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35.635(

... unbeschrankt Lohn- und Einkommenssteuerpflichtige
erzielten in Baden-Wiirttemberg 2013 Einkiinfte bis ein-
schlieBlich 47.600 Euro. Das entspricht 71,73 Prozent, denn
insgesamt waren vor vier Jahren im Siidwesten 5.090.253
Menschen steuerpflichtig.
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Mit dem Jahreseinkommen bis zu 47.600 Euro
sind Alleinverdiener seit 2017 berechtigt, einen
Wohnberechtigungsschein fir eine Wohnung im
geférderten Sozialwohnungsbau zu beantragen.
Was bedeutet, dass nach den aktuell vorliegenden
Zahlen ein Drittel der Bevélkerung in Baden-Wirt-
temberg Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein hat. Ergo: Die Mitte unserer Gesellschaft
kann sich nicht mehr addquat am Wohnungs-
markt versorgen, da allein in diesem Jahr 2.998
Wohnungen aus der Sozialbindung fallen (siehe
KONZEPT, 1. Ausgabe).

Wohnraum als teuerstes Konsumgut

Besonders betroffen sind Singlehaushalte, Allein-
erziehende und junge Familien, deren Hauptver-
diener in Berufsgruppen arbeiten, die das Rick-
grat der (urbanen) Gesellschaft bilden: Erzieher,
Pflegekrafte, Mullwerker, Feuerwehrleute, Polizis-
ten, Handwerker sowie Angestellte im Einzelhan-
del, um nur einige zu nennen. Fir Wohnen, Wasser,
Strom, Gas und andere Brennstoffe mussten die
Menschen im Slidwesten vor einem Jahr 31,7 Pro-
zent ihres Einkommens ausgeben; mit deutlichem
Abstand folgten die Ausgaben fiir Mobilitat, ném-
lich 13,5 Prozent (Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg). Wohnraum ist demnach das
teuerste Konsumgut der Haushalte.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes lag
die Einwohnerzahl Baden-Wirttembergs am 30. Juni
2016 bei 10.925.081 Personen — das ist der hochs-
te Stand seit Bestehen des Bundeslandes. Damit
ist die Bevolkerung innerhalb von funf Jahren um
432.000 Menschen oder 4,1 Prozent angestiegen.
Das Gros entfiel auf neue ausléandische Mitburger
(+ 422.000), die Zahl der Deutschen nahm in die-
sem Zeitraum um knapp 10.000 zu. Alle 44 Stadt-
und Landkreise Baden-Wirttembergs konnten zwi-
schen 2011 und 2016 ihre Einwohnerzahl steigern.
Hinzu kommt, dass landesweit die Beschéftigung
von 2011 auf 2015 mit 8,9 Prozent sogar starker
als die Bevélkerung und die Anzahl der Haushalte
zugenommen hat. Das bedeutet, dass flachende-
ckend im Siidwesten ein hoher Bedarf insbeson-
dere an sozialem Wohnraum besteht. Der Be-
darfskorridor dafur liegt laut der seit 16. Oktober
2017 vorliegenden Prognos-Studie (Seite 8) jahrlich
zwischen 1.500 und 6.000 zuséatzlichen sozial gefor-
derten Wohnungen.



Standpunkt

Bezahlbar wohnen in
Baden-Wiurttemberg

Wir feiern dieses Jahr ,Goldene Hochzeit’ bei

der GEMIBAU. Seit 50 Jahren halten wir Anteile

an der Genossenschaft, deswegen war es fir uns
bedeutend leichter, bezahlbaren Wohnraum zu fin-
den. Neben dem Preis stimmt hier ,Am Stadtwald’
auch die Qualitat, es leben altere und juingere
Menschen gut zusammen und wir haben eine sehr
schéne Anlage auBBen herum.”

Gunther Kupka, Offenburg

.Ich habe aus dem Mitgliedermagazin der ulmer heimstatte tber
das Projekt ,In der Weststadt Zuhause’ erfahren. Die Wohnungen
haben meinem Mann und mir von Beginn an sehr gut gefallen,
auch, weil sie alle Bedingungen furs Alter erfillen. Auf der Suche
nach bezahlbarem Wohnraum kann ich Genossenschaften uneinge-
schrankt empfehlen.”

Hannelore Hardy, Ulm



,Ich wohne seit 2007 in der Eisenbahnstral3e und bin
bis heute glicklich darliber, dass ich trotz meiner gerin-
gen Rente eine so schone, bezahlbare Wohnung habe.
Die Ausstattung stimmt und ich habe einen kleinen
Garten, was fur eine Stadtwohnung selten ist. Auch

die Nachbarn sind toll. Hier schaut jeder auf jeden und
unterstltzt, wenn es nétig ist. AuBerdem ist die Lage
super! Arzte und Einkaufsméglichkeiten sind zu Ful3
schnell erreichbar.”

Vera Krontal, Pforzheim

,Als Gemeinde im Speckgurtel Freiburgs splren wir den
Wohnungsdruck auch hier im landlichen Raum immer
deutlicher. Um weiterhin bezahlbaren Wohnraum anbie-
ten zu kdnnen, mussen wir auf gleicher Flache dichter
bauen. Auch wenn das anfangs auf Skepsis stiel3, da
mehrgeschossige Hauser unser Ortsbild nachhaltig ver-
andern werden. Mit dem Wohnhof in Gutach konnten wir
allerdings ein Projekt umsetzen, das heute eine breite
Zustimmung findet: Es bietet elf moderne Wohnungen
fur Familien, Senioren und junge Leute. Alles unter einem
Dach und zu bezahlbaren Konditionen.”

Urban Singler, Birgermeister in Gutach

+Aus unserer langjahrigen Bautatigkeit wissen wir, was
MaBnahmen und Materialien kosten dirfen. So konnten
wir als Bauherr von Beginn an eine realistische Kosten-
planung aufsetzen und konkrete Vorgaben machen, was
wir wie mit unseren Projektpartnern umsetzen wollten.”

Stefan-Alexander Singer, Leiter Technik bei der Robert Bosch
Wohnungsgesellschaft mbH
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EDITORIAL

Die Bezahlbarkeit von Wohnraum ist eine existen-
zielle Frage flr jeden Betroffenen. Und damit ein
Problem von gréBter sozialer Sprengkraft.

Dabei sind steigende Herstellkosten sicher eine
Facette des Problems. Sehr viel dramatischer wirkt
sich das geringe Angebot bei stark wachsender
Nachfrage auf den Marktpreis des Wohnens aus:
geradezu spekulativ hohe Grundstlicks- und Miet-
preise in weiten Teilen des Landes. ,Der Markt” ist
auf dem sozialen Auge blind. Wir alle — Architekten,
Stadtplaner, Bauwirtschaft, Immobilienwirtschaft,
aber auch Kommunen und ganz besonders die Lan-
despolitik — sind deshalb in der Verantwortung, der
Marktblindheit ein Konzept ,Zukunft Wohnungs-
bau”, einen spezifisch baden-wirttembergischen
Weg, entgegenzusetzen.

Auch wenn es Vieles einfacher machen wiirde — es
wird sie nicht geben, diese eine Lésung, die Bauen
und Wohnen ab sofort bezahlbar macht. Zu unter-
schiedlich sind die Rahmenbedingungen der ein-
zelnen Stédte und Gemeinden. Und zu verschieden
die Anspriiche der Bewohnerinnen und Bewohner.

Wie so oft, liegt in der Herausforderung eine Chan-
ce. Diese heiBt fir mich Vielfalt. Denn die Ursachen
der Wohnungsknappheit und mégliche Lésungsan-
satze sind so vielfaltig wie das Land. Wie die aktuelle
dritte KONZEPT-Ausgabe zeigt, gibt es zahlreiche
Wege, wie Wohnungsunternehmen, Genossenschaf-
ten, Architektinnen und Architekten die bestehende

Das Konzept hinter KONZEPT
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Wohnraumproblematik 16sen. Eine wichtige Erkennt-
nis dazu gleich vorweg: Es mussen nicht immer ganz
neue ldeen sein, die zum Ziel flihren. Viele der He-
rangehensweisen erscheinen durchaus naheliegend.
Doch ist es die Kunst, sie richtig einzusetzen, um die
Kosten furs Bauen und Wohnen im Rahmen zu halten.

Der ,baden-wirttembergische Weg" wird vielfalti-
ge Konzepte der unterschiedlichen, aber in aller Re-
gel sehr starken Kommunen im Land unterstitzen
mussen. Wie das gehen kann, muss sicher diskutiert
werden. Was aber nicht zu diskutieren ist: In Baden-
Wirttemberg besteht eine erhebliche Licke zwi-
schen notwendigem und angebotenem Wohnraum
(siehe Prognos-Studie, Seite 8). Und die Problema-
tik ist in der Mitte unserer Gesellschaft angekom-
men, wie die Zahl zu Beginn dieser Ausgabe zeigt.
So kénnen sich zwei Drittel aller Steuerzahlenden
in Baden-Wirttemberg derzeit keinen adaquaten
Wohnraum mehr leisten (Seite 2).

Wir kénnen und wollen Ihnen mit unserer KONZEPT-
Reihe keine fertigen Lésungen anbieten. Ich wiin-
sche mir aber, dass die Arbeitshefte zu lhrer Inspi-
ration beitragen und einen Beitrag leisten, zukilnftig
wieder mehr bezahlbaren Wohnraum anbieten zu
kénnen. Uberall da, wo er bendtigt wird.

Markus Miiller
Prasident der Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg

Zukunftsorientierte Wohnformen lassen sich auf vielfache Art und Weise definieren. Deswegen
riickt die Publikationsreihe KONZEPT Beispiele in den Fokus, die stellvertretend fiir zahlreiche
Herangehensweisen und Umsetzungsmdglichkeiten stehen. Als , Arbeitspapiere fir zeitgema-
Bes Wohnen” konzipiert, sollen die Inhalte inspirieren oder als Leitfaden dienen, um eigene

Problemstellungen rund um das Thema Wohnen zu I6sen. Denn: Umfassende Anforderungen

erfordern innovative Umsetzungen.

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Die Arbeitshefte fur zeitgemaBes Wohnen
sind ein Beitrag zur Wohnraum-Allianz
Baden-Wirttemberg und werden unter-
stltzt vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg.

oto: René Miiller
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88.000 fehlende
Wohnungen ...

Darstellung des Wohnraumbedarfs in Baden-Wiirttemberg bis 2025

2011 - 2015 2015 - 2020 2020 - 2025
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Quelle: Eigene Berechnungen Prognos nach Statistischem Landesamt sowie Prognos Demografiemodell (Hauptvariante)
(2017). Vereinfachte Annahme: Aufgelaufene Wohnungsbauliicke wird im Zeitraum von 8 Jahren (2018-2025) nachgeholt.
Hinweis: Die jeweils dargestellten Jahreswerte beziehen sich auf die Entwicklung zwischen den jeweiligen Stichtagen
31.12. der genannten Jahre.




... In Baden-
Wiurttemberg

Nach Einschatzung von Wirtschaftsministerin Dr. Nicole Hoffmeister-Kraut MdL ist die Studie eine wichtige
Grundlage fur die weitere Arbeit der Wohnraum-Allianz im Land. In ihr sind rund 50 Vertreterinnern und Ver-
treter der Wohnungswirtschaft, der kommunalen Spitzenverbéande, der im Landtag vertretenen Fraktionen
sowie von Banken und des Natur- und Umweltschutzes vertreten.

SchlUssel fur eine ausreichende Wohnraumversorgung
ist die dringend notwendige Gewinnung von Bauflachen.

Dank der konkreten Zahlen kénne die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Land noch besser eingeschatzt
und das weitere Handeln noch zielgerichteter ausgerichtet werden, sagte die Ministerin. Neben dem beste-
henden Bedarf und den Ursachen zeigt die Studie auch mégliche Handlungsfelder auf. ,Schlussel fir eine
ausreichende Wohnraumversorgung ist die dringend notwendige Gewinnung von Baufldchen. Die Wohn-
raum-Allianz wird sich hiermit eingehend befassen missen. Wenn wir den bestehenden Engpass an Bauland
nicht [6sen, werden jegliche andere Bemuhungen in ihrer Wirkung begrenzt sein”, so Hoffmeister-Kraut.

