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Einfach Wohnen

Wohnraum schaffen fur Menschen
in besonderen Lebenssituationen
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Bayern.
Die Zukunft.

In vielen bayerischen Stadten wachst
die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum sehr viel starker als das
Angebot. Insbesondere Familien mit
Kindern, Studierende und Rentner
sind vom zunehmenden Wohnungs-
mangel in den Ballungsgebieten be-
troffen. Auch die dauerhaft in Bayern
bleibenden Fllchtlinge brauchen
Wohnraum, der ihnen eine Integration
in unser Land und in unsere Gesell-
schaft erleichtert.

Um den Wohnungsbau kraftig an-
zuschieben, hat die Bayerische Staats-
regierung ein Sofortprogramm be-
schlossen, mit dem wir die derzeit
jahrlich in der Wohnraumfaorderung zur
Verfliigung stehenden 220 Millionen
Euro in diesem Jahr in einem ersten
Schritt um 50 Millionen Euro aus Ei-
genmitteln der Bayerischen Landes-
bodenkreditanstalt aufstocken. Diese
zusatzlichen Mittel sollen auch in den
Folgejahren bis 2019 zur Verfigung
stehen, um moglichst viel bezahlba-
ren Wohnraum in Bayern schaffen zu
konnen.

Fir mehr Wohnraum ist es neben
der Aktivierung von Baulandreserven
erforderlich, auch den Wohnungsbe-
stand bestmoglich zu nutzen. Dazu
soll verstarkt in leerstehenden und

Mdinchen, im Juni 2015

U,&A%m_

Joachim Herrmann
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sanierungsbedurftigen Gebauden
wieder zeitgemaler Wohnraum ent-
stehen. Deshalb unterstutzen wir
auch im Rahmen der Stadtebaufor
derung die Stadte und Gemeinden
dabei, Leerstande in Ortszentren und
auf Konversionsliegenschaften wieder
fur eine Wohnnutzung herzurichten.

Gleichzeitig spielen die Baukosten
beim Ziel, mehr bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, eine wichtige Rol-
le. Neben kostenorientierter Planung
vom Stadtebau bis ins bauliche Detail
bietet die Wohnflache einen weiteren
Ansatzpunkt, um die Baukosten zu
reduzieren. Die Wohnflachengrenzen
in den Wohnraumforderungsbestim-
mungen flhren bereits heute zu fla-
chensparenden Grundrissen, lassen
jedoch in Ausnahmefallen Spielraum
flr noch sparsamere Losungen. Wel-
che Maglichkeiten hier im Rahmen der
Wohnraumforderung umsetzbar sind,
wollen wir in dieser Broschure vor-
stellen. Am gebauten Beispiel lasst
sich am besten beurteilen, welche
Qualitaten auch mit sehr sparsamen
Wohnformen erreicht werden konnen.
Die Projekte sollen Anregungen geben
fur Losungen, mit denen zeitnah und
kostenglnstig Wohnraum geschaffen
werden kann.

Gerhard Eck
Staatssekretdr im Bayerischen
Staatsministerium des Innern,

fur Bau und Verkehr
Mitglied des Bayerischen Landtags
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Die Wohnungspolitik in Bayern steht
wie auch in anderen Landern vor
grofden Herausforderungen. Die in
friheren Jahren immer wieder zu ver-
nehmende Erwartung, das Problem
einer unzureichenden Versorgung mit
angemessenem Wohnraum werde
sich durch eine abnehmende Bevodlke-
rungszahl zeitnah weitgehend von
selbst l0sen, ist nicht eingetreten.
Grund dafur sind eine Reihe von Fak-
toren: Zu nennen ist der Trend zu
kleineren Haushalten mit der Folge,
dass selbst bei gleich bleibender Be-
volkerung mehr Wohnungen bendtigt
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werden. Die immer wieder als wesent-
licher Faktor genannte demografische
Entwicklung wirkt innerhalb Bayerns
sehr unterschiedlich und vor allem
problemverstarkend: Was nltzt das
Wohnungsangebot in strukturschwa-
chen Regionen, wenn es nicht alters-
gerecht ist? Welche Konsequenzen
hat der Zuzug mobilitatseingeschrank-
ter Menschen in die infrastrukturell
besser aufgestellten Verdichtungs-
raume? Gerade dort gibt es zu wenig
preiswerten Wohnraum. Fur sozial
schwachere Wohnungssuchende
kommt verscharfend dazu, dass im

Zeitraum 2010 bis 2014 in Bayern,
ahnlich der Entwicklung in anderen
Landern mit einem gréfleren Bestand
besonders preisglnstiger offentlicher
geforderter Mietwohnungen, gut
31.000 dieser Wohnungen aus der
Bindung gefallen sind.

Die Staatsregierung hat sich die-
sem Verlust belegungsgebundener
Wohnungen in den Jahren 2010 bis
2014 bayernweit mit der Forderung
von insgesamt rund 30.000 Wohnun-
gen und Heimplatzen entgegenge-
stemmt. Dafur wurden rund 1,2 Milliar
den Euro investiert. Uber die Wohn-
raumforderung hinaus unternimmt
die Staatsregierung vielfaltige An-
strengungen um der geschilderten,
regional unterschiedlichen Entwick-
lung entgegenzuwirken.

Die auf Bayern bezogene Betrach-
tung erfahrt aber noch eine Verschar-
fung durch die innerdeutsche, lander-
Ubergreifende Binnenwanderung und
zunehmend auch durch die Zuwande-
rung von auRen. Gemald dem aus Zu-
und Wegzugen errechneten Wande-
rungssaldo aus dem Ausland waren
in Bayern im Jahr 2013 (aktuellste
verfugbare Zahlen) 83.562 Personen
zusatzlich mit Wohnraum zu versor-
gen. Seitdem ist der Zugang von
Fluchtlingen enorm gestiegen; nach
der Prognose vom Mai 2015 erwartet
das Bundesamt fir Migration und
Fluchtlinge fur das Jahr 2015 bundes-
weit rund 450.000 Asylantrage. Auch
wenn die Uberwiegende Zahl dieser
Flichtlinge nicht auf Dauer bleibe-
berechtigt sein durfte, wirden allein
aufgrund der bisherigen Erfahrungen
hinsichtlich der Verteilung der Asylbe-
werber nach dem sog. »Konigsteiner
Schlussel« und einer Gesamtschutz-
quote von rund einem Drittel mehr
als 10.000 Haushalte in Bayern als zu-
satzliche Nachfrager nach dauerhaft
zur Verfugung stehenden Wohnun-
gen in 2015 auftreten. Das Verhaltnis
von Arbeitsplatz- und Arbeitskrafte-
angebot mag sich durch diese Zuwan-
derung angesichts des Fachkrafte-
mangels zugunsten des Wirtschafts-
standorts Deutschland verbessern—
das Verhaltnis zwischen der Zahl an-



gemessener Wohnungen und woh-
nungssuchenden Haushalten wird
durch alle diese Faktoren gerade in
den Verdichtungsraumen noch unguins-
tiger.

Fur Menschen in besonderen Le-
benssituationen kann diese Entwick-
lung, vor allem auf angespannten Woh-
nungsmarkten, besondere Schwierig-
keiten aufwerfen. Deren schwierige
Situation kann sich aus einer Erkran-
kung ergeben haben oder daraus, dass
der Betroffene, sei es infolge fami-
liarer Umstande, sei es durch Flucht
aus einem Krisengebiet, aus dem wirt-
schaftlichen Nichts heraus sein Leben
neu beginnen muss. Dem allgemei-
nen Mangel an preisgunstigem Wohn-
raum muss durch eine allgemeine
Ausweitung des Wohnungsangebots
begegnet werden. Mit Blick auf die
Menschen in besonderen Lebens-
situationen ist die Wohnungspolitik
aber daruber hinaus gefordert, auch
auf deren spezielle Anforderungen
zugeschnittene Losungen zu schaffen.
Das bedeutet fur diese Menschen
nicht nur besonders preisgunstig
wohnen zu kénnen. Je nach Personen-
gruppe werden daruber hinaus zum
Beispiel spezielle Raumkonzepte
oder Betreuungsangebote bendtigt.

An das Bauen fur solche Haushal-
te werden damit Anforderungen ge-
stellt, die auf den ersten Blick nicht
ohne weiteres in Einklang zu bringen
sind: Gefragt sind Wohnkonzepte,
die einerseits kostengunstig und zeit-
nah umsetzbar, andererseits aber
langfristig und nachhaltig nutzbar sind.
Sie mussen einerseits den Bedurfnis-
sen spezifischer Zielgruppen ent-
sprechen, mussen auf Integration und
Inklusion ausgerichtet sein, durfen
aber andererseits nicht durch ungins-
tige Situierung, mangelnde Qualitat
oder andere Umstande stigmatisie-
ren und nicht zu einseitigen und
sozial instabilen Bewohnerstrukturen
flhren.

Dass der Freistaat und die Ge-
meinden sich dieser anspruchsvollen
Aufgabe stellen, entspricht dem Auf-
trag des Art. 106 der Bayerischen Ver-
fassung. Dieser verlangt vom Freistaat

und von den Gemeinden, auf die Ver
sorgung aller Bewohner Bayerns mit
angemessenem Wohnraum hinzu-
wirken. Dieser Verfassungsauftrag
bezieht also neben denjenigen, die zu
wenig Einkommen flr ein angemes-
senes Wohnen haben, auch diejeni-
gen mit ein, die dartber hinaus zum
Beispiel wegen spezifischer korper-
licher Einschrankungen auf besondere
bauliche Konzepte angewiesen sind,
nach einer Obdachlosigkeit wieder-
eingegliedert werden oder als aner-
kannte und damit bleibeberechtigte
Flichtlinge erstmalig mit dauerhaftem
Wohnraum in Deutschland versorgt
werden. Je besser es—so wie es dem
Verfassungsauftrag entspricht —ge-
lingt, tatsachlich jeden dieser Bewoh-
ner Bayerns mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen, desto besser
wird auch die Bewahrung des sozia-
len Friedens gewahrleistet.

Art. 106 der Bayerischen Verfas-
sung stellt allerdings keine einklag-
bare Verpflichtung von Freistaat und
Gemeinden dar. Dass die Handlungs-
moglichkeiten des Freistaats und auch
der Gemeinden in finanzieller Hin-
sicht oder zum Beispiel auch im Hin-
blick auf die zur Umsetzung dieses
Auftrags erforderlichen Bauflachen
beschrankt sind, darf und muss be-
rucksichtigt werden. Umso mehr
ist der Blick auf Wohnkonzepte zu
richten, die angesichts beschrank-
ter Ressourcen eine bestmogliche
Umsetzung des Handlungsauftrags
ermoglichen.

Der Landesgesetzgeber hat in
Art. 8 des Bayerischen Wohnraumfor-
derungsgesetzes eine Reihe von
Fordergrundsatzen aufgestellt. Zu
berlcksichtigen sind demnach ins-
besondere die Anforderungen des
barrierefreien Bauens fur Personen,
die infolge von Alter, Behinderung
oder Krankheit in ihrer Mobilitat ein-
geschrankt sind. Nicht weniger wich-
tig, wenn auch im Gesetz nicht aus-
drucklich hervorgehoben, sind die
Anforderungen von Menschen mit
anderen Handicaps als Mobilitatsein-
schrankungen. Und besonders zu
berlcksichtigen sind aus Sicht der

Legislative auch die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen.

Die Ziele Inklusion und Integration
reichen Uber die Wohnraumforderung
hinaus und sind daher im Wohnraum-
forderungsgesetz nicht ausdricklich
angesprochen. Gleichwohl kdnnen
die in dieser Broschure dargestellten,
bereits gebauten unterschiedlichen
Wohnkonzepte Beispiele zur Errei-
chung dieser Ziele und damit fir den
sozialen Zusammenhalt unserer Ge-
sellschaft leisten. Sie zeigen zudem
kostenoptimierte und flachensparen-
de Wege dazu auf. Diese Aufgaben
sind gewiss nicht neu; ihr Umfang
hat sich indessen gerade durch
die anhaltende Zuwanderung nach
Deutschland zuletzt erheblich ausge-
weitet. Je engagierter Freistaat und
Gemeinden sich dieser Aufgaben
annehmen, indem sie gerade bei der
Versorgung mit Wohnraum auf oko-
nomische und soziale Teilhabe setzen
und gegen Segregation auch in raum-
licher Hinsicht angehen, umso bes-
ser lassen sich kunftige soziale Ver-
werfungen und daraus resultierende
Folgekosten vermeiden.



