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Die Wohnungs- und Immobilienunternehmen
stehen gleich auf mehreren Ebenen vor gro3en
Herausforderungen. So werden die Sicherung
und Modernisierung des Gebaudebestands
nicht mehr nur durch die Steigerung der Ener-
gieeffizienz bestimmt, sondern auch von
weiteren umfassenderen Faktoren. Da wére
zum einen die Verédnderung der Altersstruktur
zu nennen, aber auch die Verschiebung der
Einkommensverhaltnisse, die zu einem zwar
regional unterschiedlich ausgepragten, aber
klar erkennbaren Abschmelzen der Mittel-
schicht fiihrt. Ebenfalls wird sich die Nachfrage
nach Wohnraum regional noch weiter differen-
zieren — nicht nur im Osten Deutschlands
gehen die Bewohnerzahlen zuriick, auch im
Westen deuten Prognosen auf starke Verschie-
bungen hin, auf das Wachsen von Ballungs-
gebieten vor allem im Siiden und Norden der
Republik. Zugleich ist der Trend nach kleinen
Haushalten ungebrochen, die Anspriiche an
Wohnqualitét steigen und auch die Nachfrage
nach barrierearmen, demografiefesten
Wohnungen wird groBer.

Auf dieses komplexe Szenario muss die
Wohnungswirtschaft Antworten finden — immer
mit Blick auf ihre vorhandene Bausubstanz.
Vor allem Gebaude aus den 1950er-Jahren
erweisen sich oft als Problemfélle, weil sich
Investitionen fiir Kernsanierungen nicht
wesentlich von Neubaukosten unterscheiden.
Doch technisch und wirtschaftlich gelungene
Sanierungsbeispiele existieren durchaus in
groBer Zahl, immer ausgefeiltere Produktsys-
teme tragen dazu bei. So lassen sich alte
Fassadendammungen, die nicht mehr dem
heutigen Effizienzstand entsprechen, geschickt
in eine optimierte Dammung integrieren. Auch
fur die Gebaudeluftung, fur das Schimmelpha-
nomen in sanierten Raumen oder auch die
barrierearme Ausstattung bietet die Industrie
heute vielfaltige sowie sichere Lésungen. Und
sofern keine erhohten Anforderungen an
Brand- oder gar Erdbebenschutz im Raume
stehen, sind unter dem Aspekt der Ressourcen-
schonung Sanierungen in der Regel besser zu
bewerten als Neubauten.

Ubrigens darf, ja soll sich die Modernisierung
auch nach auBen hin zu erkennen geben - eine
neue Farbkonzeption férdert zudem die Identifi-
kation der Bewohner mit ,ihrem“ Haus oder
Quartier.




Modernisieren
vor Abriss

Gerade bei Bauten aus der unmittelbaren Nachkriegszeit stellt sich
immer wieder die Frage nach Abriss oder Sanierung. In Bremerhaven
hat man auf den Erhalt gesetzt, nicht nur aus wirtschaftlichen Griinden.




Das zwei Millimeter
messende Korn des Keim
Brillantputzes legt eine
feine Struktur Giber das
Dammsystem, als Deck-
beschichtung dient weil3
getontes Keim Soldalit®.

Sicherlich lasst sich die Erkenntnis von Architekt
Hans-Joachim Ewert nicht verallgemeinern. Aber nicht
selten werden Wohnbauten aus den 1950er- und
1960er-Jahren vorschnell der Abrissbirne geopfert,
weil der Neubau wirtschaftlicher erscheint. Bei den
beiden Wohnbauten an der Bremerhavener Ringstra3e
entschied man sich bewusst anders - basierend auf
der Erkenntnis, dass eine Sanierung hinsichtlich
Priméarenergieeinsatz, Ressourcenverbrauch und
Abfallvermeidung besser abschneidet als Abbruch

und Neubau. Die Ausgangslage war allerdings auch
gunstig: , Es stand eine technisch und baukonstruktiv
einwandfreie Substanz zur Verfiigung, die sich
aufgrund ihrer schlichten architektonischen Gestal-
tung hervorragend fiir eine Sanierung eignete*, so
Hans-Joachim Ewert. Das wiederum ist bei Bauten
aus der Nachkriegszeit bekanntlich nicht selbstver-
standlich.

Noch ein Aspekt sprach fiir die Sanierung: der Erhalt
kultureller Werte. ,,Gebaude aus den 50er-Jahren
haben einen baukulturellen Wert als Zeitdokumente
des Wiederaufbaus, gerade hier in Bremerhaven.*
Denn, das muss man wissen, als Marinestandort war
die Stadt an der Weser einst beliebtes Bomberziel.

33 Wohnungen befinden sich in den beiden 1958 errich-
teten Baukérpern, die - lediglich um eine Giebelbreite
versetzt — unmittelbar hintereinander stehen. Das giins-
tige Verhaltnis von Gebaudevolumen zur Oberflache
und das weitgehende Fehlen architektonischer Sonder-
elemente vereinfachten die Sanierung und reduzierten
die Kosten. Heute tragen die beiden Riegel ein Warme-
damm-Verbundsystem mit 140 Millimeter dicken EPS-
Dammplatten (WLG 035), dazu einen mineralischen
Putz mit Kérnung zwei Millimeter und eine Farbbe-
schichtung. Sockel und Eingangsbereiche wurden mit
keramischen Verkleidungen abgesetzt. Allein bei der
Fassadendammung sollte es aber nicht bleiben: Keller-
decken- und Dachdéammung sowie neue Fenster
schlieBlich ergeben Niedrigenergiehaus-Niveau.
Kiichenbalkone wandelte man zu verglasten Winter-
géarten um, auf den Dachern produzieren Solarzellen
Strom und eine zentrale Warmwasserbereitung sorgt
fiir klimaschonenden Komfort. Kurzum: Die Sanierung



Die Treppenhéauser der
beiden Wohnblécke sind
in unterschiedliche Farben
gefasst, was nicht nur
einen optischen Reiz bil-
det, sondern auch die
Identifikation unterstitzt.

