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EDITORIAL

Ein Pladoyer fiir urbane Qualitat

Ende Mai diesen Jahres wurde eine neue Wohnungsmarktprog-
nose 2030 vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) veroffentlicht. Nach diesen Berechnungen belduft
sich der Neubaubedarf bis 2030 im Mittel auf 230.000 Wohnun-
gen pro Jahr. Bis 2020 rechnen die Wissenschaftler mit einem
Bedarf von ca. 272.000 neuen Wohnungen jahrlich. Eine liberaus
vorsichtige Prognose, die in der Bevolkerungsentwicklung - sehr
konservativ - nur eine geringe Zuwanderung beriicksichtigt.

Die regionalen Unterschiede sind bekannt: Landliche Regionen
schrumpfen, Metropolen werden weiter wachsen, wie auch Uni-
versitdtsstadte und kleinere GroBstadte.

Um in den Wachstumsregionen innerstadtisch neuen Wohn-
raum zur Verfiigung stellen zu konnen, ist man schnell bei dem
Thema Baukosten - und hier speziell den Grundstiicks- und
ErschlieBungskosten. Diese verringern sich oder entfallen, wenn
sich Wohnungsunternehmen an das Abenteuer Aufstockung,
Nachverdichtung, BauliickenschlieBung wagen. Gerade in diesen
Projekten schlummern vielfaltige Chancen, die haufig in einem
Pladoyer fiir urbane Qualitat miinden.

Daher widmen wir uns im Sonderheft Nachverdichtung speziellen
Lésungen und zeigen an Beispielen, wie neue Wohnqualitaten
geschaffen werden konnen und urbane Qualitdt sichtbar gemacht
wurde: In Wien geht es um Beispiele, die die Aufstockung speziell
von Gebduden aus der Griinderzeit mit einem hybriden Bau-
system zeigen (Seite 8). Das Beispiel aus Bremen dokumen-

tiert den Erfolg einer Genossenschaft, die durch die Nutzung
ehemaliger Trockenbdden und den Einsatz innovativer baulicher
Losungen fiir die Beliiftung sowie den Einsatz von Tageslicht
hohe Wohnqualitaten erzielen konnte (Seite 4). Und wir zeigen
modulare Losungen, die durch den hohen Vorfertigungsgrad im
Holzbau einen schnellen Baufortschritt ermdglichen (Seite 20).
Dass das Ganze nicht ohne Hiirden ist, kam klar in dem Experten-
gesprach Nachhaltigkeit zum Ausdruck. Dies werden wir in der
Oktoberausgabe der DW verdffentlichen.
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Bien-Zenker Binovabau
Telefon: (06661) 98-200 - E-Mail: binovabau@bien-zenker.de
http://www.bien-zenker-binovabau.de

Entfall anteiliger Grundstuickskosten

Lastenminimierte Bauweise

Nachhaltigkeitszertifizierte Bauteile, Niedrigenergiestandards
Erweiterung um barrierefreie Wohnformen

Nutzung vorhandener Infrastruktur

Mietflachensteigerung im Durchschnitt > 30%

wirtschaftliche Losung

Schaffen Sie zusatzlichen Wohnraum ohne Grundstiicksverbrauch!
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Komplettsanierung eines Quartiers

Die Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG
schafft aus Abstellkammern und Trockenbdden
attraktive Wohnungen unterm Dach.
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Unter deutschen Dachern finden
sich viele Reserveflachen, die es
fiir die Wohnraumversorgung zu
erschlieBen gilt. Gerade in den
Ballungszentren bieten sich diese
Potenziale an, punkten doch die
Ausbaustandorte mit vorhandener
Infrastruktur und vorteilhafter
stadtischer Lage.

Quelle: Obenauf Generalunternehmung GmbH

Aufstockung auf Griinderzeitbauten

Wiener Holzbau G’schichten: Mit einer hybriden
Konstruktion hat sich ein Unternehmen auf
diesen Gebaudetyp spezialisiert.

4 Aus dem Dornroschenschlaf geweckt!
Beispiel einer innerstadtischen
Nachverdichtung der Espabau Bremen
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Maglichkeiten im flachgeneigten Dach

Auch zwischen 7° und 12° Dachneigung gibt
es ein Dachsystem, das fiir eine dauerhaft
trockene Konstruktion geeignet ist.
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Leichte Bauweise.
Massive Vorteile.
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Gebdudeaufstockung in Leichtbauweise — die zukunfts-

weisende Lésung firr hochverdichtete Réiume.

Obijektbeitrag zum Wettbewerb ,Solar Decathlon
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effizienz - jetzt ist Umdenken gefragt! Mit modernen Trockenbau-Systemen
setzt Knauf neue Standards fir ein Maximum an Nutzwert und Qualitat.
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Espabau Bremen

Aus dem Dornroschenschlaf geweckt!

Die Bremer Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG verwandelt Abstellflachen auf Dachboden
in attraktive Wohnungen und bietet so ihren Mitgliedern durch die innerstadtische Nachverdichtung

zusatzlichen Wohnraum im Bestand.

Astrid Unger
Velux Deutschland GmbH
Hamburg

Anfang 2012 startete die Eisenbahn Spar- und
Bauverein Bremen eG (Espabau) im innenstadtna-
hen Bremer Stadtteil Findorff ein Mammutprojekt.
Zwischen Innsbrucker StraBe, Utbremer Ring und
HemmstraBe wurden rund 150 Wohnungen aus

dem Bestand der Wohnungsgenossenschaft in-
nerhalb vondrei Jahren von Grund auf energetisch
saniert und modernisiert. Dariiber hinaus verwan-
delte die Espabau die bislang als Abstellrdume ge-
nutzten Dachbdden der Anfang der 1930er Jahre
errichteten Gebdude in fast 3.000 m? zusatzlichen
Wohnraum. Dank dieser Nachverdichtung im Be-
stand kann die Genossenschaft ihren Mitgliedern
nun 38 neue, zeitgemaR ausgestattete Dachge-
schosswohnungen in einer attraktiven Lage an-
bieten. Der Bremer Stadtteil Findorff gehort zu
den bevorzugten Wohngebieten der Hansestadt.

Erunl(stﬂck der Modernisierung sind zweifelsohne die mit einer Loggia ausgestatteten Eckwohnungen.
Uber eine Wendeltreppe gelangt man auf eine kleine Galerie
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GroBter Vermieter im Quartier ist die Espabau.
Die Wohnungsgenossenschaft bewirtschaftet im
Stadtteil rund 1.850 Wohneinheiten - insgesamt
sind es in Bremen mehr als 3.000 Wohnungen.
Da Bremen kaum Bauland zu bieten hat, setzt die
Espabau auf die Nachverdichtung im Bestand, um
der groBen Nachfrage nach Wohnraum gerecht
zu werden. ,Die Espabau investiert jahrlich Mil-
lionenbetrage in die energetische Gebaudemo-
dernisierung und - wenn moglich - in den Aushau
von Wohnraum*, erkldrt der technische Leiter der
Espabau, Glinther Warners.
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Komplettsanierung des gesamten

Quartiers

Mit dieser Zielsetzung startete die Genossenschaft
auch die Quartiersmodernisierung zwischen Inns-
brucker StraBe, Utbremer Ring und Hemmstrafe.
Dort wurden zwischen 2012 und 2015 die Hauser
der Genossenschaft vom First bis unter die Sohle
modernisiert. Dabei stand die Renovierung der
gesamten Treppenhduser ebenso auf dem Arbeits-
plan wie neue Haus- und Wohnungstiiren und die
Installation neuer Brennwertgerdte. AuBerdem
erhielten die Wohnungen neue Fenster.

Im Rahmen der energetischen Komplettsanierung
wurden insgesamt 10.000 m? AuBenfassade mit
einem Warmeverbundsystem gedammt. Hierbei
legte die Espabau groBen Wert auf die Gestaltung
und versuchte im Rahmen der Modernisierung
u. a. durch die aufwendig abgedruckten und wie-
der aufgetragenen Stuckelemente (alternativ
Schmuckprofile), die urspriingliche Fassade wie-
der herzustellen. Zudem wurden die Kellerdecken
neu gedammt und auch die Dacher der rund 80
Jahre alten Gebdude im Zuge der energetischen
Sanierung erneuert.

Die Espabau modernisierte aber nicht nur die
bestehenden Wohnungen. Sie schuf neue Woh-
nungen unter dem Dach schaffen. ,Hierfiir ha-
ben wir im Vorfeld mit simtlichen Mietern der
Bestandswohnungen gesprochen und sie von un-
serem Vorhaben iiberzeugt, die bislang vonihnen
als Abstellraume und Bodenkammern genutzten
Dachbdden zuriickzubauen und in zusatzlichen
Wohnraum umzuwandeln, so Gilinther Warners.
»Im Gegenzug haben wir die Mietvertrage der Be-
standswohnungen um die reduzierte Flache ange-
passt und konnten auf diese Weise insgesamt 38
neue Dachgeschosswohnungen auf einer Wohn-
flache von ca. 3.000 m? errichten.”