Optimal vernetzt

www.prognos.com/publikationen/alle-publikationen

wm.baden-wuerttemberg.de/de/service/presse-und-oeffentlichkeitsarbeit
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2 1-BANK

Staatsbank fiir Baden-Wiirttemberg

Die L-Bank - der Wohnraumfinanzierer des Landes

Die Wohnraumférderung gehért zu den Kernaufgaben der L-Bank, der Forderbank Baden-Wiirttembergs. Schon die
in den 1920er- und 30er-Jahren gegriindeten Vorgéngerinstitute hatten das Ziel, bezahlbaren Wohnraum vor allem fir
Familien zu schaffen — eine noch immer aktuelle Aufgabe.

Besonders in Ballungsrdumen Ubersteigt die Nachfrage nach preisglinstigen Mietwohnungen das Angebot. Daneben
sind die eigenen vier Wénde fir viele Menschen ein wichtiger Teil ihres Lebensentwurfs. Als Staatsbank fir Baden-
Wirttemberg ist die L-Bank heute daher der Wohnraumfinanzierer des Landes. So wurden 2016 fir Neubau, Erwerb und
Modernisierung von Wohnraum zwei Milliarden Euro an Krediten und Zuschussen fur 33.000 Wohneinheiten ausgereicht
— fur die Férderung von Wohneigentum, Wohnungseigentimergemeinschaften sowie fir allgemeinen und sozialen
Mietwohnraum.

Das Jahr 2017 ist mit dem Start des neuen Programms ,Wohnungsbau BW 2017" gepragt von zahlreichen Optimie-
rungen in der Wohnraumférderung in Baden-Wirttemberg. Es schafft die Voraussetzungen, dass mehr Menschen von
bezahlbarem Wohnraum profitieren kénnen.
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Fokus

bezahlbarer o«

Wwohnraum

Ab wann ist Wohnraum bezahlbar? Und wie lasst er sich schaffen? Diese Fra-
gen sind fiir Politik, Bauwirtschaft und Wohnungssuchende derzeit von zen-
traler Bedeutung. Steht auf der einen Seite jemand, der sich eine Hypothek
oder Miete leisten kénnen muss, steht ihm auf der anderen Seite jemand
gegeniiber, der diesen Wohnraum wirtschaftlich effizient realisieren muss.

Mit steigendem Zuzug in Baden-Wirttemberg — ob
innerdeutsch oder von auf3erhalb der Bundesrepub-
lik — und sich verknappenden Flachen wird die Kluft
zwischen Suchenden und Anbietern immer gréBer.
Deswegen widmet sich die dritte Ausgabe von
KONZEPT den Méglichkeiten, wie sich zusatzlicher
Wohnraum schaffen lasst, von dem beide Seiten
profitieren.

Neues und neues Denken

Die Rahmenbedingungen der im Folgenden vorge-
stellten Projekte aus Ballungszentren sowie landli-
chen Gegenden sind ganz unterschiedlich. Doch
zeigen sie alle, dass es neben Innovationen auch
.Neuinterpretationen” von bekannten Herange-
hensweisen braucht. So veranschaulicht der Bau von
unternehmenseigenen Wohnungen in Stuttgart-
Feuerbach, welches Einsparpotenzial in vermeintli-
chen Kleinigkeiten liegt (Seite 24). Eine Genossen-
schaft aus Ulm stellt den Wert von Wettbewerben
fur kostenglinstiges Bauen in den Fokus (Seite 20).
Und ein Mehrgenerationenhaus im Umland Frei-
burgs beweist, dass der Geschosswohnungsbau
auch fur Familien eine gute Alternative zum Einfa-
milienhaus im Grinen ist (Seite 12). An einem Pro-
jekt zum geférderten Wohnungsbau in Pforzheim ist
ablesbar, was in den vergangenen zehn Jahren zum
Anstieg der Baukosten beigetragen hat (Seite 28).
Und ein Offenburger Beispiel zeigt, wie Nachver-
dichtung gelingen kann (Seite 16).

Pro und Contra

Erstmalig dabei ist in dieser Ausgabe ein Gesprach
zwischen vier Experten, die sich zur Frage, was
Wohnraum (un)bezahlbar macht, an einen Tisch ge-
setzt haben. Sie nutzen KONZEPT damit fir das, was
es sein soll: Eine Plattform zum Meinungsaustausch
und zur Diskussion aktueller Themen (Seite 34).

~Aktuell ist der Handlungs-
druck hoch, doch trotzdem
miissen wir uns die Zeit
nehmen, um auf einem hohen
fachlichen Niveau dariiber
zu debattieren, wie wir in
Zukunft leben wollen.”

Markus Muller,
Prasident der Architektenkammer
Baden-Wirttemberg
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PROJEKT GUTACH

Was in der GrofB3stadt alternativlos ist, erfahrt derzeit im
landlichen Raum eine Renaissance: der Geschosswohnungs-
bau. Er beansprucht weniger Flache, bietet Platz fiir unter-
schiedliche Wohnmodelle und spart Kosten, sofern Bauher-
ren, Projektentwickler und Bauteam Hand in Hand arbeiten.
Ein gutes Beispiel dafiir findet sich in Gutach im Breisgau.

Im Einzugsgebiet Freiburgs gelegen, ist in dem
4.000-Einwohner-Ort der Wohnungsdruck &hnlich
zu splren wie in der Stadt. Zwar ist das Ausmal3
an Platzverknappung noch geringer, doch ziehen
Grundstlckspreise und Mieten seit drei bis vier Jah-
ren deutlich an.

Wer den Quadratmeter Wohnflache zwischen 2.500
und 2.900 Euro kauft, bewegt sich gemessen an
den Umstanden im , bezahlbaren Bereich”, so Klaus
Wehrle, Geschéftsfihrer der RegioWerk GmbH. Mit
seinem Unternehmen hat er in Gutach ein Wohn-
projekt umgesetzt, das dank griindlicher Vorberei-
tung und optimierter Zusammenarbeit qualitatsvol-
len Wohnraum zu tragbaren Kosten bietet.

Platz fiir unterschiedlichste Lebensmodelle

Der Wohnhof in Gutach steht auf einer ehemaligen Griin-
flache am Ortseingang. Derzeit leben 24 Menschen
dort, die sich je nach Lebenssituation auf finf Fami-
lienmaisonetten mit Gartenanteil, drei barrierefreie
Wohnungen und drei Galeriewohnungen verteilen.

Je besser die Infrastruktur
und Anbindung an die
Ballungszentren, desto

grof3er das Interesse.

,Mit den unterschiedlichen Wohnungstypen beugen
wir einer Monostruktur vor”, sagt Klaus Wehrle. Zu-
dem sei es langst nicht mehr so, dass nur Familien ins
Umland auswichen. ,Junge Leute und Senioren sind
ebenso an etwas Passendem und Bezahlbarem inter-
essiert. Je besser die Infrastruktur und Anbindung an
die Ballungszentren, desto gréBer das Interesse.”

u-f Gérteﬁ und Balkone: De_r Wohnhof Gutach
bietet Platz fir 24 Bewohner.

Mit Blick a

Gut geplant ist nachhaltig gespart

Als baugewerblicher Architekt setzt Klaus Wehrle
neben dem Entwerfen von Gebauden auch stark auf
die Projektentwicklung. Dabei verfolgt er seine ganz
eigene Vorgehensweise, wie neuer Wohnraum ge-
schaffen und kostensensibel gebaut werden kann.

.Kurz zusammengefasst erwerben wir Grundstlcke,
entwickeln diese und suchen dann nach passenden
Bauherren, die wir in einer moderierten Baugruppe
zusammenflhren”, so der Architekt. Das heil3t, zu-
kinftige Eigentimer treffen sich nicht ,Freestyle”,
um erst mal gemeinsam anzufangen zu Uberlegen,
was sie wie machen wollen. Bei Klaus Wehrle bekom-
men Interessierte vielmehr ein fertiges Konzept vor-
gelegt, das eine realistische und konkrete Planungs-,
Qualitats- und Kostenstruktur beinhaltet.

,Als Architekt verantworte ich die Beschaffenheit und
Gute des Gebaudes, deswegen behalte ich Entwurf
und Auswahl der Materialien in meiner Hand", erklart
er. ,Der Vorteil fir meine Kunden ist, dass sie von Be-
ginn an wissen, was auf sie zukommt. Die Kosten sind
plan- und kalkulierbar, so dass es keine unangeneh-
men Uberraschungen gibt.”

Fotos: Markus Herb
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Kurz & biindig: U

Der Wohnhof in Gutach ist ein Beispiel fir bezahlba-
ren Geschosswohnungsbau in landlichen Gegenden.
Nahe Freiburg bietet er Platz fur unterschiedliche
Lebens- und Wohnmodelle: von Singles Uber Fami-
lien bis zu Senioren. Material und Ausstattung sind
hochwertig, wobei der Preis — ob zur Miete oder als
Eigentum — unter dem regionalen Durchschnitt liegt.
Grund dafir ist das Konzept der RegioWerk GmbH:
Die Architekten und Projektentwickler kaufen Flachen,
planen Gebaude und fihren Bauherren in Form mo-
derierter Baugruppen zusammen. Zudem ist die Zu-
sammenarbeit mit dem Bauteam, das die Planungen
umsetzt, optimiert. Fir die Bewohner bedeutet das im
Ergebnis: planbare und verlassliche sowie im Vergleich
glinstige Bau- und Wohnkosten.

Freiheiten in der Gestaltung hétten die zukinftigen ~ Wohnen im Umland als bezahlbare Alternative?

Bewohner innerhalb der Gebiude, so Wehrle wei-
ter. Dies sei ein wichtiger Teil der moderierten Zu-
sammenkinfte. Einerseits wirden Planungen seines
Architekturblros prasentiert, andererseits Winsche
und Vorstellungen der Bauherren besprochen.

Miete und Eigentum

Gleich zu Beginn der Planungen zum Wohnhof Gutach
meldeten sich drei interessierte Kapitalanleger aus der
Gemeinde, Wohnungen kaufen und zu moderaten
Preisen vermieten zu wollen. Dabei zahlen die jetzigen
Mieter sieben Euro pro Quadratmeter — die regionale
Durchschnittsmiete bei Neubauten liegt bei acht Euro
flnfzig, Tendenz steigend. Dazu kommen geringe Ne-
benkosten, wovon alle Bewohner profitieren. Grund
dafir ist der gute Energiestandard des Geb&udes so-
wie eine gemeinsame Holzpelletheizung.

Gemeinsam glinstiger

Ein weiterer wesentlicher Kostenaspekt ist fir Klaus
Wehrle die Zusammenarbeit mit seinen Handwer-
kern und Zulieferern, kurz: dem Bauteam. ,Wenn
ich nicht nur meine Planung, sondern auch die Zu-
sammenarbeit mit sdmtlichen Firmen optimiere,
spart das bis zu 20 Prozent an Aufwand und damit
Kosten ein. Diese Preise reichen wir an unsere Kun-
den weiter.”

Wehrles Unternehmen praktiziert dieses Vorgehen
sehr erfolgreich und verfolgt damit den Anspruch,
Wohnen auch strukturell differenziert betrachten zu
kénnen. Verschiedene Wohnungstypen in einem
Gebaude sorgen prinzipiell eher fir héhere Kosten.
Doch durch die Optimierungsgewinne, die das Bau-
team ausmacht, reduziert sich der Aufwand und es
bleibt mehr Gestaltungsspielraum.

Wie sich bezahlbarer Wohnraum definiert, ist fir
Klaus Wehrle von zahlreichen Faktoren abhéngig.
Das Umfeld und die Dichte der Bebauung spielen
eine wesentliche Rolle, dazu kommen die Qualitat
der Bauten, ihre Energieeffizienz, Schallschutz, Mate-
rialien und vieles mehr. Seiner personlichen Meinung
nach ist von bezahlbarem Wohnraum die Rede, wenn
dieser kostentechnisch um die 20 Prozent unter dem
Ublichen Mittelpreis angeboten wird.

