessenten zu 
gewinnen (ca. 10%-15% der Gesamtgruppe, je 
größer desto besser). Auch diese Erstinteressen-
ten können gewinnbringend in die Vermark-
tungsstrategie einbezogen werden, indem man 
sie bittet, auf der Basis von „Mund-zu-Mund-
Propaganda“ im Freundes- und erweiterten 
Bekanntenkreis für das Projekt zu werben. Die-

se Kerntruppe bildet dann die schon mehrfach 
erwähnte Planungsgemeinschaft, die – auf der 
Grundlage regelmäßiger neuer bzw. der Wie-
derholung erfolgreicher Werbemaßnahmen 
– mit immer neuen Interessenten aufgefüttert 
wird, bis die „kritische Masse“ erreicht ist, um als 
verfasste Baugesellschaft das Grundstück kau-
fen und mit dem Bau beginnen zu können.

Wichtig ist dabei auch, die bereits gewonnen 
und ggf. über einen Reservierungsvertrag ge-
bundenen Kunden „bei der Stange“ zu halten. 
Dazu sollten in regelmäßigen Abständen immer 
wieder Veranstaltungen durchgeführt werden. 
Diese sind auch für die Formierung der Bewoh-
nergemeinschaft absolut unerlässlich.
 Welches Format diese Veranstaltungen dann 
haben, hängt wieder vor allem von der ange-
sprochenen Zielgruppe ab, die ja über einen je-
weils ganz individuellen Erfahrungshintergrund 
verfügt. 

Für eine Gruppe von „Arrivierten“ Endfünfzi-
gern und EFH-Besitzern, die darüber nachden-
ken, aus den Speckgürteln am Stadtrand in ein 
innerstädtisches MFH-Baugruppenprojekt zu 
ziehen, ist vielleicht der Besuch einer gut funk-
tionierenden Bewohnergemeinschaft in einer 
vergleichbaren Baugruppe hilfreich, um einmal 
aus eigener Anschauung mitzubekommen, was 
gemeinschaftlich wohnen eigentlich heißt. Dies 
mag für eine Gruppe von „Hypern“, die noch 
vor wenigen Jahren in Studentenwohnheimen 
oder Wohngemeinschaften gelebt hat und die 
„Untiefen“ des Gemeinschaftslebens aus eige-
ner Anschauung kennt, völlig überflüssig sein, 
usw..

Im Falle des bauträgergestützten Modells sind 
bei Baubeginn ja im Regelfall noch nicht alle 
Wohnungen vermarktet, d.h. auch parallel zum 
Bau muss bei dieser Projektkonstellation der 
Verkauf weitergehen. 
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Das kann durchaus vorteilhaft sein: Nicht alle 
Bauherren sind so risikofreudig oder phantasie-
begabt, dass sie alleine auf der Grundalge von 
Plänen, Grundrissen, Skizzen oder CAD-Model-
len bereit sind, einen Vertrag zu unterschreiben. 
Viele Bauherren möchten erst einmal etwas 
„sehen“, bevor sie kaufen. Solche Bauherren 
fallen also bei reinen „Prospektverkäufen“ von 
vorne herein aus. Werden Teile der Wohnun-
gen jedoch erst während des Baus vermarktet, 
kann der Interessent zumindest den Rohbau 
besichtigen oder gar eine Musterwohnung. 
Nachteil: Er kann dann ggf. nicht mehr über 
Gemeinschaftsbereiche oder Fassadengestal-
tung mitbestimmen. Und: Natürlich wird, wie 
bereits angedeutet, gegen Fertigstellung der 
Anlage der Vermarktungsdruck immer höher, 
so dass ggf. auch nicht sonderlich geeignete 
Interessenten als Käufer ins Kalkül gezogen wer-
den (müssen).

2.4.5 Moderation
Es wurde bereits an verschiedenen Stellen be-
tont, wie wichtig eine professionelle Moderati-
on für einen reibungslosen und zügigen Ablauf 
einer Baugemeinschaft ist. 
Ganz gleich, ob diese Aufgabe vom Archi-
tekten übernommen wird – was allerdings im 
Konfliktfall im Hinblick auf Planung und Bauaus-
führung nicht ganz unproblematisch sein kann 
– oder ob man sich einen Moderator von außen 
„ins Boot“ holt, wichtig ist  vor allem kommuni-
kative und mediatorische Kompetenz, gepaart 
mit einem fundierten Wissen um Planungs- und 
Bauabläufe, Rechtsformen, Finanzierung und 
mögliche Konfliktpotentiale. 
Dieses anspruchsvolle Leistungsprofil bringt ein 
Planer nicht von Hause aus mit und man sollte 
sich vor der Illusion hüten, man könne eine Bau-
gruppe mal eben so nebenbei „moderieren“. 
„Hauptberufliche“ Projektbegleiter haben i.d.R. 
zahlreiche Projekte in unterschiedlichen Phasen 
kennen gelernt, bevor sie eine entsprechende 

Moderatorenrolle übernehmen können – mit-
tlerweile werden auch schon entsprechende 
Schulungen und Ausbildungskurse angeboten, 
die die praktische Erfahrung jedoch keinesfalls 
ersetzen können.

Was hat das für Konsequenzen? Für den Archi-
tekten, der die Moderatorenrolle selbst über-
nehmen will, bedeutet dies, dass er sich in die 
Materie, vor allem Rechts- und Finanzierungs-
fragen, grundlegend einarbeiten muss, bevor 
er sich an eine Baugruppe heranwagen sollte 
und er muss einkalkulieren, bei den ersten Ge-
meinschaftsprojekten sowohl im pekuniären 
wie übertragenen Sinne Lehrgeld bezahlen zu 
müssen. Der Moderator sollte sich aber bewusst 
sein, dass er aus standesrechtlichen Gründen 
weder in rechtlichen noch steuerlichen Fragen 
Beratungen durchführen darf. Die Abgrenzung 
zwischen Beratung und bloßer Information 
über konkrete Sachverhalte ist hier nicht im-
mer ganz einfach. Idealerweise wird er sich bei 
einigen Projekten zunächst auf die Planerrolle 
beschränken und vom extern einbezogenen 
Moderator prozessbegleitend  „lernen“. Auch 
unser Versuch, ein zielgruppenorientiertes und 
prozessoptimiertes Planungskonzept für Bauge-
meinschaftsprojekte zu entwickeln, ändert an 
diesem Anspruch nichts, sondern vereinfacht 
und strukturiert nur das Planungsgeschehen. 
Die Konfliktpotentiale in der Gruppe beein-
flusst es aber kaum – allenfalls indem es die 
Partizipation am Planungsprozess auf einige 
wenige Merkmale (eigene Wohnung, Fassa-
de, Gemeinschaftsfläche) reduziert. Auch soll-
te sich ein Moderator darüber im Klaren sein, 
dass seine Aufgabe mit der Fertigstellung des 
Gebäudes nicht endet, sondern, zumindest am 
Anfang der Wohnphase (vgl. 2.4.1.4.), auch 
darüber hinausgehen kann.
Auf Seiten der Interessenten hingegen muss 
das Bewusstsein wachsen, dass diese professio-
nelle Dienstleistung nicht zum Nulltarif erbracht 
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werden kann, sondern angemessen honoriert 
werden muss – und zwar im eigenen Interesse, 
weil nur ein professioneller und angemessen 
bezahlter Moderator motiviert ist, eine Gruppe 
zügig zum eignen Projekt zu begleiten.

Greift man auf einen externen Moderator zu-
rück, so sollte dieser – ggf. auf Risikobasis – so 
früh als möglich eingeschaltet werden, da er 
auch bei der Erarbeitung der Projektstudie, 
der Zielgruppenanalyse, der Entwicklung einer 
PR- und Vermarktungskonzepts und u.U.  auch 
bei der Grundstückssicherung sehr hilfreich sein 
kann – und dies alles geschieht bei fertighaus-
city5+-Projekten in der Regel, bevor der erste 
Interessent überhaupt geworben ist, es also im 
eigentlichen Sinne um „Moderation“ geht.

2.4.6 Der Erstkontakt 
Nachdem für ein konkretes Baugrundstück ein 
Projektprofil erstellt, dieses vermarktungsfähig 
aufgearbeitet und in zielgruppenspezifische 
Informationskanäle eingespeist wurde, beginnt 
die „heiße“ Projektphase.  
Auch hier gilt: Je klarer man ein Projektprofil 
bereits in einem Zeitungsartikel, einer Anzeige 
oder durch ein sonstiges Medium kommuniziert 
hat, desto geringer ist die Gefahr, ungeeignete 
Interessenten anzusprechen.
Besondere Bedeutung kommt auf jeden Fall 
dem Erstkontakt bzw. dem ersten Treffen mit 
den Interessenten zu.
In aller Regel findet der Erstkontakt entweder 
über Telefon oder per Email statt. Gerade bei 
einem telefonischem Erstkontakt müssen die 
jeweiligen Ansprechpartner der Interessenten 
gut vorbereitet sein – schließlich geht es in der 
Regel für die Interessenten um eine Menge 
Geld und eine weitreichende Entscheidung. 
Hier erwartet man auf Seiten der Interessenten 
– zu Recht – ein gewisses Mindestmaß an kom-
munikativer und inhaltlicher Kompetenz.
Hilfreich kann dabei unter anderem ein vorab 

vorbereiteter Fragebogen sein, mit dessen Hilfe 
man systematisch die wichtigsten, projektrele-
vanten Daten des Interessenten abfragt bzw. 
die zentralen Vermarktungsargumente und 
Informationen zu dem geplanten Projekt kom-
primiert zusammenfasst. Besonders wichtig sind 
hier natürlich alle personenbezogenen Daten, 
also neben Namen und Kontaktdaten auch Al-
ter, beruflicher Hintergrund, Familienstand usw., 
die konkreten Wohnvorstellungen (Größe und 
Lage der Wohnung, Wohnungstyp, ggf. Aus-
stattung, Stellplätze, Gemeinschaftsbereiche) 
usw. 
Es empfiehlt sich hierbei jedoch darauf zu ach-
ten, den Fragebogen nicht einfach „mecha-
nisch“ abzuarbeiten, sondern sich auf den Ge-
sprächspartner einzustellen und herauszufinden, 
wo dessen individuelles Informationsbedürfnis 
liegt – Ziel ist ein Gespräch, kein Interview.
Nicht selten spürt man bei diesem ersten Ge-
spräch auch schon „aus dem Bauch heraus“, 
ob sich das konkrete Projekt bzw. Baugruppen 
überhaupt für den Anrufer als Weg zur eigenen 
Wohnung eignen. Ist man hier unsicher, sollte 
man sich auch nicht scheuen, dies  dem In-
teressenten direkt mitzuteilen, bzw. bei offen-
kundiger Ungeeignetheit zu erklären, dass das 
Projekt für den Anrufer nicht in Frage kommt. 
Die Erfahrung zeigt, dass das Risiko, einen Inter-
essenten zu verprellen, deutlich geringer ist, als 
durch von vorne herein ungeeignete Bewer-
ber den gesamten Baugruppenprozess später 
nachhaltig zu belasten. 
Am Ende des Gesprächs sollte dann die kon-
krete Ankündigung eines ersten Treffens der 
Interessenten oder eine individuelle Termin-
vereinbarung stehen. Letztere macht aber nur 
Sinn, wenn sich ein Interessent wirklich ganz 
konkret interessiert zeigt. Bei großen Projekten 
ist es vom Aufwand her natürlich ohnehin eher 
empfehlenswert, von vorne herein Gruppen-
treffen einzuplanen. Das heißt aber, dass Ort 
und Zeit der Veranstaltung zum Zeitpunkt der 
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Kontaktaufnahme bereits feststehen müssen! 
Um hier so früh als möglich ein gewisses Maß 
an Verbindlichkeit herzustellen, sollte man den 
Interessenten um eine kurze Rückbestätigung 
des Termins bitten. 
Bei einem Erstkontakt per Email sollte man 
ebenfalls, soweit eine Telefonnummer ange-
geben wurde (am besten man installiert über 
eine Website mit Projektinfos ein Kontaktformu-
lar, dass zwingend die Angabe einer Telefon-
nummer erfordert), den Erstkontakt telefonisch 
herstellen. Nur im Falle, dass man gar keine 
Telefonnummer zur Verfügung hat, sollte eine 
schriftliche Kontaktaufnahme, am besten per 
Email,  erfolgen, die sich aber auf wenige Infor-
mationen beschränkt und in der man um einen 
Rückruf bittet.
Es ist in aller Regel  nicht empfehlenswert, um-
fangreiche Exposees an „Unbekannte“ zu 
versenden, d.h. bevor das erste Treffen statt-
gefunden hat – schließlich gibt man hier in al-
ler Regel bereits relativ viel Projekt Know-how 
preis. Allerdings sollten zielgruppenorientiert 
aufgearbeitete Kurzinformationen zum Projekt  
(Wo?, Was?, Wieviel?, Wann?) vorliegen, damit 
man diese – auf Nachfrage – Interessenten ggf. 
schon vor einem Treffen zusenden kann. Insbe-
sondere dann, wenn man erst einmal Interes-
senten „sammelt“ und zwischen telefonischem 
Erstkontakt und Treffen mehrere Wochen lie-
gen.
Trifft sich eine Interessentengruppe zum ersten 
Mal, muss natürlich auch der äußere Rahmen 
dem Anspruch und Thema des Projekts einer-
seits und den Erwartungen der anvisierten Ziel-
gruppe andererseits entsprechen. Hier kann 
man allerdings kaum pauschalen Empfehlun-
gen abgeben – zumal an solchen Treffen, je 
nach Projektgröße bzw. Thema, zwischen 10 
und 200 Personen teilnehmen. 
Doch egal ob viele oder nur wenige Teilnehmer: 
Wichtig ist immer, dass man bereits möglichst 
viele Fragen der Interessenten zu den Rahmen-

bedingungen beantworten, bzw. zumindest 
begründen kann, warum bestimmte Dinge erst 
zu einem späteren Zeitpunkt erörtert werden.

Man muss davon ausgehen, dass die meisten 
Interessenten mit dem Thema Baugruppe noch 
keine direkten Erfahrungen gemacht haben, 
sondern bestenfalls jemanden kennen, der 
schon einmal an einem Baugruppenprojekt 
teilgenommen hat – aber auch das ist eher die 
Ausnahme. Da es im Rahmen von fertighaus-
city5+ auch noch um die Themen Holz- bzw. 
Leichtbau, industrielle Vorfertigung, energeti-
sche Optimierung usw. geht, brauchen die In-
teressenten erst einmal grundsätzliche Informa-
tionen. 
Das lässt sich natürlich nicht alles mündlich vor-
tragen, daher empfiehlt es sich, einen entspre-
chenden, projektspezifischen Interessenten-
ordner mit Basismaterialien zusammenzustellen, 
den vor allem auch  Planer und Projektmodera-
tor verinnerlicht haben sollten! Dieser „Ordner“ 
sollte checklistenartig Informationsblöcke zu 
folgenden Themen enthalten:

- Organisatorische Details zum Thema 
Baugruppe (Rechte, Pflichten, Risiken, 
Vorteile)

- Informationen zum Thema Holz- bzw. 
Leichtbauweise und industrielle Vorfer-
tigung

- Informationen zum Thema energetische 
Optimierung

- Informationen zum übergeordneten 
Baugruppenthema – z.B. Mehrgenera-
tionenwohnen, Passivhaus in der Stadt, 
Eigene Haustür, gemeinsames Dach.....

- Übersicht zum voraussichtlichen weite-
ren Projektablauf

- Übersicht zur Rechtsform (GbR/WEG)
- Kosten- und Zahlungsplan
- Übersicht über Grundriss- und Fassaden-

varianten
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Was auf den ersten Blick recht anspruchsvoll 
erscheint, bedeutet auf der Basis des Projek-
tansatzes von fertighauscity5+, d.h. einer wei-
testgehenden Standardisierung des Projektent-
wicklungs-, Planungs- und Bauprozesses, einen 
durchaus vertretbaren Aufwand, da das meis-
te „Infomaterial“ immer wieder neu verwen-
det werden kann und nur die wirklich auf das 
Einzelprojekt bezogenen Informationen jeweils 
neu erarbeitet werden müssen. 
Dieser Projektordner dient dann auch als Grund-
lage der weiteren Treffen und in ihn können alle 
weiterten Infos eingeordnet werden. Am Ende 
des Treffens sollte bereits wiederum ein neuer 
Termin vereinbart werden, bzw. ein regelmä-
ßiger Turnus von Projekttreffen vorgeschlagen 
werden – dies hängt wiederum stark vom indi-
viduellen Betreuungsbedürfnis der jeweiligen 
Projektgruppe ab. 

2.4.7 Beratungsservice
Einer der zentralen Gründe für das Scheitern 
von Projekten liegt in der mangelnden Erfah-
rung von Planern und Moderatoren mit den 
rechtlichen- und organisatorischen Rahmen-
bedingungen von Baugruppen, aber auch in 
deren oft unterschätzter „Gruppendynamik“.  
Das Planen und Bauen selbst wird im Baugrup-
penprozess dabei oftmals eher zur reinen „Ne-
bensache“.  Hier setzt ferighauscity5+ an, um 
durch die bereits mehrfach erwähnte Standar-
disierung von organisatorischen Abläufen den 
Aufwand und die Komplexität für Baugruppen-
moderatoren und Planer nachhaltig zu senken 
und ihnen damit auch mehr Spielraum zur in-
dividuellen Betreuung der Gruppe zu geben. 
Dazu trägt natürlich auch die Beschränkung 
der Partizipationsmöglichkeiten auf ein sinnvol-
les Maß bei, die eine unsinnige Überforderung 
der Interessenten vermeidet. Dennoch wird 
jeder an einer Baugruppe beteiligte Akteur 
– gleich ob Interessent, Architekt oder Mode-
rator – früher oder später auf ungeahnte Pro-

bleme stoßen, die keine noch so ausgeklügelte 
Projektvorbereitung vermeiden kann. In einer 
solchen Situation ist ein geeigneter Ansprech-
partner hilfreich, der in einer solchen Situation 
beraten oder als „externer“ Konfliktmoderator 
eingreifen kann. 

