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Rosenheim

Mit Erfolg nach oben

Im Rosenheimer Ortsteil Flirstatt erhielten mehrere
vierstockige Bauten mit Holz-Elementen ein
finftes Geschoss, um so neuen Wohnraum zu schaffen.

n Altstadtgebieten wie Rosenheim

gibt es seit Jahren Aufschwung Kellergeschossen befanden sich die mit der Auf-

und mehr Mieter auf weniger ver-  Abstell- und Technikrdume. Die zen- stockung den
fiigbarem Wohnraum. Uber Jahre trale Heizungsanlage fiir die drei Blo- Schritt in >
bestehende Gebiude miissen ener-  cke befand sich im Block A. Alle ges”"d:S U;"j £
getisch saniert und ertiichtigt wer-  drei Hauser wiesen ein nicht ausge- oriz euntlij:rt:s 5
den. Bestens dafiir geeignet ist der  bautes Dachgeschoss mit einem Sat- Bauen und .

flexible Baustoff Holz.

Die Fachkrifte der ZimmerMeis-
terHaus-Manufaktur Woérndl aus
Eggstitt haben viel Erfahrung in der
Aufstockung von Bestandsbauten
in Holzbauweise. Dennoch war die
energetische Sanierung und Aufsto-
ckung dreier Wohngebidude in der
Finsterwalder StraBe 15 bis 31 in
Rosenheim keine kleine Aufgabe. Die
Héauser blieben wihrend der Bau-
arbeiten bewohnt.

waren jeweils unterkellert, in den

teldach auf. Jedes Haus ist fiir sich
mittels eines eigenen Treppenhau-
ses erschlossen, das vom Keller bis
in das Dachgeschoss reicht. Energe-
tisch waren diese Gebdude auf dem
Stand der 1960er Jahre.

Der Bauherr beabsichtigte sowohl
die energetische Sanierung der
nicht mehr zeitgemiB gedimmten
Bestandsgebédude, insbesondere in
den Bereichen Fassade, Fenster und
Dach. Besonders wichtig war es den

> Das Gebaude-
Ensemble in
Rosenheim hat

Wohnen geschafft
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Verantwortlichen zudem, eine erheb-
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Bestandsbauten in Rosenheim liche Aufwertung der Wohnqualitit 0 o | s A A i T* i AL ismaiaiy

und WohnungsgréBen zu erreichen. . i T j% % chiafzimmer Wenmsimrel % %< ]HL grr‘ré% ZSI::':?; | ‘”u”} 7 UL‘,J 5
Bei den vierstockigen Gebdudeblo-  Das Ergebnis punktet mit vielen sinn- ® Wohnzimmer L Essen LA % w L Schlafzimmer.
cken handelt es sich um Bauten aus  vollen Verbesserungen: ufzu T\ Ankleide ‘ Wohnzimmer [JL_|0J\_| WHL\eHr\TﬁHSE B\
den 1960er Jahren auf einer Grund- Beispielsweise hat man die beste- Vor- = }‘\\ r~ Ankleide
stiicksflache von 2700 m2 aus dem  henden auskragenden Balkon-Beton- i L/ 3 [ JH|{ ktiche ] = B
Bestand der WIB Wohnimmobilien = béden entfernt und erheblich gro- Flachdach Ly Bad M| Abst. j _Bad I J Trehgﬁ"’ U =
GmbH &t Co. KG mit Sitz in Bamberg. ~ Bere vorgesetzte Balkone aus Metall Neubau U = | i [| Arbeten ot iche t]Bad || Kinderzimmer o £
Pro Block, der jeweils aus drei Hiu-  montiert. Zudem wurden drei Auf- HH HHHH HH” WHM HH ‘m HH ] =8 oy | ‘Fj‘g: =TT C E
sern besteht, befanden sich auf jeder  ziige angebaut und weitere drei neue |HH‘\HHH‘HH \‘H[\D\ H‘H‘\‘H‘\ HHH‘H\ \HHH‘H‘\‘H‘H\HHN ;
EtagesechsWohnungen—zweiWoh- Wohngebiiudeerrichtet,dieFreiﬂii- NN \HHH‘\ HHHH\HHHHHHHHHHH 2
nungen pro Haus. Alle Wohnhduser  chen wesentlich attraktiver gestaltet. Anbau neer Aufzug
1 2 mikado 5.2019 www.mikado-online.de 1 3



