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EDITORIAL

Engpasse im Wohnungsbau

In Deutschland wird zu wenig, zu teuer und an der falschen Stelle das
falsche Produkt gebaut. Dazu kommen: Fehlendes Bauland, mangelnde
Kapazitdten der Bauwirtschaft und stockende Planungsprozesse in den
Baubehorden.

Sind Losungen in Sicht? Ja, denn wenn es die Politik durch ein kollektives
Versagen im Bund und in den Landern nicht schafft, sich um bezahlbaren
Wohnraum durch langfristige und strategische Rahmenbedingungen zu
kiimmern, miissen es die Unternehmen mit ihren Verbanden halt selbst
richten. Diesem Thema - der strategischen Projektentwicklung im Neubau
- widmen wir uns in dieser Ausgabe und zeigen Lésungen. Von Unterneh-
men, die bereit sind, sich weg vom Mainstream mit eigenen Konzepten in
den Markt zu wagen (Seite 26). Dem GdW als Verband, der eine internati-
onal einmalige Losung fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau aus dem
,Katalog” mit einem rechtskonformen europaischen Vergabeverfahren
liber die Ziellinie gebracht hat (Seite 16). Und Wohnungsunternehmen,
die diese Losungen bereits bauen - um Zeit und Geld zu sparen (Seite 22).
Denn laut aktueller Prognos Studie , Inventur zum Bauen und Wohnen
2019" vom Mai 2019 konnte die Bautatigkeit und der Wohnungsneubau
in Deutschland zwischen 2011 und 2017 zwar gesteigert werden. Es
reicht aber bei Weitem noch nicht fiir die - von der Politik - angepeilten
375.000 Wohneinheiten pro Jahr. Der soziale Wohnungsbau erreicht mit
80.000 Wohneinheiten (2017) sogar nur ein Drittel des erforderlichen
Bedarfs.

Und dann wundert sich ernsthaft die empérte Offentlichkeit, dass
Wohnen als knappes und zu teures Gut nicht zu bezahlbaren Preisen,
sondern - wenn {iberhaupt - zu Marktmieten zur Verfiigung steht? Nur die
Steigerung des Angebotes fiihrt zur Entspannung der Markte - und dafiir
reicht schon eine kaufmannische Ausbildung!
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Wohnraumversorgungskonzept

Fiir 110 Mio. € wird in Wilhelmshaven ein mo-
dernes, genossenschaftliches Quartier am Was-
ser gebaut. Welche Strategie steckt dahinter?
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Zwischen Pflicht und Ehre

Der Umgang mit den Siedlungen des Bauhauses
findet im Spannungsfeld von Denkmalschutz
und Anpassung statt.

THEMA DES MONATS:
STRATEGISCHE PROJEKTENTWICKLUNG IM NEUBAU

Was, wo, wie, in welcher Zeit, mit wem und fiir wen?
Wenn die Beantwortung dieser so einfach erscheinen-
den Fragen simpel ware, brauchte es keine komplexen
Antworten. An diese trauen wir uns ab Seite 16.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle: Schiffszimmerer-Genossenschaft
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Selbstbestimmtes Wohnen im Alter

Haufig steht im Alter der Umzug in eine be-
treute Einrichtung an. Dass es auch Alternati-
ven gibt, zeigt dieses Neubauprojekt.
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Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

sunser Fazit nach der Bad- und Strang-
sanierung: Blome hat alle Versprechen
eingehalten. Besonders gut fanden wir
den Rundum-Service. Sonst heiBt es oft:
»ES gibt ein Problem! Sie missen sofort
kommen!“ Hier wurde alles eigenstandig
vom Blome-Team mit den Mietern geklért
und wir mussten uns um nichts kimmern!
Auch die Mieter waren absolut tiefenent-
spannt. Der Mehrwert ist flir uns fast nicht
zu beziffern!*

Dirk Reiche,
Vorstand BG Sachsenwald,
Reinbek
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Bestandserweiterung auf
ehemaligen Riickbauflachen

Marzahn ist wieder ein gefragter Wohnstandort in Berlin. Das landeseigene
Wohnungsbauunternehmen degewo AG verzeichnet seit Monaten Vollver-
mietung im Stadtteil. Wo vor rund zehn Jahren noch tausende Wohnungen
im Zuge des Stadtumbau Ost in Marzahn zuriickgebaut wurden, wirkt sich
die steigende Wohnungsnachfrage schon seit langerem auch im dstlichsten
Stadtbezirk positiv aus. Bis 2021 wird degewo hier nach eigenen Angaben
insgesamt rund 1.400 Wohnungen bauen und ,,damit der steigenden Nach-
frage Rechnung tragen”, so Vorstand Sandra Wehrmann. Nun feierte das
Wohnungsunternehmen die Fertigstellung von vier neuen 8-geschossigen
Punkthausern mit 126 Mietwohnungen und fast 10.000 m? Wohnflache am
Marzahner Eugen-Roth-Weg. Bei der Neubauflache handelt es sich um ein
Grundstiick, das bis zum Stadtumbau Ost bebaut war und nach dem Riick-
bau als Baulandreserve frei blieb. ,Die neue Wohnanlage spiegelt unseren
ganzheitlichen Planungsansatz wider. Wir bauen nicht nur Wohnungen, son-
dern férdern mit der Gestaltung unserer Hauser und AuBenanlagen die so-
ziale Interaktion”, so Julia Miethe, Leiterin des degewo-Kundenzentrums in
Marzahn. Ziel jeder Planung sei es, funktionierende Quartiere zu schaffen,
die einen Beitrag zum urbanen Leben leisten. Deshalb soll der AuBenbereich
mit Platz und Spielflachen das nachbarschaftliche Miteinander starken.

Die 126 neuen
Mietwohnungen
am Marzahner
Eugen-Roth-
Weg wurden mit
einem Nach-
barschaftsfest
eingeweiht

Wohn- und Arbeitsquartier in GieBen

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt weitet

ihr Engagement in der Mitte des Landes aus. Das Wohnungsunterneh-
men wird kiinftig auch in der Universitatsstadt GieBen Mietwohnungen
anbieten. Vor kurzem wurde einen Vertrag zum schliisselfertigen Ankauf
von 144 z. T. geforderten Wohnungen sowie einer Kita beurkundet. Die
100 frei finanzierten und 44 geférderten Wohnungen sowie die Kita
entstehen als Konversionsprojekt auf drei Baufeldern mit insgesamt mehr
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Mehr Natur in der GroBstadt: Schautafeln informieren
iber die Neuanpflanzungen und Bienenhduser

Ein Zuhause fiir Bienen, Falter
und Kleintiere

Der Beamten-Wohnungs-Verein zu Képenick eG (BWV) fordert in Koope-
ration mit der Stiftung fiir Mensch und Umwelt Biodiversitat im Bestand.
Am ,Weltbienentag” weihte der BWV die in einem ersten Modellvorhaben
naturnah umgestaltete Hoffldache einer Wohnanlage ein. Nach der voraus-
gegangenen Sanierung des Wohngebdudes in der Britzer Rungiusstraf3e
bot sich der ca. 500 m? groBe, straBenseitig gelegene Vorgarten aufgrund
seiner giinstigen Gegebenheiten als erste Umgestaltungsflache an. Unter
den Bewohnern fanden sich friihzeitig einige ,Kiimmerer*, die sich bei der
Bewasserung, spater ggf. auch bei der Pflege, engagieren méchten. Neben
dem Naturschutzaspekt stellt auch das intensivere Naturerlebnis einen Zu-
satznutzen fiir die Anwohner dar. Bewachsene Trockenmauern, bewohnte
Wildbienen-Nisthilfen, Steinhiigel mit Kleintieren, Totholz mit summenden
Insekten und Bliihflachen mit Findlingen bieten eine belebte Umgebung, in
der sich immer wieder etwas Neues entdecken lasst. Ab Herbst 2019 folgt
gemeinsam mit den Experten der Stiftung die Umgestaltung einer wei-
teren genossenschaftlichen Flache zum artenreichen Lebensraum. Nach
Abschluss der beiden Modellvorhaben erwartet die Genossenschaft durch
die wissenschaftliche Begleitung neue Erkenntnisse iiber die Zunahme von
Tagfaltern und Wildbienen fiir zukiinftige Neuanpflanzungen.

als 14.000 m? Fldche. Die Wohnungen entstehen als CO,-reduziertes
Wohngebiet auf dem Gelande eines ehemaligen US-Depots, welches zwei
Bau- und Projektentwicklungsunternehmen zum Mischgebiet ,Am Alten
Flughafen” umstrukturiert haben. Die Gebaude werden mit Glasfaser-
technik ausgestattet - als Vorstufe fiir Gigabyte-Netzwerk und Smart-
Home-Funktionen. Baubeginn ist voraussichtlich im Sommer 2019. Die
Fertigstellung der Wohnungen ist fiir Sommer 2021 geplant.
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Trend geht zu E-Fahrzeugen,
Leihfahrradern und Carsharing

Quelle: GWW/ESWE

V. l.: GWW-Geschaftsfiih-
rer Thomas Keller, Marc
Rappenecker, Geschafts-
kundenbetreuer der ESWE
und sein Kollege Johannes
Kraft, Projektleiter
E-Mobilitdt

Die Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) setzt verstarkt auf
neue Mobilitatskonzepte. Fiir ihre neuen Wohnquartiere in Wiesbaden hat
sie Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge in Auftrag gegeben. So sind fiir die
ersten Bauabschnitte, die die GWW derzeit in der ThaerstraBBe, in der Her-
mann-Lons-StraBe und im Waldviertel in Dotzheim errichtet, insgesamt
32 Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorgesehen. ,Wir stellen fest, dass
sich das Mobilitatsverhalten verandert. Gleichzeitig nimmt das Umwelt-
bewusstsein zu. Darauf miissen wir uns einstellen”, so GWW-Geschafts-
fiihrer Thomas Keller. Erste Erfahrung mit Ladestationen hat die GWW
bereits im Sommer 2018 gemeinsam mit der ESWE Versorgungs AG fiir
die GWW-Wohnhduser im Weidenborn und in der Dantestrale gemacht.
»Dariiber hinaus setzen wir auf Leihfahrrader und die Zusammenarbeit
mit Carsharing-Anbietern”, sagt Keller. So wurde in diesem Jahr in der
Graf-von-Galen-StraBe auf dem Grundstiick der GWW in Kooperation mit
ESWE ,meinRad" eine Station fiir sieben Leihfahrrader eingerichtet. Auch
hier sollen weitere folgen. Zudem bietet sie insgesamt 18 Carsharing-
Stellplatze, die sich liber das gesamte Stadtgebiet verteilen.

