44 | Rheinland]falz

MINISTERIUM DER FINANZEN

INNEN ENTWICKELN!

CHANCEN FUR MEHR BEZAHLBAREN WOHNRAUM







INHALTSVERZEICHNIS

Inhalt

GrufBwort Doris Ahnen 04  Kategorie Anbau 46-53
Im Gesprach Doris Ahnen, Michael Ebling, Zeilenbau weitergedacht,
Gerold Reker und Thomas Will 06  Ludwigshafen am Rhein 46
Einfihrung 11 Typologisch reagiert —
Quartiersentwicklung, Trier 50
Die Projekte auf einen Blick 12
Kategorie Ersatzbau 14-29  Kategorie Aufstockung 54-61
Behutsam aufgestockt und erweitert,
Nachbarschaft mitgedacht — Bad Homburg v. d. Hohe 54
Soziale Quartiersentwicklung, Mainz 14
Doppelt genutzt — Parkdeck tiberbaut,
Initiative ergriffen — Frankfurt am Main/Kalbach-Riedberg 58
Genossenschaftlich Wohnen, Gillenfeld 18
Scheune ersetzt — Moderner Wohnungsbau, Innen entwickeln! — Ein Gewinn fiir alle 62
Niederweis 22
Baufallige Geb&ude ersetzt — Handlungsempfehlungen 64
Wohnen neu gedacht, Selb 26
Weitere Hinweise 66
Kategorie Liickenschluss 30-45
Wohngebaude eingefligt — Impressum 68
Grundstiicksentwicklung, Rilzheim 30
Modular gebaut — Neubau Wohngebé&ude,
Leverkusen 34
Solitdre hinzugefiigt —
Soziale Quartiersentwicklung, Speyer 38
Denkmal erganzt — Sanierung und Neubau,
Halle (Saale) 42




LOREM IPSUM DOLORE

GRUSSWORT

Fast fiinf Jahre nach Griindung des rheinland-pfalzischen Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen kdnnen wir eine positive Bilanz ziehen — es wurden viele gemeinsame Projekte, Ver-
anstaltungen und Workshops durchgefiihrt, mit dem Ziel, den Neubau beziehungsweise die
Sanierung von Wohnungen zu férdern. Neben der stetigen Verbesserung der Férderprogramme
der sozialen Wohnraumfdrderung wurden Themen wie serielles Bauen, Barrierefreiheit oder
auch Konzeptvergabe fiir die Verduf3erung offentlicher Grundstiicke engagiert diskutiert und
zahlreiche Initiativen gestartet. Modellvorhaben, Wettbewerbe, Broschiiren und Veranstaltungen
dienen hierbei zur landesweiten Verbreitung der Ideen und Erkenntnisse.

So ist deutlich geworden, dass ein wesentlicher Faktor zur Errichtung von neuen bezahlbaren
Wohnungen eine bedarfsorientierte Planung ist. Wenn mehr Wohnraum entstehen soll, bedeutet
dies auch, dass geniigend Grundstiicke oder Bauland zur Verfiigung stehen mussen — beides
ist jedoch in den sogenannten Schwarmstadten ein knappes Gut. Parallel missen die Starkung
der ,Innen- vor Auf3enentwicklung", ein gesundes Stadtklima und die Attraktivitat der Stadte
beriicksichtigt werden. Das Ziel ist, neuen Wohnraum in lebenswerten und nachhaltigen Orten
zu erhalten oder zu schaffen.

Gemeinsam mit unseren Partnerinnen und Partnern des Biindnisses haben wir uns daher einem
sehr wichtigen Thema gewidmet, das fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung in angespannten
Wohnungsmarkten von wesentlicher Bedeutung ist: der Innenentwicklung.



Fir die vorliegende Broschiire wurden daher verschiedene Fragen diskutiert: Wie schafft man
in den bebauten Zentren und Quartieren mehr qualitdtsvollen, bezahlbaren Wohnraum? Wie er-
zielt man einen Mehrwert fiir die Bewohnerinnen und Bewohner der Bestandsgebaude? Welche
Faktoren sind fiir eine soziale Mischung notwendig? Was ist notwendig fiir die Erhaltung und
Forderung des stadtischen Klimas? Anhand von Best-Practice-Beispielen werden unterschiedli-
che Moglichkeiten einer behutsamen Innenentwicklung in der vorliegenden Broschiire erldutert.

Innenentwicklung — dies wird in den Beitragen deutlich — ist eine Querschnitts- und Gemein-
schaftsaufgabe. Kommunen, Verwaltung, Politik, Bauherren, Architektinnen und Architekten
und vor allem auch Biirgerinnen und Biirger sind gefragt, wenn vorhandene Potenziale wie bei-
spielsweise Parkdecks oder Bauliicken fiir mehr Wohnraum genutzt werden sollen.

Ich danke insbesondere den Projekttragerinnen und Projekttragern fiir die Bereitstellung der guten
Projektbeispiele und Informationen. Auf3erdem gilt mein Dank den engagierten Partnerinnen
und Partnern des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen in Rheinland-Pfalz.

Allen Leserinnen und Lesern wiinsche ich viele Erkenntnisse und gute Anregungen!

Doris Ahnen, Finanz- und Bauministerin des Landes Rheinland-Pfalz



INTERVIEW

INNEN ENTWICKELN!

Chancen fur mehr bezahlbaren Wohnraum

Uber die Chancen der Innenentwicklung und die Herausforderungen, die sich

dabei ergeben, sprechen Doris Ahnen, Finanz- und Bauministerin des Landes
Rheinland-Pfalz, Gerold Reker, Prasident der Architektenkammer Rheinland-Pfalz,
Michael Ebling, Oberbiirgermeister der Stadt Mainz und Vorsitzender des rheinland-
pfalzischen Stadtetags, sowie Thomas Will, Geschéftsfiihrer der Wohnbau Mainz
und Sprecher der ARGE der rheinland-pfalzischen Wohnungsunternehmen.

DORIS AHNEN — FINANZ- UND BAUMINISTERIN
DES LANDES RHEINLAND-PFALZ

Der Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung findet als Zielsetzung eine breite
Zustimmung. Uber die Reduzierung des
Flachenverbrauchs hinaus gibt es viele gute
Griinde, eine Innenentwicklung zu forcieren.
Welche weiteren Chancen sehen Sie?

DORIS AHNEN

Um einer nachhaltigen , Stadt der kurzen Wege"
gerecht zu werden, ist es wichtig, der Innenent-
wicklung vor der Auf3enentwicklung den Vorzug
zu geben. Dabei bietet sich insbesondere auch die
Chance, zusatzliche Wohnraumpotenziale zentral
zu erschlief3en, um bezahlbaren und bedarfsge-

rechten Wohnraum in Stadt- und Ortskernen zu
schaffen. Gerade in Ballungsgebieten, in denen die
Nachfrage nach Wohnraum besonders hoch ist, ist
es fur Menschen mit niedrigen und mittleren Ein-
kommen oft schwierig, preiswerten Wohnraum zu
finden.

Weil Ortskerne, die eine Nutzungsmischung fir
Wohnen, Arbeit, Kultur und Leben aufweisen,
attraktiv sind und unsere Kommunen nachhaltig
starken, ist Innenentwicklung fiir mich besonders
wichtig. Dem Gedanken der ,Europdischen Stadt”
folgend, mussen wir darauf achten, wie sich unsere
Stadte entwickeln und welche Nutzungen wo an-
gesiedelt werden. Und wir kdnnen stddtebauliche
Qualitat sichern und Baukultur férdern, indem wir
die vorhandene Baustruktur in den Ortskernen be-
hutsam erganzen.

GEROLD REKER

»Innen vor Auf3en" — diesen Grundsatz vertreten
auch wir in den Architektur-, Stadtplanungs- und
Landschaftsarchitekturbiiros.

Zu Zeiten des Klimawandels wird aber auch mehr
und mehr klar, wie wichtig Durchliftung, 6ffentli-
che Freiflachen, Griinanlagen und Platze sind. Die
Innenentwicklung kann da ein Motor sein, Quar-
tiere noch einmal neu anzugehen. Innenentwick-
lung heif3t also auch, freibleibende Flachen auf-
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GEROLD REKER — PRASIDENT DER
ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ

zuwerten, neue Qualitaten zu schaffen und dabei
bestehende Defizite zu beheben. Inspirierende
Beispiele nutzen erstaunliche Raumreserven von
Hochstraf3en Uber Parkgaragen bis zu Brachen,
aufgelassenen Gewerbeflachen, alten Hafen- oder
Bahnarealen, Dachflachen, Fassaden und Hofen.
Raumpotenziale entstehen auch durch eine sich
wandelnde Sicht auf den Verkehr.

Neben der griinen und der blauen Infrastruktur
sind gemeinsam nutzbare Raumangebote fir
das, was in jeder einzelnen Wohnung keinen
Platz findet, eine Chance fir alle. Ich denke bei-
spielsweise an Co-Working-Raume, Gastezimmer
oder einen Stadtteiltreff. Teilen und gemeinsa-
mes Nutzen wirken dem ausufernden Flachen-
verbrauch entgegen.

Letztlich ist Innenentwicklung dann gut,
wenn sie einen Mehrwert fiir neue und

alte Bewohnergruppen schafft.
THOMAS WILL

Ich stimme Herrn Reker zu. Kiinftig muss diesem
Grundsatz ,Innen geht vor Auf3en” starker Rech-
nung getragen werden. Gleichzeitig muss man die
Schwarmstadte mit ihrem hohen Bedarf an neuen

Wohnungen im Blick behalten. Die Grundstiicks-
frage ist immer noch das Nadelohr fiir den Bau
bezahlbarer Wohnungen. Die Innenentwicklung
auf eigenen Grundstlicken bietet daher die Chance,
Baulandpotenzial zu heben. Das Projekt in Trier
zeigt dies anschaulich. Bestehende Wohnquartiere
kénnen bereichert und erweitert werden, wie das
Beispiel aus Speyer zeigt, mit altersgerechten
Wohnungen fiir ein Verbleiben im Quartier.

Aber auch Konversionsflachen kénnen fiir bezahl-
baren Wohnungsbau gewonnen werden. Diese
Chance haben wir in Mainz u. a. mit dem ,Cavalier
Holstein"-Projekt genutzt.

MICHAEL EBLING

Herr Will hat es gerade angesprochen, eine for-
cierte Innenentwicklung ist aus vielen Griinden
vorteilhaft. Die fir die Innenentwicklung infrage
kommenden Flachen weisen zumeist zentrale
Lagequalitdten, d. h. eine gute Anbindung an den
OPNV und Infrastruktureinrichtungen sowie fuf3-
|dufig erreichbare Nahversorgungsmoglichkeiten
auf. Ein gelungenes Beispiel hierfiir ist das ,Cava-
lier Holstein" in Mainz.

Zudem erdffnet sich vielfach die Option, an diesen
Stellen auch bezahlbares Wohnen in Form von drin-
gend benotigtem offentlich geférdertem Wohn-
raum zu realisieren. Durch die oben erwdhnten
Lagequalitdten bieten sich solche Standorte dann
auch fur bestimmte Zielgruppen wie z. B. Senio-
rinnen und Senioren oder Familien an, die eine
wohnungsnahe Infrastruktur besonders schatzen.
Und last but not least stellt eine Innenentwicklung
in vielen Féllen auch eine Art der ,Stadt- oder Orts-
reparatur” dar — insbesondere im stddtischen Raum
kénnen hierdurch unbebaute oder mindergenutzte
Flachen und Gebdude stadtebaulich und architek-
tonisch aufgewertet werden. Idealerweise entsteht
also ein Mehrwert fir die Stadtgesellschaft.

Welche Herausforderungen ergeben sich auf
dem Weg der Umsetzung einer nachhaltigen
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Innenentwicklung. Welche Ma3nahmen sind
notwendig?

GEROLD REKER

Es kommt auf kluge Planung an — und das auf
allen Ebenen vom Konzept bis zur planerischen
Umsetzung! Mitgedacht werden miissen natrlich
Stadtebau, Landschaftsarchitektur und Hochbau
und dariber hinaus der ganze Prozess. Wir spre-
chen heute von einer ,Phase 0" als vorbereitende
Prozessstrukturierung, die abgeschlossen sein soll-
te, bevor die konkreten Planungsschritte einset-
zen konnen.

Entwicklungsziele und Planungen missen trans-
parent und klar auf den Weg gebracht werden.
Alle Beteiligten haben die Verantwortung, tber
Chancen, aber auch uiber Einschrankungen zu
sprechen. Viele sind fiir das Gelingen des Prozes-
ses verantwortlich: die Kommunen, das inves-
tierende Unternehmen, die Planungsbiiros, aber
auch die Nachbarschaft im Quartier.

DORIS AHNEN

Es ist wichtig, die Planungen und damit zusam-
menhangende Fragestellungen friihzeitig mit
allen Beteiligten zu besprechen. Offentliche
Formate kdnnen eine gute Plattform sein, um
alle ,an einen Tisch" zu bringen und ber die
Themen zu diskutieren. In Mainz unterstiitzen
wir beispielsweise mit der Architektenkammer
und der Investitions- und Strukturbank (ISB) das
Zentrum Baukultur — ein Ort, an dem Architek-
tinnen und Architekten, Stadtplanerinnen und
Stadtplaner, Burgerinnen und Birger gemeinsam
mit der Politik und den Verwaltungen ins Ge-
sprach kommen und auch komplexe Fragestel-
lungen besprechen kénnen.

Grundsétzlich stellt die Innenentwicklung fir
alle eine Herausforderung dar. Es gilt baurecht-
liche Fragen zu kldren und durch behutsames
Vorgehen eine gute Planung voranzubringen.
Den Gemeinden steht hierfir in der Bauleit-
planung und mit den bauordnungsrechtlichen

Satzungen eine Vielzahl von Gestaltungsmog-
lichkeiten zur Verfligung.

THOMAS WILL

Leider wird jedoch eine Innenentwicklung von
umliegenden Bewohnern oftmals als ,stérende
Nachverdichtung" empfunden. Daher muss die
Auswahl der Grundstiicke fiir eine Innenentwick-
lung transparent und nachvollziehbar aufberei-
tet werden, um sie begriinden zu kénnen. Nicht
alle unterschiedlichen Interessen — hier die Be-
lange einer Kommune bzw. des Investors, dort
die Anliegen der unmittelbaren Anwohnerinnen
und Anwohner — kdnnen berlcksichtigt werden.
Wichtig ist es, einen Mehrwert zu generieren wie
mit Angeboten fiir altersgerechtes Wohnen, so-
ziale Betreuungsangebote im direkten Wohnum-
feld, Car-Sharing-Anlagen oder zusatzliche Fahr-
radabstellplatze.

