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Hohe Qualitat und preiswirdiges Bauen
im Kontext sozialer und okologischer
Verantwortung

1. Ausgangslage

Ein Grundstlick in einer stadtebaulich betrachtet sehr heterogenen Umgebung und darauf
drei Gebaudezeilen mit 24 Wohnungen aus den 1960er-Jahren — mit erheblichen baulichen
und haustechnischen Defiziten.

Lt .
1 4 £
..«1-"-,'-}-—*&

Weil zudem das Grundstlick eine bessere Ausnutzung zulieB, hat sich die Joseph-Stiftung
2007 entschlossen, die Altgebdaude abzubrechen und das Grundstlick neu zu bebauen. Ziel
war ein nachhaltiger Wohnungsbau mit bezahlbaren Wohnungen. Etwa zeitgleich hat die
Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern im Rahmen der Initia-
tive Zukunft des Wohnungsbaus experimenteller Wohnungsbau das Modellvorhaben e%
energieeffizienter Wohnungsbau ausgelobt. Die Teilnahme an diesem Modellprojekt schuf
die Plattform, auf der die Zielsetzungen der Joseph-Stiftung und der Obersten Baubehérde
gemeinsam umgesetzt werden konnten.

Abbildung 1: Lageplan Bestand
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2. Anforderungen an das Modellvorhaben
e% energieeffizienter Wohnungsbau

«Durch die Modellprojekte sollen die energetischen Anforderungen von morgen voraus-
schauend, in wirtschaftlich vertretbaren Rahmen und unter Berlicksichtigung der Mdglich-
keiten der Nutzer bearbeitet werden». (Zitat aus Auslobungstext)

Energetisches Ziel war die Unterschreitung des durch die Energieeinsparverordnung 2007
festgelegten Jahresprimarenergiebedarfs Qp und Transmissions-Warmeverlust-Koeffizient
HT um mindestens 40 bis 60 %.

Die gewahlten MaBnahmen sollten hinsichtlich der Investitions- und Folgekosten in einem
wirtschaftlich vertretbaren Rahmen realisiert werden. Dabei galt die Vorgabe, die gelten-
den Kostenobergrenzen der bayerischen Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) ein-
zuhalten.

«Energieeffizienter Wohnungsbau im Sinne des Modellvorhabens verlangt eine Balance
zwischen stadtebaulichen Rahmenbedingungen, Anforderungen der Energieeinsparung,
Gebrauchsttlichtigkeit der MaBnahmen und architektonischer Qualitat». (Zitat aus Auslo-
bungstext)

Diese «Schlisselforderung» des Modellprojektes war der MaBstab fiir die Beurteilung der
Wettbewerbsarbeiten des Ende 2008 durch die Joseph-Stiftung ausgelobten Architekten-
wettbewerbs, den das Architekturbiiro Deppisch Architekten aus Freising fir sich entschei-
den konnte. Deren Projekt fiigt sich trotz seiner insgesamt 36 geférderten Wohnungen
und einer nahezu verdoppelten Wohnfldche maBstablich und unaufgeregt in die hetero-
gene Umgebung ein.
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Abbildung 2: Schwarzplan Wettbewerb 1. Preis
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3. Gebaude- und Haustechnikkonzept
3.1. Gebaude

Ausgehend von der Entwurfsidee eines Vierseithofes begrenzen zwei kompakte, in Ost-
West-Richtung orientierte Wohnungsbauten mit drei bzw. vier Geschossen sowie zwei ein-
geschossige Nebengebaude einen gemeinschaftlich genutzten Innenhof, der mit Hilfe von
offenen Durchgangen in allen vier Ecken mit der Umgebung verknUpft ist.