»~Masterplan Grin“ in Leipzig

Leipzigs Zukunft soll griin sein. Dafiir erarbeitet die Stadt gemeinsam mit
den Biirgern das stadtweite Konzept ,Masterplan Griin“, das Ende 2020
vorliegen soll. Ziel ist: Baume und Wiesen dauerhaft erhalten und entwi-
ckeln - ungeachtet des rasanten Wachstums der Metropole. Ein Balance-
akt, in dem sich auch die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia“ eG befindet,
denn trotz dringend bendtigter Wohnungen braucht es auch Parks, Garten
und offentliches Griin. ,Ein verantwortungsvoller Umgang mit diesen
Flachen ist unabdingbar. Deshalb denken wir Wohnen stets im Zusam-
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Neues Quartier an der Forde
gewinnt an Profil

Das Bauprojekt an der Horn in Kiel hat einen weiteren Meilenstein
erreicht. Mit einem Workshop-Verfahren haben die neun beteiligten
Unternehmen und die Stadt Kiel gemeinsam mit einer Fachjury die
weitere architektonische Ausgestaltung des Areals beschlossen. Ziel des
Verfahrens war es, auf Basis einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie die
architektonische Gestaltung der drei Baufelder zu entwickeln. ,Die vorlie-
genden Entwiirfe und Konzepte fiir die drei von der Projektgemeinschaft
zu bebauenden Areale stehen gleichsam fiir architektonische Vielfalt wie
auch fiir ein konsistentes und dsthetisches Gesamtbild des neuen Quar-
tiers an der Horn", sagt Dr. Ulrik Schlenz, Vorstandsmitglied der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG (wankendorfer) und
Sprecher der Projektgemeinschaft Hornbebauung.

Insgesamt wird die Projektgemeinschaft in enger Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Kiel etwa 440 Wohnungen bauen, 20% davon als
offentlich geférderte Mietwohnungen. Zusatzlich werden Gewerbe- und
Gastronomieflachen geschaffen. Durch das neue Quartier direkt an der
Forde und die verbindenden Briicken werden zudem Ost- und Westufer
noch starker verkniipft (siehe auch DW 8/2018, S. 8). Der ostlich gelegene
Teil wird genossenschaftlich bewirtschaftet, hier bauen die GWU Eckern-
forde eG und die wankendorfer.

Modell des

Bauprojekts
an der Horn
in Kiel

menhang mit Griinanlagen*, sagt Lipsia-Vorstandsvorsitzende Dr. Kristina
Fleischer. So spielt auch beim derzeitigen Neubau-Projekt die Balance von
Natur und Urbanitat eine groBe Rolle: Rund 2.000 m? Griinfliche sollen
den 13-geschossigen , Lipsia-Turm" im Stadtteil Griinau umgeben. Der
nordostlich angrenzende Parkplatz wird mit wasserdurchlassigem Pflaster
versehen, fiir jeden vierten Stellplatz ist ein Baum als Neupflanzung ange-
dacht. Der ,Masterplan Griin“ sei, lobt die Lipsia, ein guter Ansatz fiir den
Erhalt und die Forderung der biologischen Vielfalt.
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Preis Soziale Stadt 2019 und
Deutscher Nachbarschaftspreis

Soziale Quartiersentwicklung, nachbarschaft- PREIS
licher Zusammenbhalt, Integration und ein e

gutes Miteinander - das sind Themen, die fiir i

viele Akteure der Stadtentwicklung von hoher

Relevanz sind und deshalb durch spezielle Projekte gestdrkt werden. Beim
Preis Soziale Stadt 2019 werden solche Projekte ausgezeichnent. ,Der Preis
Soziale Stadt leistet einen wichtigen Beitrag dazu, vorbildliche Projekte der
Offentlichkeit bekanntzumachen und soziale Stadtentwicklung nachhaltig
zu fordern”, erklart Axel Gedaschko, Prasident des GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. Der GdW ruft ge-
meinsam mit dem vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung,
dem Deutschen Stadtetag, dem AWO Bundesverband und dem Deutschen
Mieterbund alle Akteure auf, sich mit ihren Projekten zu bewerben. Klein-
teilige Initiativen konnen sich ebenso beteiligen wie groBe, komplexe Quar-
tiersprojekte. Bewertet wird in den Kategorien ,,Biindelung von Ressour-
cen”, ,Beteiligung der Betroffenen” und , Nachhaltigkeit". Einsendeschluss
ist der 29. Juli 2019.

Das Ziel, Nachbarschaftsprojekte und Initiativen der sozialen Stadtentwick-
lung zu stdrken und so deren Nachahmung zu unterstiitzen, verfolgt der
Preis Soziale Stadt dieses Jahr in Kooperation mit dem Deutschen Nachbar-
schaftspreis. Auf einer gemeinsamen Preisverleihung in Berlin werden am
24. Oktober 2019 die Gewinner beider Preise bekannt gegeben.
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Make City - Stadt anders machen
- Stddte sind heute weltweit explodierenden Immo-

bilienpreisen, den Folgen des Klimawandels und
einem scheinbar unaufhorlichen Wachstum unter-
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LY worfen. ,Make City" versammelt unterschiedliche
‘:_er Perspektiven auf den urbanen Wandel und lasst

Akteure der Bereiche Architektur, Stadtplanung und
s Landschaftsgestaltung, aus Politik, Wirtschaft, Ver-
e waltung und der Zivilgesellschaft zu Wort kommen.
" Die Positionen machen deutlich, welche Strategien
und Biindnisse notwendig sind, um neue Gesell-
schaftsvertrage auf allen Ebenen zu schmieden. In den Beitragen zeigen die
Autoren, wie man Stadt anders machen kann. Sie bieten Alternativen: neue
Architekturen, Typologien, Materialfliisse, integrative und gemeinschaft-
liche Planung, basierend auf den Grundgedanken der Wiederverwendung,
der Verdichtung und Optimierung bestehender Strukturen.

| = o

»Make City. A Compendium of Urban Alternatives. Stadt anders
machen.” Francesca Ferguson, MAKE_SHIFT (Hrsg.), Jovis Verlag
GmbH, 352 Seiten, Deutsch/Englisch, ISBN 978-3-86859-567-3
32,- €, www.jovis.de

Quelle: GdW

Unaufdringlich
und extrem
kompetent!

Wir haben ehrgeizige Ziele: Neubau,
Modernisierungen und VergréBerung
unseres Bestandes. Dr. Klein ist fiir
uns ein exzellenter Dienstleister und
Berater, bei dem Individualitat und
unser Bedarf im Vordergrund stehen.
Eine umfangreiche Darlehens-/Sicher-
heitenanalyse sowie die Bewertung
haben uns unsere Risikostreuung
erkennen lassen. Klumpenrisiken
konnten wir dadurch vermeiden,
indem wir neue Finanzierungsansétze
nutzen. Gegenliber Kreditinstituten
haben wir uns mit Unterstiitzung von
Dr. Kilein hervorragend positionieren
und neue Bankpartner gewinnen

kénnen.

Dr. Klein ist schnell, dabei unaufdring-
lich und ungemein kompetent. Wir

schétzen die Zusammenarbeit sehr.”

Marko Dorsch,
Geschéftsfihrender Vorstand

Baugenossenschaft Selbsthilfe eG

DRo KLEIN



STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Umgang mit dem Bauhaus-Erbe

Zwischen Pflicht und Ehre

Um das gebaute Erbe der Ara Bauhaus kiimmern sich bundesweit zahlreiche Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften. Gerade abseits der Schlaglichter bedeuten diese Siedlungen Ehre und
Verpflichtung zugleich. Das Ausloten zwischen zeitgemaBen Wohnanspriichen und den Anforderungen

des Denkmalschutzes bleibt ein Spannungsfeld.
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Durchdacht bis ins Detail - bis heute genutzt: Auch die Waschestangen hatte der Architekt
damals mitgeplant. Die Balkone verlaufen an der Riickseite des Gebduderiegels, sodass das
Fassadenbild geschlossen bleibt. Bauhaus-Bestand der LEUWO in Bad Diirrenberg
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Kristina Pezzei
freie Journalistin
Berlin

Tanztheater, Rauminstallationen, Kunstausstel-
lungen - beim Eréffnungsfestival zum 100-jdhri-
gen Bauhaus-Jubilaumim Januar in Berlin standen
zahlreiche Facetten der weltweit renommierten
Schule im Vordergrund. Nur das Wohnen selbst,
Aspekte des im Alltag gelebten Bauhauses,
spielten eine Nebenrolle. Dabei gibt es mehrere
Siedlungen direkt aus der Bauhaus-Schule oder
aus ihrem Umfeld, in denen nach wie vor Mieter
das beriihmte Erbe taglich leben. Sie stehen vor-
nehmlich in Ostdeutschland, wo das Bauhaus mit
seinen drei Standorten Weimar, Dessau und Ber-
lin die groBten Wirkungskreise entfaltete, aber
etwa auch in Stuttgart und Karlsruhe, Celle und
Oldenburg. Bewirtschaftet werden sie zumeist von
Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften,
die im Spannungsfeld von Denkmalschutz, Sanie-
rungserfordernissen und den Wohnbediirfnissen
von Bewohnern versuchen, ihr architektonisches
Kulturgut weiterzuentwickeln.