Wohnraumforderung in Bayern

Der Freistaat Bayern fordert den Neu-
bau und den Umbau von Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienhausern. Das
Forderverfahren ist zweistufig. Der
Forderantrag muss vor Malinahmen-
beginn bei der zustandigen Bewilli-
gungsstelle (Regierungen, Landes-
hauptstadt Mlnchen, Stadte Nurn-
berg oder Augsburg) gestellt werden.
Diese beraten den potentiellen Bau-
herrn und unterstutzen ihn bei der
Antragstellung. Nach Ausfertigung
des Bewilligungsbescheides werden
die Forderdarlehen Uber die Bayern-
Labo ausgereicht. Eine offentliche
Ausschreibung der Bauauftrage ist
haushaltsrechtlich nicht erforderlich.

Gefordert werden die Gesamtkos-
ten des Projekts, einschlief8lich Grund-
stlcks- und Baunebenkosten. Bau-
werkskosten (Roh-und Ausbau) bis
zu 1.840€/m2 Wohnflache sind ange-
messen. Die angemessene Wohn-
flache richtet sich nach der Haushalts-
grofRe und betragt z. B. fur eine Zwei-
Zimmer-Wohnung fur zwei Personen
55m2. Die Wohnungen sollen mindes-
tens 35m2 grol3 sein. Unterschreitun-
gen konnen die Bewilligungsstellen
zulassen.

Als Gegenleistung fur die Forde-
rung stellt der Eigentimer diese nach
Bezugsfertigkeit zu der zulassigen
Miete bereit (Mietpreisbindung) und
verpflichtet sich zu einer Belegung
mit Haushalten bestimmter Einkom-
mensstufen (Belegungsbindung). Die
Aufteilung der Wohnungen orientiert
sich am ortlichen Bedarf. Eine Mi-
schung von Haushalten unterschied-
licher Einkommensstufen ist, um
einseitige Bewohnerstrukturen zu
vermeiden, erwunscht.

Bei der Forderung des Neu- und
Umbaus von Mietwohnungen sind
zwei Fordervarianten zu unterschei-
den:

1. Einkommensorientierte
Férderung (EOF)

Die Forderung besteht aus einer
Grundforderung mit Darlehen fur den
Bauherrn und einer Zusatzforderung
mit einem monatlichen Zuschuss fur
die Mieterhaushalte.

Der Bauherr erhalt zwei Baudarlehen.
Das objektabhangige Darlehen wird in
Form eines Festbetrags je m2 Wohn-
flache in Hohe von aktuell 920€ ver-
geben. Bei besonders forderungs
wurdigen Vorhaben oder Wohnungen
kann es anteilig um bis zu 30 Prozent
erhoht werden. Wahrend der 25jah-
rigen Bindungszeit betragt der Zins.
satz 0,5 Prozent, die Tilgung 1 Prozent
und erhoht sich spater entsprechend
der ersparten Zinsen.

Als weiterer Finanzierungsbaustein
wird das belegungsabhangige Darle-
hen ausgereicht. Die Hohe dieses
Darlehens ist abhangig von der Ein-
kommensstufe der Mieterhaushalte
beim Erstbezug. Der Zins betragt
prinzipiell 5,75 Prozent jahrlich, wird
allerdings seit 2012 auf 2,75 Prozent
abgesenkt. Die ersten zehn Jahre
sind tilgungsfrei. Danach betragt die
Tilgung 1 Prozent.

Fur die Aufnahme von bleibebe-
rechtigten Fluchtlingen wird seit 2015
erganzend ein Zuschuss von 300€/m?
Wohnflache je belegter Wohnung
gewahrt.

Die Mieterhaushalte, welche drei
Einkommensstufen zugeordnet wer-
den erhalten einen einkommensab-
hangigen Zuschuss, der den Unter-
schiedsbetrag der zulassigen Miete
und der je nach Haushaltseinkommen
zumutbaren Miete ausgleicht. Die
Bandbreite der zumutbaren Miete fur
Haushalte der Einkommensstufe |
betragt beispielsweise , abhangig vom
Standort der Wohnanlage, 3,50€/m?
bis 6,00€/m2. Fir Haushalte der hohe-
ren Einkommensstufen (Il und Ill) ver-
ringert sich der Zuschuss um 1,00€/m?2
bzw. 2,00€/m?, so dass die zumut-
bare Miete fur diese Einkommens-
stufen jeweils entsprechend hoher
liegt. Der Zuschuss ist von den Mie-
tern im Abstand von drei Jahren bei
den Kreisverwaltungsbehorden zu
beantragen und wird bei Einkommens-
veranderungen ggf. angepasst.

Mieterhohungen wahrend der
Bindungsdauer sind im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen zulassig
(§§ 558 und 559 BGB).



2. Aufwendungsorientierte
Férderung (AOF)

Dieser Forderweg ist fur Projekte
gedacht, die aufgrund der Rahmen-
bedingungen am Wohnungsmarkt
regelmaflig nicht wirtschaftlich rea-
lisiert werden konnen. Damit eignet
er sich insbesondere fir landliche
Regionen mit niedrigem Mietniveau
oder fur spezielle Wohnformen wie
Seniorenwohnanlagen oder fur Men-
schen mit besonderen Bedurfnissen,
deren Einkommen sich absehbar
nicht wesentlich verandert.

Gefordert wird mit einem staat-
lichen Darlehen. Dieses wird beim
Neubau zunachst mit 1.000 €/m2 Wohn-
flache, bei Umbauvorhaben mit
670€/m2Wohnflache angesetzt. Die
tatsachliche Darlehenshdhe errech-
net sich anhand einer Aufwands-und
Ertragsberechnung. Die Darlehens-
hohe wird dabei so bemessen, dass
Ertrage und jahrliche Aufwendungen
fur die Kapitalkosten und Bewirt-
schaftungskosten sich ausgleichen.
Das Forderdarlehen ist prinzipiell nicht
beschrankt; allerdings sollte das
Eigenkapital im Regelfall mindestens
15 Prozent der Gesamtkosten betra-
gen. Der Zinssatz des Forderdarle-
hens betragt wahrend der 25jahrigen
Bindungsdauer 0,5 Prozent.

Auch hier wird bei der Aufnahme
bleibeberechtigter Fluchtlinge ein
erganzender Zuschuss in Hohe von
300 € je Quadratmeter Wohnflache
fUr jede entsprechend belegte \Woh-
nung gewahrt.

Wie bei der Einkommensorientier
ten Forderung konnen die Wohnun-
gen fur die drei Einkommensstufen
vorgesehen werden. Die Miete rich-
tet sich fur die Einkommensstufe |
nach der zumutbaren Miete abhan-
gig vom jeweiligen Standort (Bandbrei-
te von 3,50€/m?2 bis zu 6,00€/m?).
Fir die Einkommensstufen Il und Il
erhoht sich die Miete um 1€/m2 bzw.
2,00€/m>2.

Hinsichtlich der WohnungsgroRRen
gelten die Ausfihrungen zur EOF ent-
sprechend. Fur die Vergabe der Bau-
auftrage ist ebenfalls kein formliches
Vergabeverfahren vorgeschrieben.

3. Modernisierung

Im Bayerischen Modernisierungs-
programm wird die Modernisierung,
d.h. eine nachhaltige Gebrauchs-
wertverbesserung, eine dauerhafte
Verbesserung der Wohnverhaltnisse
oder Einsparungen von Energie
oder Wasser von Mietwohnungen in
Mehrfamilienhausern mit mindes-
tens drei Mietwohnungen gefordert.
Kosten der modernisierungsbeding-
ten Instandsetzung kdnnen dabei
ebenfalls bertcksichtigt werden.

Gefordert wird mit zinsglinstigen
Darlehen, die teilweise auf der Grund-
lage der KfW-Programme »Energie-
effizient Sanieren« und »Altersge-
recht Umbauen« von der BayernLabo
weiter verbilligt werden.

Die Gebaude mussen mindestens
15 Jahre alt sein.

Der Umfang der Forderung kann
bis zu 100 Prozent der forderfahigen
Kosten betragen. Soweit die Forde-
rung auf der Grundlage der KfW-Pro-
gramme »Energieeffizient Sanieren«
und »Altersgerecht Umbauen« erfol-
gen, sind die fur diese Programme
vorgesehenen Darlehenshochstbe-
trage zu berucksichtigen. Zusatzlich
konnen auch sonstige bauliche Mo-
dernisierungsmafinahmen ohne Mit-
wirkung der KfW- Programme gefor-
dert werden.

Die BayernLabo verbilligt die

KfW-Darlehen um bis zu 1,25 Prozent-

Punkte. Der Zinssatz variiert dabei
entsprechend den Zinsentwicklungen
am Kapitalmarkt. Daher gilt der je-
weils aktuelle Zinssatz, den die Bayern
Labo mit dem Darlehensangebot
Ubermittelt. Die Tilgung betragt 1,5
Prozent.

Die forderfahigen Kosten und die
technischen Mindestanforderungen
sind den aktuell gultigen KfW-Merk-
blattern zu den entsprechenden Pro-
grammen zu entnehmen. So konnen
Maflnahmen, die die Anforderungen
eines KfW- Effizienzhauses errei-
chen, ebenso gefordert werden wie
auch energetische Einzelmalinahmen
oder der Abbau von Barrieren, etwa
durch den Einbau eines Aufzugs oder
bodengleicher Duschen.

Werden die Anforderungen der Kf\-
Programme nicht erreicht oder wer-
den Mafinahmen nicht in den genann-
ten KfW-Programmen gefordert,
konnen solche durch die BayernLabo
direkt gefordert werden.

Flr neu zu vermietende Wohnun-
gen besteht nach der Modernisierung
eine zehnjahrige Belegungsbindung.
Danach darf das Gesamteinkommen
die gesetzliche Einkommensgrenze
des Art. 11 des Bayerischen Wohn-
raumforderungsgesetzes (BayWoFQG)
nicht Ubersteigen. Diese entspricht
der hochsten Einkommensgrenze der
Einkommensstufe Ill der EOF. Mieter,
die schon vor der Modernisierung in
dem Gebaude gewohnt haben, sind
davon nicht betroffen.

Bei nicht preisgebundenen Woh-
nungen richten sich die Mieterhoh-
ungen nach den gesetzlichen Erho-
hungsmaoglichkeiten (88558, 559 BGB).

Der Freistaat Bayern bietet somit
fur jede der wohnungswirtschaftli-
chen MaRnahmen, ob Neubau, Aus-
oder Umbau sowie die Modernisie-
rung von bestehendem Wohnraum
ein attraktives Forderangebot. Die
Bewilligungsstellen sind gerne bereit
die potentiellen Bauherren bei allen
auftauchenden Fragen zu beraten
und zu unterstitzen.



Einfach Wohnen

Modernisierte Wohnanlage
»Elefantensiedlung« in Neu-Ulm

Einfaches und kostengtlinstiges Woh-
nen war zu allen Zeiten sowohl auf dem
Land als auch in der Stadt ein wichti-
ges Thema. Das Dach lber dem Kopf
musste gesichert sein; die Wohnungen
den Ansprichen des Alltags genlgen.
Die Anforderungen an das, was fir
eine Wohnung im Minimum notwendig
ist, haben sich allerdings im Laufe der
Zeit gewandelt.

Die in dieser Broschtre vorgestell-
ten Beispiele stellen eine Auswahl von
in den letzten Jahren entstandenen ein-
fachen Wohnbauten fir Menschen, die
sich auf dem freien Wohnungsmarkt

selbst nur schwer mit Wohnraum versor-
gen kénnen, dar. Mit ganz unterschied-
lichen Anséatzen ist es bei allen Beispie-
len gelungen, bei vergleichsweise nied-
rigen Baukosten und kurzen Bauzeiten
guten Wohnraum auf kleiner Flache zu
schaffen. Die Anlagen bieten kleine,
gut organisierte Wohnungen mit zu-
satzlichen gemeinschaftlich nutzbaren
Bereichen an.