Hohe Wohnqualitat unterm Dach

Die Ausstattung dieser neuen Wohnungen lasst
keine Wiinsche offen. Bereits beim Eintreten fallt
der Blick von der kleinen Diele in einen groBzii-
gigen Wohn-Essbereich. Bodentiefe Fenster bie-
ten Zugang zu einem groBen Balkon und l6sen in
Verbindung mit einem aus zwei Fensterelemen-
ten bestehenden Lichtband (Firma Velux) die
geschlossene Struktur des Daches auf. Die Hel-
ligkeit sorgt in Verbindung mit weif3 gestrichenen
Wanden und PVC-FuBbdden in Holzoptik fiir eine
freundliche Atmosphare. Ein Abstellraum sowie
ein Badezimmer mit Waschmaschinenanschluss
runden das Gesamtbild der neuen Dachgeschoss-
wohnungen ab.

Die groBeren Wohnungen verfiigen zudem iiber
ein Gaste-WC. In den innenliegenden Badern und
Abstellrdaumen sorgen Tageslichtspots selbst

Vorher/nachher Ansichten: Die in den 1930er Jahren errichteten Gebdude der Wohnungs-
genossenschaft Espabau im Bremer Stadtteil Findorff waren modernisierungsbediirftig

BAUTAFEL

Objekt
MaBnahme

Baujahr

Ausbau / Modernisierung
Wohnflache (je Wohnung)
Bauherr

Architekt

Dachdecker

Produkte

Espabau Bremen

Energetische Sanierung von insgesamt 144
Bestandswohnungen sowie Schaffung von 38
neuen Dachgeschosswohnungen mit fast 3.000
m? zusdtzlicher Wohnfldche in Bremen-Findorff
(Utbremer Ring 120-146, Innsbrucker Str.
37-39, Hemmstr. 260-278 / Mittelwiese 1a)
1930

Anfang 2012 bis Ende 2014

zwischen 55 m? und 110 m?

Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG
(ESPABAU ), Meraner Str. 18, 28215 Bremen,
www.espabau.de

Planungsgemeinschaft Nord GmbH,

GroBe Str. 49, 27356 Rotenburg (Wiimme),
www.pgn-architekten.de

Friedrich Schmidt Bedachungs-GmbH,
KornstraBe 309, 28201 Bremen,
www.bremer-dachdecker.de

Velux Kunststoff-Dachfenster und Lichtbander
Velux Tageslichtspots
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an triiben Tagen fiir ausreichend Helligkeit. Bei
diesen wird das Tageslicht durch Scheiben auf
dem Dach (iber reflektierende Lichttunnel direkt
in die innenliegenden Raume geleitet. Wie eine
Deckenleuchte versorgt der Tageslichtspot die
fensterlosen Bader und Abstellraume mit Licht,
sodass die Bewohner tagsiiber auf kiinstliche Be-
leuchtung verzichten kénnen.

Wohnklima

Prunkstiicke sind zweifelsohne die mit einer
Loggia ausgestatteten Maisonette-Wohnungen
in den Eckbereichen der Mehrfamilienhauser.
Dachfenster auf allen Seiten des Daches versor-
gen die Raume im Inneren mit viel Tageslicht und
frischer Luft. Uber eine Wendeltreppe gelangt man
zudem auf eine kleine Galerie. Auch hier sorgen
Dachfenster fiir Licht und Luft und bieten einen
hervorragenden Ausblick iiber die Dacher von
Findorff. Die ausgewogenen Lichtverhaltnisse
tragen nicht nur zum angenehmen und gesunden
Wohnklima bei, sondern reduzieren gleichzeitig
den Bedarf an kiinstlichem Licht.

Dariiber hinaus spielen die Dach- und Fassa-
denfenster eine wichtige Rolle bei der Be- und
Entliiftung der Maisonette-Wohnungen und der
Regulierung der Temperatur. Wind- und Tempera-
turunterschiede zwischen auen und innen sowie
die unterschiedliche Hohe der Fenster bewirken
den sog. Kamineffekt. Warme, verbrauchte Luft

6 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

GroBziigige Dachfenster und ein neuer Balkon sorgen fiir
viel Licht in den Wohnungen unter dem Dach

steigt nach oben und zieht durch die Dachfenster
der Galerie ab, wahrend frische Luft durch die
Dach- und Fassadenfenster der unteren Ebene
nachstromt. Diese effektive und natiirliche Liif-
tung gewadbhrleistet eine gute Raumluftqualitat
und ermoglicht eine schnelle Senkung der Raum-
temperaturen im Sommer.

Sonderheft Nachverdichtung |2015

Fiir die Espabau ist die Quartiersmodernisierung
ein voller Erfolg. ,Riickblickend lasst sich dieses
Bauvorhaben als ein Vorzeigeobjekt unserer Ge-
nossenschaft bezeichnen*, erklart Glinther War-
ners. ,Es herrscht eine groBBe Mieterzufriedenheit
und wir werden das Modernisierungsprogramm
auch in den nachsten Jahren fortsetzen.” |

Die Gdste-WCs werden von
Tageslicht-Spots belichtet;
einige der innenliegenden
Bdder sind mit Dachfenstern
ausgestattet



NOCH FLACHER WARE EBEN.
Das Braas /GRAD Dach.

Manchmal haben unsere Techniker schrage Ideen. Da ent-
wickeln sie doch glatt Dachpfannen fir Flachddcher. Naja,
nicht ganz flach. Aber immerhin fiir Dacher bis nur 7 Grad
Dachneigung. So kdnnen Sie mit dem Braas 7GRAD Dach
die maximale Bauhdhe fiir Wohnraum auskosten und
gewinnen viele weitere Vorteile. Zum Beispiel mehr Sicher-
heit vor eindringendem Wasser dank der patentierten

Regensperre. Oder ein diffusionsoffenes Dach, das die
Innenfeuchte nach auf3en diffundieren ldsst und dadurch

die Unterkonstruktion schiitzt. Ganz zu schweigen von den
geringen Wartungskosten. Und natiirlich gewahrleisten wir
auf die Dachpfannen 30 Jahre Material-Garantie sowie

30 Jahre Zusatz-Garantie auf Frostbestiandigkeit. Eben Braas.
Alles gut bedacht. Weitere Infos: www.braas.de
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Aufstockungen in hohen Bauqualitdten sind ein elementarer Baustein erfolgreicher Nachverdichtung.
Die zusatzlichen Wohneinheiten mit Panoramablick {iber die Dacher der Stadt erfreuen sich groBer Nachfrage

Neue Wiener Holzbau G’'schichten
Griuinderzeitbauten aufstocken - schnell und sicher

Die Situation in Europa scheint paradox: Die Bevolkerungszahl stagniert bzw. schrumpft sogar,

doch die Ballungsraume wachsen und Wohnraum wird dort immer knapper. Vertikale Nachverdichtung

auf Basis des Immobilienbestands gilt als 6konomische und 6kologische Losung. Ein Beispiel aus Wien

zeigt, wie der Ausbau und die Erweiterung von Dachgeschossen in Holzbauweise funktionieren kann.

Marc Wilhelm Lennartz
freier Fachjournalist
Polch-Ruitsch

Derzeit wachsen die GroBstddte und attraktiven
Metropolregionen weltweit, da bildet Osterreichs
Hauptstadt keine Ausnahme - im Gegenteil. Der
GroBraum Wien beherbergt schon heute knapp
1,8 Mio. Einwohner, und in den nachsten Deka-

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

den sollen ca. 300.000 Menschen dazukommen.
Es gilt, einen jahrlichen Zuwachs von mehr als
20.000 Personen zu bewaltigen. Eine Herausfor-
derung fiir die Wohnraumversorgung.

In der Fachdiskussion und Forschung hat sich
herauskristallisiert, dass neben einer allgemei-
nen, erhohten Bebauungsdichte insbesondere die
Nachverdichtungin bestehenden Zonen ebensore-
alistisch wie aus stadtebaulicher Sicht wiinschens-
wert ist. Die Ausweisung neuer Bebauungsflachen
ist teuer und durch zahlreiche Bedingtheiten, wie
z.B. den Erhalt notwendiger Frei-, Abstands- und

Sonderheft Nachverdichtung |2015

Griinflachen, stark eingeschrankt. Insofern blei-
ben fiir den raren, innerstadtischen Raum nicht
viele Optionen iibrig. Gebdudeaufstockungen und
der weitere Ausbau von Dachgeschossen und -bo-
den sind neben der SchlieBung von Bauliicken die
Mittel der Wahl.

