Bayerisches Staatsministerium flr
Wohnen, Bau und Verkehr

Experimenteller Wohnungsbau — Wohnmodelle Bayern

Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus

Weiternutzen. Weiterentwickeln. Weiterbauen.
Nachhaltiger Wohnungsbau im Bestand

Auslobung

Fir den Schutz unseres Klimas kann es nur in eine Richtung gehen: Wir missen
drastisch CO; einsparen und mit unseren Ressourcen sorgsam und effizient um-
gehen. Im Wohnungssektor liegen viele Ansatzpunkte fir CO2-schonendes und
nachhaltiges Handeln. Wahrend Wohnungsneubauten inzwischen hohen energeti-
schen Anforderungen entsprechen und zunehmend auf erneuerbare Energien set-
zen, hinken die Altbestande deutlich hinterher. Immer noch zu viele Bestandsge-
baude und -quatrtiere liegen weit unter ihren Méoglichkeiten. Dies soll schon bald
anders werden. Zur Erreichung der Klimaschutzziele sind neben einer weiteren
klimagerechten Optimierung des Neubaus auch die deutliche Erh6hung der Sa-
nierungsrate und der energetischen Modernisierungstiefe der Bestande bis hin
zur Klimaneutralitdt der Kurs, auf denen wir uns jetzt schon zubewegen missen.

In die Jahre gekommene Gebaude mit der in ihnen enthaltenen grauen Energie
nicht abzureifen, sondern sie behutsam fiir zeitgemaflles Wohnen zu sanieren
und sie energetisch und heiztechnisch auf Vordermann zu bringen, ist nicht nur
ein wichtiger Beitrag zu CO»-Einsparung und Ressourcenschonung, sondern auch
essentiell fir die Wohnungsversorgung. Modernisierte Altbauten kdnnen wieder
lange Jahre weitergenutzt werden, bezahlbarer Wohnraum und gewachsene
Nachbarschaften bleiben erhalten. Die in den Best&nden verbauten Rohstoffe wer-

Telefon: 089 2192-02 poststelle@stmb.bayern.de Franz-Josef-Strau3-Ring 4 - 80539 Miinchen
Telefax: 089 2192-13350 www.stmb.bayern.de U4, U5 (Lehel), Bus 100 (Kdniginstral3e)




den weitergenutzt, das dort gespeicherte CO; bleibt gebunden. Es muss kein Ab-
rissmaterial entsorgt oder mit Aufwand aufbereitet werden und keine neuen Bau-
stoffe fiir einen Ersatzneubau eingesetzt werden.

Zu den wertvollsten Ressourcen zahlen die in vielen Altbauten und Bestandsquar-
tieren schlummernden Bauflachen. Durch Aufstockung um weitere Wohnetagen,
durch Anbauen und Ergénzen, durch Weiterbauen und durch Umnutzen bislang
nicht zum Wohnen bestimmter Geb&aude oder Uberbauen versiegelter Flachen
kann in untergenutzten Bestdnden zusatzlicher, neuer Wohnraum geschaffen wer-
den, ohne neues Bauland in Anspruch nehmen zu missen. Oft kdnnen damit auch
stadtraumliche Verbesserungen erzielt werden. Zudem ist es in ergdnzendem
Neubau besonders gut mdglich, veranderten Wohnbedarfen zu entsprechen und
ambitioniert klimagerecht zu bauen. Gleichzeitig konnen Grinrdume den klimati-
schen Veradnderungen angepasst neugestaltet werden — ein Gewinn fir die Le-
bensqualitdt der Bewohnerschaft und fir das Quartiersklima.

Altbestande bergen gewaltige Potenziale. Es lohnt sich, sie fit zu machen fir ein
LZweites Leben”.

ZIELSETZUNG

Beim Modellvorhaben ,Weiternutzen. Weiterentwickeln. Weiterbauen. Nachhalti-
ger Wohnungsbau im Bestand” geht es darum, unsanierte oder vor Jahren schlicht
modernisierte Bestande und ihren Umgriff durch ein Ineinandergreifen von CO»-
Minimierung, Ressourceneinsparung und zeitgemallen Wohn- und Freiraumkon-
zepten klima- und nutzungsfit fur die Zukunft zu machen. Das Modellvorhaben
sucht fortschrittliche und substanzschonende Modernisierungen, die das Vorhan-
dene intelligent nutzen und klimagerechter gestalten, oder Altbaumodernisierun-
gen in Kombination mit standortvertraglichen baulichen Erweiterungen, die riick-
sichtsvoll zu den benachbarten Bestanden sind und sich der Wohnungs- wie der
Klimafrage intensiv und innovativ widmen.