B DA

BAUAUFGABE:

Energetische Sanierung zum
Niedrigenergiehaus-Standard und
Aufstockung von drei bestehenden
Wohngebéuden in Rosenheim

BAUHERR:

WIB Wohn-Immobilien Bayern
Grundbesitzgesellschaft mbH &
Co. KG 1 D-96049 Bamberg
www.wib-wohn-immobilien.de

ARCHITEKTEN:

Quest Architekten GbR
D-83026 Rosenheim
www.questarchitekten.de

AUSFUHRUNGSPLANUNG:
Plan & Vision Sonnenhaus GmbH
D-91077 Neunkirchen am Brand
www.plan-vision.de

HOLZBAU:
ZimmerMeisterHaus-Manufaktur
Holzbau Waérndl

Franz Worndl Zimmerei e.K.
D-83125 Eggstitt
www.holzbau-woerndl.de und
www.zmh.com

14 mikado 5.2019

4 Die Aufstockung
war besonders
knifflig, da man
die Bewohner
nicht ausquartiert
hat

Der Baustoff Holz glianzt bei die-
ser Wohnraumerweiterung mit sei-
nen vielen positiven Eigenschaften.

Kniffliger Aufbau bei widriger
Witterung

Bevor die produzierten Bauelemente
tiberhaupt verarbeitet werden konn-
ten, musste zunéichst das bestehende
Dach entfernt werden.

Damit auch dieses Vorhaben in
ziigiger Weise erfolgen konnte, hob
man das Bestandsdach in Elementen
herunter - Stiick fiir Stiick kamen
die zerteilten Dachteile in groBen
Elementen per Kran iiber die Front-
fassade nach unten. Wihrend die-
ser Bauarbeiten waren die Gebdude
permanent bewohnt. Daher gestal-
tete sich die Aufstockung generell
nicht eben einfach. Zumal die Witte-
rung streckenweise erheblich dazwi-
schenfunkte.

,Trotz des hohen Vorfertigungs-
grades war fiir die Arbeiten trocke-
nes Wetter notwendig. Das kann
man leider nicht vorbestellen®,
erlautert Zimmermeister und Gut-
achter Franz Worndl. ,,Wir mussten
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uns Verschiedenes einfallen lassen,
um das Gebdude vor eindringender
Feuchtigkeit zu schiitzen. SchlieBlich
haben wir nach der Abnahme des
alten Daches auf die offene Beton-
decke eine Teichfolie aufgebracht.
Eine recht ungewdhnliche, aber prak-
tikable Losung, wenn es wihrend der
Aufbauzeit plotzlich regnet.

Elemente vorproduziert und
vormontiert

In diesem Fall hat man geringe Auf-
bauzeiten auf dem Gebidude nur des-
halb erreicht, weil der Hauptteil der
anspruchsvollen Zusammenbauten
einschlieBlich der Dachfenster bereits
in der Produktionshalle geschehen
war. Dies bendtigte eine prazise Pla-
nung, exakte Vorproduktion und
schlieBlich eine geraume Anzahl bes-
tens ausgebildeter Holzfachexperten,
die ein Stockwerk prézise, qualitéts-
bewusst, schnell und sicher aufbauen
konnen.

»Wir haben bei diesem Bauvorha-
ben langere Produktionszeiten in der
Halle bewusst geplant, um die Bau-
zeiten vor Ort auf ein Minimum zu
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begrenzen®, berichtet Worndl. ,Fiir
uns ist es wichtig, dass MaBnah-
men im Umbau mdéglichst reibungs-
los ablaufen. Ein Dachgeschossaus-
bau ist immer mit einem gewissen
Wagnis verbunden. Zumal die Wit-
terungsbedingungen nicht vollstdn-
dig kalkulierbar sind*“ sagt er.