Auch wäre es hilfreich, wenn standardisiertes, 
wie in Kapitel 2.4.6. beschriebenes Basismate-
rial von einer zentralen Stelle mit kompetenten 
Experten ausgearbeitet und ständig aktualisiert 
würde.  Ein Beispiel wie so etwas – freilich auch 
recht allgemeiner Ebene –  aussehen könnte, ist 
etwa Dietmar Walbergs Leitfaden für Gruppen-
wohnprojekte (Kiel, 2002) herausgegeben von 
der Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bau-
en e.V. und vom Innenministerium des Landes 
Schleswig-Holstein. Darin werden auf der Basis 
eines thematischen Registers und einer Lose-
Blatt-Sammlung umfangreiche Information 
zum Thema vermittelt, die jederzeit mit eigenen 
Notizen bzw. projektspezifischen Unterlagen er-
gänzt werden können und damit am Schluss ein 
umfassendes Projektkompendium oder Manual 
bilden. Doch auch hier gilt: Man sollte keines-
falls der Illusion erliegen, dass auf der Grundla-
ge solcher Materialsammlungen ein reibungs-
loser Projektablauf garantiert wäre.
Im Rahmen eines umfassenden Vermarktungs-
ansatzes von fertighauscity5+ wäre es durch-
aus denkbar, neben der Kooperation mit einem 
Fertighaushersteller der als Ansprechpartner für 
alle technischen Details eingebunden wird, 
auch eine zentrale „Servicehotline“ einzurich-
ten, die aus Praktikabilitätsgründen auch beim 
Hersteller verortet wird und die für alle baugrup-
penorganisatorischen, rechtlichen und sozialen 
Projektfaktoren der zentrale Ansprechpartner 
ist – bis hin zur Vor-Ort Betreuung, wenn sich das 
Problem nicht anders lösen lässt. Ähnlich einem 
Franchise-System würden Planer oder Modera-
toren für die Inanspruchnahme der Unterlagen 
bzw. die Nutzung des Beratungsservice eine Art 
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Lizenzgebühr entrichten, die an den Gesamt-
kosten des geplanten Projekts orientiert sein 
sollte. Das gäbe nicht nur Planern und Mode-
ratoren ein hohes Maß zusätzlicher Sicherheit, 
da stets kompetente Ansprechpartner rund um 
das Thema Baugruppe mit einer spezifischen 
Orientierung auf das Produkt fertighauscity5+ 
zur Verfügung stehen, sondern auch für die In-
teressenten ist das Wissen um eine starke und 
kompetente Mannschaft im Hintergrund sicher-
lich beruhigend. Auch könnten Interessenten, 
die sich grundsätzlich für das Thema Bauen in 
der Gruppe interessieren, ggf. produktspezifi-
sche Informationen zum Ansatz von fertighaus-
city5+ anfordern, was den Vermarktungschan-
cen sicherlich einen zusätzlichen positiven 
Impuls verleiht. Je nach Erfahrungsstand des 
Planers/Moderators könnten aber auch mehr 
oder weniger Umfangreiche Servicemodule 
angeboten werden. Die hierbei entstehenden 
zusätzlichen Kosten können durch die enorme 
Vereinfachung des Prozesses sicher teilweise, 
wenn nicht komplett kompensiert werden. In 
diesen Servicebereich gehören sicherlich auch 
Überlegungen von Konfiguratormodellen zur 
Vereinfach der Planung bzw. zur besseren Vi-
sualisierung des Projektergebnisses für die Bau-
herren. Nähere Überlegungen hierzu unter Ka-
pitel 2.8.



|   61

 Kapitel 2
Theoretische Grundlagen

|   61
Verbundforschungsvorhaben  IIKE | IGS | iBMB | BWK | OLUX

gefördert mit den Mitteln des BBR im Rahmen der Forschungsinitiative Zukunft Bau  

2.5 Rechtsformen

Zunächst unterscheidet sich eine Baugemein-
schaft, die sich zur Errichtung eines MFH in Holz-
bauweise entscheidet, nicht grundsätzlich von 
anderen Baugemeinschaften, und auch der 
formale Ablauf von Gruppenformierungspro-
zess, Planungs- und Bauphase ist im Grunde 
bei allen Baugruppen ähnlich. Das gilt grund-
sätzlich sicher auch zunächst für die Frage der 
geeigneten Rechtsform. Andererseits stellt das 
Projektprofil, wie es mit dem Ansatz von fertig-
hauscity5+ verfolgt wird, gewisse Anforderun-
gen, die nicht von jedem denkbaren Rechts-
modell auch vollgültig erfüllt werden können. 
Doch dazu später mehr.
Neben der schlüssigen und tragfähigen Finan-
zierung ist die Wahl der passenden Rechtsform 
in jedem Fall ein entscheidender Faktor, der 
über Erfolg oder Misserfolg eines gemeinschaft-
lichen Wohnprojekts mitentscheiden kann. 
Da das Finanzierungsmodell oft eng an die ge-
wählte Rechtsform geknüpft ist, ergeben sich 
die Finanzierungsvoraussetzungen praktisch au-
tomatisch aus der Wahl der Rechtsform – des-
halb steht diese nachfolgend auch im Zentrum 
der Darstellung. 
Grundsätzlich gilt: Es macht keinen Sinn eine 
Rechtsform oder ein Finanzierungsmodell aus-
zuwählen, ohne sich vorher darüber im Klaren 
zu sein, was für Ziele mit dem Projekt eigentlich 
verfolgt werden sollen. Ist diese Frage erst ein-
mal geklärt, ergibt sich die passende Rechts-
form meist ganz von selbst.
Das deutsche Rechtssystem sieht hier vom 
Grundsatz  her ohnehin eine solche Vielzahl 
möglicher Rechts- und Gesellschaftsformen 
vor, dass es letztlich für jedes Projekt das pas-
sende Modell gibt. Und: Vom Prinzip her lässt 
sich auf Grundlage jedes dieser Modelle eine 
tragfähige Baugemeinschaft konstruieren 
(ggf. auch aus einer Mischung diverser Model-
le, etwa einer GmbH & Co. KG) – in der Praxis 
haben sich aber nur wenige Modelle wirklich 
bewährt. Zahlreiche Akteure am Markt für ge-

meinschaftsorientierte Wohnprojekte bieten 
daher umfangreiche Auflistungen der jeweili-
gen Vor- und Nachteile gängiger Rechtskonst-
ruktionen an. Dabei muss allerdings darauf ge-
achtet werden, dass in die Bewertung oftmals 
auch „politische“ Faktoren mit einfließen.
So empfiehlt etwa das Forum für gemeinschaft-
liches Wohnen (FGW eV) in einer FAQ-Liste zum 
Thema „Wohnprojekte“ den Verein als ideale 
Rechtsform von gemeinschaftlichen Wohn-
projekten. Das mag für ganz bestimmte Fälle 
durchaus richtig sein, ist aber keinesfalls eine 
Aussage, der man in dieser Allgemeinheit zu-
stimmen kann. Vielmehr kann sich aus einer 
Vereinsstruktur eine Vielzahl von Problemen 
entwickeln, die den ohnehin komplexen Ablauf 
von Baugemeinschaften unnötig weiter kompli-
zieren; gerade wenn es – wie im Falle von fertig-
hauscity5+ – entscheidend auf das Tempo der 
Projektumsetzung ankommt. Außerdem wer-
den „Minivereine“, die „nur“ zur Realisierung 
des eigenen Wohnprojekts ins Leben gerufen 
werden, anders als oft behauptet, keineswegs 
immer als kompetente Ansprechpartner auf 
Seiten von Kommunen oder Banken angese-
hen – was teilweise natürlich auch am Auftre-
ten der handelnden Personen liegt. Dass es hier 
prominente Ausnahmen sehr erfolgreicher Ver-
eine gibt, unterstreicht nur den Regelfall. Ähnli-
ches gilt für die teilweise wenig schmeichelhaf-
ten Bewertungen der klassischen Eigentümer-
gemeinschaft nach WEG, der unterstellt wird, 
dass sie das gemeinschaftliche Element nicht 
genügend fördert.

Rechtsmodelle für Baugemeinschaften:

- Eingetragene Genossenschaften/ 
Dachgenossenschaften (eG)

- Gesellschaft bürgerliches Rechts (GbR 
- §705-740 BGB)

- (Gemeinnütziger) Verein (eV - §21 ff 
BGB)
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- Wohnungseigentümergemeinschaften 
(WEG)

- Kommanditgesellschaft – ggf. i.V.m. ei-
ner GmbH (KG - §161ff HGB)

- Gesellschaft mit beschränkter Haftung 
(GmbH)

- Aktiengesellschaft (AG) – in der Praxis 
praktisch ohne Belang

- Sonderfall: Mietprojekte unter dem 
„Dach“ eines Investors

Von den oben aufgezählten Rechtsformen ist 
unserer Auffassung nach insbesondere die GbR 
/ WEG  dazu geeignet, die spezifischen Anfor-
derungen, die Wohnprojekte im Zuge von fer-
tighauscity5+ stellen (vgl. Kapitel 2.4.), zu erfül-
len.
Ähnlich geeignet ist unserer Überzeugung nach 
das Genossenschaftsmodell. Dies gilt allerdings 
nur für eine Abwicklung durch bereits beste-
hende „Neue“ Genossenschaften oder unter  
Rückgriff auf die Satzung einer bestehenden 
Dachgenossenschaft, der sich eine Gruppe 
Bauwilliger anschließt. 
Ansonsten ist der lange und vom Gesetzgeber 
unnötig kompliziert gestaltete Weg zur Grün-
dung neuer Genossenschaften für Projekte, die 
zügig abgewickelt werden sollen, nur wenig 
praktikabel.

Eine weitere interessante Möglichkeit bietet 
das KG-Modell. Im Gewerbeimmobilienbereich 
ein Standardverfahren, gibt es zu diesem An-
satz in der Wohnprojektpraxis bislang allerdings 
nur wenig Erfahrungen. Größter Nachteil ist hier 
momentan also das Bauwillige (noch) keine 
rechte Vorstellung davon haben, wie eine KG 
funktioniert und wo deren spezifische (allerdings 
sehr überschaubaren) Risiken liegen.  Bevor die 
KG also nicht über realisierte Modellprojekte, 
wie das z.B. momentan in Karlsruhe Kirchfeld 
entstehende Gemeinschaftsprojekt „i3 Com-
munity“ mit rund 70 Wohneinheiten, seine „Exo-

tik“ verliert, kann es im Rahmen von fertighaus-
city5+ nur eingeschränkt empfohlen werden.

Nur wenig geeignet erscheinen dagegen die 
GmbH (hoher Gründungs- (Einlage!) und Ver-
waltungsaufwand, Geschäftsführerhaftung, 
Rückverlagerung auf persönliche Haftung der 
Gesellschafter mangels ausreichender Sicher-
heiten) und der Verein (vergleichsweise hoher 
Gründungsaufwand, Problematik der Aner-
kennung von Gemeinnützigkeit bei selbstge-
nutzten Wohnprojekten, keine ausreichenden 
Sicherheiten, persönliche Haftung der Verein-
vorsitzenden...) – zumindest im Hinblick auf Ei-
gentumsprojekte.

Anders sieht es hingegen im Sonderfall von 
Mietprojekten aus, die von Investoren unter Ein-
beziehung der künftigen Mieter geplant und 
realisiert werden und bei denen sich die künf-
tigen Mieter quasi als „Bewohnerverein“ orga-
nisieren. 
Nachfolgend sollen das  GbR/WEG-Modell, die 
Genossenschaftslösung und das Mietmodell 
unter Einbeziehung eines Bauträgers bzw. kom-
munalen Wohnungsbauunternehmens näher 
erläutert werden.

2.5.1 „Klassische“ Baugruppe GbR-
WEG
Um einen echten „Klassiker“ handelt es sich 
bei der Kombination einer GbR während der 
Projektentwicklungs- und Planungsphase, die 
dann beim Grundstückskauf in eine Eigentü-
mergemeinschaft nach WEG übergeht. Damit 
erwirbt jeder künftige Nutzer das Sondereigen-
tum an seiner jeweiligen Wohnung (ggf. zuzü-
glich privaten Freiflächen, Keller usw.) bzw. Ge-
meinschaftseigentum im Hinblick auf alle nach 
WEG-Gesetz als gemeinschaftlich genutzt ein-
gestuften Flächen bzw. Bauelemente. Kurz: Die 
klassische Eigentumswohnung.
Obwohl alle Mitglieder der GbR grundsätzlich 
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gesamtschuldnerisch haften, d.h. jedes einzel-
ne Mitglied haftet persönlich für die gesamten 
Verbindlichkeiten der GbR, ist das persönliche 
Haftungsrisiko in dieser Phase noch sehr über-
schaubar, da hier in der Regel noch keine allzu 
großen Ausgaben anfallen. Zur Sicherung ggfs. 
vor der Teilungserklärung anfallender Kostenpa-
kete kann die Baugruppe z.B. einen bestimm-
ten Betrag in eine Handkasse einzahlen, mit 
der dann laufende Aufwendungen gedeckt 
werden können.  
Im Moment der Teilung der Grundstücks nach 
WEG in klar zugeordnete Wohneinheiten mit 
entsprechendem Grundstücksanteil, der mit 
dem Erwerb des Grundstücks zusammenfällt, 
spätestens aber mit Baubeginn, wenn mas-
sive Kostenpakete abzutragen sind, wird die 
gesamtschuldnerische Haftung zu einem Pro-
blem, nämlich dann, wenn ein Baugruppen-
mitglied – aus welchem Grund auch immer – 
ausfällt und für dessen Anteil an den Baukosten 
alle Gruppenmitglieder gerade stehen müssen. 
Für diesen Fall sollte die Gruppe erwägen, be-
reits vorab untereinander durch gegenseitige 
Bürgschaften zu verhindern, dass Gläubiger 
im schlimmsten Fall das Geld bei alleine bei 
demjenigen Gruppenmitglied eintreiben, der 
am meisten Geld hat, denn, wie gesagt, haf-
tet in der GbR jedes Mitglied automatisch für 
die gesamten Außenstände und jeder Gläubi-
ger wird sich deshalb an das Gruppenmitglied 
halten, bei dem er am ehesten damit rechnen 
kann, sein Außenstände eintreiben zu können.  
Natürlich ist ein solches „Horrorszenario“ nicht 
die Regel, sondern im Falle des Falles  wird man 
schnellstmöglich einen Ersatzmann/Frau suchen 
– es geht also meist nur um die Überbrückung 
einer Phase.
Eine GbR mit mbH, wie sie in manchen Publi-
kationen als Ausweg aus diesem Dilemma pro-
pagiert wird, ist in der Praxis kaum eine echte 
Alternative. (vgl. auch 2.7.1.)
Die Vorteile dieses Modells liegen auf der Hand: 

Jeder kann über seine Wohnung frei verfügen. 
Sie ist jederzeit ohne Zustimmung der Miteigen-
tümer verkauft  bzw. vererbt werden (abgese-
hen von einer eher hypothetischen Möglichkeit 
einer „Einrede aus wichtigem Grund“). Ge-
meinsame Entscheidungen sind nur in Bezug 
auf als Gemeinschaftseigentum eingestufte 
Bereiche notwendig. Alle Wohneinheiten wer-
den i.d.R. frei, d.h. separat, durch die späteren 
Nutzer finanziert.

Soziale und gemeinschaftliche Ziele, Wünsche 
und Vorstellungen, die den Projektcharakter 
und das spätere Zusammenleben prägen sol-
len, können über eine Verankerung in der Tei-
lungserklärung oder Gemeinschaftsordnung er-
folgen. Eine juristische Durchsetzbarkeit dieser 
Festschreibungen ist im Zweifelsfall allerdings 
kaum möglich. Schriftlich  festgehalten und 
unterzeichnet  werden sollte eine solche Ver-
einbarung aber dennoch von allen künftigen 
Bewohnern bzw. Miteigentümern – dieser „sym-
bolische“ Akt ist für das Entstehen einer funkti-
onierenden Bewohnergemeinschaft wichtig. 
Eine weitere Möglichkeit zur Absicherung „so-
zialer“ Projektziele ist z.B. die Gründung eines 
projektbegleitenden Bewohnervereins.
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Unterschieden werden können WEG-Modelle 
grob anhand nachfolgender Übersicht:

MFH mit abgeschlossenen Eigentumswohnun-
gen:

- Klassisch „freie“ Baugruppe
- Bauträgergestützte Baugruppe / Inves-

torenmodell
- Sonderfall ohne Aufteilung nach WEG:
- MFH auf gemeinschaftlichem Grund-

stück ohne Aufteilung in Eigentumswoh-
nungen (Baugruppe mit starker Ge-
meinschaftsbetonung)

Im Rahmen von fertighauscity5+ ist einerseits 
die vom Architekten oder Projektentwickler 
moderierte freie Baugruppe, vor allem aber 
ein Modell unter Einbeziehung eines Bauträgers 
– hier ggf. auch des Fertigelementherstellers 
selbst – von besonderem Interesse. 
Durch die Einbeziehung eines Bauträgers ist in 
der Regel eine weitere Projektbeschleunigung 
möglich: z.B. über eine Zwischenfinanzierung 
des Grundstückskaufs bzw. durch einen frühe-
ren Baubeginn wegen Reduzierung der finan-
zierungsrelevanten Vermarktungsquote. Au-
ßerdem erhöht ein finanziell potenter Partner 
ggf. das „Sicherheitsempfinden“ auf Seiten des 
Bauherrn. 