Eine der klassischen Siedlungen steht in Dessau.
Hannes Meyer, der Walter Gropius als Bauhaus-
Direktor nachgefolgt war, entwarf Ende der 1920er
Jahre fiinf Mehrfamilienhauser mit insgesamt 90
Wohnungen als Laubenganghauser: Die Eingangs-
tliren mehrerer Einheiten liegen an einem gemein-
samen, offenen Gang, der zu einer Treppe fiihrt. Die
3- bis4-geschossigen Gebauderiegel gingen direkt
aus der Architekturabteilung des Bauhauses hervor.
Bis heute sind sie baulich weitgehend im Original-
zustand, sie gehdren der Wohnungsgenossenschaft
Dessau eG. Im Rahmen von Fiihrungen der Stiftung
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Auch die Wohnungsbaugenossenschaft ,Gliick Auf” Gera eG
bewirtschaftet dem Bauhaus zugeschriebene Bestdnde aus

den 1920er Jahren. Die Anlage in der Geraer UhlstraBe 14-18
besticht durch die aufgelockerte Bebauung und die groBziigigen

Griin- und Freirdume

Quelle: ,Gliick Auf” Gera
- - ;’
- -\.’
=
-
I-__ - -—

Bauhaus Dessau kénnen Interessierte eine Muster-
wohnung besichtigen - was wahrend des Jubila-
umsjahrs fiir einigen Trubel in den ansonsten eher
ruhigen Siedlungsstrafen sorgen diirfte.

Licht, Luft und Sonne als Ziele

Eine solche Wohnung als museale Blaupause hat
auch die LEUWO Leuna-Wohnungsgesellschaft
mbH eingerichtet. In Bad Diirrenberg, einer Klein-
stadt siidostlich von Leipzig, halt das Unternehmen
mit der ,Alten Siedlung” ein baugeschichtliches
Juwelim Bestand (siehe Kasten auf Seite 10). Auch
dort pragen Laubenganghauser das Quartier, neben
Reihenhauszeilen und Wohngebauden mit Wohn-
zimmerfenstern {iber Eck. Das Ensemble besticht
auch durch die besondere Freiflichengestaltung,
von der Konzeption von Wiesenfldachen bis hin zur
Auswahl der Baumarten ist alles durchdacht. Als
Architekt wirkte Alexander Klein, der mit Gropius
zusammengearbeitet hatte und in Wohnungsfragen
als ein Vordenker der 1920er Jahre gilt.

Wahrend die LEUWO ihre Siedlung eher als Ein-
zeljuwel pflegt, fiigen sich die noch bewohnten
Baudenkmaler in Gera in einen ganzen Kanon von
Bauhaus-Erbstiicken ein: Immerhin bezeichnet
sich die gut 95.000-Einwohner-Stadt als die ,mit
den meisten Baudenkmadlern des Neuen Bauens in

Thiiringen”. Dort verwaltet die Wohnungsbauge-
nossenschaft ,Gliick Auf” Gera eG Gebdudeblocke,
die in den 1920er Jahren im gedanklichen Umfeld
des Bauhauses entstanden sind.

Gropius selbst entwarf neben zahlreichen Ein-
zelhausern und Villen fiir private Auftraggeber
auch Gebaudeblocke und Siedlungen, in denen er

Leitprinzipien des Bauhauses auf die damaligen
Anforderungen des Wohnungsbaus (ibertrug,
beispielsweise in der Berliner Siemensstadt und
in Karlsruhe. Die Siemensstadt befindet sich im
Besitz des Wohnungskonzerns Deutsche Wohnen
SE und steht als eine von sechs Berliner ,Siedlun-
gen der Moderne" unter UNESCO-Welterbe-

In Bad Diirrenberg bewahrt die LEUWO ein besonderes baugeschichtliches Juwel:
die Bauhaus-Siedlung Diirrenberg des Architekten Alexander Klein - hier ein Foto
der Bauten in der Rudolf-Breitscheid-StraBe vom 30. Juli 1929
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Quelle: LASA, 1525, FSNr. G 17654




Hang - verstdrkt durch Fensterldsungen iber Eck - fiir optimale Lichtverhdltnisse. Die Kombination
aufgelockerter, durchgriinter-Bauweisen und das einheitliche Erscheinungsbild - wie in der Laasener
StraBe in Gerar (i)=ist kennzeichnend fiir die Bauten der BauHauszeit

schutz - mit dem Titel wiirdigt die internationa-
le Kulturorganisation die Errungenschaften des
damaligen groB3flachigen, menschenwiirdigen
Bauens als Antwort auf massive Bevolkerungs-
zuwachse in Berlin: Raus aus dem Mief der Hin-
terhofe, hin zu Licht, Luft und Sonne fiir alle. In
der Siemensstadt wirkte Gropius in den spaten
1920ern neben Koryphden wie Hans Scharoun,
Otto Bartning und Hugo Haring. Als pragend er-
wies sich in diesem Ensemble vor allem Gropius’
Idee, mit kleinen Ladenflachen statt Wohnungen
die lichttechnisch ungiinstigen Ecksituationenin
Blockbauten zu vermeiden. Bundesweit kopier-

Quelle: ,Gliick Auf” Gera

ten zahlreiche Bauherren diese Losung nach dem
Zweiten Weltkrieg.

Hunderte Kilometer in Richtung Siidwesten ent-
fernt hat Gropius in Karlsruhe kurz nach seiner Zeit
als Bauhaus-Direktor maBgeblich an Planung und
Bau der sog. Dammerstocksiedlung mitgewirkt.
Auch dort ermdglichte er ideale Lichtverhaltnisse
in den Wohnungen, indem er auf Zeilenbau statt
Blockrandbebauung setzte; als international weg-
weisend gilt das Ensemble dariiber hinaus wegen
des konsequent auf Funktionalitat und Spar-
samkeit ausgerichteten Bauens. Ein GrofBteil der
Siedlung wird heute von der Baugenossenschaft

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG verwaltet, ein
Teil gehort dariiber hinaus dem maBgeblichen
kommunalen Wohnungsanbieter der Stadt, der
Volkswohnung GmbH.

Unterschiedliche Herausforderungen

Wahrend die Nachfrage in angespannten Woh-
nungsmarkten wie Berlin oder auch Karlsruhe so
ist, dass jede Wohnung zu rentablen Preisen Mieter
findet, stellen sich im Schatten von Ballungsrau-
men andere Herausforderungen. Angesichts des
jahrelangen Schrumpfens von Gera beispielswei-
se, verbunden mit einem massiven Riickbau von

DIE ,,ALTE SIEDLUNG" IN BAD DURRENBERG

1929 erhielten der Architekt Alexander Klein und der Garten-
architekt Harry Maasz von der damals existierenden gemein-
niitzigen Siedlungsgesellschaft des Landkreises Merseburg

den Auftrag zum Bau einer Wohnsiedlung auf einem Geldande
am Bahn-Haltepunkt Diirrenberg und damit in der Nahe der
expandierenden Leuna-Werke. Die Architekten gehorten zu den
fortschrittlichsten und bekanntesten ihrer Zeit. Sie planten die

Die Museums-
wohnung
besticht mit
Haushaltsgera-
ten und Mébeln
aus der dama-
ligen Zeit - was
vor allem bei
Schulklassen
gut ankommt
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Siedlung als Gartenstadt und versuchten, fiir verschiedene Fami-
liensituationen und Haushaltsbudgets Wohnungen zu errichten,
die den neuesten Erkenntnissen der Wissenschaft und Technik
entsprachen. Dabei musste mit Material, Wohnflache und Bauzeit
gespart werden. In nur zwei Jahren wurden deshalb ca. 500
Wohnungen in einem Schiittbetonverfahren der Berliner Firma
Sommerfeld errichtet.

Alle Wohnungen erhielten Arbeitskiichen und Bader mit einge-
bauten Schranken, um den Platz in den ohnehin nicht groBen
Raumen optimal auszunutzen. Die Wohnzimmer mit Terrassen
und Balkonen sind immer auf der besonnten Gebdudeseite zu
finden, die Schlafradume dementsprechend auf der anderen.
AuBerdem waren alle Wohnungen von Anfang an zentral beheizt
und an eine Warmwasserversorgung angeschlossen. Das bedeute-
te im Vergleich zu vorhandenen stadtischen Wohnbedingungen
der 1920er Jahre einen enormen Fortschritt.

Aus zeitgendssischen Presseberichten und Erzdhlungen alterer
Bewohner ist zu erfahren, dass 1930 in der Liitzener StraBe sogar
Musterwohnungen eingerichtet waren, um das geplante Konzept
der Architekten den Diirrenbergern vorzustellen.



Quelle: allround-publication

Wohnungen und einem nach wie vor hohen Leer-
stand, kristallisieren sich hier Hiirden im Umgang
mit dem Bauerbe heraus.

Einerseits stehen die Siedlungen unter Denkmal-
schutz und diirfen nur behutsam verandert wer-
den, umreiBt ,Gliick Auf“-Vorstandsvorsitzender

DAS BAUHAUS - EINE IDEENSCHULE

Das Bauhaus war ein Experimentierfeld der
freien und angewandten Kunst, der Gestal-
tung, der Padagogik und der Architektur.
In den knapp 14 Jahren seines Bestehens
flihrte es innovatives Denken und Schaffen
auch im Bauen ein und setzte weltweit
Impulse.

Mit Walter Gropius, Hannes Meyer und
Ludwig Mies van der Rohe wirkten fiih-
rende Architekten der Zeit als Bauhaus-
Direktoren. Sie standen in engem Kontakt
mit weiteren prominenten Vertretern des
Neuen Bauens wie etwa Bruno Taut und
Hans Scharoun.