Dariiber hinaus kann die teure Verkehrs-, Raum-
und Versorgungsinfrastruktur bei erhéhten Dich-
ten von mehr Menschen genutzt werden, was in
Summe einen geringeren Energie- und Ressour-
cenverbrauch pro Kopf bewirkt. Zudem zieht eine
engmaschige Bebauung geringere Folgekosten fiir

g GmbH "

Quelle: Obenauf Generalufiternehmun




den Erhalt der Infrastruktureinrichtungen nach
sich, als es bei einer weitraumigen Struktur der
Fall ware. Gleichzeitig bleiben der Stadt die fiir
eine hohe Lebensqualitat unabdingbaren Freifla-
chen erhalten.

Beeintrachtigungen minimieren

Im sensiblen Umfeld hochverdichteter Stadtvier-
tel mit ihren taglichen Verkehrsproblematiken,
hohen Larmemissionen und konkurrierenden Nut-
zungen stellen Baustellen sowohl fiir Anwohner als
auch fiir Bauunternehmen eine grofe Herausfor-
derung dar. Die Hausbewohner sind friihzeitig in
das anstehende Bauvorhaben zu integrieren, um
im Bauprozess etwaigen Stérungen und Verzoge-
rungen vorbeugen zu kdnnen.

Gleiches gilt fiir Mietkiirzungen, die bei ent-
sprechenden Staub- und Larmbelastungen auf
die Baukosten zu addieren sind. Insofern kommt
einer vergleichsweise kurzen und von A bis Z
durchgeplanten Bauphase eine zentrale Bedeu-
tung zu. Hier kann der moderne Holzbau seine
spezifischen Starken zur Geltung bringen. Die im
Werk vorproduzierten Holzelemente verfiigen
durch den computergesteuerten, vollautomati-
schen CNC-Abbund iiber eine millimetergenaue
Prazision und Passgenauigkeit, was die Bauge-
schwindigkeit erhoht und somit das Baugesche-
hen witterungsunabhangiger gestaltet. Durch
den hohen Vorfertigungsgrad, bei dem nahezu
samtliche Bauteile fertig gedammt und inklusive
der Installationskandle sowie der Fenster- und
Tiir6ffnungen just-in-time auf der Baustelle an-
geliefert und montiert werden, kann die Baupla-
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Die in weiten Teilen systematisierte und vorelementierte Holzbauweise ermdglicht
kurze Bauzeiten mit geringen Larm- und Staubemissionen

nung realistisch kalkuliert werden. Zudem erfolgt
die Aufstockung in Holzbauweise vergleichsweise
schmutz- und gerduscharm. Mittels groBer Krane
werden die Wande, Decken, Boden und Dachele-
mente exakt platziert und an Ort und Stelle sofort
befestigt. Durch diesen Bauprozess konnen die
Beeintrachtigungen auf ein Minimum reduziert
werden. Der rasche Fortschritt auf der Baustelle ist
auch fiirden Laien augenscheinlich, was wiederum
die Akzeptanz und Toleranz im Quartier erhoht.

Aufstockung auf Griinderzeitbauten
Bei der Wahl des Baumaterials hat sich Holz durch
seine hohe Festigkeit bei relativ geringem Eigen-

Die ohnehin anstehende Sanierung der in die Jahre gekommenen, alten Dachstiihle der Wiener
Griinderzeitbauten wird durch die Aufstockung obsolet

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

gewicht auch statisch als ideal fiir Dachaufsto-
ckungen und -ausbauten herauskristallisiert. Die
Tragfahigkeit der in Teilen jahrhundertealten
Bauten ist beschrankt, so dass der Gewichtsvor-
teil von Holz gegeniiber Stahl, Beton und Ziegel
von entscheidender Bedeutung ist. Denn statische
Ertiichtigungen von Griindungsebenen aufgrund
von nicht ausreichend tragfahigen Bodenverhalt-
nissen sind recht teuer, so dass das Gewicht des
zusatzlichen Dachgeschosses dariiber entscheiden
kann, ob bzw. unter welchen Bedingungen {iber-
haupt aufgestockt wird. Die Generalunterneh-
mung Obenauf hat sich z. B. auf den Ausbau und
die Aufstockung von Dachgeschossen historischer
Altbauten mit ihren schwierigen Grundgeometrien
in der Donaumetropole spezialisiert.

In Wien lasst sich bei ca. 170.000 Wohngebaduden
mit etwa 900.000 Wohnungen zumindest in den
Grundziigen das Potenzial fiir Dachaufstockungen
erahnen. Davon stammen ca. 35.000 Gebaude aus
der Griinderzeitphase. Auf diese vor 1914 errich-
teten Bauwerke hat sich der Anbieter fokussiert.
Von diesen wiederum gelten ca. 40% bis 50% als
ausbaubar, abhangig von der Bausubstanz und
den Eigentiimerverhaltnissen und abziiglich der
bereits ausgebauten Objekte, was potenziellen
30.000 bis 50.000 zusatzlichen Dachwohnungen
entspricht. Je Aufstockung rechnet man mit einer
zusatzlichen, durchschnittlichen Nettonutzflache
von etwa 250 m? bis 300 m?, so dass sich ein the-
oretisches Volumen von 3,5 bis 4,5 Mio. m? durch
Nachverdichtung in diesem Segment ergibt, die
entstehen kénnen.

Bausystem mit Systematisierung

Das Unternehmen hat dazu ein eigenes, element-
basiertes Bausystem entwickelt, das fiir den

Sonderheft Nachverdichtung |2015 9
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Die Herausforderung besteht darin, die historische Bausubstanz durch die Aufstockung
aufzuwerten und zugleich die Urbanitat des Quartiers weiterzuentwickeln
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Beispiel aus der Wiener SchiittelstraBe: Es besteht aus einem Stahlrahmen, vorgefertigten
Massivholzwdnden und Geschossdecken sowie Hohlkastenelementen

10 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT Sonderheft Nachverdichtung |2015

Kompakt, funktional, durchdacht: Die Dacharchitektur nutzt
den knappen Raum durch eine Stahl-Holzbauweise

Typus des Griinderzeitbauwerks pradestiniert ist.
Die hybride Konstruktion besteht aus einem Stahl-
rahmen, der mit Brettsperrholz-Elementen (BSP)
ausgefacht wird.

Die BSP-Bauteile bestehen aus kreuzweise mitei-
nander verleimten, gehobelten Brettlagen, die in
Langsrichtung durch Keilzinkung miteinander ver-
bunden sind. Daraus entsteht ein starrer Platten-
verbund, der die Verwendung der BSP-Elemente
sowohl als tragende wie auch als aussteifende
Bauteile ermdglicht. Zudem konnen {iber die An-
zahl und Kombination der einzelnen Quer- und
Langslagen die Anforderungen an Statik und Kon-
struktion sowie auch des jeweiligen Brandschutzes
individuell angepasst werden.

Baukonstruktion

Diese systemische Variabilitat der BSP-Elemente
spiegelt sich auch in den diversen Einsatzberei-
chen wider: ob als AuBen- und Innenwand, als
Dach- und Deckensystem, fiir Balkone und Trep-
penoder als lastabtragende, stabférmige Bauteile.
Bei diesem System wird die oberste Geschossdecke
als Scheibe in einem Holz-Beton-Verbundsystem
ausgefiihrt, wobei die Lasten vertikal abgetragen
werden und die Zwischenwdnde ebenfalls aus
Brettsperrholz bestehen.

Bei den horizontalen Ebenen werden die BSP-
Elemente mit einer Starke von 16 cm eingesetzt,
da dadurch die Spannweiten von 4 bis 4,5 m gut
liberbriickt werden konnen und auch der Schwin-
gungsnachweis erfiillt wird. Die AuBenwénde und
Steildachelemente hingegen bestehen aus vor-
gefertigten Holzriegelkonstruktionen, da hier
der Einsatz von BSP aufgrund der groBen Fens-
terflachen zu viel Holzverschnitt mitbrdchte. Der



eigentliche Clou des Systems besteht darin, dass
die Bauteile fiir die Aufstockungen so systemati-
siert sind, dass letztlich weitestgehend gleiche
Bauelemente zum Einsatz kommen, die samtlich
im Werk fertig vorproduziert werden. Diese indus-
trielle Vorfertigung schafft die Grundlage fiir eine
Architektur, die in Niedrigenergie- oder Passivh-
ausstandard auf dem stilpragenden Altbestand
gesetzt wird, ohne diesen zu konterkarieren.

Die Baugeschwindigkeit bewegt sich dabei im
bewdhrten Rahmen des modernen Ingenieur-
holzbaus, der nur ungefdhr die Halfte der Zeit

konventioneller Bauweisen in Anspruch nimmt.
Die vorgelagerten Baumeisterarbeiten dauern
ca. drei Monate. Danach erfolgt der Abbruch
des alten Daches und der Aufbau der neuen,
statisch-thermischen Hiille inkl. Fenster in etwa
drei Wochen. Die komplette Aufstockung wird
schliisselfertig in etwa zehn bis zwolf Monaten
abgeschlossen.