Die Schattenseite der Einbeziehung eines Bau-
trägers ist natürlich die potenzielle Verteuerung 
des Projekts, denn kein Bauträger wird ohne 
entsprechende Vergütung seines Kapitals bzw. 
seines Risikos bereit sein, in ein solches Projekt 
einzusteigen. (Allerdings müssen auch ohne 
Bauträger im Bedarfsfall zu banküblichen Kon-
ditionen Zwischenfinanzierungskosten von der 
Planungs-GbR bzw. WEG aufgebracht werden.) 
Auch übernimmt der Bauträger hier effektive 
Leistungen, die sonst die Baugemeinschaft zu 
erbringen hätte.

Vor allem aber muss auf Seite der Bauträger 
das Bewusstsein für die Bedeutung einer be-
gleitenden Moderation und Gemeinschaftsbil-
dung – schlichtweg des partizipativen Ansatzes 
–  vorhanden sein, sonst degeneriert das ganze 
Projekt schnell zu einem 0-8-15 Bauträgerprojekt 
von der Stange, dass sich in nichts von gängi-
gen Angeboten am Markt unterscheidet.

Der Sonderfall eines Verzichts auf eine Auftei-
lung in Gemeinschafts- und Sondereigentum, 
d.h. die Belassung des Gesamtprojekts im Ge-
meinschaftseigentum (so auch beim KG-Mo-
dell), ist vor allem bei sehr ambitionierten und 
gemeinschaftsorientierten Projekten eine Op-
tion. Hier ist die Rechtsform quasi Sinnbild des 
Gemeinschaftsbewusstseins der künftigen Be-
wohner – für eine breite Anwendung taugt die-
ses Modell aber sicher (noch) nicht.

Zusammenfassend lässt sich sagen: Die unpro-
blematisch zu gründende Planungs-GbR, die 
mit Grundstückskauf zunächst in eine Bauge-
meinschaft, dann in eine Eigentümergemein-
schaft nach WEG übergeht, stellt einen unkom-
plizierten, leicht vermittelbaren und etablierten 
Weg zur Abwicklung von Baugemeinschaften 
dar und ist im Rahmen von Projekten, wie sie 
durch den Ansatz von fertighauscity5+ reprä-
sentiert werden, Rechtsform der Wahl. Durch 
die Novellierung des WEG werden künftig auch 
potentielle Probleme in der Wohnphase – wie 
z.B. „Querulantentum“ einzelner Miteigentümer 
– von der Bewohnergemeinschaft leichter be-
wältigbar. Wichtig ist bei der Wahl des WEG-Mo-
dells jedoch vor allem den gemeinschaftlichen 
Ansatz nicht zu vernachlässigen – insbesondere 
vor dem Hintergrund einer leicht einreißenden 
„Wagenburgmentalität“, d.h. einer Konzentra-
tion alleine auf die selbstgenutzte Wohnung. 
Deshalb ist hier eine entsprechend moderie-
rende Begleitung mit dem Ziel einer entspre-
chenden Verankerung im Kaufvertrag oder der 
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Teilungserklärung unabdingbar. Als Zielgruppe 
kommen insbesondere die „Arrivierten“ in Be-
tracht, die über die notwendigen Finanzierungs-
möglichkeiten verfügen und für die es wichtig 
ist, etwas „eigenes“ zu erwerben. Das gilt aber 
sicher auch für weite Teile der „Selbstbestimm-
ten“ und manche „Hyper“ – generell für alle, 
die „klare Eigentumsverhältnisse“ favorisieren, 
was nicht zum Nachteil einer funktionierenden 
Bewohnergemeinschaft sein muss, sondern im 
Gegenteil auch bestimmte Konflikte gar nicht 
erst entstehen lässt.

2.5.2 Baugenossenschaft (eG)
Wie oben bereits angedeutet, ist auch ein ge-
nossenschaftlicher Ansatz zur Verwirklichung 
von Baugemeinschaften hervorragend geeig-
net.
Anders als bei der WEG sind die Bewohner eines 
genossenschaftlichen Wohnprojekts gleichzei-
tig Eigentümer (durch ihren Anteil am Genos-
senschaftsvermögen) und Mieter.
Durch die mit der Novellierung des Genossen-
schaftswesens einhergehende Entstehung zahl-
reicher „neuer“ Genossenschaften (Ein Parade-
beispiel ist etwa die Münchner WOGENO) und 
die Möglichkeiten, sich als Gruppe einer beste-
henden Dachgenossenschaft (wie z.B. der pro 
in Stuttgart) anzuschließen, ist mittlerweile ein 
regelrechter Boom von Genossenschaftsmo-
dellen zu beobachten.

Im Rahmen von fertighauscity5+ kommt das 
Genossenschaftsmodell in beiden oben skiz-
zierten Fällen in Betracht: für kleinere Gruppen 
empfiehlt sich die Anlehnung an eine Dachge-
nossenschaft, für größere die Realisierung über 
eine bestehende „neue“ Genossenschaft.

Das Genossenschaftsmodell ist dabei gerade 
für jüngere, am urbanen Lebensstil orientierte 
Interessenten mit Vorbehalten gegen eine lang-

fristige Bindung („Hyper“), besonders interes-
sant, weil eine Genossenschaftsmitgliedschaft 
eher als „Wohnen auf Zeit“ empfunden wird, 
als der Erwerb einer Eigentumswohnung. Aber 
auch Teile der Generation 50+ („Die Arrivier-
ten“) kommen hier in Frage – insbesondere die-
jenigen, die trotz vorhandener finanzieller Mittel 
kein Wohneigentum mehr erwerben möchten. 
Auch die Zielgruppe der „Selbstbestimmten“, 
mit einem starken Hang zum „Selbermachen“ 
findet ein Genossenschaftsmodell sicher inter-
essant.

Leider stehen aber auch Genossenschaftsmo-
delle immer unter einem Finanzierungsvorbe-
halt und ohne entsprechendes Eigenkapital 
(entweder durch zusätzliche Darlehen oder 
Bürgschaften der Genossen oder durch Ein-
beziehung frei finanzierten Wohnungen nach 
WEG in das Gesamtkonstrukt),  ist weder eine 
„Neue“ noch eine Dachgenossenschaft in der 
Lage, neuen Wohnraum zu schaffen – es wäre 
daher also eine irrige Annahme, dass Genos-
senschaftsmodelle sehr viel leichter zu finan-
zierten sind als eine WEG. Dennoch gilt: In einer 
Genossenschaft bestehen für finanziell schwä-
chere Interessenten weitaus bessere Chancen 
zur persönlichen Wunschwohnung zu kommen, 
als über eine klassische WEG, weil sie dort u.U. 
an der Bankenfinanzierung scheitern.

Bei einem genossenschaftlich organisierten 
Projekt ist die Generalversammlung der „Ge-
nossen“ das entscheidende Gestaltungsorgan. 
Das jeweilige Stimmrecht des Genossen ist da-
bei nicht an die Anzahl der gehaltenen Genos-
senschaftsanteile geknüpft, sondern jeder Ge-
nosse hat eine Stimme – es gibt also keine Ka-
pitalmehrheiten. Die Generalversammlung be-
stimmt einen Aufsichtsrat und einen Vorstand, 
der stellvertretend für die Genossenschaft alle 
relevanten Rechtsgeschäfte tätigt. Alle Tätig-
keiten der Genossenschaft werden überdies 
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regelmäßigen externen Prüfungen unterzogen.
Die Haftung des Genossen beschränkt sich 
auf den gezeichneten Genossenschaftsanteil 
– ggf. zuzüglich eines vereinbarten Haftungs-
zuschlags. Beim Verlassen der Genossenschaft 
besteht – unter Beachtung von Kündigungs- 
bzw. Sperrfristen – Anspruch auf Erstattung des 
eingezahlten Kapitals. 

Die strukturell stärkere Betonung des Gemein-
schaftsgedankens bewahrt aber auch eine 
Genossenschaft nicht davor,  dass sie von den 
Bewohnern im Lauf der Zeit  als „unabhängi-
ge“, von ihnen abgekoppelte Rechtsstruktur 
wahrgenommen wird, mit der man nur indirekt 
zu tun hat, was dann in Forderungen im Stile 
von „Die Genossenschaft soll mal...“ mündet. 

Zusammenfassend lässt sich festhalten, dass 
„Neue“ und Dachgenossenschaften ein sehr 
geeignetes Modell zur Entwicklung gemein-
schaftlicher Bauvorhaben darstellen. Meistens 
werden hierbei aber nur selten externe Mode-
ratoren eingesetzt . Dieser Leistungsbereich wird 
i.d.R. von Mitarbeitern der  (Dach-)Genossen-
schaft übernommen. Die Rolle der Architekten 
beschränkt sich meist auf das reine Planungs- 
und Umsetzungsgeschehen. 
Eine Zusammenarbeit von Genossenschaftsver-
antwortlichen mit Herstellern von Fertigbauele-
menten könnte auch in diesem Falle zu einer 
Beschleunigung des gesamten Verfahrens bei-
tragen. Insgesamt ist das Genossenschaftsmo-
dell aber doch mit wesentlich mehr Aufwand 
verbunden als eine WEG und damit doch eher 
für größere Projektansätze interessant.  Klein-
projekte (bis ca. 20 WE) können über ein WEG-
Modell einfach effektiver abgewickelt werden, 
es sei denn, die künftigen Bewohner wünschen 
ausdrücklich einen Genossenschaftsansatz 
oder dieser bildet aus bestimmten Gründen 
den Kern der Projektentwicklung (z.B. Zweck-
bindung eines Grundstücks o.ä.).

2.5.3 Mietmodelle 
Modelle bei denen Investoren, ganz gleich ob 
Bauträger oder kommunale Wohnungsbau-
gesellschaften, Mietwohnungen errichten, bei 
denen die künftigen Bewohner schon in der 
Planungsphase einbezogen werden, sind eine 
Sonderform der Baugemeinschaft.
Partizipation bezieht sich hier in aller Regel auf 
ein mehr oder minder umfangreiches „Mitspra-
cherecht“ bei der Gestaltung der eigenen 
Wohnung, der Gemeinschaftsbereiche oder 
Freiflächen, sowie die Schaffung homogener 
Wohnnachbarschaften auf der Basis gegen-
seitiger Sympathie und ggf. auch der späteren 
Verwaltung der Wohnungen. 
Neben solchen Standardansätzen gibt es aber 
auch innovativere Möglichkeiten, die Interes-
sen von (privaten) Investoren und Interessen-
ten, die nur mieten können oder wollen, zusam-
menzubringen. 

Das bundesweit beachtete und vielfach aus-
gezeichnete Projekt ZAG - Wohnen am Hofgar-
ten (vgl. auch Kapitel 2.2.3.) ist dafür ein gutes 
Beispiel. 

Hier wurde auf Initiative des Vereins ZAG in Ko-
operation mit einem mittelständischen lokalen 
Bauträger und der Stadt Karlsruhe ein ganz ei-
genständiges Projektprofil entwickelt. 
So verpflichtete sich der Bauträger auf einem 
städtischen Grundstück zur Errichtung von 
sechzehn WE und einer öffentlichen Tiefgara-
ge für das Quartier, während die Stadt Karlsru-
he im Gegenzug bereit war, bei Verankerung 
der gemeinnützigen Ziele des Vereinsmodells, 
einen Nachlass auf den Grundstückspreis  zu 
gewähren.
Acht der sechzehn Wohnungen wurden „kon-
ventionell“ vermarktet, acht an den Verein 
ZAG als Generalmieter vergeben, der diese 
Wohnungen auch verwaltet und an ZAG-Mit-
glieder weiter vermietet. (Die Vergünstigung 
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des Grundstückspreises bezog sich nur auf die 
8 Wohnungen des ZAG-Vereins)
So konnte der Bauträger diese Wohnungen 
quasi „inklusive“ Mieter an finanziell potente 
Privatanleger vermitteln, die durch die Zwi-
schenschaltung des ZAG-Vereins von der Ver-
waltung oder Neuvermietung bei einem Be-
wohnerwechsel befreit sind und langfristig eine 
garantierte Miete erhalten, für die der Verein – 
z.B. im Falle einer Belegungslücke – über einen 
Solidarfonds einsteht. Der ZAG-Verein hat über 
das Belegungsrecht wiederum die Möglichkeit, 
langfristig die gemeinsamen Ziele durch eine 
Auswahl passender Bewohner sicherzustellen.
Die künftigen Bewohner waren dabei – prak-
tisch wie Eigentümer – von Anfang an an der 
Planung ihrer individuellen Wohnungen betei-
ligt und wuchsen so schon vor dem Einzug zu 
eine harmonischen Gemeinschaft zusammen, 
die wiederum das langfristige Bestehen des 
Vereins sichert.  Wie stabil eine solche Gemein-
schaft in nur kurzer Zeit werden kann, zeigte 
sich beim Projekt ZAG u.a. daran, dass eine 
Mieterin den Gemeinschaftsraum (eigentlich 
ein 1-Zimmer-Appartment), den der Bauträger 
nicht finanzieren wollte, spontan erworben hat 
und der Gemeinschaft nun wieder gegen ein 
geringes Entgeld zur gemeinsamen Nutzung 
zu Verfügung stellt. Bei klassischen Wohn- oder 
Mietprojekten kaum vorstellbar.
Leider ist durch eine Verschlechterung bei der 
steuerlichen Abzugsfähigkeit entsprechender 
privater Investitionen dieses Modell gegenwär-
tig nicht 1:1 wiederholbar.

Dieses Beispiel zeigt, dass auch im Mietbereich 
gemeinschaftliche Bauvorhaben realisierbar 
sind, wenn sich engagierte Akteure zusam-
menschließen und innovative Lösungen abseits 
gängiger Modelle suchen. 
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2.6 Partizipatorische Planung als 
Grundlage von Identifikation

Einer der Schlüsselbegriffe im Zusammenhang 
mit partizipatorischen Planungsprozessen lautet 
„Identifikation“. 
Ziel aller Bemühungen auf Seiten von Planern 
und Bauwirtschaft,  die Wünsche künftiger Ei-
gentümer oder Mieter in den Planungs- und 
Bauprozess einfließen zu lassen, ist eine Stär-
kung der Bindungskraft des konkreten Projekts, 
der konkreten Wohneinheit.

Unabhängig davon, ob man damit einen poli-
tischen (Demokratiedefizit), finanziellen (Koste-
nersparnis), sozialen (funktionierende Nachbar-
schaften) oder ökonomischen (Verkaufsförde-
rung) Ansatz verfolgt – immer geht es darum, 
einen „Mehrwert“ zu schaffen, der das partizi-
patorische Projekt vom „Standardplanungsmo-
dell“ positiv abhebt.

Im Kapitel 2.3. und 2.4. wurden in diesem Kon-
text Modelle zur Zielgruppenanalyse bzw. kon-
krete Ansätze einer optimierten Projektentwick-
lung für Baugruppen im vorgefertigten ETW-
Holzbau dargestellt.

Gegenstand des nachfolgenden Kapitels sind 
nun einerseits an konkreten Zielgruppen orien-
tierte Planungsschemata, die versuchen, die 
Gemeinsamkeiten, aber auch Unterschiede 
im Planungs- und Bauprozess für verschiedene 
Zielgruppen herauszuarbeiten. (vgl. 2.6.1.ff.). 

Ein zweiter Schwerpunkt liegt auf einer kompak-
ten Darstellung des konkreten Beteiligungspro-
zesses auf der Ebene der individuellen Wohnein-
heit, der Fassade und der Gemeinschaftsberei-
che – den drei Kernbereichen planerischer Par-
tizipation, die im Rahmen von fertighauscity5+ 
vorgesehen sind.

2.6.1 Schemata für 
zielgruppenspezifische, 
partizipatorische Projektplanung
In Kapitel 2.3. wurden drei Zielgruppen als be-
sonders geeignet für den partizipatorischen 
Ansatz von fertighauscity5+ identifiziert: Die 
„Selbstbestimmten“, die „Arrivierten“ und die 
„Hyper“.  
Diese Gruppen eignen sich nicht zuletzt auch 
deshalb für eine eingehendere Betrachtung, 
weil sie (vgl. Abb. Überblendung Sinus-Milieus 
und ISOE Zielgruppenmodelle in Kap. 2.3.2.2.) 
einen recht repräsentativen Querschnitt der 
Gesamtbevölkerung darstellen, bzw. zumindest 
jener sozialen Schichten, für die der Erwerb ei-
ner Immobilie finanziell überhaupt in Betracht 
kommt. So gehören alle drei Zielgruppen in Be-
zug auf die Vertikalachse der Sinus-Milieus („So-
ziale Lage“) in den Bereich zwischen mittlerer 
Mittelschicht und Oberschicht. Die „Arrivierten“ 
sind hierbei finanziell am besten gestellt, gefolgt 
von den „Hypern“. Die wirtschaftliche Situati-
on der Selbstbestimmten ist nicht so eindeutig 
bestimmbar – hier erstreckt sich das Spektrum 
über die gesamte genannte Bandbreite.
Im Hinblick auf die Horizontalachse des Sinus-
Modells („Grundorientierung“) fallen die Unter-
schiede zwischen den Identifizierten Zielgrup-
pen deutlicher aus: Während die „Hyper“ hier 
ganz im Zeichen der Neuorientierung stehen 
(Multioptionalität, Experimentierfreude usw.), 
sind die Selbstbestimmten schon einen Tick 
„konservativer“ eingestellt. Sie gehören zwar 
auch zu einem „Modernisierungs-Milieu“ mit 
Schwerpunkten auf Selbstverwirklichung und 
Individualität, gleichzeitig sind sie aber nicht 
ganz so einfach zu begeistern wie die „Hyper“, 
reflektieren ihre Entscheidungen stärker an Kri-
terien wie z.B. Nachhaltigkeit.
Die „Arrivierten“ haben die traditionellste Wert-
orientierung, wenngleich auch sie in weiten Tei-
len eher „modern“ denken, spielen klassische 
„Tugenden“ wie Ordnung und Pflichterfüllung 
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für sie eine große Rolle – entsprechend „an-
spruchsvoll“ sind die „Arrivierten“ denn auch 
als Kunden.