Mit den Projekten werden unter-
schiedliche Anséatze des kostenredu-
zierten Bauens vorgestellt. Die Wahl
des Grundstlcks bietet erste Einspa-
rungsmaglichkeiten. So kénnen be-

stehender innerortlicher Gebaudeleer-
stand wiederverwendet, sowie neue
Standorte in kostenglnstigen Lagen
durch eine Wohnnutzung flr weitere
héherwertige Nutzungen qualifiziert
und somit aufgewertet werden.

Das Sparpotenzial zeigt sich auch
bei den konkreten architektonischen
Lésungen flr die Gebdudeorganisation
und die Grundrisse der Wohnungen.
Die individuellen Flachen sind mit ihren
Grofien, die in manchen Fallen einem
Studentenappartement entsprechen,
auf ein zulassiges Minimum reduziert.
Trotz der Einsparungen bei der Wohn-
raumgroRe und der Ausstattung lassen
sich die privaten Wohnraume individuell
gestalten. Mit dem gezielten Angebot
von gemeinschaftlichen Auf3en- und
Innenbereichen soll das Kennenlernen
und der Austausch der Bewohner einer
Wohnanlage untereinander geférdert
werden. Zuséatzlich stehen Gemein-
schaftsanlagen fir die gesamten Haus-
gemeinschaft zur Verfigung.

Das gunstige Verhaltnis eines kom-
pakten Gebaudekdrpers zu der ge-
schaffenen Wohn- und Nutzflache ist
ein weiterer Faktor flr wirtschaftliche
Baukosten. Daneben wird durch ein-
fache Volumenformen ein grofses Mafd
an energetischer Effizienz bereits auf
Grund des geringeren Warmeverlustes
Uber die kompakte Hiille des Wohn-
hauses erzeugt.

Eine Planung mit schlissig kombi-
nierten, sich wiederholenden Elemen-
ten und eine reduzierte Bauzeit fihren
ebenfalls zu wirtschaftlichen Einspa-
rungen und zusatzlich zu einer schnel-
leren Verfligbarkeit der Wohnungen.
Baukastensysteme und ein hoher Grad
an Vorfertigung einzelner Konstruk-
tions- oder Wohnungselemente bieten
meist schon bei kleinerer Serie das
Potenzial, sowohl die Zeit der Errich-
tung als auch die Kosten eines Bauteils
deutlich zu reduzieren.

Die Beispielprojekte werden nach
ihren Bauweisen und Ortslagen sortiert
dargestellt. Neubauten im Bestand
sind in der raumlichen Flexibilitat und
in der Ausgestaltung der Einfachheit
der Wohneinheiten oftmals einge-
schréankt, da sie die Bausubstanz und



die Nachbarbebauungen bericksichti-
gen mussen. Vorteile dieser innerort-
lichen Wohnlagen sind, dass sich die
Bewohner fuldlaufig versorgen kénnen
und soziale Anknlpfungsorte entstehen.

Eine bevorzugte Bauweise bei einer
Zeit sparenden und kostenglnstigen
Wohnraumschaffung lasst sich nicht
erkennen. Flr die Massivbauweise
sprechen die grof3e Anwendungserfah-
rung und die eingespielten Bauablaufe
sowie ihre Eignung fir eine kleinteilige-
re Grundrissgliederung; grof3e Spann-
weiten sind bei den zumeist kleinen
Wohneinheiten nicht notwendig. Die
verputzten Fassaden geben den Ge-
bauden ein gewohntes Erscheinungs-
bild in ihrem Umfeld.

Die Verwendung von Fertigteilen
oder von vorgefertigten Modulen er-
fordert ein héheres Maf an Planungs-
leistung vor Baubeginn beziehungs-
weise vor Beginn einer Serie. Sich wie-
derholende Raumtypen mit gleichen
Elementen lassen sich schnell und
ortsunabhangig herstellen. Insbeson-
dere Sanitérbereiche oder Duschen
kénnen gut und kostenginstig wieder-
holt vorgefertigt und eingesetzt wer-
den. Bei unterschiedlicher Kombination
der Vorfertigungselemente lasst sich
bei Bedarf auch eine grofie rdumliche
Vielfalt erzeugen. Viele moderne Mo-
dulbauweisen bieten einen hohen Grad
an Individualisierung im Raumelement
selbst. Ortshildende Gestaltungsmaog-
lichkeiten bestehen Uber Farben und
Oberflachen.

Eine qualifizierte Gestaltung der
Freibereiche tragt dazu bei, dass sie
von den Bewohnern gerne genutzt
wird. Viele Funktionen des Wohnbe-
reichs kénnen so in die Uberdachten
und freien AulBenbereiche verlagert
werden. Die Gemeinschaftsflachen
bieten so einen Ausgleich dafir, dass
die Flachen in den einzelnen Wohnun-
gen kleiner sind.

Auch einfaches Wohnen muss und
kann den Anforderungen an hochwer-
tige Gestaltung unserer Siedlungsum-
welt entsprechen. Wohnanlagen sind
S0 zu gestalten, dass sie Bewohnerin-
nen und Bewohnern Wertschatzung
entgegenbringen. Und im Aussehen

auch gegentber der Nachbarschaftsbe-
bauung bestehen kénnen. Die Mate-
rialien sollten so ausgewahlt werden,
dass eine lange Nutzbarkeit der Erst-
ausstattung und eine nachhaltige
und langfristige Nutzung der Objekte
gewahrleistet ist. Bewohnerwechsel,
selbst mit hoherer Frequenz, erzeugen
dann kaum zuséatzliche 6konomische
Belastungen oder baulichen Eingriffe.
Zusammenstellung von Beispielen
einfacher Wohnanlagen ist keineswegs
abschlieRend. Bewusst wurden auch
Projekte ausgewahlt, die aufderhalb
Bayerns errichtet wurden. Sie zeigen
die Bandbreite der Mdglichkeiten flr
dieses spezielle Wohnungssegment.
Einige bereits langjéahrig bewohnte Pro-
jekte belegen, dass solche Konzepte
sich Uber die Jahre bewahrt haben und
auch heute noch als gute Anregungen
flr aktuelle Projekte dienen kdnnen—
nicht fUr die Breite des gefdrderten
Wohnungsbaus, wohl aber fir spezielle
Personengruppen und Anforderungs-
situationen, die einfache, kostenglins-
tige und rasche Ldsungen erfordern.
Bei der Konzeption der Projekte ist
daher genau zu prtfen, ob auch lang-
fristig ein Markt flr entsprechenden
Wohnraum gegeben ist. Des Weiteren
muss unbedingt auf die soziale Ver-
traglichkeit der MaRnahmen geachtet
werden, um die Entstehung nachbar-
schaftlicher Konflikte mdglichst schon
von vorneherein auszuschlieRen.



Sicht der Wohnungswirtschaft

Peter Karmann, Geschaftsfuhrer der
Gemeinnutzige Wohnungsbaugesell-
schaft Ingolstadt GmbH berichtet

Uber die Wohnsituation in Ingolstadt
und das Projekt der »Einfachbauten«

Seit 1934 bietet die Gemeinnutzige
Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt
GmbH (GWG) vielen Ingolstadtern
einen attraktiven, sicheren und vor
allem bezahlbaren Wohn- und Lebens-
raum. Dabei konnen wir bereits auf
Uber 80 Jahre Erfahrung auf dem Ge-
biet der Wohnungswirtschaft zurick-
blicken.

Ein Blick in die Gegenwart zeigt,
dass Ingolstadt im aktuellen Dynamik-
ranking der Stadte deutschlandweit
nur knapp hinter Wolfsburg auf dem
zweiten Platz liegt. Hervorragende
Arbeits- und Lebensbedingungen zie-
hen immer mehr Menschen in unsere
Stadt und bei einem jahrlichen Zu-
wachs von rund 2.000 Neuburgern
kann man Ingolstadt ohne Einschran-
kung als »Boomtown« bezeichnen.

Diese sehr dynamische Entwick-
lung ist naturlich auch am Wohnungs-
markt zu spuren. Die Nachfrage nach
Wohnraum hat sich in den vergange-
nen Jahren mehr und mehr erhoht
und fuhrte zeitweise zu einer starken
Anspannung am heimischen Immo-
bilienmarkt. Erst- und Wiedervermie-
tungspreise stiegen auf ein neues
Hochstniveau und stellten die Stadt
vor neue Herausforderungen.

Millioneninvestitionen in die
Zukunft

Doch Ingolstadt hat entsprechend
reagiert und konnte in den letzten zwei
Jahren die Baugenehmigungszahlen
nahezu verdoppelt. Auch wir setzen
uns als Wohnungsbaugesellschaft
ambitioniert zur Marktberuhigung
ein. Nachdem wir uns in den ver-
gangenen Jahren vermehrt um die
Bestandserhaltung und Bestandssa-
nierung gekimmert haben, liegt der
Focus seit 2012 in erster Linie auf
den umfangreichen Neubautatigkei-
ten. In den nachsten Jahren werden
rund 900 weitere Einheiten fertig ge-
stellt und erhohen unseren Bestand
damit auf ca.7.500 Mietwohnungen.
Von diesem Wohnungsbestand

sind mehr als 50 Prozent offentlich
gefordert und konnen somit deutlich
unter dem ortsUblichen Preisniveau
angeboten werden.

Als grofRtes Wohnungsbauunterneh-
men in der Region bringt sich unsere
Gesellschaft aktiv ein, um das Stadt-
bild mitzugestalten und zu verandern
und gibt damit, gerade auch unter
dem Aspekt der sozialen Verantwor-
tung, richtungsweisende Impulse fur
das zukUnftige Wohnen und Leben in
Ingolstadt.

Wer baut, tragt Verantwortung
Eine wichtige Komponente im Ziel-
system unserer Gesellschaft ist der
baukulturelle Auftrag gegentber der
Stadt und deren Bewohner. Hier se-
hen wir die Herausforderung, durch
unser Baugeschehen das Bewusst-
sein fur Architektur und Bauqualitat
zu starken und den Dialog in Bezug
auf die Stadtentwicklung aktiv mitzu-
tragen.

Okonomischen Erfordernisse
sowie okologische Anforderungen
mit dem Ziel einer nachhaltigen Be-
standsentwicklung spielen ebenfalls
eine grofRe Rolle.

Die Hauptzielsetzung unseres
Unternehmens ist jedoch die soziale
Verpflichtung zur Bereitstellung von
bezahlbarem, attraktivem und siche-
rem Wohnraum in Ingolstadt.

Individualitat statt Eintonigkeit
Bei unserem Bauprogramm setzen
wir deshalb auf ein differenziertes
Angebot mit dem Schwerpunkt des
generationsutbergreifenden \Woh-
nens. Das bedeutet, fir moglichst
viele unterschiedliche Zielgruppen
individuelle Wohnformen anbieten
zu konnen. So entstehen familien-
freundliche Anlagen, altengerechte
Wohnungen, innovative Neubauten in
experimenteller Bauweise aber auch
Sonderbauten fur Auszubildende,
Alleinerziehende oder von Obdach-
losigkeit bedrohte Menschen.

Herausforderung: Bauanspruch
contra Kostenfaktor

Gerade im Bereich der Sonderbau-
projekte stehen wir immer wieder
vor besonderen Herausforderungen.
Hierbei mussen oft die Faktoren der
Zeit, der Kosten und des Bauan-



spruchs in besonderem MalRe auf-
einander abgestimmt werden. Fur
Menschen in schwierigen sozialen
Lebenssituationen muss haufig in-
nerhalb klrzester Zeit und ohne gro-
Ben burokratischen Aufwand Wohn-
raum geschaffen werden. Die neue
Wohnung soll fur die Betroffenen ein
Zufluchtsort und eine vertrauensvolle
Unterkunft sein. Flr einige Bewohner
ist dies das erste »sichere« Zuhause
seit langem.

Um dies zu erflllen, muss bei
den Planungen besonders auf indivi-
duelle Ruckzugsmoglichkeiten aber
auch auf Moglichkeiten der Begeg-
nung geachtet werden. Nur eine sen-
sible und durchdachte Planung fuhrt
letztendlich zu einem gemeinschaft-
lichen Miteinander im Sinne einer har
monischen Nachbarschaft.

Jedoch spielt der Kostenfaktor
ebenfalls eine entscheidende Rolle.
Um die Sonderbauten trotz des so-
zialen Hintergrundes noch wirtschaft-
lich vertretbar errichten zu konnen,
muss ein kostengunstiges aber den-
noch effizientes Bausystem gefun-
den werden.

