@1 Regierung von Oberbayern

Gewohnte Qualitat
Geforderter Wohnungsbau in Oberbayern



Der durch Angebotsengpésse angespannte Wohnungsmarkt verlangt
vom Wohnungsbau in erster Linie Kreativitat und Qualitat: vielfaltige und
zeitgeméafRe Wohnungen zu einem bezahlbaren Preis.

Das Wohnungsangebot von morgen wird von den heutigen Projekten
bestimmt. Deshalb mussen zukunftige Anforderungen erkannt und
bereits heute berlicksichtigt werden. Barrierefreiheit, die selbststandiges
Wohnen im Alter zulésst, ist genauso gefragt wie familienfreundliche
Wohnungen fur Haushalte mit Kindern. Davon profitieren der landliche
Raum und die Zentren. Ma3nahmen am Bestand haben eine Aufwertung
des Gebaudes sowie des gesamten Quartiers zur Folge und bilden die
Basis fur Wettbewerbsfahigkeit.

In Oberbayern wurde in den letzten Jahren, gemeinsam mit der Woh-
nungswirtschaft und staatlichen Férdermitteln, eine Vielzahl von beispiel-
haften Projekten umgesetzt. Wir stellen in dieser Broschure eine Auswahl
davon vor. Damit wollen wir Anregungen geben, sich mit den baulichen
und finanziellen Moglichkeiten des geforderten Wohnungsbaus ausei-
nanderzusetzen. Den Projekten vorangestellt sind knappe Einfihrungen
in die Bayerischen Forderprogramme, um sich einen ersten Uberblick
verschaffen zu kénnen.

Mit Hilfe der Wohnraumférderung unterstitzt der Freistaat Bayern den
Bau und die Modernisierung von Wohnungen. Im Jahr 2014 stehen daftr
zusatzlich Haushaltsmittel in Hohe von 50 Millionen Euro zur Verfiigung,
so dass sich bayernweit die Mittel auf insgesamt 260 Millionen Euro
summieren.

Die Regierung von Oberbayern betreut die Férderverfahren in den jewei-
ligen Programmen und ist Ansprechpartner bei Fragen zu Finanzierung,

Planung und Bauausfiihrung.

Lassen Sie sich von den gelungenen Projekten inspirieren!

Pl /Wama{

Christoph Hillenbrand
Regierungsprasident
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BAYERISCHE FORDERPROGRAMME

Von der Masse zur Klasse

Um das Jahr 2000 wurde zunachst im Rahmen von
Pilotprojekten, spater vollstandig der ,,Soziale
Wohnungsbau* durch den ,,Offentlich geforderten
Wohnungsbau“ abgeldst. Damit ging eine tiefgrei-
fende Neuausrichtung der Fordersystematik einher.

In der Nachkriegszeit war vorrangiges Ziel der Wohn-
raumforderung ein rascher Wiederaufbau und die
Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum far
die Bevdlkerung. Fragen der Wirtschaftlichkeit, nach
Abschreibungszeiten oder langfristiger Markt- und
Konkurrenzfahigkeit traten demgegeniber in den Hin-
tergrund. Im Laufe der Jahre wurden diese Schwéachen
der im sogenannten 1., 2. und zuletzt 3. Forderweg
finanzierten MaRnahmen immer deutlicher.

Die langen Bindungszeitraume, die an die Tilgung der
Forderdarlehen gekoppelt waren, das Auseinander-
klaffen von zuldssiger Kostenmiete und dem Finanzie-
rungsbedarf fir eine ordnungsgemafe Unterhaltung
der Bausubstanz sowie einseitige Bewohnerstrukturen
durch weitgehend einheitliche Einkommensgrenzen
drohten ganze Quartiere in eine Abwaértsspirale zu
reiBen. Hinzu kam ein steigender Anteil an Fehlbele-

gungen durch im Laufe der Jahre sich verandernde
Haushaltsgrof3en bzw. steigende Einkommen.

Die Losung kam mit der Reform der Wohnraumfor-
derung hin zur sogenannten Einkommensorientierten
Forderung (EOF). Heute haben die Fordermal3nahmen
eine einheitliche Bindungszeit von 25 Jahren, nach
deren Ablauf sich neue Spielraume fur eine markt-
wirtschaftliche Verwertung der Objekte eroffnen. Die
Mieten der gebundenen Wohnungen orientieren sich an
den Mieten fur vergleichbaren freifinanzierten Wohn-
raum. Um die Mietbelastung fur die Bewohner auf ein
zumutbares Niveau abzusenken, erhalten die Mieter
einen Mietzuschuss. Dieser muss in regelmafRigen Ab-
standen bei der zusténdigen Kreisverwaltungsbehdrde
beantragt werden und wird dabei an evtl. Veranderun-
gen des Einkommens angepasst. Eine Fehlbelegung ist
somit ausgeschlossen. Im Extremfall erhalt der Mieter
gar keinen Zuschuss mehr und zahlt fur die geforderte
Wohnung die ortsiibliche Miete. Die Mischung von
geforderten Wohnungen fur verschiedene Einkom-
mensstufen und das Einstreuen freifinanzierter
Wohnungen bilden eine Voraussetzung fur vielféltige
und auch langfristig stabile Bewohnerstrukturen.

Bay. Wohnraumférderungsgesetz
(BayWoFG)

Stationare Wohnplatze fur
Menschen mit Behinderung

Wohnraum fir Studierende

Forderrichtlinien und
Bekanntmachungen

Ersatzneubauten von
Altenpflegeeinrichtungen

Bay. Zinsverbilligungs-
programm

Bay. Modernisierungs-

Bay. Wohnungsbau-
programm programm — (PilotFR)
(BayModR, KfW-Programme) (WFB 2012)

Fehlbedarfsfinanzierung

Mietwohnraum

Pflegeplatze EOF

Barrierefreies
Wohnen

Wohneigentum

Modernisierung
und Instand-
setzung von
Mietwohnraum in
Mehrfamilien-
hausern

Modernisierung
und Instand-
setzung von
Pflegeplatzen in
Altenpflege-
einrichtungen

Bau von Miet-
wohnraum in
Mehrfamilien-
hausern

Bau und Erwerb
von Eigenwohn-
raum und Miet-
wohnraum im
Zweifamilienhaus

Anpassung von
Miet- und Eigen-
wohnraum fir
Menschen mit
Behinderung

Einkommensorientierte Forderung

Im Rahmen der Einkommensorientierten Férderung
(EOF) im Bayerischen Wohnungsbauprogramm wird
die Errichtung von Mietwohnungen in Mehrfamilien-
hausern unterstitzt. Die Forderung besteht aus einer
Grundférderung mit Darlehen fur den Projekttrager
und einer Zusatzférderung mit einem monatlichen
Zuschuss fur die Mieterhaushalte.

Der Bauherr erhalt als Grundférderung zwei Baudarle-
hen. Das objektabh&ngige Darlehen wird in Form eines
Festbetrags je m? geforderte Wohnflache in Hohe von
aktuell 900 Euro vergeben. Die Laufzeit des Darlehens
entspricht der Bindungszeit der Wohnungen von

25 Jahren. Bei besonders férderungswiirdigen Vor-
haben oder Wohnungen, kann das darauf entfallende
Darlehen um bis zu 30 % erh6ht werden. Wéhrend
der 25jahrigen Laufzeit betragt der Zinssatz 0,5%, die
Tilgung anfangs 1% und erhéht sich entsprechend
ersparter Zinsen. Ferner wird an den Projekttrager ein
belegungsabhéngiges Darlehen ausgereicht. Die H6he
dieses Darlehens ist abhangig von der Einkommens-
stufe der Mieterhaushalte beim Erstbezug. Sie wird so
bemessen, dass sich aus den Zinsertragen der einkom-
mensabhangige Zuschuss fur die Mieter erwirtschaf-
ten lasst. Der Zins betragt prinzipiell 5,75% jahrlich,
wurde allerdings Mitte 2012 auf 2,75 % abgesenkt.
Diese Zinsreduzierung gilt zun&chst fur 10 Jahre.
Zusétzlich ist ab 2014 der Zinssatz vom elften bis ein-
schlie3lich zum 25. Jahr auf 3,25% gemindert worden.
Die Tilgung liegt bei 1%.