Baurecht und Ortssatzungen
Als auBerordentlich wichtig hat sich ein friih-
zeitiger Austausch mit der Baubehdrde und der

Mit dem Bauen auf bebautem Grund erfahrt der Bestand eine signifikante Aufwertung
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Samtliche Aufstockungen miissen in Wien dem
stadtischen Magistrat fiir Architektur und
Stadtgestaltung zur Uberpriifung vorgelegt
werden. Dort begutachtet man die Plane
hinsichtlich ihrer architektonischen, stadtebau-
lichen und baukulturellen Qualitat und tiberpriift
die Einordnung in das Wiener Stadtbild

Feuerwehr herausgestellt. Denn gerade in den
lokalen bauordnungsrechtlichen Vorschriften
stecken viele Details, die es zwingend zu beriick-
sichtigen gilt.

Dabei geht es z. B. um die Nachweise fiir weitere
Stellplatze, die in den verdichteten Lagen nicht
unproblematisch sind. Oder den Einbau eines
Aufzuges, wenn durch die avisierte Aufstockung
eine Gebdudehohe erreicht wird, fiir die die Bau-
ordnung den Einbau vorgibt. Des Weiteren sind
die Vorgaben des Brand- und Schallschutzes zu
beachten.

BEISPIELE VON PROJEKTEN

SchiittelstraBe 19A
Architektur: room8 architects
Bauherrschaft: M & W Immobilien GmbH

Lederergasse 22
Architektur: Triendl und Fessler
Architekten ZT OG

Klosterneuburger StraBBe 43
Architektur: P. Good Praschl-Goodarzi
Architekten ZT-GmbH

Bauherrschaft:

R.S. Immobilien Gesellschaft m.b.H.

Darwingasse 37

Architektur:

Obenauf Generalunternehmung GmbH
Bauherrschaft:

Obenauf Immobilienentwicklung GmbH
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Dachaufbauten und Dachdeckung
Neuer Wohnraum unter dem geneigten Dach

Unter dem Stichwort Nachverdichtung erfahren unsere Stadte und Siedlungen eine

Neuorientierung. Vor allem in den Ballungsgebieten, in denen die Ressource Bauland knapper wird,

ist Nachverdichtung ein Ziel der nachhaltigen Stadt- und Siedlungsentwicklung, um eine Auswucherung

von Siedlungsstrukturen in den AuBenbereich zu vermeiden.

Horst Pavel

Leiter der Anwendungstechnik
Braas GmbH

Oberursel

Mit dem nachtraglichen Ausbau bestehender, un-
genutzter Speicherrdaume unter dem geneigten
Dach wurde in der Vergangenheit bereits eine
erste Welle der Nachverdichtung eingeldutet.
Aus Sicht der Wohnungswirtschaft sind aber Da-
chaufbauten, die entweder auf einem Flachdach
nachtraglich aufgesattelt werden oder durch Ab-
tragen einer bestehenden Dachstruktur mit einer
neuen Konstruktion versehen werden, deutlich

interessanter und nutzbringender. Dabei ist die
Mobilisierung von Flachddchern grundsatzlich
giinstig, da weder fiir den Erwerb noch fiir die
ErschlieBung eines Grundstiickes Kosten anfal-
len und fiir das Wohnungsunternehmen durch die
erweiterte Nutzflache eine Wertsteigerung der
Immobilie erzielt werden kann. Haufig ist das Po-
tenzial nutzbarer Dachflachen noch nicht ausge-
schopft. Dabei konnen durch Aufstockungen neue
Dachraume geschaffen werden, die Bestandsge-
bdude architektonisch aufwerten und attraktive,
hochwertige Wohn- und Arbeitsraume schaffen.

Konstruktionen
Interessant sind Dachaufbauten, die in modernen
Bauweisen im Holzrahmenbau, Holzskelettbau,

Mit dem modernen Holzbau kdnnen Dachaufbauten schnell erstellt werden
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Sonderheft Nachverdichtung |2015

Brettsperrholzbau oder Brettstapelbau erstellt
werden. Durch den hohen Grad an Vorfertigung
lassen sich Bauzeiten und die Belastung von An-
wohnern und Nutzern einer Bestandsimmobilie re-
duzieren. Einige Dachaufbauten konnen haufig nur
in Holzbauweise erstellt werden, da die Tragreser-
ven des Bestandsgebaudes nicht unerschopflich
sind. Bei diesen Dachaufbauten kommt es durch
Beschrankungen der Bauhohen i. d. R. nicht zu
Konstruktionen, die als klassische Sattel-,Pult-
oder Walmdacher ausgefiihrt und mit Dachziegel
oder Dachsteinen gedeckt werden.

7° Dachneigung

Haufig werden Flachdachkonstruktionen ge-
plant, die im Betrieb moglicherweise eine hohe
Schadensanfalligkeit und einen hohen Wartungs-
aufwand aufweisen. Mit einem eigenstandigen
Dachsystem ist aber auch eine Ausfiihrung von
Dachaufbauten mit einer Dachsteindeckung ab
7° Dachneigung maoglich. Das 7-Grad-Dachsystem
von Braas ermdglicht so z. B. die Ausfiihrung von
Dachaufbauten als Pult- oder Sattelddacher. Das
System hat sich bei flachen Dachneigungen von
7-12° in den letzten Jahren etabliert. Dachde-
ckungen mit speziell entwickelten Dachsteinen
konnen so ausgefiihrt werden, dass sie eine Un-
terschreitung der untersten Dachneigungsgrenze
ermoglichen. Bis zur Mindestdachneigungsgrenze
von 10°ist nach dem Regelwerk des ZVDH (Zent-
ralverband des Deutschen Dachdeckerhandwerks)
der Einsatz von besonderen ZusatzmaBnahmen
zur Deckung, einem Unterdach, vorgegeben.
Mit dem 7-Grad-System kann diese Dachnei-
gungsgrenze unterschritten werden, da es sich
als Systemlosung als mind. gleichwertig heraus-
gestellt hat. Die Gleichwertigkeit der Leistung
mit herkdmmlichen Dachkonstruktionen wurde
in Versuchsreihen im Labor sowie im Windkanal



Quelle: Braas

Die Konterlattung wird mit einer Dichtmasse perforationsgesichert

und unter Freibewitterung durch den Hersteller
nachgewiesen und von der TU Berlin bestatigt.
Auch die laufenden Uberpriifungen ausgefiihrter
Bauvorhaben bestatigen dies in der Praxis.

Spezielle Dachdeckung
Als komplettes Dachsystem fiir den Bereich zwi-
schen 7° und 12° Dachneigung ist es mit was-

serundurchldssiger, dabei aber dampfdiffusi-
onsoffener Unterkonstruktion ausgestattet. Das
System bietet so gute Voraussetzungen fiir eine
dauerhaft trockene Dachkonstruktion bezogen
auf Feuchtigkeit aus dem Gebdudeinneren sowie
gegen Feuchtigkeit von auBen.

Grundlage fiir die Funktionssicherheit ist, dass
eine spezielle Dachdeckung eingesetzt wird, die

. ..?

mit einer Langzeitgarantie des Herstellers aus-
gestattet ist, sowie die verpflichtend einzuset-
zende Unterkonstruktion, die den umfangreichen
Systempriifungen des Herstellers entspricht. Die
Systemkomponenten diirfen nicht verandert wer-
den. Fiir die Verlegung der Flache sowie fiir alle
Detailbereiche miissen Systemlésungen einge-
setzt werden.

b Lk -'.
-

Mit dem 7-Grad-Dachsystem konnen Dachdeckungen im
Dachneigungsbereich von 7°-12° ausgefiihrt werden

Wesentliches Element ist die Dachdeckung mit einer speziellen Dachpfanne,
die mit einer Regensperre im Uberdeckungsbereich ausgeriistet ist
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Altbauaufwertung
Vom Langweiler zum Schmuckstiick

Urspriinglich war das Gebdude in der LangerstraBe in Miinchen innen wie auBen nur Durchschnitt.
Mit einem neuen Dachgeschoss tiber zwei Ebenen, viel Trockenbau und einer neuen Fassade steht es
heute wie ein Schmuckstiick da. Historisch aufgearbeitete Fassaden und komplett modernisierte
Innenrdaume geben dem Wohngebaude mit sieben Wohneinheiten wieder eine Zukunft.

Klaus Salhoff
Knauf Gips KG
Iphofen

Das Hellblau der Fassade strahlt bei Sonne mit dem
Himmel um die Wette. Stuckprofile verleihen den
historischen Fenstern GroBe, und wer die riesige
Glasfront im Dachgeschoss sieht, wiinscht sich,
Bewohner des Gebdudes zu sein. Dabei sah jene
Fassade der Miinchner LangerstraBe 4 friiher ganz
anders aus: Das 1897 erbaute Gebaude war nach
einem Bombentreffer im Krieg in den 1950er Jah-
ren nur notdiirftig wieder aufgebaut worden. Vom
einstigen Glanz war danach keine Spur mehr {ibrig.
Eine neue Chance erhielt das Gebdude, als Micha-
el Wieninger, Geschaftsfiihrer der Marc Aurelius
GmbH & Co. KG, zusammen mit einem Partner das
Gebdude erwarb und sanierte.