All diese eher schwierigen Aus-
gangsfaktoren hielten uns jedoch nicht
von der Umsetzung solcher Projekte
ab. Bereits im Jahr 1997 erarbeiteten
wir deshalb gemeinsam mit dem
Architekturblro Ebe, Ausfelder und
Partner und der Stadt Ingolstadt erst-
mals ein Wohnkonzept zur Unterbrin-
gung fur von Obdachlosigkeit bedroh-
te Menschen. Wir entschieden uns
fir ein kostenglinstiges System in
Fertigbauweise. Die 1- und 2-Zimmer-
wohnungen verteilen sich auf zwei
Geschosse und beinhalten zwischen
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ca. 20m2 und 40 m2 Wohnflache. Zu-
satzliche Gemeinschaftsraume und
individuell angelegte AuRenanlagen
erganzen die Anlage.

Innerhalb kurzer Zeit haben sich
die Bewohner in die neue Situation
am Ostlichen Rand der Stadt zwischen
den Donauauen und einem angren-
zenden Gewerbegebiet gut einge-
lebt. Die Ubernahme von Hausmeis-
terdiensten durch einzelne Bewohner
sowie die regelmafige Betreuung
vor Ort durch das Sozialamt haben
dazu geflhrt, dass sich die Wohn-
anlage zu jeder Zeit in einem »Top-
Zustand« prasentiert. Die problem-
lose Ansiedlung dieser besonderen
Personengruppe hat letztlich auch da-
zu beigetragen, dass die beiden Er
weiterungsschritte, BA Il mit 35 Wohn-
einheiten und BA Il mit 14 Wohnun-
gen, ohne grofse Diskussion vom
zustandigen Bezirksausschuss (Bur-
gergremium) bewilligt und samtliche
Genehmigungsschritte planmaf3ig
durchlaufen konnten. Bei allen drei
Bauabschnitten waren sich die Betei-
ligten einig, dass in die Wohnanlage
ausschlief3lich Einzelpersonen oder
Paare, jedoch keine Familien mit Kin-
dern zugewiesen werden.

Optimierungen in der Zielausrich-
tung fanden statt durch die Einbin-
dung der sog. Durchwandererun-
terkunft in den Il. Bauabschnitt und
bezuglich der Bauausfuhrung zuletzt
im Ill. Bauabschnitt mit dem orts-
festen Einbau zerstorungssicherer
Moblierung.

Mit wachsender Einwohnerzahl
hat in den vergangenen Jahren aber
auch der Einweisungsdruck der So-
zialbehorden in die Wohnungen am

Wohnanlage am Franziskaner-
wasser in Ingolstadt

Franziskanerwasser in Ingolstadt
zugenommen. Somit hat sich die
Belegungsdichte in der Zwischenzeit
nahezu verdoppelt. Dennoch ist es
gelungen, in Einzelfallen Bewohnern,
die sich durch ihr Verhalten bewahrt
haben, die Chance einer Rickkehr in
ein ordentliches Wohn-/Mietverhalt-
nis zu ermoglichen.

Verpflichtung gegeniiber unseren
Mietern

Als kommunales Wohnungsbauunter-
nehmen sehen wir uns gegenuber
unseren tausenden Mieterinnen und
Mietern in der Pflicht, nicht nur quan-
titative, sondern auch innovative und
qualitativ herausragende Wohnbau-
projekte anzubieten.

Im engen Dialog mit den Verant-
wortlichen der Stadt Ingolstadt wer-
den projektibergreifend Stadtent-
wicklung und die Anforderungen in
Bezug auf den Wohnungsbau be-
trachtet.

In dieser gemeinsamen Zielset-
zung entwickeln wir zusammen mit
den jeweils beteiligten Architekten
und Planern immer wieder richtungs-
weisende und individuelle Wohnkon-
zepte.

Die detaillierte Planung und
individuelle Gestaltung der Gebaude
aber auch die nutzerorientierte Aus-
formung des Wohnumfeldes tragen
letztlich dazu bei, allen unseren Mie-
terinnen und Mieter ein individuelles,
funktionales und attraktives Zuhause
anbieten zu kénnen.



Wohnungen in Massivbauweise

Peiting

Herzogsagmuhle
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Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Dorfplatz 4, Peiting

Bauherr:

Herzogsagmuhle,

Innere Mission Diakonie Munchen
und Oberbayern e.V.

Architekten:
Baldauf Prill Architekten, Schongau

Fertigstellung:
2014

Anzahl Wohneinheiten:
14

Wohnflachen:
ca.32m?2
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Das Ortsbild von Herzogsagmuhle
ist gekennzeichnet von einer gewach-
senen Mischung aus Wohnhausern,
Werkstatten, Laden und einem Dorf-
zentrum mit Kirche, Gaststatte, Mai-
baum und Festhalle. Der am zentra-
len Dorfplatz liegende, nicht mehr
sanierungsfahige Lindenhof aus den
30er Jahren wurde abgerissen und in
einem ersten Bauabschnitt durch ein
Wohngebaude mit 14 kleinen Appar-
tements fur Menschen mit und ohne
gesundheitliche Einschrankungen
ersetzt.

Grundrissform und Ausstattung
der 32 m2 groRen Wohnungen sollen
es Mietern ermoglichen, durch we-
nige Eingriffe den Grundriss und die
flexible Maoblierung den jeweiligen
Bedurfnissen anzupassen. Durch die
ErschlieBung Uber einen Laubengang
und den Einbau eines Aufzugs sind
alle Wohnungen schwellenlos erreich-
bar. Ausreichende Bewegungsflachen
und entsprechende Sanitarausstat-
tung bieten auch fur Rollstuhlfahrer
ein barrierefreies Wohnen. Fur jede
Wohneinheit gibt es einen eigenen
Freibereich in Form eines Balkons
oder einer Terrasse. Die unterschied-
lichen Farbakzente neben der Ein-
gangstur signalisieren jedem Bewoh-
ner den individuellen Zugang zu sei-
ner Wohnung. Der Gemeinschafts-
raum wurde wie die anderen Apparte-
ments geplant und kann damit flexi-
bel je nach Bedarf auch als Wohnung
genutzt werden.

Der einfache, zweigeschossige Bau-
korper besitzt ein gleichméaRiges Achs-
raster und wurde in massiver Ziegel-
bauweise mit porosierten Hochloch-
ziegeln in einer Starke von 36,5cm
errichtet. Trotz Verzicht auf eine zu-
satzliche Dammung der AulRenwand
konnte die ENEV 2009 eingehalten
werden. Beheizt wird das Gebaude
Uber Fernwarme aus einem zentralen
Blockheizkraftwerk. Die Zuluft erfolgt
Uber eine dezentrale Liftung mit
Warmeruckgewinnung. Bei einer Bau-

Grundriss M 1:400

zeit von insgesamt 14 Monaten konn-
ten die ersten Bewohner im Novem-
ber 2014 einziehen.

Die MalRnahme wurde aus Mitteln
des Bayerischen Wohnungsbaupro-
gramms gefordert. Die Baukosten
(ohne Einbauten fur Pflege) lagen trotz
des erheblich hoheren Sanitarinstal-
lationsaufwands fur kleine Wohnun-
gen geringfligig Uber der geltenden
Kostenobergrenze des geforderten
Wohnungsbaus.

Die Stahlbetonfertigteile wurden
an der ZiegelauBenwand befestigt
und die Metallverkleidung nachtrag-
lich davor geblendet.




1-Zimmer Wohnung 32,7 m?
M 1:200

Die Eingangsbereiche der Woh-
nungen wurden durch eine farbige
Gestaltung individualisiert.

—

Schnitt M 1:200 Mit einem groRen Dachiiberstand
Uberdeckt die holzerne Konstruktion
des Pultdachs den auf der Nord-
seite liegenden Laubengang.

1



Auf der Sudseite verfligt das Ge-
baude Uber eine durchgangige Bal-
konkonstruktion. Im Erdgeschoss
befinden sich befestigte Freiberei-
che vor den Wohnungen.
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Der in den Abendstunden erleuch-
tete Laubengang.

Pultdach mit
Metalldachsystem

Holzpergola

Wandaufbau: Hochloch-
ziegel ohne Fullung

Rollladen

Balkon aus
Betonfertigteil

Terrasse —

Eine holzerne Pergola uber der Bal-
konanlage spendet Schatten. Die
den Wohnungen zugeordneten Be-
reiche wurden mit Pflanztrogen
abgetrennt.
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Wohnungen in Massivbauweise Auf der Suche nach der besten archi-

. tektonischen Losung zum Neubau

einer Wohnanlage flir Sanierungs-

FO rCh h e m betroffene entschloss sich die franki-
Eggolsheimer Weg sche Stadt Forchheim zur Auslobung
eines stadtebaulichen Ideen- und
Realisierungswettbewerbs. Das im
Jahr 2009 pramierte Wettbewerbs-
ergebnis sah vor, ein eigenstandiges
kleines Quartier an der Nahtstelle
zwischen Wohnen, Gewerbe und 6f-
fentlichen Einrichtungen im Norden
der Stadt zu entwickeln.

Die drei in Nord-Sud-Richtung
angeordneten zwei- und dreigeschos-
sigen Zeilen wurden teilweise in der
Hohe gestaffelt angeordnet, um gute
Belichtungsverhaltnisse zu ermog-
lichen. Im Sldteil des Ensembles ent-
stand ein kleiner Quartiersplatz mit
zentralem Gemeinschaftsraum und
teiliberdachter Freiflache. Die einzel-
nen Gebaude werden Uber Lauben-
gange und flankierende Treppenhau-
ser erschlossen. Das Projekt zeichnet
sich neben seiner klaren Formenspra-
che und geschickten baulichen Anord-
nung auch durch eine ansprechende
Gestaltung der Fassaden und Freifla-
chen aus.

Das Wohnungsangebot richtet sich
an sozial schwache Bewohner stark
sanierungsbedurftiger Wohnanlagen,
die eine neue Bleibe benodtigen. Im
Frihjahr 2011 wurde das Projekt fertig

Lageplan D
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GWS Wohnungsbau und Sanierungs-
gesellschaft der Stadt Forchheim

Architekten:

Melder und Binkert

Architekten & Stadtplaner GmbH,

03/2011

Anzahl Wohneinheiten:
Wohnflachen:
20m2—-41m?2 A Quartiersplatz mit Gemeinschaftsraum
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gestellt und die 26 Einzimmerwohnun-
gen und 8 Zweizimmerwohnungen
bezogen. Die Einzimmerwohnungen
sind mit 20m? fir Einzelpersonen
vorgesehen. Die 41 m? grolRen Zwei-
zimmerwohnungen sind, abhangig
von der Grundrissaufteilung, sowohl
fur Paare als auch Wohngemeinschaf-
ten nutzbar.

Die Barrierefreiheit wurde ent-
sprechend der Bayerischen Bauord-
nung umgesetzt. Die Wohnungen im
Erdgeschoss und die dazu gehoren-
den privaten Freibereiche konnen
schwellenlos betreten werden. Zur
Erreichung des heutigen Standards
der Barrierefreiheit musste die Grund-
rissaufteilung modifiziert werden.

Die gestaffelten Baukorper schaffen
Zwischenraume von angenehmer
MaRstablichkeit und differenzier-
tem Charakter.

Grundriss Erdgeschof? M 1:200

2-Zimmer Wohnung 41 m?

1-Zimmer Wohnung 20 m?

Die Eingangszonen wurden mit
roten Fassadenelementen hervor-
gehoben und akzentuieren das
warme Grau des Warmedammver-
bundsystems.
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Bodentiefe Fenster sorgen flr
eine gute Belichtung der Ost-West
ausgerichteten Gebaude.

Die Laubengange sind in die Kuba-
tur der Gebaude integriert. Die so
entstehende Pufferzone vermittelt
zwischen Innen- und AuRenraum.

16

Die vier Gebaude wurden in Massiv-
bauweise mit Kalksandstein-Mauer-
werk errichtet. Durch den Einsatz von
Warmedammverbundsystem und den
Einbau einer Luftungsanlage konnte
eine Unterschreitung der Anforderun-
gen der damals gultigen ENEV 2009
von 30 Prozent erreicht werden. Teile
der Fassade, vor allem in den me-
chanisch beanspruchten Bereichen,
sind mit hinterlUfteten, rot gefarbten
Hartfaserplatten ausgestattet, die

die Putzoberflachen gestalterisch er-
ganzen. Die Warmeversorgung wird
durch den Anschluss an ein lokales
Nahwarmenetz sichergestellt. Durch
eine FuBbodenheizung konnte auf
den Einbau von Radiatoren verzichtet
werden.