Die Mieterhaushalte der Einkommensstufen [, Il und Il
erhalten einen einkommensabhangigen Zuschuss, der
den Unterschiedsbetrag zwischen der anfanglichen zu-
lassigen Miete zu der fiir ihn nach dem Haushaltsein-
kommen zumutbaren Miete ausgleicht. Die Bandbreite
der zumutbaren Miete fur Haushalte der Einkommens-
stufe | betragt 3,50 Euro/m2 bis 6,00 Euro/ma2. Fir
Haushalte der Einkommensstufen Il und Il erhdht sich
die zumutbare Miete um 1 Euro/m?2 bzw. 2 Euro/m2.
Der Zuschuss ist von den Mietern jeweils im Abstand
von drei Jahren bei den Kreisverwaltungsbehdrden zu
beantragen und wird bei Einkommensveranderungen
angepasst.

Der Projekttrager stellt die geférderten Wohnungen zu
einer héchstzulassigen Miete, die sich an der orts-
Ublichen Miete fur vergleichbaren Wohnraum orien-

tiert, bereit und verpflichtet sich zu einer Belegung
mit Haushalten bestimmter Einkommensstufen. Im
Regelfall sollte mindestens ein Drittel der Wohnun-
gen fur Haushalte der untersten Einkommensstufe |
vorgesehen werden. Die Ubrigen Wohnungen kénnen
nach Bedarf auf die Stufen Il und Il verteilt werden.
Eine Mischung von Haushalten unterschiedlicher
Einkommensstufen ist erwiinscht, um einseitige Be-
wohnerstrukturen zu vermeiden. Die Kombination mit
freifinanzierten Mietwohnungen ist moglich. Mieterho-
hungen wéahrend der Bindungsdauer sind im Rahmen
der gesetzlichen Bestimmungen (88 558 bis 559 BGB)
zulassig.

Bertcksichtigt werden bei der Férderung die Gesamt-
kosten des Projekts einschlie3lich des Grundstiicks
(ggf. Verkehrswert). Zur Beurteilung der Bauwerks-
kosten (Rohbau und Ausbau) gelten derzeit 1.800 Euro
je m2 Wohnflache als angemessen. Im Einzelfall kbnnen
auch hoéhere Baukosten begriindet sein. Entscheidend
ist, dass die Gesamtmalinahme wirtschaftlich ist. Das
heil3t, es werden mehr Ertrage erwirtschaftet als Auf-
wendungen fur die Finanzierung und die Bewirtschaf-
tung erforderlich sind.

Der Projektstandort sollte tber eine gute Infrastruktur
verfugen, die Bebauung moglichst flachensparend und
umweltschonend sein. Die angemessene Wohnflache
richtet sich nach der Haushaltsgro3e und betragt
beispielsweise bei einer Drei-Zimmer-Wohnung fur
drei oder vier Personen rund 75 m2. Alle Wohnungen
sowie deren Zugang sind barrierefrei (DIN 18040-2) zu
gestalten.

Die allgemeinen Fordergrundsétze, die technischen
Anforderungen sowie das Forderverfahren sind ge-
maRk den Wohnraumférderungsbestimmungen 2012
(WFB 2012) anzuwenden.

Ein Férderantrag muss vor MalRhahmenbeginn bei der
ortlich zustandigen Bewilligungsstelle (Bezirksregie-

rungen, Landeshauptstadt Miinchen, Stadte Niirnberg
oder Augsburg) gestellt werden. Die Ausreichung und
Verwaltung der Darlehen erfolgt Uber die BayernLabo.
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Barrierefreies Wohnen

Der Freistaat Bayern fordert bauliche Anpassungs-
mafRnahmen im Gebaudebestand, um Menschen mit
Behinderung die Nutzung ihres Wohnraums zu erleich-
tern. Die Forderung besteht aus einem leistungsfreien
Baudarlehen von bis zu 10.000 Euro. Das zins- und
tilgungsfreie Darlehen wird nach funf Jahren bestim-
mungsgemafer Nutzung erlassen.

Forderempféanger ist der Eigentimer der Wohnung,
der fir sich oder seinen Mieter mit Behinderung die
Unterstltzung beantragen kann. Die Einhaltung der
Einkommensgrenze (analog zur Einkommensstufe I
der EOF) bezieht sich auf den Haushalt, fur den die
bauliche MalRnahme durchgefuhrt wird.

Beispielsweise kdnnen folgende Anpassungsmafinah-
men gefordert werden:

- Umbau der Wohnung (Wohnungszuschnitt mit
ausreichenden Bewegungsflachen, Schwellenredu-
zierung bei Balkonen);

- Abbau von Barrieren in den sanitaren Bereichen
(bodengleiche Dusche, Stitz- und Haltesysteme);

- Nachrustung baulicher Anlagen (Aufzug oder Ram-
pe, automatische Turoffner).

In der Regel sind die Gesamtkosten der MalRhahme
forderfahig. Das leistungsfreie Baudarlehen von
hochstens 10.000 Euro ist auf die Wohnung bezogen.
Bei der Auszahlung wird lediglich ein einmaliger
Verwaltungskostenbeitrag von 1% der Darlehenssum-
me einbehalten.

Analog zur EOF gelten die Vorgaben der WFB 2012.
Fur Eigenwohnraum sind die Férdermittel bei den
Landratsamtern oder bei den kreisfreien Stadten zu
beantragen, fir Mietwohnraum bei den Bezirksregie-
rungen, bei der Landeshauptstadt Minchen oder den
Stadten Augsburg und Nirnberg.

Fehlbedarfsfinanzierung

Die Forderung von Mietwohnraum im Wege der
Fehlbedarfsfinanzierung ist gedacht fur Projekte, die
aufgrund der Rahmenbedingungen am Wohnungs-
markt nicht wirtschaftlich realisiert werden kénnen.
Insbesondere eignet sich das Programm fir landliche
Regionen mit niedrigem Mietniveau bzw. fur spezielle
Wohnformen wie Seniorenwohnanlagen oder fur Men-
schen mit besonderen Bedurfnissen, deren Einkom-
men sich auf langere Sicht nicht verandert.

Die FOrderung besteht aus einem staatlichen Darlehen
fur den Projekttrager. Im Unterschied zur EOF wird
keine Zusatzforderung an die Mieter ausgereicht. Das
Darlehen wird bei Neubauten zunéchst mit 1.000 Euro
je m2 geforderte Wohnflache und bei Aus- und Um-
bauten mit 670 Euro je m2 geforderte Wohnflache
angesetzt. Die tatséchliche Darlehenshdhe errechnet
sich anhand einer Aufwands- und Ertragsberechnung.
Sie kann bis zu 85% der Projektkosten erreichen. Das
Forderdarlehen ist so zu vergeben, dass die Ertrage
aus dem Mietobjekt deckungsgleich sind mit den jahr-
lichen Finanzierungsaufwendungen fur Grundstucks-
und Baukosten sowie den Bewirtschaftungskosten.
Mindestens 15% der Gesamtkosten sind vom Pro-
jekttrager selbst zu stellen. Diese Eigenmittel wer-
den héchstens mit der jeweils aktuellen Rendite von
10jahrigen Bundesanleihen (derzeit zwischen 1,5%
und 2,0%) verzinst. Wahrend der 25jahrigen Laufzeit
betragt der Zinssatz des Forderdarlehens 0,5%.