sorgt fur eine jahrliche Minderproduktion von rund 148
Tonnen Kohlendioxid.
Hervorzuheben ist, dass die komplette Sanierung im
bewohnten Zustand stattfand. ,,Ein Problem bei Abriss
und Neubau ist die unvermeidbare Entmietung, von der
in diesem Fall zum groBen Teil Erstmieter im Senioren-
alter betroffen gewesen wéaren“, so Hans-Joachim Ewert.
Und das wiederum gilt nicht nur in Bremerhaven,
sondern ist im Grunde ein Charakteristikum: der hohe
Anteil von Mietern, die bereits beim Erstbezug dabei
waren und liber die Jahrzehnte eine enge Beziehung zu
sihrem* Wohnhaus aufbauten. Fiir diese inzwischen hoch
betagte Gruppe stellt der temporére Umzug - selbst mit
Riickkehrgarantie — eine enorme Belastung dar.
Und so wandte man bei der Modernisierung, die auch
die Haus- und Elektrotechnik umfasste, ein besonderes
Verfahren an. Samtliche neuen, vertikal laufenden
Leitungen wurden mittels eines neu entwickelten

p

Trassensystems vor der alten Fassade gebiindelt und
dann in die Warmedammung integriert. Die Installations-
arbeiten an der Fassade beeintrachtigten die Mieter sehr
viel weniger als UmbaumaBnahmen an innen liegenden
Schéachten.

Bei der Sanierung ging es nicht allein um die Energieeffi-
zienz und den Klimaschutz, auch die Steigerung des
Wohnkomforts und die demografiegerechte Anpassung
spielten mit hinein. So sollten die Wohnungen den
Anforderungen des im April 2009 in Kraft getretenen
KFW-Forderprogramms ,Altersgerechtes Umbauen*
geniigen. Diese sehen zum Beispiel Barrierefreiheit
oder -reduzierung vor und die Méglichkeit, Wohnungen
allen Lebensabschnitten ihrer Nutzer anpassen zu
kénnen. Die Gebaude an der RingstraBe erhielten so
gréBere Durchgangsbreiten bei allen Tiiren, rollstuhl-
gerechte Bewegungsflachen in den Wohnraumen und
Rampen in den Eingangsbereichen.

Auch bei der Gestaltung der Treppenhauser wurde auf
die Bediirfnisse alterer Bewohner reagiert: Beidseitige
Handlaufe, eine bessere Ausleuchtung der Treppen-
stufen und ein Farbkonzept, das die einzelnen Stock-
werke mit eindeutigen, leicht unterscheidbaren Farban-
strichen in Rot, Gelb und Blau kennzeichnet, erleichtern
die Orientierung.

Im Vordergrund die beiden
sanierten Wohngebaude
mit Photovoltaik-Modulen
auf den Dachflachen.
Deren Stromproduktion
verbessert die CO,-Bilanz
um rund 30 Tonnen pro
Jahr. Insgesamt vermeidet
die Sanierung CO,-Emis-
sionen von jahrlich

148 Tonnen.

Bauherr: Stadtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH

Sanierungsplanung: Hans-Joachim Ewert,
Bremerhaven — mit der Planungsabteilung der
Wohnungsgesellschaft

Ausfithrung: Malereibetrieb Monnich, Bremerhaven
Standort: RingstraBBe, Bremerhaven



»Es fehlte die Farbe, die
nun das schwungvolle
Gebéaude mit all seinen
Besonderheiten in Szene
setzt”, so Gestalterin
Annette Kamieth-Floer.

Dass Farbe die
architektonischen
Besonderheiten eines
Gebaudes betonen kann,
ist unbestritten. Ein
Paradebeispiel ist dieses
urbane Mehrfamilien-
haus aus den frithen
1960er-Jahren mit
seinem schwungvollen
Bug.

Die Lage lieferte wohl die
Steilvorlage fiir die
schwungvolle Ausformung
des Baukérpers: Das Mehr-
familienhaus im Mulheimer
Stadtteil Eppinghofen steht
auf einem spitz zulaufenden
Grundsttick und wird
beiderseits von StraBen
begleitet. Anfang der
1960er-Jahre erbaut, sind
die bewegte Fassade und
das zuriickgesetzte Staffel-
geschoss zeittypische Attri-
bute der damaligen Archi-
tekturauffassung. Das
Bauvolumen ruht nicht auf
dem zuriickgesetzten
Sockelgeschoss, sondern
scheint zu schweben.
Durch die aktuelle farbige
Differenzierung verstarkt
sich dieser Eindruck, wobei
das mit warmtonigen Klin-
kern verkleidete Erdgeschoss im Rahmen der jiingsten
Sanierung unverandert blieb — sieht man von den beiden
rotviolett gefassten Stiitzen am ,,Bug" ab, die zu den
dartiber aufstrebenden Wandscheiben tiberleiten.
Insgesamt betont die neue Farbigkeit die architektoni-
sche Konzeption: Das Rotviolett begleitet die Dach- und
Traufkante und unterstreicht so die schwungvolle Gebéu-
defront. Die auf dem erdigen Sockel aufsetzenden
Hauptgeschosse sind in einem Fliederton gefasst, der
verspielt-leicht anmutet und durchaus als zeitverwandt
gelten kann. Konsequent ist das Staffelgeschoss
genauso wie die Traufuntersicht in WeiB gehalten, was
den Baukérper im oberen Bereich noch mehr demate-
rialisiert. Die akzentuierende Dachkante letztlich ist es,
die das Gebaude sozusagen am Boden hilt. Spielerische
Akzente bringen die Rot-, Orange- und Violettténe der
glasernen Balkonbriistungen. Im Innenhof wird dieses
Prinzip aufgegriffen, allerdings handelt es sich hier um
massive Briistungen vor den weiB3 gefassten Loggien.
Auch Eingangsbereich und Treppenhaus erhielten im
Rahmen der Sanierung eine neue Farbatmosphare in
Abstimmung mit dem dunkelgrauen, bauzeitlichen Stein-

Die neue Farbinterpretation
wirkt auch in das Innere hinein,
nutzt kréftige Tone und ein
verspieltes Fliesenmosaik.

zeugboden. Im Eingangsbereich liberrascht nun ein
ausgesprochen polychromes Fliesenmosaik, im Treppen-
haus tragen die gegeniiber des Fensters liegenden
Wande stockwerkstypische Bunttone, die auch an der
Fassade aufscheinen. So hebt die neue Farbinterpretation
das prominente Bauwerk nicht nur in der urbanen Situa-
tion angemessen hervor, sie verbindet auch den AuBen-
mit dem Innenraum zu einer wahrnehmbaren Einheit.