Aufgrund der wirtschaftlichen Bau-
weise und der einfachen Ausstattung
wurden Baukosten fur Bauwerk und
Haustechnik von ca. 1,72 Mio. € netto
nicht Uberschritten, sodass das Pro-
jekt den Rahmen der aktuell gultigen
forderfahigen Kostenobergrenze fur
Wohnraumférderung einhalten wirde.
Der Architektenwettbewerb flr das
Projekt wurde im Rahmen der Stadte-
bauforderung gefordert.
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Schnitt M 1:200
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Mit einem uberdachten Freibe-
reich wird der Quartiersplatz zum
StrafRenraum hin eingefasst, ohne
abgeschottet zu wirken.

Im Eingangsbereich der Wohnun-
gen wurden kleine Einbauklchen
vorgesehen, die sich zum Wohn-
raum hin offnen.

Eine ansprechende und dennoch
robuste Gestaltung zeichnet die
Verkehrsflachen und Treppenhauser
aus.
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Bauen mit Fertigteilen

Freising

Schwabenau, BA | +11

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Untere Isarau, Freising

Bauherr:
Grol3e Kreisstadt Freising

Architekten:
Ebe|Ausfelder|Partner, Architekten
+ Stadtplaner, Minchen

(vormals Ebe & Ebe Architekten)

Fertigstellung:
04/1997 (BA1) 12/2001 (BAII)

Anzahl Wohneinheiten:
66

Wohnflachen:
20m2-77,5m2
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Die Universitatsstadt Freising errich-
tete zwischen 1997 und 2001 in zwei
Bauabschnitten die Wohnbausiedlung
Schwabenau. Diese liegt gegentber
dem Domberg an den rechtsseitigen
Isarauen im Gemeindegebiet der gro-
Ren Kreisstadt. Sowohl die Altstadt
als auch alle relevanten Versorgungs-
punkte sind fulllaufig oder mit dem
OPNV zu erreichen.

Die Gebaude werden fur Freisin-
ger Burger in sozialen und familiaren
Konfliktsituation mit gleichzeitig drin-
gendem Wohnungsbedarf genutzt. In
insgesamt 66 Wohneinheiten konnen
Einzelpersonen und Familien in 1- bis
4-Zimmer-Wohnungen mit 20m? bis
76 m2 unterkommen. Die Grundriss-
struktur entspricht einer sehr kom-
pakten Reihenhaussiedlung mit redu-
zierten privaten Freibereichen. Alle
Raume mit Installationsbedarf wie
Kichen oder Bader liegen konzent-
riert einseitig zu den Innenhofen hin,
die Uber mehrere Treppenanlagen das
erste Obergeschoss durch Lauben-
gange erschlielRen. Verschiedene
Gruppenraume stehen allen Bewoh-
nern zur Verfigung. Ein barrierefreier
Zugang ist fur die Wohneinheiten
im Erdgeschoss maoglich, die Bader
sind ausreichend dimensioniert,
um sie barrierefrei gemald der aktuel-
len DIN 18040-2 nachtraglich auszu-
statten.

Die unmittelbar an den Gebau-
den verlaufende Isarstralie ist eine
wichtige und sehr stark befahrene
GemeindestralRe, gegen deren Emis-
sionen sich die Wohnbebauung mit
verglasten und Uberdachten Atrien
Uber den Innenhofen abschirmt. Stell-
platze werden oberirdisch nachge-

wiesen, auf eine Unterkellerung wur-
de aus Kostengrinden verzichtet.

Die schnelle Bauzeit von je 12 Mo-
naten pro Baukorper wurde durch
die einfache Plattengrindung ohne
Unterkellerung ebenso wie durch
die Verwendung von vorfabrizierten
Sandwichelementen aus Stahlbeton
erreicht. Offentliche Flachen und
Wege sind geschottert bzw. gepflas-
tert, Grinbereiche zwischen den
Gebauden sind mit hochstammiger
Vegetation angelegt. Eine Energie-
zentrale versorgt jeweils einen Bau-
abschnitt.

Die Baukosten lagen bei insge-
samt 2,1 Mio. € netto, und lagen da-
mit fast 20 Prozent unter der damals
geltenden Kostenobergrenze der

1. Bauabschnitt

2. Bauabschnitt

Pultdacher mit groRem Dachiiber-
stand schiitzen Balkone und private
Freibereiche im Erdgeschoss.



Das Zusammenschalten von zwei
Gebauderiegeln ermoglicht eine
gemeinsame und damit flachen-
optimierte und kostenglnstige
ErschlieRung.

Grundriss M 1:400

‘ Spielbereich
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1-Zimmer Wohnung 1-Zimmer Wohnung 2-Zimmer Wohnung
21m? 27 m? 39,5m?

Der zweite Bauabschnitt greift die
Prinzipien des ersten auf-eine
innenliegende uberdachte Erschlie-
Bung zwischen den Baukorpern
und private Freibereiche auf den
AuRenseiten.

3-Zimmer Wohnung
52 m?

Wohnraumforderung. Dies konnte
einerseits durch eine einfache Bau-
ausflhrung erreicht werden, wie
beispielsweise ein durchgefarbter,
schwimmender Estrich als FuBboden-
oberflache aller Raume und optimier-
ter Wohngrundrisse. Andererseits
wurden die Erschlieffungsbereiche
zwischen den schuppenartig angeleg-
ten Einzelbaukorpern zu halboffent-
lichen Aufenthaltsbereichen in Form
eines hellen Atriums je Bauabschnitt
aufgewertet und konnen so die knapp
bemessenen Wohnbereiche der Ein-
heiten erganzen. Gleichzeitig bietet
die Erschlieffungsflache Raum fur
gemeinschaftliche Kommunikation und
Austausch.

20




4-Zimmer Wohnung 4-Zimmer Wohnung
579m? 775m?

Schnitt M 1:400
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M 1:200

Die durchlassigen Eingangszonen
wurden grofdzligig Gberdacht und
erleichtern durch lhre Gestaltung
die Orientierung innerhalb der
Wohnanlage. In den Zwischen-
bereichen finden sich geschitzte
Fahrradabstellbereiche.
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Bauen mit Fertigteilen

Ingolstadt

Franziskanerwasser, BA |

0%
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Lageplan D

OQO

Projektdaten:

Standort:
Am Franziskanerwasser 17, Ingolstadt

Bauherr und Betreiber/Vermieter:
Gemeinnutzige Wohnungsbaugesell-
schaft Ingolstadt GmbH

Architekten:
Ebe|Ausfelder|Partner, Architekten
+ Stadtplaner, Minchen

(vormals Ebe & Ebe Architekten)

Fertigstellung:
11/1997

Anzahl Wohneinheiten:
24

Wohnflachen:
19m2-38,5m?
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Bereits im Jahr 1997 errichtete die
Gemeinnutzige Wohnungsbaugesell-
schaft Ingolstadt Wohnungen fur
Menschen in sozial schwieriger Situa-
tion, die auf dem Wohnungsmarkt
keine Berlcksichtigung finden. Das
zur Verfiigung stehende Grundstlck
liegt am Rande des Gewerbe- und
Industriegebietes Eriag im Osten der
Kernstadt in den Donauauen. Eine
Anbindung an die Stadt Ingolstadt
erfolgt fuRlaufig, per Fahrrad oder im
Individualverkehr. Eine reduzierte An-
zahl an Stellplatzen wird nachgewie-
sen. Die Wohnanlage besteht aus
einem dreischenkligen eingeschossi-
gen Bauwerk mit Gemeinschafts-
raumen, Uber dessen Hof der zwei-
geschossige Wohntrakt erschlossen
wird. Der alte Baumbestand konnte
erhalten werden und dient als Schat-
tenspender im gepflasterten Hof. Fur
alle Bewohner stehen ein groRzigiger
Gemeinschaftsraum mit Teekuche,
Versorgungsraume zum Waschen,
Trocknen und Lagern sowie Fahrrad-
abstellraume zur Verfligung.

Es wurden 24 1- und 2-Zimmer-Woh-
nungen in nur 10 Monaten Bauzeit
erstellt. Zusatzlich gibt es eine Woh-
nung fur einen zeitweise anwesenden
Betreuer der Anlage. Die Wohnein-
heiten im Erdgeschoss sind ebenerdig
erschlossen, das erste Obergeschoss
Uber einen Uberdeckten Laubengang.
Die grofRzligige ErschlieRung direkt
vom Aufdenraum in die einzelnen
Wohnungen entspricht der gewlnsch-
ten Privatsphare und Selbststandig-
keit der einzelnen Wohnungen. Zwei
Grundrisstypen mit 19 m2 bzw. 39 m?
werden alternierend auf beiden Ge-
schossen angeordnet. Die Bader
bieten gentgend Flache um sie mit
veranderter Anordnung der Sanitar-
objekte nach heutigen Anforderungen
barrierefrei zu gestalten.

Jeder Wohneinheit sind private
Freiflachen zugeordnet, als Terrasse
im Erdgeschoss sowie als Balkon im
Obergeschoss. Die einfache Dach-
konstruktion bleibt sichtbar, die Aus-
fihrung der Sandwichelemente aus
Stahlbeton, die vorgefertigt angelie-
fert wurden, ermoglichte eine schnel-
le und kostengunstige Ausfihrung.

Die Baukosten der im bayerischen
Wohnungsbauprogramm geforder-
ten Wohnanlage konnten mit etwa
20 Prozent unter den damals gultigen
Kostenobergrenzen des geforderten
Wohnungsbaus aul3erst niedrig ge-
halten werden.
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Erdgeschoss M 1:400 A Innenhof mit Gemeinschafts-
und Versorgungsraumen sowie
einer Werkstatt

Die ErschlieBung der Oberge-
schosse erfolgt Gber Laubengénge.
Auf der Siudseite sind fur jede
Wohneinheit Uberdachte Balkone
und Freibereiche angeordnet.

Der Aufgang zum Laubengang
miindet in einem durch eine alte
Kiefer Uberdeckten Hofraum,

um den sich die gemeinschaftlich
genutzten Raume gruppieren.

[
et

Schnitt M 1:400
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Bauen mit Fertigteilen

Ingolstadt

Franziskanerwasser, BA Il
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Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Am Franziskanerwasser 17a, Ingolstadt

Bauherr und Betreiber/Vermieter:
Gemeinnutzige Wohnungsbaugesell-
schaft Ingolstadt GmbH

Architekten:
Ebe | Ausfelder|Partner, Architekten
+ Stadtplaner, Minchen

Fertigstellung:
12/2014

Anzahl Wohneinheiten:
14

Wohnflachen:
ca.25m?2-43m?
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Im Osten der Altstadt von Ingolstadt
wurde bis Dezember 2014 der dritte
Bauabschnitt des Projektes Franzis-
kanerwasser der GWG Ingolstadt fer-
tiggestellt. In nur neun Monaten Bau-
zeit konnten mit vor Ort gegossenen
Stahlbetonschotten und -decken und
vorfabrizierten Sandwichelementen
fur die AuRenfassade 14 Wohnungen
flr maximal 32 Personen errichtet
werden.

Drei Gebaudekorper bilden einen
geschotterten, nach Westen orientier-
ten Innenhof, der eine gemeinsame
Privatsphare in Abgrenzung zur nahe-
liegenden Gewerbenutzung schafft.
Private Freiflachen sind in Form von
je einem Balkon oder Garten den ein-
zelnen Wohneinheiten zugeordnet.

Ein zweigeschossiger Gebaudekor-
per beherbergt die Wohnungen fur
aus den unterschiedlichsten Grinden
wohnungslose Menschen, die hier
wieder dauerhaft wohnen konnen. Die
beiden eingeschossigen Gebaude
beinhalten Gemeinschaftsraume und
Versorgungseinrichtungen. In zwei
verschiedenen Wohnungstypen von
25m2 und 43 m? leben hier bis 1-2
bzw. 2-4 Bewohner. Jede Wohnein-
heit ist mit einer kleinen Kuche und
einem barrierefreien Bad gemaf DIN
18040-2 ausgestattet. Die erdgeschos-
sigen Wohnungen sind ebenengleich
angebunden und somit barrierefrei
zu erreichen. Die Wohnungen im Ober-
geschoss haben fur je zwei Wohnein-
heiten eine Freitreppe als Zugang.
Der grof’e Gemeinschaftsraum mit
Kichenzeile und Waschraum sowie
eine Werkstatt zur freien Benutzung
stehen in den beiden kleineren Ge-
bauden allen Bewohnern zur Verfu-
gung. Die Ausstattung ist mit PVC-
Boden, gespachtelten und gestriche-
nen Wanden, gefliesten Badern und
FuBbodenheizung einfach und pfle-
geleicht gehalten. Der Einbau einer
FuRbodenheizung erleichtert die
Moblierung der Raume.