Das Konzept der EOF-Forderung geht davon aus, dass
sich die Einkommenssituation der Mieterhaushalte
im Laufe der Jahre verandert. Wenn Mieter allerdings
dauerhaft ein niedriges Einkommen haben, ist der
Aufwand fir die Zusatzférderung, mit der die Mieter
unterstutzt werden, mitunter nicht sinnvoll (beispiels-
weise Obdachlose, Menschen mit Behinderungen und
groRem Pflegeaufwand, Rentner).

Die Fehlbedarfsfinanzierung ist bislang im Rahmen
von Pilotprojekten erprobt worden. Im Marz 2014 wurde
entschieden, dieses Finanzierungsmodell dauerhaft
anzubieten.

Modernisierung

Im Bayerischen Modernisierungsprogramm werden
die Modernisierung und Instandsetzung von Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienh&usern gefordert. Die Forde-
rung setzt sich aus Darlehen zusammen, die teilweise
auf Grundlage der bereits zinsgunstigen KfW-Program-
me durch die BayernLabo weiter verbilligt werden.
Fordervoraussetzungen sind, dass das Gebaude min-
destens 15 Jahre alt ist und vor der Modernisierung
mindestens drei Mietwohnungen umfasst.

Die 30jahrige Laufzeit der Darlehen und die zehnjahri-
ge Zinsverbilligung erfolgen auf Grundlage der beiden
KfW-Programme ,Energieeffizient Sanieren” und
»Altersgerecht Umbauen. Zusétzlich kénnen auch
sonstige bauliche ModernisierungsmafRnahmen ohne
Mitwirkung der KfW gefordert werden. Die BayernLabo
verbilligt die KfW-Darlehen in den ersten zehn Jahren
um bis zu 1,25 %-Punkte. Der Zinssatz fluktuiert nach
den Zinsentwicklungen am Kapitalmarkt. Daher gilt
der jeweils aktuelle Zinssatz, den die BayernLabo mit
dem Darlehensangebot Ubermittelt. Die Tilgung liegt
bei 1,5%.

Der Umfang der Forderung kann bis zu 100 % der
forderfahigen Kosten betragen. Als Kappungsgrenze
gelten die Darlehenshdchstbetrage der KfW-Program-
me. Daneben ist zu beachten, dass nicht mehr als
75% der vergleichbaren Neubaukosten als forderféhig
anerkannt werden kénnen.

Die forderfahigen Kosten und die technischen Mindest-
anforderungen sind den aktuell gultigen KfW-Merk-
blattern zu den beiden Teil-Programmen zu entneh-
men. Im Rahmen des KfW-Programms , Energieeffizi-
ent Sanieren* kénnen sowohl eine Gesamtmalnahme
zur Erreichung eines KfW-Effizienzhauses als auch
energetische EinzelmaRnahmen wie beispielsweise
nur das Anbringen einer Warmedammung oder die
Erneuerung der Heizungsanlage gefordert werden. In
beiden Fallen ist die Bestatigung durch einen Sachver-
standigen (Energieberater) Fordervoraussetzung.

Beim KfW-Programm ,,Altersgerecht Umbauen*
werden MalRnahmen unterstutzt, die dem Abbau von
Barrieren dienen (z.B. Nachristung eines Aufzugs
oder Einbau einer bodengleiche Dusche). Auch hier
gelten die technischen Vorgaben der KfW-Mindestan-
forderungen.

Dariber hinaus kénnen alle MaBnahmen, die nicht
die KfW-Voraussetzungen erftllen, aber dem Mal3-
nahmenkatalog der Anlage zu den Richtlinien fur das
Bayerische Modernisierungsprogramm entsprechen,
durch ein Baudarlehen der BayernLabo direkt gefor-
dert werden. Beispielsweise die Instandsetzung der
Wohnung durch einen Neuanstrich von Wanden oder
den Austausch der Bodenbelage.

Flr neu zu vermietende Wohnungen besteht nach der
Modernisierung eine zehnjahrige Belegungsbindung.
In diese Wohnungen dirfen nur Mieter einziehen, de-
ren Gesamteinkommen die Einkommensgrenze nicht
Ubersteigt (analog zur Einkommensstufe Il der EOF).
Bestehende Mietvertrage bleiben davon unberthrt.
Nach der Modernisierung ist eine sozial vertragliche
Miete sicherzustellen. Bei nicht preisgebundenen
Wohnungen sind die Ublichen Erh6hungsmaoglich-
keiten (88 558 bis 559 BGB) zuléssig. Die Miete von
offentlich geférdertem (preisgebundenem) Wohnraum
bedarf der Zustimmung der Bewilligungsstelle.

Die Vorgaben zu Forderung und Verfahren sind in
den Richtlinien des Bayerischen Modernisierungspro-
gramms (BayModR) zu finden. Die Fordermittel kon-
nen vor MaRnahmenbeginn bei der jeweiligen Bezirks-
regierung, der Landeshauptstadt Minchen oder den
Stadten Nirnberg und Augsburg beantragt werden.
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PROJEKTTHEMEN
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Anforderungen an Wohnungsbauprojekte sind vielfaltig
und erfordern individuelle Losungen im Einzelfall. An-
gefangen bei der stéadtebaulichen Situation, auf die vor
Ort angemessen mit einer ressourcensparenden und
umweltschonenden Bebauung einschlie3lich deren Er-
schlieBung zu reagieren ist. Zentrumsnahe Standorte
und giinstige Anbindung an bestehende Infrastruktur
sind Voraussetzung fur kurze Wege, flachensparendes
Bauen und lebendige Quartiere.

Hinsichtlich der Bewohnerstruktur sollte auf eine aus-
gewogene Mischung geachtet werden. Das bedeutet
insbesondere eine Angebotsvielfalt mit unterschied-
lichen Wohnungstypen und -gré3en fur verschiede-
ne HaushaltsgroRen und Einkommensgruppen. Die
Anforderungen an die Barrierefreiheit (DIN 18040-2)
gelten sowohl fir die ErschlieRung als auch fur die
R&ume innerhalb der Wohnungen. Daraus ergeben
sich zwangslaufig nutzungsneutrale und angemes-
sen groRe Wohn- und Schlafraume, ausreichende
Bewegungsflachen in den Badern sowie schwellenlose
Zugange zu den Freibereichen.

DarUber hinaus gibt es Projekte, die noch spezifischere
Anforderungen zu erfillen haben. Sei es, dass sie fur
Zielgruppen mit besonderen Bedarfen bestimmt sind
oder unter besonderen Rahmenbedingungen entste-

hen:

WOHNEN FUR DEN DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Damit Bewohner in ihren eigenen vier Wanden alt
werden kénnen, ist eine gemeinde- bzw. quartiersinte-
grierte Lage mit gut erreichbaren Versorgungseinrich-
tungen besonders wichtig. Betreuungsdienste kdnnen
beispielsweise durch eine integrierte Sozialstation
angeboten werden. Besonders gefragt sind kompakte
Zwei- bzw. Drei-Zimmer-Wohnungen in Verbindung
mit gemeinschaftlich genutzten Begegnungsraumen
fur den nachbarschaftlichen Austausch.

WOHNEN FUR FAMILIEN

Auch beim Wohnen mit Kindern ist eine gute Infra-
struktur mit Einkaufs- und Betreuungsmaoglichkeiten
sowie Schulen eine entscheidende Standortvorausset-

zung. Es sollten vielfaltige Wohnungstypen, bestehend
aus kleineren Wohnungen fur Alleinerziehende bis
hin zu groRen Familienwohnungen, und anpassungs-
fahige Grundrisse angeboten werden. Daneben sind
zusammenhangende, abwechslungsreiche und vor
allem kindgerechte Aufenthaltsorte im ,,Griinen* ohne
storenden Pkw-Verkehr von zentraler Bedeutung.