Besonders bei Projekten der Innenentwicklung be-
notigt die Wohnungswirtschaft verlassliche Part-
nerinnen und Partner, um eine Win-win-Situation
fir alle herstellen zu kdnnen. Es wird sicher auch
Kompromisse geben hinsichtlich der Versiegelung
von Flachen oder des Erhalts von Griin.

Gerade in Fragen der Innenentwicklung
sind Transparenz und standiger Dialog

wichtig. , ,
MICHAEL EBLING

Ganz besonders wichtig ist in meinen Augen eine
frihzeitige, umfassende und transparente Kom-
munikation mit der Birgerschaft; dies gilt insbe-
sondere bei grof3eren Innenentwicklungsprojek-
ten. Sofern Bauleitplanverfahren erforderlich sind,
binden wir in Mainz bereits zu Beginn der Pla-
nungsiberlegungen die betroffenen Akteure so-
wie alle interessierten Birgerinnen und Birger
mit ein, um das Vorhaben zu erldutern, Anregun-
gen aufzunehmen und mégliche Bedenken auszu-
raumen. Der Umfang geht dabei zumeist deutlich
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THOMAS WILL — GESCHAFTSFUHRER
DER WOHNBAU MAINZ

Uber die gesetzlich vorgeschriebenen Blirgerbetei-
ligungsformate hinaus.

Mit dieser Vorgehensweise haben wir gute Erfah-
rungen gemacht — sie ist ein wesentlicher Aspekt,
um eine breitestmogliche Akzeptanz zu schaffen.

Welche Themen sind fiir Sie entscheidend
fir eine nachhaltige zukunftsorientierte
Innenentwicklung? Welche Schwerpunkte
werden im Bereich Wohnungsbau, Quartiers-
und Siedlungsentwicklung zukiinftig eine
starkere Rolle spielen?

THOMAS WILL

Die Aussage von Herrn Ebling mdchte ich unter-
streichen, frithzeitig mit allen Beteiligten ins Ge-
sprach zu kommen, ist ein wesentlicher Faktor fir
eine gelungene Innenentwicklungsmaf3nahme.
Hierbei spielen Themen wie Mobilitdt, Stellplatze
oder auch 6kologische Fragen heute und zukinf-
tig verstarkt eine besondere Rolle.

Ziel ist es, die Auswahl der Grundsticke fir eine
Innenverdichtung sorgfaltig und nachvollziehbar
zu treffen. Bei den fir die Bebauung ausgewahl-
ten Grundstiicken muss frithzeitig geklart werden,
was baulich mdglich ist und welche Anforderun-

gen zu erfiillen sind. Besonders dem Klimaschutz
wird mehr Rechnung getragen werden.

Allerdings muss man auch die Wirtschaftlichkeit
mitbedenken, gerade wenn es darum geht, im Er-
gebnis preisglinstigen Wohnraum anbieten zu kon-
nen. Ein guter Beitrag hierzu ist eine auskdmmli-
che Wohnraumférderung.

MICHAEL EBLING

Unsere Gesellschaft unterliegt einem steten Wandel.
Daher sollten zukunftsféhige Quartiere Wohnformen
und -qualitdten fur unterschiedliche Nutzergruppen
aufweisen — also ein kleinteiliger Mix verschiedener
Nachbarschaften, Eigentumsformen, Preissegmen-
te, Wohnungsarten und -grof3en. Eigentumsformen
wie z. B. Baugemeinschaften oder genossenschaft-
liche Wohnmodelle sowie flexible Nutzungskon-
zepte werden meiner Meinung nach an Bedeutung
gewinnen, bei Letzterem kann dies beispielsweise
sowohl beziiglich der Wohnungsgrundrisse als
auch der Gestaltung offentlicher und halbéffent-
licher Freirdume zum Tragen kommen.

Damit riickt auch das Thema Nutzungsmischung
noch starker in den Fokus: Die Quartiersentwick-
lung der Zukunft legt Wert auf eine vertragliche
Mischung verschiedener Nutzungen wie Wohnen,
Arbeiten und Infrastruktur/Versorgung. Dies er-
héht zum einen die Attraktivitat und Wohnquali-
tat in den Quartieren und minimiert andererseits
unndtige Verkehrsstrome.

UND: Das Ganze muss auch noch bezahlbar
bleiben. Wohnen ist ein elementares Bedurfnis
und jeder Haushalt sollte sich eine erschwingliche
Wohnung leisten kénnen. Die Schaffung ent-
sprechender Rahmenbedingungen zahlt fir mich
zu den Kernaufgaben kommunalen Handelns.

Daneben wird mit Blick auf den Klima-
wandel die Entwicklung neuer architek-
tonischer Konzepte und Materialien ein
wichtiges Zukunftsthema sein. , ,
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GEROLD REKER

Seit Beginn der Coronakrise wurde noch einmal
klarer, wie wichtig die gute Nutzbarkeit der Woh-
nung ist. Ich meine nicht ein Maximum an Flache,
sondern ein Maximum an Nutzungsoptionen
fur unterschiedliche Anforderungen verschiedener
Menschen oder zu unterschiedlichen Tageszeiten.
Zuschalten und Abgrenzen, Riickzug und Ge-
meinschaft sind fir solche Wohnungen keine
Gegensatzpaare, sondern unterschiedliche Aggre-
gatzustande des gleichen Raums.

Bei Neubauten sollten zudem eine nachhaltige
Materialwahl, energetische Effizienz und eine
Konstruktionsweise, die Recycling mitdenkt,
selbstverstdndlich sein. In den Bestandsge-
bduden unserer Stadte ist enorm viel ,graue”
Energie gebunden, Bestandserhalt und Be-
standsentwicklung nutzen diese graue Energie.
Als Bestandteil von Innenentwicklung spielt die
Entwicklung des Gebdudebestandes eine ganz
wichtige Rolle und ist vom eingepassten Neu-
bau gedanklich nicht zu trennen, wenn wir Gber
Nachhaltigkeit sprechen.

Und noch mehr als bisher sollten wir auf das
Wohnumfeld achten. Den Wert von griinen
Raumen in der Stadt haben wir aktuell schatzen
gelernt: durch die Einschrankungen der Pande-
mie und durch die Hitzesommer seit 2018.
Diese Lehren kdnnen wir gar nicht ernst genug
nehmen. Denn nachhaltig ist ein Quartier
dann, wenn seine Bewohnerschaft sich hier
dauerhaft wohlfihlt.

DORIS AHNEN

Eine Essenz aus dem Gesprach und aus der
Sammlung der vorbildlichen Beispiele ist fir
mich, dass es keine Allgemeinlésungen gibt, wie
in unseren Stadt- und Ortskernen behutsam
nachverdichtet werden kann. Oftmals sind in-
dividuelle Losungen gefragt, die natirlich den
rechtlichen Voraussetzungen und den Beduirfnis-
sen der zukilinftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner entsprechen missen.

MICHAEL EBLING —
OBERBURGERMEISTER DER STADT MAINZ

Der Bedarf an Wohnraum ist insbesondere in
den Schwarmstadten grof3 und wir miissen offen
fir Modelllésungen und innovative Ideen sein.
Auf3erdem mussen wir klimagerecht planen und
bauen und eine sogenannte ,Doppelte Innenent-
wicklung" von Anfang an und mit einer breiten
Beteiligung mitdenken.

Mit unseren Programmen der sozialen Wohn-
raumforderung sind wir gut aufgestellt und ver-
suchen auch hiertiber, die Projekte der Innen-
entwicklung zu unterstiitzen. Wohnen muss
bezahlbar bleiben!

Trotzdem missen wir alle gemeinsam miteinan-
der im Gesprach bleiben, transparente Prozesse
voranbringen und vor allem auch die Qualitaten
beim Planen und Bauen im Auge behalten.

Unsere gebaute Umwelt und vor allem
auch die o6ffentlichen Raume sollten
nachhaltig errichtet werden, um fiir die
nachfolgenden Generationen eine lebens-
werte Zukunft zu schaffen. , ,



EINFUHRUNG

EINFUHRUNG

Die zwolf ausgewahlten Projekte dieser Broschiire zeigen in den vier Kategorien
Ersatzbau, Liickenschluss, Anbau und Aufstockung gelungene Beispiele fiir eine

nachhaltige Innenentwicklung.

Im ,,Bindnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen
Rheinland-Pfalz" entstand die Idee, gebaute Bei-

spiele der erfolgreichen Innenentwicklung in einer

Broschiire zu prédsentieren. Diese sollen als Anre-
gung fiir weitere Vorhaben dienen. Die Projekte
wurden vom IfS Institut fiir Stadtforschung und
Strukturpolitik in Berlin recherchiert und aufbe-
reitet. Die Projektauswahl erfolgte auf Anregung
der Biindnisarbeitsgruppe ,Giinstiger, wirtschaft-
licher und schneller Bauen".

LAGE DER PROJEKTE

Besonderen Wert wurde darauf gelegt, auch
Beispiele aus kleineren Stadten und dem land-
lichen Raum zu beriicksichtigen. Projekte auf3er-
halb von Rheinland-Pfalz wurden einbezogen,
um das Spektrum der Innenentwicklungstypen
zu erweitern. Die Auswahl zeigt, dass neben
bekannten ,Leuchtturm-Projekten” eine Reihe
von Innenentwicklungsstrategien bereits

in einer breiteren kommunalen Praxis ange-
kommen ist.

Halle (Saale)
[ ]

Leverkusen
Gillenfeld ° : Bad Homburg vor der Héhe
Frankfurt am Main

: ®

Niederweis [ °® L Selb
'Q Mainz
Trier """"""" : Speyer
. Rilzheim

Ludwigshafen am Rhein
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PROJEKTUBERSICHT

DIE PROJEKTE AUF

KATEGORIE
ERSATZBAU

Projekt (S. 14-17):
Nachbarschaft mit-
gedacht — Soziale
Quartiersentwicklung

Ort:
Stadt Mainz

Bauherrin:
Wohnbau Mainz
GmbH

Planung:
Wohnbau Mainz
GmbH

Wohneinheiten: 96

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2016

Baukosten netto
(300 + 400):
1.177 Euro/m?2

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
6,00—7,00 Euro/m?2
gefordert,

9,50 Euro/m?2
freifinanziert

Fordermittel:
KfW-Férder-
programm,; Soziale
Mietwohnraum-
férderung des Landes
Rheinland-Pfalz
www.isb.rlp.de

Projekt (S. 18-21):
Initiative ergriffen —
Genossenschaftlich
Wohnen

Ort:
Ortsgemeinde
Gillenfeld

Bauherrin:
Genossenschaft
am Pulvermaar —
Eine sorgende
Gemeinschaft eG,
Gillenfeld

Planung:
AV1 Architekten
GmbH, Kaiserslautern

Wohneinheiten: 12

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2019

Baukosten netto
(300 + 400):
1.639 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
5,10 Euro/m?

Fordermittel:
Teilnahme beim
Wettbewerb ,Mehr
Mitte bitte!"; Landes-
forderprogramm
Rheinland-Pfalz:
Wohnen in Orts- und
Stadtkernen; KfW-
Férderprogramm

Projekt (S. 22-25):
Scheune ersetzt —
Moderner
Wohnungsbau

Ort:
Ortsgemeinde
Niederweis

Bauherr:
Privatinvestor

Planung:
Rainer Roth Architekt,
Meckel

Wohneinheiten: 6

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2016

Baukosten netto
(300 + 400):
1.322 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
7,00 Euro/m?

Fordermittel:
Keine

EINEN BLICK

Projekt (S. 26-29):
Baufallige Gebaude
ersetzt — Wohnen
neu gedacht

Ort:
Stadt Selb

Bauherrin:
SelbWERK GmbH

Planung:

Gutiérrez — De La
Fuente Arquitectos +
TallerDE2 Arquitectos,
Madrid

Wohneinheiten: 26

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2016

Baukosten netto
(300 + 400):
1.365 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
5,00 Euro/m?2

Fordermittel:
Bayer. Wohnungs-
bauprogramm

im Rahmen des
Experimentellen
Wohnungsbaus,
staatliche Bau-
darlehen
www.bayernlabo.de

KATEGORIE
LUCKEN-
SCHLUSS

Projekt (S. 30-33):
Wohngeb&ude
eingefiigt — Grund-
stiicksentwicklung

Ort:
Ortsgemeinde
Rilzheim

Bauherrin:
Gemeinnlitziges
Siedlungswerk
Speyer GmbH

Planung:
ADS Architekten,
Speyer

Wohneinheiten: 9

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2019

Baukosten netto
(300 + 400):
1.975 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
7,50 Euro/m?2

Fordermittel:
Keine

Projekt (S. 34-37):
Modular gebaut —
Neubau
Wohngebdude

Ort:
Stadt Leverkusen

Bauherrin:

WGL Wohnungs-
gesellschaft
Leverkusen GmbH

Planung:
ALHO Systembau
GmbH, Friesenhagen

Wohneinheiten: 104

Bauweise:
Modulbau

Fertigstellungsjahr:
2019

Baukosten netto
(300 + 400):
1.681 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
5,55-6,80 Euro/m?
gefordert,

9,50 Euro/m?2
freifinanziert

Fordermittel:
Landesférderpro-
gramm NRW:
Mietwohnraumférde-
rung — Neubau der
NRW.Bank
www.nrwbank.de



PROJEKTUBERSICHT

Projekt (S. 38—41):
Solitdre hinzugefiigt —
Soziale Quartiers-
entwicklung

Ort:
Stadt Speyer

Bauherrin:
GEWO Wohnen
GmbH Speyer

Planung:

Jochen Schéne
Architekt, Neustadt
a. d. Weinstraf3e

Wohneinheiten: 36

Bauweise:
Holzbau

Fertigstellungsjahr:
2017

Baukosten netto
(300 + 400):
ca. 2.300 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
7,70 Euro/m?