Bauherr: Miilheimer Wohnungsbau eG
Farbkonzept: FarbOffice, Annette Kamieth-Floer,
Miilheim

Ausfithrung: Lickheide GmbH, Essen
Standort: SandstraBBe, Miilheim/Ruhr



Schwungvoll




Aufwertung

Einst, da geniligten wenige Zentimeter Dammschicht
auf den Fassaden, um den energetischen
Anforderungen zu gentigen. Ist das Dammsystem
intakt, dann lasst sich durch Aufdoppelung die
Effizienz elegant und kostengiinstig steigern.

Was passiert mit Gebauden, deren Fassaden bereits vor
Jahrzehnten gedammt wurden, die aber heutigen ener-
getischen Anforderungen nicht mehr geniigen? Bis vor
Kurzem gab es nur eine Option: Abriss des vorhandenen
Dammsystems und Neumontage eines effizienteren
Systems mit starkeren Dammplatten - ein aufwendiger
wie kostenintensiver Weg, nicht zuletzt wegen der
Entsorgung des Altsystems. Inzwischen aber bietet sich
ein weit eleganteres Verfahren an: die sogenannte
Aufdoppelung. Hier wird ein bestehendes, intaktes und
tragfahiges Warmedamm-Verbundsystem mit einem
neuen liberarbeitet. Auf diese Weise fallt kein Abrissma-
terial an, das alte System verrichtet seinen Dienst weiter
und damit noch langlebiger. Unter dem Strich spart
dieses Verfahren Ressourcen und vor allem Werkstoff-
und Arbeitskosten. Heute gehort die Aufdoppelung zum
Stand der Technik.

Im Mulheimer Stadtteil HeiBen praktizierte man genau
diese Aufdoppelung in Kombination mit einer neuen
Farbigkeit einer Siedlung. Diese besteht aus zwei Berei-
chen, einem Kern aus den 1920er-Jahren und zwei- bis
viergeschossigen Nachkriegsbauten. Die zeigen die typi-
sche Architektur, einfache Volumina mit zuriickgesetzten
Loggien, Satteldacher mit geringer Neigung und viel
Griinbereichen zwischen den Bauten.

Erhielt die Kernsiedlung mit ihren 96 Wohneinheiten
bereits 2003 eine neue farbige Anmutung, so folgten
einige Jahre spater die jiingeren Bauten — mit einer
neuen Optik und einer ertiichtigten Bausubstanz.

Die Miilheimer Wohnungsbau eG, langfristige Investi-
tionen im Blick, ging zunachst daran, den energetischen
Status zu optimieren. Dazu gehérte neben dem Einbau
neuer Fenster und Tiren, der Ddmmung der obersten
Geschossdecke und der Kellerdecke auch die Fassade



selbst. Das dort bereits vorhandene und auf Trag-
fahigkeit gepriifte WDVS mit 50 Millimeter dicken
Polystyrol-Hartschaumplatten der WLG 035 dient nun
als Basis fir eine zweite Dammschicht, bestehend aus
100 Millimeter dicken EPS-Platten der WLG 040. Diese
wurden zunéchst vollflachig verklebt und dann mit
bauaufsichtlich zugelassenen Diibeln zuséatzlich im
Mauerwerk befestigt. Der weitere Aufbau mit Armierung
und mineralischem Oberputz sowie Anstrich entspricht
der tiblichen WDVS-Verarbeitung. Fiir dieses Verfahren
erteilte die zustéandige Bauaufsichtsbehorde die
Zustimmung im Einzelfall. Angesichts der nun
montierten Gesamtddammdicke von 150 Millimetern
wurde auch ein umlaufender Brandriegel aus Mineral-
wolle in die Dammschicht integriert.

In ihrer Farbigkeit zeigt sich die Siedlung heute eher
zuriickhaltend, die einzelnen Bauten differenzieren sich

Weil3 muss nicht einténig
sein — zumindest dann nicht,
wenn es mit nuancierten
Abstufungen hin zu warmen
oder kiihleren Ténen sowie
klaren Akzentfarben kombi-
niert wird.

durch leichte Farbvariationen, auf Buntheit wurde
bewusst verzichtet. Einige Fassaden tragen sogar einen
weiBen Anstrich, der die iibrigen Nuancen in ihrer Wahr-
nehmung steigert. Wiederkehrende Elemente wie die in
einem stets identischen Grau gefassten Giebel bilden
die visuelle Klammer. Und mit den Balkonbriistungen
kommt auch akzentuierende Farbigkeit herein. ,Dass
die den Wohnungen zugeordneten Briistungen farblich
individuell gestaltet wurden, ist von den Mietern sehr
positiv aufgenommen worden*, beschreibt die Gestal-
terin Annette Kamieth-Fl6er. Zu ihrer Konzeption
gehoren auch die Natursteineinfassungen sowie die
farbig an die Turanlage angepassten Treppenhausfenster.
SchlieBlich entscheidet sich die Gesamtqualitat einer
Gestaltung gerade an den scheinbar nebenséachlichen
Aspekten.

Bauherr: Miilheimer Wohnungsbau eG
Sanierungsplanung: Miilheimer Wohnungsbau eG
Farbkonzept: FarbOffice, Annette Kamieth-Floer,
Miilheim

Ausfithrung: Pogge GmbH & Co KG, Milheim
Standort: Miilheim-HeiBen



Die
Siebziger
im Blick

In den 1970er-Jahren baute man gerne vertikal,
neigte zum Verschachteln und vernachléssigte die
Energieeffizienz. Letzteres lasst sich andern.

Es ist ein Gebaude, dessen Typus quer durch die Repu-
blik immer wieder auftaucht. Ein ,kleines Hochhaus* mit
oben zuriickgesetzten Staffelgeschossen und einem
durchaus verschachtelten Grundriss. 24 Wohneinheiten
und eine Praxis befinden sich in dem 1972 erstellten
Gebé&ude in Miilheim an der Ruhr — aber wie gesagt, es
kénnte auch in Berchtesgaden stehen.