Gerade auf dem Land, abseits der Ballungszentren,
sieht er groBes Potenzial. Es herrsche eine grund-
satzliche Offenheit, was neue Wohnmodelle angehe.
,Um fir die Zukunft zu bauen, ist es aus meiner Sicht
elementar, in einem Gebaude Platz fir moglichst
viele Wohnmodelle anzubieten”, sagt er. ,Damit
wird nicht nur die Nachbarschaft gut durchmischt.
Vielmehr erhalten wir auch fir junge Menschen die
Chance auf Eigentum. Kostet ein Reihenhaus bei uns
in der Region ab 350.000 Euro aufwarts, konnten wir
unsere 110 Quadratmeter grof3en Familienmaisonet-
ten mit Garten fiir 220.000 Euro anbieten.”

Gutach im Breisgau

e Rund 20 Kilometer norddstlich von Freiburg
im Breisgau gelegen

e Gute Infrastruktur und S-Bahn-Anbindung

S

Gutach im Breisgau

Freiburg im Breisgau
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Abbildungen: RegioWerk GmbH
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Gutach:

Im Team
Kosten

reduzieren

Mehrere Generationen unter einem Dach, darin steckt ein groBes Potenzial fur zukinftiges bezahlbares
Wohnen im Umfeld groBer Stadte und Metropolen. Der Wohnhof Gutach bietet Uber vier Etagen Familien-
maisonetten mit Gartenanteil, barrierefreie Wohnungen und Galeriewohnungen, die kostentechnisch unter
dem regionalen Durchschnitt fir Eigentum und Miete liegen. Dafur fihrte die RegioWerk GmbH Bauherren
im Rahmen einer moderierten Baugruppe zusammen. Sie présentierte ihnen ein geplantes und durchkalku-
liertes Wohnprojekt, bei dem unter anderem die optimierte Zusammenarbeit mit dem Bauteam nachhalti-
gen Einfluss auf die Umsetzungskosten hatte.

S

e 1 = = — i

b —— J [ e
_— 4 H :Iml 'II
— = = L

— Faktenlage:

Wohnhof in Gutach
o Fertigstellung: 2015

e Geschosswohnungsbau als
Mehrgenerationenhaus

5 Familienmaisonetten mit Gartenanteil
(Erdgeschoss), 3 barrierefreie Wohnungen
(1. Etage) und 3 Galeriewohnungen
(Dachgeschoss)

Wohnflache insgesamt 1.232 Quadratmeter
KG 300 + 400: 1.478,82 Euro pro Quadratmeter
e Miete: 7 Euro pro Quadratmiete (kalt)

Bauherr: Baugemeinschaft Wohnhof Gutach

Generalplanung und Baugruppenmoderation:
RegioWerk GmbH, Gutach-Bleibach,
Projektarchitektin: Kathrin Rédling,

Bauleiter: Bernd Fichter
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Der Wohnhof in Gutach steht auf einer ehemaligen Griinflache am Ortseingang.
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Fir die RegioWerk GmbH ist es zukiinftig elementar, in einem
Geb3aude Platz fir moglichst viele Wohnmodelle anzubieten.

Fotos: Markus Herb
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PROJEKT OFFENBURG

Sie sind ein urdeutsches Modell und punkten heute vor al-
lem mit ihrem bezahlbaren Wohnraum. Doch bieten Bau-
genossenschaften nicht nur glinstige Mieten. Sie setzen auf
Selbsthilfe und Eigenverantwortung und treffen damit - vor

allem in urbanen Gegenden -

Ein maroder Garagenhof machte den Anfang. Wo
wahrend des deutschen Wirtschaftswunders zahl-
reiche Autos parkten, stehen heute vier moderne,
mehrgeschossige Gebdude mit insgesamt 48 Woh-
nungen. Sie liegen zentrumsnah und kosten rund
sieben Euro Miete pro Quadratmeter.

Der Offenburger Stadtteil Albersbosch, in dem sie
gebaut worden sind, ist in den 1950er- bis 1960er-
Jahren entstanden. Lebten 1965 rund 5.000 Men-
schen hier, waren es 2010 nur noch 3.400. Ein Drittel
davon ist Uber 65 Jahre alt.

Damit bestand dringender Handlungsbedarf, wie
die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft
eG fur sich entschieden hat. Seit jeher stark in Al-
bersbosch vertreten, sah sie nicht nur gute Mog-
lichkeiten, nachzuverdichten. Sie fihlte sich auch
ihren Mitgliedern gegentber verpflichtet. ,Viele
von ihnen leben hier, seit es den Stadtteil gibt”,
sagt Vorstandsvorsitzender Fred Gresens. ,Doch
sind die Bestandsgebaude nicht mehr optimal fir
sie, viele haben keinen Aufzug, geschweige denn
barrierefreie Bader. Wir wollten unseren Mitglie-
dern etwas bieten, das ihrem Bedarf an Wohnraum
entspricht. Ohne, dass sie dafiir ihr soziales Umfeld
verlassen mussen.”

Um Mitglied in einer Genossenschaft zu werden, mis-
sen Anteile gezeichnet werden. Mit ihrem Kauf erhal-
ten Interessierte den Anspruch auf eine Wohnung.
Zudem werden sie attraktiv verzinst. Bei der GEMI-
BAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG kostet
ein Anteil 300 Euro. Finf davon bendtigen Mieter fir
eine 3-Zimmer-Wohnung — das entspricht in etwa der
Héhe einer gangigen Mietkaution. Méchte man die
Genossenschaft verlassen, konnen die Anteile jeder-
zeit vollumfénglich zurlickgegeben werden.

auf zunehmendes Interesse.

Klares Votum fiir neuen Wohnraum

Da damals mit viel ,Licht, Luft und Sonne” gebaut
wurde, bot Albersbosch zahlreiche Freiflachen, die fur
eine innerstadtische Entwicklung in Frage kamen, so
Fred Gresens weiter. Nach Ricksprache mit der Stadt
fiel der Entschluss auf den alten Garagenhof, dessen
Nachverdichtung aus dem stédtebaulichen Rahmen-
plan abgeleitet wurde. Auch die Anwohner stimmten
bei einer Birgerversammlung eindeutig mit ,Ja” fir
den neuen Wohnraum.

2013 waren die neuen Gebaude bezugsfertig: mit
altersgerechten Wohnungen, schwellenfreien Balko-
nen, bodentiefen Duschen, einem Hausmeisterser-
vice, Gemeinschaftsraum und Platz fur Arztpraxen.
Das passende Timing bestatigte alsbald die neue
Mieterstruktur: 30 bis 40 Prozent der Bewohner zo-
gen aus alteren Geb&duden der GEMIBAU um. Im
Gegenzug modernisierte die Baugenossenschaft die
dadurch freigewordenen Wohnungen, um sie an jin-
gere Mitglieder zu vermieten.

In den Jahren von 1950 bis 1990 sind Gber 50 Prozent
des heutigen Wohnungsbestandes in Baden-Wirt-
temberg gebaut worden. Die GEMIBAU selbst wurde
1951 gegriindet, um Heimatvertriebenen glinstigen
Wohnraum anzubieten. Nicht als Mieter, sondern als
Mitglieder einer Gemeinschaft, die als Anteilseigner
wieder Eigentum und Grundbesitz erwerben konnten.

Der Preis macht den Unterschied

.Im Vergleich zu privaten Anbietern und auch kom-
munalen Wohnungsunternehmen kénnen wir in der
Regel den gunstigsten Mietpreis anbieten”, sagt
Fred Gresens. Dafir gibt es zwei Grinde: Genos-
senschaften streben &hnlich wie kommunale An-
bieter keine hohen Renditen an. Dazu kommt, dass



Foto: René Miiller

Fred Gresens

sie duBerst langfristig planen kénnen, da samtliche
Gebédude in der Regel im Bestand gehalten werden.

Gerade im Vergleich zu privaten Bautrdgern gehe
es Genossenschaften nicht um eine schnelle Amor-
tisierung der Investitionskosten, so Fred Gresens.
.Ich sehe uns vielmehr als gelebte Mietpreisbremse.
Wir bauen nicht fir Dritte, sondern ausschlief3lich fir
unsere Mitglieder. lhnen kommen sédmtliche Gewinne
zugute, da sie in die eigenen Gebaude und Wohnun-
gen reinvestiert werden.”

Wir bauen nicht fur Dritte,
sondern ausschlieBlich fur
unsere Mitglieder.

Die langfristige Planung zahlt sich auch positiv auf
die Qualitdt des Wohnraums aus, da hochwerti-
ge Materialien — wie beispielsweise Badarmaturen
oder Bodenbeldge - langer halten und zu gréBerer
Zufriedenheit fiihren. Zudem betreiben viele Bauge-
nossenschaften eine sehr aktive Bodenbevorratung,
um auf die aktuellen Wohnbedurfnisse ihrer Mitglie-
der reagieren zu kénnen.

Héhe der Mietkosten

Die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG
halt 2.800 Wohnungen im Bestand, 23 Prozent davon
als sozial geférderter Wohnungsbau. Drei Viertel aller
Mieten liegen unter 5,50 Euro pro Quadratmeter.

Comeback der genossenschaftlichen Idee

Kosten, die deutlich unter dem &rtlichen Mietspiegel
liegen, sind ein starkes Argument fir Baugenossen-
schaften. Darlber hinaus bieten sie ihren Mitgliedern
eine planbare Perspektive — anders als das private
Bautrager oder Investoren tun kénnen. ,Unsere Mit-
glieder sind im Grunde Mieter im Eigentum”, sagt
Fred Gresens. ,Wer seine Anteile halt, behalt seine
Wohnung, wir kénnen niemandem auf Eigenbedarf
kindigen. Zudem ist die Wahrscheinlichkeit ver-
schwindend gering, dass Genossenschaften ihre Be-
stande an Meistbietende verkaufen. Alle Mitglieder
haben ein gleichberechtigtes Mitspracherecht, so
dass eine erforderliche Mehrheit wohl kaum zustande
kommen wirde.”

A\ \
Kurz & biindig: \)

Die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossen-
schaft eG hat in Offenburg-Albersbdsch 48
neue, altersgerechte Wohnungen gebaut, die in
der Néhe des Stadtzentrums liegen und den-
noch bezahlbar sind: So belduft sich die Miete
im Schnitt auf sieben Euro pro Quadratmeter.
Moglich ist das, weil die Genossenschaft aus-
schlieBlich ihren Mitgliedern verpflichtet ist und
keine hohe Rendite erwirtschaften muss. Viel-
mehr kommen sémtliche Gewinne den Bewoh-
nern zugute, indem sie in Bestands- und Neu-
bauten reinvestiert werden.

.Geringe Kosten + gut ausgestattete Wohnungen +
ein ansprechendes soziales Umfeld = steigende Mit-
gliederzahlen.” Die Rechnung der GEMIBAU scheint
aufzugehen. ,Unsere Wohnungen liegen in suburba-
nen Zonen, nicht in bester Hanglage, aber auch nicht
tief im Tal. Das spricht die klassische deutsche Mittel-
schicht an, denn auch fir sie wird die Suche nach be-
zahlbarem Wohnraum zunehmend schwieriger.”

Die vier versetzten Punkth&user umfassen 48 Wohnungen,
die allesamt altersgerecht und barrierefrei sind.
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Fotos: Miguel Babo
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Offenburg:

Gelebte
Mietpreis-
bremse

Selbsthilfe, Eigenverantwortung und -verwaltung machen das Modell der GEMIBAU Mittelbadische Bauge-
nossenschaft eG aus. Um Anspruch auf eine Wohnung zu haben, zeichnen die Mitglieder Anteile. Im Gegen-
zug bekommen sie duferst kostenglinstigen Wohnraum geboten, der bei , Wohnen am Stadtwald” bei rund
sieben Euro Miete pro Quadratmeter liegt. Die 48 neuen Wohnungen sind barrierefrei und hochwertig aus-
gestattet. Moglich wird das sehr gute Preis-Leistungsverhéltnis, da Genossenschaften nur fir ihre Mitglieder
und nicht fir Dritte bauen. Sie legen ihre Gewinne in den eigenen Bauten an und kénnen langfristig planen.