Schnitt M 1:200

Durch das Vorfertigen von Stahl-
betonfertigteil - Sandwichelementen
konnte der Anteil der bauseitigen
Arbeiten beim Rohbau und bei den
Damm- und Fassadenarbeiten ver-
ringert werden.

Die Sandwichelemente wurden
in Sichtbetonqualitat ausgefuhrt.
Die Gestaltung lasst zu, dass die
Fertigungsart der Aullenwande
erkennbar bleibt.

—




Die drei Baukorper bilden einen
kleinen Innenhof, der auch als Frei-
bereich flr die gemeinschaftlich
genutzten Raume im Westen der
Anlage dient.

Erdgeschoss M 1:400

A Innenhof mit Gemeinschafts-
und Versorgungsraumen sowie
Werkstatt
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Uberstand schitzt die Eingangs-

Ein Pultdach mit groRem Dach-
bereiche im Obergeschoss.

Erdgeschoss M 1:200

1-Zimmer Wohnung

24,7m?

2-Zimmer Wohnung

42,8m?




Mit farblichen Akzenten heben sich
die Eingange zu Wohn- und Gemein-
schaftsbereichen von der Oberflache
der vorfabrizierten Elemente aus Sicht-
beton ab. Die Anbindung an die Alt-
stadt oder den Bahnhof von Ingolstadt
erfolgt fuRlaufig oder per Fahrrad,
PKW-Stellplatze sind fur die Betreuung
der Anlage eingeplant.

Eine zentrale Holzpelletheizung
versorgt die Gebaude, die den ener-
getischen Standard der ENEV 2009
erflllen.

Fur die mit Mitteln der Wohnraum-
forderung (EOF) geforderte Wohn-
anlage konnte trotz des erhohten In-
stallationsaufwands fir kleine Woh-
nungen die Kostenobergrenze des
geférderten Wohnungsbaus eingehal-
ten werden.

Der Gemeinschaftsraum ist mit
einer Kiiche ausgestattet. Boden-
tiefe Fenster stellen einen Bezug
zum AuRenraum her.

Fassadenschnitt M1:50

Dachuberstan
Pultdach

Stahlbetonfertigteil
Sandwichelement
mit Sichtbeton-

oberflache

OKvFertigteiI OK FFB OG
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Balkon als

Betonfertigteil
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Uber Einzeltreppen aus verzinktem S

Stahl werden jeweils zwei Woh- R O
nungen im Obergeschoss erschlos- \

sen. Die Erdgeschosswohnungen

sind stufenlos erreichbar.

OKG 0,00
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Bauen mit Fertigteilen

Pegnitz

Roseggerstralle

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
RoseggerstralRe 5, Pegnitz

Bauherr:

Wohnanlage: In der Heimat wohnen
GmbH

Gemeinschaftshaus: Caritasverband
fUr die Erzdidzese Bamberg

Architekten:

Dr. rer.pol. Dipl.-Ing. Joachim Brech,
Landsberg am Lech,

Bogl Gierer Architekten, Minchen,
Dipl.-Ing. Veit Bergmann, Joseph-
Stiftung Bamberg

Fertigstellung:
07/2014

Anzahl Wohneinheiten:
12

Wohnflachen:
38m2-75m?2
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Ein Leben lang sicher und selbstbe-
stimmt in vertrauter Umgebung woh-
nen, mit diesem Anliegen beschaf-
tigt sich das Konzept »In der Heimat
wohnen«, das das kirchliche Woh-
nungsunternehmen Joseph-Stiftung
und der Caritasverband fur die Erz-
diozese Bamberg zusammen ent-
wickelt haben.

Neben dem Bau von barrierefreiem
und kostengunstigem Wohnraum
steht die bedarfsgerechte Erganzung
von professionellen Dienstleistun-
gen im Vordergrund. Ein weiterer wich-
tiger Bestandteil des Konzepts ist
die gegenseitige nachbarschaftliche
Unterstltzung, die durch ein Quartiers-
management gefordert wird.

Die Angebote richten sich vor allem
an Geringverdiener, Senioren und
Menschen mit Korperbehinderung.

Die Wohnanlage im oberfranki-
schen Pegnitz wurde im Sommer 2014
fertiggestellt. Zwei schlichte Gebau-
deriegel mit insgesamt zwolf Wohn-
einheiten und ein eigenes Gemein-
schaftshaus fligen sich in ein beste-
hendes Einfamilienhaus-Gebiet ein.
Die ErschlieRung erfolgt Gber einen
gemeinsam genutzten Treppenkern
und einen verbindenden Laubengang.
Durch einen Aufzug koénnen alle Woh-
nungen stufenlos erreicht werden.

Auf zwei Stockwerken befinden
sich jeweils drei Zwei- und Dreizim-
merwohnungen mit 38 bis 75m?2. Die
Wohnungen verflgen Uber eigene
Balkone und private Freibereiche, die
ohne Schwelle zuganglich sind.

Die Wohneinheiten sind barriere-
frei gestaltet und entsprechen der
DIN 18040-2. Zwei Wohnungen sind
fir die Belegung mit Rollstuhlfahrern
ausgestattet. Bedarfsgerecht wurden
altersgerechte Assistenzsysteme in-
stalliert. Bodengleiche Duschen und
Parkettboden mit FuRbodenheizung
sorgen fur Komfort.

Die konstruktive Besonderheit
dieses Projekts ist die modulare Bau-
weise, die in dieser Form erstmalig
fir einen Geschosswohnungsbau
angewendet wurde. Als Holz-Beton-
Verbundkonstruktion wurden 32 Bau-
module im Fertigteilwerk am Stand-
ort Bachhausen vorgefertigt. Im Liefer-
umfang des Modulbaus befanden
sich eine integrierte Warmedammung,
der FuRbodenaufbau sowie die vor-
installierte Leitungsfihrung und Sani-
tarausstattung. Parallel zu der Pla-
nungs- und Produktionszeit der Modu-
le erfolgte die Nachweisfihrung fur
die Feuerwiderstandsfahigkeit der
Raumabschlisse sowie die Stand-
sicherheit als »Besondere Bauweisex«.
Finf Monate nach Fertigstellung der

Bodenplatte wurden die Module ge-
liefert und montiert. Der Endausbau
und die Anpassung an die oOrtlichen
Gegebenheiten dauerten weitere vier
Monate. Die notwendigen Malnah-
men fur noch auf der Baustelle durch-
zuflihrende Arbeiten stellten sich als
aufwandiger heraus als prognosti-
ziert, sodass der urspringlich geplan-
te Zeitgewinn nicht realisiert werden
konnte. Im Juli 2014 wurden die Woh-
nungen nach 9 Monaten Bauzeit durch
die neuen Mieterinnen und Mieter
bezogen.

Die mit Mitteln der Wohnraumfor-
derung (EOF) geforderte Wohnanlage
lag mit Baukosten von 880.000 Mio €
netto fUr das Bauwerk und die tech-
nischen Anlagen im Rahmen der
Kostenobergrenze des geforderten
Wohnungsbaus.

S L
Die vorgefertigten Module wur-

den auf der Baustelle montiert und
bauseits angepasst.

Grundriss Erdgeschoss M 1:400




2-Zimmer Wohnung
Erdgeschoss 38 m?

[ ]

3-Zimmer Wohnung
Erdgeschoss 56,2 m?

i

M 1:200
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Ein fUr Rollstuhlfahrer geeignetes
WC im Gemeinschaftshaus.
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Die beiden Baukorper orientieren
sich mit ihren Langsseiten zum
benachbarten Gemeinschaftshaus.
Jede Wohnung verfligt Uber einen
eigenen Balkon oder Freibereich.

Schnitt M 1:200
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Bauen mit Fertigteilen

Munchen

Am Schwabenbéchl

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:

Zum Schwabenbachl 29/31,
Wilhelm-Zwolfer-Stralle 37/39,
Munchen

Bauherr:
MGS Munchner Gesellschaft fur
Stadterneuerung mbH

Architekten:
Bettsteller Wilde Dipl.-Ing. Architek-
ten, MUnchen

Fertigstellung:
07/2012

Anzahl Wohneinheiten:
24

Wohnflachen:
40 m2-109 m2
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Auf einem Eckgrundstick mit altem
Baumbestand im Minchner Stadtteil
Allach errichtete die Munchner Ge-
sellschaft fur Stadterneuerung vier
Mehrfamilienhauser fir Familien mit
geringem Einkommen. Am freien Woh-
nungsmarkt eher benachteiligte Ziel-
gruppen sollen so bessere Chancen
auf adaquaten Wohnraum erhalten.
Die zweigeschossigen Hauser mit aus-
gebautem Dachgeschoss nehmen
mit Kubatur, Traufhohe und Dachform
die Typologie der Nachbarbebauung
auf. Das Wohnungsangebot von ins-
gesamt 24 Wohnungen reicht von der
1-Personen-Wohnung mit 40 m? bis
zur 7-Personen-Wohnung mit 109 m?2.
Die Wohnungen im Erd- und Ober-
geschoss besitzen Terrassen oder
Balkone, die sich nach Studen bzw.
Westen zum grofien gemeinsamen
Garten mit Spielplatz orientieren.

Fir die Wohnanlage gibt es 12 Stell-
platze in Duplexgaragen.

Die Gebaude wurden in Massiv-
holzbauweise errichtet. AuRenwande,
tragende Wande und Decken beste-
hen aus vorgefertigten Brettsperr
holztafeln. Auf die Aullenwand wurde
zusatzlich 20cm Mineralfaserdamm-
stoff aufgebracht. Aus Brandschutz-
grinden bestehen die Treppenhauser
aus Stahlbeton. Wegen des hohen
Grundwasserspiegels auf dem Grund-
stlck wurde nur ein Haus, ebenfalls
mit Stahlbeton, unterkellert. Die
Massivholzkonstruktion bedarf zum
Innenraum hin keiner weiteren Ober-
flachenbehandlung und fihrt mit ihren
feuchtigkeitsregulierenden Eigen-
schaften zu einem angenehmen Raum-
klima. Auf Grund des hohen Vorfer-
tigungsgrades konnten die Gebaude
in insgesamt 18 Monaten errichtet
werden.

Die vier Gebaude werden uber
eine Energiezentrale mit Grundwas-
serwarmepumpe beheizt und mit
Warmwasser versorgt. Sie erfillen
den KfW Effizienzhaus 70 Standard
nach ENEV 2009. Alle Wohnungen
sind barrierefrei nach DIN 18040 ge-
plant, das unterkellerte Haus mit
den Kellerabstellraumen besitzt einen
Aufzug. Bei dieser im Rahmen des
kommunalen Wohnungsbaus ge-
forderten Malinahme konnten die
Kostenobergrenzen des geforderten
Wohnungsbaus trotz hohem Stan-
dard bei Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit eingehalten werden.

3-Zimmer Wohnung
63,4 m?

Um die Bauzeit zu verkirzen,
wurden vorgefertigte Brettsperr-
holztafeln verwendet.

Schnitt M 1:400




3-Zimmer Wohnung 5-Zimmer Wohnung M 1:200
777 m? 109 m?

Alle Bader sind barrierefrei gestal-
tet und erflllen die Auflagen der
DIN 18040.

Sowohl Wande als auch Decken

wurden in Massivholzbauweise

errichtet. Hier ein Blick in einen Grundriss Erdgeschoss M 1:400
Wohn- und Essbereich. Der Balkon

ist schwellenlos zuganglich.