Fordermittel:
Ubertragung
Belegungs- und Miet-
bindungen auf
Bestandsobjekt (un-
mittelbare Belegung)
www.isb.rlp.de;
Forderprogramm
,Gemeinschaftlich
wohnen — selbstbe-
stimmt leben"
www.bmfsfj.de

Projekt (S. 42—45):
Denkmal ergénzt —
Sanierung

und Neubau

Ort:
Stadt Halle (Saale)

Bauherrin:
Bauverein Halle &
Leuna eG

Planung:

Markplan GmbH,
Brandenburg an der
Havel

Wohneinheiten: 22

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2016

Baukosten netto
(300 + 400):
1.999 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:

6,50 Euro/m?
gefdrdet,

8,50 Euro/m?
freifinanziert

Fordermittel:
Stadtebaulicher
Denkmalschutz

KATEGORIE
ANBAU

Projekt (S. 46—-49):
Zeilenbau
weitergedacht

Ort:
Stadt Ludwigshafen
am Rhein

Bauherrin:
GAG Ludwigshafen
am Rhein

Planung:

Diringer & Scheidel
Wohn- und Gewerbe-
bau GmbH,
Mannheim

Wohneinheiten: 27

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2019

Baukosten netto
(300 + 400):
1.595 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
6,00 Euro/m?2

Fordermittel:
Soziale Miet-
wohnraumférderung
des Landes
Rheinland-Pfalz
www.isb.rlp.de

Projekt (S. 50-53):
Typologisch reagiert —
Quartiersentwicklung

Ort:
Stadt Trier

Bauherrin:
BVT Bau- und
Vermietungs-
genossen-
schaft Trier eG

Planung:
Engel+Krejcirik
Architekten, Trier

Wohneinheiten: 19

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2018

Baukosten netto
(300 + 400):
1.896 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
10,60 Euro/m?2

Fordermittel:
Keine

Projekt (S. 54-57):
Behutsam aufge-
stockt und erweitert

Ort:
Stadt Bad Homburg
v. d. Hohe

Bauherrin:
Hochtaunus Bauge-
nossenschaft eG
Bad Homburg v. d.
Hohe

Planung:
EHK GmbH,
Frankfurt am Main

Wohneinheiten: 26

Bauweise:
Holzbau

Fertigstellungsjahr:
2017

Baukosten netto
(300 + 400):
2.857 Euro/m?

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
9,50-10,00 Euro/m?2

Fordermittel:
Keine

KATEGORIE
AUFSTOCKUNG

Projekt (S. 58—61):
Doppelt genutzt —
Parkdeck tberbaut

Ort:
Stadt Frankfurt a. M./
Kalbach-Riedberg

Bauherrin:
Beamten-Wohnungs-
Verein Frankfurt am
Main eG

Planung:
Cornelia Schulz-Anker,
Frankfurt am Main

Wohneinheiten: 14

Bauweise:
Massivbau

Fertigstellungsjahr:
2020

Baukosten netto
(300 + 400):
2.500 Euro/m?2

Mietpreis Wohnflache
netto kalt:
10,50 Euro/m?2

Fordermittel:
Keine

Weitere Beispiele
finden Sie unter:
www.baukultur.rlp.de
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MAINZ

NACHBARSCHAFT MITGEDACHT -
SOZIALE QUARTIERSENTWICKLUNG

* Ort: Stadt Mainz * Fertigstellungsjahr: 2016

* Bauherrin: Wohnbau Mainz GmbH * Baukosten netto (300 + 400): 1.177 Euro/m?

* Planung: Wohnbau Mainz GmbH * Mietpreis netto kalt: 6,00 bis 9,50 Euro/m?

¢ Wohneinheiten: 96 * Ma3nahme: Neuer Wohnraum durch zivile Konversion



MAINZ

Lageplan

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Die Stadt Mainz gehort zu den im deutschland-
weiten Vergleich Giberdurchschnittlich wachsen-
den Stddten, den sogenannten Schwarmstadten.
Hier befindet sich in unmittelbarer Nahe des
Hauptbahnhofs der Martin-Luther-King-Park, eine
in den 1990er Jahren durch die kommunale Woh-
nungsbaugesellschaft Wohnbau Mainz GmbH
konvertierte ehemalige Siedlung der amerikani-
schen Streitkrafte. Die Siedlungsstruktur besteht
aus Zeilenbauten mit grof3ziigigen Freifldchen und
weist eine geringe bauliche Dichte auf. In Teilbe-
reichen sind historische Festungsanlagen erkenn-
bar, die von alten Baumbestanden umgeben sind.

Im Jahr 2016 stellte die Wohnbau Mainz GmbH
im nordlichen Bereich des Martin-Luther-King-
Parks das Wohnprojekt ,Am Cavalier Holstein"
unter dem Leitbild , Zuhause in Mainz — miteinan-
der sorgenfrei leben" fertig. In Anlehnung an das

,Bielefelder Modell* (www.bielefelder-modell.de),
das eigenstandiges Wohnen mit Versorgungs-
sicherheit kombiniert, fordert das Projekt das
selbstbestimmte Leben in der Gemeinschaft. Das
Wohnungsangebot richtet sich an Jung und Alt.

Planungsrechtliche Situation

Flr das gesamte Gebiet des Martin-Luther-King-
Parks wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der
2013 rechtskraftig wurde. Der Bebauungsplan
,MLK" legt ein Allgemeines Wohngebiet und
uberwiegend eine maximal zuldssige Anzahl

von vier bis fuinf Vollgeschossen fest. Zugunsten
einer grof3zligigen Freiflache wurde beim Projekt
,Am Cavalier Holstein" nicht die gesamte ge-
maf3 dem Bebauungsplan zuldssige Grundstiicks-
flache tberbaut.

Projektbeschreibung

Das Projekt ,,Am Cavalier Holstein" umfasst
sechs Gebdude mit insgesamt 96 Wohnungen
unterschiedlicher Gré[f3e. Die gesamte Anlage wur-
de barrierereduziert mit anteiligen barrierefreien
und rollstuhlgerechten Wohneinheiten errichtet.
Sie bietet Wohnraum fiir unterschiedliche Mieter-
gruppen wie Familien und &ltere Bewohner. Die
2-Zimmer-Wohnungen wurden barrierefrei und
teilweise rollstuhlgerecht gema[3 der zu diesem
Zeitpunkt gultigen DIN 18025 hergestellt. Mehr
als die Halfte der Wohnungen sind mit boden-
gleichen Duschen ausgestattet. Alle Ebenen der
Gebadude sind Uber Aufziige, die Eingangsbereiche,
Loggien und Terrassen schwellenlos erreichbar.

Grundriss Erdgeschoss



16

MAINZ

Die Wohnungen im Erdgeschoss verfligen jeweils
tiber einen Mietergarten. Die fiir das Vorhaben er-
forderlichen 108 Stellpldtze entstanden auf dem
nordlichen und sudlichen Auf3engeldnde.

Der Entwurf der Wohngebaude basiert auf zwei
Gebadudemodulen, die fiir das Neubauvorhaben
konzipiert wurden und zukiinftig weiterverwendet
werden kénnen. Es handelt sich um Zwei- und
Dreispanner, wobei die Wohnungstypen innerhalb
des jeweiligen Gebdudetyps jeweils gleich sind.
Durch die Bauweise und die damit verbundene,
einfache statische Tragstruktur sowie die standar-
disierte Detailausfiihrung konnte bei diesem Pro-
jekt eine gilinstige Bauweise umgesetzt werden.

Die Neubauten wurden massiv aus Kalksand-
stein-Mauerwerk mit Warmedammverbundsys-
tem hergestellt. Sie entsprechen dem Energie-
standard des KfW-Effizienzhauses 55 und ver-
fligen (ber eine kontrollierte Wohnraumliiftung
ohne Warmertickgewinnung. Die Versickerung
des Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grund-
stlick selbst. In die Fassaden der Gebdude wurden
Nistkdsten fir Mauersegler eingebaut. Die An-
wohnerinnen und Anwohner wurden (iber das
Neubauvorhaben informiert. Eine Offentlichkeits-

beteiligung erfolgte bereits im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens.

Das Konzept , Zuhause in Mainz — miteinander
sorgenfrei leben" besteht aus den drei Sdulen
Gemeinschaft, Versorgungssicherheit und selbst-
standiges Wohnen. Die Gemeinschaftsraume
und -flachen sind ebenso fester Bestandteil des
Konzeptes wie auch die Zusammenarbeit mit
einem Kooperationspartner aus dem Pflegebe-
reich sowie die Bereitstellung eines Quartiers-
managements. Zwei Gastezimmer stehen bei
Bedarf zur Kurzzeitpflege bereit, die auch von
Gasten des Quartiers gemietet werden kdnnen.
Das Nachbarschaftscafé ist Treffpunkt fur die
Bewohnerinnen und Bewohner und steht allen
Menschen aus dem Quartier offen. Es kann auch
fur private Feiern angemietet werden. Im Auf3en-
bereich gibt es einen Boule-Platz, Hochbeete,
einen Spielplatz sowie verschiedene weitere
Platze zum Verweilen.

Da das Wohnprojekt eine lberaus positive Re-
sonanz und Nachfrage erhielt, sind im Jahr 2018
zwei weitere ,Zuhause in Mainz"-Projekte in den
Stadtteilen Ebersheim und Mombach entstanden,
ein weiteres befindet sich in der Neustadt im Bau.



MAINZ

Auch in Zukunft beabsichtigt die Wohnbau Mainz
GmbH, dieses Konzept fortzufiihren.

Die Wohnanlage ,,Am Cavalier Holstein" wurde im
Jahr 2018 mit dem Staatspreis fiir Architektur und
Wohnungsbau des Landes Rheinland-Pfalz ausge-
zeichnet und fiir den Deutschen Bauherrenpreis
nominiert.

Finanzierung/Férderung

Die Baukosten (Kostengruppen 300 und 400)
betrugen rund 1.177 Euro netto pro Quadrat-
meter. Die Wohnbau Mainz nahm einen KfW-
Kredit fir energieeffizientes Bauen auf. Fir etwa
die Halfte der Wohnungen wurde im Programm
,Forderung des Baus von Mietwohnungen" des
Landes ber die Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB) ein zinsverbilligtes Baudar-
lehen in H&he von fast 4 Mio. Euro fiir Haushalte
mit geringem Einkommen und fiir Haushalte mit
Einkommen von bis zu 60 Prozent (iber der ge-
setzlichen Einkommensgrenze (mittlere Einkom-
men) aufgenommen.

Fir den Bezug dieser geférderten Wohnungen

ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich.
Entsprechend der Vorgaben, die sich durch die
soziale Mietwohnraumforderung des Landes
Rheinland-Pfalz ergaben, lagen die Anfangsmieten
fir diese Wohnungen bei 6,00 Euro netto kalt pro
Quadratmeter flir Haushalte mit geringem Ein-
kommen und bei anfangs 7,00 Euro netto kalt pro
Quadratmeter Wohnflache fiir Haushalte mit
einem mittleren Einkommen. Die freifinanzierten

Wohnungen wurden bei Erstbezug zu einem
Mietpreis von 9,50 Euro netto kalt pro Quadrat-
meter vermietet.

Ubertragbarkeit

Das Projekt ist ein gutes Beispiel, wie nachhaltige,
also soziale, 6konomische, 6kologische sowie bau-
kulturelle Belange mit einem quartiersorientierten
Ansatz beriicksichtigt werden kdnnen.

Die Neubauten ,Am Cavalier Holstein" stellen
mehr als nur neue Wohnungen fiir die Bewohner-
schaft dar. Sie bieten Aufenthaltsqualitat im
Aufenbereich, die Moglichkeit des Austauschs im
Nachbarschaftscafé und Versorgungssicherheit
durch die Ansiedlung eines Pflegedienstes. Vor-
bildhaft ist die Kooperation zwischen Wohnungs-
unternehmen und privatem Dienstleister in Form
des Pflegedienstes sowie die Unterstiitzung durch
ein Quartiersmanagement.
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GILLENFELD

INITIATIVE ERGRIFFEN —
GENOSSENSCHAFTLICH WOHNEN

* Ort: Ortsgemeinde Gillenfeld * Fertigstellungsjahr: 2019

* Bauherrin: Genossenschaft am Pulvermaar — * Baukosten netto (300 + 400): 1.639 Euro/m?
Eine sorgende Gemeinschaft eG, Gillenfeld * Mietpreis netto kalt: 5,10 Euro/m?

* Planung: AV1 Architekten GmbH, Kaiserslautern * Maf3nahme: Barrierefreier Ersatzneubau

* Wohneinheiten: 12 im Ortskern



GILLENFELD

Lageplan

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Die Gemeinde Gillenfeld ist Teil der Verbandsge-
meinde Daun im Landkreis Vulkaneifel in Rhein-
land-Pfalz und rund 74 km stidwestlich von Kob-
lenz gelegen. Die beiden neuen Wohngebdude des
,Florinshofs" wurden in unmittelbarer Nahe des
Ortskerns angrenzend an ein altes Natursteinge-
baude, das einst Backhduschen und somit auch
Begegnungsstatte war, errichtet. Die Neubauten
liegen direkt an einer zentralen Straf3e des Ortes
unweit des Alfbachs und grenzen im riickwartigen
Bereich an den Festplatz und eine Minigolfanlage.

Das Projekt ist Teil einer tibergeordneten Strategie
zur Innenentwicklung, die von der Gemeinde Gil-
lenfeld seit mehreren Jahren verfolgt wird. Wich-
tiger Akteur ist hierbei die AG Innenentwicklung,
die im Rahmen einer LEADER-Fdrderung entstan-
den ist und sich unter anderem aus Mitgliedern
des Gemeinderats zusammensetzt. Aus dieser In-
itiative heraus wurde im Jahr 2014 die Genossen-
schaft am Pulvermaar gegriindet, die das Neu-
bauvorhaben ,Florinshof* umgesetzt hat. Unter
dem Leitbild einer sorgenden Gemeinschaft zielt
die Genossenschaft darauf ab, einer alteren Be-
volkerung durch neue Wohnformen und Unter-

stlitzungsangebote mdglichst lange das Wohnen
in der gewohnten Umgebung zu ermdglichen. Das
Interesse an barrierefreiem Wohnen wurde in der
Gemeinde abgefragt und das Ergebnis als positi-
ves Signal fiir das Bauvorhaben bewertet.

