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Direkt hinter dem Garten 
erstreckt sich der Park Alt-
Riem. U- und S-Bahn-Statio-

nen sind in Gehweite. Und wer Kin-
der hat, kann sie quasi gegenüber zur 
Schule schicken. Als die Architektur 
Werkstatt Vallentin GmbH auf ein 
4000 m² großes städtisches Grund-
stück in München Alt-Riem aufmerk-
sam wurde, um das sich Baugemein-
schaften bewerben konnten, waren 
die Architekten sofort begeistert.

Sie entwickelten ein Konzept, nah-
men damit am Vergabeprozess teil 
und erhielten den Zuschlag für das 
Grundstück. Ihr Erfolgsgeheimnis: 
ein 96 m langer Holzbau in Passiv-
hausbauweise, der den von der Stadt 
gewünschten Wohnungsmix über 
eine Terrassierung der Geschosse 
umsetzt und so das Thema Stadt und 
Grün verbindet.

Alle Wohnungen des Dreigeschos-
sers sind Richtung Süden und damit 
zum angrenzenden Park hin ausge-
richtet. Erschlossen werden sie auf 
der Nordseite des Gebäudes über 
einen Laubengang. Energieeffiziente 
Passivhausbauweise in Holz beant-
wortet das Vergabekriterium Nach-
haltigkeit. Passend dazu integrierten 

die Planer in das Konzept auch noch 
die Themen kraftfahrzeugreduzier-
tes Wohnen und gemeinschaftli-
che Gartengestaltung. Eine weitere 
Vorgabe  – das Bauvorhaben kos-
tengünstig umzusetzen  – erfüllten 
die Planer unter anderem dadurch, 
dass sie die Grundrisse einer stren-
gen Rhythmisierung unterzogen. Das 
dazu ausgewählte Raster setzt sich 
über alle Geschosse bis hinunter zu 
den Tiefgaragenstellplätzen fort. So 
entstand Platz für 36 Parteien und 
einen gesunden Wohnungsmix, der 
vom Apartment bis zur Fünfzimmer-
wohnung reicht. Darüber hinaus gibt 
es zwei Gemeinschaftswohnungen, 
ein Gästeapartment, einen Gemein-
schaftsraum und eine Büroeinheit.

Hybrides Paar: Decken aus 
Stahlbeton, Hülle aus Holz

Das Untergeschoss sowie die Decken 
und Wohnungstrennwände der 
mehrgeschossigen Anlage wurden 
in Stahlbetonbauweise realisiert. 
Die gesamte Hülle, von den Außen-
wänden bis zu den Laubengängen, 
besteht aus Holz. Die Fassade reali-
sierte die Zimmerei Lackner Holzbau 

aus Anzenkirchen/Triftern in Holz-
ständerbauweise, beim Dach kam die 
Massivholzbauweise zum Einsatz. 

Im Sinne einer kostengünstigen 
Konstruktion läuft das Tragwerk 
des Neubaus zudem von oben nach 
unten durch, wobei die Stahlbeton-
decken zwischen den Trennwänden 
gespannt sind und die Sanitärberei-
che konsequent übereinander ange-
ordnet wurden.

Die äußere Hülle des Gebäudes 
bildet eine horizontale Lärchen-
holzschalung auf Luftlattung und 
Unterdeckplatte. Das Vollholzstän-
derwerk dahinter flockten die Zim-
merer mit Zellulose aus und kom-
binierten dazu OSB-Platten zur 
Aussteifung. Auf der Wandinnen-
seite schließt eine 6 cm dicke Instal-
lationsebene an das Tragwerk an. Sie 

besteht aus Holzlatten, die mit Mine-
ralwolle ausgefacht und mit zwei 
Lagen 12,5  mm Gipskartonplatten 
beplankt wurden. Die Außenwände 
der Giebel sowie die Wohnungstrenn-
wände wurden jeweils tragend aus-
geführt, da die Stahlbetondecken hier 
aufliegen. Die Laubengänge erhiel-
ten Brettstapeldecken, die ebenfalls 
auf den Außenwänden aufliegen und 
zusätzlich mit Stahlwinkeln an den 
außen liegenden Stützen befestigt 
sind. Die nichttragenden Innenwände 
sind Trockenbaukonstruktionen.

