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Standpunkt

Halfte der Flache
der Bodenseekommune
Gaienhofen

Stadtflache
von Ludwigsburg

628 ha

Derzeit fehlen laut der im Oktober 2017 veroffentlichten
Prognos-Studie’in Baden-Wiirttemberg 88.000 Wohnungen.

Wie viel Flache nimmt das in Anspruch?

* (s. KONZEPT 3 ,,Bezahlbar bauen und wohnen”)



4.190 ha

Wirde diese Anzahl an Wohneinheiten in Einfamilienhdusern' entstehen, bendtigten wir eine Flache von
4.190 Hektar Netto-Wohnbauland, was anndhernd der Stadtflache von Ludwigsburg entspricht (4.335 Hektar).

Wirden die 88.000 Wohneinheiten verdichtet mit finfgeschossigen Mehrfamilienhdusern? gebaut, ware nur
eine Flache von 628 Hektar erforderlich; dies entsprache der Halfte der Bodenseekommune Gaienhofen, die
eine Gemeindeflache von 1.255 Hektar hat.

Empfehlenswerte Lektiire

Als Basis der Flachenberechnung dient unter anderem ein Wohnbeispiel aus der Neuauflage des Buches
. WohnOrte?”. Die Publikation empfiehlt sich, denn sie blickt auf 130 Jahre Stuttgarter Wohnungsbau und
stellt sich den aktuellen, dréngenden Fragen der Wohnungsbaupolitik unserer Zeit.?

121 WE/ha wie in der Sonnensiedlung Egert in Esslingen (s. auch , WohnOrte?)
2 140 WE/ha wie im Rosenstein in Stuttgart
3 Christina Simon-Philipp (Hrsg.), Karl Kramer Verlag, Stuttgart, 2017
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Wohnflachen in
Baden-Wiurttemberg

.In Hochenschwand ist es auf spannende und intel-
ligente Art und Weise gelungen, ein ungenutztes
Schulhaus zu einem Wohnhaus umzubauen. Das hat
meinen Mann und mich von Beginn an interessiert
und wir haben uns als Mieter beworben, zumal uns
auch die Architektur, die Lage und die Aussicht sehr
zusagten. Heute leben wir in einer der finf neuen
Wohnungen, die wir besonders fiir ihre groBBen
Fenster, die hohen Rdume und die auBBergewdhnlich
gute Ausstattung schatzen.”

Bewohnerin des umgestalteten Schul-/Wohnhauses
in Hochenschwand-Oberweschnegg

.Wir haben allein mit einer Aufstockung vier neue Wohnungen mit
insgesamt etwa 300 Quadratmetern Wohnflache schaffen kénnen.
Obwohl der Larm und Dreck schon eine Herausforderung fur die
Bewohner waren, verlief der Umbau ohne groBBe Beschwerden.
Allerdings war ein gro3er Abstimmungs- und Koordinationsbedarf zum
Beispiel bei den Terminabsprachen mit unseren Mietern notwendig.”

Richard Horz, Projektleiter bei der Esslinger Wohnungsbau GmbH



.Die zentrumsnahe Lage in Markdorf ist fir unser Pro-
jekt ideal. Das Grundsttick war zuvor partiell bebaut
mit acht Hausern, die abgerissen wurden, um das neue
Projekt zu realisieren. So konnten 86 Wohnungen ge-
schaffen werden, das sind 46 mehr als vorher.”

Florian Schellhammer von der Baugenossenschaft Familienheim

Bodensee eG

.Ich war anfangs sehr skeptisch, in ein Hochhaus einzu-
ziehen — auch wenn es ganz neu gebaut ist. Dass wir dort
ausreichend Platz haben wirden, konnte ich mir einfach
nicht vorstellen. Aber als wir uns die Wohnung und die
Anlage angeschaut haben, war beides so schén, dass

ich all meine Bedenken Uber Bord geworfen habe. In der
Wohnung ist es dank der bodentiefen Fenster sehr hell,
wir haben freundliche Nachbarn und drauBen eine grof3e
Grinanlage — das passt einfach gut fir uns.”

Martin Jilg, Bewohner des Wohnquartiers Goethestral3e in Rheinfelden

+Angezogen hat uns sowohl die sehr dsthetische Industrie-
architektur der Alten Weberei als auch das stadtebauliche
Konzept der Stadt Tubingen, welches Wohn- und Gewerbe-
einheiten vermischt und gleichzeitig die lokale Infrastruktur
sicherstellt. Das Resultat ist ein sehr dynamisches Viertel
voller unterschiedlicher Bewohner, mit mannigfaltigen Még-
lichkeiten zu arbeiten, zu kommunizieren und zu leben.”

Maximilian Letze, Institut fir Kulturaustausch, Geschaftsfihrer




Standpunkt

EDITORIAL

Was macht Wohnen in Baden-Wdrt-
temberg so teuer? In erster Linie ist es
der knappe Baugrund, der die Kosten
in die Hohe treibt. Doch ohne Flache
kein zusatzlicher, dringend bendtigter
Wohnraum — wo also bauen?

Hier kommt der Ideenreichtum der Stadtplaner,
Bauherren und Architekten ins Spiel. Denn es ist
nicht nur utopisch, es wére auch nicht zeitgemal,
samtlichen fehlenden Wohnraum Uber die Erschlie-
Bung bisher unversiegelter Gebiete zu I6sen.

.Bebauen Sie jene Flachen, die schon dicht bebaut
sind”, fordert beispielsweise der Gastkommentator
dieser Ausgabe, Professor Dietmar Eberle (S.32).
Seinen Untersuchungen zufolge wird die Stadt der
Zukunft ,von baulicher Dichte, durchmischten Nut-
zungen und FuBlaufigkeit fir den alltdglichen Be-
darf des Lebens” gepragt sein. Alles Aspekte, die
auch aus unserer Sicht eine relevante Rolle spielen.
Doch um die Menschen, die Bewohner von einer
solchen Vorgehensweise zu Uberzeugen, bedarf es
eines wichtigen Arguments. Egal, wie sich ihr Wohn-
raum verandert. Er verschlechtert sich nicht. Im Ge-
genteil, seine Qualitat nimmt sogar zu.

Das Konzept hinter KONZEPT

I ﬁl -....h"-"." -

Ob es um die Potenziale zur Nachverdichtung oder
zur Umnutzung fur brachliegende Areale geht: Ge-
fordert ist in jedem Fall grof3e planerische und archi-
tektonische Fachkenntnis, gepaart mit viel Kreativitat.
Dann entstehen erfolgreiche Projekte zur optimalen
Flachennutzung, wie sie in dieser KONZEPT-Ausga-
be vorgestellt werden. Sie alle zeigen, dass Flache
sich vervielfaltigen kann, ohne sich auszuweiten.

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 Umsetzungsmadglichkeiten stehen. Als ,Arbeitshefte fiir 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.

Sl
iz

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Die Arbeitshefte fir zeitgemaBes Wohnen sind ein Bei-
trag zur Wohnraum-Allianz Baden-Wirttemberg und wer-
den unterstitzt vom Ministerium flUr Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg und der L-Bank,

Staatsbank fiir Baden-Wirttemberg.

21-BANK

Staatsbank fir Baden-Wirttemberg

Foto: René Miiller
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Fokus
Flache

Wie lassen sich knappe Flachen, feh-
lende Wohnungen und hohe Wohn-
qualitdt unter einen Hut bringen?
Diese Frage spielt in der vierten Aus-
gabe von KONZEPT eine wesentli-
che Rolle.

Die Losungen sind dabei so vielfaltig wie die Areale,
auf denen neuer Wohnraum entstanden ist. So hat
beispielsweise ein innovativer Bauherr aus einer al-
ten Schule in Héchenschwand ein modernes Mehr-
familienhaus gemacht (S. 14). In Markdorf ist im Zen-
trum der Stadt ein locker bebautes Areal abgerissen
und nachverdichtet neu aufgebaut worden (S. 22).
Rheinfelden bei Lorrach ist den umgekehrten Weg
gegangen und hat das Wohnquartier Goethestral3e
um zwei zehngeschossige Punkthauser erweitert —
und daflir nur 60 Quadratmeter zusatzliche Flache
erschlieBen mussen (S.18). In die Héhe geht es auch
in Esslingen, allerdings in Form von Aufstockungen
in Holzbauweise (S.10). Und Tubingen stellt unter
Beweis, wie aus einer Industriebrache innerhalb kur-
zester Zeit ein lebendiges, neues Stick Stadt ent-
stehen kann (S. 26).

Dabei zeigen alle Projekte, dass es vor allem die
Frei- und Zwischenrdume sind, die bei hoher Ver-
dichtung eine besondere Wichtigkeit gewinnen. In
Kombination mit einer funktionierenden Infrastruk-
tur sorgen sie flr eine gute Aufenthalts- und Wohn-
qualitat fur die Bewohner.

EINLEITUNG

Zahlreiche Baugemeinschaften geben der Alten Weberei
in Tibingen ihren ganz eigenen Quartiers-Charakter.

»Um flachensparend zu bauen und eine hohe
Freiraum-Qualitat zu wahren, bedarf es aus
meiner Sicht maximaler architektonischer

Innovation und minimalinvasiver Stadtplanung.

”

Markus Muller, Prasident der Architektenkammer Baden-Wirttemberg

Foto: Peter Jammernegg
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PROJEKT ESSLINGEN

Um neuen Wohnraum zu schaffen, muss es nicht immer ein
Neubau sein. Substanzerhaltung lautet hier das Stichwort.
Die Esslinger Wohnungsbau GmbH (EWB) stockt in mehreren
Bauabschnitten in der Esslinger Pliensauvorstadt vier Mehr-
familienhduser um jeweils vier Wohnungen in ansprechen-
der Holzbauweise auf. Was als Pilot vor rund zwei Jahren
begann, wird von der EWB jetzt konsequent ,,ausgebaut”.

Als halbkommunales Unternehmen hat die EWB
nicht zuletzt den Auftrag, Wohnraum zu fairen Prei-
sen anzubieten. ,Diesen Auftrag kénnen wir am bes-
ten mit unseren Bestandsbauten erfiillen. Statt neu
zu bauen, sehen wir in den vorhandenen Gebauden
eine gute Mdoglichkeit der Nachverdichtung”, so Ri-
chard Horz, Projektleiter des Aufstockungsprojekts
bei der EWB.

Das Ganze muss naturlich
statisch machbar sein.

Hauser aus 1950er- und 1960er-Jahren ideal
Uber 3.000 Wohnungen zihlt die Esslinger Woh-
nungsbau zu ihrem Bestand. Genug Potenzial fur
Aufstockungen ist also generell vorhanden. Doch
nicht jedes Gebaude eignet sich dafir, wie Horz
sagt: ,Das Ganze muss natlrlich statisch machbar
sein. Aber auch der Gebaudezuschnitt muss passen,
um ohne weiteres eine Etage aufzustocken.” Das
sei gerade bei Hausern aus den 1950er- und 1960er-
Jahren sehr oft der Fall, da Gebaude aus dieser
Zeit oft wirtschaftliche Grundrisse mit einfacher
statischer Struktur aufweisen. ,AuBBerdem ist eine
entsprechende Parkierung vorgeschrieben, denn
fur jede neue Wohnung missen wir einen Parkplatz
und zwei Fahrradstellplatze nachweisen.”

Geschickt kombiniert

Die Geb&dude der EWB in der Esslinger Pliensau-
vorstadt erfillen diese Voraussetzungen. Dort be-
finden sich mehrere gleichartige viergeschossige
Hauser mit je 16 Wohnungen a vier Zimmern. Eins
davon wurde 2016 zum Pilotprojekt ,Nachverdich-

tung durch Aufstockung”, bei dem das Unterneh-
men gleich ,drei Fliegen mit einer Klappe” schla-
gen konnte. Denn das Gebaude wurde nicht nur um
neue Wohneinheiten erweitert, sondern gleichzeitig
auch energetisch saniert und samtliche Wohnungen
Uber einen Aufzug barrierefrei gestaltet. Horz: , Al-
lein mit dieser ersten Aufstockung haben wir vier
neue Wohnungen mit insgesamt etwa 300 Quadrat-
metern Wohnflache geschaffen.”