Bedarfsgerecht gebaut: 30 bis 40 Prozent der Bewohner zogen aus
alteren Gebauden der GEMIBAU in die Neubauten am Stadtwald
um. lhre bisherigen Wohnungen werden modernisiert und anderen
Mitgliedern der Genossenschaft angeboten.




— Faktenlage:

+Wohnen am Stadtwald”, Offenburg
e Fertigstellung: 2013

e Vier versetzte Punkth&user mit 48 Wohnungen,
altersgerecht und barrierefrei

o KfW-Effizienzhaus 70

KG 300 + 400: 1.667 Euro pro Quadratmeter
(inkl. Tiefgarage)

Miete: 7,05 Euro pro Quadratmeter
(im Durchschnitt)

e Bauherr:
GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG

Architekten:
Franz und Geyer Freie Architekten BDA dwb,
Freiburg; Projektleitung: Andreas Airich

Bauleitung: PBE Planungsblro Steinert,
Kippenheim

Landschaftsarchitekt: Andreas Krause, Freiburg

Ausgangssituation

Abbildungen: LEHEN drei . Architektur Stadtplanung . SRL BDA . Feketics Schuster

Sanierung und Neubau
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Wissen zum Mitnehmen

Die Genossenschaftsidee mit Ursprung in Deutsch-
land ist 2014 von der UNESCO in ihr ,Immaterielles
Kulturerbe” aufgenommen worden — siehe
www.unesco.de/kultur/immaterielles-kulturerbe.
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PROJEKT ULM

+Wir brauchen den Wettbewerb, um kostengiinstig zu bau-
en”, sagt Christoph Neis, Geschaftsfiihrender Vorstand der
ulmer heimstatte eG. Es sei wichtig, Vergleiche zu ziehen
und zu priifen, mit welchen Partnern sich die eigenen Ziele
am besten umsetzen lieBen. Dabei spricht er aus Erfahrung:
Seiner Ulmer Genossenschaft ist es gelungen, mithilfe des
richtigen Teams 43 Neubau-Wohnungen zu bauen, die bar-
rierefrei, energieoptimiert und kostengilinstig sind.

Herr Neis, beginnen wir mit einer der wichtigs-
ten Fragen fiir diese KONZEPT-Ausgabe: Zu wel-
chem Preis kénnen Sie Ihre Neubauwohnungen in
der Ulmer Weststadt zur Miete anbieten?

,Der Quadratmeter kostet maximal 8,90 Euro Miete
und im geférderten Wohnungsbau 6,10 Euro. Damit
liegen wir unter dem Preis vergleichbarer Neubau-
wohnungen in Ulm.”

Damit haben Sie den Schliissel zu bezahlbarem
Bauen und Wohnen gefunden?

.Wir verfahren mit unseren Projekten — auch im
Nublingweg — auf eine Art und Weise, die sich als
sehr effektiv erwiesen hat. Dazu gehort es, Uber
Auswahlverfahren wie Wettbewerbe oder Mehr-
fachbeauftragungen die richtigen Partner zu finden.
Und zwar fur beide Seiten: fur die Planung und den
Bau. Gerade in der Realisierung verfligen Handwer-
ker und Bauunternehmen Uber ein unglaublich gro-
Bes Wissen, das wir optimal nutzen wollen.”

Das heif3t, nur im Miteinander lasst sich neuer
Wohnraum zu giinstigen Konditionen umsetzen?
.Ja, es geht nur gemeinsam. Und alle Beteiligten
mussen das gleiche Ziel vor Augen haben. Im Fall
unseres Projektes ,In der Weststadt Zuhause” hat-
ten wir uns einen sehr umfangreichen Kriterienka-
talog vorgenommen. Da war es entscheidend, mit
allen Partnern vertrauensvoll zusammenzuarbeiten,
um die ambitionierten Plane umzusetzen.”

Inwiefern zahlt sich gute Zusammenarbeit finan-
ziell aus?

.Es geht darum, das Teamwork zu optimieren. Dazu
gehdren die richtigen Prozesse, zudem arbeiten wir
oft in einem kooperativen Vergabeverfahren. Das
heil3t, es werden keine Einheitspreise, sondern Ziel-
preise verhandelt. Jeder &uBert seine Vorstellungen
und man bewegt sich aufeinander zu — das bietet viel
Spielraum. Fir unser Projekt im Nublingweg hatten
wir einen Generallbernehmer beauftragt, der seiner-
seits alle Planer und Nachunternehmer nach diesem
Verfahren mit uns abgestimmt hat.”

Genossenschaften sind bestandshaltende Unternehmen.
lhre Wohnungen stabilisieren das Mietniveau.

Foto: Conné van d'Grachten




Foto: Bertsche + Spiegel Kommunikation und Design

Christoph Neis

Schauen wir auf das Ergebnis: Haben Sie mit den
neu errichteten Wohnungen all ihre Ziele erreicht?
.Ja. Fur uns als Genossenschaft ist es wichtig, un-
seren Mitgliedern ein Zuhause zu bieten, in dem sie
moglichst lange leben kénnen. Gerade in der West-
stadt befindet sich die Halfte unseres Bestandes,
vom Neubau bis zu Gebauden aus der Griinderzeit.
Nur an barrierefreiem Wohnraum fehlte es noch,
der aufgrund der demographischen Entwicklung
immer starker nachgefragt wird. Und da es bautech-
nisch nicht méglich war, bestehende Wohnungen
im bendtigten MaBe zu modernisieren, haben wir
neu gebaut.”

Genossenschaft mit langer Tradition

1896 wurde der Spar- und Bauverein gegriindet, aus
dem spéter die ulmer heimstétte eG hervorging. Aktuell
stellt die Genossenschaft ihren rund 5.600 Mitgliedern
Uber 2.400 eigene Wohnungen zur Verfligung.

lhre Wohnanlage bietet auch zwei Wohngruppen
Platz, in denen Menschen mit Behinderung leben.
Wie haben Sie diese Kosten abfedern kénnen?
LAlle unsere Neubauten haben eine soziale Kom-
ponente und die Menschen kommen in den Haus-
gemeinschaften sehr gut zurecht. Allerdings be-
ndtigen sie natirlich bestimmte Infrastrukturen,
Raumkonzepte und anderes. Das muss von Beginn
an bericksichtigt und in den Kriterienkatalog mit
aufgenommen werden. Fir den Niblingweg haben
wir sémtliche Anforderungen bereits im Planungs-
stadium mit unseren Kooperationspartnern, der
Stadt Ulm und dem RehaVerein fir soziale Psychi-
atrie Donau-Alb, abgestimmt. Der Grundriss der
Wohnungen wurde auf die besonderen Anforde-
rungen der Wohngruppen hin optimiert, die Aus-
stattung unterscheidet sich dabei aber nur marginal
von dem im ganzen Haus realisierten barrierefreien
Standard. Wesentliche Mehrkosten sind daher nicht
entstanden.”

/i
Kurz & biindig: U

Die ulmer heimstatte eG erweiterte ihren Bestand an
barrierefreiem Wohnraum, indem sie in der Weststadt
ein umfangreiches Neubauprojekt realisierte. Die 43
Wohnungen inklusive zwei Wohngruppen fir ambulant
betreutes Wohnen sind energieoptimiert und liegen
mit einer Miete von maximal 8,90 Euro pro Quadrat-
meter deutlich unter dem Ulmer Mietspiegel. Méglich
wurde das Projekt Uber ein sorgféltig zusammenge-
stelltes Planungs- und Realisierungsteam, das Uber
eine Mehrfachbeauftragung und ein kooperatives Ver-

gabeverfahren ausgewahlt wurde.

Apropos stadtisch: Wie lief die Zusammenarbeit
in diese Richtung?

.Sehr gut. Die Stadt hat uns die Flache ja verkauft
und ist bei Konversionsprojekten die Genehmi-
gungsbehdrde, die Bebauungsplane begleitet und
in Teilen auch erstellt. Dabei mussten wir uns bei-
spielsweise Uber die wirtschaftlichen Vorgaben wie
Ausnutzung der Flache und Grundsticksgrenzen
abstimmen —was naturlich reibungsloser [auft, wenn
man einen guten Draht zueinander hat.”

Haben Sie in Sachen Flachenerwerb als Genossen-
schaft Vorteile gegeniiber privaten Investoren?
.Nein, nicht als Rechtsform. Wenn, dann als be-
standshaltendes Unternehmen. Unsere Wohnun-
gen stehen der Stadtbevolkerung langfristig zur
Verflgung, sie werden nicht meistbietend verkauft,
sondern stabilisieren das Mietniveau. Dieser Aspekt
kann bei der Grundstlicksvergabe schon eine Rolle
spielen. Es gibt aber keine reservierten Flachen fur
Genossenschaften, wir bewerben uns wie alle ande-
ren auch auf die Grundsticke und haben im Nub-
lingweg auch den reguléren Preis bezahlt.”

Platz fiir neue Ideen

Das nachverdichtete Areal in der Ulmer Weststadt ist
eine ehemals stadtische Konversionsflache. Vor dem
Kauf durch die ulmer heimstatte eG wurde sie in Tei-
len als Parkplatz genutzt, zudem befand sich die zum
Abbruch stehende Nublingsporthalle samt Sportplatz
darauf. Trotz einer sehr dichten Bebauung in direkter
Nachbarschaft konnten durch die Differenzierung der
gebauten Form helle Wohnungen geschaffen werden.
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Ulm:
Wettbewerb
fordert
Kostenersparnis

Als Genossenschaft verfolgt die ulmer heimstatte eG das Ziel, ihren Mitgliedern Wohnraum anzubieten,
in dem sie méglichst lange leben kénnen. Da die Bevélkerung zunehmend alter wird, steigt der Bedarf
an barrierefreien Wohnungen, was Anlass zur Umsetzung des Projektes ,In der Weststadt Zuhause” war.
Auf einer ehemals stadtischen Konversionsflache sind 43 Wohneinheiten errichtet worden: inklusive zwolf
geférderter Wohnungen sowie zwei Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderung. Uber Wettbewerbe,
Mehrfachbeauftragungen und kooperative Vergabeverfahren hat die ulmer heimstétte eG ein Planungs-
und Bauteam zusammengestellt, das ein ambitioniertes Ziel erreicht hat: barrierefreien, energieoptimierten
und bezahlbaren Wohnraum.
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Auf der heutigen Wohnflache befanden sich vorher
eine alte Sporthalle, ein Sportplatz und Parkplatze.
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Abbildungen: Rapp Architekten




Umfangreicher Kriterienkatalog

Fir die Bebauung der Ulmer Konversionsflache wurden

folgende Anforderungen formuliert:

e Qualitatsvolle Architektur

¢ Energetische Anforderung KIW-Effizienzhaus 55

¢ Hohe Grundrissqualitat

¢ Optimierte WohnungsgréBen

o Nutzung fir differenzierte Lebensphasen

e Langfristig geringer Bauunterhalt

¢ Wirtschaftliche Bauweise durch standardisierte
Bauelemente

e Barrierefreiheit nach DIN 18040-2

o Zertifizierung mit dem , Qualitatssiegel Nachhaltiger
Wohnungsbau”

Mit den 43 neuen Wohnungen in der Ulmer Weststadt ist barrierefreier
Wohnraum geschaffen worden. Diesen fordere der demographische

Wandel immer starker ein, so die ulmer heimstatte.

— Faktenlage:

In der Weststadt Zuhause”

Fertigstellung: 2015

43 Wohneinheiten, davon zwolf
gefordert

Zwei Wohngruppen fir ambulant
betreutes Wohnen

Zielvorgabe: barrierefreier,
energieoptimierter und bezahl-
barer Wohnraum

Qualitatssiegel ,Nachhaltiger
Wohnungsbau”

Preis der ARGE-Initiative (2015)

KG 300 + 400: 1.877 Euro pro
Quadratmeter

Miete: 8,30 bis 8,90 Euro pro
Quadratmeter; 5,90 bis 6,10 Euro
pro Quadratmeter (geférderte
Wohneinheiten)

Fordergelder: Darlehen aus dem
Landeswohnraumférderungs-
programm

Bauherr: ulmer heimstatte eG, Ulm

Architekten: Rapp Architekten, Ulm

Ausschreibung Uber Planungs-
konkurrenz und kooperative
Vergabeverfahren
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PROJEKT STUTTGART

»Es sind oft die kleinen Dinge, die in Summe grof3e Unter-
schiede machen”, sagt Professor Ursula Steinhilber. Die
Architektin hat in Stuttgart-Feuerbach 44 Mietwohnungen
fiir die Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH gebaut.
Und zeigt damit, dass sich Architektur und Bezahlbarkeit

nicht ausschlieBen.