Sanierungsumfang

Im Vorfeld stand eine Vielfalt von unterschiedli-
chen Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
an: Dach und Treppenhaus wurden erneuert, und
in den Innenrdumen zog man eine Reihe neuer

Wande ein, wahrend andere neue Oberflachen
erhielten. Als Material fiir diese Ausbauarbeiten
wahlte der Bauherr Gipsplatten, um die vielfalti-
gen Herausforderungen zu lésen.

Wande mit Trockenbau
Um hochwertige Oberfldachen zu erhalten, lie

der Bauherr samtliche Massivholzwande mit
jeweils einer Lage Trockenbauplatten (Knauf- i

Diamant) verkleiden. ,Bei Wohnungen in dieser J

Qualitatsstufe kann man eigentlich nur mit dieser e i
Platte arbeiten”, findet Michael Wieninger und
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Stiitzenfreier Wohnraum unterm Dach: Das Haus in der LangerstraBe/Miinchen erhielt zwei komplett neue Stockwerke, die jeweils rund 140 m? Wohnfldche bieten

erklart weiter: ,Wir hatten auf dieser Baustelle
Auf das Gebdude von 1896 wurde ein komplett neues verschiedene Anforderungen, z. B. in Bezug auf
Dach mit zwei nutzbaren Stockwerken aufgesetzt Brandschutz oder Bestandigkeit gegen Feuchtig-
keit. Andererseits wollten wir aber kein Sammel-
surium an verschiedenen Platten haben und etwa
in der Kiiche iiberlegen miissen, ob wir jetzt eine
Feuchtraumplatte brauchen oder ob die normale
Bauplatte geniigt. Indem wir diese Universallo-
sung gewahlt haben, konnten wir uns alle diese
komplizierten Detailerwdagungen sparen, da diese
Platte die komplette Reihe unserer Anforderun-
gen bedient hat. Das hat die Arbeit sehr erleich-
tert. Nur an ausgewiesenen Stellen - etwa fiir die
abgehdngten Decken - haben wir andere Platten
gewdhlt.” Entsprechend lieB Wieninger die mit
den Trockenbauarbeiten betraute WBO Objekt-
einrichtungen GmbH auch alle neuen Innenwan-
de aus Wandkonstruktionen mit Diamantplatten
errichten.
Die krummen Altbaudecken wertete er auf, indem
er Bauplatten an Direktabhdngern darunter bzw.
im Dachgeschoss auf Lattung montieren lieB und
so ebenfalls glatte Oberfldchen schuf. Sogar der
zentrale Installationsschacht im Treppenhaus ist
ganzlich als Trockenbaukonstruktion ausgefiihrt,
die sich als eigener in F90 gehaltener Brandab-
schnitt durch das komplette Gebdude zieht.

Dachgeschoss

Ganz neu aufgebaut wurde das aus zwei Ebenen
bestehende Dachgeschoss. Das alte Satteldach mit
seiner statisch fragwiirdigen Nachkriegskonstruk-
tion wichim Zuge des Umbaus einer 13 cm dicken
Massivholzkonstruktion aus Kreuzlagenholz. Zu-
dem wurde die Decke iiber dem dritten Oberge-
schoss erneuert. Auf diese Weise entstanden rund
140 m?stiitzenfreier Raum im obersten Geschoss
und nochmals so viel Platz im Stockwerk darun-
ter. Die hellen, klaren Rdumlichkeiten zeichen

Quelle: Knauf, Foto: Bernd Ducke
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Samtliche Massivholzwande des Dachgeschosses sind mit
Trockenbauplatten verkleidet

Die Wénde in den Badern, einschlieBlich des in einer Wohnung eingebauten

Sanariums, sind als Trockenbaukonstruktionen ausgebildet

Die Unterkonstruktion dieser Trockenbauwand wurde zusatzlich mit Stahlprofilen
verstarkt. So tragt sie selbst den schweren Waschtisch aus Kunststein

16

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Sonderheft Nachverdichtung [2015

sich so durch glatte Wande aus, die das einfallende
Sonnenlicht streifenfrei zuriickstrahlen.

Trockenbau auch im Bad

In den Badern kombinierte der Planer des Ge-
baudes, Architekt Detlef R. Bowing, diese mit
Feuchtraumplatten, um bestmoglichen Schutz
vor Feuchtigkeitsschidden zu garantieren. Bei ei-
ner nachtrdglich eingezogenen Trockenbauwand
wurde die Unterkonstruktion zusatzlich mit Stahl-
profilen verstdrkt, um den hier vorgesehenen
Waschtisch aus Kunststein sicher anbringen zu
konnen. Einige Wande bzw. Wandpartien wurden
hingegen bewusst nicht mit Gipsplatten bekleidet.
Stattdessen lieB Bowing den Putz von den alten
Ziegeln schlagen, sodass diese nun wie groe Bild-
fldchen im weien Rahmen Akzente setzen. Die
in die Trockenbauvorsatzschalen rings um jene
Ziegelwande eingearbeitete und mit Glasschei-
ben abgedeckte LED-Beleuchtung verstarkt den
Eindruck der ,Wandbilder” noch. Die abgehdng-
ten Decken in jenen Badern zieren flachenbiindig
eingesetzte LED-Leuchten mit 20 cm Durchmesser
oder Slimlights bzw. schwenkbare LED-Spots.

Sonderwiinsche

Auf besonderen Wunsch integrierte der Trocken-
bauer hinter der Verkleidung einer Wohneinheit
mit Gipsplatten ein Gewebe, das Elektrosmog
abschirmt, sodass der Besitzer von Strahlung ge-
schiitzt wohnen kann. Sogar das in einer Wohnung
eingebaute Sanarium, eine sog. ,sanfte” Sauna,
die sich durch Temperaturen von 50 © C und rund
50% Luftfeuchtigkeit auszeichnet, istin Trocken-
bauwande eingebettet: Hinter der Hiille verbirgt
sich zunachst die Dampfbremse, gefolgt von einer
Dammeschicht aus Mineralwolle. Die sichtbare Au-
Benhaut bildet Thermoesche, die auf den Platten
montiert wurde. Kombiniert mit Natursteinfla-
chen und Glas entstand so eine auBergewohnliche
Konstruktion, die nicht nur den hohen Temperatu-
renim Sanarium hervorragend standhalt, sondern
auch optisch einen Hingucker darstellt. |

BAUTAFEL

Architekt:
Architekturbiiro Detlef R. Bowing,
Miinchen

Fachunternehmer:
WBO Objekteinrichtungen GmbH, Gilching

Bauherr:
Marc Aurelius GmbH & Co. KG, Miinchen



Ziegelbauweise in Miinchen-Ramersdorf
Mehrfamilienhauser erweitern Wohnflache

Preisglinstigen Wohnraum zu schaffen, der heutigen Wohnanspriichen geniigt: Das ist ein
Grundanliegen der Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG. Daher vertraut das Miinchener
Unternehmen bei der innerstadtischen Nachverdichtung auf die 6konomischen, d6kologischen

und bauphysikalischen Pluspunkte einer nachhaltigen Ziegelbauweise.

Hans-Gerd Heye
Baufachjournalist
Braunschweig

»Familien zuriick in die Stadt”: Unter diesem Mot-
to lobte die Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG
im Jahr 2009 einen Architekturwettbewerb zur
Quartiersentwicklung des Miinchner Stadtteils
Ramersdorf-Mitte aus. Der Entwurf der Boge-
vischs Biiro Architekten und Stadtplaner GmbH
liberzeugte zum einen durch ein ausgewogenes

Quelle: UNIPOR, Miinchen

Sanierungs- und Umbaukonzept. Zum anderen
prasentierten die Planer eine stadtebaulich ge-
lungene Anbindung von Neubauten an die beste-
hende Bebauung.

Wohnungsmodernisierung im groBen Stil

Der Miinchner Stadtteil Ramersdorf mit seinen
Quartieren Ramersdorf-Siid, -Mitte und -Nord be-
steht etwa zur Halfte aus Gebauden der GEWOFAG.
Ein GroBteil davon ist bereits ein halbes Jahrhun-
dert alt. Da sowohl die Haustechnik als auch der
energetische Zustand der Bauten nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprach, entschloss
sich die Wohnungsbaugesellschaft vor etwa fiinf

Der verwendete Mauerziegel mit mineralischer Dammstoff-Fiillung wurde speziell
fiir die Bediirfnisse des mehrgeschossigen Wohnungsbaus entwickelt
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Jahren zu einer umfassenden Modernisierung
ihres dortigen Wohnungsbestands. Der immer
hoher werdende Wohnraumbedarf in Miinchen
war ein weiterer Grund, den Gebaudebestand
umzustrukturieren. Da es in der Metropole immer
weniger bezahlbaren Wohnraum gibt, wollte das
Wohnungsunternehmen mit diesem Projekt hier
entgegenwirken.