J ..-;-;‘:r"ah .

Richard Horz leitet das Aufstockungsprojekt bei der Esslinger Woh-
nungsbau GmbH. Mit Holz setzt er auf eine Losung, die kostenglnstig
und in relativ kurzer Zeit zu bauen ist.

Alle BaumaBnahmen erfolgen im bewohnten Zu-
stand. ,Obwohl der Larm und Dreck schon eine
Herausforderung fir die Mieter waren, verlief der
Umbau ohne groBe Beschwerden. Auch mit den An-
wohnern gab es keine Probleme. Allerdings war ein
groBer Abstimmungs- und Koordinationsbedarf zum
Beispiel bei den Terminabsprachen mit unseren Mie-
tern notwendig”, meint der Projektleiter. Baurecht-
lich wurden die vier neuen Wohnungen als Nicht-
vollgeschoss gebaut. ,Das hat den Vorteil, dass die
oberen Wohnungen Uber groBziigige Dachterrassen
verfligen und so an Wohnqualitat gewinnen.”

Foto: Matthias Matthai, Fotohaus Kerstin Sénger e.K., Stuttgart



Holz macht’s leicht

Die Aufstockung wurde in Holzbauweise durchge-
fahrt. , Die zusétzliche Etage musste ja statisch trag-
bar sein und Holz hat ein vergleichsweise geringes
Gewicht. AuBBerdem hat die Verwendung des natur-
lichen Werkstoffes laut Horz auch zeitliche Vorteile:
.Bei Holz gibt es keinen Trocknungszeitraum, wie es

/i
Kurz & biindig: U

Die Esslinger Pliensauvorstadt besteht Uberwiegend aus
Mehrfamilienhdusern, die in den 1950er-Jahren gebaut
wurden. In der WeilstraBBe besitzt die EWB vier gleicharti-
ge viergeschossige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 64
Wohneinheiten. Diese werden jetzt nach und nach ener-
getisch saniert und barrierefrei umgebaut. Doch nicht nur
das: Um dem zunehmenden Wohnungsdruck in der Regi-
on entgegenzutreten, wird die Sanierung genutzt, die vier
Gebaude in Holzbauweise aufzustocken und jedem Haus
vier zusétzliche Wohnungen hinzuzufigen. Durch die Auf-
stockung als Nichtvollgeschoss ergeben sich fir die neuen
Wohnungen groBzigige Dachterrassen. Diese MaBBnahme
versteht sich auch als Beitrag zur Revitalisierung der lange
vernachlassigten Pliensauvorstadt.

Methode hat sich bewahrt

.Die Aufstockung im bewohnten Zustand hat sich
grundsétzlich fir uns bewéhrt”, sagt der EWB-Pro-
jektleiter abschlieBend. Die gesamten BaumalBnah-
men dauern pro Gebaude rund zehn Monate. Fiur
die Zukunft plant die EWB, diese Kombination aus
Aufstockung und Modernisierung auch auf weitere

zum Beispiel bei Beton der Fall ist.” Fir die neuen
Wohnungen wurde das alte Satteldach vollstandig
abgebrochen.

Fotos: Till Heller

Bestandsgebaude zu Ubertragen.

Fertigbauteile sparen Zeit

Um die Belastung fur die Mieter darlber hinaus ge-
ring zu halten, wurden fir alle BaumaBnahmen, sei
es Treppenhaus, Aufzug oder eben die neuen Woh-
nungen, ausschlieBlich Fertigteile genutzt. Auf die
vorhandenen Betondecken im oberen Geschoss,
die eine Dicke von nur rund 14 Zentimetern haben,
wurde eine Brettstapeldecke angebracht. Die vor-
gefertigten Holzstdnderwénde wiederum wurden
per Autokran befestigt. Auch die oberste Decke im
Dachgeschoss wurde in Form einer groBflachigen
Brettstapeldecke montiert.

Durch die Aufstockung als Nichtvollgeschoss bleibt genug Raum
fur groBBe Dachterrassen.

S|

Energetische Férderung

Neben einem Bankdarlehen hat die EWB das erste
Gebaude zu einem Teil Uber KIW-Mittel finanziert.
Horz: ,Durch die energetische Sanierung haben
wir fir das Pilot-Haus den KfW 85-Standard (EnEV
2014) erreicht.” Gelungen ist das unter anderem
durch eine warmebrickenarme Gesamtdédmmung
der Fassade mit Mineralwolle (im ersten Gebaude
noch mit Polystyrol) und neue, dreifachverglaste
Kunststoff-Fenster. AuBerdem ist das Flachdach als
Warmdach-Konstruktion gebaut — mit extensiver
Begriinung und Photovoltaik-Elementen.

Wissen zum Mitnehmen

Die Aufstockung in Holzbauweise ist nicht nur statisch
gesehen eine optimale Ldsung. Sie stellt neben der
kurzen Bauzeit auch eine kostengiinstige, dkologi-
sche und einfach zu bauende Mal3nahme dar. Gerade
bei Aufstockungen im bewohnten Zustand bewahrt
sich dieser naturliche Bauwerkstoff, da hier gréBten-
teils mit Fertigbauteilen gearbeitet werden kann.

11
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Esslingen:

Holz macht
Aufstockung
sleicht

Auch in Esslingen ist Wohnraum knapp. Im Stadtteil Pliensauvorstadt nennt die Esslinger Wohnungsbau
GmbH (EWB) vier Mehrfamilienhduser aus den 1950er-Jahren mit insgesamt rund 90 Wohnungen ihr Ei-
gen — die sie nach und nach energetisch saniert und barrierefrei umgestaltet hat. Diese MaBnahmen nutzt
die EWB gleichzeitig dafir, jedes Gebdude um vier zusatzliche Wohnungen aufzustocken und damit ihren
Beitrag zur Nachverdichtung und zur Revitalisierung des Stadtteils zu leisten. Aufgrund der statischen Gege-
benheiten erfolgen die Aufstockungen in (optisch ansprechender) Holzbauweise. Das erste Geb&ude wurde
Ende 2016 fertiggestellt und diente als Pilotprojekt fir die weiteren Hauser.

Fotos: Till Heller

Stidfassade: Die neuen Wohnungen verfligen Uber groBflachige Dachterrassen, Nordfassade: Um das Geb&ude barrierefrei zu gestalten, sind Aufziige
alle Gbrigen wurden mit gréBeren Balkonen ausgestattet. angebracht worden.

Vorher 2. Bauabschnitt

Nachher 1. Bauabscﬁr)‘rﬁ"

Nachher 1. Bauabschnitt




Abbildung: Ipundh architekten, Kirchheim/Teck und Esslingen

Aufstockung und Modernisierung in Esslingen

e Fertigstellung 1. Bauabschnitt in 2017,
4. Bauabschnitt in 2020 geplant

e Vier viergeschossige Gebaude aus den 1950er-
Jahren mit je 16 Bestandswohnungen

o Aufstockung um jeweils vier Wohneinheiten als
Nichtvollgeschoss mit groBzligigen Dachterrassen

¢ Wohnflachen (je Gebaude):
- Bestand ca. 1.445 m?

- Aufstockung ca. 305 m?

Energiestandard:
e 1. Bauabschnitt: KfW Effizienzhaus 85 (EnEV 2014)
e 2. Bauabschnitt: EnEV (2016)

Bauliche Besonderheiten:

¢ Aufstockung in Holzbauweise

* Warmebriickenarme Gesamtddmmung der Fassade

® Dadmmung mit Mineralwolle

Extensive Begriinung und Photovoltaik-Elemente
auf dem Dach

Barrierefreiheit durch neues Treppenhaus und
Aufzug im gesamten Gebaude, einschlieBlich UG

* GroBzligige neue Balkone

¢ Neugestaltung der AuBenanlagen

Bauherr:
EWB Esslinger Wohnungsbau GmbH, Esslingen

Architekten:
loundh architekten, Kirchheim/Teck und Esslingen

Landschaftsarchitekten:
Mundsinger + Hans Landschaftsarchitekten, Ostfildern

Vergabe:
In Einzelgewerken (1. BA), an Generalunternehmer
(ab 2. BA)
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PROJEKT HOCHENSCHWAND

In einer Schule wohnen? Was so manchen Schiiler schau-
ern lassen wiirde, hat im Siidschwarzwald zahlreiche Fans
gefunden. Im Weiler Oberweschnegg in der Gemeinde
Héchenschwand (ca. 2.500 Einwohner) sind in attraktiver
Lage neue Wohnungen entstanden - weil ein Bauherr be-
reit war, in Ungewdhnliches zu investieren.

Auf den ersten Blick lasst sich die Vergangenheit
des Gebéaudes nicht erahnen. Man fragt sich viel-
leicht, wieso ausgerechnet hier — mitten auf der gri-
nen Wiese, abseits der umliegenden Ortsteile — ein
Wohnhaus entstanden ist?

Dass es sich um eine umgebaute alte Schule han-
delt, erschlieBt sich erst, wenn man das Gebaude
betritt. Die tiefen Raume, der fast vier Meter breite
Flur: Hier wird deutlich, dass es zumindest kein klas-
sisches Mehrfamilienhaus zu sein scheint.

Ausgefallene Idee liberzeugt

Reinhold Lederer, der den heutigen Eigentimer
der Immobilie vertritt, erkannte das Potenzial sehr
schnell. Die Lage und die Aussicht von der Schule bo-
ten sich fir Wohnraum eindeutig an. Zudem musste
keine neue Flache erschlossen werden. Vielmehr galt
es, ein in die Jahre gekommenes Geb&ude als Basis
zu nehmen und fur heutige Bedurfnisse zu nutzen.

Kurzerhand fragte Lederer bei der Gemeindever-
waltung an, ob das Grundstlck samt Gebdude zum
Verkauf stehen wirde. ,Das Interesse an der Ildee
eines Mehrfamilienhauses im Griinen war grund-
satzlich von Beginn an da”, erinnert er sich. ,Doch
bevor wir die Zustimmung fur die Umgestaltung er-
hielten, mussten wir dem Gemeinderat einen Vor-
entwurf prasentieren, um aufzuzeigen, wie sich der
potenzielle Bauherr die Nutzung der ehemaligen
Schule vorstellt. Auch wenn das Geb&dude zu dem
Zeitpunkt weitestgehend ungenutzt war, wollten die
Verantwortlichen sichergehen, dass ihnen gefallt,
was wir vorhaben.” Architekt Gerold Miller ergénzt:
,Grundsatzlich ist zu begriBen, dass Gemeinden
den Verkauf von Grundsticken beziehungsweise
Bestandsimmobilien von qualifizierten Entwurfskon-
zepten abhangig machen.”

R e

Das umgenutzte Geb&ude bietet finf Wohnungen zwi-
schen 110 und 150 Quadratmetern. Alpenpanorama
inklusive.

Als die Plane auf dem Tisch lagen, folgte das ,Okay”
des Gemeinderats recht schnell. Wobei sich ebenso
schnell herausstellte, dass es nicht unerhebliche He-
rausforderungen gab, bevor mit dem Bau begonnen
werden konnte. ,Im B-Plan war die Flache im AuBBen-
bereich als Sondernutzung fur eine Schule ausgewie-
sen. Die Umnutzung in ein Wohnhaus war damit nicht
ohne Weiteres méoglich”, sagt Gerold Miller.

Doch gemeinsam wurde das Vorhaben zunehmend
real: Zuerst entwickelte der Architekt ein bauliches
Konzept, das den Bestandsschutz des Gebdudes
beriicksichtigte und der Garten- und Landschafts-
planer erstellte einen Umweltbericht mit Okobilanz.
Parallel dazu passte die Gemeinde den B-Plan vor-
habenbezogen an. AnschlieBend musste eine Was-
serleitung, die bisher im Fundamentbereich des
Gebaudes verlief, verlegt werden. So vergingen am
Ende rund eineinhalb Jahre, bevor mit dem Bau ge-
startet werden konnte.