Der hohe Anspruch war von Beginn an da, sowohl
beim Auftraggeber, als auch beim ausfiihrenden Ar-
chitekturburo: , Wir wollten keinen 08/15-Bau hinstel-
len, sondern optisch anspruchsvolle Wohngebaude,
die dennoch zu kostenglinstigen Mieten angeboten
werden kénnen”, fasst Ursula Steinhilber die Rah-
menbedingungen zusammen.

Um dieses Ziel zu erreichen, gab es eine enge Zu-
sammenarbeit mit laufendem Erfahrungsaustausch
zwischen Architektenteam und Robert Bosch Woh-
nungsgesellschaft. ,Aus unserer langjahrigen Bauta-
tigkeit wissen wir, was MaBnahmen und Materialien
kosten dirfen”, sagt Stefan-Alexander Singer, Leiter
Technik. ,So konnten wir als Bauherr von Beginn an
eine realistische Kostenplanung aufsetzen und kon-
krete Vorgaben machen, was wir wie mit unseren Pro-
jektpartnern umsetzen wollten.” Dabei profitiere die
Wohnungsgesellschaft auch von ihrer langjahrigen
Zusammenarbeit mit Stammfirmen, so Singer weiter.

Heute, mehr als 80 Jahre nach ihrer Grindung, hat
die Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH 2.347
Wohnungen im Bestand. Dazu kommen weitere 604, die
sie verwaltet. Wurden Anfang der 1980er-Jahre deutlich
mehr Eigentums- als Mietwohnungen erstellt, fand da-
nach wieder eine Konzentration auf den Mietwohnungs-
bau sowie die Verwaltung des eigenen Bestands statt.

Im Ergebnis stehen seit 2016 vier dreistdckige Wohn-
geb&ude in der BertastralBe in unmittelbarer Nahe
zum Bosch-Unternehmensgelénde. |hre kubischen,
weiB verputzten Baukérper fligen sich sehr gut in die
bestehende Nachbarschaft ein. Die recht lang gezo-
genen Hauser werden durch kleine Hofe unterbro-
chen, so dass sie wie acht kleinere Gebaude wirken
— passend zu den eher kleinteiligen Einfamilienhau-
sern, die das Wohngebiet bisher gepragt haben.

Aus unserer langjahrigen
Bautatigkeit wissen wir, was
MaBBnahmen und Materialien

kosten durfen.

Intensive Planungsphase

,Um anspruchsvoll und bezahlbar zu bauen, liegt
die Kunst oft im Grundriss”, sagt Ursula Steinhilber.
Seitens der Wohnungsgesellschaft gab es nicht nur
prazise Vorgaben zu den WohnungsgréBen, son-
dern auch zu einzelnen Bestandteilen. So sollte
der Wohn- und Essbereich rund 30 Quadratmeter
umfassen, die gesamte Wohnung gut zu méblieren
sein und Bad, WC und Kiiche beieinander liegen.
.Es macht finanziell einen erheblichen Unterschied,
ob ich alle Leitungen fur die drei Rédume durch einen
Schacht laufen lasse, oder zwei bis drei daflir beno-
tige”, so die Architektin. Um die Méglichkeiten der
Wohnungsgestaltung optimal auszuschépfen, war
also viel Detailarbeit gefragt.
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Die einzelnen Wohnungen haben eine GroBe von 60 bis 95 Quadratmetern.

Foto: Werner Huthmacher
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Prof. Ursula Steinhilber (mit Mark Daniel Schilling und Jan Escher)

Foto: privat

Stefan-Alexander Singer

GréBe nach Maf3

Um einen bezahlbaren Mietpreis realisieren zu kon-
nen, macht die Robert Bosch Wohnungsgesellschaft
mbH exakte Vorgaben zu den jeweiligen GréBen der
Wohnungen. Sie umfassen in der BertastraBe in Stutt-
gart-Feuerbach 60 bis 65 Quadratmeter (2 Zimmer),
75 bis 80 Quadratmeter (3 Zimmer) und 95 Quadrat-
meter (4 Zimmer).

Um anspruchsvoll und
pezahlbar zu bauen, liegt
die Kunst oft im Grundriss.

Effizient und nachhaltig

Ein weiterer, wesentlicher Kostenfaktor bei Neu-
bauten sind Treppenhauser und Aufziige. Um diese
moglichst sparsam einzusetzen, plante Ursula Stein-
hilber fur die neuen Gebaude sogenannte Vierspan-
ner. Dabei gehen von jedem Treppenhaus gleich
vier Wohnungen ab. Zudem sind die Wande in den
Treppenh&usern und die Treppenldufe in Sichtbeton
ausgeflhrt — was Fliesen und Sockelleisten und da-
mit erneut weitere Kosten spart.

In Sachen Nachhaltigkeit sind die Mehrfamilien-
hduser mit einer Gas/Pellet-Zentralheizung aus-
gestattet, die zusatzlich mit einem Wassertank als
Warmepuffer kombiniert ist. Das steigert die Ener-
gieeffizienz und senkt gleichzeitig die Abgabe von
Schadstoffemissionen. Dariber hinaus ist die kom-
plette Stidwestseite der Hauser verglast. GroBzigi-
ge Fenster sorgen fir maximale Licht- und Sonnen-
einstrahlung, wéhrend gedédmmte Massivbauwande
die Energieverluste minimieren.

Bezahlbare Qualitat

.Der Wert einer guten Planung sowie Kalkulation
erweist sich vor allem dann, wenn auch herausfor-
dernde Aspekte den Rahmen nicht sprengen”, sagt
Ursula Steinhilber. So habe man es in der Bertastra-
Be mit einem problematischen Untergrund zu tun
gehabt. ,Auf der Sidseite des Geldndes galt es,
einen Hohenunterschied von rund zehn Metern zu
kompensieren. Darlber hinaus war der Hang mit al-
ten Werksstollen durchzogen, tber die die Hauser
wie Bricken hinlibergebaut werden mussten”.

Trotz dieser Aufwénde standen am Ende unterm Strich
Baukosten in Héhe von ,nur” 1.880 Euro brutto pro
Quadratmeter (KG 300-400), die qualitativ hochwer-
tig ausgestattete Wohnungen mit bis zu 95 Quad-
ratmetern, einen Tiefgaragenplatz pro Wohneinheit
und groBziigige AuBenanlagen samt Spielplatz be-
inhalten. Damit kann die Robert Bosch Wohnungs-
gesellschaft ihren Mietern einen Preis von 10,50
Euro pro Quadratmeter anbieten, der im unteren
Bereich des ortlichen Mietspiegels liegt.

.Der Wohnungsbau steht bei Bosch in einer langen
Tradition. Bereits 1936 wurden die ersten Mitarbeiter-
siedlungen gebaut und diese soziale Verantwortung
zieht sich bis heute durch”, sagt Stefan-Alexander
Singer. ,Fur neue Kollegen ist es ein groBer Plus-
punkt, Uber uns eine bezahlbare Wohnung beziehen
zu kdnnen. Doch bieten wir den Wohnraum nicht nur
unternehmensintern an. Wir agieren am Markt als
freies Wohnungsunternehmen.”

W\ \
Kurz & biindig: \)

Kostenguinstig kann gleichzeitig architektonisch anspruchs-
voll sein: Das beweisen die 44 neuen Mietwohnungen der
Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH in Stuttgart-
Feuerbach. Grundlage ist eine duBerst detaillierte Planung,
die Kostenersparnisse auch bei vermeintlichen Kleinigkei-
ten berlcksichtigt. Gleichzeitig ermdglichen die Zuschnit-
te der Wohnungen eine optimale Nutzung der gesamten
Flache. Und auch die vertrauensvolle Zusammenarbeit
zwischen Stammfirmen und Auftraggeber spielte fur die
vergleichbar geringen Gesamtkosten eine wichtige Rolle.
Damit ist fur alle Mieter — ob Bosch-Mitarbeiter oder nicht
- neuer Wohnraum in einem begehrten und hochpreisigen
Ballungsgebiet entstanden, der mit 10,50 Euro pro Quad-
ratmeter kostenglinstig zu mieten ist.
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Schwerpunkt

Stuttgart:

Die Losung
liegt

Im Detail

Die Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH kiimmert sich heute um knapp 3.000 Wohnungen im Bestand
und in der Verwaltung. 2016 kamen 44 neue in der BertastralBe in Stuttgart-Feuerbach dazu, die architek-
tonisch ansprechend und gleichzeitig bezahlbar sind. Dank einer aufwendigen Planung mit Blick auf jedes
noch so kleine Kostendetail lieB sich der Mietpreis auf durchschnittlich 10,50 Euro pro Quadratmeter festle-
gen. Das entspricht dem unteren Bereich des drtlichen Mietspiegels.

Architektonisch ansprechend und bezahlbar: Um die Geb&ude und
Wohnungen optimal zu gestalten, war viel Detailarbeit erforderlich.




Abbildungen: SteinhilberPlus, jetzt SESA Schilling Escher Steinhilber Architekten
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Wissen zum Mitnehmen

L Wir stellen fest, dass es heute von zunehmendem
Interesse ist, in direkter Nachbarschaft des Arbeitge-
bers zu wohnen. Das spart Wege, Fahrtgeld und -zeit,
um zwischen Beruf und Zuhause zu pendeln”, sagt
Stefan-Alexander Singer, Leiter Technik bei der Ro-
bert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH. ,Es ist noch
gar nicht so lange her, da sind die Mieter lieber ins
benachbarte Umland gezogen, doch diese Tendenz

scheint sich zu andern.”

— Faktenlage:

Unternehmenseigene Wohnungen
in Stuttgart-Feuerbach

e Fertigstellung: 2016

e Vier mehrgeschossige Wohnhauser mit 44 Wohnungen;
60 bis 95 Quadratmeter

Qualitativ hochwertige Ausstattung mit Parkettboden,
FuBbodenheizung, bodengleichen Duschen etc.

Gas/Pellet-Zentralheizung mit Wassertank
als Warmepuffer

Topographie: Hanglage mit bis zu zehn Metern
Héhenunterschied und Stollenbauten im Hang

KG 300 + 400: 1.880 Euro brutto pro Quadratmeter,
inkl. Tiefgarage

Miete: 10,50 Euro pro Quadratmeter (im Durchschnitt)

Bauherr:
Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH, Stuttgart

Architekten:
SteinhilberPlus, jetzt SESA Schilling Escher Steinhilber
Architekten

Ausschreibung Uber Planungskonkurrenz
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REPORTAGE AUS PFORZHEIM

Vor zehn Jahren realisierte die STADTBAU GmbH PFORZ-
HEIM die ersten Gebaude eines hochwertigen sozialen
Wohnungsbau-Projekts. Jetzt setzt sie den zweiten Bau-
abschnitt um, der das gleiche Ziel verfolgt: qualitativen
Wohnraum zu giinstigen Mieten anzubieten. Die Bau-
kosten sind im Vergleich zu 2007 deutlich gestiegen, der
Mietpreis bleibt aber auf niedrigem Niveau. Wie ist das

maoglich? Ein Besuch vor Ort klart auf.

Ruhig und beschaulich wirkt das Leben in der Wohn-
anlage an diesem sonnigen Vormittag. Fast schon
majestatisch thronen die drei Hauser auf einer steil
abfallenden Anhéhe in der EisenbahnstraBe im Pforz-
heimer Stadtteil Brétzingen. Von dort haben die Be-
wohner, die zum groBen Teil seit 2007 dort wohnen,
einen schénen Blick auf die Stadt und einen nahe ge-
legenen, innerstadtischen Grinbereich.