Das Dach der Wohnanlage basiert 
auf einer 22 cm dicken Brettstapel-
decke mit Gründachaufbau: Dampf-
sperre, Gefälledämmung, Abdich-
tung, Trennmatte und extensive 
Dachbegrünung. Auf der Rauminnen-
seite vervollständigt eine abgehängte 

▴▴ Simpler Trick: 
Die terrassierte 

Bauweise des 
96 m langen Rie- 

gels machte  
es leicht, verschie-

dene Woh- 
nungsgrößen aus- 

zubilden

▸▸ Zwischen den 
einzelnen 

Terrassen wächst 
Bambus. Er 

verleiht den je- 
weiligen 

Bewohnern auf 
natürliche  

Art ausreichend 
Privatsphäre
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Wohnanlage

 Stadt, Natur, Mensch
Viele Köche verderben den Brei? Von wegen.  
In München-Riem wurde für eine Baugemeinschaft eine 
Wohnanlage realisiert. Und zwar ganz aus Holz.
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Strom und versorgt zusätzlich die 
Grundwasserpumpe, die zur Heizung 
eingesetzt wird. Die Südseite der Fas-
sade ist weitgehend verglast und lässt 
so ein Maximum an Tageslicht und 
Sonnenenergie ins Gebäude einfal-
len. Sie erlaubt den Hausbewohnern 
auch unverbaubare Blicke in den 
Park davor. Damit nicht genug: Zwi-
schen den einzelnen Wohneinheiten 
bzw. deren Terrassenbereichen wach-
sen Bambuspflanzen in extra dafür 
aufgestellten Trögen und nehmen 

der strikten Konstruktion des lan-
gen Holzriegels entlang der Südfas-
sade die Strenge. An den Laubengän-
gen gegenüber ließen die Architekten 
die Brüstungen mit Edelstahlnetzen 
bespannen, sodass auch hier künf-
tig Pflanzen entlangranken und die 
Nordfassade durchgängig begrünen 
werden. Womit das Gebäude dann 
auch dem Namen entspricht, unter 
dem das Konzept von Anfang an 
lief: „StadtNatur  – Wohnen mitten 
im Grün“.� ▪

Kosten und Zeit sparen,  
aber wie?

Das Thema Kosteneffizienz geht das 
Projekt „StadtNatur“ auf vielerlei 
Arten an. So holte Architekt Ger-
not Vallentin bereits frühzeitig Ange-
bote für die verschiedenen Gewerke 
ein – noch im Vorfeld der Ausfüh-
rungs- und Detailplanung. Die letzt-
lich beauftragten Unternehmen freu-
ten sich über die Planungssicherheit 
bzw. die gesicherte Auftragslage. Die 

Baugemeinschaft profitierte von den 
in der aktuellen Hochpreisphase ver-
gleichsweise günstigeren Angeboten 
und akzeptierte dafür eine gewisse 
planerische Unschärfe, da die Details 
zum Vergabezeitpunkt noch nicht 
komplett ausgearbeitet waren.

Um durch die Coronapandemie 
bedingten Stillstand oder Ausfälle zu 
verhindern, gaben die Planer frühzei-
tig Standards vor – etwa für Präsenz-
termine und Besprechungen  – und 
entwickelten Hygienekonzepte. „Das 

Gipskartondecke mit einer zusätzli-
chen, 20 cm dicken Dämmschicht die 
Konstruktion.

Für die von Geschoss zu Geschoss 
weiter zurückspringenden Terrassen 
ergänzten die Handwerker die 26 cm 
dicken Stahlbetondeckenplatten im 
Außenbereich mit einem Flachdach- 
aufbau. Dieser setzt sich aus der 
Dampfsperre, 12 bis 16  cm PUR-
Dämmung, Abdichtung, Bauten-
schutzmatten und Terrassenbelägen 
zusammen.

hat natürlich Aufwand erfordert“, 
verrät Vallentin. „Doch letztlich hat 
es funktioniert.“ Und so konnte das 
Projekt trotz der Pandemie fristge-
recht übergeben werden.