Abbildung 3: Modellfoto Wettbewerb 1. Preis

Die ohne Keller in Holzbauweise errichteten Wohnungen verfiigen iber die prinzipiell gleiche
Grundstruktur mit mittigen Treppenraumen, Badern und Kichen sowie beidseitig orientier-
ten Wohnraumen. Durch das klarstrukturierte Tragwerkskonzept zwischen AuBenwanden
und kernspannenden Brettsperrholzdecken wurde es maéglich, insgesamt acht verschiedene
Wohnungstypen unterzubringen. Deren Zimmer- und Wohnungstrennwénde sind quer zur
Gebaudelangsrichtung nichttragend und kdnnen daher jederzeit entfernt oder versetzt wer-
den. So entsprechen die Architekten in besonderer Weise dem Anspruch der Joseph-Stiftung
nach Grundrissen, die heute und zukinftig flr unterschiedliche Bewohnergruppen und
Generationen geeignet sind.

Um zwischen den Hausern einen von allen Bewohnern madglichst selbstverstandlich
genutzten Begegnungsraum zu schaffen, orientieren sich die Wohnungen im Erdgeschoss
zu den ruhigen Gartenbereichen, deren samtliche Eingange, Kellerersatzrdume und ge-
meinschaftliche Bereiche rund um den Innenhof liegen.

Abbildung 4: Schnitt
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Abbildung 5: Erdgeschoss

Dank der raumhohen Fensterelemente und der Zugange zu beiden Treppenrdumen eignen
sich insbesondere die jeweils in Gebaudemitte platzierten Waschraume fir vielfaltige
gemeinschaftliche Aktivitaten. Die Nebengebdaude beherbergen Technikbereiche mit
Holzpelletsheizanlage und Pelletslager sowie einen Fahrrad- und einen Abstellraum. Dar-
Uber hinaus gibt es einen breiten gedeckten Durchgang zum stdlich gelegenen Beheim-
weg, der als beschiitzte Spielflache benutzt wird. Die Wohngebaude einschlieBlich der
Treppenraume bestehen komplett aus Holz - allein die nichttragenden Innenwande wur-
den in Trockenbauweise mit Gipskartonplatten ausgefiihrt. Beide Wohnhduser verfiigen
Uber AuBenwande aus vorgefertigten kerngeddmmten und mit einer vorvergrauten Scha-
lung aus mit WeiBtanne bekleideten Holzrahmelementen, deren Gesamtaufbaustarke von
ca. 43 cm wegen der wirtschaftlichen Dicke der Pfosten aus Konstruktionsvollholz sortiert
- die maximal lieferbare Standardmaterialtiefe betrug 28 cm. GleichermafBen pragend sind
die ebenfalls vorgefertigten und in den Wohnraumen unverkleideten Brettsperrholzdecken
aus Fichtenholz, die jeweils auf beiden Gebaudeseiten eine frei auskragende Balkonzone
ausbilden. In den nach DIN 18040 barrierefreien Wohnungen sorgen raumhohe Fenster
mit hellen Leibungsbekleidungen aus Fichtenholz flir eine gute Belichtung. Die innenlie-
genden Bereiche der ost-west-orientierten Wohnungen erhalten zusatzliches Tageslicht
Uber groBe Festverglasungen zu den Treppenrdaumen - bei Bedarf kdnnen diese mit Holz-
laden geschlossen werden. Mit groBen Oberlichtern, weiBen Oberflachen und einem
gebdudehohen Luftraum bieten die ErschlieBungsrdaume eine einladende Atmosphare, die
das nachbarschaftliche Miteinander der Bewohner unterstitzt. Im viergeschossigen
Gebaude ermdglicht ein relativ kostenglinstiger verglaster Plattformaufzug die barriere-
freie ErschlieBung der Wohnungen aller Geschosse, im dreigeschossigen Gebdude kdnnte
ein solcher Aufzug nachgerlstet werden. Grundsatzlich nach zwei Himmelsrichtungen ori-
entierte Wohnungen mit HolzfuBbéden, -decken, -balkon, groBzligige Treppen - und
ErschlieBungsrdaume sowie ein schwellenloser Innenhof, dessen zurlickhaltendes Gestal-
tungskonzept sich als Hintergrund flr vielfaltige Aktivitaten anbietet, filhren zu einer
hohen Wohnqualitat.
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Abbildung 6: Wohnung Abbildung 7: Treppenraum