WOHNEN IM LANDLICHEN RAUM

In landlichen Regionen fehlt es vor allem an barrie-
refreien Angeboten. Oft besteht der Wunsch im Alter
aus dem zu grof3 gewordenen Einfamilienhaus in eine
kleinere Wohnung umzuziehen, da diese leichter zu
bewirtschaften ist und sich der Flachenbedarf redu-
ziert hat. Dann ist meist ein Geschosswohnungsbau
gefragt, der Uber Aufzug, kompakte und barrierefreie
Grundrisstypen mit schwellenlosen Balkonen verfligt.

WOHNEN FUR MENSCHEN MIT BEHINDERUNG

Wie andere Menschen auch, wiinschen sich Menschen
mit Behinderung ein mdéglichst selbstbestimmtes
Wohnen inmitten von lebendigen Nachbarschaften. Da
Uberdurchschnittlich viel Zeit in der Wohnung ver-
bracht wird, soll diese Schutz und Anregung zugleich
bieten. Wenn die bauliche Umgebung mdglichst selbst-
standig genutzt werden kann, schafft das Selbstver-
trauen in die eigenen Fahigkeiten.

WOHNEN IM BESTAND

Viele Wohnungsbestande der Nachkriegszeit sind alt
geworden und bedirfen einer grundlegenden Erneu-
erung. Ziel ist es, ein umfassendes Gesamtkonzept
zu entwickeln. Dabei bewirken gebdudebezogene
MaBnahmen zur Energieeffizienz und Barrieren-Re-
duzierung sowie zur freirdumlichen Gestaltung eine
Aufwertung des gesamten Quartiers. Die Attraktivitat
und damit die Nachfrage steigen automatisch.
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Im Alter wird‘s bunt — Altengerechte Wohnungen in Ingolstadt
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Standort Ndrnberger Stral3e 51 - 55, Ingolstadt

Projekttrager Gemeinnitzige Wohnungsbau-Gesellschaft Ingolstadt GmbH
Architekten Franz Beyer + Detlef Dier, Ingolstadt

Fertigstellung 2008, 2011, 2014

Wohnungsanzahl 127

Foérderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)

Fordersumme 8 Mio Euro

Gesamtinvestition 20 Mio Euro

Nordéstlich des Zentrums von Ingolstadt ist seit
2008 ein bestehendes Wohnquartier von der GWG
Ingolstadt ergadnzt und stadtebaulich aufgewertet
worden. Die neuen Randbebauungen - drei als Winkel
aneinander gereihte Baukdrper — schlief3en direkt an
den Bestand an und bilden einen Quartiersabschluss
zur larmintensiven Nurnberger Stral3e.

Insgesamt entstehen 127 altengerechte Wohnungen
mit Uberwiegend zwei bzw. drei Zimmern. Die ersten
beiden Bauabschnitte sind bereits bezogen, der dritte
wird Mitte 2014 fertig gestellt. Alle Wohneinheiten
sind komplett barrierefrei, die Wohnungen des ersten

Q "i'h Ly

Der Lageplan zeigt die Nachverdich-
tung mit den drei Bauabschnitten an
der Nurnberger Stral3e.

Bauabschnitts sogar uneingeschrankt mit dem Roll-
stuhl nutzbar.

Die zentrale Lage des Quartiers in Verbindung mit
der bestehenden Infrastruktur einschlie3lich der nahe
gelegenen Sozialstation der Arbeiterwohlfahrt bieten
beste Voraussetzungen fir ein selbststandiges oder
auch betreutes Wohnen im Alter. Die unterschiedliche
Farbigkeit der gro3en Schiebeelemente an den
Fassaden lassen ein lebendiges und buntes Erschei-
nungsbild im Stadtraum entstehen, das sich im Verlauf
des Tages sowie der Jahreszeiten stetig wandelt.

Hinter den pragnanten Fassaden
liegen Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen, die Uber Laubengange
erschlossen werden.

Gleich grof3e Individual- und Wohn-
rGume ermaoglichen neutrale und
damit flexible Nutzungen je nach
Bedarf.

¢ ) Regelgeschoss
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WOHNEN FUR DEN DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Alle unter einem Dach — Mehrgenerationenhaus in Gauting-Stockdorf

Standort Vitusstral3e 2, Gauting-Stockdorf
Projekttrager Verband Wohnen im Kreis Starnberg
Architekten Schinharl Hoss Amberg Architekten, Minchen
Fertigstellung 2013

Wohnungsanzahl 21 (davon 15 gefordert)

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)
Fordersumme 1,5 Mio Euro

Gesamtinvestition 4,2 Mio Euro

Laubengang

Auf einem Grundstuick, das mit zwei kleinen, nicht mehr
modernisierungsfahigen Wohngebauden bebaut war,
entstand nach dem Abbruch ein Neubau mit insgesamt
21 Wohneinheiten. Davon wurden sechs Wohnungen
freifinanziert errichtet, damit auch Mieter, deren Ein-
kommen oberhalb der Grenzen der Wohnraumfdrde-
rung liegen, barrierefreie Wohnungen nutzen kénnen.

Der L-férmige Baukdrper schirmt den ruhigen Garten-
bereich vor dem Verkehrslarm der Gautinger Stral3e
ab. Durch eine Laubengangerschlie3ung kénnen alle
Wohnungen kostenguinstig mit nur einem Aufzug
erreicht werden.

Der Wohnungsmix, von Zwei-Zimmer-Wohnungen fur
eine Person bis zu Vier-Zimmer-Wohnungen fur vier

() 1. Obergeschoss

Personen, ermdglicht eine Mischung von Haushalten
mit Senioren sowie jungen Familien. Samtliche
Wohnungen sind barrierefrei, drei davon sogar
rollstuhlgerecht. Bis auf zwei Individualraume sind
alle Wohn- und Schlafraume der ruhigen Gartenseite
zugewandt. Jede Wohnung verfligt Uber einen grof3zi-
gigen Freibereich, entweder Terrasse oder Balkon, der
schwellenlos erreicht werden kann.

Die barrierefreie Wohnanlage erfreut sich bei den
Mietern grof3er Beliebtheit. Das Wohnraumangebot
an diesem Standort, das Uiberwiegend aus nicht
barrierefreien Familienheimen besteht, wird dadurch
nachhaltig ergéanzt.

Der ruhige Gartenbereich mit Spiel-
platz bietet AuRenrdume mit hoher
Aufenthaltsqualitat. Die Balkone sind
zueinander abgeschirmt, so dass
private Erholungsorte entstehen.

Die LaubengangerschlieBung um-
fasst auch witterungsgeschutzte
Sitzgelegenheiten, die zum Gespréach
der Bewohner einladen.
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WOHNEN FUR DEN DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Die Mischung macht‘s — Integriertes Wohnen in Olching

Standort Feursstrafl3e 60, Olching

Projekttrager Wittelsbacher Ausgleichsfonds, Miinchen

Architekten Dipl. Ing. Jutta Betsch und Prof. Wilhelm Betsch, Miinchen
Fertigstellung 2010

Wohnungsanzahl 33 (davon 12 in Wohngemeinschaften)

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)
Fordersumme 2,8 Mio Euro

Gesamtinvestition 4,9 Mio Euro
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Zur Stral3enseite orientieren sich die
Nebennutzungen.

Auf der Gartenseite ergeben die
durchlaufenden Balkone mit den
Schiebeelementen aus Holz ein ab-
wechslungsreiches Erscheinungsbild.

Am Westrand des Neubaugebietes Schwaigfeld ist in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Quartierszentrum
eine integrierte Wohnanlage entstanden. Der Entwurf
stammt aus einem Plangutachten von 2007.