Nachfolgende drei Projektschemata stellen auf 
Grundlage eines optimierten Planungsszenarios 
den zielgruppenspezifischen Projektablaufplan 
dar. Grundlage ist hierbei jeweils eine Umset-
zung des Projekts auf der Grundlage einer GbR 
/ WEG. Analog ist aber natürlich auch eine Um-
setzung unter Einbeziehung eines Bauträgers 
oder einer kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft, denkbar – dies ändert im Grundsatz 
nichts am Planungs- und Baugeschehen und 
am Ende steht hier ebenfalls die WEG. 
Allerdings sinkt, wie in Kapitel 2.4.ff. dargestellt, 
durch die Einbeziehung von Bauträgern das Ri-
siko des freien Planers (sofern die Planungsleis-
tung nicht vom Bauträger selbst erbracht wird), 
da die Vermarktungshürde bis zum tatsächli-
chen Baubeginn dramatisch abgesenkt wird 
(ca. 90% bei rein privaten Baugemeinschaften, 
ca. 50% bei bauträgergestützten Modellen). 
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2.6.1.1 Die Selbstbestimmten

Anders als die „Arrivierten“ und die „Hyper“, 
wollen die „Selbstbestimmten“ so früh als mög-
lich in die Projektplanung miteinbezogen wer-
den – d.h. schon während der Projektentwick-
lungsphase. Der Planer bzw. Moderator muss 
hier besonders darauf achten, die Interessen-
ten tatsächlich in die grundlegenden Entschei-
dungen zum Projekt einzubinden. Nur so gelingt 
es bei dieser Klientel wirkliche Identifikation mit 
dem Projekt herzustellen. 
Auch ist bei dieser Zielgruppe wichtig, genug 
Gelegenheit zu bieten, selbst Hand anzulegen 
– mindestens  beim Innenausbau. Schlüsselfer-
tige „Rund-um-Sorglos-Pakete“ sind hier nicht 
gefragt.
Projektbegleitende Themenworkshops zu Fra

Abb.2.21

gen energetischer Optimierung, der Gestaltung 
des gemeinsamen Wohnalltags usw. sind bei 
dieser Zielgruppe gerne in  Anspruch genom-
mene „Zusatzleistungen“, die die Identifikation 
mit dem Projekt und den beteiligten Akteuren 
nachhaltig stärken können. 
Die teilweise bei dieser Zielgruppe anzutref-
fende „Selbstüberschätzung“ was planerische 
oder bautechnische Fragen angeht, kann hier 
allerdings zu Konflikten führen. Ein besonnenes 
Vorgehen von Seiten der Planer und Modera-
toren ist daher besonders wichtig, das Beharren 
auf Positionen eher kontraproduktiv.
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2.6.1.2 Die Arrivierten

Die „Arrivierten“, viele davon aus der Gene-
ration 50+, möchten zwar mitentscheiden, 
anders als die „Selbstbestimmten“ aber nicht 
ständig Grundsatzdiskussionen über Dachpfan-
nen oder Bodenbeläge führen. Dieser Gruppe 
bietet man daher möglichst weit vorentwickel-
te Projekte an, in deren Rahmen es nur noch 
einige wenige, klar definierte Entscheidungs-
möglichkeiten gibt. Um ein Bild zu entwerfen: 
„Arrivierte“ möchten nicht zwischen Lindgrün, 
Grasgrün und Maigrün entscheiden, sondern 
zwischen Rot, Blau und Gelb. 
Da Interessenten aus dieser Zielgruppe u.U. bis-
lang nur wenig Erfahrung mit gemeinschaftsori-
entierten Wohnformen haben, macht es sicher 
Sinn, gemeinsam mit Planer bzw. Moderator 

Abb. 2.22

mit dem eigenen Planungsansatz vergleichbare 
Projekte zu besuchen und mit den Bewohnern 
dort ins Gespräch zu kommen. Wichtig sind da-
bei Gesprächspartner, die keine „geschönten“ 
Idealbilder vor den Augen der Interessenten 
entwerfen, sondern ein möglichst realistisches 
Bild des Wohnalltags vermitteln – alles andere 
führt früher oder später nur zur Enttäuschung.
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2.6.1.3 Die Hyper

Den  jungen, trendorientierten „Hypern“ ist – 
trotz einem gewissen Hang zum Individualismus 
– das Thema Gemeinschaft nicht fremd. Man 
hat schon im Studentenwohnheim oder der 
WG gewohnt und weiß deshalb was Gemein-
schaft bedeutet. Aber auch sie haben, damit 
den „Arrivierten“ vergleichbar, kein Interesse 
an „Basisdemokratie“, sondern alles muss vor 
allem schnell gehen. 
Bei der Gestaltung mitbestimmen, bedeutet für 
diese Zielgruppe vor allem, sich „am Design“ 
des „Produkts“ zu beteiligen. Entsprechend 
„spektakuläre“ Entwürfe werden hier also be-
vorzugt – sowohl im Hinblick auf die Fassaden, 
wie die Grundrisse. 
Da viele „Hyper“ selbst eine Eigentumswoh

Abb. 2.23

nung nur als „Lebensabschnittsimmobilie“ be-
trachten, ist es wichtig, dass die „Hyper“ nicht 
das Gefühl bekommen, auf Gedeih und Ver-
derb an ihre neue Immobilie gekettet zu sein. 
(Für viele „Arrivierte“ der Generation 50+ gilt 
hier das genaue Gegenteil – hier wird „Endgül-
tigkeit“ als besonders wichtig erachtet.)  Aus 
diesem Grund sind sicher auch innovative Miet-
modelle für diese Zielgruppe besonders gut ge-
eignet – allerdings muss hierbei dann darauf 
geachtet werden, dass die Grundrisse bzw. das 
Gesamtprojekt auch nach Auszug der Erstmie-
ter weitervermietbar ist, also keine zu individua-
listischen Züge aufweist.
Besonders wichtig ist den „Hypern“ die Berück-
sichtigung größtmöglicher Flexibilität und An-
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wirklich sinnvolle Grundrissvarianten. In prak-
tisch jedem Planungsprozess reduziert sich die 
Variantenvielfalt erfahrungsgemäß ohnehin 
auf einige wenige „echte“ Alternativen.
Denkbar ist hier deshalb z.B. die Entwicklung 
eines projektspezifischen Auswahlkatalogs für 
den künftigen Nutzer im Rahmen der Projekt-
entwicklung. D.h. der Interessent entscheidet 
auf Basis seines individuellen Nutzerpofils (Al-
ter, Anzahl der Personen, Flächenangabe der 
Wohnung) in einem 1. Auswahlschritt, in wel-
chem Wohnungstyp er leben möchte, z.B.: Loft, 
Mehrraumwohnung oder Maisonettewohnung. 
Nachfolgend gibt es für jeden Wohnungstypen 
Unterthemen, für die wiederum  weitere Aus-
wahlmöglichkeiten bestehen. Aus der Baugrup-
penpraxis weiß man, dass die künftigen Nutzer 
bestimmte „Lieblingsthemen“ haben – dies sind 
vor allem die Eingangssituation, das Badezim-
mer und der Außenraumbezug.

Hier als Beispiel herausgegriffen die Wahlmög-
lichkeiten zum Thema Badezimmer:

- Die Größe. Hier ist der Trend zum „Wohn-
badezimmer“  festzustellen.

- Die Lage in der Wohnung. Ist es natür-
lich belichtet und belüftet und liegt an 
der Fassade oder nimmt der Kunde ein 
innenliegendes Bad in Kauf zugunsten 

- der Qualität der Aufenthaltsräume?
- Ist Barrierefreiheit nach DIN 18 025, Teil 2 

gefordert?  
- Ist ein separates WC gewünscht?
- Standard / Ausstattung
- Fliesen, wasserdichter Anstrich, Natur-

stein, Holz etc.

Über ein solches Verfahren kommt man dann 
Schritt für Schritt zu sinnvollen und geeigneten 
Grundrissen. Gleichzeitig vermittelt dieses Vor-
gehen den Interessenten das Gefühl, über Ihre 
eigne Wohnung mitbestimmt zu haben. (Vgl. 

passungsfähigkeit der Grundrisse – d.h. auch 
nachdem die Nutzer eingezogen sind, soll-
ten kleinere Umbauten ohne große Probleme 
durchführbar sein. 

2.6.2 Konkrete Beteiligung an der 
Gebäudegestaltung
Sind erst einmal die ersten Interessenten für eine 
Baugemeinschaft geworben, wird das Thema 
Partizipation konkret. 
Bei welchen Entscheidungen soll den künftigen 
Bewohnern ein Mitspracherecht eingeräumt 
werden? Welche Entscheidungen sollten dem 
Planer überlassen bleiben? Welches Maß an 
Mitbestimmung ist überhaupt „zumutbar“, d.h. 
bei welchen Entscheidungen sind die künftigen 
Nutzer vielleicht sogar überfordert?
Vor dem Hintergrund dieser Fragestellungen 
scheint im Hinblick auf Projekte auf der Basis des 
Planungsansatzes von fertighauscity5+ eine sys-
tematische Reduktion der Mitbestimmung auf 
drei wesentliche Bereiche von gemeinschaftli-
chem Wohnen sinnvoll: die eigene Wohnung, 
die Fassade und die Gemeinschaftsbereiche.

2.6.2.1 Die eigene Wohnung – Grundrisse
Für den einzelnen Interessenten ist die Gestal-
tung seine individuellen Wohnung, trotz aller 
Gemeinschaftsorientierung, in der Regel der 
mit Abstand wichtigste Teil des Gesamtprojekts 
und hier bestehen auch relativ klare Vorstellun-
gen. Im Forschungsansatz von fertighauscity5+ 
ist deshalb die größtmögliche Grundrissflexibili-
tät ein wesentlicher Projektparameter.
Eine ganz entscheidende Frage bei Projekten 
mit Partizipationsansatz ist aber, wie oben be-
reits angedeutet, wie viele Wahlmöglichkeiten 
für einen Kunden überhaupt sinnvoll sind, denn 
zu viele Wahlmöglichkeiten lähmen erfahrungs-
gemäß eher, als dass sie konkrete Entscheidun-
gen stimulieren. Außerdem entstehen bei völ-
lig offenen Mitbestimmungsprozessen oft nicht 
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hierzu auch den „Konfiguratoransatz“, Kapitel 
2.8.)

2.6.2.2 Die Fassade
Neben der eigenen Wohnung ist vor allem die 
Fassade für die meisten Bauherren die Visiten-
karte eines Wohnprojekts. Für viele entscheidet 
daher schon der erste Eindruck, den sie von ei-
nem geplanten Gebäudetypus haben, ob der 
Erwerb einer Wohnung in diesem Projekt über-
haupt für sie in Frage kommt. fertighauscity5+ 
bietet im Ansatz unterschiedliche Fassadenva-
rianten, die sowohl auf die Lage des Grund-
stücks, die Umgebung als auch die Anordnung 
und Ausbildung der Grundrisse reagieren kön-
nen.
Durch den Passivhausansatz, der im Rahmen 
von fertighauscity5+ verfolgt wird,  gibt es im 
Hinblick auf die Fassadengliederung und -ge-
staltung natürlich gewisse gestalterische Ein-
schränkungen. Diese müssen den künftigen 
Nutzern durch eine Beispielrechnung zum en-
ergetischen (und damit finanziellen) Einsparpo-
tential schmackhaft gemacht werden. 
Wie auch bei den Grundrissen, sollte der Planer 
auf der Grundlage der energetischen Anforde-

rungen, soweit sinnvoll, auch Fassadenalterna-
tiven entwickeln, die dann in der Gruppe disku-
tiert werden können.  Wichtig ist dabei wieder

um einerseits die Zielgruppenorientierung 
des Entwurfs, andererseits die unkomplizierte 
Umsetzung im Hinblick auf die Vorfertigung der 
Fassadenelemente. 

2.6.2.3 Die Gemeinschaftsbereiche
Wie viel Fläche wird von der Bauherrengrup-
pe neben der eigenen Wohnung  für gemein-
schaftliche Aktivitäten gewünscht und finanziell 
mitgetragen? 
Reicht eine großzügige Erschließungsfläche 
oder soll es ein klassischer, multifunktionaler 
Raum im EG werden? Wird in größeren Projek-
ten ggf. ein Bewohnercafe, ein Gästeapparte-
ment, ein Club- oder Gymnastikraum, eine Sau-
na oder eine gemeinschaftliche Dachterrasse 
gewünscht? Besteht Interesse an einem ge-
meinsamen Waschraum oder einer Werkstatt 
im Keller? Wie sollen die Außenanlagen genutzt 
werden? Gibt es in der Erschließungszone einen 
Bedarf an Flächen für Kinderwägen oder einen 
Abstellplatz für Rollatoren? 

Abb. 2.24
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Dieser Fragekatalog kann natürlich noch weiter 
ergänzt werden. Immer geht es jedoch darum, 
was überhaupt bezahlbar ist und welchen An-
spruch die jeweilige Bauherrengruppe insge-
samt an das Thema Gemeinschaft hat. Hierbei 
spielt selbstverständlich auch die Projektgröße 
und die Anzahl der Wohneinheiten eine ganz 
entscheidende Rolle. 
Anders als bei Grundrissen und Fassadengestal-
tung, bei denen man auf ein „Brainstorming“ 
innerhalb der Gruppe eher verzichten sollte, 
ist eine offene Diskussion über Gemeinschafts-
einrichtungen und damit auch das Verständnis 
von Nachbarschaftlichkeit und Gemeinschaft 
insgesamt durchaus sinnvoll – auch um den Zu-
sammenhalt innerhalb der Gruppe zu festigen 
bzw. ungeeignete Kandidaten frühzeitig identi-
fizieren zu können. Das Thema Gemeinschafts-
flächen dient damit also durchaus auch als 
Kriterium für die Auswahl der geeigneten Bau-
gruppenbewerber.
Dennoch macht es natürlich auch hier Sinn, 
dass der Planer oder Projektmoderator aus sei-
ner Erfahrung heraus Vorschläge macht. Außer-
dem erfordert ein solches Vorgehen – die Pro-
jektplanung ist zu diesem Zeitpunkt in den meis-
ten Fällen ja schon sehr weit gediehen und ein 
entsprechendes Raumprogramm erstellt – ein 
hochflexible Planung, um ggf. zusätzliche Ge-
meinschaftsflächen in das Konzept integrieren 
oder „unerwünschte“ Gemeinschaftsflächen 
wieder in regulären Wohn- oder Erschließungs-
raum rückentwickeln zu können. Am leichtes-
ten überzeugen Gemeinschaftsflächen, die 
sich in selbstverständlicher Form im Bereich der 
eh notwendigen Erschließungsflächen als multi-
funktionale Gestaltung erreichen lassen. 
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2.7 Zukünftige Anforderungen an 
rechtliche und förder- technische  
Rahmenbedingungen

Noch vor wenigen Jahren waren Baugemein-
schaften – vielleicht abgesehen vom traditio-
nellen Genossenschaftswesen – vom Nimbus 
des „Exotischen“ umgeben. 
Vielen Kommunen, der Bauwirtschaft, Banken 
und auch potentiellen Bauherren selbst war 
diese neue Form des gemeinschaftlichen Bau-
ens (und im Idealfall auch Lebens) nicht recht 
geheuer: Unwägbar die scheinbaren Risiken 
persönlicher Haftung, mangelndes Wissen über 
Planungs- und Bauabläufe, grundsätzliches Miss-
trauen gegenüber „unerprobten“ Methoden 
und Angst um angestammte Pfründe bestimm-
ten das Bild. Nur wenige Planer und Kommunen 
– vor allem im Südwesten der Bundesrepublik, 
wo die klassische „Häuslesbauer“-Mentalität zu 
Hause ist,  erkannten die Chancen dieser neu-
en Form das Planens und Bauens.

In den letzten 10-20 Jahren hat sich diese Si-
tuation grundsätzlich gewandelt. Aus dem 
„Nischenprodukt für Alt-68er“ ist ein „hipper“ 
Modeartikel geworden. Nicht nur in mittlerwei-
le klassischen „Baugruppenhochburgen“ wie 
Tübingen und Freiburg, wo heute komplette 
Konversionsareale und ganze Stadtteile mehr-
heitlich durch Baugruppenprojekte bebaut 
werden, sondern heute will sich kaum eine 
Kommune mehr die Blöße geben, den Trend 
der Zeit nicht erkannt zu haben. 
Diese Entwicklung ist durchaus kritisch zu sehen, 
denn Baugemeinschaften sind nicht für jeder-
mann/-frau geeignet und noch fehlt es vielen 
Planern und auch Kommunen am rechten Ge-
spür, was es braucht, eine Baugruppe erfolg-
reich zum fertigen Projekt zu begleiten.
Abgesehen von qualifizierten Planern und Mo-
deratoren, sowie aufgeschlossenen Kommunen 
und „gemeinschaftsfähigen“ Bauherren – also 
den Grundvoraussetzungen, dass ein Baugrup-
penmodell überhaupt funktionieren kann – sind 
es vor allem die rechtlichen und auch förder-
technischen Rahmenbedingungen, die über 

Erfolg oder Scheitern von Baugemeinschaften 
mitentscheiden. 

Für die Fortentwicklung bestehender bzw. die 
Schaffung künftiger Rechts- und Fördermodelle 
ist es daher unabdingbar, dass diese nicht am 
grünen Tisch geplant werden, sondern die ent-
scheidenden Impulse aus der Praxis an Kommu-
nen und Gesetzgeber wie auch Unternehmen 
herangetragen werden.