Mit dem Baugrundstiick nahm die Gemeinde zu-
sammen mit der Genossenschaft im Jahr 2014
am Wettbewerb ,Mehr Mitte bitte!" teil, der von
der Landesregierung Rheinland-Pfalz, unter der
Federfiihrung des Finanzministeriums, gemeinsam
mit dem Stadte- und Gemeindebund Rheinland-
Pfalz in Kooperation mit der rheinland-pfalzischen
Architektenkammer ausgelobt wurde. Ziel des
Wettbewerbs war es, Wohnen und Lebensrdume
innerortlich zu erhalten bzw. herzustellen. Es
sollten attraktive Ortsbilder entstehen, die zu
einem guten Wohnen in Orts- und Stadtkernen
beitragen. Der Siegerentwurf des durchgefiihrten
Realisierungswettbewerbs wurde anschlief3end
umgesetzt. Die Offentlichkeit wurde in mehreren
Blrgerversammlungen und an Tagen der offenen
Tir tber den Projektfortschritt informiert. Der
Erstbezug erfolgte im Jahr 2019.
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GILLENFELD

Grundriss Erdgeschoss

©)

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage des
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beur-
teilt und genehmigt.

Projektbeschreibung

Die beiden Hauser sind leicht zueinander gedreht,
im vorderen Bereich entstand an der Straf3e ein
kleiner Vorplatz. An der stidwestlichen Grund-

stuicksgrenze und im nordlichen Bereich sind fir
die beiden Gebdude insgesamt 13 Stellpldtze ge-
schaffen worden. Die Wohnanlage ist durchge-
hend barrierefrei gestaltet.

Auf die beiden Gebaude verteilen sich insgesamt
zwolf 1- und 2-Zimmer-Wohnungen sowie eine
3-Zimmer-Wohnung. Sie sind zu zwei Seiten hin
ausgerichtet. Die Loggien sind jeweils vom Nach-
bargebdude weg orientiert. Der Entwurf des
Architekturbiiros AV1 aus Kaiserslautern tber-
zeugte unter anderem dadurch, dass die Erschlie-
Bungsflachen im Gebdude moglichst gering ge-
halten und somit die Wohnflachen entsprechend
grof3ziigig gestaltet werden konnten.

Die Mietkosten der zwdlf Wohnungen sind ge-
staffelt nach Dauer der Mietzeit, beginnend bei
5,10 Euro netto kalt pro Quadratmeter, nach drei
Jahren liegen die Mietkosten bei 6,50 Euro netto
kalt pro Quadratmeter. Damit liegen die Miet-
preise zwar Uber dem &rtlichen Durchschnitt,
allerdings weisen die Wohnungen einen ver-
gleichsweise hohen Wohnstandard auf. Die Mieter
miussen Anteile der Genossenschaft erwerben,
die 40 Prozent der Erstellungskosten (ca. 2.350
Euro pro Quadratmeter) der zu beziehenden
Wohnung entsprechen.



Neben den Wohneinheiten entstand eine gewerb-
liche Einheit, die von der Koordinierungsstelle des
Caritasverbands Westeifel e. V. angemietet wurde.
Ein Gemeinschaftsraum in der Wohnanlage for-
dert das Zusammenleben.

Das Haus wurde in konventioneller Bauweise
als Niedrigenergiehaus in der Kategorie KfW-
Effizienzhaus 55 gebaut.

Finanzierung/Férderung

Fir das Vorhaben haben die Gemeinde und die
Genossenschaft mehrere Férderungen erhalten:
Die Vorbereitung des Vorhabens unterstitzte

ein externer Dienstleister iber die Moderations-
férderung fir Initiativen von Bewohnergenossen-
schaften des Ministeriums der Finanzen Rhein-
land-Pfalz. Im Rahmen des Wettbewerbs ,Mehr
Mitte bitte!" des Gemeinde- und Stadtebundes
mit dem Finanzministerium wurde in Kooperati-
on mit der Architektenkammer die Durchfiihrung
des Architektenwettbewerbs finanziert und die
Beauftragung des Siegerentwurfs unterstitzt.

Fir einen Teil der Wohnungen wurde ein Zu-
schuss des Landes (iber die Investitions- und
Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) (200.000
Euro) im Rahmen des Landesprogramms ,Woh-
nen in Orts- und Stadtkernen” in Anspruch ge-
nommen, hierbei ergaben sich Vorgaben fiir
Grundrissgréf3en und Mietpreise.

Im Rahmen des Programms ,Energieeffizient
Bauen" wurde ein KfW-Kredit fiir den Bau eines
KfW-Effizienzhauses 55 aufgenommen. Die Bau-
kosten (Kostengruppen 300 und 400) betrugen
1.639 Euro netto pro Quadratmeter.

Ubertragbarkeit

Das Projekt ,Florinshof" ist ein gutes Beispiel fur
Eigeninitiative im landlichen Raum: Die Gemeinde
Gillenfeld implementierte mit der Genossen-
schaft am Pulvermaar einen Akteur, der gezielt
altersgerechten Wohnraum errichtet und mit
weiteren Angeboten die dltere Bevdlkerung unter-
stutzen kann. Hierfuir wurde eine Brachflache

in der Ortsmitte reaktiviert. Mit dem Projekt
,Florinshof" schuf die Genossenschaft nicht nur
ein Wohnangebot, sondern bietet mit dem Ge-
meinschaftsraum zudem Mdoglichkeiten fiir so-
ziale Kontakte. Mit den Rdumlichkeiten fir eine
Gewerbeeinheit ermdglichte sie ferner die Ansied-
lung der Koordinierungsstelle des Caritasverbands
Westeifel e. V. Neben der durchgehenden Barrie-
refreiheit in der Anlage und den Auf3enbereichen
sind die hohen Anspriiche an die energetische und
architektonische Ausgestaltung des Neubaus her-
vorzuheben.
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NIEDERWEIS

SCHEUNE ERSETZT -
MODERNER WOHNUNGSBAU

* Ort: Ortsgemeinde Niederweis * Fertigstellungsjahr: 2016

* Bauherr: Privatinvestor * Baukosten netto (300 + 400): 1.322 Euro/m?
* Planung: Rainer Roth Architekt, Meckel * Mietpreis netto kalt: 7,00 Euro/m?

¢ Wohneinheiten: 6 * Maf3nahme: Ersatzneubau im Ortskern



NIEDERWEIS

®

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Das Dorf Niederweis gehért mit rund 270 Ein-
wohnern zur Verbandsgemeinde Siideifel. Es
liegt nordnordwestlich von Trier und sidwest-
lich von Bitburg nahe der Grenze zu Luxemburg.
Niederweis droht wie vielen Eifeldérfern durch
landwirtschaftlichen Struktur- und demogra-
fischen Wandel Leerstand und der Verlust des
Dorfcharakters. Der Eigentliimer eines ehemaligen
Scheunengrundstiicks entschied sich angesichts
dieser Situation, an Stelle einer brachliegenden
Scheune ein Mehrfamilienhaus zu errichten und
damit auch den Ortskern durch neue Einwohner
nachhaltig zu beleben und zu stérken.

Lageplan

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile) beurteilt und genehmigt.

Grundriss Erdgeschoss
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Projektbeschreibung

Direkt am Schlosspark von Niederweis entstand
2016 ein neues Wohngebaude mit insgesamt
sechs Wohnungen, tiber zwei Geschosse und
ein Dachgeschoss verteilt. Das Gebaude wurde
bewusst in die Ortsstruktur eingepasst und setzt
die regionaltypische Bauweise nachhaltig fort.

Es orientiert sich am traditionellen Trierer Quer-
einhaus, bei dem Wohnhaus wie auch Stalle und
Scheunen unter einem Dach mit durchlaufendem
First zusammengefasst sind. Der Neubau ersetzt
in Form und Abmessung die ehemalige Scheune.
Zusammen mit dem vorhandenen angrenzenden
Wohnhaus entsteht ein vorgelagerter Hofraum
mit Aufenthaltsqualitat.

Die Material- und Formensprache orientiert

sich an der Umgebung: Die Dacheindeckung er-
folgte mit Schiefer, Fenster und Tiiren sind hand-
werklich aus Holz gefertigt. Die Fassade tragt
Kratzputz und wird durch unterschiedlich grof3e
Fenster gegliedert.

Die sechs Wohnungen sind barrierefrei herge-
stellt und werden Gber eine Rampe bzw. einen
Aufzug erschlossen. Die offen gestalteten Woh-
nungen sind zwischen 55 und 70 Quadratme-
ter grof8 und verfuigen uber kleine Terrassen und
Loggien. Das Vorhaben wurde 2017 durch die
Initiative Baukultur Eifel mit dem 1. Preis aus-
gezeichnet und erhielt beim Staatspreis fir
Architektur und Wohnungsbau 2018 des Landes
Rheinland-Pfalz eine Anerkennung.



NIEDERWEIS

Finanzierung/Foérderung

Die Wohnungen sind freifinanziert. Die Baukosten
betrugen insgesamt 680.000 Euro, 1.322 Euro
netto pro Quadratmeter. Die Mietpreise liegen
bei 7,00 Euro netto kalt pro Quadratmeter.

Ubertragbarkeit

Das Beispiel Niederweis zeigt, dass innerortlicher
Neubau unter Wahrung regionaltypischer Bau-
traditionen gleichzeitig dorfvertraglich sein kann.

Attraktive moderne Wohnungen tragen zur
Belebung der vom Strukturwandel bedrohten
Dorfkerne bei. Das Projekt ist Vorbild fir eine
Um- und Nachnutzung nicht mehr benétigter
landwirtschaftlicher Gebaude im landlichen
Raum. Der baukulturell wertvolle Dorfcharakter
bleibt erhalten. Durch zeitgemaf3en attraktiven
Wohnraum kénnen abwanderungsbereite Be-
wohner gehalten und Neubiirger fiir den Ort
gewonnen werden. Eine klassische Win-win-
Situation fir alle Beteiligten.
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SELB

BAUFALLIGE GEBAUDE ERSETZT -
WOHNEN NEU GEDACHT

* Ort: Stadt Selb * Fertigstellungsjahr: 2016
* Bauherrin: SelbWERK GmbH * Baukosten netto (300 + 400): 1.365 Euro/m?
* Planung: Gutiérrez-De La Fuente Arquitectos + * Mietpreis netto kalt: 5,00 Euro/m?

TallerDE2 Arquitectos, Madrid * Maf3nahme: Quartiersentwicklung

* Wohneinheiten: 26
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Lageplan

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
In der bayerischen Kleinstadt Selb, rund eine
halbe Autostunde siidéstlich von Hof, leben knapp
14.000 Einwohner. Hier befanden sich auf einem
innerstadtischen Grundstiick mehrere bauféllige
Gebaude. Um das Grundstick zu entwickeln,
erwarb es die kommunale Wohnungsbaugesell-
schaft SelbWERK GmbH. Im Rahmen des von der
Bayerischen Obersten Baubehoérde ausgelobten
Modellvorhabens ,,|Q - Innerstadtische Wohn-
quartiere” wurde im Jahr 2010 ein Realisierungs-
wettbewerb durchgefiihrt, dessen Siegerentwurf
fur die Umsetzung ausgewdhlt wurde.

Auf dem Baugrundstiick befanden sich zwei
Wohngebdude und mehrere Nebengebdude, die
in der Mehrzahl bereits fiir den Abriss vorgese-
hen waren. Eines der Wohngebdude hétte laut der
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Ausschreibung des Architektenwettbewerbs auch
als Bestand in das Konzept integriert werden kdn-
nen. Dies erwies sich jedoch als unwirtschaftlich,
da zum einen die Bausubstanz in einem schlech-
ten Zustand war und zum anderen die Grundrisse
nur mit hohem Aufwand hatten umgestaltet wer-
den kdénnen.

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungspla-
nes. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage des
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beur-
teilt und genehmigt. Eine Abweichung wurde be-
zliglich der Abstande zu den Nachbargebauden
zugelassen.
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Projektbeschreibung

Inmitten von Selb entstand ein Neubau-Ensem-
ble mit drei Mehrfamilienhdusern. Insgesamt 26
Wohneinheiten wurden geschaffen. In der ten-
denziell schrumpfenden Kleinstadt wurde bei dem
Projekt der Fokus auf familienfreundliches Woh-
nen gesetzt, um den Zuzug junger Familien in die
Innenstadt zu férdern. Durch eine umfassende
Barrierefreiheit wurde gleichzeitig auch den An-
spriichen einer alternden Bevélkerung Rechnung
getragen.

Als Teil des Modellvorhabens ,|Q" waren mit

der Bebauung des Grundstiicks mehrere Vorgaben
verbunden. So wurde die Barrierefreiheit als wich-
tiger Bestandteil der Planungen angesehen, eben-
so eine generationengerechte Gestaltung der
Auf3enflachen, gemeinschaftlich nutzbare Berei-
che, familiengerechte Wohnungen und ein Ener-
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Grundriss Erdgeschoss

gieeffizienzhaus-Standard KfW 70. Zudem sollten
die Baukosten keine héheren als die lokal durch-
schnittlichen Mieten verursachen.

Ausschlaggebend fiir die Auswahl des Sieger-
entwurfs war vor allem die gute Eingliederung
der Baukdrper in die Umgebung und die effi-
ziente Grundrissorganisation. Zudem wurden
trotz der Verdichtung neue Freirdume geschaffen.
Zwischen den Neubauten entstand eine halb-
offentliche, teilweise iberdachte Freifldche mit
verschiedenen Spielzonen.

Positiv wurde auch der Umgang mit dem siid-
lich auf dem Grundstiick verlaufenden Erkers-
reuther Bachlein bewertet, dessen ehemals ver-
rohrter Bachlauf renaturiert wurde. Zwar konnte
eine naturnahe Gestaltung mit direktem Zugang
aufgrund der vorhandenen engen rdumlichen
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Situation nicht umgesetzt werden, aber ein trans-
parentes Geldnder mit Sitzgelegenheiten davor
ermdglicht den Blick auf den Bachlauf. Die Offent-
lichkeit wurde mit einer Ausstellung der Wettbe-
werbsergebnisse uber die Planungen informiert.
Die Anlieger wurden beziiglich der Freiflachen-
gestaltung und der Abgrenzung zu ihren Grund-
stiicken in die Planungen miteinbezogen. Die Neu-
bebauung wurde von den Anliegern begriif3t, da
mit der Beseitigung des baufalligen Altbestandes
eine Aufwertung flr das gesamte Areal erfolgte.