Das durchdachte Planungs-
konzept machte sich auch bei den 
Brandschutzanforderungen posi-
tiv bemerkbar: Mithilfe der Lauben-
gänge, die an beiden Seiten in Trep-
penhäuser münden, entstand eine 
optimale Rettungswegsituation. Für 
die nur von jeweils einem Treppen-
haus aus erreichbaren Apartments 
wurden die südseitigen Balkone als 
zweiter Rettungsweg ausgewiesen, 
sodass auch dafür keine zusätzli-
chen Fluchtwege notwendig waren  – 
und Kosten gespart wurden. Darü-
ber hinaus wurden insgesamt acht 
Wohnungstrennwände mit Mineral-
wolldämmung so voneinander abge-
schottet, dass in dem fast 100 m lan-
gen Gebäude sogar auf Brandwände 
verzichtet werden konnte.

Im Hinblick auf die kostengünstige 
Realisierung der Wohnanlage spielte 
nicht zuletzt das Thema Eigenleis-
tung eine große Rolle. Während 
bestimmte Gewerke und Bauarbei-
ten den Profihandwerkern vorbe-
halten waren, etwa den Zimmerern, 
werkelten die Bauherren an ande-
ren Stellen mit. Sie legten Boden-
beläge, verschalten Nebengebäude, 
setzten Pflanzen und planten sogar 
die Photovoltaikanlage  – natürlich 
fachlich begleitet vom Elektropla-
ner, der „seinem“ Team mit Rat und 
Tat zur Seite stand.

Grün und energieeffizient

„StadtNatur“ ist nicht nur energieef-
fizient, der Neubau wurde sogar in 
Form eines zertifizierten Passivhau-
ses Plus realisiert. So verbraucht die 
Anlage mit einem Heizwärmebedarf 
von 14  kWh/(m²a) und einem Pri-
märenergiebedarf von 80 kWh/(m²a) 
rund 80 Prozent weniger Energie, als 
ein Neubau nach dem Gesetz ver-
brauchen darf. Dazu kombiniert sie 
eine optimal wärmegedämmte und 
wärmebrückenfreie Gebäudehülle 
mit einer Lüftungsanlage mit Wär-
merückgewinnung. Eine Photovol-
taikanlage mit Speicher liefert den 

GRUNDRISS ERDGESCHOSS SCHNIT T

▴▴ Auf der 
Wandinnenseite 

wurde die in  
Holzständerbau-

weise gefer- 
tigte Fassade mit 

Gipskarton- 
platten beplankt. 

Die Decken 
blieben weiß

▸▸ Die Lauben-
gänge sollen noch 

bepflanzt  
werden. Dann 

wird auch  
die Eingangsseite 

des Holzbaus  
zur Mischung aus 

Stadt und Natur

Keller/TG/Technik

Stellplätze

Keller/TG/Waschraum/Radwerkstatt

Fahrgasse UG Stellplatz

Wohnweg

Pflanzen

Laubengang

Komfortlüftung

Pergola mit Markise

Außenwand F30  
mit Bekleidung A1

Pflanzen

Geländer

Terrasse

Schallschutzwand

Dachbegrünung mit 
Photovoltaik-Modulen

Laubengang
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Bauen in Baugemeinschaften 

Immer mitgedacht
Die Baugemeinschaft StadtNatur ist Teil eines derzeit 
entstehenden und immer dichter werdenden Netzwerks 
an Baugemeinschaften in und um München herum. 

Entlang der Elisabeth-Baerlein-
Straße in Riem hat die Bau-
gemeinschaft StadtNatur 35 

Wohnungen, eine Büroeinheit und 
großzügige Gemeinschaftsräume 
errichtet. Jede Einheit blickt nach 
Süden, und die Architektur des Pro-
jektes ist so gestaltet, dass sie Kon-
takte und ein soziales Miteinander 
begünstigt. Ein vielseitig nutzbarer 
Gemeinschaftsraum mit Garten dient 
künftig als Nachbarschaftstreff. Und 
genauer kennengelernt haben sich 
die Bewohner während der Bauzeit 
sowieso. Denn Baugemeinschaften 
sehen per se vor, dass alle Bewohner 
und meist auch die Nachbarn „sozial“ 
davon profitieren. Bauen im Team ist 
in Mode gekommen, zumal der Weg 
zum Gruppenprojekt nicht schwer ist.