Der viergeschossige Zeilenbaukérper ist nach Stidosten
orientiert. Auf der zur stark befahrenen Feursstral3e
ausgerichteten Seite zeigt das Gebaude eine Loch-
fassade, hinter der sich Kuichen, Bader und Treppen-
hauser befinden. Die dahinter liegenden Wohnraume
6ffnen sich zu durchgehenden Balkonen und einer
grof3zuigigen Terrasse. Die Anlage ist komplett barrie-
refrei, alle Wohneinheiten sind tGber Aufziige in beiden
Treppenhausern, die auch die Kellerebene mit der
Tiefgarage erschlief3en, erreichbar.

il
il

|

Die Senioren-WG mit vier Einzelappartements, die
jeweils ein separates Bad und eine Kochnische umfas-
sen, liegt im obersten Geschoss.

Im Erdgeschoss finden in einer familienahnlichen
Wohngruppe acht Menschen mit Behinderung ein Zu-
hause. Jeder Bewohner verfligt Uber ein gro3zligiges
Zimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und einem
separaten Duschbad. Drei der Individualraume sind so
dimensioniert, dass sie sich auch fur Bewohner mit
Elektrorollstiihlen eignen. Herzsttick der Wohngruppe
ist der zentrale Gemeinschaftsraum mit angeschlosse-
ner Kuche.

17
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WOHNEN FUR DEN DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Fit fUr mich — Anpassungsmalinahme in Ingolstadt

Standort Christoph-von-Schmid-Stral3e, Ingolstadt

Projekttrager Gemeinnitzige Wohnungsbau-Gesellschaft Ingolstadt GmbH
Architekten Gemeinnutzige Wohnungsbau-Gesellschaft Ingolstadt GmbH
Fertigstellung 2006

Wohnungsanzahl 1

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (Barrierefreies Wohnen)
Fordersumme 5.000 Euro

Gesamtinvestition 11.250 Euro

Die Mieter der Bestandswohnung aus den 1950er
Jahren konnten infolge von alters- und krankheitsbe-
dingten Einschrankungen das Bad mit der Badewanne
nur noch mit Mihe nutzen. Zwar wurde anfanglich mit
einem auf die Badewanne aufgesetzten Duschsitz die
Korperpflege durchgefuhrt, aber auf Dauer war diese
L&sung nicht tragbar.

Der Einbau einer bodengleichen Dusche am Ende des
schmalen Bades vor dem Fenster schafft eine we-
sentliche Verbesserung. Mit einem zweiten Dusch-
vorhang wurde das Fenster gegen das Spritzwasser
abgeschirmt. Das Entfernen der Badewanne erweitert
die Durchgangsbreite auf der gesamten Badléange. Vor
WC und Waschbecken ist ausreichend Bewegungs-
raum entstanden. Auch bietet der Duschplatz mit dem
anschlieRenden Heizkorper zusatzliche Bewegungs-
flache neben dem WC. Zudem konnte eine Waschma-
schine ins Bad integriert werden.

Die Finanzierung des Badumbaus ist mit Hilfe eines
leistungsfreien Baudarlehens fur Wohnrauman-
passung im Rahmen des Bayerischen Wohnungs-
bauprogramms umgesetzt worden. Damals lag die
Forderobergrenze bei 5.000 Euro. Inzwischen kdnnen
Anpassungsmafnahmen fur barrierefreies Wohnen
mit bis zu 10.000 Euro geférdert werden.

An der Umsetzung dieser MalRnahme zur Verbesse-
rung des hauslichen Pflegeumfelds war zusatzlich die
Pflegekasse mit rund 2.500 Euro beteiligt. Der Rest
wurde vom Vermieter mit Eigenmitteln finanziert.
Die barrierefreie Umgestaltung des Bades wertet die
Wohnung erheblich auf.

Bestand

Das langgestreckte und schmale
Bad ist typisch fur die kleinen
Sanitarrdaume der 1950er Jahre.
Die Bewegungsflachen sind durch
die Badewanne vermindert. Aber
oft ist eine RaumvergrofRerung mit
erheblichen Kosten verbunden oder
vielleicht aus statischen Griinden
nicht maglich.
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Nach Anpassung

Die Raumgeometrie des Bades
wurde beibehalten, aber die
Anordnung der Sanitarobjekte
entlang der Langswand optimiert.
Dadurch konnte ein bodengleicher
Duschplatz mit Sitzvorrichtung
geschaffen werden, der eine
maglichst barrierefreie Nutzung
bietet.
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WOHNEN FUR FAMILIEN

Die Schwinge — Quartier der kurzen Wege in Ingolstadt

Standort
Projekttrager
Architekten
Fertigstellung
Wohnungsanzahl
Forderung
Fordersumme

Gesamtinvestition

(T) 3. Obergeschoss

Regensburger StralRe 14 - 18, Ingolstadt

Gemeinnutzige Wohnungsbau-Gesellschaft Ingolstadt GmbH
Architekturburo Schlamp, Ingolstadt

2013

35

Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)

3,5 Mio Euro

10,1 Mio Euro

"REGENSBURGERSTRASSE.

(GERHARD HAUPTMANN STRASSE _—

Die Gebaudefigur der familienfreundlichen Wohnan-
lage der GWG Ingolstadt ist derart markant, dass sich
dafur bereits in der Planungsphase die Bezeichnung
,,.Die Schwinge* etabliert hat. Der Standort ist gepragt
durch seine ausgezeichnete Infrastruktur. Die histori-
sche Altstadt ist ful3laufig zu erreichen und im Suden
gehen die Freibereiche nahtlos in die landschaftlich
reizvollen Donauauen Uber. Die Randbebauung der
Schwinge mit 35 geférderten Wohnungen und drei
Gewerbeeinheiten schirmt den Hofbereich von Larm
und Belastungen der stark befahrenen Regensburger
StralRe ab. Dort entstehen derzeit drei Punkthauser,
die ebenfalls von der GWG Ingolstadt im Rahmen des
Modellvorhabens ,,IQ — Innerstadtische Wohnquar-

tiere* des Bayerischen Experimentellen Wohnungs-
baus der Obersten Baubehorde realisiert werden.

=.
£

Die Lage an den Donauauen bietet
den Bewohnern attraktive Erholungs-
flachen und den Kindern abwechs-
lungsreiche Spielflachen.

Das Planungskonzept bietet eine Vielfalt an Wohnungs-
typen: grol3flachige Maisonetten fur sechs bis acht
Personen, kleinere Wohnungen fir Alleinerziehende
und verschiedene Geschosswohnungen mit zwei bis
funf Zimmern. Sdmtliche Wohn- und Schlafréaume sind
nach Siden ausgerichtet. Nebenraume wie Béader,
Kiichen, Flure und die Laubengangerschlie3ung sind
im Norden angeordnet. Die Grundrisse verfligen Uber
grol3e Individualraume, die je nach Bedarf flexibel
genutzt werden kénnen. Flure sind so gestaltet, dass
sie zusatzlich als Flachen zum Spielen oder Arbeiten
dienen. Nach Suden ausgerichtete Loggien bieten
private Freibereiche. Die mit Au3enschranken und
Sitzbanken unterteilten Laubengénge ermdglichen
kommunikative Begegnungsraume.

Die Pkw-ErschlielRung erfolgt direkt von der Stral3e

Uber die Tiefgarage, so dass die suidlichen Binnenbe-
reiche von Autoverkehr freigehalten werden kénnen.
Kleinkindgerechte Spielplatze liegen dort gut einseh-
bar nahe den Wohnungen. Ein idealer Ort fur Kinder
zum Spielen und Toben.