Durch ein teils begriintes Gitter sieht man zur an-
deren Seite hin auf die drei neuen Gebdude. Noch
sind sie von Baugeristen umgeben und es fehlt der
Putz an den AuBenwénden. Doch sie gleichen den
bereits bestehenden Hausern auf den ersten Blick.
Im Februar 2018 sollen sie bezugsfertig und tber
eine Grlnanlage, die mit Sitzgelegenheiten zum
Verweilen einladt, mit den bereits bewohnten Ge-
b&uden verbunden sein.

Schénes Ambiente fiir Jung und Alt

Die optisch sehr ansprechenden, viergeschossigen
Bestandsgebaude reihen sich auf dem schmalen
Grundstick in Nord-Stud-Richtung aneinander. Das
Gelénde wurde in friheren Zeiten vom stadtischen
Betriebshof genutzt und von der STADTBAU GmbH
PFORZHEIM gekauft. Die Hauser sind modern gehal-
ten und leicht zueinander abgedreht — das sorgt fur
eine aufgelockerte Szenerie. Die Parkplatze liegen
auBerhalb der Anlage, so dass der réumlich begrenz-
te AuBenbereich ausschlieBlich fir die schmucken
Garten der Mieter und fir Spiel- und kleine Aufent-
haltsflachen genutzt werden kann. Die Wohnungen
im Erdgeschoss sind barrierefrei.

Insgesamt befinden sich 48 Wohneinheiten in den
drei Hausern — pro Geb&ude 16. Sie sind als Vierspan-
ner mit innen liegendem Treppenhaus konzipiert: Auf
jeder Etage gibt es zwei Drei-Zimmer- und zwei Zwei-
Zimmer-Wohnungen. Die Altersstruktur bei den Be-
wohnern ist gut durchmischt — hier leben Jung und
Alt, Familien und Alleinstehende in einem funktionie-
renden sozialen Miteinander. So soll es auch in den
neuen Gebauden sein.

Unsere Anspriche an
die Architektur und
Ausstattung sind hoch.
Ein Spagat, der nicht immer
einfach fUr uns ist.

Zwischen Anspruch und Bezahlbarkeit

+Als kommunales Wohnungsunternehmen tragen wir
eine besondere Verantwortung fur lebenswerten und
vor allem bezahlbaren Wohnraum in unserer Stadt”,
sagt Armin Maisch, Geschaftsfihrer der STADTBAU
GmbH PFORZHEIM. ,Dabei sind unsere Anspriiche
an die Architektur und Ausstattung hoch. Ein Spagat,
der nicht immer einfach fur uns ist.” Fir die Realisie-
rung des zweiten Bauabschnitts in der Eisenbahn-
straBe musste das Unternehmen so manche organi-
satorische, formelle und finanzielle Hirde nehmen,
die es 2007 in dieser Form noch nicht gab.



Auf dem zweiten
Bauabschnitt wurden
Eidechsen gefunden, fur die
wir eine Ausgleichsflache
schaffen mussten.

ErschlieBung kostet deutlich mehr

Hohere Kosten ergaben sich vor allem bei der Er-
schlieBung des Grundstiicks. Armin Maisch: ,Im
Vergleich zum ersten Bauabschnitt sind sie um 137
Prozent gestiegen.” Das zweite, mehr als doppelt
so groBe Grundstick hat die STADTBAU GmbH
PFORZHEIM von der Deutschen Bahn gekauft. ,Es
gehoérte vormals zum ehemaligen Guterbahnhof
und war kampfmittelbelastet und teilweise konta-
miniert”, erzéhlt Oliver Lamprecht, ebenfalls Ge-
schaftsfihrer der STADTBAU GmbH PFORZHEIM.

Dazu kam, dass die Auffillungen, die vor Uber hun-
dert Jahren zur Anlage des Bahndammes gemacht
wurden, schwierig waren. , Bei zwei Hausern mussten
wir Bohrpfahle aus Beton bis zu 20 Meter tief in den
Boden einbringen, um eine Tragfahigkeit herzustel-
len”, so Oliver Lamprecht.

Foto: Stefanie Morlok

Die STADTBAU-Geschéftsfihrer Armin Maisch und Oliver Lamprecht

Ausgleich fiir Eidechsen und Végel

Konnte die STADTBAU fiir den ersten Bauabschnitt
mit 4.800 Quadratmetern planen, sind es bei dem
zweiten sogar 10.500. Diese Flache sollte Gber die drei
geplanten Gebaude hinaus fur weiteren Wohnungs-
bau genutzt werden, doch machte der Naturschutz
dem Bauherrn einen unerwarteten Strich durch die
Rechnung. ,Auf diesem Abschnitt wurden Eidechsen
und Végel gefunden, fur die wir eine Ausgleichsflache
schaffen und dadurch 2.400 Quadratmeter abgeben
mussten”, erzahlt Armin Maisch. ,,Das hat natirlich
zusatzliche Kosten verursacht, mit denen wir im Vor-
feld nicht gerechnet haben. Und es konnte dadurch
bedeutend weniger Wohnraum geschaffen werden.”
Neben den héheren ErschlieBungskosten hatte die
STADTBAU auch héhere Kosten fir den technischen
Ausbau und energetische MaBnahmen. Oliver Lam-

precht: ,Darlber hinaus sind die Auflagen fir den —>

Foto: Bernhard Friese
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Umweltschutz gestiegen. Heute missen insgesamt
deutlich mehr Untersuchungen vorgenommen und
Gutachten erstellt werden.”

Férdergelder durch Fehlbelegung

Auch die Finanzierung der drei neuen Geb&ude setzt
sich im Vergleich zu 2007 anders zusammen. ,Die
Mieter mlssen beim Einzug in unseren geférderten
Wohnungsbau grundsatzlich einen Wohnberechti-
gungsschein (WBS)vorlegen, um Anspruch aufdie ge-
férderte Wohnung mit dem geringeren Mietpreis zu
haben”, sagt Armin Maisch. Beim ersten Bauabschnitt
erhielt die STADTBAU noch Zuschisse aus der Fehl-
belegungsabgabe, die es beim zweiten Abschnitt
nicht mehr gab. Diese mussten alle Mieter einer ge-
forderten Wohnung an die Stadt bezahlen, wenn sie
im Laufe der Zeit ein héheres Einkommen erzielten
und deshalb keinen Anspruch mehr auf den WBS
hatten. Die so vereinnahmten Gelder gab die Stadt
an alle Bauherren, die neuen geférderten Wohn-
raum schafften, weiter.

Ohne diese Zuschusse hatten
wir die ersten drei Hauser gar
nicht bauen kdnnen.

So flossen der STADTBAU neben dem zinsverbillig-
ten Darlehen Zuschlsse aus der Fehlbelegungsab-
gabe von knapp einer Million Euro zu. ,Ohne die-
se Zuschlsse hatten wir die ersten drei Hauser gar
nicht bauen kdnnen”, betont Armin Maisch.

Darlehen kompensieren

.Der Wegfall der Fehlbelegungsabgabe kann teils
dadurch kompensiert werden, dass das zinsverbil-
ligte Darlehen aus dem Landeswohnraumférder-
programm mit einem hoheren Darlehensbetrag und
mit einer langeren Zinsbindung geférdert wird”, so
der Geschéaftsfuhrer weiter. Wahrend im ersten Bau-
abschnitt ein Darlehen mit drei Millionen Euro und
einer Zinsbindung Uber zehn Jahre abgeschlossen
wurde, betrug das Darlehen dieses Mal circa 6,2 Mil-
lionen Euro mit 25-j&hriger Zinsbindung. , Allerdings
haben sich die Baukosten verdoppelt. AuBerdem
bleiben die Wohnungen 25 Jahre gebunden, was wir
als kommunales Unternehmen aber trotz finanzieller
Nachteile gerne als unsere Aufgabe erledigen.”

Die neuen Gebaude wurden energetisch erheblich
verbessert. ,So haben wir deutlich hohere Warme-
dammwerte sowohl bei der Dach- als auch bei der
AuBenwandkonstruktion und den Fenstern. Damit
erreichen wir den KfW Effizienzhaus 55-Standard,
fir den wir einen relativ hohen Férderzuschuss von
der L-Bank erhalten.” Pro Wohnung macht er 5.000
Euro aus.

Richtlinie gibt GréBe(n) vor

Auf den duBeren Blick scheinen die Bestands- und
die Neubauten identisch. Die Wohnungsgréf3en un-
terscheiden sich jedoch. Oliver Lamprecht: , Trotz
WBS erhalt man den niedrigeren Mietpreis nur,
wenn die Wohnung je nach Zimmer- und Personen-
zahl eine bestimmte GréBe nicht Ubersteigt. Und
diese Forderrichtlinie wird nun im Vergleich zu den
Gebé&uden von 2007 deutlich strenger ausgelegt.”
Haben die Zwei-Zimmer-Wohnungen im ersten Bau-
abschnitt noch rund 52 und die Drei-Zimmer-Woh-
nungen rund 65 Quadratmeter, dirfen es bei den
neuen Bauten nur noch etwa 47 Quadratmeter fur
zwei und 63 fur drei Zimmer sein. Deshalb sind die
Hé&user in Breite und Lange etwas kleiner als die des
ersten Abschnitts.

Wohnraum weiter bezahlbar machen

Trotz gestiegener Kosten fur ErschlieBung, Bau und
Ausstattung ist es der STADTBAU GmbH PFORZ-
HEIM gelungen, den Mietpreis fir die neuen Woh-
nungen in der EisenbahnstraBe auf ,sozialem For-
derniveau” zu halten. Er liegt zwischen 5,50 und 6,07
Euro pro Quadratmeter und damit 33 Prozent unter
dem dortigen Mietspiegel (8 bis 9 Euro pro Qua-
dratmeter).

Dafir hat das stédtische Unternehmen an anderen
.Preisschrauben” gedreht. ,So ist zum Beispiel der
aufwendige Dachuberstand und die Verklinkerung
des Sockelbereichs des ersten Bauabschnitts ent-
fallen. Auch ist der Baukérper insgesamt nochmals
kompakter ausgefallen. Trotzdem hatten wir es ohne
die &uBerst glnstigen Finanzierungskonditionen
und die erhaltenen Fordermittel wohl kaum schaf-
fen kénnen”, sagt Oliver Lamprecht abschlieBend.



Fotos: Bernhard Friese

Kurz & biindig:

.In beispielhafter Weise wird mit geringem finanziellem
Spielraum qualitatsvolles Wohnen im geférderten Wohnbau
realisiert. Dies geschieht mit einer kompakten Grundriss-
gestaltung, wirtschaftlichen und dennoch ansprechenden
ErschlieBungen und sparsamen Gestaltungselementen.
Gleichwohl schaffen gezielt eingesetzte Details eine ange-
messene Erscheinung und belegen das Gestaltungspoten-
zial, das gerade in dieser Bauaufgabe liegt”. So begriindete
die Jury der Architektenkammer Baden-Wirttemberg die
Auszeichnung ,Beispielhaftes Bauen” an die STADTBAU
GmbH PFORZHEIM fir deren geférdertes Wohnbauprojekt
im Stadtteil Brotzingen. Sétze, die sich eins zu eins auch auf
den zweiten Bauabschnitt Ubertragen lassen, der im Feb-
ruar 2018 bezugsfertig sein wird. Trotz gestiegener Kosten
fur ErschlieBung, Bau und Ausstattung ist es dem Bauherrn
gelungen, den Mietpreis fir die neuen Wohnungen auf ,so-
zialem Forderniveau” zu halten.