Die Gründung einer Baugemein-
schaft erfolgt in der Regel über 
zweierlei Wege: Bisweilen tun sich 
mehrere Bauherren zusammen und 
suchen im Team einen Planer und 

ein Grundstück, um ihren Bauwunsch 
gemeinsam zu realisieren. Oftmals 
entwickeln auch Architekten ein 
Konzept, bewerben sich damit auf 
ein Grundstück und begeben sich im 
Anschluss auf die Suche nach geeig-
neten Baupartnern. Letzteren Weg 
hat auch die Architektur Werkstatt 
Vallentin in enger Zusammenarbeit 
mit einem Projektsteuerer verfolgt. 
„Um Interessenten zu finden, haben 
wir teilweise auf Adressen zurück-
gegriffen, die wir aufgrund unseres 
früheren Bauvorhabens – der Bauge-
meinschaft Prinz-Eugen-Park – noch 
vorliegen hatten“, erzählt Vallentin. 
Wer damals nicht zum Zug gekom-
men war, konnte in Alt-Riem erneut 
vorstellig werden. Weitere Adressen 
fanden sich über ein Forum der Stadt 
München, auf dem die gewünschte 
Gründung einer Baugemeinschaft 
bekannt gemacht werden kann. Da 
das grundsätzliche Konzept von 
„StadtNatur“ bereits zur Bewerbung 

DETAIL AT TIKA MIT NISTKÄSTEN

DETAIL DECKE LAUBENGANG

◂◂ Die Außen-
wände der Giebel 
sowie die 
Wohnungstrenn-
wände  
wurden tragend 
ausgeführt

3 % Neigung
Alublech beschichtet 1,5 mm
NCS-S-4005-Y50R

OSB 22 mm

Einflugrosette
Mauersegler/Sperling/Halbhöhle
34 × 15,5 × 21 cm

EPDM-Dichtbahn

EPDM

KVH 50-60/135 mm

Aufbau Terrasse

Terrassenbelag/Holzbohle� 30 mm
Unterkonstruktion� 4 cm
Stelzauflager � UK 20 mm
Trittschallplatte� 22 mm Regupol Sound + Drain
Abdichtungsbahn� FPO
Gefälle-Dämmung� 0 – 8 cm Thermoperl
Notabdichtung Schweißbahn� 5 mm
Brettsperrholzdecke� 160 mm

Fußbodenaufbau

15 mm	 Parkett
75 mm	 Heizestrich
	 PE-Folie 
30 mm	� Trittschalldämmung 

(EPS 040 DES sg) WLG 0,04 
80 mm	� EPS-Dämmung 

(035 DEO dh) WLG 0,035 
260 mm	 Stahlbeton

Wandaufbau

22 mm	 Lärchenschalung 
22 mm	 Lattung
30 mm	 Hinterlüftung
	 Gewebebahn
15 mm	 Unterdeckplatte WLG 0,70 
240 mm 	 Zellulose Floci-Cell WLG 0,04
	 Pfosten 80/280 (e = 62,5)
18 mm	 OSB WLG 0,013
50 – 60 mm	 Mineralwolle WLG 035
15 mm	 Feuerschutzplatte