Foto: Gerold Miiller



Foto: Jonathan Lederer

Reinhold Lederer (I.) in Vertretung des Investors und Architekt
Gerold Miiller bauten eine alte Schule zu neuem Wohnraum um.

Grundriss erforderte Kreativitét

Architektonisch galt es vor allem, Licht ins Geb&dude zu
bekommen und die Raumtiefe optimal zu nutzen. ,Da
der Dachraum zu niedrig und der Dachstuhl statisch
unbrauchbar waren, haben wir ihn komplett abgeris-
sen und das Gebaude bis auf das Niveau der beste-
henden Decke Gber dem Untergeschoss riickgebaut”,
erklart Architekt Muller. Auf der vorgegebenen Trag-
konstruktion ist dann in Massivbauweise das Erdge-
schoss neu errichtet worden. In Teilen wurde das Ge-
baude durch ein galerieartiges Obergeschoss erganzt
und ein neues Treppenhaus eingebaut.

.Es gibt im Haus jetzt finf Wohnungen zwischen 110
und 150 Quadratmetern. In den drei Maisonette-Woh-
nungen im EG/OG sind die Schlafrdume nach Norden
orientiert, die Wohnrdume nach Stiden. Hier sorgen
groBziigige Verglasungen nicht nur fir einen tollen
Blick in die Schweizer Alpen, sie lassen auch das be-
ndtigte Licht ins Geb&ude.” Fir eine optimale Raum-
nutzung sind die ehemaligen Klassenzimmer in der
Mitte geteilt worden. Im Erdgeschoss wurden in den
breiten Flur freistehende Kuben eingestellt, die als
Géste-WCs und Abstellrdume dienen. Dariber hinaus
wird in drei Wohnungen der Flur, der ehedem auch als
Pausenraum der Schule genutzt wurde, als groBzlgi-
ger Essbereich genutzt. ,Vom Grundriss her ist hier
die Struktur des alten Schulhauses noch am ehesten
ablesbar”, so der Architekt.

Mit der richtigen ldee
kbnnen ungenutzte
Immobilien als Wohnraum
wiederbelebt werden.

Nachhaltige Flachen-Nutzung

Mit einer Geothermieanlage, Photovoltaik-Zellen
auf dem Dach und einer Beluftungsanlage mit War-
merlickgewinnung ist das neue Gebaude energe-
tisch hocheffizient.

Der AuBenbereich des rund 3.500 Quadratmeter
groBen Grundstiicks ist vollkommen neugestaltet
worden. Dabei wurde auch das Gelédndeniveau grof3-
flachig Uberarbeitet: Der frihere Bolzplatz wurde
zurlickgebaut und das Gelande wieder dem natir-
lichen Verlauf mit leichter Stidhanglage angepasst.

Kurz & biindig:

In Héchenschwand im Stdschwarzwald ist ein ehemaliges
Schulgebaude erfolgreich in ein modernes Mietshaus umge-
wandelt worden. Daflr musste unter anderem der Bauherr
in Vorleistung treten und der Gemeinderat den Bebauungs-
plan anpassen, doch der Aufwand hat sich gelohnt: Die be-
reits erschlossene Flache konnte neu genutzt werden und
bietet heute als Geschosswohnungsbau im landlichen Raum
finf Wohnungen, die sehr idyllisch gelegen sind. Darlber
hinaus sorgte der besondere Schulhaus-Charme fir eine ra-
sche Vermietung der gesamten Immobilie. Damit steht das
Projekt beispielhaft fur zahlreiche kreative Maglichkeiten, wie
eine Umnutzung von bereits bestehenden Flachen zu neuem

/i
U

Wohnraum fihren kann.

Neben acht Garagen und vier Besucherparkplatzen
gibt es jetzt einen Fahrrad- und einen Millraum so-
wie einen Spielplatz. Ansonsten wurden die Freifla-
chen sehr naturnah gestaltet, um sie in die Umge-
bung einzufiigen. Etwa die Halfte des Grundstticks
ist Rasenflache, die andere Halfte Blumenwiese.

Neuer Wohnraum mit eigenem Charme

Auch wenn es durchaus groBes Kaufinteresse gibt,
werden die Wohnungen ausschlieBlich zur Miete
zu einem Preis von 8,50 Euro pro Quadratmeter an-
geboten. Genutzt werden sie derzeit von einer gut
durchmischten Nachbarschaft. Dank des attraktiven
Angebots fanden sich schnell eine Familie, berufsta-
tige Paare und Senioren, die den ganz eigenen Cha-
rakter des Hauses sehr zu schatzen wissen.

Es mag als ausgefallene Herangehensweise erschei-
nen, ein altes Schulhaus in ein zeitgemaBes Mehrfa-
milienhaus umzuwandeln. Doch steht dieses Projekt
exemplarisch fur zahlreiche ungenutzte Immobilien,
die mit der richtigen Idee als neuer Wohnraum wie-
derbelebt werden kénnen.

Immobilien miissen entdeckt werden

. Ich war bereits langer auf der Suche nach einem pas-
senden Bauprojekt fir meinen Mandanten und bin
an dem alten Schulhaus aus den 1960er-Jahren haufi-
ger vorbeigefahren”, sagt Reinhold Lederer, der den
heutigen Eigentimer vertritt. ,Das Gebéude wurde
von einem benachbarten Mébelhaus teilweise als Ge-
brauchtmébellager genutzt. Als an einem Tag der offe-
nen Tur dort ein Schndppchenmarkt stattfand, hatte ich
die Gelegenheit, die Immobilie genauer anzuschauen.
Danach war fiir mich klar: Ein Geb&ude in dieser Lage
muss besser genutzt werden. Hier wiirde es sich lohnen
zu investieren.”
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Hochenschwand:
Vom Lehrraum
zum Wohnraum

Bestehende Flachen einer neuen Nutzung zuzufiihren, fordert kreative Losungen. Das zeigt das Wohnpro-
jekt in Hochenschwand-Oberweschnegg im Stdschwarzwald: Hier ist ein altes Schulgebdude auf dem Land
in ein zeitgemaBes Mehrfamilienhaus umgewandelt worden. Gemeinde, Bauherr und Architekt haben eng
zusammengearbeitet, um die bereits erschlossene Flache optimal zu nutzen. So entstanden finf Wohnun-
gen, die exemplarisch zeigen, wie sich Bestandsflachen wandeln und damit modernen Anspriichen gerecht
werden kdnnen.
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Tiefe Rdume, breite Flure — was fir Schulen notwendig ist, passt nicht unbedingt zum modernen
Wohnen. Deswegen ist die Struktur des Geb&udes nahezu komplett lberarbeitet worden.




— Faktenlage:

Umnutzung eines ehemaligen Schulhauses

sssss

N

Fertigstellung: 2017

Altes Schulgebaude aus den 1960er-Jahren wird
zu modernem Mehrfamilienhaus

Schiafen

]

Du W Schlafen| witr. |Beadouwe Schlafen
e N

[

5 Wohnungen mit 110 bis 150 m?, davon 3 in
Maisonette-Bauweise

Absteliraum

I —

Bauliche Besonderheiten:

- Hochwertige Ausstattung, u.a. FuBbodenheizung,
Naturholzparkett und Schwedenofen

- Naturbelassene Gestaltung der AuBenbereiche,
ca. 3.500 m?

- Effizienzhaus 40, A+

KG 300 + 400: 1.718.000 EUR (ohne Garagen)

Miete: 8,50 EUR pro m?

Auszeichnung: Beispielhaftes Bauen 2017

Bauherr: privater Investor, vertreten durch Reinhold
Lederer, Waldshut-Tiengen

Architekt: Gerold Mdller, Freier Architekt BDA,
Waldshut-Tiengen

Landschaftsarchitekt: Burkhard Sandler,
Landschaftsarchitekten BDLA, Hohentengen

Direktvergabe des Auftrags fur Architektur- und
Landschaftsarchitekturbiro

Obergeschoss

L [ESHEL
#l e

Abbildungen: Gerold Miiller, Freier Architekt BDA, Waldshut-Tiengen

Schnitt
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PROJEKT RHEINFELDEN

Auf der gleichen Flache mehr Wohnungen bauen: Fiir Bau-
herren klingt das nach einer interessanten L6sung, Anwoh-
ner sehen es oft kritisch. Doch mit einer guten Strategie
kénnen derartige Nachverdichtungen funktionieren, wie das
Beispiel Rheinfelden zeigt. Hier ist das Wohnquartier Goe-
thestralBe um zwei Punkthduser erweitert worden, ohne die
Wohnqualitdt des Bestands zu verringern. Dafiir brauchte
es nur 60 Quadratmeter, die zusatzlich versiegelt wurden.

Die acht flnfgeschossigen Bestandsgeb&ude in der
GoethestraBe stammen aus den 1960er-/1970er-
Jahren und stehen in lockerer Bebauung auf einem
Areal von rund 15.000 Quadratmetern. Um die FIa-
che besser und zeitgemaBer zu nutzen, beschloss
die Wohnbau Rheinfelden — Stadtische Wohnungs-
baugesellschaft mbH Rheinfelden als Eigentiimerin
eine Erweiterung des Quartiers. Die Geschaftsfih-
rung und Jorg Schmidt als Leiter der technischen
Abteilung und Prokurist, sind Uberzeugt davon, dass
bestehende Wohnquartiere viel Potenzial fur zusatzli-
chen Wohnraum bieten.

Herr Schmidt, was war der Ausléser, in der Goe-
thestraBBe weitere Wohnungen zu schaffen?

+~Am Rand der bestehenden Hauser gab es groBe
asphaltierte Flachen, auf denen Waschespinnen
standen, die als Vorplatze dienten oder mit Garagen
bebaut waren. Da wir das Areal im Gesamten weiter-
entwickeln wollten, entstand die Idee, diese versie-
gelten Flachen anders zu nutzen und das Quartier
um zwei Hochhduser mit je zehn Stockwerken und
einem Penthouse zu erganzen.”

Wir haben Treffpunkte fur die
Nachbarschaft geschaffen.

Dafiir mussten Sie im Vergleich zu vorher kaum
zuséatzliche Flache erschlieBen?

.Ja, das ist einer der wesentlichen Grinde, warum
das neu gestaltete Quartier bei den Bewohnern so
gut ankommt. Wir sprechen hier von nur 60 Quadrat-
metern, die zusatzlich versiegelt wurden und das bei
einer Verdopplung der Zahl der Wohnungen. Bei ei-
nem so groBen Projekt tendiert das gegen null. Dazu
kommt: Wir haben im Zuge der Neubauten die ge-
samte Freiflache neu gestaltet und sie damit deutlich
aufgewertet. So gibt es allein zwei neue Spielplatze.
Wir haben Tischtennisplatten installiert und Treff-
punkte fir die gesamte Nachbarschaft geschaffen.”

Apropos Nachbarschaft: Was haben die Anwoh-
ner zu lhren Planen gesagt? Die neuen H&user
sollten ja doppelt so hoch werden wie die alten.

.Da gab es am Anfang schon einen gewissen Unmut
und vor allem die Sorge, dass sich die eigene Wohn-



Foto: Juri Junkov
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Jorg Schmidt von der Wohnbau Rheinfelden nutzt Frei- und Zwi-
schenflachen fir mehr Wohnraum.

qualitat verschlechtert. Viele waren verunsichert, wie
sie mit den neuen Hausern in ,ihrem Garten’ leben
sollen. Um niemanden im Unklaren zu lassen, haben
wir unsere Plane im Rahmen von Mieterversammlun-
gen ausflhrlich vorgestellt — und bei der Gelegenheit
auch alle Bedenken gesammelt, um darauf reagieren
zu kdnnen.”

Was wurde am hiufigsten angemerkt?