2.7.1 Rechtliche Rahmenbedingungen
In der Bundesrepublik Deutschland herrscht an 
Gesetzen, Richtlinien, Verordnungen und Aus-
führungsbestimmungen wahrlich kein Mangel. 
Unter dem Stichwort  Bürokratieabbau wird seit 
Jahrzehnten mehr oder weniger vergeblich 
versucht, den Dschungel an Paragraphen und 
Vorschriften zu lüften. 
Was bei der populären Kritik an der Reglemen-
tierungswut gerne übersehen wird, ist, dass 
Rechts-Sicherheit, im doppelten Sinne, einen 
zentralen Stützpfeiler unserer demokratischen 
Ordnung darstellt und einen fairen Interes-
senausgleich im Rahmen komplexer Formen 
menschlicher Interaktion erst ermöglicht. 

Dies gilt natürlich auch für einen Prozess wie 
den Bau eines gemeinschaftlich genutzten 
Hauses. Ohne klare Reglementierung der Ver-
antwortungsbereiche der beteiligten Akteure, 
die Festlegung der gegenseitigen Rechte und 
Pflichten, die Klärung von Haftungsfragen oder 
notarielle Beurkundung könnte man nieman-
dem empfehlen, sich auf dieses „Abenteu-
er“ einzulassen. Dass bei Baugemeinschaften 
gleich mehrere Bauherren mit ihren individuel-
len Wünschen, Sorgen, Ansprüchen und finan-
ziellen Möglichkeiten unter einen Hut gebracht 
werden müssen, macht eine reibungslose Ab-
wicklung von Planung und Bau auch nicht ge-
rade einfacher. 
Glücklicherweise sieht der Gesetzgeber aber 



|   77

 Kapitel 2
Theoretische Grundlagen

|   77
Verbundforschungsvorhaben  IIKE | IGS | iBMB | BWK | OLUX

gefördert mit den Mitteln des BBR im Rahmen der Forschungsinitiative Zukunft Bau  

heute schon eine große Palette von möglichen 
Rechts- und Organisationsformen für die Ab-
wicklung einer Baugemeinschaft vor – die er-
folgversprechendsten wurden bereits in Kapitel 
2.5. kritisch beleuchtet. 
Das von uns im Rahmen von fertighauscity5+ 
favorisierte, unkomplizierte GbR–Modell mit 
einer Aufteilung nach WEG bzw. in größerem 
Rahmen die Genossenschaft sind erfolgreiche 
und bewährte Standardmodelle, an denen nur 
wenig zu kritisieren ist.

Die Einführung einer GbR mit beschränkter 
Haftung, wie sie immer wieder gefordert wird, 
ist nur eine Scheinlösung für das Problem der 
individuellen Haftung der GbR-Gesellschafter, 
denn man wird schwerlich Planer, Banken oder 
Grundstückseigentümer finden, die sich dar-
auf einlassen, wenn erst einmal entsprechen-
de Planungs- oder Baukosten anlaufen. Eine 
durchdachte „Binnenverteilung“ des Haftungs-
risikos – ggfs. durch gegenseitige Bürgschaften 
– erscheint da weitaus sinnvoller. Eine weitere 
Möglichkeit zur Risikominimierung bietet ggf. 
auch die Übernahme einer Ausfallbürgschaft 
durch eine dritte Partei – hier kommen insbe-
sondere Kommunen bzw. kommunale Woh-
nungsbaugesellschaften in Frage, die das The-
ma „Baugemeinschaft“ gezielt unterstützen 
wollen. Eine völlige Risikofreiheit ist bei einem 
Baugruppenmodell aber illusorisch. Hinter der 
Angst vor Haftungsrisiken steckt daher oftmals 
eher der grundsätzliche Zweifel am Projekt bzw. 
die allseits grassierende Bindungsunfähigkeit 
– und das ist keine gute Voraussetzung für den 
Erfolg eines Gemeinschaftsprojekts.

„Haftungsängste“ in der Wohnphase, d.h. 
nach Baufertigstellung bzw. nach Überführung 
der GbR in eine Eigentümergemeinschaft nach 
WEG sind durch die neuen gesetzlichen Rah-
menbedingungen, die seit 1.07.2007 (10 Abs. 6 
bis 8 WEG n.F.) gelten, ohnehin zunehmend un-

begründet. Der neu gefasste § 10 Abs. 8 WEG 
n.F., begrenzt die persönliche Haftung des ein-
zelnen Eigentümers zukünftig nämlich gleich 
mehrfach.
Zunächst im Hinblick auf Entstehung bzw. Fäl-
ligkeit einer Forderung, z.B.  eines Handwerkers 
gegenüber den Wohnungseigentümern, auf 
den aktuellen Zeitraum der Mitgliedschaft eines 
Eigentümers in der Gemeinschaft.
Darüber hinaus haftet er nur in Höhe des Hun-
dertsten oder Tausendsten Anteils an der Wohn-
anlage, der sich aus der Teilungserklärung er-
gibt. Aber auch der Gemeinschaft gegenüber 
ist die Haftung des einzelnen Wohnungseigen-
tümers wegen
nicht ordnungsmäßiger Verwaltung künftig auf 
sein Miteigentumsverhältnis beschränkt. 
Mindestens ebenso wichtig ist aber, dass die  
bisher bei fast allen Entscheidungen der Ei-
gentümergemeinschaft erforderliche Einstim-
migkeit durch ein qualifiziertes Mehrheitsvotum 
ersetzt wurde, so dass auch gegen den Willen 
Einzelner z.B. Modernisierungsbeschlüsse ge-
troffen werden können. Dies dürfte in der Praxis 
zu erheblichen Erleichterungen im WEG-Alltag 
führen und „Querulanten“ haben künftig nur 
noch geringe Chancen, eine WEG dauerhaft 
in ihren Entscheidungen zu blockieren.

Im Hinblick auf genossenschaftliche Modelle 
hat der Gesetzgeber die Gründung neuer Ge-
nossenschaften bereits erleichtert und das Mo-
dell der Dachgenossenschaft, also einer etab-
lierten Genossenschaft unter deren virtuellem 
juristischen Dach neue, kleinteilige Wohnpro-
jekte angegliedert werden, hat hier ebenfalls 
entscheidende Impulse gebracht.

Natürlich wäre es denkbar, speziell für Bauge-
meinschaften auch ein eigenständiges rechtli-
chen Rahmen zu konstruieren, der auf die spe-
ziellen Probleme einer Baugruppe zugeschnit-
ten ist, aber ein solches Modell muss entweder 
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so holzschnittartig verallgemeinernd sein, damit 
alle denkbaren Baugemeinschaftsmodelle dar-
unter subsumiert werden können, oder aber so 
spezifisch, dass es keine Freiheiten mehr zulässt. 
Das ist aber gerade einer der Kerngedanken 
jeder Baugemeinschaft.

Aus diesem Grund ist bei einer frei gegründeten 
Baugruppe die Rechtsform auch immer erst der 
zweite Schritt. Zuerst muss geklärt werden, was 
die künftigen Bewohner eigentlich wollen, wel-
chen Grad an gegenseitiger Verpflichtung und 
Gemeinschaft, dann ergibt sich die Rechtsform 
praktisch von selbst. 
Im Falle des Projektansatzes von fertighaus-
city5+, bei dem ein prozessoptimiertes, stan-
dardisiertes Vorgehen angestrebt wird, ist und 
bleibt die GbR aber die Rechtsform der Wahl, 
während bei größeren Projekten der genossen-
schaftliche Ansatz favorisiert wird.

2.7.2 Öffentliche Förderung
Im Bereich öffentlicher Fördermaßnahmen ist 
zwischen den Möglichkeiten der Kommune, in 
der das konkrete Baugruppenprojekt realisiert 
werden soll und staatlicher Förderung durch in-
direkte (z.B. steuerliche Abzugsfähigkeit) und di-
rekte Subventionen zu unterscheiden. Zunächst 
ein Blick auf die kommunale Ebene.

2.7.2.1 Kommunale Förderung
Eine der wichtigsten Möglichkeiten der öffentli-
chen Förderung von Baugemeinschaften liegt 
ohne Zweifel auch zukünftig in der Hand der 
Kommunen: die Grundstücksbindung. 
Indem Städte und Gemeinden vermehrt öf-
fentliche Grundstücke exklusiv für Baugruppen-
projekte ausschreiben, werden viele Projekte 
erst möglich, da sich private „Bietergemein-
schaften“ meist kaum gegen professionelle 
Bauträger, Grundstücksentwickler oder die 
kommunalen Wohnbauunternehmen durch-
setzen können. Dem steht das Argument alter 

Baugruppen-Strategen entgegen, die auf dem 
Standpunkt stehen, dass gerade die Baugrup-
pe durch Einsparungen von Bauträgergewin-
nen nur ein mal anfallender Grunderwerbsteu-
ern in der Lage ist, auch höhere Grundstücks-
preise für besonders geeignete Grundstücke zu 
kompensieren. Also ein Marktvorteil.

Eine Zweckbindung kann, muss aber nicht, mit 
einer Reduktion des Kaufpreises bzw. Erbpacht-
zinses verbunden werden. Grundsätzlich gilt: Nur 
weil eine Baugruppe ein Grundstück bebaut, 
ist diese noch lange nicht auf finanzielle Hilfen 
angewiesen. Im Gegenteil führen Zuschüsse 
in Form von Grundstücksvergünstigungen teil-
weise zu einer Marktverzerrung und oft auch 
Fehlallokation öffentlicher Mittel. Es gibt zahlrei-
che Kommunen, in denen lautstarke Forderun-
gen einflussreicher Baugruppenmitglieder oder 
auch Planer zu gänzlich ungerechtfertigten 
Preisnachlässen geführt haben. Ein großer Vor-
teil kommunaler Grundstücksbindung ist aber 
auch die Möglichkeit, auf eine notariell beur-
kundete Optionierung des Grundstücks zu ver-
zichten, wie sie bei privaten Baugrundstücken 
empfehlenswert ist. 

Doch was hat die Kommune davon? Durch 
eine öffentliche Ausschreibung mit mehrstufi-
gen Auswahlverfahren wird in der Regel eine 
deutlich höhere städtebauliche Qualität reali-
siert, als mit Projekten von der Stange, die unter 
rein kommerziellen Gesichtspunkten entwickelt 
werden. Außerdem kann die sozial stabilisieren-
de Funktion aktiver Bewohnergemeinschaften 
in einem (Problem-)Quartier aus Sicht der Kom-
mune gar nicht hoch genug eingeschätzt wer-
den.  
Natürlich ist es nicht damit getan, dass Kom-
munen einzelne Grundstücke, die vielleicht 
anderweitig nur schwer zu vermarkten sind, als 
Baugruppengrundstück ins Spiel bringt (diese 
schmerzliche Erfahrung machen leider viele 
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Planer und Moderatoren), sondern dass das 
Thema Baugemeinschaften  bei der Bauleitpla-
nung und bei der Entwicklung städtebaulicher 
Rahmenpläne von vorne herein mitgedacht 
wird. 
Das hat z.B. Auswirkungen auf die Parzellierung 
von Grundstücken, Infrastrukturmaßnahmen, 
der Erschließung oder der Festlegung von Ge-
bäude- und Haustypen usw.

Neben der Grundstücksfrage sollte von kom-
munaler Seite aber vor allem auch ein kompe-
tenter Ansprechpartner für Baugemeinschaf-
ten benannt werden, der alle Fallstricke im 
Projektablauf kennt und einen „guten Draht“ 
zu allen involvierten kommunalen Genehmi-
gungsbehörden hat, um im – sehr wahrschein-
lichen – „Krisenfall“ intervenieren zu können. In 
Tübingen und Freiburg gibt es eine regelrechte 
kommunale „Baugruppentaskforce“, über die 
Planer, Moderatoren, Grundstückseigentümer 
und Interessenten umfassend informiert und 
betreut werden. So können Probleme schon 
im Ansatz erkannt und aus dem Weg geräumt 
werden.

Nicht vergessen werden sollte zuletzt auch die 
Möglichkeit der Kommunen, über ihren Einfluss 
auf die örtlichen Sparkassen darauf zu drän-
gen, zukünftig maßgeschneiderte Baugrup-
penfinanzierungsmodelle anzubieten, die, soll-
ten sie in der Praxis erfolgreich sein, dann ohne 
Zweifel auch von anderen Geldinstituten über-
nommen würden.
Wie bereits unter 2.7.1. angedeutet, haben 
Kommunen aber auch durch die Übernahme 
von Ausfallbürgschaften eine gute Möglichkeit, 
das Zustandekommen von Baugemeinschaften 
aktiv zu unterstützen. Kommunen werden die-
sen Weg allerdings in der Regel nur „indirekt“ 
beschreiten – z.B. über ein kommunales Woh-
nungsbauunternehmen, das im Projekt wieder-
um als Bauträger fungiert. 

2.7.2.2 Staatliche Förderung
Mit der Abschaffung der Eigenheimzulage und 
der Beschneidung von Steuersparmodellen 
zeichnet sich in den letzten Jahren eine deut-
liche Abkehr von direkter bzw. indirekter För-
derung im Wohnbausektor ab. Analog gilt das 
auch für den sozialen (Miet-)Wohnungsbau, 
der insbesondere in Baden-Württemberg fast 
keine Rolle mehr spielt. 

Teilweise ist dieses „Gegensteuern“ sicher sinn-
voll, trug doch vor allem die Eigenheimzulage, 
in Verbindung mit der ebenfalls gekappten 
Entfernungspauschale, zuletzt nicht ganz zu Un-
recht den Spitznamen „Zersiedelungsprämie“. 
Und auch die steuerliche Subventionierung von 
Spitzenverdienern über Verlustzuweisungen im 
(Miet-)Immobilienbereich kann sicher nicht 
gerade als Glanzpunkt staatlicher Förderpoli-
tik gelten. Dies gilt umso mehr vor dem Hinter-
grund eines zunehmend entspannten bzw. gar 
schrumpfenden Wohnungsmarktes in weiten 
Teilen der Bundesrepublik – von Ausnahmen in 
Ballungsräumen und Wachstumskernen einmal 
abgesehen. Dennoch muss sich die Politik Ge-
danken darüber machen, wie man nachhalti-
ges  Bauen und Wohnen, vor allem in der Stadt, 
auch in Zukunft unterstützen kann. Niemand 
stellt etwa die Förderung des Einsatzes von re-
generativen Energien oder energetischer Sa-
nierungsmaßnahmen im Privatbereich ernstlich 
in Frage. 
Gerade weil die klassische Förderung durch die 
Eigenheimzulage zu einer starken Zersiedelung 
der Landschaft beigetragen hat, was bei mit-
telfristig schrumpfender Bevölkerung zu unver-
tretbaren Infrastrukturkosten führen wird, sollte 
man z.B. darüber nachdenken, die allseits pro-
pagierte städtische Nachverdichtung durch 
eine Art „Rückkehrerprämie“ zu unterstützen – 
was dann natürlich nicht nur Baugemeinschaf-
ten zu Gute kommen würde. Weitere direkte 
Subventionen über eine Verbilligung fraglicher 
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Baugrundstücke, wie oben beschrieben, sind 
auch eine Möglichkeit, sollten aber tatsächlich 
nur dann gewährt werden, wenn das Projekt 
ansonsten nicht zu Stande kommt und auch ei-
nen gesellschaftlichen „Mehrwert“ hat, der in 
die Kommune ausstrahlt. 
Davon abgesehen, sollten vor allem neue und 
flexible Möglichkeiten zur Förderung von Ge-
meinschaftsflächen geschaffen werden – denn 
dies stellt in der Praxis oft einen entscheidenden 
Schwachpunkt im Finanzierungskonzept dar. 
Solche Flächen müssen im Zweifelsfall weder 
besonders üppig bemessen noch ausgestat-
tet sein, sie sind für eine funktionierende Ge-
meinschaft jenseits der eignen „Wohnhöhle“ 
aber unabdingbar und auch Voraussetzung für 
die stabilisierende Wirkung, die Gemeinschaf-
ten nach innen, mehr aber noch nach außen 
vermitteln. Eine Möglichkeit, solche Gemein-
schaftsbereich zu unterstützen, wären einerseits 
vergünstigte KFW-Mittel, andererseits auch die 
Möglichkeit auf private Bauspardarlehen zu-
rückzugreifen, die eben nicht in privates Eigen-
tum einfließen müssen, sondern auch „gemein-
schaftlich“ genutzt werden können.

Ein weiterer Punkt wäre die direkte oder indirek-
te Förderung professioneller Moderation bzw. 
die Schaffung öffentlicher Beratungseinrich-
tungen (wie z.B. die Wohnbundberatungsstel-
len in NRW), die eine grundsätzliche Beratung 
zum Thema Baugemeinschaften, Finanzierung, 
Projektablauf etc. anbieten und bei der Kon-
fliktlösung helfen – in Zeiten schrumpfender 
öffentlicher Haushalte ist ein entsprechendes 
zusätzliche Engagement  aber sicher nicht sehr 
wahrscheinlich. 
Außerdem bestünde hier natürlich auch die Ge-
fahr, dass der Staat hier in Konkurrenz zu bereits 
etablierten privatwirtschaftlichen Einrichtungen 
tritt, wie z.B. der bekannten Freiburger Bürger-
bau AG, einem hochprofessionellen Team von 
Projektbetreuern.

Der Hauptgrund für das Zögern auf Seiten der 
Bauherren, externe Berater und Moderatoren 
in ein Projekt einzuschalten, sind vor allem die 
damit verbundenen Kosten – allerdings wäre 
es allzu billig, hier nur nach staatlicher Unterstüt-
zung zu rufen. Auch auf Seiten der Bauherren 
muss ein Umdenken einsetzten und die Bereit-
schaft wachsen, professionelle Projektbeglei-
tung als gleichwertige Dienstleistung neben 
Planung und Bauausführung zu sehen und ent-
sprechend zu honorieren.