Uwe Klinger das Spannungsfeld. Andererseits gel-
te es so mit den Wohnungen umzugehen, dass sie
sich vermarkten lassen. ,Wir brauchen ein gutes
Preis-Leistungs-Verhaltnis”, sagt er. ,Man muss
sich Miihe geben, auf die heutigen Bediirfnisse von
Mitgliedern einzugehen."” Die ,Gliick Auf* hat die

Denkmalbestande im Jahr 2015 von der friiheren
Geraer Baugenossenschaft GWG eG iibernommen,
und zwar im Zuge einer Verschmelzung mit dieser
kleinsten Genossenschaft der Stadt - aus wirt-
schaftlichen Griinden.

Die Bauhaus-Schule hat sich in einigen Wohnquar-
tieren direkt baulich niedergeschlagen. lhre Ideen
und Prinzipien haben das Bauen seit den 1920er
Jahren und insbesondere in der Nachkriegszeit
nachhaltig gepragt. In Bad Durrenberg, Gera oder
Karlsruhe und in vielen anderen Stadten leben
bis heute Mieter in diesen ,,originalen” Bauhaus-
bestanden. Die bewirtschaftenden Wohnungsun-
ternehmen bewegen sich dabei im Spannungsfeld
zwischen der Pflege der historischen Objekte und
der Anpassung an heutige Bediirfnisse wahrend
sie versuchen, einen wirtschaftlichen tragfahigen
Weg im Umgang mit dem Bauhaus-Erbe zu finden.
Die DW wird dariiber berichten.

Weitere Informationen:

e www.welterbesiedlungen-berlin.de,
www.glueckaufgera.de,
www.leuwo.de,
www.hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de
und www.deutsche-wohnen.com

Genossenschaftlic
==_mm Volksbanken Raiffel

R

PARTNERSCHAFTLICH. FILEXIBEL. NAH. IHR SPEZIALIST FUR
DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT.

Die DZ HYP ist ein nachhaltig agierender Partner fur die deutsche Wohnungswirtschaft. Genossenschaftlichen,
kommunalen, kirchlichen und weiteren Wohnungsunternehmen bieten wir individuelle Finanzierungslésungen mit
Zinsbindungen von bis zu 30 Jahren. Wir stehen lhnen bei allen Neubau-, Modernisierungs- und Sanierungsvorhaben
zur Seite - schnell, individuell und verantwortungsvoll. Profitieren Sie von unserem umfassenden Leistungsspektrum als
ganzheitlich aufgestellter Immobilienspezialist.

dzhyp.de

*
% Fordermitglied
im GdW

Ea DZHYP
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Die ersten Wohnungen sind fertig: So soll das Pergolenviertel in Hamburg aussehen

Pergolenviertel in Hamburg

SAGA baut 280 geforderte
Wohnungen

Anfang Juni 2019 hat die SAGA Unternehmensgruppe Richtfest fiir die
ersten 280 von insgesamt 1.700 geplanten Wohnungen in unmittelbarer
Ndhe zum Hamburger Stadtpark zwischen Barmbek-Nord und City-Nord
gefeiert. Das neue Pergolenviertel mit einer Gesamtflache von 38,6 ha
soll mit Arkadengdngen, griinen Innenhdfen, integrierten Kleingarten
und typischer Backsteinarchitektur an die Bauweise der benachbarten
Quartiere aus den 1920er Jahren ankniipfen. Die Wohnungen mit 1,5 bis
5 Zimmern eignen sich nach SAGA-Darstellung sowohl fiir Singles, Paare
und Familien als auch fiir Menschen mit Assistenzbedarf. Geplant sind
deshalb u. a. auch fiinf Assistenz- und Pflege-Wohngemeinschaften. Die
Nettokaltmiete wird 6,30 €/m? betragen.

Neben groBziigigen Innenhoéfen und Griinddchern sieht ein Mobilitatskon-
zept Fahrrad- und Tiefgaragenstellplatze sowie Ladestationen fiir E-Autos
vor. Ferner entstehen drei Kitas und wohnungsnahe Gewerbeeinheiten.

o] Weitere Informationen:
www.saga.hamburg
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Ersatzneubau

GEBAG baut in
Duisburg-GroBenbaum

Neuer Glanz auf altem Grundstiick: Nach dem Abriss von 26 Wohnungen,
die lange Zeit leer standen und 2015 nur kurz als Fliichtlingsunterkunft ge-
nutzt wurden, baut die kommunale GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH
im Stadtteil Duisburg-GroBenbaum jetzt fiir etwa 6,3 Mio. € zwei Mehr-
familienhduser mit 33 Wohnungen. Die 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen wer-
den 52 bis 100 m? groB sein und sind {iberwiegend 6ffentlich gefordert. Die
Nettokaltmiete soll bei 5,55 €/m? liegen, die acht freifinanzierten Wohnun-
gen werden fiir rund 9 €/m? angeboten. Die Fertigstellung der Hauser ist bis
Ende 2020 vorgesehen. Insgesamt plant die GEBAG in den ndchsten Jahren
etwa 1.000 neue Wohnungen zu bauen, davon 80% als Sozialwohnungen.

33 Wohnungen auf zwei bzw. drei Etagen plus einem Staffelgeschoss
baut die Duisburger GEBAG im Stadtteil GroBenbaum

o] Weitere Informationen:
www.gebag.de

WBG Siidharz mit einem Novum
Neubau mit begriinter Fassade

Unter der Uberschrift

,WBG GreenOne" setzt die
Wohnungsbaugenossenschaft
eG Siidharz (WBG) einen beson-
deren 6kologischen Akzent: Ab
September 2019 wird sie erst-
mals ein Mehrfamilienhaus bau-
en, dessen Fassade begriint sein
wird. Mitten in der Nordhduser
Innenstadt entstehen nach den
Planen des Architekten
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Der Neubau GreenOne mit 14 Wohnungen
erhalt eine begriinte Fassade

em| Weitere Informationen:
www.wbg-suedharz.de

Dr. Michael Flagmeyer 14 barrierefreie und teilweise behindertengerechte
Wohnungen. Die 2- bis 5-Raum-Wohnungen mit einer GréBe von 75 bis
105 m? sollen ab dem vierten Quartal 2020 fiir eine Nettokaltmiete von
5,65 €/m? angeboten werden. In das ,WBG GreenOne" genannte Gebaude
mit Tiefgarage und der begriinten Fassade investiert die WBG 3,5 Mio. €.
Das Projekt wird gefordert mit Geldern aus dem neuen Thiiringer Programm
zur Forderung des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus.
Ferner setzt die Genossenschaft die Sanierung ihres Bestandes fort. Die
Hauser im Ensemble Bochumer Hof erhalten neue Dacher und sanierte
Fassaden, in der Weberstral3e werden u. a. neue Balkone angebaut und bei
etwa 300 Wohnungen die Sanitarleitungen gewechselt.

12 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT  7]2019
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Quelle: Stadtbau Aschaffenburg

Abschied mit Lichtershow: Nach dem Abriss entstehen in
Aschaffenburg zentrumsnah 57 neue Wohnungen

Ersatzneubau

So werden die Liebighofe ab

y
;ulr'-'ﬂ Il ’!
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Aus dem Hefner-Alteneck-Quartier werden die neuen Liebighofe

Insgesamt 16 Mio. € investiert die Stadtbau Aschaffenburg GmbH in
mehreren Bauabschnitten in die Neustrukturierung des Hefner-Alteneck-
Quartiers. Anfang dieses Jahres wurde unter dem Motto , Altes vergeht,
Neues entsteht” mit einer groBen Lichtershow Abschied von der verbrauch-
ten Bausubstanz aus den 1950er Jahren gefeiert. Danach fiel umgehend
der Startschuss fiir den zweiten Bauabschnitt der neuen Liebighofe, die das
Berliner Architekturbiiro Bruno Fioretti Marquez konzipierte.

Bis zum ersten Quartal 2021 entstehen auf dem freigeraumten Grund-
stiick - in Fortfiihrung der im Jahr 2017 fertiggestellten Wohngebaude
des ersten Bauabschnitts - 57 Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern und
einer Wohnfldche von 54 bis 104 m?. Eine Tiefgarage weist 50 Stellpldtze

o] Weitere Informationen:
www.stadtbau-aschaffenburg.de

auf. Der Bau wird mit 6ffentlichen Mitteln nach der einkommensorien-
tierten Forderung (EOF) finanziert, sodass sich die Nettokaltmiete je nach
Einkommensgruppe zwischen 5 und 7 €/m? bewegt.

Die Wohnungen sind energieeffizient, barrierefrei und teilweise behinder-
tengerecht ausgefiihrt und verfiigen {iber groBziigige Loggien, die sich
liberwiegend zum begriinten Innenhofbereich orientieren. Die Energie-
versorgung erfolgt wie im 1. Bauabschnitt durch ein Blockheizkraftwerk,
welches im Rahmen eines Warme-Contractings von den Stadtwerken der
Stadt Aschaffenburg erstellt und spater betrieben werden wird. Ferner
wird durch Photovoltaikanlagen regenerativer Strom erzeugt, der den
Bewohnern als Mieterstrom zur Verfligung gestellt wird.