.Das Licht. Es gab oft die Sorge, dass die eigenen
Wohnungen im Schatten liegen kdnnten, weil die
neuen Bauten die Sonne wegnehmen. Diese spezi-
elle Situation haben wir deswegen nochmals genau
analysiert und die Bebauungspléne zusammen mit
dem Architekten entsprechend Uberarbeitet. Das Er-
gebnis gibt uns recht: Unsere Mieter sind sehr zufrie-
den und finden das Quartier so gelungen, dass sich
niemand mehr beschwert.”

Sie haben aber nicht nur neu gebaut, sondern
auch saniert, oder?

»Ja, um unsere meist langjahrigen Bestandsmieter
mitzunehmen und das gesamte Areal noch attrak-
tiver zu machen, sind sadmtliche Bestande nicht nur
energetisch saniert worden. Sie haben auch AuBen-
aufzlige bekommen, die die Wohnqualitét erheblich
steigern. Das hat den Druck, in die neuen barriere-
freien Wohnungen umzuziehen deutlich gemildert.
Zudem haben wir alles im bewohnten Zustand sa-
niert, um den Aufwand und die Umstande fir unsere
Bewohner so gering wie moglich zu halten.”

Eigener Strom

Durch die Umriistung der Heizungsanlage, inklusive
BHKW, werden alle Wohnungen im Bestand und Neu-
bau mit Nahwérme versorgt. So kann den Bewohnern
auch Strom zur Eigenversorgung angeboten werden.

Fiir welche Klientel haben Sie die beiden neuen
Héuser in der GoethestraBBe gebaut?

.Bei all unseren Gebduden und Wohnungen achten
wir auf eine gut durchmischte Nachbarschaft. Das
Haus 18 A umfasst 40 Wohnungen im Wohnraum-
férderungsprogramm und ist in Teilen Uber entspre-
chende Landesgelder finanziert worden. Die Woh-
nungen im Haus 14 A sind freifinanziert, genauso wie
die beiden Penthduser, die jeweils die zehnte Etage
einnehmen.”

o

Kurz & biindig:

Die Wohnbau Rheinfelden hat das Wohnquartier Goethe-
straBe um zwei zehngeschossige Hochhduser erweitert.
Dafir bendtigte das Unternehmen gerade mal 60 Quad-
ratmeter Flache mehr als vorher. Grund dafir: Das gesam-
te Areal aus den 1950er-/1960er-Jahren bot viel Potenzial,
die Frei- und Zwischenrédume besser zu nutzen. Um die At-
traktivitdt des Wohnraums weiter zu steigern, sind bereits
im Vorfeld alle Bestandsbauten saniert und die Auf3enan-
lagenflachen parallel zum Neubau neu gestaltet worden.
Der Erfolg des Projekts bei allen Beteiligten sowie den Be-
wohnern tragt dazu bei, dass weitere Wohnquartiere in der
Region nach dhnlichem Modell ausgebaut werden sollen.

In Summe giinstiger

Um die Mietkosten méglichst gering zu halten, setzt
die Wohnbau Rheinfelden unter anderem auf Sam-
melbestellungen. So konnten alle geférderten Woh-
nungen mit hochwertigen Einbauklchen und Elek-
trogeréten ausgestattet werden — denn gesammelt
kosteten sie deutlich weniger, als wenn jeder Mieter
sie einzeln bezogen hétte. Die Ausgaben tragen sich
Uber einen monatlichen Betrag zusatzlich zur Miete.

War das Interesse an den Wohnungen grof3?

.Ja, bei beiden Hausern. Fur den geférderten Woh-
nungsbau gab es zeitweise eine Warteliste mit 700
Personen. Ausgewéhlt haben wir dann nach Zuschnitt
der Wohnungen, also wie Interessenten und Platzan-
gebot zusammenpassen.”

Ist es ein Zukunftsmodell fiir die Wohnbau Rhein-
felden, bestehende Quartiere in dieser Form und
Qualitét nachzuverdichten?

.Wenn die Rahmenbedingungen passen, definitiv.
Wir haben hier bei uns in der Region vielfach den
Fall von sehr lockerer Bebauung in Wohnquartieren.
Aktuell befindet sich bereits ein weiteres Projekt in
Planung, bei dem ahnlich wie in der GoethestraBBe
groBe Zwischenflachen fir zusétzlichen Wohnraum
genutzt werden sollen.”

1,5 Hektar Grinflache sind im Zuge der Nachverdichtung
neugestaltet worden.

Foto: Jérg Schmidt

19



Schwerpunkt

Rheinfelden:
Mehr Raum auf
gleicher Flache

Mit ihrem Konzept zur Nachverdichtung im Wohnquartier GoethestraBBe konnte die Wohnbau Rheinfelden
72 Wohneinheiten ergénzen, ohne nennenswert mehr Fléche als vorher in Anspruch nehmen zu mussen.
Grund dafiir war eine sehr lockere Bestandsbebauung aus den 1960er-/1970er-Jahren, deren zahlreiche
asphaltierten Héfe und Garagenpléatze umgenutzt wurden. Bereits im Vorfeld sanierte die Wohnbau Rhein-
felden als Eigentimerin die bereits bestehenden Hauser, ristete die Heizungsanlage nachhaltig um und
wertete die Freiflachen durch eine Neukonzeption auf.
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Trotz dichterer Bebauung sind die Wohnungen in den Bestands-
und Neubauten hell und freundlich. Das war ein wichtiger Aspekt
fur die Bewohner.

Foto: Jérg Schmidt



Abbildung: Architekturbiiro Kiilby-+Killby, Lérrach

Faktenlage:

[T

Wohnquartier GoethestraBBe, Rheinfelden

o Fertigstellung: 2016 (Hochhaus A) und 2017 (Hochhaus B)

¢ Haus A: 10 Stockwerke mit 41 Wohneinheiten, 40 im geférderten
Wohnungsbau (62 - 72 m?) plus ein frei finanziertes Penthouse

® Haus B: 10 Stockwerke mit 30 Wohneinheiten, freifinanziert (75 - 105 m?)
plus ein Penthouse

® Gesamtbausumme: 14,7 Mio. EUR

e Bauliche Besonderheiten:

Hochhauser bendtigten nur 60 m? zusétzliche versiegelte Flache in
der AuBenanlage

Alle Wohnungen im EG rollstuhlgerecht und mit Terrasse, alle Gbrigen
barrierefrei und mit Balkon

Tiefgarage mit 106 Stellplatzen fur Autos und 240 fir Fahrréder
(1/3 mit Elektroanschluss fir E-Bikes)

Energetische Sanierung bei Bestandsgebauden, AuBenfahrstiihle,
Umristung der Heizungsanlage, einschlieBBlich BHKW, wovon Bestands-
und Neubauten gleichermaBen profitieren

Neugestaltung der gesamten Grinanlage (1,5 ha)
inkl. Spielplatze und Treffounkte

e Unterstltzung aus Landeswohnraumférderprogramm
(fur geforderten Wohnungsbau)

® Miete: von 6,23 EUR (geférdert) bis 9,00 EUR (freifinanziert) pro m?

e KG 300 + 400: ca. 2.600 EUR brutto pro m?

¢ Bauherr: Wohnbau Rheinfelden
— Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden

e Architekten: Architekturbiro Kilby+Kiilby, Lorrach

e Landschaftsarchitekten: Senger Landschaftsarchitekten, Rheinfelden

Foto: Fotodesign Thomas Dix, Grenzach-Wyhlen
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PROJEKT MARKDORF

In Verbindung mit dem Wunsch nach Ortskernbelebung
lautet die Lésung oft, vorhandene Flachen mittels Ge-
schossbau zu verdichten. Doch dazu braucht es geeignete

Areale — wie zum Beispiel der neu errichtete Wohnpark
MangoldstraB3e in Markdorf. Hier sind 86 zentrumsnahe
Wohnungen entstanden. Nicht ganz ohne Kritik.

Eigentiimerin der Anlage ist die Baugenossenschaft
Familienheim Bodensee eG. |hr Anliegen mit dem
umfangreichen Wohnprojekt ist es, Wohnqualitat
fur alle Generationen mitten in der Stadt zu schaf-
fen. Dass das teils mit Unmut einhergeht, ist fir
Florian Schellhammer, bei der Baugenossenschaft
zusténdig fur GroBprojekte, nichts Ungewdhnliches.
Denn Nachverdichtungen bergen oft Stoff fur Dis-
kussionen.

Herr Schellhammer, ging es in Markdorf in erster
Linie darum, auf der vorhandenen Fliche mehr
Wohnraum zu schaffen?

+Auch, natirlich. Das Grundstlick war zuvor partiell
bebaut mit acht Hausern, die abgerissen wurden,
um das neue Projekt zu realisieren. So konnten 86
Wohnungen geschaffen werden, das sind 46 Woh-
nungen mehr als vorher. Ich wiirde aber nicht sagen,
dass im Zuge dessen mehr Flache versiegelt wurde.
Die Wohnqualitdt muss ja auch gewahrleistet sein.”

Das ist ein gutes Stichwort: Inwiefern nutzen Sie
die Flache auch fiir ein Miteinander der Nachbarn?
.Die Anlage ist so gestaltet, dass es im Alltag der Be-
wohner immer wieder zu zwanglosen Begegnungen
kommen kann. Daflr ist ausreichend Raum vorhan-
den. Inmitten der Anlage befindet sich beispielsweise
ein Spielplatz. Aus eigener Erfahrung kann ich sagen:
Dort kommt man schnell mit anderen in Kontakt.”

Das Areal war fiir den neuen Wohnpark prade-
stiniert?

.In Bezug auf die Anspriiche an das Projekt ist die
zentrumsnahe Lage einfach ideal. Alles, was den
taglichen Bedarf betrifft, ist fuBlaufig zu erreichen.
Und auch fir uns waren die Rahmenbedingungen
gunstig. Die alten Gebaude auf dem Geléande ge-
horten der Familienheim Bodensee-Linzgau eG, mit

der wir vor einiger Zeit fusionierten. Der Leerstand
war extrem hoch, nur sechs Parteien haben dort
noch gewohnt. Wir haben allen Bestandsmietern
die Option geboten, die neue Anlage mit zu bezie-
hen. Aber dazu kam es gar nicht. Wir konnten allen
Interessierten Alternativen aus unserem bisherigen
Bestand anbieten.”

Die Baugenossenschaft Familienheim Bodensee eG
wurde 1950 noch als ,,Neue Heimat” in Radolfzell am
Bodensee gegriindet. Inzwischen zéhlt sie fast 2.500
Mitglieder. Mehr als 1.380 Wohn- und Gewerbeein-
heiten gehéren zum Eigenbestand, auBerdem werden
rund 1.450 Wohnungen fremder Eigentiimer betreut.

Wie ist die Nachfrage nach den neuen Wohnungen?
.Sehr gut! In Markdorf haben wir die ersten 40 Woh-
nungen bereits an die Mieter Ubergeben. Dabei ist
das Bauvorhaben noch gar nicht abgeschlossen.
Die Wohneinheiten sind alle fertiggestellt, aber im
Moment hapert es witterungsbedingt noch ein biss-
chen an den Auf3enanlagen.”



Fotos: Robin Heuser
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Wohnqualitdt misse stets gewahrleistet sein, sagt Projektleiter
Florian Schellhammer von der Baugenossenschaft Familienheim
Bodensee.

Wie sind die einzelnen Wohneinheiten aufgebaut?
LAlle Wohnungen sind einheitlich ausgestattet, was
Bodenbeldge, Bad oder auch WC angeht. In der
GroBe liegen wir zwischen 55 und 122 Quadratme-
tern. Damit wollten wir in Bezug auf die Mieter eine
gesunde Durchmischung erzielen. Das ist uns bislang
auch gelungen. Von der ristigen Rentnerin bis zur
Familie mit Kleinkindern ist in der Mieterschaft alles
vertreten. So geht die Idee der Ortskernbelebung in
Einklang mit dem Bedarf an mehr Wohnungen auf.”

An der fertiggestellten Anlage gibt es auch Kri-
tik, wie in der Lokalpresse zu lesen ist. Was wird
beanstandet?