Die geschwungene Randbebauung
schirmt den StraRenlarm ab, so dass
ein geschutzter Innenbereich mit
hoher Aufenthaltsqualitéat entsteht.

r
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WOHNEN FUR FAMILIEN

Kinderkamm in Farbe — Familienfreundliche Wohnungen in Freising

Standort
Projekttrager
Architekten
Fertigstellung
Wohnungsanzahl
Forderung
Fordersumme

Gesamtinvestition

Das Projekt, dessen Entwurf mit seiner kammartigen
Gebéaudestruktur 2007 aus einem Architekturwettbe-
werb stammt, schafft Mietwohnungen fur einkom-
mensschwache Haushalte. Der vielfaltige Wohnungs-
mix, mit Wohnungsgréf3en von 40 bis 100 m?, bietet
geeignete Grundrisse insbesondere fur Familien mit

Kindern.

Samtliche Wohnungen sind barrierefrei und mit einem
Balkon, einer Dachterrasse oder einem kleinen Mieter-
garten ausgestattet. Alle Aufenthaltsraume sind auf
der ruhigen Sudseite angeordnet. Zur stark befahre-
nen Straf3e bildet das Geb&aude einen Larmschutz fur
das anschlieRende Wohngebiet. Insgesamt entstanden
hier 4.800 m? Wohnflache. Unter den acht Ein-, 20
Zwei-, 23 Drei- und 17 Vier-Zimmer-Wohnungen befin-
den sich auch zwei rollstuhlgerechte Wohnungen.

Am Angerbach-Isarstralle, Freising
Stadtbau Freising GmbH

- —
Project GmbH, Minchen -
2013 W m W
—— I

68 —

i . el | - ——
Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF) - - it . | i
7,4 Mio Euro
12,3 Mio Euro
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Der geschutzte Gartenbereich auf
der larmabgewandten Seite bietet
differenzierte Freibereiche mit Spiel-
und Erholungsflachen fur Kinder und
Erwachsene.

Eine Besonderheit des Projektes ist, dass die Stadt
Freising zeitgleich und im selben Baukérper eine

Kindertageseinrichtung errichtet hat, das Lerchenfel- Die kammartige Bebauung schutzt Betreuungseinrichtungen wie Krippe,
f it W . - das dahinter liegende Wohngebiet vor Kindergarten und Hort sind erdge-
der ,,Haus des Kindes" mit Kindergarten, Kinderkrippe Larm der vielbefahrenen Isarstraie. schossig im Gebé&ude integriert.

und Hortgruppe. Hier wird sowohl fur die Familien aus

der Wohnanlage, als auch fiir die Nachbarn aus dem
Quartier eine zeitgemafe Kinderbetreuung angeboten.
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WOHNEN FUR FAMILIEN

Der Grunschnabel — Wohnanlage am Waldrand in Landsberg am Lech

SRR

Standort
Projekttrager
Architekten
Fertigstellung

Obere Wiesen, Landsberg am Lech

Stadt Landsberg am Lech

Planungsgemeinschaft Zwischenraume, Minchen
2013

ARAMAARERAAS U W A i
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Wohnungsanzahl 30 =i
Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF) - -'-;:‘
Férdersumme 2,7 Mio Euro r . :,-;::
Gesamtinvestition 4,6 Mio Euro _E E
- = ||
e
80
I
“ /,: | Die Gruppierung der Baukdrper sorgt
s | fur klar gefasste AuBenraume.
NEFE,
Die neue Wohnanlage im Baugebiet Obere Wiesen
liegt am Waldrand im sidwestlichen Stadtrandbe-
reich von Landsberg. Die Stadt hat dort 30 Mietwoh-
nungen errichtet, die sich auf vier Baukorper verteilen.
@ obergeschoss Jeweils zwei bilden eine Hausgruppe, die einen ge-
] g‘( o TN H meinsamen Grunbereich umschlief3t. Eine stral3en-
s diia - | HHHE seitige Uberdachte Fahrradabstellanlage grenzt den

gemeinsamen Gartenbereich nach Osten raumlich
ab und lasst zwischen den beiden Baukdrpern einen
geschitzten Bereich entstehen.
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8,97 m?

Firstlinie

j J D 1Tl Bei den niedrigen Geb&uden bieten Laubengange die

O: @ 5 _ O wirtschaftlichste ErschlieBungsform. Bei Bedarf kann
w @ Kk loof] s E™ ONO s R s Z”;;@ spéter ein Aufzug kostenglinstig nachgeriistet werden,
16,56 m? 815m2 [0 0O 2 9,29 m? 16,43 14,25 m? 14,59 nj? 12,16 m? 12,16 m? ! .

@ L um dann auch die Obergeschosswohnungen bar-

A 2 el

rierefrei anzuschlieBen. Grofe Wohnungen an den
Gebaudeenden und Kkleinere in der Gebaudemitte ver-
kurzen die Lauflange der Laubengange.

]
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WOHNEN IM LANDLICHEN RAUM

Beste Lage — Betreutes Wohnen in Haimhausen

Standort Hauptstrale 15, Haimhausen

Projekttrager Wohnungsbaugesellschaft mbH im Landkreis Dachau
Architekten Schinharl Hoss Amberg Architekten, Minchen
Fertigstellung 2010

Wohnungsanzahl 29 (davon 15 gefordert)

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)
Fordersumme 950.000 Euro

Gesamtinvestition 5 Mio Euro

Etwa 15 km norddstlich von Dachau hat die Kreis-
wohnungsbaugesellschaft Dachau zusammen mit der
Gemeinde Haimhausen direkt hinter dem Rathaus eine
Anlage fur Betreutes Wohnen errichtet. Im Ort ist ein
kontinuierlicher Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen,
wobei in einer Einwohnerbefragung vor allem ein Be-
darf an altengerechten Wohnungen festgestellt wurde.

Im Rahmen einer Neuordnung der Ortsmitte sollten
in einem ersten Bauabschnitt 29 Ein- bis Drei-Zimmer-
Wohnungen fur Menschen tiber 60 Jahre entstehen.
Die integrierte Sozialstation verfugt uber einen flexibel
nutzbaren Gemeinschaftsraum mit angegliederter
Kiche sowie Uber Besprechungsraume fir soziale
Dienste und den ortlichen Seniorenclub. Ein geplanter
zweiter Bauabschnitt soll die Verlagerung des Rathau-
ses, die Gestaltung eines zentralen Rathausplatzes
sowie ein erganzendes Wohnangebot schaffen.

Der Baukdrper ordnet sich U-férmig um einen begriin-
ten Innenhof, der zusammen mit den angegliederten
Laubengédngen das kommunikative Zentrum der
Wohnanlage bildet. Uber einen Aufzug werden alle
Geschossebenen stufenlos erschlossen, samtliche
Wohnungen sind barrierefrei, drei davon rollstuhl-
gerecht. Nebenbereiche wie Eingang, Kiiche und
Bad sind zum Laubengang hin angeordnet. Aufent-
halts- und Schlafraume orientieren sich hingegen
nach auR3en. Alle Wohnungen verfligen Uber private
Terrassen im Erdgeschoss und geschutzte Loggien in
den Obergeschossen.

Bei den Zwei-Zimmer-Wohnungen
liegen die Nebennutzungen wie
Kiche und Bad am Laubengang.

Alle Wohnungen sind stufenlos Uber
einen einzigen Aufzugskern und an-

gegliederte Laubengange erreichbar.

Der Innenhof ladt zum kommunikati-
ven Austausch ein.

Die Hohenstaffelung des Gebaudes
folgt dem vorhandenen Geléndever-
lauf und vermittelt zur Umgebungs-
bebauung.
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WOHNEN IM LANDLICHEN RAUM

Aus Holz geschnitzt — Neubau in Grafing bei Minchen

Standort
Projekttrager
Architekten
Fertigstellung
Wohnungsanzahl
Forderung
Fordersumme

Gesamtinvestition

(7) Erdgeschoss

Wasserburger Stral3e 44, Grafing bei Munchen

Wohnungsgenossenschaft Ebersberg eG
Hirner & Riehl Architekten, Miinchen
2012

12

Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)

900.000 Euro
2 Mio Euro
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Im Norden Grafings, in fuBlaufiger Entfernung zum
S-Bahnhof gelegen, wurde vor zwei Jahren ein in die
Jahre gekommenes Mehrfamilienhaus durch einen
ambitionierten Neubau ersetzt. Das dreigeschossige
Gebaude beherbergt einen Mix aus Ein-, Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen fur Alt und Jung, Paare,
Alleinstehende, Familien oder Alleinerziehende. Die
kompakten Wohnungen sind tber einen breiten Lau-
bengang erreichbar und wirken durch die gerdumige
Eingangssituation, Balkone und die Grundrisszuschnitte
grof3zigig.