KUCHENTHAL

IMMOBILIENCONSULTING
PROJEKTMANAGEMENT GMBH
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Kooperation beim Neubau

Zossener Hofe in 18 Monaten
Bauzeit fertiggestellt

40 Mio. € haben die 215 Wohnungen im Quartier Zossener Hofe in Berlin gekostet

In Berlin ist das Wohnquartier Zossener Hofe fertiggestellt worden. Pro-
jektentwickler und Bautrager der zwei U-formigen Hofhduser und der zwei
Stadtvillen war die Berliner KW-Development GmbH, die fertiggestellten
Wohnungen wurden dann von der stadtischen STADT UND LAND Wohn-
bauten-Gesellschaft mbH erworben. 50% der 215 neuen 1- bis 5-Zimmer-
Wohnungen wurden mit Wohnberechtigungsschein mit einer Nettokaltmie-
te von 6,50 €/m? vermietet, wahrend fiir die frei finanzierten Wohnungen
10€/m? zu zahlen sind. Alle Wohnungen, die vom Berliner Architekturbiiro
Archecon geplant wurden, verfiigen iiber groBziigige Balkone, Terrassen
oder Privatgdrten. Zusatzlich sind die Erdgeschosswohnungen komplett
barrierefrei, alle Etagen sind zudem bequem per Fahrstuhl erschlossen. Die
Gebdude sind in Massivbauweise errichtet worden und erfiillen die aktuel-
len Anforderungen an Dammung und Heizung. Ferner wurde eine gute und
einfache Moblierbarkeit bei der Gestaltung der Grundrisse bedacht. Separat
nutzbare Abstellrdume im Keller, Fahrradabstellpldtze fiir jede Wohnung
und Pkw-Stellplatze vor der Tiir erganzen das Angebot.

Weitere Informationen:
www.stadtundland.de

Familienfreundliches Wohnen

UNITAS Leipzig investiert
in City-Lage

Bis April 2020 baut die Leipziger Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG
ein Mehrfamilienhaus mit 41 Wohnungen in zentraler Lage. Insgesamt
investiert die Genossenschaft etwa 12,5 Mio. € an der SalomonstraBe und
bietet dann vor allem Familien mit 19 4- und sieben 5-Wohnungen sowie
einer 6-Raum-Einheit ein neues Zuhause. Weitere 14 3- und 2-Raum-
Wohnungen runden das Angebot ab. Alle Wohnungen sind barrierefrei
und verfiigen mit FuBbodenheizung, Badern mit Dusche und Wanne, je
nach WohnungsgroBe einem Gaste-WC sowie Balkon oder Terrasse {iber
eine moderne Ausstattung. Die Nettokaltmiete ist mit durchschnittlich
10,60 €/m? kalkuliert.

Die Ausrichtung auf groBe Familien mit Kindern wird untermauert durch
einen etwa 1.500 m? groBen Innenhof, der - eingebettet in viele Baume
und Gehdlze - mit Spielplatz, Sportgeraten und Ruhezonen zum generati-
onsiibergreifenden Treffpunkt werden soll. Eine Tiefgarage mit 55 Stell-
platzen und ca. 50 Fahrradabstellplatze runden das Konzept ab. Vor dem
Baubeginn hatte die UNITAS zudem das Nachbarhaus mit 40 Wohnungen
fiir etwa 650.000 € komplett saniert.

Zielgruppe Familien:
baut UNITAS Leipzig

41 vor allem gréBere Wohnungen

Quelle: UNITAS Leipzig

o] Weitere Informationen:
www.wg-unitas.de

LINCOLN-SIEDLUNG DARMSTADT

Bauverein AG stellt erste Wohnungen fertig

Die Bauverein AG Darmstadt hat im Juni die ersten 189 von insgesamt
etwa 500 Wohnungen in der Lincoln-Siedlung termingerecht fertigge-
stellt. Entstanden sind drei Wohnkomplexe: eine Anlage mit 96 Woh-
nungen - darunter zehn geforderte 1-Zimmer-Appartements fiir die Ca-
ritas -, zwei Gebaude mit 77 freifinanzierten Wohnungen und ein Objekt
mit weiteren 16 Wohnungen. Bis September 2019 sollen noch einmal
146 Wohnungen folgen, von denen die Halfte fiir Empfanger mittle-

rer Einkommen und acht fiir ein Wohnprojekt der Nieder-Ramstadter
Diakonie vorgesehen sind. Den Abschluss der Bauaktivitaten in dem

14 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT  7]2019

Quartier bilden drei weitere Hauser mit 146 geforderten Wohnungen.
Neben den Wohnungen wird in der autoarm geplanten Siedlung, die das
neue Zuhause fiir etwa 5.000 Menschen aller Alters- und Einkommens-
klassen werden soll, auch ein Mehrgenerationenwohnprojekt (,,Zusam-
menHaus Lincoln”) realisiert. Das 244.000 m? groBe Quartier war bis
2008 Heimat fiir US-Soldaten und deren Angehdorige.

Weitere Informationen:
e www.bauvereinag.de



Seniorengerechtes Wohnen in Eberswalde
Letzte ,,Platte” wird saniert

Bis Ende 2020 will die WHG Wohnungs- und Hausverwaltungs GmbH
Eberswalde den letzten unsanierten Plattenbau im Leibnizviertel der
Stadt auf Vordermann bringen. Nach Darstellung der WHG ist ein ,ein-

Quelle: WGH Eberswalde

zigartiger Relaunch fiir Architektur, Design und Technik" des Hauses mit Vor der Sanierung: die letzte alte ,Platte” der WHG in Eberswalde

seinen 50 Wohnungen, von denen aktuell 20 leerstehen, vorgesehen. Ge-
plant ist, das Objekt durch den Bau von fiinf vorgesetzten Aufzugsanlagen
mit einer Stahl-Glas-Beton-Konstruktion barrierefrei zu machen, Grund-
rissanderungen mit dem Umbau zu 2-Zimmer-Wohnungen vorzunehmen
und im obersten Geschoss durch Neugestaltung zwei seniorengerechte
Wohngemeinschaften zu ermoglichen. Alle Wohnungen in dem Haus, das
dann den Namen ,Virchow 17/25" tragen wird, erhalten zudem neue
Bader und neue Balkone.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 6 Mio. €. Erstmals wird die WHG
wieder Fordermittel fiir sozialen Wohnungsbau in Anspruch nehmen, so-
dass 50% der Wohnungen 20 Jahre der Mietpreis- und Belegungsbindung
(ab 4,90 €/m?) unterliegen. Verantwortlich fiir die Sanierung ist das An-
germiinder Planungshiiro Agora + Projektentwicklungsgesellschaft mbH.

em| Weitere Informationen:
www.whg-ebw.de

Quelle: WGH Eberswalde

Nach der
Sanierung:
die ,Platte
Virchow
17/25" soll
sich farben-
froh und dank
neuer AuBBen-
aufziige auch
barrierefrei
prasentieren

|

zukunft einbauen!

L inic M

Als Recycling-Service der fiihrenden deutschen Kunststofffenster-Profilhersteller ist Rewindo
Partner von VinylPlus®, der freiwilligen Selbstverpflichtung zur nachhaltigen Entwicklung der

europaischen PVC-Branche. Rewindo sorgt fiir die Wiederverwertung des aus alten Kunst-

stofffenstern, -rollladen und -tiiren gewonnenen Recyclats und férdert einen geschlossenen

Materialkreislauf. Das neue VinylPlus®-Produktlabel steht fiir nachhaltige und verantwortungs-
| 1
|
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Rewindo ist Partner von e L | ReWIndo

Fenster-Recycling-Service

bewusst hergestellte PVC-Profile und -Bauprodukte. www.rewindo.de
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THEMA DES MONATS

Strategische Projektentwicklung im Neubau
Idee sucht Grundstiick sucht Konzept

Die Wohnungswirtschaft steht in Deutschland vor vielfaltigen Herausforderungen. In den Wachstums-

regionen und Ballungsgebieten gilt es, ein enormes Neubauvolumen anzuschieben bzw. umzusetzen. Das

schlief3t die Umlandgemeinden als Entlastungsrdaume ausdriicklich mit ein. In Schrumpfungsregionen,

insbesondere in den landlichen Raumen, stehen vielmehr Riickbau und Konzentration auf Innenbereiche

der Stadte im Vordergrund. Aber auch dort wird mafvoller und qualitativ hochwertiger Neubau gebraucht.

WP/StB Ingeborg Esser
Hauptgeschaftsfiihrerin

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V.

Berlin

Die Wohnungswirtschaft muss sich aus unter-
schiedlichem Antrieb heraus mit der strategischen
Projektentwicklung befassen. Zwei Startpunkte
fiir eine Projektentwicklung sind zweifelsohne
Pflichtprogramm. Wir suchen einerseits Grundstii-
cke fiir den Wohnungsneubau. Dabei hat ein Woh-
nungsunternehmeni.d.R. eine ungefdhre Vorstel-
lung davon, was es bauen mochte. Gerade in den
Ballungsregionen stellt dieser Fall die allergrof3-
te Herausforderung dar. In den ballungsfernen
Stadten wartet nicht selten ein innerstadtisches
Grundstiick auf seine Nutzung. Hier ist haufig die
kommunale Gesellschaft als Projektentwickler
gefragt, eine Nutzung herbeizufiihren.

Der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. versucht ge-
meinsam mit seinen Regionalverbanden in der
interessenpolitischen Arbeit die Weichen auf
,Bauen" zu stellen, damit sich die Wohnungswirt-
schaft wieder stdrker als in der Vergangenheit mit
der Projektentwicklung befassen kann. Zumindest
fuir einen Teilbereich stellt der GAW bereits Losun-
gen zur Verfiigung.

Rahmenvereinbarung

Die ,Rahmenvereinbarung serielles und modula-
res Bauen" ist nun rund ein Jahr alt. Neun Bieter
und Bietergemeinschaften hatten im Mai 2018
den Zuschlag erhalten und sind durch die Rahmen-
vereinbarung Vertragspartner des GdW gewor-
den. Grundlage der Rahmenvereinbarung war die
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Aufforderung der Baukostensenkungskommission
an die Branche, das modulare und serielle Bauen
voranzubringen.

Die Vertragspartner bieten Planungs- und Bau-
leistungen fiir die schliisselfertige Errichtung von
Mehrfamilienhausern. Die Angebote definieren
Rahmendaten und Preise fiir ein Mustergebaude.
Die konkrete Beauftragung eines Bauvorhabens
wird mittels Einzelauftrag auf Grundlage des Rah-
menvertrags durch das Wohnungsunternehmen
selbst erfolgen. Dies ist dem Umstand geschuldet,
dass nicht alle realen Bausituationen kalkulierbar
sind. Insofern ist der Rahmenvertrag nahezu voll-
standig gebdudebezogen. Grundstiicksfragen sind
beispielweise einzelvertraglich zu regeln.