.Diese Kritik kommt erst seit Kurzem. Das Konzept
ist ja von Vertretern der Stadt Markdorf gutgehei-
Ben worden. Manche Uberrascht nun die GréBe der
Anlage. Und natirlich ist es insgesamt ein groBes
Projekt fir Markdorf. Aber wir haben Uber den ge-
samten Prozess hinweg sehr viel Wert auf Transpa-
renz gelegt, waren in Kontakt mit der Presse und ha-
ben immer wieder Zwischenberichte vorgelegt, um
den Entstehungsprozess zu dokumentieren.”

Kommentare wie ,,Knastatmosphare” nehmen Sie
also gelassen?

,Uber die Optik kann man sich immer streiten. Man
trifft nie alle Geschmécker. Aber da muss man eben
auch den Bedarf sehen: zusétzlicher Wohnraum im
Ortskern, bezahlbare Angebote, eine mdglichst ma-
ximal ausgenutzte Flache. Solche Projekte verlaufen
nie ganz gerduschlos. Gemessen an der GréBe des
Vorhabens und den Gegebenheiten haben wir aber
sehr positive Erfahrungen gemacht, insbesondere
auch im Hinblick auf die Nachbarschaft. Da gab es
ganz wenig Reibungspunkte. Wir haben Besichti-
gungstermine auch fir die Anwohner angeboten.
Alle waren sehr positiv gestimmt.”

Zum Schluss noch die Frage: Wie finanziert sich
dieses umfangreiche Projekt?

,Uberwiegend iiber eine klassische Hausbankfinan-
zierung und unter Verwendung von Eigenmitteln.
Lediglich aufgrund der energieeffizienten Bauweise
gab es entsprechende Férdermittel der KfW. Die Im-
mobilie nehmen wir komplett in den Eigenbestand.
Wir sehen das als sinnvolle Investition in die Zukunft
unseres Unternehmens. Darin werden wir durch das
groBe Interesse absolut bestatigt.”

Zusétzlichen und bezahlbaren Wohnraum im Ortskern zu
schaffen — dieses Vorhaben realisierte die Baugenossenschaft
Familienheim Bodensee eG durch die Neugestaltung einer
bereits bestehenden Flache in Markdorf. Das Areal in der
zentrumsnahen MangoldstraBBe befand sich bereits in ihrem
Besitz, war bisher aber nur partiell bebaut. Nach Abbruch der
Bestandsgebadude sind heute in dem neuen Wohnpark 86
Wohneinheiten entstanden. Sie alle sind nach Energieeffizienz-

standard KW 55, barrierearm und mit eigenem Hausgarten

oder groBziigigem Balkon errichtet worden. Die Mietpreise

liegen zwischen 8,90 und 10 Euro pro Quadratmeter.

Der neue Wohnpark in der MangoldstraBBe ist
in Markdorf Gespréchsthema. Nach der Be-
richterstattung durch den Sldkurier gab es auf
der Facebook-Seite der regionalen Tageszei-
tung Kommentare wie ,Schandfleck”, ,ibler
Bunker” oder ,Knastatmosphére”. Auch die
Umweltgruppe Markdorf &uBerte Kritik. Zwar
wurde die erfolgreiche Umsetzung der ge-
wiinschten Wohnraumverdichtung gelobt. Be-
méngelt wurde unter anderem jedoch, dass die
Mietpreise Uiber dem mittleren Mietspiegel von
7,53 Euro pro Quadratmeter ldgen und damit
wenig attraktiv fir Blrger mit geringem Ein-
kommen seien. Architekt Andreas Rogg nimmt
die Kritik am Erscheinungsbild gelassen: ,Ge-
staltung ist etwas sehr Subjektives”, sagte er
dem Sldkurier. Die verwendeten Metallprofile
dienten einerseits der Belichtung der Flurbe-
reiche, funktionierten aber gleichzeitig auch als
Sichtschutz. Zu den Mietpreisen sagte Stefan
Andelfinger, Vorstandsvorsitzender der Bauge-
nossenschaft Familienheim Bodensee eG: ,Bei
einem hochwertigen Neubau kann jemand eine
Miete fir unter zehn Euro pro Quadratmeter
kaum mehr erwarten. Dennoch liegen wir im
Wohnpark MangoldstraBBe deutlich unter dem,
was man normalerweise erzielen kénnte.”
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Markdorf:

Zentrales
Wohnareal
heu genutzt

Wohnqualitat mitten in der Stadt, alle Generationen unter einem Dach: Diese Ziele hat sich die Baugenos-
senschaft Familienheim Bodensee eG fir ihren Wohnpark in der MangoldstraBBe gesetzt. Dafir hat sie die
Bestandsgebaude auf einer in Teilen bebauten Fléache abgerissen und durch neue Gebdude mehr Wohn-
raum geschaffen — ohne die Qualitat auBer Acht zu lassen. So wurde beispielsweise im AuBenbereich ein
differenziertes Wegenetz auf dem Areal angelegt, das in einen Quartiersplatz mindet. Neben der Neu-
erschlieBung einer bestehenden Flache legte die Baugenossenschaft auch groBen Wert auf nachhaltiges
Bauen, was anhand neuester Technik und energiesparender Bauweise Eingang in das Projekt fand.

Mit WohnungsgréBen von 55 bis 122 Quadratmetern soll in Bezug auf die Mieter eine gesunde Durchmischung
erzielt werden. ,So geht die Idee der Ortskernbelebung in Einklang mit dem Bedarf an mehr Wohnungen auf”,
sagt Projektleiter Florian Schellhammer.

Fotos: Robin Heuser



Bei Bedarf Mietzuschuss méglich

In Einzelféllen bietet die Baugenossenschaft Familienheim Bo-
densee in Kooperation mit der Erzdidzese Freiburg eine Option
fur Interessenten mit geringem Einkommen. Bei entsprechen-
dem Nachweis gewéhrt die Didzese fir bestimmte Wohnungen
einen Mietzuschuss in Hdhe von 1,50 Euro pro Quadratmeter fur
einen Zeitraum von maximal zehn Jahren.

— Faktenlage:

Wohnpark MangoldstraBBe, Markdorf

o Fertigstellung: 2018
¢ 86 Wohneinheiten

e Zielvorgabe: barrierearmer Massivbau,
energieoptimierter und bezahlbarer Wohnraum
mit hoher Wohnqualitét

Miete: 8,90 bis 10 EUR pro m?

Forderung: KIW-Férderprogramm
(Energieeffizienzhaus 55), finanziert aus dem

CO,-Gebaudesanierungsprogramm des
Bundesministeriums fir Wirtschaft und Energie (BMWi)

Bauherr: Baugenossenschaft Familienheim Bodensee eG,
Radolfzell

Architekten: ROGG Architekten, Konstanz
Ausschreibung tiber Architektenwettbewerb
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Abbildung: ROGG Architekten, Konstanz

B.I1G lajlopusly

S0Z 18y




Treffpunkt

26

REPORTAGE AUS TUBINGEN

,Wir haben an der Alten Weberei ein neues Stiick Stadt
geschaffen”, sagt der Tiibinger Baubiirgermeister Cord
Soehlke. Das gesamte Areal gehorte frither zur Wiirttem-
bergischen Frottierweberei Lustnau GmbH. Heute leben
hier rund 800 Menschen, die ihre Wohnungen und Hauser
unter stadtischer Regie als Baugemeinschaften errichtet
haben. Eine Reportage zu einem Projekt, das europaweit

Beachtung findet.

.Vieles ist einfach entstanden”, erzéhlt Sonja Wen-
zelburger. Die Bewohnerin der Alten Weberei steht
in ihrem Laden, der eine Mischung aus Werkstatt
und Verkaufsstatte ist. In den Regalen stapeln sich
lustig bedruckte Lampenschirme genauso wie
Topfermaterialien. Es gibt Geburtstagskerzen in
Pferdeform, bunte Schlisselanhédnger, T-Shirts und
Haarspangen. Die Atmosphére ist sehr gemitlich
und personlich. ,Wir sind acht Familien, die sich als
Baugemeinschaft zusammengetan haben. Gemein-
sam entstand dabei die Idee, hier im Viertel ein El-
terncafé in Kombination mit einem Laden und einer
Werkstatt anzubieten. Der Mut, dieses Projekt anzu-
gehen, hat uns verbunden und unser Engagement
gestarkt”, so die dreifache Mutter.

Vieles ist einfach entstanden.

Auswahl potenzieller Bauherren

Ein Engagement, das die Stadt Tubingen Uberzeugt
hat. Denn ihr Konzept zur Bebauung des Areals an
der Alten Weberei sah vor, méglichst viele individu-
elle und private Baugruppen zu beteiligen. Dafir
wurde die Flache kleinteilig parzelliert und zu ei-
nem Fixpreis von rund 400 Euro pro Quadratmeter
zum Kauf angeboten. Wer Interesse an einem der
Grundstucke hatte, konnte sich Uber einen ,Wett-
bewerb der Ideen” darauf bewerben.

.Bei unseren zukinftigen Bauherren haben wir
gleichermalBen auf eine soziale und funktionale Mi-
schung geachtet”, sagt Cord Soehlke, der zusam-

men mit dem Gemeinderat die Auswahl getroffen
hat. ,Darlber hinaus spielten interessante Auf-
teilungen der Flache und auBergewdhnliche Nut-
zungsideen eine wichtige Rolle”.

Grundlage der stadtebaulichen Entwicklung auf der
Flache der Alten Weberei ist das ,Tubinger Modell
der Quartiersentwicklung”. Dieses hatte sich bereits
seit den 1990er-Jahren bei der Umwandlung groBer
Kasernenbereiche zu lebendigen Stadtquartieren eta-
bliert (Franzosisches Viertel und Loretto-Areal). Die
Hauptbestandteile des Modells sind der Zwischener-
werb von Grundstiicken durch die Stadt — sowie die
Vermarktung zu Festpreisen an mdglichst kleinteilige,
vielféltige Baugruppen.

Zur Umsetzung wurde 2003 bei der Stadtischen Wirt-
schaftsférderungsgesellschaft (WIT) der eigene Ge-
schéftsbereich , Projektentwicklung” eingerichtet. Die
finfkopfige Abteilung versteht sich als eine Mischung
aus Liegenschafts- und Planungsamt und hat den gro-
Ben Vorteil: Alle Anliegen kénnen auf , kurzem Dienst-
weg” geldst werden. Hier sitzt die gesamte Projekt-
steuerung zur Entwicklung der stadtischen Flachen
zusammen —was Planung, Genehmigung und Umset-
zung sémtlicher Prozesse deutlich beschleunigt.

Bewohner préagen das Quartier

Uber den ,Wettbewerb der Ideen” hat es auch
die Gruppe um Sonja Wenzelburger geschafft, ein
Grundstuck fur ihr Quartiersprojekt ,viertel vor” zu er-
werben. Heute sitzen in dem Café, das auch zu ihrer
Baugemeinschaft gehort, Vater und Mtter, Nachbarn



und Géste bei Latte Macchiato und Minikuchen. Der
Raum ist gut gefillt und schaut man sich um, scheint
sich jeder mit jedem zu unterhalten. Ein wichtiger As-
pekt, der Baublrgermeister Soehlke darin bestéarkt, an
der Kleinteiligkeit der Stadtentwicklung festzuhalten.

Die Leute sind motiviert,
ihr eigenes Stuck Stadt
ZU bauen.

,Die zahlreichen Baugruppen stehen nicht nur fr ar-
chitektonische Vielfalt im Quartier, sondern auch fur
Lebendigkeit”, sagt er. ,Die Leute sind motiviert, ihr
eigenes Stick Stadt zu bauen. Sie planen nicht nur
zusammen, sie finden auch zusammen. Das gibt den
einzelnen Wohnprojekten eine Seele, die man nicht
von oben aufsetzen kann. So etwas muss entstehen.”