Im Jahre 2008 dann entschloss sich die Eigentiimerge-
meinschaft zu einer Sanierung des Gebaudes, damit es
wirtschaftlicher werde. Als Basis fiir das Sanierungskon-
zept dienten der frisch erstellte Energieausweis und die
Energieberatung durch das Architekturbiiro Kamieth.
Dabei wurde klar, dass nur die umfassende Erneuerung
der Hiille brauchbare Effekte bringen wiirde. Also erhielt
die Fassade ein mineralisches Warmedamm-Verbund-
system mit 140 Millimeter Dammstarke, die Fenster
wurden komplett erneuert und die Kellerdecke mit Poly-
urethanplatten ebenfalls gedammt. Die Optimierung der
mit Fernwarme beschickten Heizungsanlage rundete die
MaBnahmen ab.

Zugleich nahm man die Chance wahr, auch die Optik
zeitgemaBer zu fassen. Neben den neuen Balkonbriis-
tungen erhielt das Wohngebéaude eine neue subtil-
zuriickhaltende Farbgebung, die dem Baukorper eine
sachliche Anmutung verleiht.

Die Ertiichtigung zeigte bereits den erwiinschten Effekt:
In der ersten Heizperiode nach der Sanierung reduzierte
sich der Fernwarmebezug um satte 35 Prozent.

Nach der Sanierung zeigt
sich das kleine Hochhaus
energetisch und optisch in
bester Form — 2010 belegte
es den zweiten Platz beim
Miilheimer Fassadenpreis.

Bauherr: Eigentiimergemeinschaft
Sanierungsplanung: Wolfgang Kamieth, Miilheim
Farbkonzept: FarbOffice, Annette Kamieth-Floer,
Miilheim

Ausfiihrung: Bergstein GmbH & Co KG, Miilheim
Standort: Ruhrblick 30, Mulheim/Ruhr




Image-
faktor
Farbe

In Gottmadingen, zwischen Bodensee
und der Schweiz gelegen, musste man
bei der energetischen Sanierung einer
50er-Jahre-Siedlung stark auf den Etat
achten. Und entdeckte dabei die Farbe
als ldentitats- und Imagefaktor.

Farbe ist ein kraftvolles Gestaltungsmedium, das nicht
nur die visuelle Prasenz von Bauten moduliert, sondern
auch deren Wahrnehmung und Wertigkeit in der Offent-
lichkeit. Im Idealfall macht eine eigenstandige Farbge-
bung zusammen mit anderen SanierungsmaBnahmen
bislang unbeachtete Geb&ude attraktiv fiir neue Nutzer-
gruppen.

So geschehen in Gottmadingen, einer kleinen
Gemeinde unweit des Bodensees. Dort stand die ener-
getische Generalsanierung von Genossenschaftshauten
an, die in den 1950er-Jahren als einfache Baukuben
errichtet wurden. Das Sanierungsbudget freilich war
eng bemessen, groBe Veréanderungen an der
Baustruktur nicht méglich. Ein Warmdamm-Verbund-
system mit mineralischem Oberputz bildete das Gros
der Investitionen. Neue Balkonbriistungen, Rollladen
und Fenster ergénzen die Optimierung der Gebaude-
hiille. Keine spektakulare Sache eigentlich — wéare da
nicht die intensiv genutzte Farbe.

Die Farbgebung mag zunéchst ob ihrer Kontrastfiille irri-
tieren, doch sie verleiht den Kuben eine neue Identitat,
verbessert die Identifikation der Bewohner und neuer
Interessenten. ,,Die farbigen Geb&ude haben eine
enorm positive AuBen- wie Innenwirkung”, sagt Axel
Nieburg, Geschaftsfiihrer der Baugenossenschaft. ,,Die
gesellschaftliche Basis der Mieter ist breiter geworden,
was dem sozialen Klima innerhalb der Wohnanlage
guttut. Die Farbe hat zu einem Imagewandel gefiihrt.“

Farbe, das ist keine neue Erkenntnis, verandert Archi-
tektur, wenn sie wie in Gottmadingen auch mal gegen
die Tektonik des Bauvolumens eingesetzt wird. So zum
Beispiel in Form der treppenformig auseinanderlau-
fenden Farbfelder an den Langseiten. Auch an den
Giebelseiten bringen asymmetrisch applizierte Farb-
felder ein Moment, das die simplen Bauformen {iberla-

gert. Rot, Gelb sowie zwei Blautone, allesamt in kraftiger

Sattigung, bilden die Grundlage des Farbenspiels —
erganzt von einem ruhigen WeiB fiir die Loggien und
Fensterrahmen.

Farbe kann also seit Jahrzehnten zum gewohnten Bild
gehoérende Bauten verwandeln - und da das optische
Ausrufezeichen in Gottmadingen mit einer substan-
ziellen Verbesserung der Wohnqualitét einherging, ist
sie auch nicht lockendes Make-up.

Auch das ist moglich:
Satte Farben signalisieren
bereits von Weitem, dass

hier eine Erneuerung statt-

fand. Gerade im Siiden
Deutschlands zeigt man
sich solchen Farbwerten
aufgeschlossener als im
Norden.

Bauherr: Baugenossenschaft Hegau eG, Singen
Ausfiihrung: Kornmayer Farbe + Design GmbH,

Singen
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Abriss oder Sanierung?

Haufigere Mieterwechsel, schrumpfende Regionen und kleinere Familien, soziale Veranderungen - wer heute
Wohngebéaude bedarfsgerecht und zukunftssicher sanieren will, muss all dies beachten. Darliber sprachen wir mit

Angenommen ich wére Eigentiimer eines
Wohnblocks aus den 1960er-Jahren. Was
empfehlen Sie - Abriss oder Sanierung?

So generell kann man das nicht sagen, das kommt auf
den Einzelfall und die Substanz des Gebaudes an. Bei
vielen Bestandsbauten lasst sich eine Kernsanierung
wirtschaftlich darstellen. Mitunter kommt aber auch mal
ein Abriss infrage.

Wann ware das der Fall?