Das Besondere an dem Projekt ist seine Konstruktion.
Der Bauherr wollte ein umweltvertrégliches und
nachhaltiges Gebaude mit niedrigen Energiever-
brauchswerten errichten, in dem dartiber hinaus auch
ein besonderes Wohnklima herrschen sollte. Daher
entschied man sich fur eine Massivholzbauweise. Die
AuBenwande und die tragenden Wande bestehen aus
vorgefertigtem Brettsperrholz, die Decken aus Brett-
schichtholz. Die Herstellung der einzelnen Bauteile
im Werk erforderte eine beachtliche Detailarbeit am
Reil3brett.
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WOHNEN FUR MENSCHEN MIT BEHINDERUNG

Mittendrin — Stationare Wohnplatze in Ingolstadt

Standort Gaimersheimer Stral3e 73, Ingolstadt

Projekttrager Hollerhaus - Verein fur kérper- und mehrfachbehinderte Menschen e. V. Ingolstadt
Architekten Ausfelder + Partner Architekten, Ingolstadt

Fertigstellung 2013

Wohnpléatze 24

Forderung Landesbehindertenplan, Bezirk Oberbayern

Fordersumme 2,5 Mio Euro

Gesamtinvestition 4.5 Mio Euro

AL i

Terrasse
513

und Essen sowie die gro3ziigigen Terrassen, bieten
ausreichend Platz fur den geselligen Austausch.

(/) Erdgeschoss 2

In der Gebaudemitte befindet sich ein alle drei Ge-
schosse verbindender Lichthof, der Uber die vollfla-
chigen Verglasungen Tageslicht in den Geb&dudekern
lenkt und Blickbeziehungen innerhalb sowie zwischen

den Wohngruppen erméglicht.
Ganz im Sinne von Inklusion und Teilhabe sind im

Menschen mit Behinderung beno- Westen von Ingolstadt 24 stationare Wohnplatze fur

tigen zur besseren Orientierung Menschen mit Mehrfach- bzw. Schwerstbehinderun-
moglichst klare Raumgeometrien.

gen entstanden. Die quartiersintegrierte Lage sowie
die vorhandene, vielféltige Infrastruktur bieten nach-
barschaftliche Begegnungsangebote und ein mog-
lichst selbststandiges Wohnen mittendrin.

Der dreigeschossige Baukdrper ist kompakt gestaltet
und klar strukturiert. Das gesamte Gebaude sowie die
AulRenanlagen sind uneingeschrankt mit dem Rollstuhl
nutzbar. In jedem Geschoss befindet sich eine eigen-
standige Gruppenwohnung fiir sechs Bewohner.

Als privater Ruckzugs- und Erholungsort dienen die
Individualraume mit Badezimmer. Gemeinschaftlich
genutzte Raume, wie der Gruppenraum fur Wohnen
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WOHNEN FUR MENSCHEN MIT BEHINDERUNG

Meins — Einzelappartements in Peiting-Herzogsadgmuhle

Standort Von-Kahl-Stral3e 7, Peiting-Herzogsagmiuhle

Projekttrager Herzogsagmuhle — Innere Mission in Minchen und Oberbayern e.V.
Architekten Baldauf - Prill Architekten, Schongau

Fertigstellung 2014

Wohnungsanzahl 12

Forderung Fehlbedarfsfinanzierung

Fordersumme 1,5 Mio Euro

Gesamtinvestition 1,7 Mio Euro

1% 0

o0 i

[

(7) obergeschoss

Das Gebaude wird als erster Bauabschnitt fur den
Ersatz eines aus den 1930er Jahren stammenden
Hofgevierts erstellt. Dieser sogenannte Lindenhof
liegt im Zentrum des Dorfes Herzogsagmiuhle und
bildet zusammen mit dem benachbarten Haupthaus die
pragende Ortsmitte.

Der Bewohnerkreis des Neubauprojekts setzt sich aus
Menschen zusammen, die phasenweise Assistenz im

Lebensalltag und pflegerische Hilfen benodtigen. Sie

werden in Einzelappartements wohnen, die jeweils

Uber eigene Bader und Kochbereiche verfugen.

Das Gebaude ist als geradliniger, zweigeschossiger

Baukdrper mit gleichmaRigem Achsraster und leicht
geneigtem Dach konzipiert. Alle Appartements sind

nach Suden zur fruheren Hofflache ins Grune orien-

tiert.

Hofansicht Std

Der geradlinige Baukorper umfasst
kompakte und gleich gestaltete Ein-
zelappartements.
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WOHNEN FUR MENSCHEN MIT BEHINDERUNG

Eigene Bude — Wohngemeinschaften in Prien am Chiemsee

Standort Stauden, Prien am Chiemsee

Projekttrager Leben mit Handicap Prien GmbH & Co. KG
Architekten RPM Architekten GmbH, Miinchen
Fertigstellung 2012

Wohnungsanzahl 30

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF)
Fordersumme 2,5 Mio Euro

Gesamtinvestition 4,2 Mio Euro

S e e P

Je Geschoss bilden zehn Bewohner
eine Wohngemeinschaft, in der Men-
schen mit Behinderung maoglichst
selbstbestimmt wohnen kénnen.

Aussentfeppe
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Der Bauherr und Tréger, eine ambitionierte Initiative

von Eltern behinderter Kinder, hatte es sich zum Ziel
gesetzt, fur ihre erwachsen werdenden Kinder Wohn-
raum zu schaffen, der ihnen ein selbstbestimmtes und

—|wasche 1 Abstellraum 1
1010 m?

Bad/WC 10
5.47me

g Treppenhaus
H 37,00 m

Bettenaufzug 1600kg|
643m

\ Zimmer 9.1
3 1756 m

eigenverantwortliches Leben in einer offenen Gruppe

Garderobe L o

g - ermdoglicht. Es galt dartiber hinaus, inklusive Wohn-

| Personal 1 -

Bad/WC 9.1
5,287

T = o , Flur1 1373 m? N .. . A H H
[ B - /i: r=c o> i und Lebensverhaltnisse zu erreichen und einen unein-

/ .
t- Jedem Bewohner stehen gemein-
u BadW BadWC 7.1 u U BadwC u

= geschrankten Zugang zum Leben in der Gesellschaft schaftlich genutzte Bereiche sowie

P o anzubieten. eigene private Ruckzugsraume zur
Terrasse[s

saume (e Verfligung — genauso wie man sich
18,15 m? Zimmer 5.1

mmer11
1815 m: .
18,15 m: e

30 me

Gemeinschaftsraum 1.1 ¢
54,19 m? ;
BadWC 5.1

wiem (_ eine WG eben vorstellt.
Die Anlage mit insgesamt 30 Wohneinheiten konn-

] te im Zentrum der Marktgemeinde Prien errichtet
werden. Somit sind alle Versorgungs- und Infrastruk-

- o | o -
N N LN

tureinrichtungen in unmittelbarer Nahe erreichbar.
Entstanden sind drei autark funktionierende Wohnge-
meinschaften fur jeweils zehn Personen mit Kuiche,
Wohnraum und allen notwendigen Sanitar- und
Individualraumen. Das Gebaude 6ffnet sich zum Ort