Das Projekt in Ramersdorf-Mitte betrifft ein Areal
von 7 ha mit insgesamt 990 Wohnungen. Ziel der
geplanten ModernisierungsmaBnahmen ist dabei
nicht nur die Verbesserung des Wohnkomforts.
Viele Bestandswohnungen weisen auch lediglich
ein oder zwei Zimmer auf und erfiillen nicht
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langer die Wohnbediirfnisse von heute. Mehr
gewiinschte Wohnflache erforderte neben dem
Umbau der vorhandenen Bausubstanz zudem eine
maBvolle Nachverdichtung durch Aufstockung der
Gebdude sowie Neubauten. Um vor allem den Zu-
zug junger Familien zu beglinstigen, ist nun eine
hohere Anzahl von Wohneinheiten mit entspre-
chend groBer Wohnfldache vorgesehen. Fiir die
energetische Verbesserung der zu sanierenden
oder aufgestockten Altbauten wird zudem als
Standard das KfW-Energieeffizienzhaus 100 vor-
gegeben. Die geplanten Neubauten haben jedoch
grundsatzlich den Standard des KfW-Energieeffi-
zienzhauses 70 zu erfiillen.

Neubauten als Nachverdichtung

Bereits seit dem Jahr 2013 erfolgt im Auftrag der
GEWOFAG an der Rupertigaustral3e eine 6kono-
misch und gestalterisch durchdachte Nachver-
dichtung. Dariiber hinaus gibt es Aufstockungs-
arbeiten am Gebaudebestand mit der Errichtung
von zwei Mehrfamilienhdusern. Dabei entstehen
- als Ersatz fiir zwei alte Gebdudezeilen - fiir ver-
anschlagte 23,8 Mio. € zwei kompakte 4-geschos-
sige Baukorper mitinsgesamt 7.140 m? Wohnfla-
che. Die Gesamtwohnflache wird gegeniiber der
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abgerissenen Bausubstanz um 940 m? vergroBert.
Der kleinere der beiden Gebdudeblécke umfasst
33 Wohnungen, wahrend das zweite, L-formige
Mehrfamilienhaus nach Fertigstellung sogar 65
Wohneinheiten aufweisen wird. Der groBere Bau-
korper schlieBt auBerdem an die angrenzenden
Bestandsbauten an. Dadurch entsteht ein groBer
und ruhiger Innenhof, der zum Ausruhen, zur
Kommunikation und zum Spielen einlddt. Zudem
erhalten die Wohneinheiten durchgdngig groBe
Freiraumangebote durch Loggien. Seit Ende 2014
sind die ersten Wohnungen bezugsfertig. Die im
zweiten Bauabschnitt zu errichtenden Wohnein-
heiten werden voraussichtlich bis Ende 2015
fertiggestellt.

Kostengiinstige Massivbauweise gewiinscht

Eine wirtschaftliche Bauweise und die Nutzung
finanzieller Fordermdglichkeiten spielten bei der
Planung eine wichtige Rolle. Rund ein Drittel der
errichteten Wohnungen unterliegt der einkom-
mensorientierten Forderung (EOF). Ein weiteres
Drittel wird nach dem ,Miinchen-Modell” fur
Mieter gefordert. Um die Forderbestimmungen
ohne Verzicht auf Bauqualitat einzuhalten, sahen
die Architekten fiir die Gebdudeentwiirfe einen

e
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Ziegelwande fiir eine platzsparende Bauweise: Der kleinere der beiden Gebdudebldocke
umfasst 33 Wohnungen, das zweite Mehrfamilienhaus 65 Wohneinheiten
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BAUTAFEL

Objektadresse: Rupertigaustrae 2-12
und 13-17, Miinchen

Bauherr: GEWOFAG Wohnen, GmbH,
Miinchen

Planung, Projekt- und Bauleitung:
Bogevischs Biiro Architekten & Stadt-
planer GmbH, Miinchen

Bauausfiihrung: Pfeiffer Bau GmbH,
Rosenheim

Bauweise: Massive, monolithische
Ziegelbauweise (ohne WDVS)
AuBenwand:

Unipor WS10 Coriso-Mauerziegel
Ziegelhersteller: Horl & Hartmann
Ziegeltechnik GmbH & Co. KG, Dachau/
Gersthofen

Energiesparstandard: KfW-Energie-
effizienzhaus 70 (Neubau), KfW-Energie-
effizienzhaus 100 (Sanierung)

Bauzeit:

Frithjahr 2013 bis Ende 2014 (Baufeld D),
Sommer 2013 bis Mitte 2015 (Baufeld C)
Fertigstellung: Ende 2015

Quelle: UNIPOR, Miinchen



kostengiinstigen Massivbau mit Putzfassade vor.
Bei der Auswahl des AuBenwandbaustoffs ent-

schieden sich die Planer dann fiir den Mauerzie-
gel mit mineralischer Dammstoff-Fiillung (Unipor
WS10 Coriso). Die Architekten machten sich die
in Abstimmung mit dem Bauherren getroffene
Entscheidung zuvor nicht leicht: ,Angesichts der
angestrebten Putzfassade und des geforderten
Warmeschutzes kamen eigentlich entweder Stahl-
betonwadnde mit aufgebrachtem Warmedamm-
verbundsystem oder ein ausreichend tragfahiges,
hochwarmedammendes Ziegelmauerwerk in Fra-
ge”, erlautert Architekt Julius Klaffke als betreu-
ender Projektleiter. ,Wir haben die Alternativen
sowohl in Bezug auf die Kosten als auch hinsicht-
lichihrer bauphysikalischen Qualitat miteinander
verglichen. Bei den Kosten kamen wir bei beiden
Bauweisen auf ein dhnliches Ergebnis.”

Speziell fiir den Mehrgeschosswohnungsbau
entwickelt

Die Unipor-Gruppe (Miinchen) hat diesen Mau-
erziegel speziell fiir die Bediirfnisse des mehr-

geschossigen Wohnungsbaus entwickelt. Die
Besonderheit ist seine Kombination aus hoher
Tragfahigkeit (Druckfestigkeitsklasse 12, zu-
lassige Druckspannung 1,9 MN/m?) mit hohem
Warme- und Schallschutz. Ein weiterer Pluspunkt
ist seine wirtschaftliche Verarbeitung.

Soziale Stabilitdt fordern

Ein wesentliches Ziel des Projekts ist die Verbes-
serung der vorhandenen Sozialstruktur. Mit drei
und sechs Eingdngen sind die einzelnen Vierge-
schosshauser kleinteilig genug, um den Bewoh-
nernsoziale Interaktion zu bieten. Im Erdgeschoss
der Neubauten haben die Architekten zudem ei-
nen Bewohnertreff sowie einen Stiitzpunkt von
,Wohnen im Viertel" angeordnet: ein Projekt der
GEWOFAG, das selbststdandiges Wohnen mit der
Sicherheit eines ambulanten Pflegedienstes vor
Ort verbindet. Alle Wohnungen sind barrierefrei,
einige sogar rollstuhlgerecht ausgestattet. Somit
konnensich inden fertiggestellten Gebduden auch
Senioren und Personen mit eingeschrankter Mo-
bilitat wohlfiihlen.
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Die Gesamtwohnflache erweitert sich
bis Ende 2015 gegeniiber der zuvor
abgerissenen Bausubstanz um 940 m?

Die Architekten konstruierten den L-
formigen Neubaukomplex als Massiv-
bau, dessen Optik sich in die vorhandene
Bebauung einfiigt

Der verwendete Mauerziegel erfiillt dank seiner
mineralischen Dammstoff-Fiillung den geforderten
Wadrmeschutz nach KfW-Férderstandard
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Dachaufstockung aus Holz
Ein okonomisch und okologisch sinnvoller Zukunftsplan

Bezahlbares Wohnen gilt als das Schliisselthema in der Wohnungswirtschaft. Experten sehen

vor allem in der Nachverdichtung einen interessanten Losungsansatz, neuen Wohnraum zu

schaffen, den die Menschen sich auch noch leisten konnen. Der Rohstoff Holz spielt dabei eine

wichtige Rolle. Im oberbayerischen Erding entstand eine architektonisch spannende Dachaufstockung

mit Galerie in Holzbauweise.