88

(m]

Im Erd- und Obergeschoss wurden
private Freibereiche in Form von
Balkonen und Terrassen vorgese-
hen. Der groRe Garten kann von
allen Bewohnern gleichermafien
genutzt werden.
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Wohnen im Bestand

Neu-Ulm

Elefantensiedlung

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Finninger StralRe, Vorwerkstralie,
Neu-Ulm

Bauherr:
NUWOG -Wohnungsgesellschaft
der Stadt Neu-UIm

Architekten:

Straub +Tacke Architekten, Minchen
ver.de Landschaftsarchitekten, Freising
NPS Baumanagement GmbH, Ulm

Fertigstellung:
1955/2007

Anzahl Wohneinheiten:
370

Wohnflachen:
18 m2—-55m2
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Die Elefantensiedlung liegt am Rand
der Neu-Ulmer Innenstadt und wurde
Anfang der 50er-Jahre zur Woh-
nungsversorgung von Flichtlingen,
ehemaligen Kriegsgefangenen und
Zwangsarbeitern gebaut. In 23 Zei-
lenbauten, die radial um eine grofe
Grunflache angeordnet sind, entstan-
den kleine 1- bis 3-Zimmerwohnun-
gen mit einer Wohnflache von 18 bis
55m2. Bis zum Jahr 2002 blieben die
Wohnungen bis auf den Austausch
von Fenstern unverandert. Trotz des
einfachen Standards mit Einzelofen-
heizung und veralteten Sanitaranlagen
sowie der kleinen Wohnflachen blieb
die Nachfrage nach diesen Wohnun-
gen vor allem auf Grund der niedrigen
Mieten hoch.

Um die bestehenden Bewohner-
strukturen erhalten und weiterhin
gunstigen Wohnraum anbieten zu
konnen, entschloss sich die NUWOG
zu einer »Aufwertung der Wohnungen
auf einen mittel- bis langfristigen ver-
mietbaren Mindeststandard«. Durch-
gefuhrt wurden der Einbau einer Zen-
tralheizung, die Dammung von Dach-
und Kellerdecken und der Umbau
von Toiletten in Duschbader. Um die
Maflnahme im bewohnten Zustand
durchfihren zu konnen, verlaufen die
neuen Installationsleitungen an der
Aulenwand hinter einer gedammten
Plattenverkleidung. Obwohl die Aufsen-
wand nicht gedammt wurde, redu-
zierte sich der Heizwarmebedarf um
41 Prozent auf 140 kW/m?2 pro Jahr.

Die geplante Aufwertung der
Aulenraume erforderte den Abriss
bestehender Garagengebaude ent-
lang der Elefantenwiese und einen
Ruckbau versiegelter Flachen zu
Gunsten differenzierter Freiraume fur
unterschiedlichste Aktivitaten. Die
Neugestaltung und Moblierung der
Hauseingange mit neuen Vordachern
und Sitzgelegenheiten bieten Raum
far die Kommunikation unter den
Bewohnern. Eine neue Biomasse-
Heizzentrale versorgt die Siedlung
Uber ein Nahwarmenetz, ein barriere-
frei gestaltetes Gemeinschaftshaus
steht allen Bewohnern offen.

In einem Zeitraum von 4 Jahren
wurden insgesamt 370 Wohnungen
im Rahmen des Bayerischen Moder-
nisierungsprogramms modernisiert.

Vorwerkstrafte Grundriss M 1:400

Schnitt M 1:200

Die Baukosten konnten mit etwa

30 Prozent vergleichbarer Neubau-
kosten sehr niedrig gehalten werden.
Durch diese wenigen MalRnahmen
ist es gelungen, die Siedlung deutlich
aufzuwerten und gleichzeitig durch
weiterhin glnstige Mieten die Be-
wohnerstruktur zu erhalten und die
Fluktuation zu halbieren.

Die Eingangsbereiche wurden neu
gestaltet, Klingel- und Briefkasten-
anlagen erneuert.
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VorwerkstralRe Erdgescho3 M 1:200 Finninger Stralse ErdgeschoR M 1:200

2-Zimmer Wohnung  2-Zimmer Wohnung 3-Zimmer Wohnungen
33m? 33m? 46,5 m?

Die vorgesetzten, farbigen Ver
kleidungen strukturieren die Fassa-
den und fassen die neu gestalte-
ten Eingangsbereiche ein.

Beispiel eines Bades—vor und nach
der Sanierung. Teilweise waren in

den alten Nassraumen keine Bade-
wannen oder Duschen vorhanden.

Finninger Strale Grundriss M 1:400
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Wohnen im Bestand

Schongau

Christophstralle

L\JJ,JLJJL

s

Lageplan

Projektdaten:

Standort:
ChristophstraRe 16, Schongau

Bauherr:
privater Bauherr

Architekten:
Fritz Weinberger und Gabriele Anderl,
Schongau

Fertigstellung:
04/2000

Anzahl Wohneinheiten:
7

Wohnflachen:
26 mM2-43 m2
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Der 1810 als Wohnhaus erbaute gie-
belstandige Satteldachbau befindet
sich innerhalb des historischen Alt-
stadtkerns von Schongau. Seit Mitte
des 19. Jahrhunderts wurde das denk-
malgeschutzte Anwesen als Wachs-
zieherei genutzt. Erweiterungen wie
das Werkstattgebaude sowie eine
Aufstockung ermaoglichten diese Nut-
zungsanderung.

Nach der SchlieBung der Wachs-
warenfabrik Ende der 1960er Jahre
fihrte der darauf folgende jahrzehn-
telange Leerstand zu einer starken
Baufalligkeit.

Erst die denkmalgerechte Sanierung,
die 1999 und 2000 durch private Bau-
herren durchgefihrt wurde, rettete
das Haus vor dem endgultigen Ver
fall. Mit Hilfe von Stadtebauforder-
mitteln und aufgrund der Moglichkeit
der steuerlichen Abschreibung gelang
es, die Bauherren bei Ihrem Vorha-
ben zu unterstltzen und damit diesen
Baustein des Schongauer Altstadt-
ensembles zu erhalten.

Zwei kleine Ladeneinheiten im
Erdgeschoss und 7 Kleinwohnungen
konnten in den Baubestand integriert
werden. Nutzer der Wohnungen ist
seit Fertigstellung der Verein Herzog-
sagmuhle der Diakonie Oberbayern,
der die Wohnungen hilfsbedurftigen
Menschen zur Verfigung stellt und
diese auch sozial betreut.

Die Wohnungen verteilen sich auf
insgesamt 265 m2 Wohnflache. Die
Eineinhalb- und Zweizimmerwohnun-
gen verflgen jeweils Uber eine Fla-
che von 26 bis 43m2. Duschbader
und kleine Einbauktchen in einfachem
Standard kennzeichnen die Ausstat-
tung.

Die Wohnungen werden Uber das
vorhandene historische Treppenhaus
erschlossen.

Eine barrierefreie Gestaltung der
Wohnungen war zum Zeitpunkt der
Umsetzung noch nicht erforderlich
und hatte weitere starke Eingriffe in
die bauliche Struktur erfordert.

Die Anforderungen an den Warme-
schutz wurden, auch unter Berlck-
sichtigung des Denkmalschutzes, er-
reicht.

Herausforderungen in der Planung
waren einerseits die vorhandene
Grundriss-Struktur als auch die teil-
weise marode Bausubstanz. Die durch
den langen Leerstand in Mitleiden-
schaft gezogenen Aufenwand- und

Dachkonstruktionen konnten jedoch
erhalten werden. Um das Gebaude
einer hoherwertigen Nutzung zuzu-
fuhren, wurden Schadstoffe, die sich
durch die industrielle Nutzung in den
Decken angesammelt hatten, entfernt.
Der Erhalt vorhandener historischer
Gestaltungselemente sowie die Re-
konstruktion der gerundeten Fenster-
stlrze, Fensterfaschen und des Sockel-
gesimses tragen auch heute wieder
zur Aufwertung des Stralsenbilds der
ChristophstralRe bei.

Schnitt M 1:400




Obergeschoss

1 2-Zimmer Wohnung 39,24 m?
2 1-Zimmer Wohnung 25,67 m?
3 1-Zimmer Wohnung 28,93 m?
4 2-Zimmer Wohnung 43,18 m2

Dachgeschoss M 1:200

Dachgeschoss

5 1-Zimmer Wohnung 44,03 m?
6 1-Zimmer Wohnung 35,61 m?
7 1-Zimmer Wohnung 48,85 m?

Linke Seite: Jahrzehntelang stand
der Gebaudekomplex leer. Die zu-
nehmend verfallende Bausubstanz
zeigte sich auch in den brockeln-
den Fassaden.

Rechte Seite: Durch die Sanierung
wurden die Hausansichten deutlich
aufgewertet. Laden und Wohnun-
gen konnten in den Bestand inte-
griert werden.
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Projektbeispiele auBerhalb Bayerns

Koln

Goltsteinstralle

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
GoltsteinstrafRe, Koblenzer Stralie,
Koln

Bauherr:
Deutsches Rotes Kreuz,
Kreisverband Koln

Architekten:
Wiho Heidermann Architekten, Koln

Fertigstellung:
09/2013

Anzahl Wohneinheiten:
16

Wohnflachen:
32m2-39m?2
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Im Kolner Stadtteil Bayenthal, stdlich
der Altstadt nahe dem linkseitigen
Rheinufer gelegen, errichtete das
Deutsche Rote Kreuz-Kreisverband
Koln eine Sozialstation mit Apart-
menthaus auf einer innerstadtischen
Brachflache. Das im September 2013
fertiggestellte urbane Haus schlief3t
die vorhandene Baultcke und lehnt
sich in der Proportionierung der Fas-
sade an die historische Nachbarbe-
bauung an. Die Erschliefiung erfolgt
Uber beide angrenzenden Strafden in
zwei unabhangigen Treppenanlagen.
Die beiden viergeschossigen Wohn-
hauser sind Uber die gedeckten und
im Freien liegenden Gemeinschafts-
flachen miteinander verbunden. Die
eingebundene Lage des Grundstlcks

mit bautechnisch anspruchsvollen
Anforderungen war mit ein Grund flr
die Verlangerung der Bauzeit auf ins-
gesamt 16 Monate. Die Fassadenge-
staltung erfolgte Uber farbige Indus-
triebauplatten, die das Effizienzhaus
KfW 55 (ENEV2007) als zeitgemalien
Teil des Stadtkorpers verkleiden.

Zum begrunten Innenhof hin orien-
tieren sich auch auf Grund der stark
befahrenen Umgebungsstralten die
allgemeinen Gemeinschaftsbereiche
und die Aufenthaltsraume der 16
Wohneinheiten; private Freibereiche
bestehen nicht.

Das Gebaude ist in Massivbauwei-
se mit asymmetrischem Holzsattel-
dach errichtet, ein Kellergeschoss fur
private und gemeinschaftliche Lager
flachen und Haustechnik ist als weiRRe
Wanne ausgefuhrt. Die Energiever-
sorgung erfolgt Gber das stadtische
Fernwarmenetz, zur Einhaltung ener

getischer Anforderungen ist jede
Wohnung an eine zentrale Liftungs-
anlage angeschlossen.

Jede Wohneinheit mit einer Wohn-
flache zwischen 32 und 39 m?2 be-
steht aus zwei Zimmern und kleiner
Wohnkduche, die mit bis zu zwei Per-
sonen belegt werden konnen. Die
Ausstattung orientiert sich an der
Grundausstattung geforderten Wohn-
raums des Landes NRW, die Bader
sind entsprechend der DIN 18040-2
barrierefrei ausgefihrt. Im Sinne
einer flexiblen Nutzung lassen sich
mit vertretbarem baulichem Aufwand
jeweils zwei Wohneinheiten zu einer
knapp 80 m2 groRen 3-Zimmer-Woh-
nung mit zwei Badern verbinden.

Die Finanzierung erfolgt ausschlief3-
lich Gber Mittel der privaten Franz-
Eyberg-Stiftung. Die Baukosten der
Baukonstruktion und der technischen
Anlagen lagen knapp unter der zum
Zeitpunkt der Ausschreibung gultigen
Kostenobergrenze geforderten Wohn-
raums (in Bayern) Die Apartments
werden mehrheitlich zur langfristigen
Integration von wohnungslosen Men-
schen in medizinischer Behandlung
belegt, die Stadt KoIn verzichtete
deshalb auf die Erfullung des Stell-
platznachweises.



Schnitt M 1:400
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Die Wohnkuchen sind mit Einbau-
kichen teilmobliert. Die Oberflachen
wurden preisbewusst ausgewahlt,
z.B. PVC-Belag im Wohnbereich.