— Faktenlage:

Geférderter Wohnungsbau in Pforzheim

e Fertigstellung des 2. Bauabschnitts: 2018

¢ 3viergeschossige Hauser, 48 Wohnungen, 33 Zwei- und 15 Drei-Zimmer-Wohnungen
o 1. BA zum Vergleich: 27 Zwei- und 21 Drei-Zimmer-Wohnungen (erstere werden heute starker nachgefragt)

e Baukosten KG 300+400: 2.216,50 Euro pro Quadratmeter Wohnflache (voraussichtlich)
o 1. BA zum Vergleich: 1.239,08 Euro pro Quadratmeter Wohnflache

e Mietpreis zwischen 5,50 und 6,07 Euro pro Quadratmeter plus Nebenkosten
o 1. BA zum Vergleich: 4,60 Euro pro Quadratmeter plus Nebenkosten

e Fordergelder: Darlehen aus dem Landeswohnraumférderungsprogramm

¢ Bauliche Besonderheiten:
o Kompakte und optimierte Baukérper: groBes Volumen und geringe Oberfléche, damit geringere Baukosten
und geringere Warmeverluste
Monolithische Bauweise mit 42,5 Zentimeter Ziegelmauerwerk mit Perlitefillung
Rein mineralisches Putzsystem mit unterschiedlichen Putzstrukturen
Energieeffizienzhduser nach KfW 55-Standard, grof3er Beitrag zur CO,- Einsparung
Extensive Begriinung auf den Déchern, dadurch Entlastung des Entwésserungssystems

e Bauherr: STADTBAU GmbH PFORZHEIM
e Architekten: SWS Architekten, Karlsruhe / Ramthun Landschaftsarchitektur, Baden-Baden

O O O O

Auf dem Grundstick des zweiten Bauabschnitts musste die STADT-

BAU GmbH PFORZHEIM Ausgleichsflachen mit Trockenmauern fir
Eidechsen schaffen.
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Im Stadtteil Brotzingen setzt die STADTBAU GmbH PFORZHEIM derzeit den zweiten Bauabschnitt fir ein
geférdertes Wohnbauprojekt um. Bezugsfertig sollen die drei Gebdude mit ihren 48 Wohnungen im Februar
2018 sein. Im Vergleich zum ersten Bauabschnitt von vor zehn Jahren sind die Kosten fur die ErschlieBung,
den Bau und die Ausstattung deutlich gestiegen. Dennoch hat es es die STADTBAU als Bauherr geschafft,
das ,soziale Forderniveau” auch fir den Mietpreis der neuen Wohnungen aufrecht zu erhalten. Damit hat
sie ihr Ziel erreicht: qualitativ hochwertiger Wohnraum zu gilinstigen Konditionen.

Kostensteigerung fiir 2. Bauabschnitt im Vergleich zu 2007

® 137 Prozent mehr fur ErschlieBung (gréBeres Grundstlck, lange Verkehrswege, Kampfmittel, Altlasten, Naturschutz)
o 1. BA:365.000 Euro
o 2.BA:866.000 Euro

e 108 Prozent mehr fir technischen Ausbau (Teuerungen Sanitér, Heizung, Liftung etc.)

o 54 Prozent mehr fur die Baukonstruktion (Teuerungen, monolithische Bauweise, Bohrpfahle)
o 1.BA:2.761.500 Euro
o 2.BA:4.260.000 Euro

e 21 Prozent mehr fur Handwerkerleistungen (Auftragslage des Handwerks war 2007 konjunkturbedingt schlechter,
dadurch erhielt die STADTBAU GmbH PFORZHEIM glnstigere Angebote fiir gleiche Leistungen)




Foto: Bernhard Friese

Foto: Dirk Altenkirch

Foto: Bernhard Friese
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Die neuen Gebaude wurden energetisch erheblich verbessert und
sind kompakter gebaut. Geblieben sind die lichtdurchfluteten Woh-
nungen, die aufgrund einer neuen Richtlinie allerdings jetzt weniger
Quadratmeter aufweisen.

Abbildung: Ramthun Landschaftsarchitektur




- ,»YWas macht
Z Wohnraum ...




... (un)bezahlbar?‘

Welche Méglichkeiten haben Stidte und Ge-
meinden, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

BS: Es gibt verschiedene Hebel, die bedient werden
kénnen. Ich kann beispielsweise tber die Bauleitpla-
nung eine Quote fir kostengeddampften und auch
geforderten Wohnungsbau festlegen. Wobei wich-
tig ist, dass diese Quote auch realistisch erfillt wer-
den kann. Oder ich schreibe ein eigenes, stadtisches
Grundstiick so aus, dass das Bebauungskonzept
eine Quersubventionierung Uber einen Mix aus ge-
fordertem und freifinanziertem Wohnbau vorsieht.

Gibt es fiir solche Planungen bessere und schlech-
tere Voraussetzungen?

BS: Grundsatzlich ist es fir Stadte und Kommunen
von Vorteil, die Bauprojekte in Eigenregie umsetzen
zu kénnen. Moglich ist das Uber ein eigenes Wohn-
bauunternehmen, das eine sehr langfristige Planung
von Wohnraum ermdglicht. Zudem kann es sich sehr
differenziert am Markt bewegen, von der Verwaltung
von Wohnungen Uber Sanierungen bis hin zu Neu-
bauten. Eine Alternative ist eine stadtische Entwick-
lungsgesellschaft. Mit ihr entfallen Renditeerwar-
tung und Projektentwickler-Marge, zudem kann auf
die Bonitat der Stadt zurlickgegriffen werden.

Was sind heute die wesentlichen Kostentreiber
beim Wohnungsbau?

HR: Einen groBen Anteil machen die steigenden
Grundstlicks- und Herstellungskosten aus, bedingt
durch die momentan sehr hohe Nachfrage, vor al-
lem in den bevorzugten Ballungszentren. Aber auch
die Verscharfung der Vorschriften im Bereich Ener-
gie sowie Schall- und Brandschutzvorgaben wirken
sich, wenn auch begrenzt, auf die Gesamtkosten
aus. Auch kostentreibende Nebenkosten wie bei-
spielsweise die Grunderwerbsteuer sollten hinter-
fragt werden.

Inwiefern kénnen Sie als Architekt, Herr Raff, Ein-
fluss auf die Baukosten nehmen? Oder gibt der
Auftraggeber den Rahmen vor?

HR: Die Baukosten fir Wohnraum liegen im Ver-
gleich zu anderen Bauaufgaben schon jetzt im un-
teren Bereich, folglich bleibt unser Spielraum sehr
begrenzt. Und die Bauqualitat sollten wir auf keinen

Fall weiter absenken. Wichtige Kostenparameter
wie Dichte, Geschossigkeit und Baufensterzuschnit-
te sind bereits in den Bebauungsplénen festgelegt.
Doch lieBen sich die Kosten pro Wohneinheit re-
duzieren, wenn wir konventionelle Grundrisstypo-
logien aufgeben und die Wohnflachen verkleinern
wirden. Als Kompensation missten dann gemein-
schaftlich genutzte Angebote geschaffen werden,
wie beispielsweise ein schéner Dachgarten, der die
privaten Balkone ersetzt.

Das klingt nach architektonischen Chancen, die
bisher zu wenig genutzt werden. Wie kdnnen
neue Modelle aussehen?

HR: Meiner Einschatzung nach wird urbanes Woh-
nen in kompakten und mehrgeschossigen Baukér-
pern ein zentrales Thema sein. Mit zunehmendem
Bedarf an Single-Wohnungen sind beispielsweise
innovative, gemeinschaftsorientierte Wohnungen
gefragt, die offen und multifunktional gestaltet sind.
Eine interessante Option wéren fir mich hier erwei-
terte Rohbauten mit Wohnlofts, in denen die Bewoh-
ner ihre Wohnwiinsche individuell realisieren. Wich-
tig ist eine gemischte Nutzung der Geb&ude oder
zumindest des Quartiers. Das verhindert Monotonie,
erweitert die Gestaltungsmoglichkeiten und belebt
den Stadtraum.

Allein auf deutschen Dachern
konnten Uber eine Million
neuer Wohnungen entstehen.

KT: Ja, fUr bezahlbaren Wohnraum mussen die Po-
tenziale im hochurbanen und gut erschlossenen
innerstadtischen Bereich besser genutzt werden.
Allein auf deutschen Déchern in den wachsenden
Ballungszentren kénnten Uber eine Million neuer
Wohnungen entstehen: kostenginstig und qua-
litatsvoll nachverdichtet. Warum? Aufstockungen
werden auf einem bereits bezahlten Grundstlck ge-
baut und den Bewohnern stehen die vorhandenen
Infrastrukturen zur Verfigung. Zudem beinhalten sie
meist technische und baustrukturelle Verbesserun-
gen, die die Wohnsituation im gesamten Gebaude
weiter steigern - wenn es gut gemacht ist, sogar mit
positiven Auswirkungen in das Quartier hinein.
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Abbildung: schlude stréhle richter architekten bda, Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

EXPERTENRUNDE

Herr Veit, es werden auch H&user in Modulbau-
weise als kostenglinstige Variante diskutiert, wie
beispielsweise lhr Projekt ,,CUBE 11" in Ludwigs-
burg. Welche Vorteile bietet es?

AV: Die Chancen liegen bei den zeitlichen und mo-
netéren Einsparpotenzialen. Das Problem Stand
heute ist, dass wir jedes Stick Haus einzeln planen
und bauen. Wenn jedes Mal ein Stick Auto neu ge-
plant werden wirde, wissen wir alle, dass das un-
bezahlbar wére. Deswegen haben wir den ,,CUBE”
als einen Modulbau entwickelt, bei dem wir davon
ausgehen, dass er oft vervielféltigt werden kann und
wird. So reduzieren sich die Planungskosten mit je-
dem weiteren Haus deutlich, weil nur noch individu-
elle Anpassungen notwendig sind. Durch die sehr
kurze Bauzeit und die vergleichsweise geringen Le-
benszykluskosten ergibt sich ein monetarer Vorteil.

KT: Ich komme an dieser Stelle nochmal auf die
Konzepte zur Aufstockung zurlick. Denn kennt man
die geometrischen und strukturellen Eigenschaften
von Gebiuden — wie das bei vielen Bauten aus den
1950er- und 60er-Jahren in Deutschland der Fall ist
— lassen sich auch hierfir malBgeschneiderte, modu-
lare Bauweisen und individuelle Vorfertigungen ent-
wickeln. Diese wirden einen weiteren, wesentlichen
Beitrag zur Errichtung von neuem, kostengtinstigem
Wohnungsbau leisten.
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Fassadenvarianten ,CUBE 11"

CUBE11
- serielles Bauen fiir bezahlbaren Wohnraum

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH ist Bau-
herrin des Pilotprojekts ,CUBE 11"”. Das gemein-
sam mit dem Stuttgarter Planungsbiro schlude
strohle richter architekten bda entwickelte Konzept
setzt auf qualitativ hochwertigen und bezahlbaren
Wohnraum durch serielle Vorfertigung. Die dafir
verwendeten, wuirfelférmigen Module verfligen

Uber ein Grundmal von 11 x 11 Metern. Dank ihres
Einsatzes entstanden innerhalb von nur vier Wo-
chen die Gebaudehiille in Holzbauweise sowie ein
groBer Teil der technischen Installationen zweier
Neubauten in der BrucknerstraBe. Bezugsfertig wa-
ren die beiden dreigeschossigen Wohngebaude
mit zwdlf Wohneinheiten nach 3,5-monatiger Bau-
zeit (ab Oberkante Kellerdecke). Aktuell werden sie
zur Unterbringung von Flichtlingen eingesetzt.
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Gesetzt den Fall, eine Stadt oder Kommune plant
neuen Wohnraum: Welche Grundlagen muss sie
schaffen, um bedarfsgerecht bauen zu kénnen?

BS: Grundsétzlich sollte ein Stadtentwicklungskon-
zept die Basis aller Dinge sein. Zudem mdissen ent-
sprechende Entwicklungsflachen zur Verfigung ste-
hen. Um dann nachfrageorientiert planen, steuern
und bauen zu kénnen, ist es notwendig, Daten von
den Einwohnern in punkto Altersgruppen, Beschaf-
tigung, Wanderungsbewegungen und sozialem Sta-
tus zu erheben. Die strategische Zielsetzung auf der
Grundlage von Beteiligungsverfahren gibt dabei
der Gemeinderat vor.

Was glauben Sie, bestimmt das Wohnen der Zu-
kunft? Entscheiden allein die Kosten iber ein
qualitatsvolles Zuhause?

HR: Nein, glicklicherweise entscheiden hier nicht
nur die Kosten, obwohl im Sinne einer langfristigen
Haltbarkeit eine hohe Bauqualitét sinnvoll und wirt-
schaftlich ist. Guter Stadtebau kostet nicht mehr, er
bedeutet vor allem, die Voraussetzungen flr ein gu-
tes Wohnumfeld in lebendigen Quartieren zu schaf-
fen. Dazu zdhlen hochwertige Freirdume genauso
wie zusatzliche Gemeinschaftsangebote, die den
sozialen Zusammenbhalt vertiefen.
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Skizze: Ackermann + Raff Freie Architekten und Stadtplaner

Nicht die Kosten entscheiden
Uber den Erfolg einer sozial
funktionierenden Struktur.