Stadtentwicklung als Mittelstandsférderung

Ein weiterer wichtiger Aspekt: Das Tubinger Modell
zur Quartiersentwicklung bietet die Moglichkeit,
auch innerstadtisch privat zu investieren. , Dass das
von groBem Interesse ist, zeigen die rund 80 Prozent
privater Beteiligter hier an der Alten Weberei. Zu-
dem machen die Baugemeinschaften den Wohnraum
bezahlbar, da nicht alle Kosten fur Planung und Um-

setzung allein getragen werden mussen.” Tubingen
soll eine bezahlbare Stadt bleiben, so der Baubirger-
meister weiter. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt
zwei groBBe Bautrager beauftragt, auch Mietwohnun-
gen auf dem Areal zu errichten — 15 Prozent davon als
sozialer Wohnungsbau zu reduzierten Kosten.

Apropos Kosten: Auch wenn die WIT, die Stadtische
Wirtschaftsférderung, den GroBteil der Finanzie-
rungskosten fur das Areal Gbernommen hat, ware die
Revitalisierung der Flache ohne offentliche Forder-
gelder nicht méglich gewesen. So gab es beispiels-
weise Zuschlsse aus der Stadtebauférderung des
Landes in Hohe von 1,8 Millionen Euro. Dazu kamen
erhebliche Unterstitzung aus dem Altlastenforde-
rungsfonds sowie Fordergelder aus dem Bereich des
sozialen Wohnungsbaus.

Egal in welcher Lebenssituation man sich befindet,
das Areal um die Alte Weberei bietet seinen Be-
wohnern eine umfassende Infrastruktur. Diese reicht
von einem Genossenschaftsladen, Restaurants und
Cafés Uber ein Yoga-Studio und Arztpraxen bis hin
zu einem integrativen Kindergarten, Alten-WGs und
Tagesbetreuung fir Menschen mit hohem Unterstdit-
zungsbedarf wie von der Bruderhaus-Diakonie.
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LEBENDIGE STADTENTWICKLUNG

Zum Hintergrund:

+Unbebaubare” Fliache und Anschluss an Ortsteil
Lustnau

Vor Baubeginn mussten Stadt und Architekten bei ih-
ren Planungen zwei umfangreiche Themen angehen:
Hochwasserschutz und Altlasten. Der Grund: Die Alte
Weberei befindet sich im Uberschwemmungsgebiet
von Neckar, Ammer und Goldersbach. Um das Quar-
tier zu schiitzen, liegen beispielsweise die Eingangs-
niveaus vieler Gebdude héher als die StraBe. AuBer-
dem gibt es ein mobiles Hochwasserschutzsystem mit
Schlauchwehr. In Bezug auf die Altlasten sind groBfla-
chige Bodenverunreinigungen durch die Frottierwe-
berei beseitigt worden. Zudem wurde das alte Neckar-
bett, das quer durch das Quartier fihrte, versiegelt.

.Neben den topographischen Besonderheiten muss-

ten wir auch bertlcksichtigen, dass das Gelande direkt
an den Tubinger Ortsteil Lustnau anschliet”, sagt
Prof. Mathias Héhnig von Héhnig und Gemmeke aus
Tubingen. Der Architekt hat mit seinem Biro den
Wettbewerb zur Planung des Quartiers gewonnen.
,Die Leute hatten sich daran gewdhnt, in Nachbar-
schaft zu einer stillgelegten Industrieanlage zu leben.
Jetzt sollten dort aber ein neuer Stadtteil und urbanes
Leben entstehen”, so Hahnig. ,AuBerdem war seitens
der Stadt eine héhere Dichte fur die Entwicklung der
Gewerbebrache geplant. Sind die Hauser in Lustnau
eher ein- bis zweigeschossig, konnten im Wettbe-
werbsverfahren mehrgeschossige Bebauungsstruktu-
ren geplant werden. Um das zusammenzubringen und
die Planung im Kontext der angrenzenden Bebau-
ungsstrukturen zu bewerten, fand von Beginn an eine
Beteiligung der Birger statt.”

Das ist wie ein Wohnzimmer
fur uns alle.

Projekt mit Vorbildcharakter

Zurlck im Laden, steht derweil Alexandro Rivera bei
Sonja Wenzelburger und plaudert mit ihr. Er ist Ar-
chitekt und lebt ebenfalls in dem neuen Quartier an
der Alten Weberei. , Das ist wie ein Wohnzimmer fur
uns alle”, sagt er mit Blick auf den Laden und das
dazugehdrige Café. ,Die Stadt hat an das Potenzial
dieses Viertels geglaubt, das ist eine tolle Sache. Ich
empfinde unser Zusammenleben hier als eine Har-
monie der Vielseitigkeit.”

Tibingens Baubirgermeister Cord Soehlke: , Die Seele eines Quartiers
muss entstehen. Die kann man nicht von oben aufsetzen.”

Damit prégt er eine Formulierung, die auch in Cord
Soehlkes Vortrdge Einzug halten kdnnte. Als Bau-
birgermeister ist der haufig in Deutschland und in
anderen europaischen Landern eingeladen, um von
seinen Erfahrungen zur Stadtteilentwicklung zu be-
richten. ,Was das ErschlieBen und Nachverdichten
von Flachen angeht, setzt immer mehr ein Umden-
ken ein”, sagt er. Hin zu mehr Kleinteiligkeit und pri-
vatem Engagement. ,Die Losung erfordert von uns
als Stadt, ein Extra-Stick zu gehen — aber sie bringt
uns auch so viel mehr an Ertrag.”

Prof. Mathias Hahnig hat mit seinem Team den stadtebaulichen
Entwurf fir die Alte Weberei ausgearbeitet.

Zum Hintergrund: Straffe Baustellen-Logistik sorgt
fiir minimale Bauzeit

JInnerhalb von rund dreieinhalb Jahren ist das gesam-
te Quartier entstanden”, sagt Architekt Prof. Mathias
Hahnig. , Es gab einen gemeinsamen Startschuss und
zu den Hoch-Zeiten hatten wir bis zu 30 Krane und
unzéhlige Baustellenfahrzeuge vor Ort. Organisiert
hat das Ganze ein BUlro, das allein fir die Baustellen-
Logistik beauftragt worden ist.”

Foto: Ulrich Metz

Foto: Peter Jammernegg

Foto: Hahnig | Gemmeke Freie Architekten BDA, Tubingen



Foto: Peter Jammernegg
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Beliebter Quartiers-Treffpunkt: Im ,,viertel vor” — einem Café und Laden — sollen Menschen zum Reden, Spielen und Stébern zusammenkommen
(Architekt: Manderscheid Architekten, Stuttgart). ,Es ist ein Wohnzimmer fir uns alle”, sagt Anwohner Alexandro Rivera.

»Bei der Stadtentwicklung Tiibingens ist es wie mit
dem Stand- und Spielbein beim Basketball. Es gibt
einen robusten stiddtebaulichen Rahmen, innerhalb
dessen gréBtmdégliche Kreativitat stattfinden kann.”

Cord Soehlke, Baublrgermeister in Tubingen

Fotos: Manfred Grohe

Aufgrund von Altlasten und Hochwasser galt das Betriebsgeléande (1.)
zunachst als ,unbebaubar”. Was nicht erhalten bleiben sollte wurde
abgerissen, um die Flache fir eine neue Bebauung vorzubereiten (re.).
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.Wir wollen, dass Tubingen eine bezahlbare Stadt bleibt”,
sagt Baublrgermeister Cord Soehlke.

Fotos: Peter Jammernegg
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Abbildung: Hahnig | Gemmeke Freie Architekten BDA, Tibingen

— Faktenlage:

Alte Weberei: Stadtentwicklung in Tiibingen K s -
urz & biindig:
e Fertigstellung: 2016 g

¢ Rund 50 Gebaude mit 285 Wohneinheiten

In Tubingen ist es gelungen, auf einer bereits beste-
henden Flache ein neues und lebendiges Stiick Stadt
zu schaffen. Fir eine méglichst groBBe Vielfalt setzte die

¢ 1/3 Mietwohnungen, 15 % sozialer Wohnungsbau

* 800 Einwohner Stadt dabei auf eine kleinteilige Parzellierung und un-
* Besonderheiten: terschiedlichste Baugruppen — die meisten davon privat
- Zwischenerwerb des Grundstiicks durch die Stadt organisiert. So hat das Quartier an der Alten Weberei

in kiirzester Zeit einen ganz eigenen Charakter erhalten.
Neben zusétzlichem und bezahlbarem Wohnraum ist
auch eine funktionierende Infrastruktur entstanden, die
alle Bedurfnisse des Alltags abdeckt und zudem rund
einhundert neue Arbeitsplatze generiert hat.

- Vermarktung zu Festpreisen

- Vergabe bevorzugt an Baugruppen nach dem Prinzip der Vielfalt,
funktionalen Mischung und Kleinteiligkeit

- Kosten: rund 400 EUR pro m? Bauland

o Forderung: Unterstlitzung aus Stadtebauférderung, Landeswohnraum-
forderprogramm und zusétzlich Altlastenférderfonds

o Auszeichnung: Flachenrecyclingpreis 2016, Beispielhaftes Bauen 2017
 Bauherr/Projektentwicklung: Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH , ’

(WIT, Geschaftsbereich Projektentwicklung)

e Stadtebaulicher Entwurf: Hahnig | Gemmeke Freie Architekten BDA,
Tubingen

e Freiraumplanung: Stefan Fromm, Freier Landschaftsarchitekt BDLA,
Dettenhausen

¢ Hochbauten: Baugruppen, Einzelbauherren,
Wohnungsunternehmen mit verschiedenen Architekten

¢ Europaweiter stadtebaulicher Wettbewerb mit zwei Phasen
(1. Idee, 2. ausgearbeiteter Entwurf)
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KOMMENTAR VON PROF. DIETMAR EBERLE

Der gestiegene Anspruch an mehr Wohnungsquadratmeter,
an entspanntere Arbeitsverhéltnisse, an die Aufwertung
der 6ffentlichen Nutzungen und die Vorstellung von Land-
wirtschaft und Freiflachen sowie an den immer wachsen-
den Verkehrsflaichenbedarf fiihrt uns zu dieser Frage: ,, Auf
welchen Flachen bewaltigen wir dieses Wachstum?*

Diese Frage ist unmittelbar verknlpft mit Wertvor-
stellungen, die diesen unterschiedlichen Sehnstich-
ten nach Zusatzflachen Ausdruck verleihen. Das
quantitative Wachstum der Bevélkerungszahl ist
keine schlissige Argumentation, die den exponen-
tiell gewachsenen Flachenbedarf nach dem Zweiten
Weltkrieg beantwortet. Insofern ist es wichtig zu
erkennen, dass zusétzlicher Flachenbedarf immer
entstanden ist durch das Formulieren von neuen
qualitativen Wertvorstellungen.

Wenn wir Uber das Flachenwachstum von Wohnun-
gen sprechen, steht dieses Bedurfnis in Konkurrenz
zu den anderen oben erwdhnten Bedurfnissen nach
mehr Flache.

Im Moment verfolgen wir, dass wir deutliche Fla-
chenreduktionen erleben in der produktiven In-
dustrie und in Zukunft in der Reorganisation des
Handelns (Internet) und der Reduktion von Verkehr
(self-driving-vehicles und andere technologische
Entwicklungen).

Flachenbedarf wird primar
von Wertvorstellungen

gepragt.

In dieser Situation kdnnten wir uns wohlig zurtickleh-
nen und darauf vertrauen, dass die Entwicklung in
den nachsten 30 Jahren uns gentigend Flachen frei-
gibt. Nachdem aber diese Art der Zukunft des redu-
zierten Flachenbedarfs keine hohe Glaubwirdigkeit
besitzt, sehen wir uns gezwungen, diese Frage nach
den vermehrten Flachen fir Wohnen und Freizeit
auch kurzfristig zu beantworten.

Die Frage des quantitativen

Flachenbedarfs hilft uns, die

Frage nach dem WO bauen
wir, schlUssig zu beantworten.