Nun, wenn die Bausubstanz so schlecht ist, dass die
Kernsanierung einem Neubau gleich kommt. Und wenn
durch die Sanierung plotzlich neue Anforderungen zum
Tragen kommen. Etwa, wenn die Erdbebengefahrdung
einer Region hochgestuft oder Brandschutzauflagen
verscharft wurden. Auch die lokale demografische
Entwicklung spielt hier herein. In schrumpfenden Stadten
kommt es zu einem dauerhaften Uberangebot an
Wohnungen, die nicht mehr kostendeckend vermietet
werden kénnen. Dann sollte man durchaus {iber Abriss
oder Riickbau, wie man auch sagt, nachdenken. Im Osten
Deutschlands wird das ja bereits ausgiebig praktiziert —
und hier im Ruhrgebiet gibt es erste Beispiele aus der
Wohnungswirtschaft fiir diese Tendenzen.

Was bedeutet das fiir die
Wohnungsgesellschaften?

Die miissen sich umstellen. In einem Mietermarkt
entbrennt der Wettbewerb um den zahlenden
Wohungsnutzer. Das heiB3t, dass die Anbieter kiinftig mehr
bieten miissen. Also mehr Service, mehr Ausstattung, ein
aufgewertetes Wohnumfeld und geringere Nebenkosten.
Und natiirlich muss man die Mieter langer binden. Die
Verbleibdauer ist teilweise drastisch zuriickgegangen:
Stadtische Gesellschaften freuen sich hier, wenn die
Mieter fiinf Jahre bleiben. Wenn Sie bedenken, dass nach
jedem Auszug in der Regel eine Renovierung ansteht,
entstehen enorme Kosten.

Wie begegnet man diesem Trend?

Wir haben fiir eine Wohnungsgesellschaft einen
Ausstattungskatalog entwickelt. Der Neumieter kann vor
seinem Einzug verschiedene Ausstattungsmerkmale aus

dem Architekten Wolfgang Kamieth und der Farbgestalterin Annette Kamieth-Fléer aus Miilheim/Ruhr.

einem Standardangebot wéhlen, etwa Fliesen oder
Armaturen. Greift er Giber den Standard hinaus, so wird
ihm die Preisdifferenz in Rechnung gestellt. Das ist
meines Erachtens eine interessante Strategie, Mieter
starker an eine Wohnung zu binden. Kurz: Es wird seine
Wohnung! Und das fiihrt zu einem anderen Umgang mit
der Wohnung insgesamt.

Ein anderer Aspekt ist die Vereinfachung der
Sanierungsablaufe durch diesen Standardkatalog. Die
beteiligten Handwerker konnen rationeller arbeiten, was
die Leerstandszeit verkiirzt. Je friiher die Mieteinnahmen
wieder flieBen, desto besser.

Wohnungen aus den 1950er-Jahren sind

eher klein. Ist das kein Problem heute?

Jein. Waren vor einigen Jahren noch Flachen tiber

100 Quadratmeter stark nachgefragt, so geht es wieder in
Richtung kleinerer Wohneinheiten — zumindest in unserer
Region. Da spielen die familidren Verhéltnisse, die GroBe
junger Familien, die Zunahme von Single-Haushalten in
den Stadten und auch die soziale Situation zentrale
Rollen - Stichwort Hartz IV.

Die Altersstruktur wird sich in den

néchsten Jahren dramatisch veridndern.
Haben Sie und lhre Kunden das im Blick?
Soweit es technisch méglich ist, beseitigen wir schon
heute Barrieren. Oft aber st6Bt man an wirtschaftliche
Grenzen, besonders wenn der Wohnraum preisgtinstig
vermietbar sein soll. Das betrifft nicht nur auBen
angebaute Aufziige, auch Turverbreiterungen sind nur
dann méglich, wenn die Statik problemlos mitmacht.
Bodengleiche Duschen sehen wir mindestens im
Erdgeschoss vor, die lassen sich gut unterhalb der
Kellerdecke entwassern. Letztlich geht es nicht um
normgerechte Barrierefreiheit, sondern um barrierearmes
Sanieren. Ubrigens flieBen diese Erfahrungen auch in
unsere Neubauplanungen ein.

Gibt es da seitens der Wohnungs-
gesellschaften Unterschiede?

Natdrlich. Investoren, die sich gerade in den letzten
Jahren verstarkt fiir den Immobilienmarkt in Deutschland
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interessieren, erwarten von ihren Immobilien eine
hohe Rendite von acht bis zehn Prozent. Das ist
natiirlich eine Herausforderung, die nicht immer gut
geht und héaufig zu negativen Entwicklungen innerhalb
des Bestands, etwa zu reduzierter Instandhaltung,

fuhrt.

Genossenschaftliche Unternehmen gehen ganz anders
vor. Sie kalkulieren mit einer geringeren Rendite, die
dann aber in der Regel reinvestiert wird. Entsprechend
zielt der Sanierungsansatz viel starker auf Nachhaltig-
keit, Substanzerhalt sowie Qualitatsverbesserung. Der
Refinanzierungsdruck ist gering, weil meist hohe eigene
Mittel zum Einsatz kommen. Stadtische Wohnungs-
unternehmen wiederum bevorzugen einfachere
Sanierungen, weil ihre Mieter bisher haufig mit
Berechtigungsschein kommen, also nur mit geringen
Einnahmen zu rechnen ist. Doch die Klientel verandert
sich. Die Anspriiche der Mieterschaft an eine gut
ausgestattete Immobilie steigen, im Rahmen der
Konkurrenz wird dies mehr und mehr erfiillt.

Bei der Siedlung in
Miilheim-HeiBen tber-
arbeitete man ein vor-
handenes, aber heutigen
Anforderungen nicht mehr
geniigendes Dammsystem
mit einem neuen WDVS.
Aufdoppelung nennt sich
dieses Prinzip.

Wolfgang Kamieth ist Architekt BDA und dwb.
Sein Biiro in Miilheim/Ruhr widmet sich unter
anderem der Sanierung von Wohnbauten von den
20er- bis 70er-Jahren, darunter Siedlungsbauten und
Einfamilienhauser.