Das mindeste was von Seiten des Staates aber 
gefordert werden muss, ist eine nachhaltige, 
auch finanzielle Förderung privater, gemein-
nütziger Initiativen und Vereine, die sich die Un-
terstützung gemeinschaftsorientierter Wohnfor-
men zum Ziel gesetzt haben, wie z.B. des FGW 
e.V. Denn die Erfahrung lehrt, dass die man-
gelnde Inanspruchnahme externer Beratung, 
aus welchen Gründen auch immer, oft genug 
zu einer Schieflage oder zumindest zu massi-
ven Verzögerungen im Projektablauf führt, was 
dann wiederum Konflikte oder gar ein Scheitern 
provozieren kann.  Zumindest könnten solche 
Initiativen Projektinteressenten eine Erstbera-
tung geben und darin vermitteln, dass es un-
abdingbar ist, eine professionelle Projektbeglei-
tung einzuplanen und entsprechende Berater 
empfehlen.
Außerdem machen Freiburg und Tübingen, wie 
oben beschrieben, in der Praxis vor, wie Kom-
munen trotz klammer Kassen unterstützend tä-
tig werden zu können.
Eine weiteres, von mehreren Bundesländern 
angebotenes und sicher noch ausbaufähiges 
Instrument sind mehr oder weniger ausführliche 
Broschüren, die das Thema Baugemeinschaf-
ten behandeln. Qualität und Inhalt dieser Bro-
schüren schwankt jedoch stark und reicht von 
eher imageorientierten Ansätzen (z.B. in der 
Broschüre „Baugemeinschaften“ des Baden-
Württembergischen Wirtschaftsministeriums) zu 
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dezidierten „Leitfäden“ (z.B. vom Amt für Woh-
nungswesen der Freien und Hansestadt Ham-
burg) – alle mit zahlreichen Beispielen illustriert. 
Man sollte sich jedoch nicht der Illusion hinge-
ben, dass noch so ausführliche „Step-by-Step-
Anleitungen“ alleine tatsächlich jedermann in 
die Lage versetzen, eine Baugruppe erfolgreich 
zu initiieren oder zu begleiten.

Wer also möchte, dass Baugemeinschaften ein 
fester Bestandteil der deutschen Baulandschaft 
werden, muss dafür Sorge tragen, dass profes-
sionelle Moderation verfügbar ist, ja ggf. sollte 
man sogar darüber nachdenken, Baugruppen 
zu einer Beratung bzw. Projektbegleitung zu 
verpflichten. 
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2.8 Baugruppenkonfiguratoren – 
High-Tech-Spielzeug oder 
Planungsinstrument der Zukunft?

Welche Methoden oder Hilfsmittel können zu-
künftig eingesetzt werden, um dem Kunden 
auf zeitgemäße Weise eine individuelle, gleich-
zeitig aber über industrielle Vorfertigung „her-
gestellte“ Wohnung anbieten zu können und 
damit auch Planern und Herstellern die Regie 
zu erleichtern? 
Konkret: Gibt es einen mit vertretbarem techni-
schen und finanziellen Aufwand realisierbaren 
Weg, weg vom Pappmodell, hin zu einem Soft-
ware basierten Wohnungs- oder gar baugrup-
pentauglichen Planungssystem, vergleichbar 
z.B. mit den online geschalteten  PKW-Konfi-
guratoren,  die die Automobilindustrie bei der 
Vermarktung einsetzt? Mehr noch: Könnte ein 
solcher Konfigurator über die rein bauchtechni-
schen Belange hinaus auch die soziale Formie-
rung von Baugemeinschaften unterstützen?

Natürlich gibt es Konfiguratoren für Baudetails 
im Fertighausbereich schon seit Jahren – sei es 
als hausinternes System eines spezifischen Her-
stellers, sei es als „frei verkäufliche“ Planungs-
hilfe für Architekten (z.B. von den Firmen net-
haus oder swp) - und natürlich lassen sich damit 
nicht nur Einfamilien- oder Reihenhäuser, son-
dern genauso einzelne Wohneinheiten in Mehr-
familienhäusern planen und kalkulieren. 
Gleichzeitig gibt es aber auch Anbieter, vor al-
lem hochwertiger Fertighausangebote, die bei 
der Vermarktung und Kalkulation mittlerweile 
bewusst auf den Einsatz von Konfiguratoren 
verzichten und zwar aus verschiedenen Grün-
den.

Einerseits ist die Kundschaft von Fertighausan-
bietern heute nicht mehr der klassische Schwel-
lenhaushalt, der mit einem preiswerten auf 
Festpreisbasis kalkulierten, einfachen Häuschen 
zufrieden ist, sondern ist zunehmend anspruchs-
voll und erwartet eine hochindividuelle Anspra-
che und Betreuung. 
Vielen Anbietern erscheint daher der Einsatz ei-

nes Konfigurators als zu unpersönlich, da dem 
Kunden damit der Eindruck vermittelt werden 
könnte, er kaufe ein Produkt von der Stange. 
Darüber hinaus ist die Anzahl der Wahlmöglich-
keiten auf allen Planungs- und Ausstattungs-
ebenen mittlerweile so unübersichtlich, dass 
eine komplette Konfiguration einer Wohnung 
oder gar eines ganzen Baugruppenprojekts am 
Bildschirm eher an eine Art Sisyphos-Arbeit erin-
nert, als motivierend auf die Kunden wirkt. Zu-
dem leisten heutige Konfiguratoren einen ent-
scheidenden Arbeitsgang in der Regel (noch) 
nicht: eine CAD genaue Ausgabe von Maßen 
und Produktionsdetails, die direkt in die Produk-
tion weitergegeben werden könnten. Das beu-
tet: Ein Konfigurator macht nur Sinn, wenn die 
Wahlmöglichkeiten von vorne herein auf ein 
sinnvolles Maß reduziert werden. Gerade das ist 
aber beim Ansatz von fertighauscity5+ der Fall, 
da hier standardisierte, praktisch frei kombinier-
bare Grundrisstypologien entwickelt wurden, 
die auf spezifische Nutzerprofile zugeschnitten 
sind. Durch die Kooperation mit einem Fertig-
bauelementehersteller ist zudem auch eine 
CAD-gerechte Aufarbeitung der Produktions-
daten über einen solchen Konfigurator tech-
nisch sicher machbar. 

Ein gewiss unübersehbarer Vorteil von entschei-
dender Tragweite könnte dadurch entstehen, 
dass über den programmierten Konfigurator 
sehr frühzeitig hohe Kostensicherheit für die Bau-
gruppenmitglieder hergestellt werden kann.

Ein Blick auf die Zielgruppen von Baugemein-
schaften, wie wir sie für fertighauscity5+ iden-
tifiziert haben, macht deutlich: Auf den ersten 
Blick scheinen vor allem die „Hyper“ eine ge-
eignete Zielgruppe für ein Konfigurator basier-
tes Planungsverfahren zu sein,  weil Computer 
und Internet in dieser Gruppe fester Bestandteil 
nahezu aller Lebens- und Arbeitsabläufe sind 
und deren Einsatz den „hippen“ Charakter der 
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„Gesamtaktion“ Baugruppe unterstreicht. Die 
„Selbstbestimmten“, also die „Selbermacher“ 
und „Arrivierten“ haben hier u.U. ganz andere 
Präferenzen und lieben es „klassischer“. Den-
noch ist auch bei diesen Zielgruppen der Ein-
satz eines softwarebasierten Planungstools eine 
Option – gerade für die Arrivierten, für die das 
Partizipations- und Mitsprachegeschehen auf 
einige zentrale, klare Alternativen zugespitzt 
werden sollte, bietet sich ein solcher Konfigu-
rator an.  

Fraglich muss allerdings bleiben, ob Softwarelö-
sungen auch das „miteinander“ in einer Bau-
gemeinschaft fördern können.
Natürlich ist es denkbar, solche Softwarelösun-
gen in Gruppensitzungen zu verwenden und 
über die dabei entstehende Diskussion über 
Planungs- und Ausstattungsdetails „Gemein-
schaft“ herzustellen – aber welchen Mehrwert 
bietet das tatsächlich zum „Pappmodell“, das 
man „begreifen“ kann? 

Abb. 2.25

Abb. 2.26

Abb. 2.27

Baugruppendiskussionen mit Pappmodell
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Viel wichtiger ist hier außerdem das Geschick 
und Gespür des Gesprächsleiters – sei es der 
Architekt, ein Baugruppenmoderator, ein Ver-
treter des Bauträgers oder ein Mitarbeiter des 
Fertigelementherstellers.

Zusammenfassend lässt sich feststellen: Konfi-
guratorsysteme können, insbesondere durch 
2- und 3-D Visualisierung, beim Vertrieb von 
Wohnungen helfen, indem sie potentiellen 
Bauherren ihr künftiges Wohnumfeld anschau-
lich machen. Außerdem können über integrier-
te Kalkulationsrechner relativ problemlos auch 
für recht anspruchsvolle, individuelle Angebote 
Festpreisangebote erstellt werden. Was noch  

fehlt – aber in absehbarer Zeit wohl komme 
wird – ist eine direkte Schnittstelle zur Produkti-
onsebene. Dies ist umso leichter realisierbar, je 
standardisierter und modularer die Planungs- 
und Gestaltungselemente aufbereitet sind. 
Ob Konfiguratoren aber wirklich „baugruppen-
förderlich“ sind, oder gar den sozialen Prozess 
der Gruppenformierung unterstützen helfen, ist 
eher zweifelhaft – hier ist das gute alte Papp-
modell vielleicht sogar überlegen.

Nachfolgende Grafiken aus fassen nochmals 
kurz die Potentiale des Einsatzes von Konfigura-
toren zusammen und umreißen künftige Anfor-
derungsprofile:

Abb. 2.28 Planungsphasen und Konfiguratoreinsatz



|   85

 Kapitel 2
Theoretische Grundlagen

|   85
Verbundforschungsvorhaben  IIKE | IGS | iBMB | BWK | OLUX

gefördert mit den Mitteln des BBR im Rahmen der Forschungsinitiative Zukunft Bau  

Abb. 2.29 Entscheidungsbäume

Abb. 2.30 Anforderungsprofil künftiger Konfiguratormodelle
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2.9 Innovationsbeitrag und 
Praxisbezug

Im Rahmen des Verbundforschungsvorhabens 
fertighauscity5+ hatte die BauWohnberatung 
Karlsruhe zwei Aufgabenschwerpunkte zu be-
arbeiten:
Zum einen vertrat sie im Laufe des Entwicklungs-
prozesses des nun vorliegenden Prototypen 
gleichsam „virtuell“ die Rolle der künftigen Be-
wohner. Das heißt, zu den jeweils entwickelten 
planerischen Ansätzen wurde auf Grundlage 
des Erfahrungshintergrunds der BauWohnbe-
ratung mit gemeinschaftsorientierten Wohn-
formen der gruppendynamische Prozess einer 
partizipativen Planung in Form einer dialekti-
schen Abfolge  kritischer Rückkopplungen und 
entsprechender Modifikationen „simuliert“.
Zum anderen definierte die BauWohnberatung 
auf der Grundlage etablierter Modelle spezifi-
sche, sozio-ökonomisch klar umrissene Zielgrup-
pen, für die das „Produkt“ fertighauscity5+ ihrer 
Einschätzung nach besonders attraktiv ist. 

Grundlage der Zielgruppenmodelle, die hier 
zum Einsatz kommen, sind einerseits die be-
kannten Sinus-Milieus, andererseits Zielgrup-
pentypologien, die vom Institut für sozial-öko-
logische Forschung (ISOE) in Frankfurt a.M. im 
Rahmen des Forschungsprojekts „ecobiente. 
Nachhaltige Güter erfolgreicher gestalten“  
entwickelt wurden. Drei herausgegriffene Ziel-
gruppen (Hyper, Selbstbestimmte und Arrivier-
te) hat die BauWohnberatung auf Grundlage 
eines standardisierten baulichen Umsetzungs-
verfahrens in Holzfertigbauweise eine individu-
elle Planungs-, Umsetzungs- und Partizipations-
matrix entwickelt, die Planer wie Bauherren bei 
der Klärung des Projektprofils bzw. der eigenen 
Vorstellungen nachhaltig unterstützt. Zudem 
wurden die Eigenheiten, besonderen Poten-
tiale aber auch Sensibilitäten der jeweiligen 
Zielgruppe aufgegriffen und in eine positive Dy-
namik für die Umsetzung des jeweiligen Projek-
tansatzes überführt. 

Ziel war hierbei einerseits die Beschleunigung 
des gesamten „Baugruppenprozesses“, an-
dererseits die Optimierung der planerischen, 
gestalterischen und konstruktiven Qualitäten 
sowie eine prozessuale Adaption mit dem Ziel 
einer weitestgehenden Kongruenz des Ange-
bots mit den individuellen Wohnwünschen po-
tentieller Interessenten. Daraus entsteht eine 
Win-Win-Situation für alle Beteiligten. Dies auch 
deshalb, weil im Rahmen eines moderierten 
Baugruppenansatzes später deutlich geringere 
Vertriebskosten anfallen und die „Produktüber-
prüfung“ auf Marktfähigkeit bereits in der Start-
phase stattfindet – das sollte diesen Ansatz auch 
für Bauträger attraktiv machen, die bislang auf 
Standardvermarktungslösungen setzen.

Darüber hinaus wurde die Möglichkeit geprüft, 
gängige, aus der Fertigbaubranche bekannte 
softwarebasierte Planungskonfiguratoren in ei-
nen partizipationsorientierten Planungsprozess 
zu integrieren und somit eine weitere Prozess-
optimierung und frühzeitige Kostensicherheit zu 
erreichen. Im Ergebnis erlaubt dieses Verfahren 
ein individuelles Wohnungsangebot auf der 
Basis standardisierter Abläufe sowohl in plane-
rischer wie organisatorischer Hinsicht und greift 
damit erfolgreich den ökonomischen Megat-
rend der „Mass Customization“ auf – also die 
„kundenindividuelle Massenfertigung“. 

Als nächster Schritt sollte die Praxistauglichkeit 
eines Modellprojekts unter den Vorgaben von 
fertighauscity5+ an einem konkreten innerstäd-
tischen Standort überprüft werden –vor allem 
im Hinblick auf die Zielgruppenmodelle und die 
jeweils darauf bezogenen Partizipations- und 
Vermarktungsansätze, aber auch im Hinblick 
auf die Akzeptanz der Grundrisse und Erschlie-
ßungssituation.

Aus Sicht der BauWohnberatung ist fertighaus-
city5+ insgesamt ein wichtiger Beitrag zum The-
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ma „Urbanes Wohnen“ und führt dabei sowohl 
planerische, ökonomische, ökologische wie 
soziale Impulse zu einem eigenständigen „Pro-
dukt“ zusammen, dem insgesamt sehr gute 
Marktchancen eingeräumt werden.
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wird aufgezeigt, welche Holzbausysteme dafür 
geeignet sind. Das Ergebnis ist die Entwicklung 
eines Fertighaus-Prototypen, der als Einzelge-
bäude oder in addierter Form als Zeilenbau 
ortsunabhängig in unterschiedlichen städte-
baulichen Situationen realisiert werden kann.

Abb 3.1 Individuelle Vorferigung

Abb. 3.2 Holzbauweise

Abb. 3.3 Urbaner Wohnungsbau

3.0 Vorfertigung und Baukultur

Otto Steidle konstatiert in seiner Einleitung zu 
Konrad Wellers „Industrielles Bauen“, dass heu-
te (1985!) das industrielle Bauen eine Möglich-
keit geworden sei, keine Ideologie mehr, nicht 
mehr das entweder Handgemachte oder Vor-
gefertigte, sondern ein „sowohl als auch“. Die 
Möglichkeit des „sowohl als auch“ sei entschei-
dend durch die Kommunikationssysteme be-
stimmt, die für Kombination und Auswahl von 
verschiedenen Bauelementen eingesetzt wür-
den.1

Abb. 3.4 Vorferigung und Baukultur

Allerdings unterschätzt Steidle den Einfluss und 
die Kraft der computergestützten Technologie, 
wie sie heute, 2007, bei der industriellen Vorferti-
gung Anwendung findet. Was heute unter dem 
Schlagwort „Mass Customization“, also der in-
dividuellen, maßgeschneiderten Massenanfer-
tigung, an individualisierten Produkten den Nut-
zer oder Konsumenten erreicht, ist ohne diese 
Technologie nicht denkbar. 
Sie ist auch dafür verantwortlich, dass im Be-
reich der individuellen Fertigung Vorurteile des 
„Einerleis“ und der nicht vorhandenen Flexibi-
lität zu großen Teilen abgebaut werden konn-
ten. 

Die Ziele und Notwendigkeit der Industrialisie-
rung des Bauens wurden nach dem ersten Welt-
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krieg erstmals durch Walter Gropius am Bau-
haus Dessau 1924 folgendermaßen formuliert: 
„Die menschliche Behausung ist eine Angele-
genheit des Massenbedarfs…Die Verbilligung 
der Wohnungsherstellung ist für die Ökonomie 
des Volksvermögens von ausschlaggebender 
Bedeutung…Das neue Ziel wäre die fabrikmä-
ßige Herstellung von Wohnhäusern im Großbe-
trieb auf Vorrat, die nicht mehr an der Baustel-
le, sondern in Spezialfabriken in montagefähi-
gen Einzelteilen erzeugt werden müssen…Die 
Organisation muss infolgedessen daraufhin 
abzielen, dass in erster Linie nicht die ganzen 
Häuser, sondern die Bauteile typisiert und in-
dustriell vervielfältigt, sodann aber zu verschie-
denen Haustypen zusammenmontiert werden 
können…Auch vom künstlerischen Standpunkt 
muss das neue Verfahren bejaht werden…Wie-
weit sodann aus diesen Bauelementen, aus 
diesem „Baukasten im Großen“ gut gestalteter 
Raum im Bauwerk selbst entsteht, hängt von 
der schöpferischen Begabung des bauenden 
Architekten ab. Die Normierung der Teile setzt 
jedenfalls der individuellen Gestaltung, die wir 
alle wünschen, keine Grenzen, und die Wieder-
kehr der Einzelteile und der gleichen Materia-
lien in den verschiedenen Baukörpern wird ord-
nend und beruhigend auf uns wirken.“2 

Industrielle Vorfertigung ist also für die Architek-
tur seit Beginn der Industrialisierung und der dar-
aus hervorgegangenen Moderne ein wichtiges 
Thema, das in der konsequenten Umsetzung 
allerdings bis heute nicht die Erfolge anderer 
hoch industrialisierter Wirtschaftsbereiche, wie 
beispielsweise die Automobilindustrie, erzie-
len konnte. Die Anforderungen an das Bauen, 
besonders an den Wohnungsbau sind schlicht 
und ergreifend zu komplex und individuell, um 
sie einem vorprogrammierten System zu unter-
werfen. 