Terrasse 2
31,71me

BadWC 2.1}
528

Bad/WC 4.1}
528

L]

Zimmer 3.1
1813 m?

und zur Landschaft, bietet aber auch jedem Bewohner

Terrasse 6
2147 me

die Ruckzugsmoglichkeit, die er braucht. Die flexib-

len Organisations- und Betreuungsstrukturen bieten

@ Erdgeschoss selbststandiges Wohnen je nach individuellem Bedarf.
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WOHNEN IM BESTAND

Alte und neue G‘schichten — Modernisiertes Denkmal in Landsberg am Lech

Standort Hintere Muhlgasse, Landsberg am Lech

Projekttrager Privat

Architekten Weinberger Anderl, Schongau

Fertigstellung 2007

Wohnungsanzahl 5

Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm (EOF), Stadtebauférderung

In der Altstadt von Landsberg am Lech hat ein privater
Bauherr ein Modellprojekt zur Sanierung historischer
Bausubstanz realisiert. Das Nutzungskonzept sieht fur
das alte Speicherhaus aus dem 15. Jahrhundert eine
Ladenflache im Erdgeschoss und Wohnnutzungen
in den Obergeschossen vor. Die Umsetzung dieser
Nutzungsmischung sowie die enge stadtebauliche
Situation stellten besondere Herausforderungen an die
Planer.

Entstanden sind funf kompakte Wohnungen, die sich
um einen quadratischen Innenhof mit Oberlicht grup-
pieren. Da eine Belichtung tber die wenigen, kleinen
ursprunglichen Fenster fur die Wohnungen nicht
ausreichend war, schuf der Architekt einen zentralen
Lichthof, Uber den das Licht aus dem hohen Lagerdach-
raum ins Innere fallen kann.

Das Projekt ist ein gelungener Baustein zur Revitalisie-
rung der historischen Altstadt und bietet an zentraler
Stelle Wohnraum fur einkommensschwachere Haus-
halte.

Die Nutzungsmischung von Laden-
und Wohnflachen belebt die Altstadt
und beugt Leerstand vor.

e ==
gl "R

Im Erdgeschoss befinden sich eine
gut einsehbare Ladenflache sowie
der Zugang zu den Wohnungen.

Der Innenhof bringt Tageslicht in das
Innere des Gebéaudes, wodurch eine
Wohnnutzung in zentraler Altstadt-
lage erst moglich wird.

37



WOHNEN IM BESTAND

In Hulle und Fulle — Sanierung in Neuburg an der Donau = = = : || = =
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Standort Richard-Wagner-StralRe 77 - 85, Am Schwalbanger 19 - 29, Neuburg an der Donau

Projekttrager Gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft fur den Landkreis Neuburg-Schrobenhausen

GeWo Neuburg GmbH
Architekten Herle + Herrle, Neuburg an der Donau

Projektblro 678, Augsburg

Fertigstellung 2010, 2014

Wohnungsanzahl 171 (8 Bauabschnitte)

Forderung Bayerisches Modernisierungsprogramm, Stadtebauférderung
Fordersumme 13,3 Mio Euro

Gesamtinvestition 17,2 Mio Euro

Im Wohngebiet Am Schwalbanger wurden bisher
acht Gebaude mit Gber 170 Wohnungen nach einem
— : ‘ : gestalterischen Gesamtkonzept umfassend moderni-
;ﬂ/’””” ot NN v . / /)4 siert. Energetisches Ziel war eine Unterschreitung des
Neubaustandards der EnEV 2007 um 30%. Im Rahmen
der Modernisierungen wurden Balkone ergénzt bzw.
die schmalen Balkone durch breitere ersetzt. Zudem

erhielten die Wohnungen barrierearme Béader.

Die Wohnanlage befindet sich in einem stadtebauli-
chen Sanierungsgebiet, das 2004 in das Bund-Lan-
der-Programm ,,Soziale Stadt* aufgenommen wurde.
Ein Schwerpunkt im integrierten Handlungskonzept ist

die Aufwertung des Wohnstandortes. Die auf dieser Durch die Neugestaltung der Frei-
. . . L . flachen und der Balkone entstehen

Basis durch die Stadtebauférderung unterstttzte Neu- AuRenraume mit hoher Aufent-

gestaltung des Wohnumfelds steigert die Attraktivitat haltsqualitat, die zur Belebung des

. . esamten Quartiers beitragen.
des gesamten Quartiers. Der Fokus lag dabei auf der d Q g

Neugestaltung der Hauseingange, die nicht nur funk-
tionaler wurden, sondern auch als identitatsstiftendes
Merkmal die Adresse pragen.

Die AuRenanlagen mit Fahrradhduschen und Kinder-
spielplatzen befinden sich gerade in Umsetzung. Die

konzentrierte Durchfiihrung der MaRnahmen in Kom-
bination von Wohnraum- und Stadtebaufdrderung ist

ein wichtiges Impulsprojekt fur den Stadtteil.



WOHNEN IM BESTAND

Standort Dorflerstral3e 6 - 8, Ingolstadt

Projekttrager Gemeinnutzige Wohnungsbau-Gesellschaft Ingolstadt GmbH
Architekten Ebe + Ebe + Partner, Mlnchen

Fertigstellung 2011 (Bestand 1960er Jahre)

Wohnungsanzahl 36

Forderung Bayerisches Modernisierungsprogramm, Stadtebauférderung
Fordersumme 1,5 Mio Euro

Gesamtinvestition 3,4 Mio Euro

Das neungeschossige Wohngeb&aude aus den 1960er
Jahren liegt im Konradviertel nérdlich der Haupt-
verkehrsachse Goethestral3e, die die Ingolstadter
Innenstadt mit der Autobahn verbindet. Aufgrund
stadtraumlicher Mangel in Verbindung mit einseitigen
Bevolkerungsstrukturen wurde fur diesen Bereich
ein stadtebauliches Sanierungsgebiet festgelegt
und die Aufnahme in das Bund-Lander-Programm
,»Soziale Stadt* der Stadtebauférderung beschlos-
sen. Im Rahmen des Bayerischen Modernisierungs-
programmes hat die GWG Ingolstadt das Gebaude
mit den 36 baugleichen Vier-Zimmer-Wohnungen
im bewohnten Zustand nachhaltig modernisiert.

Vollwarmeschutz an den AulRenwanden, neue Fenster
sowie die Dammung der obersten Geschossdecke
konnten die Energieeffizienz deutlich verbessern. Eine
kontrollierte dezentrale Wohnungsluftung mit Einzel-
raumgeraten sorgt bei hohem Dammstandard fir
Frischluftqualitat. Die komplette Erneuerung der Bader
sowie der Einbau einer zentralen Warmwasserberei-
tung erhoéhten zudem den Komfort innerhalb der
Wohnungen. Die Zugangssituation mit den Aufziigen
und Treppenhausern im Norden ist durch neu gestal-

Aus alt mach neu — Hochhausmodernisierung in Ingolstadt

tete Eingangsbereiche mit geschitzten Vordachern
sowie eleganten Briefkasten- und Klingelanlagen
aufgewertet worden.

Die Stadtebauforderung unterstitzte die Umstrukturie-
rung des Wohnumfeldes sowie die Neugestaltung der
Sudfassade mit der vorgestellten, durchlaufenden
Balkonkonstruktion. Farbige Schiebeelemente an der
AufRRenseite der Balkone dienen als Sicht- bzw. Son-

nenschutz und schaffen eine abwechslungsreiche Neu gestaltete Eingangsbereiche

verbessern die Zugangssituation und

. . bieten witterungsgeschitzte Aufent-
Verbindung mit der Erneuerung des Wohnumfeldes haltsbereiche.

steigert die Attraktivitat der Wohnanlage und damit
des gesamten Konradviertels.

Ansicht. Die umfassende Geb&udemodernisierung in
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