Annette Kamieth-Floer ist Farbgestalterin BEF
und entwickelt fiir viele Sanierungsobjekte neue
Farbkonzepte fiir auBen und innen sowie Farbleitpléane
fiir GroBmodernisierungen und denkmalgeschiitzte
Siedlungen.
www.architekt-kamieth.de
www.farboffice.de
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Ausgesprochen polychrom
gibt sich der lang gestreckte
Baublock mit hausweise ei-
genen Farbkombinationen.
Interessant das kiihle Braun,
die akzentuierten Treppenauf-
gange und Fensterfaschen -
einfache MaBnahmen mit
groBer visueller Wirkung.

Dass sich giinstiger Wohnraum und energetische Optimierung nicht ausschlieBen, zeigt ein GroBobjekt in
Miinchen, dessen Fassaden in drei Abschnitten gedammt und neu gestaltet werden.

Miinchen, Pilgersheimer StraBBe. Eine typische Sied-
lungsanlage in der bayerischen Metropole, vor etwa
einem halben Jahrhundert errichtet, schlichte Bauvo-
lumen fiir preisgiinstigen Wohnraum. Staunen lassen
die Dimensionen der Blockrandbebauung: Uber

200 Meter zieht sich die Léangsseite des Blocks an der
viel befahrenen StraBe entlang, schmal die Seitenfliigel,
lang gestreckt der umschlossene Innenhof.

In drei Bauabschnitten wird dieses enorme Bauvolumen
nun sukzessive energetisch und optisch saniert, die
ersten beiden Abschnitte sind bereits abgeschlossen,
jeweils rund 20.000 Quadratmeter Fassaden wurden
dazu gedammt und gestaltet. Im ersten Bauabschnitt
nutzte man ein Démmsystem von Keimfarben mit zehn
Zentimeter dicken EPS-Dammplatten, mineralischer
Armierung und mineralischem Keim Brillantputz. Bei
den beiden folgenden Abschnitten wurde die Damm-
schicht im Hinblick auf die Forderungen der EnEV 2009
um vier auf 14 Zentimeter verstérkt. Weil vor einigen
Jahren bereits ersetzt, blieben die vorhandenen Fenster
erhalten, lediglich die Anschliisse und Fensterbzanke
wurden passend zur Dammschicht erneuert.

Die optische Ertiichtigung geht ebenfalls sparsam mit
den Mitteln der Farbgestaltung um. Die lange StraBBen-

flucht zeigt nun eine alternierende, die einzelnen
Gebéaude differenzierende Farbigkeit aus leuchtenden
und erdigen Ténen. Treppenhausbereiche und auskra-
gende Erker sind als vertikale Flachen abgesetzt, der
gleiche Farbton begleitet dann die Leibungen der Fens-
teréffnungen. Die Sockelzone ist in einem durchgén-
gigen dunklen Ton gefasst, um die einzelnen Haus-
abschnitte auf eine gemeinsame Basis zu stellen und
damit die Zusammengehdrigkeit herzustellen. Die
warmtonige Farbigkeit insgesamt beruht auf der silika-
tischen Deckbeschichtung mit Keim Soldalit, das
wegen seiner Langlebigkeit, Farbtonbesténdigkeit und
geringen Verschmutzungsneigung ausdriicklich vom
Bauherrn gefordert wurde.

Bauherr: Versorgungsanstalt des Bundes
und der Lander

Sanierungsplanung: Heinrich Bossert
Immobilien KG, Miinchen

Farbkonzept: Farbstudio Keimfarben
Ausfiihrung: Haslreiter GmbH, Ortenburg
Standort: Pilgersheimer Strae, Miinchen
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Zukunftsorientierte Investitionen und preisgiinstiges
Wohnen miissen sich nicht ausschlieBen, wie die
Wohnungsgenossenschaft Olpe beweist. Dort setzt
man auf neue Technologien, langlebige Materialien
und Systeme sowie auf Mieterbindung.

Olpe, ein Stadtchen im Sauerland mit rund 25.000
Einwohnern, gesunden Industrieunternehmen in der
Umgebung und griiner Hiigellandschaft. In der Regel
findet das Wohnen hier im Eigenheim statt. Oder in einer
der 1.900 Wohnungen der Wohnungsgenossenschaft
Olpe, dem groBten dort aktiven Vermieter. ,,90 Prozent
der Mietanfragen laufen bei uns auf”, so Folker
Naumann, Geschéftsfiihrer der Genossenschaft. Die
Leerstandsquote in Olpe liegt unter drei Prozent, ein
Wert, von dem man in so manchem Ballungsgebiet nur
traumen kann.

Auch die Wohnungsgenossenschaft, die Folker
Naumann seit 1984 fiihrt, erfreut sich anhaltend hoher
Nachfrage. ,,Wir versuchen immer, giinstige Objekte zur
Verfligung zu stellen“, so Naumann. Tatséchlich liegt die
Kaltmiete zwischen 3,80 Euro und 4,20 Euro pro Quad-
ratmeter, der Gebaudebestand stammt hauptséachlich
aus den 1960er- und 1970er-Jahren. Nur ein Gebaude
ist betagter, denn die Genossenschaft verauBBerte in der
Nachkriegszeit weitblickend viele alte Objekte, um
Eigenkapital zu bilden. Mitte der 1990er-Jahre habe man
die Neubautétigkeit eingestellt, weil die Analyse des
Wohnbedarfs keine Notwendigkeit dafiir erkennen lief3.
Stattdessen setzt Naumann auf die konsequente
Instandhaltung des Bestands und die technologische
Modernisierung.