Im hessischen Idstein (Taunus) wurde von Dezem-
ber 2018 bis April 2019 der erste Wohnungsbau
auf Grundlage der Rahmenvereinbarung erstellt.
Die Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-
Taunus (KWB) errichtete in einem Wohnquartier in
Idstein im Zuge der Nachverdichtung neun Wohn-
einheiten, weitere zehn Wohneinheiten sind an
anderer Stelle in Planung (siehe DW 6/2019, S.
22 ff.). Die Projekte sind Teil einer gréBer ange-
legten Wohnraumoffensive in der Region, bei der
die KWB insgesamt fast 200 neue Sozialwohnun-
gen schafft. Derzeit befinden sich etwa zehn ganz
unterschiedliche Projekte in konkreter Realisie-
rungsabsicht.

.Haute Couture” vom Band

Zielsetzung der Rahmenvereinbarung war es,
qualitatsvollen, bezahlbaren und schnellen Woh-
nungsbau und dessen Planung, zumindest fiir ge-
eignete Lagen, zu ermdglichen, bei dem die bei
offentlichen Auftraggebern erforderliche euro-
paweite Ausschreibung schon vorweggenommen
war und fiir den fiinf Jahre Preisstabilitdt garan-

tiertist. Langfristig, auch im Zusammenhang mit
der Digitalisierung von Planung und Bau, wird sich
der modulare und serielle Wohnungsbau als Be-
standteil des Wohnbausektors weiter etablieren,
auch im konventionellen Wohnungsbau.

Die Rahmenvereinbarung folgt eher der Leitlinie
»Idee sucht Grundstiick”. Leider zeigen viele Riick-
meldungen aus den Wohnungsunternehmen, dass
es aber an Grundstiicken fehlt. Der GdW tritt daher
insbesondere dafiir ein, mehr Bauland auszuwei-
sen und innerstadtische Brachfldchen nutzbar zu
machen.

Baulandmobilisierung

Vor dem Hintergrund, dass 140.000 Mietwoh-
nungen pro Jahr gebaut werden miissten, davon
80.000 Sozialwohnungen und weitere 60.000 im
bezahlbaren Segment, wird dringend Wohnbau-
land bendtigt. Baulandmobilisierung ist deshalb
zum prioritaren Thema geworden, um Grund-
stiickspreise zu dampfen und damit die Grund-
lage fiir bezahlbaren Wohnungsbau zu tragbaren
Kosten zu schaffen.

Um dieses Ziel zu erreichen, gibt es eine Vielzahl
an Instrumenten. Neben planungsrechtlichen We-
gen, einer verstarkten Innenentwicklung, indem
der Bestand besser ausgenutzt wird, und einer
Starkung des landlichen Raumes zur Dampfung
des Nachfragedrucks auf die Metropolregionen,
stellt die Vergabe von Grundstiicken auf Grund-
lage von sozial nachhaltigen Konzepten statt nach
Hochstpreis eine Losung dar. Grundprinzip der
Konzeptvergabe ist es, dass nicht diejenigen ein
Grundstiick bekommen, die am meisten bezahlen,
sondern diejenigen, die das beste Nutzungskon-
zept vorlegen und umsetzen konnen.

Der Grundstiickspreis ist ein beachtlicher Kosten-
faktor beim Bau von bezahlbaren Wohnungen. Bei



dem derzeitig geringen Angebot an Bauland wird
esimmer schwieriger, durch Bieterverfahren einen
Grundstiickspreis zu erzielen, der preisgiinstigen
Wohnraum zulasst. Die Vergabe von Grundstiicken
nach Hochstgebot fiihrt zu hohen Mieten.

Neben Quoten fiir den Anteil geférderten oder
preislimitierten Wohnungsbaus konnen im Rah-
men der Grundstiicksvergabe nach Konzept-
wettbewerben auch weitere Kriterien fiir die
Quartiersentwicklung festgelegt werden. Die
Abkehr von Hochstgebotsverfahren hin zu kon-
zeptorientierten Ausschreibungen bewirkt, dass
soziale und stadtebauliche Ziele nicht mehr durch
fiskalische Anforderungen konterkariert werden.
Der GdW und seine Regionalverbdnde fordern des-
halb bereits seit Jahren die verstarkte Anwendung
dieses Instrumentes.

Grundstiick sucht Idee

Konzeptvergaben von Grundstiicken werden so
deutschlandweit zunehmend auch haufiger ein-
gesetzt und gewinnen an Aufmerksamkeit. Im-
mer 6fter werden Grundstiicke nicht zum hochs-
ten Preis vergeben, sondern zur Umsetzung von
sozialverantwortlichen Projekten. Beispiele fiir
den Einsatz dieses kommunalpolitischen Steue-
rungsinstrumentes gibt es bereits in vielen Stad-
ten. Auch die GdW-Mitgliedsunternehmen sind
in Konzeptverfahren eingebunden, inshesondere
wenn es um Ideen fiir den sozialen Wohnungsbau
geht, aber auch fiir das bezahlbare Segment, fiir
das auch die Wohnungsgenossenschaften bereits
durch ihren Forderauftrag stehen.

Neben der Sicherstellung von bezahlbarem Wohn-
raum besteht die Moglichkeit, weitere wichtige
Ziele einer zukunftsorientierten Stadtentwick-
lung im Rahmen von Konzeptverfahren zu erfiil-
len, wie z.B. dkologische Zielsetzungen, Aufbau
sozialer und kultureller Infrastruktur, Sicherung
von architektonischen Qualitaten, Forderung
von biirgerschaftlichem Engagement und Inno-
vationen, Losungen fiir Mobilitatsfragen sowie
Nachbarschaft und einer sozialen Mischung und
entsprechenden Wohnungsmix. Die Herangehens-
weisen der Kommunen sind je nach Situation und
Akteurslage unterschiedlich. Entscheidend ist ein
Projektmanagement unter Einbeziehung aller be-
troffenen Akteure, eine klare Zielvorstellung fiir
die Ausrichtung der Stadtentwicklung und ein
transparenter Prozess.

Bauland- und Liegenschaftspolitik

Damit dauerhaft Bauland fiir den bezahlbaren
Wohnungsbau zur Verfligung steht, bedarf es ei-
ner aktiven vorausschauenden kommunalen Lie-
genschaftspolitik. Voraussetzung dafiir ist eine
langfristige Bodenbevorratung durch die Kommu-
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nen, um somit eine strategische Flachenreserve
aufzubauen. Vor dem Hintergrund des aktuell
angespannten Wohnungsmarktes stellt das viele
Kommunen allerdings vor eine grofe Herausfor-
derung. Ein weiteres Instrument stellt deshalb die
vergiinstigte Direktvergabe an gemeinwohlori-
entierte Bestandshalter dar. Diese erfolgt dann
mit der Auflage, einen bestimmten Anteil von ge-
forderten oder preisgedampften Wohnungen zu
errichten. Intensiv diskutiert wird dariiber hinaus
das Erbbaurecht, wobei das nicht alle Probleme
der Baulandpolitik l6sen kann, sondern allenfalls
als ein Instrument zur Verfiigung steht.

Aber auch der Mitarbeiterwohnungsbau kann zur
Entspannungin den Markten beitragen, vor allem
dort, wo Unternehmen kaum noch geeignete Ar-
beitnehmer finden, ohne die Wohnungsfrage zu
l6sen. Und manchmal kommen dann auch zusatzli-

che Grundstiicke in die Bebauung, die urspriinglich
fiir betriebliche Zwecke vorgesehen waren und
jetzt fiir die Wohnraumversorgung der Arbeitneh-
mer genutzt werden konnen.

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
stellt eine Daueraufgabe dar. Nur mit einem ge-
eigneten Mix der Instrumente und langfristiger
Strategien ist dies zu bewaltigen. Die im GdW
organisierten Wohnungsunternehmen verfolgen
mit ihrem nachhaltigen Geschaftsmodell als Be-
standhalter diese dauerhafte Strategie und sind
deshalb vor Ort Partner der Kommunen.

gm| Weitere Informationen sowie eine

el |nformationsbroschiire unter:
https://web.gdw.de/wohnen-und-
stadt/serielles-bauen
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Hofsituation: Visualisierung des Objekts
der dhu im Barmbeker Schlicksweg

THEMA DES MONATS

Konzeptvergabe

Ein Weg zum preiswerten Bauen?

Die Baugenossenschaft dhu eG ist einer der Bauherren, die im Hamburger Stadtteil Barmbek ein

neues Quartier errichten, das bestimmte wohnungspolitische Ziele der Stadt Hamburg erreichen soll.
Das Grundstuick hat die Stadt der dhu nach der sog. Konzeptvergabe an die Hand gegeben. Was die
Eckpfeiler des Konzeptes sind und was die zeitlichen Ablaufe betrifft, wird hier vorgestellt.