BS: Ich glaube, dass die zunehmende soziale Durch-
mischung in Quartieren zu einem bestimmenden
Faktor werden wird. Nicht die Kosten entscheiden
Uber den Erfolg einer sozial funktionierenden Struk-
tur. Die Frage ist vielmehr, wie gut es uns gelingt,
Menschen mit unterschiedlichen Lebenslaufen und
in verschiedenen Lebensphasen in einen gemein-
samen Lebensraum zu integrieren, in dem Gemein-
schaft und Privatheit gleichermaBBen mdglich sind.

Kann Architektur damit nur auf aktuelle Bediirf-
nisse reagieren? Oder agiert sie auch?

AV: ,CUBE 11" ist fir mich ein Paradebeispiel, das
Architektur sogar noch mehr kann: nadmlich Entwick-
lungen aktiv gestalten. So erlaubt unsere Holz-Mo-
dulbauweise verschiedene Grundrissvarianten, die
vom 1-Zimmer-Appartement bis zur 5-Zimmer-Mai-
sonettewohnung reichen. Balkone, Terrassen, Vor-
décher und ein Aufzug kénnen ergénzt werden und
als Fassadengestaltung ist eine groBBe Bandbreite an
Materialien moglich. Darliber hinaus lassen sich die
Einzel-Module kreativ kombinieren und in bis zu vier
Stockwerken Ubereinander bauen. Damit kénnen
sie von Stadten und Kommunen unkompliziert und
stadtebaulich sinnvoll dort eingepasst werden, wo
Bedarf besteht.
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Den nétigen Bedarf im Blick: Projekt einer Tlbinger Bauge-
meinschaft zu gemeinschaftsorientierten Wohnungen und
Arbeitsplatzen fir Gefllchtete.

Optimal vernetzt

¢ Aufstockungen: www.vht-darmstadt.de/download/
Deutschlandstudie2015_160229.pdf

e CUBE 11: www.wohnungsbau-ludwigsburg.de

3

Fotos: strauss architektin

Abbildung: Stadt Fellbach

Im dicht besiedelten Stuttgarter Westen entwarf die Architektin
Dorothee Strauss eine dreigeschossige Aufstockung in Holz-
bauweise, um Uber dem Feinkostgeschéaft Weller mehr Wohn-
raum zu schaffen.
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Ahnlich wie andere Kommunen hat Fellbach eine Wohn-
bauoffensive gestartet. Fir diese wurde zunachst erhoben,
wie viele Wohnungen sofort (griin), mittel- (orange) und lang-
fristig (blau dargestellt) realisiert werden kénnen.
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SERVICE, THEMEN & TERMINE

Bezahlbares Wohnen: eine (m&gliche) Definition

Der eine muss es bezahlen kénnen (und auch noch
etwas flur den Lebensunterhalt Ubrig behalten), der
andere muss es bauen kdnnen (und auch noch etwas
daran verdienen, um zu Uberleben). Eine eindeutige,
in jeder Situation gltige Definition fur bezahlbares
Wohnen gibt es nicht. Rein finanziell betrachtet, gilt
eine Wohnkostenquote (Miete/Hypothekenrate in
Prozent vom Einkommen) von 30 Prozent als vertret-
bar. Oft sind jedoch die Warmmieten als Prozentsatz
des Haushaltseinkommens erheblich héher, was das
Wirtschaften fir die Betroffenen sehr schwierig macht
(Quelle: BPD Magazine 3, Jahrgang 2, Frihjahr
2016). Gemal der Pestel-Studie ,Mietwohnungsbau
2.0 — Bezahlbarer Wohnraum durch Neubau”, verof-
fentlicht im September 2014, ist (Kalt-)Miete bezahl-
bar, solange sie maximal ein Drittel des Einkommens
eines Haushalts verschlingt — vorausgesetzt das Ein-
kommen dieses Haushalts liegt mindestens 100 Pro-
zent Uber dem , Hartz IV"-Satz (Arbeitslosengeld II).

Baupreise

In Baden-Wirttemberg sind die Baupreise fur den
Neubau von Wohngebduden in konventioneller
Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) gegenlber
dem Vorjahresquartal um 2,9 Prozent gestiegen. Da-
mit blieb die Preissteigerungsrate fir neu gebaute
Wohngebaude nach Angaben des Statistischen Lan-
desamtes erstmals seit dem 4. Quartal 2015 unter
dem Wert des Vorquartals. Bei den Rohbauarbeiten
an neuen Wohngebauden legten die Bauleistungs-
preise im Vergleich zum 3. Quartal 2016 um 2,5% zu.
Teurer wurden insbesondere Erdarbeiten (+3,6 %)
sowie Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten
(+3,3%) und Stahlbauarbeiten (+3,3 %). Im Gegensatz
dazu stiegen die Preise fur Abdichtungsarbeiten
(+0,8 %) eher moderat. Splrbar zugelegt haben die
Preise bei Ausbauarbeiten flir neue Wohngebaude
(+3,1 %). So stiegen die Preise fir Damm- und Brand-
schutzarbeiten an technischen Anlagen (+7,9 %),
Metallbauarbeiten (+7,0 %), Fliesen- und Plattenar-
beiten (+4,8 %) und Arbeiten an Gas-, Wasser- und
Entwasserungsanlagen (+4,1 %). Dagegen war fur Ar-
beiten an Warmedédmm-Verbundsystemen (-0,1 %)
etwas weniger zu zahlen als im Vorjahresquartal.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
02.10.2017

Bauteam

Kooperation statt Hierarchie ist das Erfolgsrezept
des Bauteams. Nicht zu verwechseln mit reinen
Handwerkerkooperationen oder Schlisselfertigan-
bietern setzen sich beim Bauteam-Verfahren Archi-

tekt, Fachplaner und Handwerker bereits wahrend
der Planungsphase gemeinsam an einen Tisch. Auf
Grundlage einer detaillierten und aussagekraftigen
Baubeschreibung diskutieren sie Optimierungsmag-
lichkeiten im Bereich von technischen Details und
Konstruktionsarten. Durch den offenen Austausch
von Informationen und Erfahrungen sammelt sich
das Fachwissen an — zum Vorteil aller Beteiligten
und des gesamten Bauprojekts. Das Ziel ist qualita-
tiv hochwertige Architektur zu glinstigen Kosten. Wie
es zu erreichen ist, haben vielfache Beispiele bereits
Uberzeugend gezeigt. So fihrten die im Rahmen von
Bauteam-Verfahren erarbeiteten Optimierungsmaf-
nahmen in der Summe zu einer Senkung des Gesamt-
baupreises um durchschnittlich 10 bis 15 Prozent.
Quelle: www.akbw.de/link/egr

Mieterstrom

Als Mieterstrom wird der Strom bezeichnet, der in ei-
ner Solaranlage auf dem Dach eines Wohngebaudes
erzeugt und ohne Nutzung des Netzes der allge-
meinen Versorgung an Letztverbraucher in diesem
Wohngebaude (insbesondere Mieter) geliefert und
im Geb&ude verbraucht wird. Mit der Férderung von
Mieterstrom werden die Mieter direkt an der Energie-
wende beteiligt. Wenn beispielsweise ein Vermieter
eine Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert hat,
kann er den so erzeugten Strom an seine Mieter lie-
fern. Das ist zwar auch heute mdglich, rechnet sich
aber fur die meisten Vermieter nicht. Diese Licke
wird jetzt geschlossen, indem ein Mieterstromzu-
schlag eingefihrt wird. Die Bundesregierung geht
davon aus, dass etwa 3,8 Millionen Wohnungen flr
Mieterstrom in Betracht kommen. Das sind 18 Pro-
zent aller Wohnungen in Deutschland. Besonders at-
traktiv ist das Modell fir groBe Wohnh&user. Mieter
sparen damit etwa zehn Prozent ihrer Stromkosten.
Quelle: www.wir-leben-genossenschaft.de/de/Das-
Mieterstrommodell-4242.htm

Rahmenvereinbarung serielles und modulares Bauen
Das europaweite Ausschreibungsverfahren, das vom
Bundesbauministerium (BMUB) und dem Spitzen-
verband der Wohnungswirtschaft GAW gemeinsam
mit der Bundesarchitektenkammer und der Bauin-
dustrie Ende Juni gestartet wurde, war in kurzer Zeit
auf ein breites Interesse gestoBen. Uber 40 Bieter
und Bietergemeinschaften hatten sich beworben.
In einem weiteren Schritt erfolgt ab Anfang Dezem-
ber die Prifung und Bewertung der Angebote nach
speziell ausgearbeiteten Kriterien durch ein eigens
einberufenes Bewertungsgremium, das sich aus
Experten der Bau- und Wohnungswirtschaft, For-



schung und des Bundesbauministeriums zusammen-
setzt. Ziel des Wettbewerbs ist es, im Frihjahr 2018
eine Rahmenvereinbarung tber den Neubau von
mehrgeschossigen Wohngebauden in serieller und
modularer Bauweise mit insgesamt 5 bis 10 Bieter-
gemeinschaften aus Planung und Ausfihrung abzu-
schlieBen. Quelle: web.gdw.de/wohnen-und-stadt/
serielles-bauen/seriellesbauen

PUBLIKATIONEN

Wohnen. Markt in Schieflage - Politik in Not
Dass derzeit zu wenig Wohnungen gebaut werden,
dass trotz anziehender Baugenehmigungen das An-
gebot nicht die Nachfrage deckt, dass die Mieten
nach zehn ruhigen Jahren in manchen Stadten anzie-
hen und dass Haushalte mit geringem Einkommen
vor allem beim Wohnungswechsel die Leidtragenden
sind, darliber sind sich Politiker, Mietervereine und
Wohnungsexperten einig: Hinsichtlich der Diagnose,
was die Ursachen der Schieflage sind, gibt es Dissens
und hinsichtlich der wohnungspolitischen Optio-
nen, wie die Mieten im sozialpolitisch vertréglichen
Rahmen gehalten werden koénnen, darlber gehen
die Meinungen weit auseinander. Mit Anderungen
des Mietrechts allein ist es nicht getan. Es fehlt an
Konzepten, um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren.
Wahrend der Bestand ,alter” Sozialbauwohnungen
von Jahr zu Jahr schrumpft, werden kaum noch neue
Sozialwohnungen fertig gestellt. Sie ,rechnen” sich
nicht. Projektiert werden Miet- und Eigentumswoh-
nungen fir Gutverdienende. Gleichzeitig zieht der
deutsche Immobilienmarkt international vagabun-
dierendes Kapital an.

Eberhardv. Einem (Hrsg.), Springer VS, Wiesbaden 2016

Bauteam - ein Weg zum kostengiinstigen
Wohnungsbau

Zusammen mit der Architektenkammer Baden-
Wirttemberg sowie der Bundesarchitektenkammer
hat Klaus Wehrle, Geschéftsfihrer der RegioWerk
GmbH, einen Leitfaden verfasst, der seine Erfahrun-

IMPRESSUM:

gen als Architekt und Projektentwickler zusammen-
fasst. Erhaltlich unter www.akbw.de/link/egr.
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Online-Anmeldung zu den IFBau-Seminaren:
www.ifbau.de > IFBau Seminar-Suche > VA-Nr. 17XXX

AUSBLICK

Die vierte Ausgabe von KONZEPT - Arbeitshefte
fir zeitgemaBes Wohnen wird am 1. Mérz 2018 im
Rahmen des landesweiten Kongresses fir Architek-
tur und Stadtentwicklung ARCHIKON der Architek-
tenkammer Baden-Wirttemberg auf der Neuen
Messe Stuttgart vorgestellt. Sie wird sich dem The-
ma ,, Auf welchen Flachen bauen wir?” widmen.

KONZEPT digital

Eine Online-Version der aktuellen KONZEPT-Ausgabe
finden Sie auf der Homepage der Architektenkammer
Baden-Wirttemberg unter www.akbw.de/konzept.htm
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