Gemaf3 den Vorgaben des Modellvorhabens ,1Q -
Innerstadtische Wohnquartiere" war das Ziel, die
Geb&ude kostengtlinstig und energieeffizient zu
optimieren. Die Auf3enwande wurden in monoli-
thischer Bauweise mit hochwarmegedammtem
Ziegelmauerwerk errichtet. Die Warmeversorgung
erfolgt Uber eine Holzhackschnitzelheizung.

Finanzierung/Foérderung

Flir das Vorhaben erhielt die Wohnungsbaugesell-
schaft einen Zuschuss aus dem Modellvorhaben
"IQ" (91.300 Euro) und staatliche Baudarlehen der
Landesregierung Bayern (1.832.200 Euro). Die
Baukosten (Kostengruppen 300 und 400) betru-

gen 1.365 Euro netto pro Quadratmeter. Die Miet-
preise entsprechen mit 5,00 Euro netto kalt pro
Quadratmeter den Vorgaben der bayerischen
Wohnraumférderungsbestimmung. Die Bindungs-
frist betragt 25 Jahre. Die ortsiblichen Vergleichs-
mieten liegen in Selb fiir Neubau und Gebdude in
vergleichbarem Zustand zwischen 4,90 und 6,65
Euro netto kalt pro Quadratmeter.

Ubertragbarkeit

Das Vorhaben ist ein Vorbild fir eine aktive Bo-
den- und Wohnungspolitik im landlichen Raum.
Mit dem Erwerb eines mit baufalligen Gebauden
besetzten Grundstiicks konnte die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft SelbWERK GmbH die
Wohnattraktivitat in der Innenstadt fir Familien
und auch Senioren steigern. Die Durchfiihrung
eines Architektenwettbewerbs sicherte eine in-
tensive Auseinandersetzung mit dem Grundstiick
aus verschiedenen Blickwinkeln und damit letzt-
endlich eine hohe Qualitat des realisierten Ent-
wurfs zu bezahlbaren Preisen. Mit der Schaffung
von Freirdumen und der Offnung des Bachlaufes
konnten zudem neue Orte des Verweilens fiir die
anliegenden Bewohnerinnen und Bewohner im
Quartier geschaffen werden.

29



30

RULZHEIM

KATEGORIE
LUCKENSCHLUSS

WOHNGEBAUDE EINGEFUGT -
GRUNDSTUCKSENTWICKLUNG

* Ort: Ortsgemeinde Riilzheim * Fertigstellungsjahr: 2019

* Bauherrin: Gemeinnutziges Siedlungswerk * Baukosten netto (300 + 400): 1.975 Euro/m?
Speyer GmbH * Mietpreis netto kalt: 7,50 Euro/m?

* Planung: ADS Architekten, Speyer * Maf3nahme: Stadtebauliche Erganzung

¢ Wohneinheiten: 9
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Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Die Verbandsgemeinde Riilzheim hat eine Ge-
samtflache von ca. 53 km? und ca. 15.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner, die Ortsgemeinde
rund 8.000. Sie liegt stiddstlich von Landau i. d.
Pfalz nahe der Metropolregion Rhein-Neckar
und der Technologieregion Karlsruhe. Aufgrund

dieser giinstigen Lage ist die Nachfrage nach
Bauplatzen hoch.

Die Verbandsgemeinde Riilzheim verfolgt seit
Jahren eine konsequente Innenentwicklung: Fir
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Wohnungsbau werden grof3e Grundstiicke geteilt
bzw. brachliegende Infrastruktur- und Industrie-
grundstiicke umgenutzt. Planungsrechtlich wird,
soweit nétig und moglich, die Umsetzung tiber
Innenentwicklungsplane gesteuert.

2010 verauf3erte die Gemeinde Riilzheim das
Grundstlick in der Romerstraf3e an das Gemein-
nitzige Siedlungswerk Speyer. Das Grundstiick
war mit drei Wohngebauden bebaut. Die Be-
standsgebdude stellten ein zu den Straf3en offe-
nes Gebaudeensemble dar.

Grundriss Erdgeschoss
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RULZHEIM

Im Jahr 2014 wurden die Bestandgebdude energe-
tisch saniert und grof3zligige Balkone vorgestellt.
Ein nachtraglicher Einbau von Aufziigen war nicht
moglich, sodass die Barrierefreiheit nicht herge-
stellt werden konnte.

Als kirchliches Wohnungsunternehmen sieht

sich das Gemeinnlitzige Siedlungswerk der sozia-
len Wohnraumversorgung besonders verpflichtet.
Um dem steigenden Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum gerecht zu werden, priifte man die
Moglichkeiten der behutsamen Nachverdichtung
auf dem Grundstiick.

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ,Ost" aus dem Jahr 1966
wurde in einem Verfahren nach § 13a BauGB in
Verbindung mit § 13 BauGB geédndert. Konkret
wurde ein weiteres Baufeld auf dem Grundstiick
als Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4
und GFZ von 1,0 sowie einer Dachneigung von
30 Grad festgesetzt.

Projektbeschreibung
Auf dem Grundstiick wurde in einer Bauzeit von
nur zehn Monaten ein dreigeschossiges Mehr-

familienhaus in konventioneller Bauweise mit
einem Anteil barrierefreier Wohnungen in Gréf3en
zwischen 60 und 77 Quadratmeter Wohnflache
in Massivbauweise errichtet. Es entstanden helle
und grof3zuigige Wohnungen. Alle Wohnungen
verfuigen Uber einen Balkon oder eine Terrasse

im Erdgeschoss. Das nicht unterkellerte Wohnge-
baude ist mit einem Aufzug ausgestattet. Da ein
Ausbau des Dachgeschosses zur Wohnnutzung
aufgrund der geringen Dachneigung nicht méglich
war, wurden hier Abstellrdume und der Technik-
raum untergebracht. Die Wohnungen sind ein
gutes Angebot fir dltere Bestandsmieter mit
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Mobilitatseinschrankungen, um in der gewohnten
Umgebung zu bleiben.

Mit dem Neubau wurde an dieser Stelle eine
stadtebauliche Aufwertung erzielt: Die Straf3en-
einmiindung ist jetzt baulich klar definiert und
korrespondiert mit der gegenlberliegenden Seite.
Zwischen den Gebduden wurde eine geschiitzte
Innenhofsituation mit Aufenthaltsqualitat ge-
schaffen. Auf dem Anwesen wurde auch ein
Kinderspielplatz neu angelegt.

Die energetische Versorgung des Gebdudes erfolgt
uber eine bivalente Warmepumpe, die Anforde-
rungen der zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen
Energieeinsparverordnung (EnEV) werden damit
unterschritten.

Finanzierung/Foérderung

Die Baukosten wurden freifinanziert und lagen bei
1.975 Euro netto pro Quadratmeter (Baukosten-
gruppen 300 und 400). Die Mieten liegen zwischen
7,00 und 8,00 Euro netto kalt pro Quadratmeter, je
nach Lage und Gré[3e der Wohnung. Im umliegen-
den Bestand liegen die durchschnittlichen Miet-
preise bei 5,60 Euro netto kalt pro Quadratmeter.

Ubertragbarkeit

Die Erweiterung auf eigenen Grundstlicken
stellt generell eine Option in Wohngebieten mit
offener Bauweise und grof3en Grundstiicken
dar. Sie ist in allen Siedlungsgebieten der Stadte,
aber auch im landlichen Raum gegeben. Neben
der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum

fur bestimmte Nachfragegruppen kann die
Nachverdichtung auch zur Komplettierung der
stadtebaulichen Strukturen und Aufwertung
des Wohnumfelds beitragen.
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LEVERKUSEN

KATEGORIE
LUCKENSCHLUSS

MODULAR GEBAUT -
NEUBAU WOHNGEBAUDE

* Ort: Stadt Leverkusen * Fertigstellungsjahr: 2019

* Bauherrin: WGL Wohnungsgesellschaft * Baukosten netto (300 + 400): 1.681 Euro/m?
Leverkusen GmbH * Mietpreis netto kalt: 5,55 bis 9,50 Euro/m?

* Planung: ALHO Systembau GmbH, Friesenhagen * Maf3nahme: Einfligung neuer Baukorper

¢ Wohneinheiten: 104
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Lageplan

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung Vorbehaltsflache der Deutschen Bahn, deren

Im Leverkusener Stadtteil Rheindorf, zwischen Freihaltung fur den Bau einer Bahntrasse obsolet
Rheinufer, Wupperzufluss und einem seenreichen ~ geworden war, die Gelegenheit einer Nachver-
Freizeitareal, besitzt die WGL Wohnungsgesell- dichtung.

schaft Leverkusen GmbH Wohngebaude aus den
1950er/1960er Jahren. Die gro3te Wohnungs-

baugesellschaft der Stadt erweitert ihre Bestan- Planungsrechtliche Situation

de kontinuierlich durch Neubau. Angesichts der Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
Wohnungsknappheit und insbesondere des Feh- tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
lens von bezahlbarem Wohnraum sieht die WGL plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
in modular errichteten Neubauten eine wirt- des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
schaftliche und schnell realisierbare Lésung. In innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Rheindorf bot sich der WGL durch Ankauf einer Ortsteile) beurteilt und genehmigt.
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Grundriss Erdgeschoss
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LEVERKUSEN

Projektbeschreibung
Vorgesehen waren insgesamt drei Wohngeb&ude.

Das Projekt wurde in zwei Bauabschnitten realisiert.

Der erste Bauabschnitt ist ein viergeschossiges Ge-
baude in Stahlmodulbauweise mit 36 Wohnungen,
das in knapp einem Jahr von der Auftragsvergabe
bis zur Ubergabe der Wohnungen errichtet wurde.

Dabei tibernahm die Firma ALHO Systembau
GmbH sowohl die Planung als auch die Realisie-
rung des Projekts. Der zweite Bauabschnitt mit
68 Wohnungen in zwei weiteren Gebauden war
Ende 2019 bezugsfertig.

Das Gebdude des ersten Bauabschnitts ist unter-
kellert und in drei separat erschlossene Bereiche
gegliedert. Wahrend der Kellerrohbauarbeiten
wurden parallel im ALHO-Werk die Raummodule
vorgefertigt. Die freitragenden Stahlkonstruktio-
nen der Raummodule ohne tragende Innenwénde
ermoglichen flexible Raumgré3en und Grundrisse.
Dank dieser Flexibilitat konnten sowohl die Anfor-
derungen an eine architektonisch-stadtebau-
liche Einfligung in den Bestand als auch die der
Forderbedingungen fiir den sozialen Wohnungs-

bau im ersten Forderweg eingehalten werden.

Es entstanden jeweils zwolf 2-Zimmer-, 3-Zim-
mer- und 4-Zimmer-Wohnungen. Sdmtliche
Wohnungen sind barrierefrei gestaltet. Sie ver-
fligen Uber ausreichend Bewegungsflache, Tiren
mit einer Breite von einem Meter und boden-
gleich geflieste Duschen. Ansonsten entspricht
die Ausstattung dem normalen Ausbaustandard
der WGL. Die Vorfertigung erreichte einen hohen
Grad, das Raummodul ,Bad" wurde sogar zu
100 Prozent vorgefertigt.
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Zur Installation einer Photovoltaikanlage stellte
die WGL das Dach des 68 Meter langen Geb&dudes
der Energieversorgung Leverkusen zur Verfligung.
Uber ein Photovoltaik-Mieterstrommodell kommt
deren Ertrag den Mietern in Form von Kostenein-
sparungen zugute.

Finanzierung/Férderung

Zur Finanzierung der Wohnungen wurden
Darlehen der NRW.Bank im Programm der Miet-
raumforderung fiir den Neubau in Anspruch
genommen. Die anfanglichen Mieten der Woh-
nungen im ersten Bauabschnitt lagen bei 5,55
Euro netto kalt pro Quadratmeter, im zweiten
Bauabschnitt liegt die anfangliche Mietobergrenze
der geférderten Wohnungen bei 6,80 Euro netto
kalt pro Quadratmeter. Damit wird die anfang-
lich hochstzuldssige Mietobergrenze gema(3 den
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes
Nordrhein-Westfalen in beiden Gebduden leicht
unterschritten. Im freifinanzierten Gebdude be-
tragen die Mieten bei Erstbezug 9,50 Euro netto
kalt pro Quadratmeter.

Diese Mieten sind verhéltnismaf3ig glinstig.

Die Bestandsmieten liegen bei der WGL bei
5,75 Euro netto kalt pro Quadratmeter (Durch-
schnitt aller 6.885 Wohnungen). Die Baukosten
der Kostengruppen 300 und 400 liegen bei
1.6871 Euro netto pro Quadratmeter. Dennoch
konnten die Erwartungen an die Kostenbegren-

zung aufgrund der allgemein gestiegenen Bau-
kosten nach Auskunft des Geschéftsfiihrers
nicht ganz erfillt werden. Einen gewissen Aus-
gleich stellt die schnellere Vermietung durch die
kurzen Bauzeiten dar.

Ubertragbarkeit

Nachverdichtung in Modulbauweise wird derzeit
an vielen Ort diskutiert und in konkreten Planun-
gen auch umgesetzt. Das Beispiel aus Leverkusen
zeigt die Vorteile: Die Modulmontage dauert

nur wenige Tage, anschlief3end werden die modul-
ubergreifenden Verbindungen geschaffen und
das Dach sowie die Fassade montiert. Die kurze
Bauzeit begrenzt die Larm- und Schmutzbelas-
tungen fir die Anwohnerinnen und Anwohner.
Zudem entsteht durch die schnellere Vermietung
ein wirtschaftlicher Vorteil.

37



38

SPEYER

KATEGORIE
LUCKENSCHLUSS

SOLITARE HINZUGEFUGT -
SOZIALE QUARTIERSENTWICKLUNG

* Ort: Stadt Speyer * Fertigstellungsjahr: 2017

* Bauherrin: GEWO Wohnen GmbH, Speyer * Baukosten netto (300 + 400): 2.300 Euro/m?
* Planung: Jochen Schéne Architekt, Neustadt a. d. W. * Mietpreis netto kalt: 7,70 Euro/m?