Sabine Richter
freie Journalistin
Hamburg

Im Hamburger Stadtteil Barmbek soll nach den
Wiinschen der Stadt ein neues Quartier mit be-
zahlbarem Wohnraum, Biirordumen und Nah-
versorgungsangeboten entstehen. Es soll dabei
einem hohen sozialen und 6kologischen Anspruch
gerecht werden und einen Mehrwert fiir das ganze
Viertel schafft. Auf dem Geldnde einer ehemaligen
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Schiffbauversuchsanstalt und angrenzenden Fla-
chen werden hier Wohnungen fiir rund 1.700 Men-
schen in einem Mix verschiedener Wohnformen
geschaffen. Dazu zdhlen o6ffentlich geforderte
Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreishindung
ebenso wie frei finanzierte Mietwohnungen, Ei-
gentumswohnungen und Grundstiicke fiir Bauge-
meinschaften. Die Mischung soll sowohl Singles
als auch Familien ansprechen. Viele Wohnungen
werden barrierefrei erreichbar sein, Parkplatze
werden weitestgehend in Tiefgaragen unterge-
bracht. Geplant ist, dieses Wohnquartier durch
ein Nahversorgungszentrum sowie eine Kinder-
tagesstatte zu erganzen. Die dort vorhandenen

Kleingarten solleninder ,griinen Mitte" eine neue
Heimat erhalten und dauerhaft gesichert werden.
Das Ziel der verschiedenen Bauherren ist es, sich
gegenseitig zu unterstiitzen und zu erganzen. Zum
einen durch Wohnkonzepte, die unterschiedliche
Schwerpunkte setzen und jeweils an besondere
Zielgruppen gerichtet sind, zum anderen durch die
Erstellung eines gemeinsamen, nachhaltigen und
grundstiicksiibergreifenden Mobilitatskonzepts
mit Carsharing-Angeboten, eine Infrastruktur
fiir Elektromobilitat und bequemen, gut dimen-
sionierten Radabstellanlagen. Die meisten Fla-
chen gehdren zurzeit noch der Stadt Hamburg,
sollen aber im Zuge der Entwicklung verkauft



werden. Dazu werden die Grundstiicke Abschnitt
flir Abschnitt ausgeschrieben und auf Grundlage
von Anforderungen der Stadt vergeben. Fiir das
Baufeld 4a, ein 6.154 m? groBes Grundstiick, hat
die Baugenossenschaft dhu eG im Juni 2018 den
Zuschlag von der Stadt bekommen. Im November
2018 wurde als Teil der Ausschreibung ein Archi-
tekturwettbewerb ausgelobt und sechs Biiros
eingeladen. Am 26. Marz 2019 wurde der Sieger-
entwurf in der Preisgerichtssitzung pramiert - er
stammt vom Hamburger Biiro knbk Architekten,
die dafiir ein Preisgeld von 30.000 € erhielten.

Mischung aus Gewerbe und Wohnen

In einem 4- bis 5-geschossigen U-formigen Ge-
bauderiegel will die Genossenschaft eine vielsei-
tige Mischung aus Wohnen (35%) sowie Biiro und
Gewerbe (65%) im KfW-40-Standard errichten.
Geplant sind 40 barrierefreie Wohnungen, zumeist
mit 2 bis 3 Zimmern, 57 % davon sollen 6ffentlich
geférdert und mit einer Mietpreisbindung von 30
Jahren erstellt werden. Jede Wohnung soll mit
Balkon, Loggia oder Terrasse sowie einem Kel-
lerraum ausgestattet werden. Fiir die geférder-
ten Wohnungen kalkuliert die dhu 6,50 €/m?,
die frei finanzierten nach aktueller Planung mit
8,50 €/m2.

Dariiber hinaus plant die dhu mit ihrem Koope-
rationspartner Arbeiterwohlfahrt (AWQO) zehn
Cluster-Wohnungen fiir junge Ein-Eltern-Famili-
en. Hier werden schwangere Frauen, junge Miitter

StraBenansicht in der
Visualisierung: Zum Kon-
zept der dhu gehort eine
Mischnutzung aus

35% Wohnen und 65%
Gewerbe
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und Vater ab 16 Jahren bei der Versorgung und
Erziehung ihrer Kinder sozialpadagogisch betreut.
Die Wohnungen sind mit einer Pantrykiiche ausge-
stattet, die Bewohner konnen aber auch eine Ge-
meinschaftskiiche sowie einen Aufenthaltsraum
fiir das gemeinsame Essen nutzen. Im ersten Ober-
geschoss gibt es einen Zugang auf das begriinte
Dach mit der Kinderspiel- und Freizeitflache.

Neue Geschiftsstelle

Auf dem Baufeld 4a wird auch die neue Geschafts-
stelle der Genossenschaft entstehen. Neben den
Geschaftsraumenistim 3. Obergeschoss des Mit-
telfliigels ein Gemeinschaftsbiiro fiir kleinere Un-
ternehmen, Vereine und Existenzgriinder vorgese-

KONZEPTVERGABE: ALTERNATIVE ZUM BIETERVERFAHREN

Die Realisierung von kostengiinstigem Wohnraum stellt in vielen Kommunen eine der
groBten und schwierigsten Aufgaben dar. Dabei sind die explodierenden Baulandpreise
eine der groBten Hiirden fiir den bezahlbaren Wohnungsneubau.

Bei dem derzeitigen geringen Angebot an Bauflachen wird es immer schwieriger, durch
Bieterverfahren einen Grundstiickspreis zu erzielen, der preisgiinstigen Wohnraum

iiberhaupt zuldsst. Meist kdnnen aufgrund des Uberbietungswettbewerbs der Kiufer von
Grundstiicken nur hochpreisige (Eigentums-)Wohnungen entstehen.

Im Zuge des Drucks auf die Wohnungsmarkte haben sich bei der Vergabe kommunaler
Grundstiicke in den letzten Jahren Alternativen zum Bieterverfahren entwickelt. Dabei
wird die Liegenschaft nicht nach dem Hdchstpreis vergeben, sondern nach dem Konzept,
das die nachhaltigsten Ansatze zur Weiterentwicklung des Quartiers anbietet.

Mit der sog. Konzeptvergabe kénnen unterschiedliche Ziele befordert werden. Zum einen
kann mit der Vergabe der Grundstiicke nach diesem Verfahren ein Bieterwettbewerb
ausgeschlossen werden. Damit wird verhindert, dass die Interessenten sich in einem
Preiskampf (iberbieten und somit den Grundstiickspreis in die Hohe treiben. Zum anderen
konnen die Zielsetzungen der Gemeinden insbesondere im Hinblick auf bezahlbares bzw.
gefordertes Wohnen, aber auch auf andere Themen wie Nachhaltigkeit, Mobilitat, soziale
Mischung, Architektur und ortliche Belange langfristig gesichert werden. Mit der Kon-
zeptausschreibung erhalten auch kleinere Akteure am Wohnungsmarkt eine Chance zur
Baulandentwicklung, die sich den Gemeinwohlzielen der Kommunen verpflichtet fiihlen
und in einem Bieterverfahren keine Chance hatten.

hen. Diese konnen in dieser Sharing-Office-Etage
einen oder mehrere Biirordume anmieten und sich
die Infrastruktur, Kiiche, Sanitarraume, Bespre-
chungsraume sowie Biirotechnik, nach Bedarf
teilen. Erste potenzielle Nutzer fiir die Gemein-
schaftsbiiros sind die Interessengemeinschaft
Fuhlsbiitteler StraBe als Partner und Schnitt-
stelle im Quartier und der Nachbarschaftsverein
e-Mobilitat. Das Deutsche Rote Kreuze.V. mochte
in Kooperation mit der dhu Dienstraume fiir einen
ambulanten Pflegedienst im Gewerbebau einrich-
ten. Auf 100 m? sollen die Mitarbeiterbiiros fiir die
ambulante Pflege von Klienten aus dem Umfeld
untergebracht werden. Die Genossenschaft plant
hier einen Veranstaltungsraum mit Pantrykiiche
und WC-Raumen fiir die eigenen Gremiensitzun-
gen, der auch von Mietern der Gemeinschaftsbii-
ros und den umliegenden Nachbarschaften ge-
nutzt werden kann. Damit will die Genossenschaft
die Vernetzung im Quartier fordern.

Fiir die Gewerbeflachen sieht das Nutzungskon-
zeptim Erdgeschoss Flachen fiir einen Supermarkt,
einen Drogeriemarkt, einen Backer mit Sitzbereich
und einen Kiosk vor. Als Kooperationspartner wur-
den bereits ein Rewe Supermarkt und ein Droge-
riemarkt gewonnen. Fiir die Gewerbeflachen hat
die dhu eine durchschnittliche Miete von 14 €/m?
angesetzt. Nach Ende des 1-jahrigen Anhandga-
bezeitraums soll das Projekt von der dhu so weit
entwickelt sein, dass der Grundstiickskaufvertrag
geschlossen wird. ,,Einiges muss noch nachgear-
beitet werden, da der Entwurf der Architekten in
Teilen von unserer Auslobung abweicht”, erklart
Frank Seeger, Vorstand der dhu. Im Friihjahr 2020
soll Baustart sein, in vier Jahren soll das Projekt
dann stehen.

Grundstiickspreis flieBt nur zu 30% ein

Das Grundstiick hat die Stadt Hamburg der dhu
nach der sog. Konzeptvergabe an die Hand gege-
ben. Nach dieser Matrix sollten Architektur
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Ist die Konzeptvergabe ein erfolgverspre-
chender Weg fiir die Schaffung preiswerten
Wohnraums?

Kostengiinstiges Bauen funktioniert meiner An-
sicht nach mit der aktuellen Form der Konzept-
vergabe nicht. Einerseits, weil wir den Preis,
den die Stadt haben will, nicht kennen und auch
nicht wissen, was die anderen Interessenten bie-
ten. Deshalb miissen wir taktieren. Bieten wir zu
wenig, bekommen wir zu wenig Punkte, die wir
dann iiber den Konzeptentwurf aufholen miissten.
Das ist aber ebenfalls eine Unbekannte. Gehen wir
zu hoch ran, gefahrden wir den wirtschaftlichen
Erfolg des Projekts bzw. bauen zu teuer. Letztlich
lauft esdann doch auf eine Art Pokerspiel mit ver-
kapptem Hochstpreisverfahren hinaus.