- Beatrix Boutonnet
[ . Wirtschaftsjournalistin
L Rosenheim
e
allk

Metropolen wie Miinchen, Hamburg und Ber-
lin wachsen rasant, aber auch die umliegenden
Stadte und Gemeinden vermelden hohe Zuzugs-
zahlen. Das Problem dabei ist: Der innerstadti-
sche Wohnraum wird auch dort immer knapper
und teurer - so auch in Erding. Zudem machen

Herr Dohrn, was war bei dieser Baumafnah-
me die grofte Herausforderung?

Die groBte Herausforderung war sicherlich, dass
es sich um eine doppelstockige Dachaufstockung
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die gesellschaftlichen Entwicklungen und politi-
sche Anforderungen Bauprojekte erforderlich, die
nachhaltig mit den Ressourcen umgehen. Wer also
in einer wachsenden Stadt wie Erding weiterhin
Freiraum erhalten will, kommt um ein verdichte-
tes Bauen nicht herum. Dieses soll dabei nicht nur
zusdtzlichen Wohnraum erzeugen, sondern auch
die spezifischen Qualitdten des Quartiers starken.
Kein einfaches Unterfangen.

Dachaufstockung als eine Losung
Ein von Experten aus den unterschiedlichsten
Fachrichtungen akzeptierter Losungsweg aus

Interview mit Uwe Dohrn

»,Gute Vorbereitung ist alles!”

Fir den Prokuristen und zustandigen Niederlassungsleiter der B&O

in einem bewohnten Gebdude handelte. Insofern
hatten wir es eigentlich mit drei groBen Herausfor-
derungen zu tun: architektonisch, bautechnisch
und von der Kommunikation her.

Sonderheft Nachverdichtung |2015

diesem Dilemma ist die Gebaudeaufstockung.
In dieser Art der Nachverdichtung sehen sie eine
MaBnahme, die sich in vielerlei Hinsicht fiir alle
Beteiligten rechnet. Und so bekam ein ehemaliges
Wohngebdude der Bundeswehr aus den 1950er
Jahren, das in fuBldufiger Entfernung zur Erdinger
Innenstadt liegt, eine zusatzliche Etage sowie eine
Galerie. Die Modernisierungen umfassten neben
der Aufstockung um ein Vollgeschoss und ein
Staffelgeschoss, auch den Anbau von Aufzugs-
anlagen sowie die Neugestaltung der AuBenanla-
gen. Eigentiimerin des Gebaudes ist die Deutsche
Annington, die in Erding rund 150 Wohnungen

Wohnungswirtschaft Bayern ist eine Dachaufstockung in bewohntem
Zustand kein Hexenwerk. Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche Umsetzung
sind allerdings die exakte Vorbereitung, strukturierte Prozesse und eine gute
Mieterinformation. Dies garantiere eine schnelle und zufriedenstellende
Ausfiihrung in der vorgegebenen Zeit, was die Mieter honorieren.

Wie ging es los?

Wir haben zuerst das Dach komplett abgetragen und
auf die dann ungeschiitzte Decke eine Notabdich-
tung montiert, damit kein Wasser eindringen konnte.
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Gelungene Dachaufstockung: Die Wohnanlage der Deutschen Annington erhielt ein komplett neues Gesicht

bewirtschaftet. Die Wohnungen in der Stefanstra-
Be wurden 2014 im Zuge der DeWAG-Integration
angekauft. Durch die Dachaufstockung sei neuer,
dringend bendtigter Wohnraum entstanden, so
Unternehmenssprecher Philipp Schmitz-Waters.
,Mit dem Projekt zeigen wir, wie man energie-

Diese Arbeiten verursachen schon einiges an Larm
und Schmutz fiir die Bewohner.

Wir haben uns daher bemiiht, diese Arbeiten in so
knapper Zeit wie moglich hinzubekommen, um die
Beldstigung in Grenzen zu halten. Der Rohbau stand
binnen drei Wochen. Insgesamt lag die Bauzeit bei
vier Monaten.

Gab es denn keine Beschwerden?

Nein. Denn wir setzten von Anfang an auf gute In-
formation. In einer Mieterversammlung im Vorfeld
wurden alle MaBnahmen, Zustandigkeiten und
Zeitplane erklart, wahrend der Bauphase war der
Bauleiter taglich als Ansprechpartner vor Ort. Wir
mussten zwar ab und an gewisse Unterbrechungen
in der Strom- und Wasserversorgung vornehmen,
haben dies jedoch immer durch Aushange recht-
zeitig kommuniziert.

sparend, effizient und bezahlbar Losungen fiir den
angespannten Wohnungsmarkt umsetzen kann."”

Dachaufstockung - eine Aufgabe fiir Profis
Soll eine Dachaufstockung gelingen, gilt es eini-
ge Punkte zu beachten. Nur so rechnet sich dann

Im bewohnten Zustand zu modernisieren,
bedeutet immer erhéhte Sicherheitsvorkeh-
rungen. Wie sahen die hier aus?

Wir hatten zum Teil schweres Gerat vor Ort, wie
z. B. einen Kran. In dem Bereich miissen Sie dann
die Bewegungsflache des Krans sichern. Auch die
Hauseingange miissen gefahrlos zu betreten sein,
das passiert durch spezielle Passantenschutz-
Verschallungen oder Passantentunnel.

Mit drei Wochen ist die Zeit fiir den Rohbau
einer architektonisch anspruchsvollen Dach-
aufstockung sehr knapp bemessen. Wie war
das maglich?

Das lag an dem hohen Vorfertigungsgrad. Bei Holz
ist das kein Problem mehr. Wir lieBen die komplet-
ten Wandelemente von Huber und Sohn vorgefer-
tigt auf die Baustelle liefern. Der bei dem Baustoff
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auch das Projekt fiir alle Beteiligten, erkldrten der
Architekt des Projekts, Sebastian Kruppa und Uwe
Dohrn von der B&O Wohnungswirtschaft GmbH
Bayern, die die Dachaufstockung realisierten. Sie
geben einige Tipps, um Probleme bereits im Vor-
feld ausschlieBen zu kénnen.

Holz mogliche, hohe Anteil an Vorfertigung ist
schon ein enormer Vorteil.

Stichwort ,,Dach" - das war ja durch die
Galerie nicht ganz so einfach zu realisieren,
oder?

Das stimmt, wir zogen wegen des zusatzlichen
Gewichts der Galerie auch iber der Bestands-
decke eine neue Decke mit Brettsperrholzelemen-
ten ein, die auf den AuBenseiten und der Mittel-
wand tragend aufliegt. So war die notwendige
Tragfahigkeit gewadhrleistet.

Herr Dohrn, vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Beatrix Boutonnet.
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Noch recht selten: Dachaufstockung mit Galerie

Gewicht

Das Gewicht sei das Schliisselkriterium. ,Wichtig
bei einer Dachaufstockung ist, dass man genau
kalkuliert, wie viel das Bestandsgebaude tragen
kann“, betont Dohrn.

Zum Gesamtgewicht gehdren das Eigengewicht,
aber auch die Verkehrslasten. Der abgetragene
Dachstuhl spare zunachst einmal Gewicht, das
aber mit dem neuen Dachaufbau wieder dazu-
komme und i. d. R. nicht leichter werde, da alle
geltenden Normen wie Warmeschutz und Larm-
schutz auch bei einer Aufstockung eingehalten
werden miissten.

DACHGESCHOSSAUFSTOCKUNG
STEFANSTR. 16-18 IN ERDING

¢ Bestandsgebdude mit Erdgeschoss,
2 Obergeschossen und Satteldach
(Dachraum nicht ausgebaut)

» Aufstockung eines Vollgeschosses
(3. 0G) und Galeriegeschoss

e Anbau von Vorstellbalkonen

e Anbau von Aufzugstiirmen mit
Ubergangsbriicken

¢ Fassadenrenovierung

* Neue Wohnflache (3. 0G/DG):
489,63 m?

» Baukosten brutto (nur Aufstockung mit
Endausbau ohne Balkone, Aufziige):
1.016.000 £ brutto
(entspricht: 2.075 €/m?)

¢ Bauzeit: 4 Monate
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Durch den hohen Vorfertigungsgrad bei Holzaufstockungen geht es schnell

Brandschutz

Der zweite wichtige Punkt sei der Brandschutz,
so Kruppa. Bei dem Objekt in Erding ging es dabei
weniger um die Brandschutzanforderungen fiir
den Baustoff Holz. Es drehte sich vielmehr um das
Bestandsgebaude selbst. Der Grund: Wird aufge-
stockt, betrifft der Brandschutz von heute das
gesamte Objekt, also das Bestandsgebaude und
die Aufstockung. Wird das Treppenhaus also um
zwei Stockwerke erhoht, gilt der neue Brandschutz
nun fiir das gesamte Treppenhaus. ,Diese Ertiich-
tigung des Brandschutzes muss mit einkalkuliert
sein”, unterstreicht Kruppa.