¢ Wohneinheiten: 36 * Maf3nahme: Neubau von Punkth&usern
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Lageplan

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Im Stadtteil West der wachsenden Mittelstadt
Speyer besitzt die stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft GEWO Wohnen GmbH eine Zeilenbau-
siedlung aus den 1970er Jahren. Unter dem Leit-
bild ,,Gemeinschaftlich wohnen — selbstbestimmt
leben” errichtete die GEWO im Jahr 2017 auf den
grof3zligigen Freiflachen der Siedlung drei Punkt-
h&user. Fiir den hohen Anteil von &lteren Mietern
wurde ein attraktives Wohnungsangebot ge-
schaffen, um diesen auch zukiinftig das Wohnen
im Quartier zu ermdglichen.

Erdgeschoss D
Wohnung 1

Grundriss Erdgeschoss
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SPEYER

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile) beurteilt und genehmigt.

Projektbeschreibung

In drei Punkthdusern mit vier bzw. fiinf Geschos-
sen sind insgesamt 36 neue Wohnungen entstan-
den. Sie sind barrierefrei bzw. barrierereduziert

hergestellt, drei der Wohnungen sind auch fiir
Rollstuhlfahrer nutzbar. Alle Wohnungen verfii-
gen Uber einen Balkon oder eine Terrasse, Tages-
lichtbader, Fubodenheizung und bodengleiche
Fenster. Die Dacher wurden begriint. Dank einer
Konstruktion in Holzbauweise konnten die Ge-
baude in nur einem Jahr Bauzeit errichtet werden.

Die Wohnungen wurden vorrangig den Be-
standsmietern innerhalb der Siedlung angebo-
ten. Zehn Mieter nahmen die Méglichkeit wahr
und zogen schliefSlich aus den Bestandsgebauden
aus. Die GEWO bot zusétzlich Unterstiitzung im
Rahmen eines professionellen Umzugsmanage-
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ments an, das gut angenommen wurde. Flnf
frei gewordene grof3ere Bestandswohnungen
wurden modernisiert und in erster Linie an junge
Familien vermietet.

Die Bewohnerinnen und Bewohner des Neubaus
kénnen auf3erdem vom Projekt ,Am liebsten
daheim" profitieren, das die GEWO mit einem
Kooperationspartner in Speyer-West umsetzt. Es
wurde ein Quartiers-Café eingerichtet, in dem
Mittagstisch, Spielenachmittage und Beratungen
angeboten werden. Ein ambulanter Pflegedienst
ist ohne Betreuungspauschale rund um die Uhr
fir die Bewohnerinnen und Bewohner erreichbar.

Das Vorhaben wurde in mehreren Planungs-
phasen den Anwohnerinnen und Anwohnern im
Umfeld vorgestellt. Vorschldge wurden in der
Planung berticksichtigt, beispielsweise wurde der
Abstand zu den Nachbargebauden erhéht.

Finanzierung/Férderung

Das Grundstiick befand sich bereits im Eigentum
der GEWO Wohnen GmbH, sodass keine Kosten
fir den Grundstiickserwerb entstanden. Die
Baukosten (Kostengruppen 300 und 400) lagen
bei rund 2.300 Euro netto pro Quadratmeter.

Fir das Bauvorhaben erhielt die Wohnungs-
baugesellschaft 3 Mio. Euro Férderdarlehen
und einen Tilgungszuschuss von ca. 475.000
Euro Uber die Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB) im Rahmen des Forder-
programms , Férderung des Baus von Mietwoh-
nungen” Rheinland-Pfalz.

Das Vorhaben wurde zudem in der Konzept-
erstellung durch das Férderprogramm des Bundes-
ministeriums fur Familie, Senioren, Frauen und
Jugend in Kooperation mit dem FORUM Gemein-
schaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung,
~Gemeinschaftlich wohnen, selbstbestimmt
leben® mit 200.000 Euro gefordert.

Der Mietpreis betragt 7,70 Euro netto kalt pro
Quadratmeter. In den Bestdanden der GEWO
Wohnen GmbH in Speyer-West liegt der Miet-
preis im Durchschnitt bei 5,35 Euro netto kalt pro
Quadratmeter. Die Neubauwohnungen unterlie-
gen keiner Belegungs- und Mietbindung, da die
mit der sozialen Mietwohnraumférderung ver-
bundenen Bindungen uber das Instrument der
mittelbaren Belegung auf 46 Bestandswohnun-

gen im Quartier Speyer-West libertragen wurden.

Ubertragbarkeit

Siedlungsstrukturen der 1950er bis 1970er Jahre
bieten mit ihren grof3ziigigen Freifldchen Ent-
wicklungspotenzial fir die Innenentwicklung.
Die Neubauten am Eduard-Mdrike-Weg sind ein
gutes Beispiel, wie Zeilenbausiedlungen mit
kompakten Baukdrpern ergdnzt werden kénnen.
Dariiber hinaus ist der quartiersbezogene An-
satz des Projekts hervorzuheben. Mit dem neuen
Wohnungsangebot wird auf aktuelle Bedirfnisse
der alteren Mieterschaft im Umfeld reagiert.
Gleichzeitig kdnnen auch neue jliingere Mieter in
freigezogenen Bestandswohnungen zur Durch-
mischung der Altersstruktur beitragen.
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HALLE (SAALE)

KATEGORIE
LUCKENSCHLUSS

DENKMAL ERGANZT —
SANIERUNG UND NEUBAU

* Ort: Halle an der Saale * Fertigstellungsjahr: 2016

* Bauherrin: Bauverein Halle & Leuna eG * Baukosten netto (300 + 400): 1.999 Euro/m2

* Planung: Markplan GmbH, Brandenburg a. d. Havel  * Mietpreis netto kalt: 6,50 bis 8,50 Euro/m?

* Wohneinheiten: 22 * Maf3nahme: Quartiersentwicklung durch Liicken-

schluss und Neubebauung



HALLE (SAALE)

Lageplan

Stra3enansicht

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Halle (Saale) ist mit rund 240.000 Einwohnern
neben Magdeburg die einzige Grof3stadt in Sach-
sen-Anhalt. Die Stadt verfolgt seit vielen Jahren
eine konsequente Innenentwicklung und fokus-
siert auf die Inwertsetzung der innerstadtischen
Quartiere. Dies galt sowohl in den Jahren, als

sie Einwohner verlor, als auch heute, wo die Be-
volkerung wieder wéchst. Auch die aktiven Woh-
nungsunternehmen, zu denen die Wohnungs-
baugenossenschaft Bauverein Halle & Leuna eG
gehort, unterstiitzen diesen Kurs.

Die Genossenschaft widmete sich einem beson-
ders prominenten und anspruchsvollen Stand-
ort in der Ndhe des Marktplatzes im Herzen
der historischen Altstadt mit ihren vielfaltigen

Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und kultu-
rellen Einrichtungen. Drei duf3erst sanierungsbe-
dirftige mittelalterliche Fachwerkhauser standen
zwischen Bauliicken seit 20 Jahren leer. Flur-
stlicke im Hofbereich lagen brach bzw. waren
teilweise mit verfallenen Nebengebauden be-
baut. Die mit der Genossenschaft verbundene
Bauverein Denkmal GmbH erwarb insgesamt

13 Grundstiicke und fiihrte sie zum ,Altstadt-
quartier Mittelstraf3e" zusammen. 2010 wur-

de ein Realisierungswettbewerb ausgelobt, den
das Architekturbiiro Markplan aus Brandenburg
an der Havel fir sich entschied. Bereits frihzeitig
wurde der Verein Arbeitskreis Innenstadt e. V.,
der sich fir den Erhalt wertvoller Bausubstanz

in Halle einsetzt, in die Projektentwicklung ein-
gebunden.
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HALLE (SAALE)
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Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) beurteilt und genehmigt.

Projektbeschreibung

Das zwischen 2012 und 2016 realisierte Gebaude-
ensemble besteht aus den drei umfassend sanier-
ten historischen Fachwerkgebduden, flankierenden
Neubauten und der Hofbebauung mit insgesamt
13 Miet- und neun Eigentumswohnungen. Im
Blockinnenbereich entstand ein begriinter Wohn-
hof. In den Vorderhdusern befinden sich erd-
geschossig Gewerbeeinheiten, dariiber sind die

Mietwohnungen angeordnet. Die Eigentumswoh-
nungen sind in den Hofgebduden untergebracht
und verfiigen Uber einen Zugang zum nordlich
angrenzenden Garten. Damit sollen sie fir junge
Familien eine Alternative zum Wegzug in Eigen-
heimstandorte bieten.

Die Wohnungen sind mehrheitlich mit Terrassen
oder Balkonen ausgestattet. Zwei Wohnungen
sind entsprechend der Landesbauordnung Sach-
sen-Anhalt barrierefrei ausgefiihrt. Das Spekt-
rum an Wohnungsgréen (2-Zimmer-, 3-Zim-
mer-, 4-Zimmer- sowie 6-Zimmer-Wohnungen)
und Wohnungszuschnitten spricht unterschiedli-
che Zielgruppen an und sorgt fiir eine soziale
Mischung. Hof und Garten bieten hierbei Raum
und Moglichkeiten fir Kommunikation und ge-
meinsame Aktivitaten.
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Im Erdgeschoss eines der Neubauten sind sechs
Stellplatze als Doppelparker untergebracht. Fiir
Fahrrader sind Abstellflachen im Hofbereich vor-
gesehen. Die Warme- und Energieversorgung aller
Wohnungen sowie eines Nachbargebdudes er-
folgt tiber ein vorgeschaltetes Blockheizkraftwerk
(BHKW) mit Gasbrennwertthermen.

2018 wurde das Projekt , Altstadtquartier
Mittelstraf3e" fiir den Deutschen Bauherrenpreis
nominiert.

Finanzierung/Foérderung

Die Finanzierung stellte aufgrund der denkmalge-
rechten Sanierung eine Herausforderung dar. Zur
Querfinanzierung des bezahlbaren Wohnraums
wurden neben Mietwohnungen auch Eigentums-
wohnungen eingeplant. Mit 1.999 Euro netto pro
Quadratmeter lagen die Baukosten (Kostengrup-
pen 300 und 400) fiir das Projekt etwas lber den
Preisen, fiir die der Bauverein Halle & Leuna eG
normalerweise Neubauten realisiert. Das Projekt

erhielt Fordergelder im Rahmen des Programms
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” in Hohe von
812.000 Euro. Die Mieten liegen zwischen 6,50
Euro netto kalt pro Quadratmeter fir die gefor-
derten Wohnungen im sanierten Altbau und 8,50
Euro netto kalt pro Quadratmeter im Neubau. Die
Eigentumswohnungen wurden fir 2.750 Euro pro
Quadratmeter verduf3ert.

Ubertragbarkeit

In vielen Stadtkernen stellen Baullicken, brachlie-
gende Blockinnenbereiche und sanierungsbediirf-
tige Altbauten ein Potenzial furr innerstadtische
Entwicklungen dar. Das Beispiel aus Halle (Saale)
zeigt, dass die stadtebauliche Weiterentwicklung
historischer Bereiche mit guter Architektur ge-
lingen und in historischen Stadtkernen mit denk-
malgeschiitzten Gebauden zugleich bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden kann. Die Kombi-
nation von Miet- und Eigentumswohnungen bie-
tet einen Baustein in der Finanzierung komplexer
Bauvorhaben.
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LUDWIGSHAFEN AM RHEIN

KATEGORIE
ANBAU

ZEILENBAU WEITERGEDACHT

* Ort: Stadt Ludwigshafen am Rhein * Fertigstellungsjahr: 2019
* Bauherrin: GAG Ludwigshafen am Rhein * Baukosten netto (300 + 400): 1.595 Euro/m?
* Planung: Diringer & Scheidel * Mietpreis netto kalt: 6,00 Euro/m?

Wohn- und Gewerbebau GmbH, Mannheim * Maf3nahme: Anbau an Siedlungszeile

¢ Wohneinheiten: 27
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Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Der Stadtteil West der Grof3stadt Ludwigshafen
am Rhein wurde im Jahr 2001 in das Bund-Lander-
Programm ,Soziale Stadt" (seit 2020 ,Sozialer
Zusammenhalt") aufgenommen. Die Férderung
des sozialen Zusammenbhalts, der Integration so-
wie eine stadtebauliche Aufwertung sind Ziele
des Programmes. Der Stadtteil ist seit 2001 auch
Sanierungsgebiet, dessen Rahmenplan Maf3nah-
men zur baustrukturellen und stadtgestalteri-
schen Entwicklung festsetzt.

Zum Stadtteil West gehort die in den 50er Jah-
ren durch das kommunale Wohnungsbauunter-
nehmen GAG Ludwigshafen am Rhein errichtete
Valentin-Bauer-Siedlung. An der nordwestlichen
Ecke der Siedlung befanden sich noch ein leerste-
hendes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1938 und
ein Nebengebaude, das durch zwei Ladengeschafte

. 3 4 /
B -t N

Grundriss Erdgeschoss

genutzt wurde. Die beiden Gebaude waren sehr
renovierungsbediirftig und sollten mittelfristig
rickgebaut werden. Im Jahr 2016 erfolgte der
Erwerb und der anschlief3ende Rickbau durch die
GAG. Mit der Bebauung des Grundstiicks konnte
die Valentin-Bauer-Siedlung vervollstandigt, stadte-
baulich abgeschlossen und gleichzeitig das Port-
folio der GAG mit barrierefreien Wohnungen sinn-
voll ergdnzt werden.

In den vergangenen Jahren wurden in der Valen-
tin-Bauer-Siedlung bereits diverse Sanierungs-
maf3nahmen durchgeflhrt. Die Fassaden und die
Décher der Gebaude wurden erneuert, die Ein-
gangsbereiche mit Vorddchern und Briefkasten-
anlagen (iberarbeitet sowie die Auf3enanlagen
umgestaltet. Fiir das komplette Gebiet wurde ein
einheitliches Farbkonzept erstellt, damit sich Be-
stand und Neubau auf3erlich angleichen.
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Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage
des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) beurteilt und genehmigt.

Projektbeschreibung

Die Neubebauung besteht aus zwei Baukdrpern,
einem fiinfgeschossigen Anbau an die bestehende
Zeile und einem mit dem Anbau verbundenen
viergeschossigen Gebaude. Dachform, Geb&dude-
héhe und -tiefe sowie die Anzahl der Geschosse
wurden an den Bestand angepasst. Diese Ori-
entierung der Maf3stablichkeit und Anordnung
der neuen Baukdrper am Bestand ist Ziel des Rah-
menplans zur Entwicklung des Sanierungsgebiets
Ludwigshafen-West.