»,Da die Mieter beim Bauvorha-
ben in Rosenheim wihrend der Bau-
phase in ihren Wohneinheiten blei-
ben sollten, mussten wir zusehen,
dass die Umsetzung schnell und auch
unkompliziert erfolgte. Holzbau-Ele-
mente kdnnen zu einem GroBteil vor-
produziert werden und verkiirzen so
die Bauzeit. So konnen zum einen
die Kosten der Baustelle besser kal-
kuliert und reduziert werden, zum
anderen verringert sich die Belas-
tung der Mieter durch eine kiirzere

Bauzeit“, erginzte Klaus Wenske,
Prokurist der WIB Wohn-Immobi-
lien Bayern Grundbesitzgesellschaft
mbH & Co. KG. Fiir ihn war der Zeit-
plan ein besonders bedeutungsvol-
ler Aspekt und fundamental wichtig,
damit der schnelle Aufbau gelingt.
Dafiir mussten alle Gewerke so auf-
einander abgestimmt werden, dass
das Dach méglichst schnell wieder
geschlossen werden konnte. Der fle-
xible Werkstoff Holz in Vorfertigung
hat maBgeblich dazu beigetragen,
diese Vorgabe einzuhalten.

Wohnungen saniert - Bewohner
nicht ausquartiert

Alle Ablaufe gestalteten sich anders
als bei herkommlichen Bauvorhaben,
da man die Mieter und Eigentiimer

HOLZBAU WORNDL

<In der Vorpro-
duktion gab es
mehr passgenaue
Vorarbeiten,

da man auf der
Baustelle sehr
schnell arbeiten
musste

4 Wahrend

der Bauphase
konnte man

die ,fliegenden*
Bauelemen-

te beobachten

stets iiber die einzelnen Schritte
informiert hat, um die Abldufe fiir
die Bewohner ertriaglich zu gestalten
und um stérungsfrei arbeiten zu kon-
nen. ,Kommunikation ist alles®, sagt
Worndl. ,Deshalb haben wir wéihrend
der Aufstockungsphase immer offen
mit den Bewohnern kommuniziert
und berichtet, was wir machen und
wie lange es dauert.

Die thermisch nicht getrennten
betonierten Balkonkragplatten wur-
den entfernt und durch neue, mit-
tels Stahlstiitzen-Konstruktion vor
die Fassade gestellte Balkone ersetzt.
Innerhalb der bestehenden Wohnun-
gen erfolgten keine BaumafBnah-
men. Die Wohnungseingangstiiren
im Block A wurden jedoch alle erneu-
ert und entsprechen nun den neues-
ten Sicherheitsstandards. ]
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Dle Mauer, die es ermogllcht sich auf dle
“'schonen Dinge des Lebens zu konzentrieren !
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Konstruktion

Dach in neuer Form

Die ungedammten Dachstiihle und die sanierungsbediirftige
Dacheindeckung musste man géanzlich erneuern.
Im Zuge dessen hat man auch die gesamte Dachform gedndert.

ie neuen Dachaufbauten mit

der neuen Dachform zeigen

sich in neuer optischer Aus-
richtung und verweisen auf die Ent-
stehungszeit der Bauten.

Bei der umfassenden Bewer-
tung des Gebdudebestandes und der
bestehenden Décher ergaben sich
nach heutigem Baurecht - genauer
nach aktuellem Art. 6 BayBO - bei
den Abstandsflichen der Gebdude
problematische Abstandsflachen-
tiberschreitungen.

Durch den Riickbau der Dach-
stithle und des Kniestocks und durch
die Neuerrichtung der Dachkonstruk-
tionen in der in den Planungen vor-
geschlagenen Form konnte man diese
Uberschreitungen der Abstandsfli-
chen erheblich reduzieren. Die neue
Dachform ist ein Pfettendach mit
45 Grad steilen Traufseiten, deren
Spitzen durch ein abgeflachtes

16 mikado 5.2019

Schriagdach ersetzt wurde. Durch die
freie Dachform ergeben sich Vorteile
bei der Bewertung der Abstandsfla-
chen und hinsichtlich der groBeren
Raumhohen im Traufbereich.

Decken und Wandaufbau - Holz
punktet

Als Decken- bzw. Bodenaufbau in den
aufgestockten Geschossen wurden
14 mm starke Larchendielen verlegt.
Diese hat man auf den 6 cm hohen
Betonestrich mit einem natiirlich bio-
logischen Kleber befestigt. Darunter
befindet sich eine 3 cm starke Mine-
ralfasertrittschallddmmung.