Dass dieses Gebaudeensemble den Gemeinschaftsgedanken férdert, zeigt sich z. B. daran,
dass sich die Bewohner kennen, dass sie sich gegenseitig aushelfen und dass sie auch
ohne Mitwirkung offizieller Trager die Initiative ergreifen und die zur Verfligung stehenden
Innen- und AuBenrdaume flir gemeinsame Aktivitaten nutzen.
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Abbildung 8: Innenhof
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3.2. Technische Ausstattung

Gemeinsam mit dem filr die technische Gebdudeausstattung beauftragten Ingenieurbiiro
Vogt aus Freising planten, priften und berechneten die Architekten viele unterschiedliche
Systeme, um das Gebaudeensemble mit Heizungswarme und Warmwasser zu versorgen.

Mit der zentralen Holzpellets-Heizanlage fiir Heizung und Warmwasser und einer Abluft-
anlage ohne Warmertckgewinnung kam auf Wunsch des Bauherrn letztlich eine Lésung
zur Ausfiihrung, die sich im Alltag dhnlicher Projekte als kostengiinstig, leicht bedienbar,
robust und langlebig - ganz im Sinne der Zielsetzungen des Modellvorhabens - erwiesen
hat. Die Heizzentrale mit Pufferspeicher und das Pelletslager sind direkt nebeneinander
im stdlichen Nebengebaude an der Beheimstra8e untergebracht, so dass die Anlieferung
des Brennstoffs und die Befiillung des rund 30 m? groBen und 72 m3 umfassenden Spei-
chers ganz ohne Stérungen des Innenhofs erfolgen kénnen.

Zur Sicherung der Luftqualitat und um Liftungswarmeverluste bei Gberschaubarem Auf-
wand wirksam zu minimieren, kommt eine Abluftanlage (ohne Wéarmeriickgewinnung)
zum Einsatz. Frische AuBenluft gelangt dabei durch schallgeddmmte Nachstroméffnungen
im oberen Fensterrahmen in die einzelnen Wohnraume, um Uber Liftungsoéffnungen in
den Sanitarkernen und den Kichen zentral wieder abgesaugt werden. Die Fenster aus
farblos lasiertem Fichtenholz—Hohlkammerrahmen verfligen (ber eine Dreifachvergla-
sung, deren Scheibenzwischenrdume zur Verbesserung der Warmedammwerte mit Argon
geflllt sind.

abluftwérmetauscher:
dezentrale
trinkwasser-

erwarmung
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\ fenstertire

vorerwarmung
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Abbildung 9: Liftungsprinzip

Im Sinne des bestmdglichen Witterungsschutzes liegen samtliche Fenster und Tiren tief
in der Leibung. Auf der Innenhof- und Gartenseite werden sie zusétzlich durch die Uber-
deckung der auskragenden Balkone vor Sonneneinstrahlung und Starkregen geschiitzt.
Im Zusammenspiel aller dieser MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und zur
Reduzierung der energetischen Verluste unterschreitet der gerechnete Primarenergiebe-
darf von rd. 16 kWh/m? p.a. die Vorgaben der EnEV 2009 um rund 70 %. Der Transmis-
sionswarmeverlust fallt mit 21 kWh/m?/K um ca. 57 % niedriger aus als gefordert.

Weil zwischenzeitlich nicht mehr die EnEV 2007, sondern die deutlich verscharfte EnEV
2009 Giltigkeit erlangt hatte, entschloss sich die Joseph-Stiftung auch die Werte der EnEV
2009 im Sinne der Zukunftsfahigkeit der Gebaude deutlich zu unterschreiten.

Eine rund 600 m? groBe Photovoltaikanlage auf der Dachflache des viergeschossigen
Gebdudes liefert insgesamt 60.000 kWh Strom pro Jahr fir den Eigenverbrauch.