Insgesamt sind 27 Wohnungen entstanden, da-
von zehn 3-Zimmer-Wohnungen, neun 2-Zimmer-

Wohnungen und acht 4-Zimmer-Wohnungen.
Nach den Anforderungen der Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz (Fassung vom 15.06.2015)
mussten drei Wohnungen uneingeschrankt mit
dem Rollstuhl nutzbar und eine weitere Woh-
nung barrierefrei sein. Zwei weitere Wohnungen
waren gemaf3 den damaligen Fordervorschriften
der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes
Rheinland-Pfalz barrierefrei zu errichten. Die bei-
den Hauseingange sind stufenlos ausgefiihrt und
alle Wohnungen Uber einen Aufzug erreichbar.

Eine besondere Herausforderung ging von der
hohen baulichen Auslastung des Grundstticks
aus. Die GAG musste ein Grundstiick erwerben,
um die erforderlichen zusatzlichen Stellplatze
nachweisen zu kdnnen. Die Anforderung, einen
Kinderspielplatz auf dem Grundsttick zu errich-
ten, konnte nur teilweise erfillt werden. Da sich
ein offentlicher Spielplatz in unmittelbarer Nahe
befindet, wurde eine Abweichung genehmigt.
Lediglich eine Sandspielflache fir Kleinkinder
wurde angelegt.
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Finanzierung/Foérderung

Die GAG Ludwigshafen nahm fiir das Mietwoh-
nungsbauvorhaben Férderdarlehen des Landes
uber die Investitions- und Strukturbank Rhein-
land-Pfalz (ISB) in Anspruch. Fir das Bauprojekt
wurden insgesamt 3,5 Mio. Euro Férdergelder be-
willigt, davon 1,0 Mio. Euro als Tilgungszuschuss.
Die Baukosten (Kostengruppen 300 und 400)
betrugen 1.595 Euro netto pro Quadratmeter. Die
von der GAG vorgegebene Baukostenobergrenze
wurde damit durch den Generaliibernehmer
punktgenau erzielt.

Die Anfangsmiete entspricht der Mietobergrenze
gema(3 den Forderbestimmungen des Landes im
Forderprogramm ,Férderung des Baus von Miet-
wohnungen" fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen von 6,00 Euro netto kalt pro Quadrat-
meter (Férdermietenstufe 5). Die durchschnittli-
chen Mieten im Bestand der GAG Ludwigshafen
liegen bei 5,68 Euro netto kalt pro Quadratmeter.
Die Dauer der Belegungs- und Mietbindung be-
tragt ab Bezugsfertigkeit der Wohnungen fiir
Haushalte mit geringem Einkommen 25 Jahre.

Ubertragbarkeit

Durch die Ergdnzung der Neubauten konnte
nicht nur ein Angebot an kostengiinstigem und
barrierefreiem Wohnraum geschaffen, sondern
zugleich die stadtebauliche Struktur komplettiert
werden. Besonders hervorzuheben ist die gute
Einbindung in den Bestand und die gleichzeitige
Sanierungstétigkeit der GAG, durch die eine
einheitliche Anmutung von Bestand und Neu-
bau erreicht wird. Eine sensible Nachverdichtung
im innerstddtischen Kontext und eine optimierte
Ausnutzung der Grundstiicksflache standen
dabei im Fokus.
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TRIER

KATEGORIE
ANBAU

TYPOLOGISCH REAGIERT -
QUARTIERSENTWICKLUNG

* Ort: Stadt Trier * Fertigstellungsjahr: 2018

* Bauherrin: BVT Bau- und * Baukosten netto (300 + 400): 1.896 Euro/m?
Vermietungsgenossenschaft Trier eG * Mietpreis netto kalt: 10,60 Euro/m?

* Planung: Engel+Krejcirik Architekten, Trier * Maf3nahme: Anbau und Einfligung neuer Baukérper

* Wohneinheiten 1. BA: 19
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Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Unweit der Innenstadt von Trier, mit guten Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie sozialen und kulturellen
Angeboten, besitzt die BVT Bau- und Vermie-
tungsgenossenschaft Trier eG einen Siedlungs-
bestand, der in mehreren Bauabschnitten seit den
1930er bis 1980er Jahren entstanden ist. Die
Siedlung besteht aus tiberwiegend Zeilenbauten

mit vier bis sechs Geschossen und einem acht-
geschossigen Punkthaus. Die flr die Entstehungs-
zeit typischen grof3zligigen Freiflachen bieten das
Potenzial zur Schaffung von dringend benétigtem,
vor allem bezahlbarem Wohnraum, da auch Trier
zu den Stadten mit extrem angespanntem Woh-
nungsmarkt gehort.

Grundriss Erdgeschoss dla
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In einem ersten Bauabschnitt wurde mit dem An-
bau an ein Bestandsgebdude die Siedlungsstruktur
der Zeilenbauten komplettiert. Im zweiten Bau-
abschnitt sollen zwischen den Zeilenbauten drei
Punkthauser ergdnzt werden. Dariiber hinaus wer-
den im Zuge der Errichtung der Neubauten Frei-
flachen neu gestaltet, insgesamt wird eine Auf-
wertung der Gesamtanlage verfolgt.

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Das Vorhaben wurde auf der Grundlage des
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beur-
teilt und genehmigt.

Projektbeschreibung

Der Anbau im ersten Bauabschnitt an ein sechs-
geschossiges Wohngebaude erfolgte mit finf
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Der
Neubau wurde nur mit einem dreigeschossigen,
zuriickgesetzten Verbindungsbau angeschlossen,
um die Belichtung und Beliiftung der Kiichen und
Bader im Bestandsgebaude erhalten zu kénnen.
Die giebelseitigen Balkone des Bestandsgebdudes
wurden von der Nordwestseite auf die Stidwest-
seite verlegt. Durch die Ausrichtung zur Sonnen-

seite konnte auch der Wohnwert der Bestands-
wohnungen erhéht werden. Insgesamt sind 19
Wohnungen neu entstanden. Die Erdgeschoss-
wohnungen sind barrierefrei, die dariber liegen-
den barrierereduziert ausgefiihrt. Alle Wohn-
einheiten verfligen tiber einen Balkon oder eine
Terrasse, das Staffelgeschoss liber grof3ziigige
Dachterrassen.

Die anfangs aufkommende Skepsis der Bewohne-
rinnen und Bewohner des Bestandsgebaudes ge-
gen die Baumaf3nahmen wurde durch mehrere
Informationsveranstaltungen und letztlich durch
die Aufwertungen der Bestandswohnungen aus-
geraumt.

Im zweiten Bauabschnitt sollen drei Punkthauser
auf der zentralen Freifldche zwischen den Zeilen-
bauten entstehen. Bislang wird diese Flache u. a.
fur Stellpldtze und Garagen genutzt. Es ist ge-
plant, die entfallenden oberirdischen Stellplatze
mit den zusatzlich erforderlichen der Punkthau-
ser in einer Tiefgarage unterzubringen. Hier soll
auch eine Ladestation fiir E-Autos sowie ein
Carsharing-Angebot bereitgestellt werden. Mit
vier bis fiinf Vollgeschossen und teilweise Staf-
felgeschossen passen sich die Punkthauser den
Hohen im Bestand an. Insgesamt 28 weitere
Wohnungen werden hier entstehen, 27 davon im
geférderten Wohnungsbau mit Bewilligungsmie-
ten von 7,00 Euro netto kalt pro Quadratmeter.
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Finanzierung/Férderung

Die Wohnungen im ersten Bauabschnitt sind frei-
finanziert. Die Baukosten fiir die Kostengruppen
300 und 400 lagen bei 1.896 Euro netto pro Qua-
dratmeter, die Mieten im Schnitt bei 10,60 Euro
netto kalt pro Quadratmeter. Im Bestand der Ge-
nossenschaft werden zwar niedrigere Mieten ab-
gerufen, laut dem Mietspiegel 2018 der Stadt
Trier ist der Mietpreis jedoch vergleichbar mit
ahnlich ausgestatteten Neubauwohnungen.

Im zweiten Bauabschnitt wird liberwiegend gefor-
derter Wohnraum entstehen. Voraussetzung fir
die Anmietung einer Wohnung ist neben einem
Wohnberechtigungsschein der Erwerb von zwei
Pflichtanteilen der Genossenschaft BVT im Wert
von 600 Euro.

Ubertragbarkeit

Die grof3ziigigen Freiflachen von Siedlungen aus
den frithen bis spateren Nachkriegsjahren stellen
ein grof3es Potenzial fiir Nachverdichtungen dar.
Neuer bezahlbarer Wohnraum kann haufig dann
gut geschaffen werden, wenn Grunderwerbs-
kosten entfallen, da das Grundstiick bereits im
Eigentum ist. Zudem ist die ErschliefSung bereits
gesichert, Nahversorgungsmoglichkeiten sowie
eine breite Palette an Infrastrukturangeboten
sind vorhanden und auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist meist gegeben. Eine
gute Voraussetzung, die Innenentwicklung durch
eine gezielte sensible Nachverdichtung offensiv
zu beférdern.
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BAD HOMBURG V. D. HOHE

KATEGORIE
AUFSTOCKUNG

BEHUTSAM AUFGESTOCKT
UND ERWEITERT

* Ort: Bad Homburg v. d. Hohe * Fertigstellungsjahr: 2017

* Bauherrin: Hochtaunus Baugenossenschaft eG, * Baukosten netto (300 + 400): 2.857 Euro/m?
Bad Homburg v. d. Héhe * Mietpreis netto kalt: 9,50 bis 10,00 Euro/m?

* Planung: EHK GmbH, Frankfurt am Main * Maf3nahme: Siedlungsmodernisierung

* Wohneinheiten: 26
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Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Die Kurstadt Bad Homburg ist durch ihre un-
mittelbare Nahe zur Metropole Frankfurt am
Main und ihre Lage im Vordertaunus zum belieb-
ten Wohnsitz geworden, was sich auch in hoch-
preisigem Wohnraum widerspiegelt. Im Ortsteil
Kirdorf besitzt die gré[3te Baugenossenschaft Bad
Homburgs, die Hochtaunus Baugenossenschaft
eG, die Siedlung ,Kronberger Karree". Die Sied-
lung entstand 1952 und umfasste 156 Wohnun-
gen in 13 dreigeschossigen Gebauden mit Walm-
dachern. Die Baugenossenschaft stand vor der
Entscheidung, diese Nachkriegssiedlung aufgrund
des Sanierungsstaus und der steigenden Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum durch Neu-
bauten zu ersetzen oder den Bestand umfassend
zu sanieren. Die Losung lag in einer kombinierten
Maf3nahme aus Vollmodernisierung und Aufsto-
ckung sowie einem ergdnzenden Neubau nebst
Tiefgarage im Innenbereich.

Planungsrechtliche Situation

Der rechtskréaftige Bebauungsplan lie83 Aufsto-
ckungen und eine weitere Bebauung nicht zu. Im
Wege von Befreiungen von der festgesetzten Ge-
schossflachenzahl konnten bereits seit 2009 Auf-
stockungen mit Staffelgeschossen auf vier Geb&du-
den genehmigt werden.
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Grundriss Staffelgeschoss

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Aufstockung weiterer neun Gebaude sowie
einen Neubau zu schaffen, wurde ein Teilbereich
des bestehenden mit dem neuen Bebauungsplan
~Kronberger Karree" iiberplant. Dieser setzt im
Innenbereich des Karrees eine weitere tiberbau-
bare Grundstiicksflache fest. Die Erweiterung
der Baugrenzen im Bereich der Bestandsgebaude
wurde einheitlich in Stid-West-Ausrichtung ver-
lagert, um die Ergdanzung von Balkonen auf der
sonnenzugewandten Seite zu ermdglichen.

Die zuldssige Anzahl von drei Vollgeschossen
bleibt unverandert. Die Errichtung von Staffel-
geschossen wird durch die gednderte Rechts-
grundlage (BauNVO 1990) des neuen Bebau-
ungsplans ermdglicht.

Projektbeschreibung

Die Gebaude der Siedlung sind alle um eine
zentrale Freifldche in Ost-West-Ausrichtung
angeordnet. Sie wurden mit einem Staffelge-
schoss aufgestockt und umfassend saniert.
Zentralgasheizungen wurden eingebaut, Trep-
penhduser und Fassaden erneuert und zur
Steigerung des Wohnwerts einheitliche Vor-
stellbalkone angebracht. Der Einbau von Auf-
zligen war gema(’ der hessischen Bauordnung
aufgrund der Hohe nicht erforderlich.

Aus statischen Griinden wurden die 26 neuen
Wohnungen in den Staffelgeschossen in Holz-

bauweise erstellt. Der Vorfertigungsgrad war bei
diesem Vorhaben eher gering und bestand aus
den Auf3enwanden, die teilweise verputzt waren,
und wenigen Innenwanden. Die Dammung erfolg-
te mit umweltfreundlicher Zellulose und Holz-
fasern. Der Rohbau fiir eine Wohnung entstand
in drei Tagen, der Innenausbau erfolgte inner-
halb von zwei Monaten. Die Wohnungen in den
Staffelgeschossen sind 70 bis 80 Quadratmeter
grof3, haben eine lichte Héhe von 2,90 Meter und
durchgehend bodentiefe Fenster. Durch geschick-
te Anordnung der Staffelgeschosse entstanden
sehr grofzligige Dachterrassen (9 m x 4 m), die
einen freien Blick nach drei Seiten erdffnen.
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Auf der Freiflache inmitten der Siedlung hat

die Hochtaunus Baugenossenschaft in einem
zweiten Bauabschnitt einen Neubau mit 16 Ge-
nossenschaftswohnungen und einer Tiefgarage
mit 29 Stellpldtzen errichtet. Die Wohnungen sind
mit Terrassen, Balkonen und Dachterrassen im
Staffelgeschoss ausgestattet und barrierefrei per
Aufzug erreichbar.