Auch die Winde hat man in
bewédhrter  Holzrahmenbaukon-
struktion errichtet. Der Wandauf-
bau beginnt von auBen nach innen
mit einer hinterliifteten Fassadenver-
kleidung, anschlieBend hat man eine

< Die neue Dach-
form ist ein
Pfettendach mit
45 Grad steilen
Traufseiten, deren
Spitzen durch

ein abgeflachtes
Schragdach
ersetzt wurde

Holzwerkstoffplatte aufgebracht,
ergianzt von einem 280 mm star-
ken Riegelwerk. Dazwischen haben
die Experten die Mineralfaserddm-
mung (Flammpunkt 1000 °C) verlegt,
auf der Innenseite schliet die Wand
ebenfalls mit einer Holzwerkstoff-
platte ab - darauf kam noch die In-
stallationsebene mit Lattung und eine
Gipskartonplatte als innere, sichtbare
Verkleidung.

Gute Energiewerte durch
vorausschauende Materialwahl

Der Block A befindet sich noch immer
im Bestand der Bauherren WIB aus
Bamberg. Der in diesem Block nun
erreichte Niedrigenergiehaus-Stan-
dard wurde durch besonders gute
Materialwahl realisiert. ,Wir haben
hier viel Wert auf eine besonders
starke Ddmmung der Winde und
Fenster gelegt, erklart Wenske.

Alle Fassaden erhielten eine
auBenseitig aufgebrachte Warme-
ddmmung aus Polyurethanschaum
16 cm. Die Blocke sind fernwéirme-
versorgt und wurden mittels zusitz-
licher Warmeddmmung der Fassaden
und Austausch der Fenster energe-
tisch ertiichtigt.

Werterhalt und Vorteile fiir die
Bewohner

Um eine barrierefreie und senioren-
gerechte ErschlieBung realisieren zu
konnen, wurde pro Block ein Auf-
zug - jeweils im mittleren Haus -
angebaut, sodass zwei Dachwohnun-
gen erschlossen wurden. Die dritte
Dachgeschosswohnung wird zukiinf-
tig tiber den Kopfbau mit dem Aufzug

PLAN & VISION SONNENHAUS GMBH

SCHNITT MIT VORGELAGERTEM
AUFZUG - BLOCK A

Dachaufbau

Hauptdach: Mansarddach DN 45°/7°/35 - 45°
mit 51,0 cm Kniestock

Dacheindeckung: Blechdach

Holzschalung 18 -24 mm + Trennlage
Lattung 30/50 und Konterlattung 30/50
diffusionsoffene Unterspannbahn

Sparren 8/20; 10/24 nach Statik
Zwischensparrendammung 24 cm WLG 035
Dampfsperre

Lattung + Gipskartonverkleidung 1-lagig

> Drei neue
Wohneinheiten-
sind im Dach-
geschoss entstan-
den und drei
weitere entstehen
noch im Kopfbau

Loggia Flur TRH
Dachgeschoss .
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SCHNITT MIT TREPPENHAUS UND BALKONE BLOCK B

Im Bereich Treppenhaus:
Neue Dachkonstruktion ,,Harte Bedachung*
Blechdach (Verblechung)

Holzschalung 18 - 24 mm + Trennlage
Luft-Holzlattung und Konterlattung
Wéarmedammung nach DIN 4108 + EnEV
Stahlbetondecke nach Statik
Innen evtl. GK-Verkleidung
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4 Die Situation

hinsichtlich der

bestehenden
Abstandsflachen
verbesserte

sich mit der neu-
en Dachform

QUEST ARCHITEKTEN GBR

erreichbar sein. Insgesamt erhielten
nun 24 Bestandsmieter einen Auf-
zug. Alle Bestands-Wohnungen und
die neun Dachgeschosswohnungen
konnen nun bequem erreicht werden.
Herausgekommen ist eine besonders
attraktive Wohnraumerweiterung
fir die Mieter — bei vertraglichen
Mehrkosten. Die Mieterhohung wird
begrenzt auf die ortsiibliche Miete
einer vergleichbaren Wohnanlage.