1996 schon hat Naumann als einer der Branchenersten
ein Gebaudeleitsystem eingefiihrt. Das erlaubt Naumann
und seinen Mitarbeitern, von zentraler Stelle aus via
Rechner und Datennetz etwa die Heizsituation der
einzelnen Objekte einzusehen. ,Das ermoglicht uns die

optimale Ausnutzung der Heizanlagen, weil wir die
Einstellungen dann den realen Anforderungen unserer
Mieter anpassen konnen.* Mit wenigen Klicks lassen
sich die Parameter aller Heizanlagen andern, die indivi-
duellen Verbrauche vergleichen und so auswerten, dass
der Mieter effektiv Nebenkosten spart. Die Investitionen
fiir das System seien bereits mehrfach zuriickgespielt,
nicht nur durch das Energie-Einsparpotenzial von 40 bis
50 Prozent. Denn mit der Technik tiberwachen sich die
Anlagen selbst, senden bei Stérungen sofort Meldungen
per SMS an die Genossenschaft und an Vertragshand-
werker. ,Wir wissen schon vor dem Mieter, wenn es
irgendwo klemmt.” Die schnelle Reaktion spart ebenso
Kosten wie die Ferndiagnose von Mieterproblemen.
,»Statt sofort rauszufahren, schauen wir uns das Problem
erst mal am Monitor an, oft kénnen wir den Fehler
bereits dann beheben.*
Auch in Olpe ist das Schimmelproblem in Innenrdumen
energetisch optimierter Bauten bekannt. ,In einfachen
Fallen animieren wir unsere Mieter zur Selbsthilfe und
stellen ihnen Keimfarben zur Verfiigung. Damit haben
wir sehr gute Erfahrungen gemacht.” Ansonsten setzt
Naumann auf speziell entwickelte Liiftungssysteme, die
auch in kleinen Wohnungen Platz finden. Die Kanalfiih-
rung erfolgt im Flurbereich, die Absaugung in Kiiche und
Bad, wahrend andere Rdume mit Zuluft versorgt werden.
Der notwendige Ventilator habe eine Aufbauhdhe von
lediglich 21 Zentimetern und passe damit fast tiberall.
Kurzfristig stellt der Einbau eine relevante Investition dar,
mit etwa 48.000 Euro fiir zwolf Wohneinheiten miisse
man rechnen, so Naumann. Mittelfristig aber tiberwiege



sich aus

der Nutzen: ,Durch die integrierte Warmeriickgewin-
nung kdnnen wir 80 Prozent der Abluftwarme wieder
nutzen."” Mehr noch: Weil in die Gebaudeleittechnik inte-
griert, lasst sich die Liiftung zentral steuern und auf die
Bewohner anpassen. Sprich: Der Mieter kann die
Laftung nicht beeinflussen. ,,Es macht keinen Sinn,
Technik einzubauen, die Umsetzung des Liiftungskon-
zepts dann aber allein dem Mieter zu liberlassen®, so
Naumann. Noch ein positiver Nebeneffekt: Die Liftungs-
systeme kdnnen auch zur automatischen Nachtkiihlung
im Sommer genutzt werden.

Langfristiges Denken steht auch hinter der Strategie,
Wohnungen bei Mieterwechsel obligatorisch zu
sanieren. ,Das sorgt fiir sehr gute Zustande der
Wohnungen und steigert die Identifikation der
Bewohner.” Entsprechend setzt Naumann mit seinen
Mitarbeitern auf langlebige Materialien, nicht zuletzt
im AuBenbereich und bei den Anstrichen.

Zu sehen ist das beispielsweise an der Olper Fritz-
Reuter-StraBBe. Dort wurden die Fassaden der fiinf
Wohnblécke vor mehr als 15 Jahren mit mineralischen
Keimfarben neu beschichtet - die optische und funk-
tionale Qualitat hat sich bis heute bestens erhalten.
Das wiederum liefert die sichtbare Bestéatigung der
Naumannschen Strategie, langfristig zu investieren.
2007 bereits baute die Genossenschaft ein Blockheiz-
kraftwerk fiir die Warmeversorgung der 78 Wohnungen.
Ein mit Erdgas betreibbarer Motor — ,Das macht uns
flexibler.” — lauft rund 6.300 Stunden jahrlich und
beschickt einen 12.000 Liter fassenden Pufferspeicher,
aus dem die Wohnbauten via individuellen Warmetau-

schern versorgt werden. Ein zuséatzlicher Gasbrenner, fir
Spitzenzeiten gedacht, wird derweil kaum genutzt, der
erzeugte Strom in das Netz des regionalen Versorgers
zu Marktpreisen eingespeist. Sobald wie maglich solle
aber der Strom auch zur direkten Versorgung der Hauser
dienen, die Installationen sind bereits dafiir vorbereitet.
Und weil die Lebensdauer der Gebdude noch mindes-
tens 30 bis 40 Jahre betragt, rechnen sich auch im
Bestand diese Neuerungen.

Wie aber lassen sich all diese langfristig angelegten
Investitionen bei den vergleichsweise geringen Mietein-
nahmen realisieren? Durch minimale Mieterwechsel wie
in der Fritz-Reuter-StraBe, durch finanzielle Unabhéngig-
keit und durch ein konsequentes Mietermanagement.
Damit, so Folker Naumann, versuche man schon

im Vorfeld, Probleme der Mieter zu erkennen und
gemeinsam mit ihnen zu lsen. ,,Wir bevorzugen Voll-
vermietung statt hoher
Mieterl6se, denen unter
Umsténden hohe Leer-
standskosten gegeniiber-
stehen.”

Zeigen, wie Technik funk-
tioniert: Im hell erleuchte-
ten Technikhaus befindet
sich das Blockheizkraft-
werk, das die Wohnbauten
daneben mit Warme und
demnachst wohl auch di-
rekt mit Strom versorgt.

Die Wohnungsgenossenschaft Olpe wurde 1902
gegriindet und verfiigt tiber rund 1.900
Wohneinheiten mit Flachen zwischen 35 und 125

Quadratmetern. Durchschnittlich umfasst jedes
Gebaude sechs Wohneinheiten. Mieter sind
obligatorisch Mitglieder der Genossenschaft und
leisten eine verzinste Einlage. Neben Geschéftsfiihrer
Folker Naumann sind neun Mitarbeiter aktiv, die auch
Sanierungsplanungen, juristische Analysen und
Mieterberatung komplett intern tibernehmen.

www.wg-olpe.de
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Am Miinchener Petuelring wurde eine Mischfassade
realisiert, die neben der Optik auch den Warme- und
Schallschutz optimiert. Die Sanierung des
Gebéaudes aus den 1960er-Jahren lief im Rahmen
der objektbezogenen Kooperation von Keimfarben
und Eternit.