Fassadenplatte

Stahlstütze

Schwelle 6 × 25 cm

Winkel 75 × 50 × 9 mit  
2 Spax 6 × 100 und FAZ M10

Spax 10 × 240 mm a = 1,50 m

BSH 6/24 cm

Gipsriegel

KVH 60/140 mm
Steico LVL-X 57/140 in OG

Direktauflagerung

Mörtelbett 2 cm  
z. B. PCI Repflow USM
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mikado: Was zeichnet Baugemein-
schaften aus?
Gernot Vallentin: Das fängt mit dem 
Organigramm an. So braucht jede 
Baugemeinschaft einen Geschäfts-
führer, der im Namen der Baugemein-
schaft entscheidet. Um sich gegen-
seitig vertreten zu können, müssen 
daher sogar mehrere Geschäftsführer 
gewählt werden. Standard einer Bau-
gemeinschaft sind zudem regelmä-
ßige Treffen, Gespräche ausgewähl-
ter Beteiligter mit den Planern und 
gemeinsame Versammlungen, bei 
denen alle Mitglieder anwesend sind. 
Zudem gibt es verschiedene Arbeits-
gruppen und Gremien, die jeweils 
bestimmte Details klären.

Welche Aufgaben übernehmen diese 
Arbeitsgruppen zum Beispiel?
Da gibt es zum Beispiel eine 
Arbeitsgruppe, die sich mit Ober-
flächen beschäftigt, etwa der 

Fassadenoberfläche. Eine Gruppe 
beschäftigt sich mit den Finanzen. 
Eine weitere Gruppe kümmert sich 
beispielsweise um die Farbvarian-
ten der Fensterrahmen. Es gibt Gre-
mien, die das Thema Schließan-
lage behandeln. Welcher Schlüssel 
darf wo schließen? Darf jeder in die 
Waschküche oder nur derjenige, der 
hier auch seine Wäsche wäscht? Dies 
alles muss organisiert und entschie-
den werden.

Wie sieht es mit dem Konsens inner-
halb einer Baugemeinschaft aus?
Da in einer Baugemeinschaft viele 
unterschiedliche Berufe, Persön-
lichkeiten und Interessen aufeinan-
dertreffen, muss am Konsens stets 
gearbeitet werden. Die Gemein-
schaft muss grundsätzlich verste-
hen, dass das Projekt nur gemein-
schaftlich zu schaffen ist. Wenn 
man keinen Konsens erreicht, sollte 

man demnach nur mit den Entschei-
dungen weitergehen, mit denen alle  
klarkommen.

Was ist erforderlich, damit eine Bau-
gemeinschaft erfolgreich ist?
Das Geheimnis liegt darin, einen 
roten Faden zu verfolgen, der einer-
seits Variabilität zulässt. Anderer-
seits darf dieser rote Faden nie ver-
lassen werden, egal ob es sich um das 
Thema energetischer Standard, die 
Bauweise oder um gestalterische Vor-
gaben handelt. So gibt es für mich als 
Architekt nicht die Option, die Qua-
lität der Architektur hinter dem all-
gemeinen Konsens zurückzustellen. 
Um dabei aber erfolgreich zu sein, 
darf die Diskussion nicht von per-
sönlichen Eitelkeiten geprägt sein. 
Das merken die Leute schnell. Darü-
ber hinaus braucht man die Kraft der 
Überzeugung und eine gewisse stoi-
sche Ruhe.� ▪

um das Grundstück gefordert worden 
war, war der architektonische Rah-
men dieses Baugemeinschaftsprojekts 
auch von Anfang an vorgegeben: die 
Erschließung, die Terrassierung sowie 
die Wohnungsgrößen, die Lage der 
Bäder und die grundsätzliche Kon
struktion. Veränderbar waren hinge-
gen interne Raumgrößen. Eine Bau-
gemeinschaft biete die Möglichkeit, 

beziehungsweise die Verteilung der 
Wohnungen muss die Baugemein-
schaft gemeinsam entwickeln und 
entscheiden“, betont der Planer.