Erdgeschoss M 1:400 Obergeschoss M 1:400
1-Zimmer Wohnungen
35-39m?
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Auf dem stadtebaulich und nut-
zungsmaRig schwierigen Grund-
stuck wurden mit zwei Baukorpern
die Baulinien entlang der angren-
zenden StraRen aufgenommen und
damit der Stadtraum wiederher
gestellt.

A Sozialstation mit Blroraumen
und ein zum Innenhof angeordneter
Veranstaltungsraum

B Extensiv begruntes Dach
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Projektbeispiele auBerhalb Bayerns

Graz-Straldgang

Bahnhofstral3e
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Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Bahnhofstralle 10a—e, Graz

Bauherr und Betreiber/Vermieter:
Gemeinnutzige Eisenbahnersiedlungs-
gesellschaft, Villach

Architekten:
Riegler Riewe Architekten, Graz

Fertigstellung:
04/1994

Anzahl Wohneinheiten:
24

Wohnflachen:
46 mM2-96 m?2
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Sudostlich der Grazer Innenstadt,
unweit des aufgelassenen Bahnhofs
Graz-Seiersberg, errichtete die Ge-
meinnutzige Eisenbahnersiedlungs-
gesellschaft Villach eine Wohnbebau-
ung fur junge Familien. In nur 18 Mo-
naten Bauzeit entstanden 24 Wohn-
einheiten im landlich gepragten Uber
gangsgebiet zwischen Florianiberg
und dem am Stadtrand gelegenen
Gewerbegebiet Seiersberg mit zahl-
reichen Einkaufsmaoglichkeiten des
taglichen Bedarfs. Die Anbindung mit
dem OPNV an die Innenstadt ist ge-
geben. Ein zweites, parallel liegen-
des Bauteil wurde zwischenzeitlich
durch andere Planer ausgeflhrt.

Drei unterschiedliche Grundriss-
typologien schaffen 2,5-, 4,5- oder
5,5-Zimmer-Wohnungen mit 46 m?,

76 m2 bzw. 96 m2 Wohnflache. Der
dreigeschossige Gebaudekorper wird
durch funf Treppenanlagen jeweils als
Ein- oder Zweispanner erschlossen.
Jeder Treppenkern hat eine Liftanla-
ge, so dass alle Wohnungen barriere-
frei zuganglich sind.

Jede Wohnung hat einen Schaltraum
von 7,5 m2?, der je nach gewahlter
Variante mit unterschiedlicher Mob-
lierung als Garderobe, Arbeitsraum,
Wohnraumerweiterung, Essplatz oder
Kleinkinderzimmer genutzt werden
kann. Alle Wohnungen sind Ost-West
orientiert und haben raumhohe Fens-
terturen. Nur die erdgeschossigen
Wohneinheiten haben Terrassen als
private Freiflachen, die an die gemein-
schaftliche Freiflache zwischen Bau-
teil 1 und 2 angrenzen. Der begrinte
Innenhof ist vollflachig zur Unterbrin-
gung der Stellplatze und Lager- und
Versorgungsbereiche unterkellert.
Die Schottenkonstruktion aus Ort-
betonscheiben wird im Innenraum mit
Unterzigen aufgeldst, so dass die

Zimmer an mehreren Positionen zu-
sammengeschalten werden konnen.
Diese Konstruktionsweise schafft eine
groRRzligige Wirkung des optimierten
Grundrisses durch raumhohe Innen-
tren und den zusatzlichen Zimmer-
verbindungen mit ebenso raumhohen
Schiebeturen. Die Stirnseiten der
Betonscheiben sind mit vorgeblende-
ten Stahlbetonfertigteilen als Fassa-
de ausgeflhrt

Die individuelle Verschattung kann
mit Schiebeelementen aus Streckme-
tall bzw. Nylongewebefaser erfolgen.
Die Fassade erhalt so eine hohe tek-
tonische Tiefenwirkung und ist trotz
des linearen, 80 m langen Gebaude-
korpers ausreichend abwechslungs-
reich gestaltet.

Die Kosten des im sozialen Wohn-
bau geforderten Gebaudes betrugen
fir Bauwerk und Technische Ausstat-
tung 1,9 Mio. € netto und bewegen
sich damit im Rahmen der bayeri-
schen Kostenobergrenzen flr gefor
derten Wohnungsbau.

Der offen gestaltete Zwischenraum
soll die Kiichennutzung aufnehmen
und verbindet die Wohnraume auf
der Ost- und Westseite.

Die verschiebbaren Fassaden-
elemente sind aus verzinktem
Streckmetall gearbeitet oder mit
Nylongewebe bespannt. Sie kon-
nen als Sicht- und Sonnenschutz
eingesetzt werden.



2,5-Zimmer Wohnung 4,5-Zimmer Wohnung
46,5m? 76,7 m?

Auf beiden Fassadenseiten konnen Grundriss Erdgeschof3 M 1:200
die Bewohner individuell Uber die

Stellung der Schiebeelemente ent-

scheiden.

| ]

Die breite Vorzone auf der StraRen-
seite des Gebaudes wird als halb-
offentliche Spiel- und Kommuni-
kationszone genutzt. Auf private
Freibereiche wurde verzichtet.

Grundriss Erdgeschofy M 1:500
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Projektbeispiele auBerhalb Bayerns

Graz-Liebenau

Am Grinanger

Lageplan D

Projektdaten:

Standort:
Pichlergasse, Eduard-Keil-Gasse,
Graz

Bauherr:
OWG Osterreichische Wohnungsbau-
gesellschaft

Architekt:
Hubert RielR, Graz

Fertigstellung:
2006

Aufgrund der hohen Wohnzufrieden-
heit der Bewohner wurde die mit
einfachsten Holzhausern nach dem
Krieg erbaute Siedlung »Am Grlnan-
ger« nicht wie geplant abgerissen,
sondern zusatzlich um 35 neue Woh-
nungen erweitert. Durch diese par
tielle Nachverdichtung konnte trotz
Zuzug das vorhandene Milieu erhal-
ten werden. Die Siedlung liegt am
Rand des Stadtzentrums von Graz
und besitzt eine gute Versorgung mit
Infrastruktureinrichtungen.

In der Planungsphase fand eine
intensive Auseinandersetzung mit dem
Minimalhaus statt. Im Vordergrund
stand, auch der kleinsten Wohnein-
heit eine individuelle »Adresse« zu
geben. Architekt, Statiker und Haus-
techniker entwickelten eine sehr
kompakte, schmale Gebaudetypologie
mit zwei verschiedenen Wohnungs-
typen von 33 m?2 (2-Zimmer-Wohnung)

Haupt- und Nebengebaude sind

in Holzstanderbauweise errichtet
worden. Die Konstruktion wurde
mit Faserzementplatten verkleidet.

Gesamtgrundriss M 1:800

und 62 m2 (4-Zimmer-Maisonette-
Wohnung), die je nach Grundsticks-
zuschnitt beliebig kombiniert werden
konnen. Die Erdgeschosswohnun-
gen besitzen eine Terrasse und einen
kleinen Garten, im Obergeschoss
nutzen die Mieter die Treppenanlage
als Balkonersatz. Jede Wohneinheit
wird Uber einen unbeheizten Vorraum,
an den die Wohnkliche anschliel3t,
betreten. Zusatzlich verfigen die Mai-
sonette-Wohnungen neben der Wohn-
klche noch Uber ein kleines Wohn-
zimmer. Die Wohnungen sind im
Erdgeschoss barrierefrei zuganglich,
die Bader sind—nach Entfernen der
flexiblen Trennwand zur Toilette —
ebenfalls barrierefrei.

Die in der Planung urspringlich
vorgesehene Holz-Modulbauweise
konnte auf Grund der geringen Stlck-
zahl und der ortlich nicht vorhande-
nen Fertigungsmoglichkeiten nicht
wirtschaftlich realisiert werden und
wurde deshalb in Holztafelbauweise
ausgefuhrt. Die als Fassadenverklei-
dung verwendeten Faserzementplat-
ten vermitteln den Eindruck einer
Sichtbetonoberflache, der inzwischen
bei einigen Hausern durch einen far-
bigen Anstrich einen anderen Charak-
ter erhalten hat. Die kompakten Bau-
korper erfordern auch auf Grund der
sehr gut gedammten Aufenwand nur
einen geringen Heizwarmebedarf. Die
Wohnanlage ist an den Fernwarme
rucklauf angeschlossen. Neben einer
kurzen Bauzeit von 12 Monaten konn-
ten die Baukosten fur die im sozialen
Wohnbau geforderte Wohnanlage mit
2,2 Mio. € fiur alle neu erstellten Woh-
nungen sehr niedrig gehalten wer-
den.
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Anzahl Wohneinheiten:
35

Wohnflachen:
33m2-62 m?2
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=[] 3 S E /‘l Die Gebaude ergédnzen die nach
dem Krieg errichtete Siedlung »Am
(I Griinanger«. Die Nachverdichtung
[E greift stadtebaulich vorhandene
I U Baulinien auf.
- e |
O O
Grundriss Obergeschoss M 1:200 1,5-Zimmer 4,5-Zimmer
Wohnung Wohnung
Grundriss Erdgeschoss M 1:200 33m? 62 m?
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Die Zonen zwischen den Gebauden
wurden begrint. Im Erdgeschoss
dient der Eingangsbereich als privat
nutzbare Freiflache.

Schnitt M 1:200

Die Faserzementplatten erhielten
nach einigen Jahren eine farbige
Gestaltung.
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Hinweis:

Diese Druckschrift wird im Rahmen
der Offentlichkeitsarbeit der Baye-
rischen Staatsregierung herausge-
geben. Sie darf weder von Parteien
noch von Wahlwerbern oder Wahl-
helfern im Zeitraum von funf Mona-
ten vor einer Wahl zum Zwecke der
Wahlwerbung verwendet werden.
Dies gilt fur Landtags-, Bundestags-,
Kommunal- und Europawahlen. Miss-
brauchlich ist wahrend dieser Zeit
insbesondere die Verteilung auf Wahl-
veranstaltungen, an Informations-
standen der Parteien sowie das Ein-
legen, Aufdrucken und Aufkleben
parteipolitischer Informationen oder
Werbemittel. Untersagt ist gleichfalls
die Weitergabe an Dritte zum Zwecke
der Wahlwerbung. Auch ohne zeit-
lichen Bezug zu einer bevorstehen-
den Wahl darf die Druckschrift nicht
in einer Weise verwendet werden,
die als Parteinahme der Staatsregie-
rung zugunsten einzelner politischer
Gruppen verstanden werden konnte.
Den Parteien ist es gestattet, die
Druckschrift zur Unterrichtung ihrer
eigenen Mitglieder zu verwenden.

Wollen Sie mehr Gber die Arbeit
der Bayerischen Staatsregierung
erfahren?

BAYERN|DIREKT ist lhr direkter Draht
zur Bayerischen Staatsregierung.

Unter Telefon (089) 122220 oder

per E-Mail an direkt@bayern. de er-
halten Sie Informationsmaterial und
Broschiren, Auskunft zu aktuellen
Themen und Internetquellen sowie
Hinweise zu Behorden, zustandigen
Stellen und Ansprechpartnern bei der
Bayerischen Staatsregierung.

[ L5 14

o
BAYERN | DIREKT

\ www.bayern.de I Tel. 089 1222 20

A

Weitere Informationen zum Wohnen
in Bayern und zum Experimentellen
Wohnungsbau stehen im Internet zur
Verfiigung: www.wohnen.bayern.de



http:www.wohnen.bayern.de

	Broschüre:  Einfach Wohnen
	Impressum und Herausgeber

	Einführung
	Wohnraumförderung in Bayern
	1. Einkommensorientierte Förderung (EOF)
	2. Aufwendungsorientierte Förderung (AOF)

	3. Modernisierung

	Einfach Wohnen
	Sicht der Wohnungswirtschaft
	Wohnungen in Massivbauweise
	Peiting
	Forchheim

	Bauen mit Fertigteilen
	Freising
	Ingolstadt, Franziskanerwasser, BA I

	Ingolstadt 
Franziskanerwasser, BA III
	Pegnitz
	München

	Wohnen im Bestand
	Neu-Ulm
	Schongau

	Projektbeispiele außerhalb Bayerns
	Köln
	Graz-Straßgang
	Graz-Liebenau

	Hinweis