Abb. 3.5 Plattenbau

Auch die modularen Ordnungen der 60er und 
70erJahre des letzten Jahrhunderts, die Raum-
systeme, die den Ort und das Individuum als 
Planungsparameter nur unzureichend berück-
sichtigten, haben die Vorurteile der Nutzer be-
kräftigt. Die mangelhafte Anpassung an die 
Umgebung, man denke nur an die großformati-
gen Plattenbauten, die mangelnde technische 
Qualität der Fugen und Anschlüsse, knapp ver-
fehlte städtebauliche Lückenschließungen, 
das alles trägt die industrielle Vorfertigung als 
Erblast und Vorurteil mit sich.

Abb. 3.6 Wohntürme, Creteil (Frankreich)

Heute braucht die Vorfertigung nicht mehr den 
Nimbus von Massenware zu haben, automa-
tisierte Fertigungsprozesse sind individuell und 
wirtschaftlich möglich. So ist für die Herstellungs-
kosten einer Fassade weitgehend unerheblich, 
ob die Fensterformate gleich oder unterschied-
lich sind: mit geeigneten CAD/CAM Verfahren 
(Computer Aided Design/Computer Aided 
Manufacturing) werden die Fertigungsdaten 
aus den CAD Zeichnungen direkt an die Pro-
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duktionsmaschinen gegeben. Was früher nur 
mit aufwändigen manuellen Einstellungen (z.B. 
beim Ablängen der Fensterprofile) möglich 
war, und die Herstellung von Produkten in klei-
nen Stückzahlen unwirtschaftlich gestaltete, er-
folgt heute mit nur noch geringen Zeiteinbußen 
in automatisierten Prozessen. Das Produkt einer  
individuellen Fertigung kann wie ein Maßanzug 
sitzen. Und das unter Ausnutzung der ökonomi-
schen Vorteile von Vorfertigung und der indus-
triellen Produktion. 

Beim Einfamilienhausbau im suburbanen oder 
ländlichen Raum findet die Vorfertigung bereits 
seit geraumer Zeit auch für den angeblich indi-
viduell gestalteten Wohnungsbau Anwendung. 
Die Schwierigkeiten, ein Haus auf der grünen 
Wiese in seine Umgebung einzufügen sind über-
schaubar. Die eigentlich komplexen Bedürfnis-
se der Bewohner sind über ein geschicktes Mar-
keting und in Aussicht gestellte Sonderkosten 
für jede individuelle Anpassung steuerbar. Die 
eingangs erwähnten Kommunikationssysteme, 
die für eine erfolgreiche Umsetzung der Vor-
fertigung benötigt werden, haben so geringe 
Ansprüche, dass hier selbst der Architekt einge-
spart werden kann, sieht man einmal von der 
Notwendigkeit eines Bauantrags ab. 

Abb.3.7 Spielregeln

Nun stellt sich die Frage, ob der Architekt sich 
bei der Entwicklung und Planung von Fertig-
häusern für die Innenstadt nicht selber überflüs-
sig macht.

Diese Frage kann verneint werden. Im urbanen 
Raum sind stringente Entwurfsprozesse gefragt. 
Die Bedingungen durch den Ort, die Einfügung 
in die Umgebung, die Synthese aus unterschied-
lichsten Nutzerprofilen in einem Haus und die 
Partizipation verschiedener Akteure an einem 
gemeinsamen Konzept werden nur durch kom-
plexe Steuerungssysteme zu erfüllen sein. Der 
Architekt macht sich durch die Erforschung der 
Vorfertigung in der Innenstadt hier nicht arbeits-
los sondern schafft sich im Gegenteil ein neues 
Betätigungsfeld. Zeitaufwand in Planung von 
Regeldetails und Überwachung einer Bauaus-
führung, die im konventionellen Baubereich in 
den letzten Jahrzehnten nicht wirkliche Neue-
rungen und Fortschritte zutage gebracht hat, 
kann nun für Gestaltungsfragen und Beschäfti-
gungen mit den individuellen Bedürfnissen der 
Bewohner genutzt werden. Da das Risiko beim 
Bauen durch die Kalkulierbarkeit von vorge-
fertigten Produktionsprozessen erheblich mi-
nimiert werden kann, wird der Hausbau in der 
Innenstadt auch für private Bauherren interes-
sant, die dieses Risiko im Vergleich zu Bauträ-
gern bislang nicht tragen konnten. Durch die 
vermehrten engagierten privaten Bauherren 
könnte die Architektur des Wohnungsbaus er-
heblich an Gestaltungsqualität gewinnen und 
möglicherweise eine Gegentendenz zum pro-
fitorientierten Wohnungsbau bieten. Dieser ist 
in großen Teilen an den Bedürfnissen der Be-
wohner vorbei geplant worden und hat durch 
gestalterisch unambitionierte Gebäude das 
Erscheinungsbild mancher Innenstädte negativ 
beeinflusst. Der zukünftige Wohnungseigentü-
mer hat auch finanzielle Vorteile, wenn er sich 
als privater Bauherr engagiert, da die üblichen 
Wagnis- und Gewinnmargen, die Bauträger in 
die Verkaufskosten einrechnen, entfallen. Mit 
den reduzierten Projektkosten wird der Erwerb 
von Eigentum auch für Schwellenhaushalte 
möglich, was ebenfalls als positiver Einfluss auf 
die Stadt und das Wohnumfeld zu rechnen ist; 
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die Fürsorge der Wohnungseigentümer für ihr 
Wohnumfeld ist in der Regel sehr ausgeprägt 
und die Identifikation mit dem Umfeld groß.

Eine wichtige neue Aufgabe bei Fertighäusern 
für die Innenstadt wird dem Architekten zukom-
men, wenn er die von Steidle zitierten Kommu-
nikationssysteme erstellt. Das „sowohl als auch“ 
bedeutet, gezielt Spielregeln und Möglichkei-
ten aufzuzeigen, zu kombinieren und zu ver-
handeln. Der Architekt schafft Baukultur, wenn 
ihm die stringente Umsetzung der aufgestellten 
Spielregeln oder auch des architektonischen 
Konzepts gelingt, denn Individualität ist keines-
wegs beliebig oder als ein „anything goes“ zu 
verstehen, wie es in der Postmoderne propa-
giert wurde. So ist beispielsweise auch nicht 
jede maßgeschneiderte industrielle Produktion 
wirtschaftlich und sinnvoll. Ist, wie im Beispiel 
der Fensterproduktion gezeigt, die individuelle 
Anfertigung von Fenstergrößen möglich (vor-
ausgesetzt sie sind Teil des architektonischen 
Gesamtkonzepts) so wäre die individuelle, 
verschiedenfarbige Beschichtungen der In-
nen- und Außenseiten als ein unwirtschaftlicher 
individualisierter Produktionsprozess zu bezeich-
nen; hierfür müssen die Fensterrahmen und Flü-
gel jeweils zweifach die Spritzanlage passieren, 
die bereits fertig gestellten Oberflächen müs-
sen in aufwändiger Handarbeit abgeklebt und 
geschützt werden und der Überschuss an ver-
schiedenen Farbresten ist nur noch bedingt zu 
verwerten.

Abb. 3.8 Individuell und Vorgefertigt

Für eine maßgeschneiderte Grundrissgestaltung 
sind im Vorfeld klare Vorgaben für die Installa-
tionskerne und die statisch tragenden Bauteile 
zu treffen. Aufgabe des Architekten wird sein, 
hier die größte Schnittmenge aus Wünschen 
und Anforderungen zu finden und auch späte-
re Nutzungsänderungen in diese Überlegungen 
mit einzubeziehen. 

3.0.1 Markt und Individualität
Bei der Entwicklung eines mehrgeschossigen 
Wohnhauses als Fertighaus für den verdichte-
ten, innerstädtischen Bereich  muss die Eigen-
schaft zur Anpassungsfähigkeit im Bereich der 
aufgestellten „Spielregeln“ oberste Zielvorga-
be sein. 
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Abb.3.9 Baulücke Berlin

Diese Annahme scheint plausibel, da die tat-
sächlichen, späteren Nutzer mit ihren individu-
ellen Bedürfnissen und die Einflüsse potentieller  
Baugrundstücke unbekannt sind bzw. von Fall 
zu Fall variieren.

Für die Konzeption des Fertighauses liegen also 
keine Informationen über den Nutzer in Person 
vor und eine klare Eingrenzung des Nutzerpro-
fils ist somit zu Beginn eines Projekts kaum mög-
lich. Die bevorzugte Zielgruppe innerstädtischer 
Wohnbauaktivitäten ist heute nicht mehr die 
Kleinfamilie, sondern eine Vielzahl an unter-
schiedlichen Haushaltsformen. Wie Walter Sie-
bel in der Zeitschrift Arch+ 176/177 erläutert, 
macht in westdeutschen Großstädten der klas-
sische Haushaltstypus, also die Familie mit Kin-
dern, statistisch nur noch 10-15% der Haushalte 
aus.

Abb.3.10 Kleinfamilie

Neben dem Familienwohnen sind neue 
Haushaltstypen wie Singlehaushalte, Ein-
personenhaushalte, Wohngemeinschaf-
ten, unverheiratet zusammenlebende 
Paare, Alleinerziehende und kinderlose 
Paare entstanden.3

Entscheidend ist die Frage, wie ein Fer-
tighausprodukt die divergente Nach-
frage bedienen kann. Der Erfolg einer 
solchen Idee wird letztlich neben dem 
Aspekt der Wirtschaftlichkeit an seinem 
Marktabsatz zu messen sein. 
Die Erzeugung eines nachfrageorientier-
ten Produkts ist im Idealfall ein individu-
elles Produkt,  maßgeschneidert wie ein 
Anzug. 

Abb.3.11 Individuelles Produkt - Skisprunganzug

Die Qualität einer Wohnung wird ge-
nau dann als besonders hoch erachtet, 
wenn ihre Merkmale möglichst präzise 
den persönlichen Anforderungen des 
Nutzers entsprechen und nicht den 
größten gemeinsamen Nenner vieler 
potentieller Nutzer darstellen.
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3.1 Variabilität im Grundriss

Um die unterschiedlichsten Nutzergruppen an-
zusprechen, arbeitet das Modell von fertighaus-
city5+ mit dem Mittel der Grundrissvariabilität. 

Eine Reihe von aktuellen Beispielen in Massiv-
bauweise zeigen, wie mit anpassungsfähigen, 
variablen Grundrissystemen spezielle Nutzeran-
sprüche bedient werden. Das LEE Wohnhaus 
in Wien bietet beispielsweise orientierungsneu-
trale Grundrissstrukturen an, die sich je nach 
Nutzerwunsch zu einer oder zu beiden Fassa-
denseiten organisieren lassen. Fink+Jocher zei-
gen mit ihrem Beitrag zur Hannover Expo, wie 
mit einem einzigen Grundrissgerüst ein breites 
Spektrum möglicher Wohnformen angeboten 

wird.  Wie unterschiedlich  eine Wohneinheit 
durch verschiedene Bewohner genutzt werden 
kann, führt Peter Faller in seiner Studie zu einem 
gebrauchsflexiblen Grundriss vor. 
Die Architekten Roedig und Schop wiederum 
geben mit einem offenen Grundriss den spä-
teren Nutzern die Möglichkeit, partizipatorisch 
ihre künftige Wohnung individuell mitzugestal-
ten.
Mit Variabilität ist nicht die Veränderbarkeit der 
Grundrisstruktur mittels verschiebbaren Wan-
delementen o.ä. im Zustand des Gebrauchs 
gemeint, wie sie z.B. bei Kleinstwohnungen als 
zyklische Anpassbarkeit an unterschiedlichen 
Tag- und Nacht-Wohnbedürfnisse zur Anwen-

    1             2           3                     4

       orientierungsneutral                angebotsflexibel                  gebrauchsflexibel                          partizipatorisch

              Querkraft                    Fink + Jocher                        Faller           roedig . schop

      LEE Wohnhaus Wien                 Hannover Expo                      Grundrissstudie                         Wohnhaus Berlin

          Abb. 3.12    Abb. 3.13     Abb. 3.14            Abb. 3.15
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dung kommt. Vielmehr geht es hier, wie Peter 
Faller es definiert, „(...) um die Anpassbarkeit 
des Grundrisses an unterschiedliche Bewohner-
bedürfnisse. Hier ist zwischen einer einmaligen 
Anpassung bei Erstbezug (Angebotsflexibilität) 
und einer ständigen Anpassbarkeit an Bedarf-
sänderungen (Gebrauchsflexibilität) zu unter-
scheiden.“4 

Der Prototyp von fertighauscity5+ soll in meh-
rerer Hinsicht Handlungsalternativen bieten: in 
erster Linie sollte er angebotsflexibel sein, und 
darüber hinaus eine Grundstruktur besitzen, mit 
der gebrauchsflexible Grundrisse zu realisieren 
sind. 

Fertighauscity5+ erzielt seine Grundrissvariabi-
lität überwiegend durch die individuellen Ge-
staltungsfreiheiten im Rahmen des  nutzungs-
neutralen und des freien Grundrisses bzw. aus 
der Kombination beider Ansätze: 

Die Geometrie von fertighauscity5+ ist auf ei-
nem nutzungsneutralen Grundrissraster aufge-
baut, das in seiner Anlage vorzugsweise ohne 
Raumhierarchien funktioniert. Sie bietet eine 
Orientierung zur Schaffung gleichwertiger Räu-
me an, die dem Nutzer offen stehen für indivi-
duelle Interpretation und Belegung  bei gleich 
bleibender Fläche (Gebrauchsflexibilität).

Der im Raster vorstrukturierte Grundriss wird in 
einem zweiten Schritt nach den unterschiedli-
chen Anforderungen unterteilt. Konstruktiv un-
eingeschränkt kann der Grundriss mit oder the-
oretisch auch allein durch den künftigen Nutzer 
innerhalb eines festgelegten Rahmens oder 
durch die Wahl einer von mehreren zur Verfü-
gung stehenden Varianten aufgeteilt  werden. 

Die Strategie zur Kombination von nutzungs-
neutralem Raster und freiem Grundriss bringt 
den Vorteil, dass in vielen Fällen selbst  Zweit-
nutzer eine durch den Erstnutzer scheinbar frei 

festgelegte Struktur aufgrund der vordefinier-
ten Nutzungsneutralität individuell neu belegen 
können.

�����V�V�L�U�G�Q�X�U�*���U�H�L�H�U�)
�U�X�W�N�X�U�W�V�J�D�U�7

Freier Grundriss

   +

�U�H�W�V�D�5���V�H�O�D�U�W�X�H�Q�V�J�Q�X�]�W�X�1 Nutzungsneutrales Raster

Ziel ist hier, die Grundlage für eine große Vari-
ationsbreite von Wohnungen zu schaffen, die 
sich jeweils in Größe und Zuschnitt an der ein-
zelnen Nutzergruppe orientieren und welche in 
ihrer Vielzahl und Unterschiedlichkeit in einem 
einzigen Gebäude auf einer oder mehreren 
Etagen integrierbar sind.
Neben dem Leistungsmerkmal der internen 
Grundrissvariabilität kommt einer weiteren An-
forderung an fertighauscity5+ große Bedeu-
tung zu: Kontextfähigkeit.

���U�D�E�V�V�D�S�Q�D���K�F�L�O�‰�D�0
Maßlich anpassbar
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Ein wichtiges Merkmal der Kategorie Fertighaus 
ist die ortsunabhängige Einsetzbarkeit von glei-
chen oder zumindest systemähnlichen Hausty-
pen. Anders als beim freistehenden Einfamili-
enhaus in der Peripherie sind die kontextuellen 
Zwänge für ein mehrgeschossiges Wohngebäu-
de im verdichteten Stadtgefüge weitaus kom-
plexer. Äußere Einflüsse, die sich aus Themen 
wie Orientierung des Gebäudes zum Garten 
oder zur Straße, Himmelsausrichtung, Parksitua-
tion, Freiraum, baurechtliche Bestimmungen so-
wie Größe und Zuschnitt des Grundstücks erge-
ben, sind über den Aspekt der städtebaulichen 
Einordnung hinaus von größerem Gewicht als 
in der Peripherie.  

�U�D�E�U�H�L�G�G�$ Addierbar

Um prinzipiell die Umsetzbarkeit in  Hamburg, 
Stuttgart, Dresden oder in einer anderen deut-
schen Stadt zu gewährleisten, ist fertighaus- 
city5+ so ausgelegt, dass lokale, äußere Rah-
menbedingungen in die Konfiguration eines 
Typen mit einfließen können. Fertighauscity5+ 
ist durch Addition der Module als Zeilenbau im 
Konversionsgebiet genauso einsetzbar wie in 
der Baulücke durch seine maßliche Anpassbar-
keit. Die neutrale und richtungslose Grundkon-
stellation im Grundriss beinhaltet die Möglich-
keit, die interne Organisation der Räume an die  
äußeren Bedingungen anzupassen.