Kritiker bemangeln, dass es keine eindeuti-
gen Kriterien fiir die inhaltliche Qualitit gibt
und das ganze Verfahren intransparent ist.

und Nutzungskonzept zu 70% und der gebotene
Kaufpreis zu 30% in die Bewertung einflieBen.
Das Punktesystem, nach dem letztendlich ver-
fahren wird, ist allerdings etwas komplizierter:

Interview mit Frank Seeger

»Eine Art Pokerspiel mit verkapptem
Hochstpreisverfahren”

Im Interview mit dem dhu-Vorstand geht es um Vorschlage, das

Wirtschaftlichkeitspriifung zu geben.

Das ist richtig. Wer bauen will, braucht die Kar-
ten auf dem Tisch. Bauen ist ohnehin unheimlich
kompliziert geworden, die Verfahren langwierig.
Dazu kommen Baupreissteigerungen, steigen-
de ErschlieBungskosten, zahllose Auflagen fiir
Brandschutz, Larmschutz und die energetischen
Vorgaben, die ja auch fiir das preiswerte Segment
gelten.

Wie miisste das Verfahren denn ausgestattet
sein, um zu funktionieren?

Wir haben der Hamburger Senatorin fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen, Dr. Dorothee Stapel-
feldt, vorgeschlagen, das Konzept nachzuarbei-
ten. Wenn man weif3, was das Grundstiick kostet,
kann man rechnen, ob man zu dem Preis einsteigen
kann.

Dann kdonnten Bauherren auch viel mehr Wert
auf die Konzeptqualitat legen, den Nutzen fiir die
Bewohner und das Quartier. Denn dafiir sind Ge-

Und woher wissen Interessenten, wie viel sie
bieten miissen, um den Zuschlag zu bekommen?
.Den Preis kennt kein Bieter”, erklart Seeger.
,Wir haben uns vor der Bewerbung schlicht zu-
und
gerechnet, was wir uns

sammengesetzt

Laut Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen gab es
in Hamburg 2017 und 2018 iiber 40 Konzeptausschrei-
bungen fiir ca. 3.600 Wohnungen. Damit soll Hamburg

bundesweit Vorreiter sein.

»In Hamburg kann man insgesamt 1.000 Punkte
bekommen, bis zu 700 fiir inhaltliche Kriterien
des Konzepts, etwa soziale und energetische
Qualitaten, und bis zu 300 Punkte fiir den Preis”,
erklart Seeger.
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leisten konnen, die of-
fentlichen Bodenricht-
wertkarten angesehen,
unsere Gewerbepartner
gefragt, wie viel Miete
sie nach heutigem Stand
fiir die Flache bezahlen wollen. Dann haben wir
die wahrscheinlichen Ertrage bei den Wohnungs-
mieten dazugezahlt und die geplanten Baukosten
gegengerechnet. Das haben wir dann in einer Art
vereinfachten Ertragswertrechnung hochgerech-

Konzeptverfahren zu verbessern, um u.a. Bauherren bessere
Planungssicherheit in der Konzepterarbeitung und der notwendigen

nossenschaften ja pradestiniert. Preiswert baut
man dann aber noch lange nicht.

Wie viel regiert die Stadt bei der Konzeptver-
gabe in die Planungen hinein?

Genau genommen will da jeder mitreden. Die Be-
horde will das Verfahren und nennt sofort eine
Reihe von Vorgaben. Dann kommt der Bezirk
und hat Wiinsche, die zur Bezirkspolitik passen.
Weitere Protagonisten haben gute Griinde, dies
und das zu fordern, und wenn es die AuBenwand
mit vertikaler Begriinung ist. Dieses ,Wiinsch
Dir was", so legitim es sein mag, steht aber dem
kostengiinstigen Bauen entgegen. Gefiihlt ist bei
jeder Konzeptvergabe dann doch der Leuchtturm
gewollt und nicht das preiswerte Modell.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Sabine Richter.

net - die Basis fiir die Abgabe des Kaufpreisange-
bots an die Stadt”, so Seeger.

Fazit und Ausblick

Derzeit befinden sich liber 120 Wohnungen bei
der dhu im Bau. Dazu kommt ein Projekt mit 109
geforderten Wohnungen im Stadtteil Lokstedt,
das nach den Kriterien der Hamburger Konzept-
vergabe, mit dem die Stadt seit 2010 arbeitet,
entsteht. ,Die Erfahrungen haben gezeigt, dass
mit der Abkehr vom Hochstgebotsverfahren die
wohnungspolitischen Ziele besser erreicht werden
konnen. Die architektonischen, stadtebaulichen
und sozialen Anforderungen kénnen passgenau
fiir das jeweilige Grundstiick erstellt werden”,
so Barbara Ketelhut, Sprecherin der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen.
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mehr Datenverbrauch in den letzten zwei Jahren
pro Breitbandanschluss. Der Bedarf an Bandbreite
wachst weilter.

Quelle: Cisco Visual Networking Index 2017, Cisco Systems, Juni 2017

Damit Sie und lhre Mieter von den leistungsfahigsten Breitbandanschliissen profitieren
kdnnen, investieren wir massiv in den Glasfaserausbau in |hrer Region.

Setzen Sie bereits heute auf die zukunftsstarkste Infrastruktur. Schreiben Sie uns,
unsere Kollegen vor Ort beraten Sie gerne: wohnungswirtschaft@telekom.de

www.die-nachsten-10-jahre.de
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THEMA DES MONATS

Modulbauweise in Dresden
Modular und seriell und dennoch keine ,,Platte”

Wie schon in anderen deutschen Stadten realisiert die VONOVIA SE nun auch in Dresden Wohngebaude
in Modulbauweise. Das Architekturbiiro legte beim Entwurfsprozess groBen Wert auf die stimmige
Einbindung der Bauten in den stadtebaulichen Kontext. Entstanden ist eine Architektursprache mit
Sattelddachern und Grundrissen auch mal abseits des rechten Winkels.

Iris Darstein-Ebner

Stuttgart

= Ruess Public B GmbH,
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In ihrem Bemiihen, moglichst schnell kosten-
glinstige und dennoch qualitativ hochwertige
Wohngebaude zu realisieren, hat VONOVIA die
Modulbauweise fiir sich entdeckt. Zusammen mit
dem Hersteller Alho sind bereits mehrere Projekte
realisiert worden, bei denen das Wohnungsunter-
nehmen vorhandene Standorte erfolgreich nach-
verdichten oder Quartiere komplett neu errichten
konnte - immer individuell gestaltet und auf den
Wohnbedarf zugeschnitten.

Nachverdichtung auf innerstadtischen
Brachflichen

In Dresden besitzt das Wohnungsunternehmen
bereits rund 38.500 Wohnungen. 74 neue zu-
sdtzliche Einheiten werden derzeit im Umfeld
der Reicker/Prohliser StraBe im Siiden der Stadt
errichtet. Das Unternehmen belebt damit im Sin-
ne der innerstadtischen Nachverdichtung eine
10.000 m? groBe Grundstiicks-Brache neu. Im
Rahmen des Bund- und Landerférderprogram-




mes ,Stadtumbau Ost" war diese bereits im Jahr
2003 nach dem Riickbau mehrerer Plattenbauten
entstanden und seither ungenutzt geblieben. Nach
der Bereinigung der Flache von Kellerresten im
Erdreich konnte die Firma Alho als Generalunter-
nehmer im Juli 2018 mit der Erstellung von zwei
Punkthdusern und einer Hauserzeile beginnen.
Lorenzen Mayer Architekten libernahmen die
architektonische Begleitung des Projektes. Dazu
gehortauchdie Einbindung in den stadtebaulichen
Kontext, wie z.B. das mit dem Stadtplanungsamt
abgestimmte Farb- und Gestaltungskonzept fiir
die Fassaden. ,Normalerweise geht die Modul-
bauweise im Entwurfsprozess von der kleinsten
skalierbaren Einheit, also vom Modul, aus - in
Dresden haben wir uns der Aufgabe anders ge-
nahert und die Wohnanlage aus den ortlichen
raumlichen Gegebenheiten heraus entwickelt.
Die so entstandene Gebaudefigur zusammen mit
dem Generalunternehmer zu gestalten, war ein
sehr spannender Prozess”, erldutert der Architekt
Reinhard Mayer.

Zwei Punkthduser und eine ,,Schlange”

In der Zusammenarbeit zwischen Architekten und
Modulbauer ist ein Gebaudeensemble mit insge-
samt 6.500 m? Wohnfldche entstanden, die mit

Mit den Satteldachern und differenziert gestalteten Putzfassaden
stellen die Gebaude eine stimmige Verbindung zur historischen,

denkmalgeschiitzten Nachbarbebauung her

Eine Architektursprache zu finden, die vom bekannten Bild der Plattenbauten
aus DDR-Zeiten deutlich abriickt, war in Hinblick auf die Modulbau-Akzeptanz der
Biirger in Dresden wichtig. Geplant wurde mit neun Monaten Bauzeit

Wie schon in anderen deutschen Stadten
realisiert VONOVIA nun auch in Dresden
Wohngebdude in Modulbauweise

Satteldachern und gestalteten Putzfassaden zu
der historischen, denkmalgeschiitzten Nachbar-
bebauung passen. Zwei 3-geschossige Punkthau-
ser in der Prohliser StraBe mit insgesamt zwolf
3- und 4-Zimmer-Wohnungen sind bereits bezo-
gen. Diese beiden Gebdude vermitteln mit ihrem
Raumvolumen maBstéblich zwischen der anschlie-
Benden griinderzeitlichen Einzelhausbebauung
und der VONOVIA-Bebauung entlang der Reicker
StraBBe. Die dort platzierte 4-geschossige Wohn-
zeile mit insgesamt sieben separat erschlossenen
Einheiten sind seit April bezogen. Unterschiedli-
che Trauf- und Sockelhdhen lassen die einzelnen
Gebdudeeinheiten wie aneinandergereihte
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Helle Treppenhduser erschlieBen die Wohnetagen der Gebdude

Einzelhduser wirken und die rund 130 m lange
Hauserzeile somit kleinteiliger erscheinen. Hier
sind 62 2-, 3-, 4