Ein Gebaude, zwei Dammsysteme — das ist heute kein
Problem mehr, denn die Anschliisse und Ubergénge
lassen sich selbst zwischen WDVS und Vorhangfassade
problemlos umsetzen, auch wenn sie von verschiedenen
Systemherstellern stammen.

So zum Beispiel im Miinchener Norden, am viel befah-
renen Petuelring, wo ein ehemals rundum gefliestes
Wohn- und Geschéftsgebaude mit immerhin

53 Wohnungen sowie zwei Léden zur Sanierung anstand.
Zur StraBe hin wahlten die Architekten eine hinterliiftete
Vorhangfassade mit farbig beschichteten Faserzement-
platten des Herstellers Eternit, die auf Hohe des zuriick-
gesetzten Ladengeschosses in ein Warmedamm-
Verbundsystem mit Putzoberflache wechselt. Ein groBes
L-formiges Alu-Profil sorgt fiir den sauberen Ubergang
zwischen VHF und WDVS. Mit der Vorhangfassade lie
sich die Umwandlung der ehemals offenen Loggien zu

Zur StraBBen hin ist eine
Eternit-Vorhangfassade zu
sehen. Die Seitengiebel und
die Ruckseite tragen Warme-
damm-Verbundsysteme.
Deren Putzstrukturen neh-
men das Streifenmotiv der
StraBenfront subtil auf.

geschlossenen Wintergérten elegant I6sen. Riickfassade
und Giebel werden vom WDVS mit seinen 14 Zentimeter
dicken EPS-Platten der WLG 035 ebenfalls auf den ener-
getisch aktuellen KfW40-Standard gehoben. Berech-
nungen ergaben, dass sich der Kohlenstoff-FuBabdruck
von ehemals 159 Tonnen CO; pro Jahr um 60 Prozent auf
nur noch 63 Tonnen CO;, pro Jahr verkleinerte. Durch den
Einbau des optional vorgesehenen Blockheizkraftwerks
lieBen sich die Emissionen sogar auf jahrlich 36 Tonnen
CO; reduzieren.

Die mechanische Entliftung sorgt fiir ausreichende Luft-
wechselraten in den Wohnungen und saugt zentral aus
den Badern und Kiichen tiber Dach ab, wahrend Frisch-
luft tber Schalldammlufter in der VHF nachstromt.
Durch das SchlieBen der Loggien mit nach auf3en
6ffnenden Fenstern erhielt die Fassade des Gebé&uderie-
gels eine ausgesprochen horizontale Orientierung.
Vertikal angeordnete Bénder unterbrechen nach dem
Prinzip des Webens die Horizontalen - auf der StraBen-
seite durch eine farbige Differenzierung, auf der
verputzten Riickseite mittels verschiedener Putzstruk-
turen bei gleicher Farbigkeit.

Mischfassaden, wie hier realisiert, bieten neben ihrer
optischen Qualitat auch die Méglichkeit, auf spezifische
Anforderungen einzelner Bereiche der Geb&udehiille
ebenso spezifisch zu antworten. Voraussetzung aller-
dings ist die zuverlassige Losung der Schnittstellen, der
Anschliisse und Ubergéange zwischen den Dammebenen.
Kooperieren die Systemlieferanten wie hier Keimfarben
und Eternit bereits im Vorfeld, so sind Planung wie auch
Umsetzung sicher zu handhaben.




| Bauherr: Eigentiimergemeinschaft
Sanierungsarchitekt: zillerplus Architekten,
Miinchen
Farbkonzept: Michael Ziller und Prof. Thomas
Bechinger
Ausfiithrung: Hérmannshofer Fassaden Stiid GmbH,
Marktoberdorf
Standort: Frauenstadtstr. 11-13, Miinchen




Gerahmt

Einfache Baukérper lassen sich mit farblichen
Mitteln spannungsvoll gestalten und so
individualisieren. In Oschersleben wahlte man ein
ganz eigenes visuelles Konzept.

Es sind eigentlich brave Mehrfamilienhauser, die
sich in Oschersleben aneinanderreihen: Ein Sattel-
dach klammert jeweils acht Wohneinheiten
zusammen, die Bauvolumen sind einfach, ohne
Verspriinge, mit vergleichsweise wenigen Offnungen
versehen. Sechs dieser Gebaude wurden ab 2007 in
Zweier-Abschnitten sukzessive energetisch saniert
und erhielten dabei auch noch eine ganz neue, sehr
eigenstandige Optik.

Das Prinzip ist zunéchst nicht neu: Scheinbar zufallig
gesetzte, unterschiedlich groBe Farbflachen auf
einem durchgehenden, helleren Farbhintergrund
rahmen die Offnungen, arbeiten gegen die strenge
Kubatur. Gesteigert wird diese visuelle Differenzie-
rung durch zuséatzliche ockerig lasierte Umrah-
mungen einzelner Fenster und Tiiren, die zu den
kiithlen Basisténen einen warmen Gegenpol ins Spiel
bringen. Beistriche um die Farbfelder steigern die
Pragnanz, die milde abgerundeten Ecken kontras-
tieren zu der strengen Orthogonalitat der Architektur
und erinnern in gewisser Weise an die Asthetik aktu-
eller digitaler Geratschaften.

Durch die Montage eines Dammsystems mit zwolf
Zentimeter dicken EPS-Platten, den Einbau einer
zentralen Gasheizung mit Brennwerttechnik und die
Integration von Solarthermie auf den Dachern konnte
letztlich der Energiebedarf um 68 Prozent reduziert
werden.

Bauherr: Bewos Wohnungsbau- und
Einfache Volumen erhalten durch bewusst Verwaltungsgesellschaft mbH, Oschersleben
versetzte, lasierend applizierte Farbflachen Sanierungsplanung: Ingenieurbiiro Weinrich,
um die Offnungen einen neuen Charakter. Wernigerode
Farbkonzept: Elke Weinrich und Stephan
Klaube, Wernigerode
Ausfithrung: Malerbetrieb Hasselmann GmbH,
Oschersleben, und Stephan Klaube, Wernigerode
Standort: An der Wasserrenne, Oschersleben

KEIMFARBEN GmbH & Co. KG
KeimstraBe 16 - 86420 Diedorf - www.keimfarben.de