Diese Fragen nach ,Auf welchen Flachen bauen
wir?” kann ohne Aussage darliber, was und wie
bauen wir, nicht schlissig beantwortet werden. Aus
diesem Grunde ist es notwendig, diese Frage nach
dem WAS und WIE zu beantworten, weil sie direkt in
die Frage nach dem WIE VIEL fihrt. Wenn wir aber
feststellen, dass das Flachenwachstum der letzten
50 Jahre durch die veranderten Wertvorstellungen
entstanden ist, so missen wir auch jetzt feststellen,
dass der Flachenbedarf primar geprégt wird von
Wertvorstellungen. Die Frage des quantitativen Fla-
chenbedarfs hilft uns, die Frage nach dem WO bau-
en wir, schlissig zu beantworten.



... bauen
wir?

Dass was wir in Zukunft wirklich bauen sollten, was
wir im Rahmen einer umfangreichen Untersuchung
Uber Dichte in Stadten umfangreich dokumentiert
haben, fuhrt uns zu dem Schluss, dass die Stadt der
Zukunft — und damit das neue Bauen — gepragt sein
wird von hoher baulicher Dichte, durchmischten
Nutzungen und FuBlaufigkeit fir den alltédglichen
Bedarf des Lebens. Diese Forderungen sind nur
glaubwirdig beantwortbar in konzentrierter Form
und fiuhren zu einem Bruch mit der Vorstellung
der niedrigen Ausnitzung und der hohen Durch-
griinung von Bezirken beziehungsweise Quartieren.

Aus diesem Verstdndnis heraus ist das weitere Ver-
dichten von hoch verdichteten Quartieren der Ort,
an dem das Bauen in Zukunft stattfinden sollte.
Diese Ausweitung von Kernstadten, Kerngebieten
fihrt uns zu dem Benutzen untergenutzter Areale
mit hervorragenden infrastrukturellen Vorausset-
zungen (Verkehr, Versorgung, &ffentliche Flachen).
Insofern l&sst sich die oben gestellte Frage einfach
beantworten. Die Areale der Zukunft sind die jetzt
schon hoch benutzten Areale, die meistens aus ei-
ner Vergangenheit stammen, die im 19. Jahrhundert
ihre Grundlagen erhalten haben oder anders ausge-
driickt — noch weiter verdichten, wo schon Verdich-
tungen vorhanden sind.

Bebauen Sie jene Flachen,
die schon dicht bebaut sind.

Die jetzt oft politisch diskutierte Strategie des Ver-
dichtens von Vorstadt, Randstadt oder aus den letz-
ten 50 Jahren stammenden Siedlungsgebieten fihrt
nur zu Verschlechterungen, ohne jedoch jemals die
Komplexitat und Vielschichtigkeit von alten Stadt-
kernen zu erreichen. Bebauen Sie jene Flachen, die
schon dicht bebaut sind. Die Liicken, Restflachen in
diesen Arealen stellen jene Uberproportional gro-
Ben Flachenreserven dar, die sowohl ein quantitati-
ves als auch qualitatives Wachstum zulassen.

Professor Dietmar Eberle sieht die Zukunft des Wohnbaus in einer

konsequenten Nachverdichtung von Ballungsraumen.

Steckbrief Prof. Dietmar Eberle

1952 geboren in Hittisau, Bregenzerwald,
Vorarlberg

1973 — 1978 Studium an der Technischen Hochschule in
Wien (Diplomabschluss bei Prof. Anton
Schweighofer)

1976 — 1977 Arbeitsaufenthalt im Iran, Stadtebaustudie

1979 — 1982 Arbeitsgemeinschaft Cooperative Bau- und
Planungsges.m.b.H. mit Markus Koch,
Norbert Mittersteiner und Wolfgang Juen

1982 — 1984 Arbeitsgemeinschaft Eberle-Egger
(ab 1984 mit Carlo Baumschlager)

1985 — 2009 Arbeitsgemeinschaft und Biro mit Carlo
Baumschlager

2004 Ehrenmitglied des American Institut of
Architects

Lehrtatigkeit (Auszug)

ab 1999 ETH Zarich, Schweiz, Professur fur Architektur
und Entwerfen, Leiter des ETH Wohnforums

2003 - 2005 Dekan der Architekturabteilung ETH Zirich,
Schweiz

ab 2006 Universidad Politécnica de Madrid,
Escuela Técnica Superior de Arquitectura,
Gastprofessur

ab 2012 Bezalel Academy of Arts and Design,
Jerusalem, Gastprofessur

2014 - 2015 The University of Hong Kong, Fachbereich
Architektur, Honorarprofessur

2015 The University of Hong Kong, Fachbereich
Architektur, Gastprofessur

ab 2017 Universitat Politécnica de Catalunya,
Barcelona, Gastprofessur

Foto: Christine Kees © Dietmar Eberle
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SERVICE, THEMEN & TERMINE

Im Jahr 2015 wurden in Baden-Wiirttemberg taglich rund
5,2 Hektar unbebaute Flachen im Rahmen von Siedlungs-
und Verkehrsvorhaben in Anspruch genommen. Eine ef-
fiziente Flachennutzung ist dabei eine immens wichtige
Aufgabe, zu der auch eine kostengiinstige und klimaver-
tragliche Energieversorgung gehort — oft sichergestellt
durch Energiegenossenschaften.

Energiegenossenschaften verfligen Uber Eigenschaf-
ten, die sie sehr flexibel und praxisorientiert auf Um-
briiche und neue Herausforderungen reagieren lassen
und zugleich einen hohen Grad an Blrgerbeteiligung
ermdglichen. Angesichts rascher Veranderungszyklen
in Wirtschaft und Gesellschaft ist dies von entschei-
dender Bedeutung. Die Rechtsform ,eingetragene
Genossenschaft” (eG) wird in den letzten Jahren ver-
starkt von neuen Branchen und Zukunftsmérkten ge-
nutzt. Zahlreiche Neugriindungen konnten im Bereich
regenerativer Energien verzeichnet werden. Energie-
genossenschaften setzen die Energiewende vor Ort
mit konkreten Projekten um. Schwerpunkte liegen in
den Bereichen Photovoltaik, Nahwarmenetze, Block-
heizkraftwerke oder Effizienzprojekte.

Ausgezeichnete Zusammenarbeit

Gemeinsames Ziel von Wohnungsbau und Energie-
genossenschaften ist eine kostenvertragliche Strom-
versorgung. Das mit dem ,Deutschen Solarpreis”
prémierte Mieterstromkonzept der Energie-genos-
senschaft Heidelberg in Kooperation mit der Bau-
genossenschaft Familienheim Heidelberg eG zeigt,
wie moderne Mitgliederpartizipation umgesetzt wer-
den kann. Die Energiegenossenschaft tbernimmt
Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb der PV-An-
lagen. Die Baugenossenschaft stellt die Dachflache
(ca. 3.000 m?) zur Verfigung. Die PV-Module mit der
Spitzenlast von 445,5 kWp produzieren ca. 370.000
kWh Strom, der den Mietern des Hauses zur Verfu-
gung steht.

Die Bewohner des Mietshauses profitieren in zwei-
facher Hinsicht: Sie haben die Méglichkeit, den
Strom vom Dach selbst zu nutzen, wobei der at-
traktive Strompreis fur die nachsten 20 Jahre kon-

stant bleibt. Zudem kénnen die Bewohner sich
selbst an den Anlagen beteiligen. Die Energiege-
nossenschaft kimmert sich ebenfalls um die Rest-
stromlieferung in sonnenarmen Zeiten, die natir-
lich aus sauberem Okostrom besteht. Auch andere
Photovoltaik-Genossenschaften nutzen das Modell
des Direktverbrauchs. Sie produzieren PV-Strom auf
kommunalen Gebauden, der direkt ins Gebaude
verkauft wird, oder verpachten PV-Anlagen, sodass
der jeweilige Pachter das Eigenstromprivileg nutzen
kann, ohne dass er eine hohe Anfangsinvestition auf-
bringen muss.

Zukunftsfelder: Energieeffizienz & Elektromobilitat
Mit PV-Modellen kénnen die Energiegenossenschaf-
ten das enorme Dachflachenpotential nutzen, doch
gehen die Kooperationen zwischen Wohnungsbau
und Energiegenossenschaften schon weiter: Sie
greifen auch Energieeffizienzthemen und das Thema
Elektromobilitédt (z.B. Car-Sharing) auf. Wohnungs-
bau(-genossenschaften) und Energiegenossenschaf-
ten kénnen bei diesen Themen voneinander profitie-
ren und ihren Mitgliedern dabei einen Mehrwert an
Leistungsangeboten zur Verfligung stellen.

Fachbeitrag des Baden-Wiurttembergischen
Genossenschaftsverbands e.V.

JWGV



Stromversorgung ,selbstgemacht”: In Heidelberg kooperieren eine Energie- und Baugenossenschaft
und sorgen mit PV-Anlagen auf dem Dach fur kostengiinstigen Mieter-Strom. Zur Belohnung gab es
den ,Deutschen Solarpreis”.
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Schon mal vormerken: Das Ministerium fiir Umwelt, Klima
und Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg lobt 2018 erst-
mals einen Preis fiir Wohngebaude aus, die besonders kos-
tengiinstig und zugleich energieeffizient modernisiert oder
neu gebaut wurden.

Das Umweltministerium mochte mit dem Preis zei-
gen, dass energetische Modernisierung und ener-
getisch vorbildlicher Neubau kostengiinstig reali-

sierbar sind. Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT

Ausgezeichnet werden Wohngebaude und Gebau-
de, die mindestens zu 50 Prozent als Wohnraum ge-
nutzt werden. Die Gebaude missen zwischen 2015
und heute gebaut oder modernisiert worden sein.
Die Bewerbungsfrist beginnt im April und endet
am 31. Juli 2018.
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Das Innovationsland Baden-Wirttemberg ist wirtschaftlich stark und wachst: Derzeit leben hier 10.879.618
Menschen — knapp die Halfte davon ist steuerpflichtig. Ein Indikator fur diesen Erfolg ist die steigende
Wohnraumnachfrage. Gleichzeitig ist Mietarmut langst kein gesellschaftliches Randphanomen mehr: Wah-
rend jéhrlich 3.000 Sozialwohnungen aus der Mietpreisbindung fallen, hat inzwischen ein Drittel der Bevol-
kerung im Stidwesten Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein' (s. KONZEPT-Ausgabe 3: ,Bezahlbar
bauen und wohnen").

Wohnen ist ein Grundbediirfnis aller Menschen und damit eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Die
Architektenkammer Baden-Wiirttemberg fordert deshalb die sofortige Umsetzung eines 8-Punkte-
Programms:

Deutliche Ausweitung des kostenglinstigen, quartiersbezogenen und demografiefesten so-
zialen Wohnungsbaus. Bezahlbarer Wohnraum entsteht nicht durch Standardabsenkungen,
sondern durch eine Korrektur des Kostentreibers Grundstiick: Verfligbarmachen von bebau-
baren Flachen sowie Férderung von kommunalen und genossenschaftlichen Modellen. Die
Reform der Grunderwerbsteuer ist dazu zwingend erforderlich.

Fir eine sozial- und gemeinwohlorientierte Stadtentwicklungsplanung missen Woh-
nungsbaupolitik, Stadt- und Freiraumplanung sowie aktives Bodenmanagement in den Kom-
munen verknlUpft werden. Nur auf diese Weise sind integrierte und zukunftsféhige Stadtent-
wicklungskonzepte durchzusetzen.

Neue Perspektiven fir bedarfsgerechten Wohnungsbau durch Ausbau von interkommuna-
len Wohnraum-Biindnissen. Benachbarte Kommunen verstandigen sich auf gemeinsame Ar-
rondierungen ihrer Stadt-Umland-Gebiete und ergénzen sich damit sinnvoll in ihren Angebo-
ten. Im landlichen Raum sind fur starke Wirtschaftsstandorte der entsprechende Wohnraum
und die passenden Mobilitatskonzepte zu entwickeln.