Auch Gebdudehdhe und Geschossanzahl muss bei
einer Aufstockung mit Bedacht geplant werden.
Vier Geschosse und eine Galerie sind - auch ange-
sichts des demografischen Wandels - nicht mehr
zu FuB zu bewiltigen. In Erding musste also eine
Aufzuganlage ergdnzt werden. ,Wir wahlten bei
diesem Objekt AuBentiirme, die mit Abstand ge-
baut wurden und iiber Verbindungsstege erreich-
bar sind“, erklart Kruppa.

Haustechnik
Als weiterer Punkt ist zu priifen, ob die gesam-
te Haustechnik fiir die neuen Dimensionen noch

Wohnqualitat steigt: Durch Dachaufstockung entstehen helle, groBziigige Rdume
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Ist eine Dachaufstockung mit Holz inzwi-
schen eine iibliche Verfahrensweise?
Inzwischen ja, aber das ist noch nicht lange so.
Friiher war es ja aus brandschutztechnischen
Griinden schwierig, Holz fiir die Dachaufstockung
zu verwenden. Inzwischen hat man da durch die
Holzbaurichtlinie viel Sicherheit gewonnen, da
dort alles geregelt ist.

Worin sehen Sie die Hauptvorteile bei der
Dachaufstockung mit dem Baustoff Holz?
Der Vorteil von Holz ist, dass es im Vergleich zum
traditionellen Mauerwerk oder der Betonbauweise
sehr leicht ist. Bei Bestandsgebauden ist das Ge-
wicht ja ein entscheidendes Thema. Die Gebaude
sind so dimensioniert, dass das Gewicht fiir das
Gebdude reichte, nicht aber fiir viel mehr.

Wieso wird dann Dachaufstockung als
Ldésung fiir Nachverdichtung gehandelt, wo
doch der Grofteil des Bestandes vor 1960
gebaut wurde?

Das hat schon seine Berechtigung. Zwar wurden
die Bestandsgebaude fiir ihren damaligen Bedarf
kalkuliert, doch die Statik rechnet immer auch
eine Sicherheit, also einen Puffer, mit ein. Das hat
der Gesetzgeber so vorgeschrieben. Daher ist Holz
natiirlich besonders interessant, da es tragfahig
ist, aber ein geringes Eigengewicht hat.

geeignet ist, inkl. der Wasserver- und Abwasse-
rentsorgung. In Erding wurde z. B. eine neue Hei-
zung eingebaut. ,Das geschah aber weniger aus
Kapazitatsgriinden, sondern der Investor/Bauherr
nutzte die Gelegenheit, eine energieeffizientere
Anlage einzubauen, was irgendwann ohnehin fal-
lig geworden ware", sagt Kruppa.

Sie haben schon etliche Dachaufstockungen
realisiert. Was war in Erding besonders?

Bei dem Objekt in der StephanstraBe war die Be-
sonderheit, dass es eine doppelstockige Dachauf-
stockung ist. Es kamen also eine Geschossfldche
und eine Galerie hinzu.

Worin lag genau die Herausforderung?

Bei der Gebaudeaufstockung gilt ja auch die
bayerische Bauordnung. Das bedeutet: Es muss
laut Artikel 6 ein gewisser Abstand zwischen den
Gebduden eingehalten werden. Die Hohe des Ge-
baudes ist auch gleichzeitig der Abstand. Durch
entsprechende Staffelung, also wenn man einen
Aufsatz etwas zuriicksetzt, konnte das beim Er-
dinger Objekt gut eingehalten werden. Allerdings
muss man auch immer priifen, dass die Aufsto-
ckungsflache noch verniinftig nutzbar ist.

Wie sieht es mit Dachaufstockung

mit dem Baustoff Stahl aus?

Das geht natiirlich auch. Stahl fallt ebenfalls un-
ter den Leichtbau. Doch eine Stahlkonstruktion
ist deutlich teurer und Sie haben zudem noch
das Problem, dass gute Stahlbauer nicht iiberall
verfiigbar sind. Gute Zimmerer dagegen finden
Sie wesentlich haufiger. Zudem ist Holz natiirlich
auch dkologisch interessant und schafft ein gutes
Wohnklima.

Grundsatzlich halten sowohl Kruppa als auch
Dohrn eine Dachaufstockung aus Holz fiir ideal
zur Nachverdichtung. Wichtig sei nur, dass man
gleich am Anfang zusatzliche Ertiichtigungskos-
ten einkalkulieren miisse, die nichts mit der ei-
gentlichen Dachaufstockung zu tun haben. Beim
Erdinger Objekt waren es um 100.000 €.
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Interview mit dem Architekten Sebastian Kruppa

,Mehr als nur ein Trend"

Fur Spezialisten wie Sebastian Kruppa und sein Team sind Dachauf-
stockungen sind nicht nur eine 6konomische, sondern auch ékologisch
interessante Moglichkeit, in Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt
schnell Wohnraum zu schaffen. Erfolgt sie in Holzbauweise, garantiert
der hohe Vorfertigungsgrad der Holzelemente eine kurze Bauzeit, so dass
die Dachaufstockung auch im bewohnten Zustand erfolgen kann.

Ist es angesichts der zusatzlichen Kosten und
technischen Anforderungen bei Bestands-
bauten tatsachlich sinnvoll und wirtschaft-
lich, aufzustocken?

Doch, auf alle Falle. Es ist in vielfacher Hinsicht
interessant. Zum einen fiir die Stadt: Es gibt immer
weniger innerstadtische Flachen. Deshalb ist die
Nachverdichtung schon per se ein wichtiges The-
ma. In Erding stieBen wir in der Stadtverwaltung
auf offene Ohren - schlieBlich liegt das Gebaude
in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt. Und ge-
nau diese Flachen sind endlich, das wissen auch
die Stadte. Dachaufstockung ist daher eine gute
Losung - aber nur, wenn sie mit Gefiihl und dem
richtigen Handchen durchgefiihrt wird. Fiir die
Mieter lohnt sich zudem die Nutzung des beste-
henden Nahverkehrs, da der GroBraum Miinchen
ohnehin stark tiberlastet ist.

Selbst fiir den Investor ist es lukrativ. Wiirde er
neu bauen, miisste er Grundstiickskosten und
auch die Nebenkosten wie Kanalanschluss oder
die Ausgaben fiir AuBenanlagen noch finanzieren.
Das braucht es bei einer Dachaufstockung ja alles
nicht. Esist daher wirtschaftlich deutlich interes-
santer als ein kompletter Neubau.

Herr Kruppa, vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Beatrix Boutonnet.
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Ausgezeichnet im Leistungsbereich Wohnbau

Stilvolles Wohnen ,,iiber den Dachern” von Berlin

Wohnen kann so schon sein. Das gilt auf alle Falle fiir die drei stilvoll ausge-
bauten Dachgeschosswohnungen in einem Altbau in Berlin-Charlottenburg.
Dort entstanden in nicht genutztem Bestand drei Wohnungen in der obersten
Etage eines zweischenklig angelegten Griinderzeithauses aus dem Jahr
1902. Mit dem Ausbau des brachliegenden Dachgeschosses konnte der Ar-
chitekt Peter Kaufmann das Gebaude wieder zu altem Glanz verhelfen. Dafiir
sorgen unter anderem eine aufgesetzte Dachkuppel am Kreuzungspunkt der
beiden Gebdudeachsen sowie die zur Charakteristik des Hauses passenden

em| Weitere Informationen:
www.rigips.de

Quelle: Rigips

Der neue Dachaufba
nicht zuletzt die K

Spitzgiebel in den Langsdachfronten. Wahrend das Gebdude so an repra-
sentativer AuBenwirkung gewann, machten sich Thomas Marsch und seine
Mitarbeiter im Inneren an die Arbeit. Insbesondere der kreative und ge-
konnte Umgang mit Trockenbausystemen hat dafiir gesorgt, dass Substanz
und Neuerrichtetes harmonisch zusammengefiihrt werden konnten. Einer
Meinung, der sich auch die Jury der 9. Rigips Trophy 2013/2014 anschloss.
Der Ausbau des Dachgeschosses zeige eindrucksvoll, so das Jury-Votum, wie
neuer Wohnraum im Bestand geschaffen werden kann.
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VELUX Balanced Ventilation - die wirtschaftliche Liiftungslosung fiir Bestandsobjekte

- Wer seinen Mietern den Wunsch nach zusatzlichem Wohnraum unter dem Dach erfiillen mochte, ist
- in der Pflicht, einen nutzerunabhangigen Mindestluftwechsel nach DIN 1946-6 zu garantieren. Mit der
: & innovativen Liiftungslosung VELUX Balanced Ventilation ist dies jetzt ohne bauliche Verdnderungen und
zu geringen Kosten mdglich. Die ESPABAU in Bremen konnte so durch den einfachen Einsatz des
7y selbstregulierenden Liiftungselements die gesetzlichen Anforderungen erfiillen, ein gesundes Raumklima
schaffen und die Wohngesundheit der Mieter steigern. Mehr auf: velux.de/ventilation
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