3.1.1 Anwendung des 
nutzungsneutralen Grundrisses   

�H�P�X�l�5���J�Q�X�Q�G�U�R�Q�D�U�H�X�4 Queranordnung Räume

�H�P�X�l�5���J�Q�X�Q�G�U�R�Q�D�V�J�Q�l�/ Längsanordnung Räume

�J�Q�X�Q�G�U�R�Q�D�U�H�X�4�������V�J�Q�l�/ Längs- und Queranordnung

Der Wohngrundriss von fertighauscity5+ wird 
vom zentralen, innenliegenden Treppenhaus 
erschlossen und ist in annähernd gleich große 
Haupträume gegliedert, die sich  wahlweise 
längs und/oder quer zur Fassade orientieren.
Diese Räume sind für eine oder zwei Personen, 
als Schlaf- und/oder Arbeitszimmer, als Küche 
oder in aufgelöster Form als Wohnraum ausge-
legt. 
So passt sich der Grundriss den unterschiedli-
chen Anforderungen seiner Bewohner nicht 
mehr durch bauliche Veränderungen an, son-
dern durch seine Raumdimension, die sich an 
der größtmöglichen Nutzung orientiert. Heutige 
Wohngewohnheiten haben die Monofunkti-
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onalität der Zimmer aufgehoben. Durch die 
funktionale Mehrfachcodierung eines Raumes 
ist ein größerer Platzbedarf entstanden. Im 
Schlafzimmer wird gearbeitet, im Wohnzimmer 
gespielt, in der Küche gewohnt und im Bad re-
laxt. 

�H�P�X�l�5���H�O�D�U�W�X�H�Q�V�J�Q�X�]�W�X�1 Nutzungsneutrale Räume

Die nutzungsneutralen Räume im Grundriss von 
fertighauscity5+ sind unterschiedlich nutzbar, 
mit anderen Nutzergruppen belegbar und ver-
schaffen dem Grundriss damit das erforderliche 
Maß an Nachhaltigkeit für zukünftige Anforde-
rungen.
Die Größe dieser Räume beträgt mindestens 
15,0 qm, entspricht also der erforderlichen Min-
destfläche für ein Zimmer, das als Eltern- oder 
Kinderzimmer konventioneller Prägung funktio-
niert.

3.1.2 Variabilität der Wohnungsgrößen
Zwei Räume, die sich jeweils zwischen Fassade 
und Treppenhaus befinden, sind als mögliche 
Schaltzimmer vorgesehen. Die Gesamtfläche 
einer Wohnung wird hierdurch bei „laufendem 
Betrieb“ variabel. Mittels Zugabe oder Heraus-
lösen eines Raumes aus der Fläche einer Woh-
nung ist eine Möglichkeit bereitgestellt, um auf 
das Wachsen bzw. Schrumpfen eines Haushal-
tes zu reagieren.

�H�P�X�l�U�W�O�D�K�F�6
Schalträume

�����H�G�Q�l�Z�Q�Q�H�U�7���H�U�D�E�E�H�L�K�F�V�U�H�9
�Q�H�‰�|�U�J�V�J�Q�X�Q�K�R�:���H�O�E�D�L�U�D�Y

Verschiebbare Trennwände: Variable Wohnungsgrößen

Mit dieser Form von Variabilität wird  bei gleich 
bleibender Grundrissordnung eine noch diffe-
renziertere Wohnungsmischung erzeugt.

Der Grundriss von fertighauscity5+ bietet Erst-
benutzern darüber hinaus mit zwei, zwischen 
Treppenhauswand und Fassade bzw. Gebäu-
detrennwand frei positionierbaren Wohnungs-
trennwänden ein Werkzeug an, um bei einer 
Anordnung von mindestens zwei Wohnungen 
pro Etage eine Vielzahl von unterschiedlichen 
Wohnungsgrößen zu erzeugen.

Aus Gründen des höheren Komforts beim 
Schallschutz wird bei den Innenwänden ein Ein-
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bau auf den Estrich nicht vorgesehen (mit Aus-
nahme beim Loftwohnen). Dies birgt einerseits 
den Nachteil, dass einmal gestellte Wände bei 
laufendem Betrieb nur bedingt umsetzbar sind, 
doch ist andererseits der Einsatz von vorgefer-
tigten Innenwänden in Holzbauweise nur bei 
Einbau vor Deckenmontage und folglich vor 
Einbringen des Estrichs möglich.

Ungeachtet, ob die Innenwände auf der Roh-
decke oder den Estrich montiert werden, bleibt 
dieses System aus nichttragenden Leichtbauin-
nenwänden prädestiniert für eine nachträg-
liche bauliche Anpassung an veränderte Le-
bensverhältnisse.

�J�Q�X�O�L�H�W�Q�L�H�V�V�L�U�G�Q�X�U�*���H�L�H�U�) Freie Grundrisseinteilung

�H�W�K�F�l�K�F�V�V�Q�R�L�W�D�O�O�D�W�V�Q�, Installationsschächte

�J�Q�X�Q�G�U�R�Q�D�Q�H�K�F�•�.���H�O�E�D�L�U�D�9 Variable Küchenanordnung

�J�Q�X�Q�G�U�R�Q�D�U�H�G�l�%���H�O�E�D�L�U�D�9 Variable Bäderanordnung

3.1.3 Anwendung des freien
Grundrisses
Der stützen- und unterzugsfreie Grundriss ist mit 
leichten Trennwänden frei einteilbar und so an 
unterschiedliche Wohnwünsche anpassbar.

Jeweils ein Hauptversorgungsschacht für Kü-
che, Bad, WC und Lüftung ist mittig an den 
beiden Gebäudetrennwänden vorgesehen. 
Dies bietet die Möglichkeit, für mehrere Wohn-
einheiten pro Geschoss, die Bäder und Küchen 
wahlweise außenliegend oder innenliegend 
anzuordnen. Darüber hinaus können in den vier 
Eckbereichen des Treppenhauskerns zusätzlich 
Installationsführungen für Küchen unterge-
bracht werden. 

Durch den freien Grundriss und die Installati-
onsführung ist eine Variationsbreite vom offe-
nen Raum bis zum konventionell eingeteilten 
Grundriss möglich. Verschiedene räumliche 
Wohnformen wie Durchwohnen, Loft, Diele, All-
raum oder Maisonette können so angeboten 
werden. Eine ausreichende Belichtung ist bei 
der Gebäudetiefe von 12,50m gewährleistet.
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�P�X�D�U�O�O�$
Allraum

�H�W�W�H�Q�R�V�L�D�0 Maisonette

�W�I�R�/ Loft

�Q�H�Q�K�R�Z�K�F�U�X�' Durchwohnen

�H�O�H�L�' Diele
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3.2 Bausystem und Variabilität

Mit der Wahl eines geeigneten Holzbausystems 
entscheidet man bereits in der Konzeptions-
phase über die wesentlichen Qualitätsmerk-
male des Projektes (siehe auch Kapitel IBMB). 
Das Bausystem und seine Wechselwirkungen 
zur Bau- und Tragstruktur (Gebäudehülle, Bau-
teile und Haustechnik) wurden für die Entwick-
lung eines geeigneten Prototyps im Rahmen 
der Forschungsarbeit untersucht. Jedes System 
hat unterschiedliche Eigenschaften im Bereich  
Gestaltung, Technik, Herstellung, Material, 
Transport, Montage, Ökologie und Schutzfunk-
tionen (wie Witterungs-, Wärme-, Feuchte-, 
Schall-, und Brandschutz sowie Maßnahmen zur 
Luftdichtigkeit).

Die für ein mehrgeschossigen Fertighaus aus 
den o.g. Kriterien zu entwickelnde Baustruktur 
ist zudem eng verknüpft mit Überlegungen zu 
Funktion, Nutzer und Ort.

Unter dem Gesichtspunkt einer möglichst weit-
gehenden Vorfertigung im Werk betrachtet, 
stehen drei Grundsysteme des Holzbaues im 
Vordergrund: der Rahmenbau, der Massivholz-
bau und der Skelettbau. Die Grenzen dieser 
zeitgemäßen Systeme werden allerdings in der 
Praxis häufig vermischt, denn durch Kombina-
tion von Bauteilen verschiedener Systeme lässt 
sich die Gesamtstruktur eines Gebäudes in vie-
len Fällen optimieren.

Ein Bausystem beeinflusst das Maß individueller 
Gestaltbarkeit. Auf den ersten Blick scheint hier 
die Skelettbauweise mit ihrer strikten Trennung 
von Tragwerk und Raumbildung das größte Po-
tential für variable Grundriss- und Fassadenge-
staltung zu besitzen. Sie ermöglicht einen gro-
ßen Einfluss der Nutzer auf die Gestaltung ihres 
zukünftigen Wohnraumes.

Verschiedene Beispiele veranschaulichen, wie 
die Skelettbauweise in der Vergangenheit be-

reits mehrfach die Grundlage für neuartige 
Wohnvisionen bot. Sie schien zudem die ideale 
Bauweise, um den Geschosswohnungsbau mit 
dem Archetypen individuellen Wohnens, dem 
freistehenden Einfamilienhaus, zu vereinen.

Abb. 3.16 Cartoon 1909

Erik Friberger nutzte 1960 die Vorteile des Stüt-
zensystems im Stahlbetonbau für sein Götebor-
ger Experimenthaus. Friberger realisierte als ein-
ziger bisher, was anderen, z.B. den Architekten 
S.I.T.E. 1981, nur als Remake einer Illustration aus 
der amerikanischen Zeitschrift „Life“ gelang: 
den Haustyp Einfamilienhaus auf der Etage. 

Abb. 3.17 S.I.T.E 1981 
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Friberger verleibte einer parkdeckähnlichen, 
mehrgeschossigen Grundkonstruktion mit Er-
schließungskernen 18 standartisierte Einfamili-
enhäuser ein.

Abb. 3.18 Göteborger Experimenthaus, Erik Friberger 1960

Karl Wilhelm Schmitt schreibt hierzu: „(…) das 
demontable Einfamilienhaus kann ohne Ver-
änderung der Decken- und Stützenkonstruktion 
völlig erneuert werden; innerhalb des Bauplat-
zes sind (…) Verkleinerungen und Vergrößerun-
gen (des Grundrisses) möglich.“5 Architektoni-
sche Qualitäten und individuelle Gestaltung 
bleiben jedoch bei diesem Projekt hinter den 
theoretischen Ansätzen zurück. 
Als Vorläufer des Göteborger Experimenthaus 

kann man Le Corbusiers Dom-ino-Haus von 
1914 zählen, das wegweisend für Stahlbetons-
kelettbau war: “Man hat sich ein Konstruktions-
system, ein Skelett ausgedacht, das von den 
Funktionen des Hausgrundrisses völlig unab-
hängig ist. Dieses Skelett hat nur die Bodenplat-
ten und die Treppen zu tragen. Es setzt sich aus 
standardisierte Teilen zusammen, die mitein-
ander so kombiniert werden können, dass ab-
wechslungsreiche Häusergruppierungen mög-
lich sind (…) Eine Spezialfirma liefert an allen 
Orten solche Skelette, die nach dem Wunsch 
des Architekten und Stadtplaners oder, einfa-
cher noch, des Kunden selber gegliedert und 
orientiert werden.“6  

Abb. 3.19 Dom-ino-Haus, Le Corbusier 1914

Seine im Dom-ino-Haus formulierten Ideen fin-
den 1930 schließlich ihre visionäre Weiterent-
wicklung in einer Skizze, die Le Corbusier im 
Zuge seiner städtebaulichen Überlegungen für 
Algier anfertigte.

Abb. 3.20 Städtebauliche Überlegungen für Algier, Le Corbusier 

1930
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Das Model von fertighauscity5+ versucht ab-
seits der Idee zur Stapelung von  Einfamilien-
häusern typologische Lösungen für  individuell 
konfigurierbares Wohnen in der Ebene aufzu-
zeigen. Grund hierfür ist vorwiegend, dass beim 
Wohnen auf einer Ebene die Barrierefreiheit ein-
facher herzustellen ist und somit der bewohnte 
Raum dem Bewohner eine langfristige Nutzung 
bietet.

Abb. 3.21 Weißenhofsiedlung Stuttgart,Ludwig Mies van der Rohe 

1927

Ein Meilenstein des individuellen Wohnens auf 
einer Ebene stellt Mies van der Rohes Beitrag 
zur Stuttgarter Weißenhofsiedlung dar. Mit dem 
Angebot unterschiedlicher Wohnformen jen-
seits der Kleinfamilie ist er 1927 zukunftsweisend 
und nimmt heutige Anforderungen an den 
Wohnungsbau vorweg. Mit seiner Stahlskelett-
konstruktion kombinierte er Rationalisierung 

und Typisierung mit Individualisierung durch frei 
einteilbare Grundrisse. 
Mies schreibt in seinem Beitrag zum Katalog der 
Ausstellung: „Die immer steigende Differenzie-
rung unserer Wohnbedürfnisse aber fordert auf 
der anderen Seite größte Freiheit in der Benut-
zungsart. (…)Beschränkt man sich darauf, ledig-
lich Küche und Bad ihrer Installation wegen als 
konstante Räume auszubilden und entschließt 
man sich dann noch, die übrige Wohnfläche 
mit verstellbaren Wänden aufzuteilen, so glau-
be ich, dass mit diesen Mitteln jedem berech-
tigtem Wohnanspruch genügt werden kann“7 

Für variable Grundrisssysteme existieren vielerlei 
umgesetzte Beispiele, jedoch findet man diese 
nicht im Holzbau. 
Mies van der Rohes Gebäude könnte heute 
durchaus als Holzskelettbau errichtet werden.  
Mit der Übertragung dieses Systems auf den 
Holzbau würde diese Bauweise von den großen 
grundrisstypologischen Freiheiten profitieren. 

Das System von fertighauscity5+  bedient sich 
den Vorteilen der Skelettbauweise. Die vertika-
le Lastabtragung verläuft in der Fassade über 
Holzstützen, in den Gebäudetrennwänden 
über Stahlstützen. Ergänzt wird dieses System 
mit den Vorteilen der Holztafelbauweise, um 
der Vorfertigung Rechnung tragen zu können: 
in die vorgefertigten Außenwände in Holzrah-
menbauweise werden die Stützen integriert. 
Dieses Mischsystem wird durch  Brettschicht-
holzdecken und den aussteifenden Betontrep-
penhauskern ergänzt.
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3.2.1 Bauprinzip und Variabilität
Die in den vielen Teilbereichen des Projektes 
erforderliche Variabilität ist entscheidend bei 
der Wahl des Bauprinzips. Das Bauprinzip, das 
Art und Weise der Bauteilelementierung be-
schreibt, beeinflusst wesentlich die Flexibilität 
des Gesamtsystems.
Grundsätzlich unterscheidet man hier zwischen 
geschosshohen Elementen im Rastermaß (z.B. 
1000, 1200, 1250mm breit), Elemente im Raum 
oder Grundrissmaß (geschosshoch, raum- oder 
hausbreit) und Raumsysteme aus Boden, Wand 
und Decke. 
Mit starren Raumzellen und Rastersystemen 
kann man naturgemäß nur eingeschränkt  un-
terschiedliche Kundenwünsche unter einem 
Dach gebündelt realisieren. Zudem haftet der 
modulen Zellenbauweise zu sehr das Bild des in-
dustrialisierten und standardisierten Bauens an 
und ist in Sachen Kundenakzeptanz „Wohnen 
im Container“ schwieriger vermarktbar.
Elemente im Grundriss- oder Raummaß bieten 
im Vergleich zu den anderen Bauprinzipien die 
größtmögliche individuelle Gestaltungsfreiheit. 
Sie  sind am wenigsten an ein vorgegebenes 
Raster gebunden (vgl. Josef Kolb, Holzbau mit 
System S. 45)8, lassen sich hervorragend mit den 
Prinzipien der freien Grundrissgestaltung verei-
nen und bieten somit die geeignete Basis für 
den Prototypen von fertighauscity5+. 

Abb. 3.22 Containercity, MVRDV 2002

Elemente im Rastermaß

Elemente im Raum und Grundrissmaß

Raumsystem
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3.3 Erschließung und Variabilität

Die Variabilität in Grundriss und Fassade steht 
in engem Zusammenhang mit der Erschließung 
eines Gebäudes.

Im verdichteten Wohnungsbau weisen die un-
terschiedlichen Wohntypologien wie z.B. Town-
haus, Flat, Haus im Haus, Space Block, (gesta-
pelte) Maisonette usw. neben unterschiedli-
chen räumlichen Qualitäten meist auch ver-
schiedene Erschließungssysteme auf.

Zwei-Spänner und Wohntyp

Der vielleicht größte Unterschied in der Wohn-
form liegt in der eingeschossigen zur mehrge-
schossigen Wohnung. Die Untersuchungen in 
dieser Arbeit konzentrieren sich vorrangig auf 
die Etagenwohnung (Flat), da vertikale Wohn-
formen (Maisonette) eine interne Treppe be-
dingen und somit nur bedingt barrierefrei sind. 
Dennoch befindet sich unter den Wohnungsty-
pen in diesem Projekt auch eine Maisonette-
wohnung um die Angebotsvielfalt zu berei-
chern.
Bei den möglichen Erschließungsmöglichkeiten 
für Etagenwohnungen empfiehlt sich der Lau-
bengang wegen seiner geringen Akzeptanz in 
Deutschland nicht als Untersuchungsgegen-
stand für die weitere Arbeit. 

Ausgehend von den Gebäudeabmessungen 
b x t 17,50m x 12,50m (s. Abschnitt städtebau-
licher Kontext) erweisen sich, unter Ausschluss 
der o.g. Wohntypologien, drei grundlegende 
Treppenhauserschließungen als sinnvoll: 

- Das zentral außen liegende Treppen-
haus

�V�X�D�K�Q�H�S�S�H�U�7���V�H�G�Q�H�J�H�L�O���Q�H�‰�X�D���V�H�O�D�U�W�Q�H�=�������������S�\�7

- Das zentral innen liegende Treppen-
haus

�V�X�D�K�Q�H�S�S�H�U�7���V�H�G�Q�H�J�H�L�O���Q�H�Q�Q�L���V�H�O�D�U�W�Q�H�=�����������S�\�7

- Die seitliche Erschließung

�J�Q�X�‰�H�L�O�K�F�V�U�(���H�K�F�L�O�W�L�H�6�����������S�\�7
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