Finanzierung/Férderung

Die Baumaf3nahmen sind freifinanziert worden,
Fordermittel wurden nicht in Anspruch genom-
men. Die Baukosten fiir die Kostengruppen 300
und 400 betrugen fiir die Wohnungen im Staffel-
geschoss 2.857 Euro netto pro Quadratmeter. Die
Mietpreise betragen 9,50 bis 10,00 Euro netto
kalt pro Quadratmeter. Zusatzlich sind Geschafts-
anteile der Genossenschaft zu erwerben, sie wer-
den mit 50 Euro pro Quadratmeter berechnet und
auf volle Geschéftsanteile — ein Geschaftsanteil
betrdgt 300 Euro — aufgerundet. Fiir die Wohnun-
gen mit 70 bis 80 Quadratmeter mussten folg-
lich zwolf bis vierzehn Geschaftsanteile erwor-
ben werden. Die Mieten im Altbestand betragen
8,40 Euro netto kalt pro Quadratmeter und stel-
len typische Bestandsmieten der Genossenschaft
dar. Die Wohnungen im Neubau werden fiir 12,00
Euro netto kalt pro Quadratmeter vermietet.

Ubertragbarkeit

Siedlungen wie das , Kronberger Karree" stellen
einen grof3en Anteil der Bestandswohnungen

in Deutschland und sind in fast jeder deutschen
Stadt anzutreffen. Das hier vorgestellte Projekt
zeigt, dass eine behutsame Nachverdichtung
durch Aufstockung attraktiven Wohnraum ohne
Neuversiegelung von Flachen schaffen und dabei
den stadtebaulichen Charakter wahren sowie zeit-
gemaf’ interpretieren kann. Mit der Modernisie-
rung der Bestandswohnungen und der Erganzung
von Balkonen entsteht ein Mehrwert fiir die Mie-
ter und eine Aufwertung der Gesamtanlage. Dies
tragt zu einer hoheren Akzeptanz der Baumaf3-
nahmen bei.
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FRANKFURT AM MAIN/KALBACH-RIEDBERG

KATEGORIE
AUFSTOCKUNG

DOPPELT GENUTZT -
PARKDECK UBERBAUT

* Ort: Stadt Frankfurt am Main/Kalbach-Riedberg * Fertigstellungsjahr: 2020

* Bauherrin: Beamten-Wohnungs-Verein * Baukosten netto (300 + 400): 2.500 Euro/m?
Frankfurt am Main eG * Mietpreis netto kalt: 10,50 Euro/m?

* Planung: Cornelia Schulz-Anker, Frankfurt am Main * Maf3nahme: Neubau Wohngebaude auf Parkdeck

¢ Wohneinheiten: 14
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Lageplan mit Grundriss Erdgeschoss

Projektentstehung/stadtebauliche Einbindung
Der Stadtteil Kalbach-Riedberg befindet sich im
Norden der Grof3stadt Frankfurt am Main. Stadte-
baulich ist Kalbach-Riedberg liberwiegend ge-
pragt von Einfamilienhdusern und nur wenigen
mehrgeschossigen Wohngebduden. Der Beamten-
Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG besitzt
hier eine Wohnanlage mit 36 Einheiten und einer
angeschlossenen Tiefgarage mit oberirdischem
Parkdeck. Dieses wurde nur im Untergeschoss von
den anliegenden Mietern genutzt und wies einen
hohen Sanierungsbedarf auf. Vor diesem Hinter-
grund entschied sich die Genossenschaft fir die
Uberbauung mit einem Wohngebaude.

Planungsrechtliche Situation

Der Aufbau auf das Parkdeck wurde tber Befrei-
ungen von Festsetzungen des bestehenden Be-
bauungsplans genehmigt. Insbesondere war eine
Befreiung von der Art der baulichen Nutzung not-
wendig. Planungsrechtlich ist die Grundstiicks-
flache mit dem Parkdeck im Bebauungsplan als
Stellplatze festgesetzt. Mitentscheidend bei der
Erteilung der Befreiung war die Tatsache, dass die
Stellplatze in der Tiefgarage und auf dem Park-
deck nicht vollstandig von den Mietern genutzt
wurden. Die Anzahl der fiir den Neubau nachzu-
weisenden Stellpldtze konnte zudem um den Fak-
tor 0,5 reduziert werden, indem die Genossen-
schaft ein Carsharing-Angebot fir ihre Mieter
bereitstellt. Somit wurden alle erforderlichen
Stellplatze flir den Bestand und den Neubau auf
dem Grundstiick nachgewiesen.
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Projektbeschreibung

Die Errichtung des dreigeschossigen Wohnge-
baudes auf dem Parkdeck stellte eine statische
Herausforderung dar. Zur Lastabtragung wurden
200 Mikropfahle mit 20 cm Durchmesser finf
Meter tief in den Boden der Tiefgarage eingelas-
sen und die Trennwdnde zwischen den Park-
flachen verstarkt.

Das Gebdude mit insgesamt 14 Wohnungen
wurde 2020 fertiggestellt. Auf drei Ebenen ent-
standen 2- und 3-Zimmer-Wohnungen mit
einer Grof3e von 45 bis 90 Quadratmetern. Der
ErschlieBungskern des Wohngebaudes wurde
giebelseitig neben der Zufahrt zur Tiefgarage
angeordnet. Von hier aus sind die Wohnungen
uber einen Laubengang zu erreichen. Das Wohn-
gebdude verfligt Uber einen Aufzug, sodass alle
Wohneinheiten barrierefrei erschlossen werden
konnen. Da das Untergeschoss weiterhin aus-
schlieflich fur Stellplatze vorgesehen ist, werden
die fur jede Wohnung erforderlichen Abstellrau-
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me der Mieter im Dachgeschoss untergebracht.
Hier befindet sich auch die Technik des Geb&u-
des, eine Gasbrennwertheizung mit solar unter-
stiitzter Warmwasseraufbereitung sowie eine
Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung.

Im Zuge der Errichtung des Wohngebaudes wur-
de die Freiflache neu gestaltet und ein Spielplatz
errichtet. Das in einer unterirdischen Zisterne ge-
speicherte Regenwasser wird sowohl zur Garten-
bewdsserung als auch fiir die Toilettenspilung im
Neubau genutzt.

Finanzierung/Férderung

Das Gebaude wurde freifinanziert. Der Mietpreis
der Wohnungen betragt 10,50 Euro netto kalt
pro Quadratmeter. Die Neumieter miissen einen
Genossenschaftsanteil in Héhe von 50 Euro
pro Quadratmeter Wohnfldche erwerben. Im
Bestand der Nachbargebdude liegen die Miet-
preise zwischen 6,50 Euro und 7,00 Euro netto

kalt pro Quadratmeter. Den Mietern im Neubau

und im Bestand der Genossenschaft steht zudem
ein Gemeinschaftsraum zur Verfiigung. Die Bau-
kosten betragen fur die Kostengruppen 300 und

400 rund 2.500 Euro netto pro Quadratmeter.

Ubertragbarkeit

Das Beispiel der Genossenschaft verdeutlicht,
dass Nachverdichtung mit einer hoheren Grund-
stiicksausnutzung auch ohne Neuversiegelung
von Flachen erfolgen kann. Die Uberbauung von
Parkgaragen bietet hierfiir eine Option. Gerade
bei anstehenden Sanierungen lohnt es sich, dar-
uber nachzudenken, ob gleichzeitig neuer Wohn-
raum entstehen kann. Abzuwégen sind hierbei die
aufwendigen statischen Ertilichtigungen.
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INNEN ENTWICKELN! — EIN GEWINN FUR ALLE

INNEN ENTWICKELN! —
EIN GEWINN FUR ALLE

Starkung der Ortskerne
und Quartiere

Innenentwicklung bietet die Chance,
stadtebauliche Qualitat zu sichern und
Baukultur zu férdern. Eine behutsame
Erganzung der vorhandenen Baustruktur
mit der Erstellung von Wohnraum in
Ortskernen schafft lebendige Quartiere,
die dabei eine soziale, 6kologische und
architektonische Aufwertung erfahren.

Attraktives Wohnen und
Leben in der Ortsmitte

Innenentwicklung bietet die Chance,
bedarfsgerechten, bezahlbaren und
barrierefreien Wohnraum zentral
anzubieten. Quartiere kénnen durch
gemeinschaftliche und genossenschaft-
liche Wohnprojekte gestarkt werden.
Die Nahversorgung ist bereits gesichert
und vorhandene soziale und kulturelle
Angebote kénnen genutzt werden.
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Ressourcen schonen durch
aktiven Klimaschutz

Innenentwicklung bietet die Chance,
Flachenneuinanspruchnahme zu redu-
zieren. Flachenreserven im Siedlungs-
bestand kénnen nicht nur baulich,
sondern auch mit Blick auf urbanes
Griin entwickelt werden, um Stadt-
kerne lebenswerter und 6kologischer
zu gestalten. Man spricht hierbei von
~Doppelter Innenentwicklung".

=

BV

Mehr Vielfalt durch eine
Stadt der kurzen Wege

Innenentwicklung bietet die Chance,
durch die Mischung von Arbeits- und
Wohnfunktion belebte Innenstadte
zu schaffen. Die fiir die ,Europaische
Stadt" typische kompakte Form der
Innenstadt und ausgepragte Vielfalt
auf kleinem Raum werden gestarkt.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Fiir eine gelungene Innenentwicklung braucht es eine gute Gesamtstrategie.
Nachfolgend sind einige wichtige Eckpunkte stichpunktartig zusammengefasst.
Die Auflistung ist jedoch nicht abschlie3end. Die 6rtlichen Gegebenheiten

und Bedarfe sind jeweils zu beriicksichtigen.

VIS

V)

NG

Vorbereiten

 Bedarfe erkennen und ermitteln, bei-
spielsweise mit Hilfe eines Wohnungs-
marktgutachtens

* Innenentwicklungspotenziale
systematisch und qualitativ erfassen
(Brachflachen-, Bauliickenkataster,
Leerstandserfassung usw.)

* Frithzeitige Gesprache initiieren mit
allen Beteiligten (Verwaltung, Politik,
Biirgerinnen und Biirger etc.)

« Aktive Liegenschaftspolitik betreiben,
z. B. Baulandmobilisierung, Konzept-
vergabe

« Nachhaltige (6kologische, 6konomische,
soziale sowie baukulturelle) Entwicklung
planen — Nachhaltigkeitsstrategie
des Bundes und des Landes beachten

* Potenziale gezielt nutzen — Innen-
entwicklung vor Auf3enentwicklung

I

* Flachenversiegelung insbesondere
durch Aufstockung und Uberbauung
reduzieren

» Vorhandene technische und soziale
Infrastruktur einplanen

« Grundstiickseigentiimer ansprechen,
beraten und unterstiitzen

* Wettbewerbe zur Sicherung archi-
tektonischer, stadtebaulicher sowie
landschaftsplanerischer Qualitat
einplanen

* Quartiere starken durch die Férderung
von verschiedenen Wohnprojekten
wie Baugemeinschaften und Genossen-
schaften

* Soziale Quartiersentwicklung —
Verbleib von Bestandsmietern im
Quartier ermoglichen und eine Vielfalt
von Wohnungstypologien anbieten

* Forderprogramme einbeziehen
(EU, Bund, Land, Kommune)
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%0
i <
— I
Handeln Beteiligen
* Freirdume und Brachflachen behut- * Akzeptanz schaffen durch friihzeitige
sam bebauen, eigene Grundstiicks- Partizipation der Nachbarschaft bzw.
potenziale nutzen Bewohnerinnen und Bewohner
* Minderwertige Bausubstanz beseitigen « Anliegen von Biirgerinnen und Biirgern
und durch Neubauten ersetzen ernst nehmen
* Bestehende Gebaude aufstocken « Sensible Ausnutzung — ausreichend
) ) ) qualitatsvolle Freirdume und Griinflachen
* Mindergenutzte Flachen iiberbauen sichern, pflegen und weiterentwickeln

(z. B. Parkdeck, Parkplatz)

* Quartiere gestalterisch und
« Vorteile des seriellen Bauens und der funktional aufwerten

Modulbauweise gezielt anwenden
« Mehrwert fiir die Bewohnerinnen

* Bei statisch anspruchsvollen Vorhaben, und Bewohner aufzeigen und her-
wie Aufstockungen, entsprechende stellen, z. B. durch Sanierung und
Materialien wéhlen, z. B. Holz Modernisierung der Bestandsgebaude

und Anbau von Balkonen

65



WEITERE HINWEISE

WEITERE HINWEISE

66

/

Informationen und Beratungen

* Barrierefreies Bauen und Wohnen
Landesberatungsstelle
Barrierefrei Bauen und Wohnen
www.barrierefrei-rlp.de

 Baukultur Rheinland-Pfalz
www.baukultur.rlp.de

« Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen Rheinland-Pfalz
Ministerium der Finanzen
www.fm.rlp.de

* Férderprogramme Kommunal-
entwicklung — Stadtebauforderung —
Dorferneuerung des Landes
Rheinland-Pfalz
Ministerium des Inneren und fir Sport
www.mdi.rlp.de

* GdW Rahmenvereinbarung —
Serielles und modulares Bauen
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen
www.gdw.de

9
o E 99

« Neues Wohnen — Wohnprojekte
Ministerium fir Soziales, Arbeit,
Gesundheit und Demografie
www.msagd.rlp.de
Landesberatungsstelle
Neues Wohnen Rheinland-Pfalz
www.lzg-rlp.de

« Wettbewerbe und Konzeptvergabe
Architektenkammer Rheinland-Pfalz
www.diearchitekten.org

« Wohnraumférderung des Landes
Rheinland-Pfalz
Ministerium der Finanzen
www.fm.rlp.de
Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB)
www.isb.rlp.de
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Wettbewerbe und
Dokumentationen

- Besser Bauen in der Mitte (2018)
Bundesstiftung Baukultur (BSBK)
www.bundesstiftung-baukultur.de

« Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie
Bundesamt fiir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit
www.bmu.de

+ ldeenwettbewerb fiir bezahlbaren
Wohnungsbau Sozial Schnell Gut
Bauforum Rheinland-Pfalz
www.bauforum.rlp.de
Ministerium der Finanzen
Rheinland-Pfalz
www.fm.rlp.de

* Nachhaltigkeitsstrategie
Rheinland-Pfalz
Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr,
Landwirtschaft und Weinbau
www.mwvlw.rlp.de

- Strategien der Innenentwicklung (2020)
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR)
www.bbsr.bund.de

* Urbanes Griin in der doppelten
Innenentwicklung (2016)
Bundesamt fuir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit
www.bmu.de

» Wettbewerb fiir Wohnen und
Leben in landlichen Ortskernen
Mehr Mitte bitte!

Baukultur Rheinland-Pfalz
www.baukultur.rlp.de

* Wohnungsmarktbeobachtung
Rheinland-Pfalz
Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB)
www.isb.rlp.de
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