Vor diesem Hintergrund muss der Landes- und Regionalplanung groBere Bedeutung beige-
messen werden. Die komplexen Aufgaben sind unter Berlicksichtigung der Folgewirkungen
zeitnah umzusetzen.

'Anspruch haben Alleinverdienende mit einem Jahreseinkommen bis 47.600 Euro.



»Mut zu einer

ambitionierten

Wohnhungsbau-
olitik fur Baden-

urttemberg.*

Im Jahr 2015 lebten rund 43 Prozent der Bevélkerung im Stidwesten alleinstehend — bei steigendem Anteil
der Alleinerziehenden. Der Bedarf an kleinen, bezahlbaren Wohnungen wachst. Gleichzeitig sind dennoch im
Jahr 2016 die Baugenehmigungszahlen fur Mehrfamilienhduser um acht Prozent gesunken. Die im Oktober
2017 vorgestellte Prognos-Studie beweist: Um die aufgestaute Wohnungsbaullicke abzutragen und den
weiteren Bedarf zu decken, missen bis 2025 jahrlich rund 60.000 Wohnungen in Baden-Wirttemberg ge-
baut werden — mehr als doppelt so viele wie bislang.
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Zweckgebundene Abschépfung der Bodenwertsteigerung als Querfinanzierung zuguns-
ten bezahlbarer Wohnungsbauprojekte sowie zum Erwerb von neuen Grundstiicken fir eine
vorausschauende Bodenbevorratung. Um Grundstiickskosten zu reduzieren und den Kom-
munen langfristig die Einflussnahme zu sichern: Nutzung des Erbbaurechts.

Forderansatze mussen flexibel auf soziale und regionale Unterschiede eingehen sowie
Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen den Erwerb von Wohneigentum er-
maoglichen.

Konzeptvergaben: Grundstlicke dirfen nicht mehr nur nach dem Hochstpreis, sondern soll-
ten nach der Qualitédt von ganzheitlichen, quartiersbezogenen und sozialen Konzepten ver-
geben werden, Planungen nur nach Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs. Das Land
muss die Kommunen hier unterstitzen und férdern.

Die Architektenkammer Baden-Wirttemberg fordert vom Land ein Programm, bei dem es
in Partnerschaft mit den Kommunen und Investoren an 25 Standorten 2.000 beispielhafte
Wohnungen schafft. Fir die Finanzierung dieser notwendigen Projekte wird ein landeseige-
ner Fonds ,Zukunft Wohnungsbau BW" empfohlen.

Die Resolution wurde am 24./25. November 2017 von der Landesvertreterversammlung der Architektenkammer Baden-Wirttemberg

verabschiedet.
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Baulandmanagement - das Instrument der Zukunft!
Stadte und Gemeinden sehen sich aufgrund der
zunehmenden Belastung der kommunalen Haus-
halte immer weniger in der Lage, Bauland nur auf
dem Wege der Angebotsplanung bereitzustellen.
Wahrend die ErschlieBungs- und Verfahrenskosten
der Allgemeinheit angelastet werden, kommen die
planungsbedingten Wertsteigerungen haufig aus-
schlieBlich den Grundstiickseigentimern bzw. den
Investoren zu Gute. Auch Ziele wie die Bereitstel-
lung erschwinglichen Wohnbaulands fir junge Fami-
lien oder fur Einheimische lassen sich mit klassischen
Vorgehensweisen kaum erreichen.

Ein aktives Baulandmanagement der Kommune
spielt daher eine immer wichtigere Rolle. Ein Grund-
satzbeschluss zu einem systematischen Baulandent-
wicklungskonzept gewahrleistet Gleichbehandlung
und Gewissheit fur die Grundstlckseigentimer bzw.
Investoren darliber, welche Voraussetzungen zu er-
fullen sind und welche Kosten entstehen. Entschei-
dend ist die Auswahl des richtigen Instrumentariums,
das auf die Zielsetzungen und die Rahmenbedin-
gungen vor Ort abgestimmt sein muss. Den Kom-
munen stehen daflr vielféltige und auch erprobte
MaBnahmen zur Verfligung.

[Kommunale Boden- und Liegenschaftspolitik.
Wohnbaulandstrategien und Baulandbeschlisse auf
dem Priifstand; Forum Baulandmanagement NRW
(Hrsg.), 2017]

Uber Erbbaurechte wertvolles Bauland aktivieren
und Wirtschaftlichkeit férdern!

Kirchen, Privateigentimer und Kommunen wollen
wertvolle Grundstlicke zur langfristigen Zukunftssi-
cherung haufig im Bestand halten. Die Vergabe im
Erbbaurecht ist eine empfehlenswerte Méglichkeit,
um eigentumgebundenes Bauland in besten Lagen
dennoch zu aktvieren. Zudem gibt es auf der Kos-
tenseite Entlastungseffekte, da an Stelle einer ein-
maligen Belastung durch den Grundstickspreis eine
auf Jahrzehnte verteilte Belastung tritt. Auch kénnen
durch die Gestaltung der Héhe des Erbbauzinses
Anreize fir den Wohnungsbau geschaffen werden.
Das ErbbauRG enthélt keine Bestimmung Uber die
Ermittlung der Hohe des Erbbauzinses. Er kann frei
vereinbart werden. Der Spielraum der Kommunen,
Grundstiicke verbilligt abzugeben, ist zwar nach der
jeweiligen Kommunal- oder Gemeindeordnung be-
schrénkt, ein Abschlag auf den ermittelten Verkehrs-
wert des GrundstUcks, z.B. fir die soziale Wohnraum-
férderung, stellt jedoch eine zuldssige Ausnahme
dar. Entweder wird als Basis fur die Ermittlung des
Erbbauzinses der ggf. verminderte Verkehrswert an-

genommen oder direkt ein reduzierter Zins verlangt.
Insofern kann der Erbbauzins, der oft zwischen 4 und
6 Prozent des Werts fur das Grundstlick liegt, stimu-
lierend reduziert werden.

Das Erbbaurecht ist somit eine Méglichkeit Grund-
stlicke zu aktivieren, die zum Tafelsilber der Eigen-
timer gehoren. Zudem kann statt des hohen Grund-
stlickspreises der entlastend wirkende Erbbauzins in
die Wirtschaftlichkeitsberechnung eingesetzt wer-
den. Das Erbbaurecht ist stérker in die Baulandpolitik
der Kommunen einzubeziehen. [aus Positionspapier
.Bezahlbarer Wohnraum fir alle” der Bundesarchi-
tektenkammer]

Stadtebaulicher Vertrag zur sozial gerechten Bo-
dennutzung

Der Bundesgesetzgeber hat mit dem am 01.05.1993
in Kraft getretenen Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz den Gemeinden ausdriicklich
ermdglicht, Lasten stddtebaulicher Planungen von
den Planungsbegiinstigten tragen zu lassen. Dies
gilt ab 01.01.1998 als Dauerrecht. Kommunen kon-
nen demnach Planungsbegiinstigte an den Kosten
und Lasten beteiligen, die durch die kommunale
Bauleitplanung urséchlich ausgelést werden. (s.a.
Pluspunkt ,Quote fir bezahlbaren Wohnungsbau”
in KONZEPT, Ausgabe 1 ,Kommunale Beispiele mit
Zukunft”)

Wem gehért die Stadt?

Bodenfonds sichern das Gut ,Boden” gegen das
Marktgeschehen ab, indem einerseits die Trager des
Bodens sich zu einem nicht spekulativen Umgang
verpflichten, andererseits Uber Instrumente wie das
Erbbaurecht Nutzung klar definiert wird. So wird eine
Nutzung fur soziale, ékologische und am Gemein-
wohl orientierte Entwicklungen beférdert und lang-
fristig gesichert. (s.a. Schwerter Erklarung , Eigentum
verpflichtet — mehr Boden fiir das Gemeinwohl”, ver-
abschiedet am 30./31. Mé&rz 2017; www.stiftung-trias.
de/themen/boden/)

PUBLIKATIONEN

Roadmap Bodenpolitik

Nachhaltige Stadtentwicklungspolitik und soziale
Wohnungspolitik sind ohne eine aktive und kon-
sistente Bodenpolitik aller administrativen Ebenen
langfristig nicht umsetzbar. Der vhw und das Deut-
sche Institut fur Urbanistik (Difu) haben vor dem
Hintergrund des weitreichenden Handlungs- und
Nachsteuerungsbedarfs — und als Fortsetzung des
gemeinsamen wohnungspolitischen Pladoyers von



2016 — einen Kreis unabhangiger Experten zusam-
mengebracht, die sich seit Jahren mit dem Thema
Boden beschaftigen. Entstanden ist die Roadmap Bo-
denpolitik. Diese soll einen Weg zeigen, wie die viel-
faltigen und nicht langer hinnehmbaren Blockaden in
der Bodenpolitik aufgeldst werden kénnen.
Roadmap Bodenpolitik. Bodenpolitische Agenda
2020-2030, zu finden unter www.difu.de bzw. www.
vhw.de

Dichte Atmosphire

Angesichts fortschreitenden Landschaftsverbrauchs
und wachsender Verkehrsstrome wird die Diskussi-
on um das sinnvolle MaB der baulichen Dichte hef-
tig geflhrt. Bei der Planung fehlten bisher konkrete
Werte und Erkenntnisse darlber, welche Formen
der Bebauung die angenehmsten Lebensrdume
schaffen. Dieses Buch untersucht in umfassender
Weise die Zusammenhange zwischen den Auspra-
gungen baulicher Dichte und daraus entstehenden
Atmosphéren, Nutzungsverteilungen und deren
Wertschatzung. Anhand von 9 Dichtekategorien,
die den offentlichen Raum mit einbeziehen, werden
36 exemplarische Quartiere in Zurich, Wien, Mun-
chen und Berlin vom Stadtrand bis zur Innenstadt
fotografisch und in detailliertem Kartenmaterial do-
kumentiert und ausgewertet.

Eberhard Troger (Autor), Dietmar Eberle (Hrsg.):
.Dichte Atmosphare: Uber die bauliche Dichte und
ihre Bedingungen in der mitteleuropaischen Stadt”,
Birkhauser, Basel, 2015

Bodennutzung sozialgerecht + gemeinwohl-
orientiert Heft 4_17 der Mitgliederfachzeitschrift fir
Stadt-, Regional- und Landesplanung PLANERIN. In
den Beitrdgen dieses Heftes werden Alternativen
zur rein privaten Baulandentwicklung aufgezeigt,
Uber gemeinwohlorientierte Nutzungskonzepte bis
hin zu Uberlegungen zu einer sozialgerechteren und
gemeinwohlorientierten Bodennutzung. Es wird
deutlich, dass bezahlbarer Wohnraum nur geschaf-
fen werden kann, wenn die Kommunen eine aktive
Baulandentwicklung betreiben, einhergehend mit
einer kommunalen Liegenschaftspolitik.
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Sie widmet sich dem Thema ,Welche Wohnungen
brauchen wir?”.

KONZEPT digital
Eine Online-Version der aktuellen KONZEPT-Ausgabe

finden Sie auf der Homepage der Architektenkammer
Baden-Wirttemberg unter www.akbw.de/konzept.htm

Projektverantwortlich: Carmen Mundorff, Architektenkammer Baden-Wirttemberg, Stuttgart

Projektleitung, Konzeption und Redaktion: Jessica Behrens, Michael Dinser, Svenja Hemme, Katrin Krause, Peter Meisterhans

CONTUR GmbH & Co. KG, Ravensburg
Artdirector/Layout: Georg Lippitsch, Silberball Wien GmbH

Druck: Offizin Scheufele Druck und Medien GmbH & Co. KG, Stuttgart

Erscheinungstermin: Marz 2018

Rechte: Nachdruck mit Genehmigung der Architektenkammer Baden-Wirttemberg und unter Angabe der Quelle.



»~Das beste Zeichen einer guten Wirtschaft ist,
dass die Stadt fortfahrt Grundstiicke zu kaufen,
besonders von fremden Besitzern in der Nachbarschaft.”

Johann Wolfgang von Goethe, Werke Ill, Weimar, 1788
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