Konflikte durchzustehen gehört 
zum Weg dazu

„Die Menschen müssen das Projekt 
mitentwickeln. Hierfür braucht es 
Transparenz. Gleichzeitig entstehen 
auch Konflikte, die durchgestanden 
und gelöst werden müssen.“ Auf dem 
Weg zum fertigen Projekt lernen sich 
die Bewohner daher zwangsläufig 
sehr gut kennen  – mit allen Stär-
ken und Schwächen. Dabei zeigt sich 
schnell: Wer entwickelt Führungs-
qualitäten? Wer sieht nur seinen 
persönlichen Vorteil? Was entsteht 
hier für eine Gruppenzusammenset-
zung? Wer übernimmt welche Auf-
gaben? Nur wer selbst an einer Auf-
gabe arbeitet, versteht die internen 
Probleme. „Der Architekt muss seine 
Ideen und Vorstellungen so vorbrin-
gen, dass alle Mitglieder der Bauge-
meinschaft sie verstehen und mit-
gehen können“, weiß Vallentin. Am 
Ende macht sich das Ergebnis dieser 
Mühe jedoch bezahlt. Transparenz, 
Mitspracherecht und nicht zuletzt 
notwendige Eigenleistung  – von 
der Planung bis zum Bau – tragen 
dazu bei, dass das bauliche Ergeb-
nis akzeptiert und geschätzt wird. 
Und die soziale Komponente profi-
tiert sowieso.� Christine Ryll, München ▪

sich individuell zu verwirklichen, 
informiert Vallentin: „Bei Punkten, 
die alle betreffen, etwa die Farbe der 
Fassade oder der Fenster, muss die 
Gemeinschaft einen Konsens her-
stellen. Diese Details müssen mit-
einander diskutiert und gemeinsam 
entschieden werden“, fährt er fort. 
Und „auch die geldmäßige Bewer-
tung der einzelnen Wohnungen 

Kluge Führung, Überzeugungskraft und  
eine gewisse Ruhe – so wird das  
Bauen in Baugemeinschaften zum Erfolg. 

▸▸ Architekt Gernot 
Vallentin verrät, 

welche Besonder-
heiten Bau-

gemeinschafts-
projekte  

mit sich bringen

Interview mit dem Architekten

 Der rote Faden 

K ANN ICH DA S AUCH?

An einem Strang ziehen

Der Holzbau gilt gemeinhin als teurer 
als andere Bauweisen. Bauen mit 
Baugemeinschaften gilt gemeinhin 
als schwieriger als andere Bauvorha-
ben. Das Bauvorhaben „StadtNatur“ 
beweist das Gegenteil. Hier ist in 
Hybridbauweise ein Neubau entstan-
den, der in höchstem Maß energie-
effizient ist, mit Holz als Baumaterial 
nachhaltig realisiert wurde, kosten-

günstig ist und auch noch schön. Die 
Bauunternehmen sind zufrieden, die 
Architekten und die Bauherren auch. 
Um dieses Ziel zu erreichen, haben 
alle von Anfang an an einem Strang 
gezogen. Alle haben mitgedacht, 
kommuniziert, gemeinsam gearbeitet 
und gemeinsam Anforderungen und 
Probleme gelöst – und zwar so, dass 
jeder zu seinem Recht kam.

PROJEKT:
Baugemeinschaft StadtNatur 
D-81673 München ı www.stadtnatur-riem.de

BAUHERR:
Baugemeinschaft Stadtnatur-GbR 
D-81673 München ı www.stadtnatur-riem.de

ARCHITEKTUR:
ArchitekturWerkstatt Vallentin GmbH 
D-81673 München  
www.vallentin-architektur.de

TRAGWERKSPLANUNG:
BBI Ingenieure GmbH 
D-84030 Landshut ı www.bbi-ingenieure.de

SCHALLSCHUTZ: 
Akustikbüro Becker & Partner ABP 
D-80337 München ı www.abp-akustik.de

BRANDSCHUTZ: 
Brandschutz Kaefer 
D-85567 Grafing  
www.brandschutz-kaefer.de

HOLZBAU:
Lackner Holzbau 
D-84371 Anzenkirchen/Triftern 
www.lackner-holzbau.de

BAUZEIT: 2018 bis 2020

BAUKOSTEN: 
Kostengruppe 3+4  
7 800 000 Euro brutto

NUTZFLÄCHE: ca. 3102 m²

STECK
BRIEF

◂◂ Für die 
Außenfassade 
kombinierten  
die Planer Glas 
mit einer 
horizontalen 
Lärchen- 
holzschalung, die 
natürlich 
vergrauen darf