Um die Wohnqualitat auf Dauer zu
erhohen und laufende Betriebskos-
ten nachhaltig zu senken, priift die
Gesellschaft WIB Wohnimmobilien
Bayern bei Wohnanlagen des eigenen
Bestandes regelmiBig den energe-
tischen Modernisierungsbedarf und
setzt RenovierungsmafBnahmen mog-
lichst schnell um.

»~Wir wollen immer einen mog-
lichst niedrigen Energiestandard
erreichen, damit wir die Zuschiisse
der KfW-Forderung erhalten kénnen.
Diese mindern erheblich die umleg-
baren Modernisierungskosten - was
sich positiv auf die Miethohe aus-
wirkt. Die Betriebskosten werden fiir
die Mieter langfristig sinken. Durch
die dreifachverglasten Fenster und
die verbesserte Wairmeddammung ver-
ringert sich der Jahresprimérener-
giebedarf erheblich. Alle verbesser-
ten Bauteile zusammen verringern
den Jahrespriméarenergiebedarf um
ca. 10000 kWh/a*“, berichtet Wenske.
»Eine nichste energetische Moder-
nisierung in Rosenheim ist geplant,
zwei weitere in Coburg.

HOLZBAU WORNDL
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Neubauten fiir 2019 vorgesehen

Jeweils an einem Ende der beste-
henden Wohnhéuser soll anstelle der
fritheren Parkplidtze ein neues vier-
geschossiges Wohnhaus mit je drei
Wohnungen als ,Kopfbau® errichtet
werden - ebenfalls in Holzbauweise.
In den drei Blocken entstehen damit
neun neue Wohnungen, welche bar-
rierefrei iiber Aufziige erschlossen
sind. Die Bauherren sind vom bishe-
rigen Ergebnis und von den zukiinf-
tigen Pldnen iiberzeugt. Sie wollen
durch den Holzbau ein besonderes
Raumgefiihl fiir ihre Mieter schaf-
fen. Gleichzeitig sind ihnen natiir-
lich wirtschaftliche Aspekte wich-
tig - aber auch, ein Zeichen zu
setzen, dass sie mit modernen und
natiirlichen Materialien bauen und
umbauen.

Die intelligente Neustrukturierung
der Gebédude in der Innenstadt Rosen-
heims zeigt, dass es sich gelohnt hat.
Das Gebdudeensemble hat den Schritt
in gesundes und zukunftsorientier-
tes Bauen und Wohnen geschafft.
Zudem ist die Riickmeldung der Mie-
ter durchweg positiv.

Durch die erweiterten Balkone
haben die Mieter eine groBere
Wohnfliache und insgesamt attrakti-
veren Wohnraum erhalten. Die neuen
Fenster und die Wiarmedammung
sorgen fiir ein verbessertes Raum-
klima innerhalb der Wohneinhei-
ten. Das gesamte Wohnquartier hat
durch die umfangreichen BaumaB-
nahmen und das neue Design der
Mehrfamilienhduser deutlich gewon-
nen - optisch, energetisch und
zukunftsorientiert ausgerichtet.

Eva Maria Mittner, Isen m

KANN ICH DAS AUCH?

Sanieren ohne Ausquartieren

Alle Ablaufe gestalteten sich anders
als bei anderen Bauvorhaben,

da man die Mieter stets liber die
einzelnen Schritte informiert hat.
Beispielsweise wurden fiir die Mieter
bei besonderen Arbeiten Aushange
in den Treppenhausern der zu sanie-
renden Gebdude angebracht. Diese

beinhalteten wesentliche Angaben
zu den kommenden Bauarbeiten,
zu den zu erwartenden Larm- oder
Staubbelastungen und zu den An-
sprechpartnern, falls es Fragen gibt.
So konnte man mogliche Probleme
der Bauabstimmung mit den An-
wohnern schon friihzeitig abfangen.

www.mikado-online.de

< Die thermisch
nicht getrennten
betonierten
Balkonkragplatten
wurden entfernt
und durch neue,
mittels Stahl-
stiitzen-Konstruk-
tion vor die
Fassade gestellte
Balkone ersetzt
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