Abriss und Ersatzneubau oder reine Erganzungsbauten sind nicht Gegenstand
des Modellvorhabens. Aufgabe ist der Umgang mit dem Bestand und die Nutzung
seiner Potenziale fir eine Weiterentwicklung hinsichtlich der klimatischen Erforder-
nisse, dem Ressourcenschutz, Energie, Freiraum und Mobilitdt genauso wie hin-
sichtlich des Wohnraumbedarfs und veranderter Wohnbedurfnisse. Dabei soll mit
dem baukulturellen Erbe des Bestands respektvoll umgegangen werden.



Die geplanten MaRnahmen kdnnen Uber das Geb&ude oder die Wohnanlage hin-

ausdenken und sich z.B. hinsichtlich Energieversorgung, GriinrAumen und Mobili-
tat auch auf das Umfeld bis ins Quartier und in die Stadt erstrecken und Synergien
erzielen.

Das Modellvorhaben ist technologie- und baustoffoffen. Es gibt keine energeti-
schen oder baulichen Zielwerte vor. Erwiinscht sind jedoch ambitionierte aber in
der Gesamtbilanz wirtschatftlich vertretbare Konzepte, die schon heute die morgen
gefragten Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsziele anpeilen. Die Projekte des Mo-
dellvorhabens sollen also Konzepte und Malinahmen vorwegnehmen, die in weni-
gen Jahren Praxis sein werden.

HANDLUNGSFELDER

Altbestande ertiichtigen

Auch wenn viele unserer in die Jahre gekommenen Bestandsbauten nicht aktuel-
len Wohntrends entsprechen und deutlich mehr Energie verbrauchen bzw. CO-
ausstol3en als vergleichbare Neubauten: Sie haben Wert. Sie bieten Menschen

ein Zuhause, haben oft genug eine Bausubstanz, mit der man weiterarbeiten
kann, und in Ihnen steckt graue Energie, also die Energie, die fur Bau, Herstellung
und Transport aufgewendet wurde.

Alte Hauser nicht abzureifen, sondern sie zu energetisch und baulich in Schuss
zu bringen und lange Jahre weiter zu bewohnen anstelle rohstoffaufwandig neu zu
bauen, ist ein wichtiger Beitrag fiir den sorgsamen Umgang mit unseren Ressour-
cen. Der Ertiichtigung der Altbestidnde mit oder ohne bauliche Erganzung ist
Thema des Modellvorhabens.

Auch wenn altere Wohnanlagen oft sparsame und schematische Grundrisse ha-
ben, sollten sie baulich nicht komplett umgekrempelt werden. Kleine und traditio-
nell geschnittene Wohnungen werden weiterhin gebraucht fir Bewohnerinnen und
Bewohner, die diese Art zu Wohnen schétzen, die ein kleines Zusatzzimmer z.B.
als Arbeitsplatz benétigen, oder die sich nur wenig Flache leisten kénnen oder
wollen. Denn Wohnen auf kleiner gestapelter Flache und Verminderung von Ar-
beitswegen bedeutet ebenfalls Ressourcensparsamkeit. Durch geringe Grundriss-
eingriffe, die Verbesserungen fir eine barrierearme Nutzbarkeit schaffen, einen
Balkon oder Austritt ins Freie ermoglichen oder Grol3ziigigkeit mittels gezielt ge-
setzter Sichtbeztige herstellen, kann bereits ein deutliches Mehr an Wohnqualitéat



erreicht werden. Ergdnzende Gemeinschaftsflachen und -radume kdénnen Spar-
grundrisse kompensieren helfen. Das Modellvorhaben zielt bei Bestandsmoderni-
sierungen also auf ,,Akkupunktur® und nicht auf grof3e bauliche Eingriffe.

Um die notwendigen energetischen Verbesserungen zu erreichen, missen Altbau-
ten bauphysikalisch wie hinsichtlich der Beheizung qualifiziert werden. Wenn zur
energetischen Optimierung allerdings beispielsweise Brandschutz- oder Tritt-
schalldefizite und grof3ere statische Mangel hinzukommen, kann eine Sanierung
aufwandig werden. Aber sie spart Abriss und Entsorgung, vermeidet materialinten-
siven Neubau und tragt zu Flachensuffizienz bei. Fur das Modellvorhaben sollte
eine sorgsame Bestandserfassung im Vorfeld die wirtschaftliche Umsetzungsfa-
higkeit klaren.

Flachenpotenziale aktivieren

Weil Wohnraum fir mehr Menschen gebraucht wird, aber der Verbrauch an Neu-
bauflachen eingeddmmt werden muss, gilt es, locker gesetzte Bestandsgebaude
und ihre Grundstiicke besser zu nutzen. Damit werden die Dachebenen von Alt-
bauten und im Bestand vorhandene Liicken, untergenutzte Flachen oder bislang
nicht zum Wohnen verwendete Geb&dude zum Baugrundstick mitten in der Stadt.
Durch Aufstocken, Anbauen, Arrondieren und Weiterbauen im Gebaudebestand
kann zusatzlicher Wohnraum auf bereits erschlossener und bebauter Flache ge-
schaffen werden. Im Rahmen des Modellvorhabens geht es darum, hierbei das je-
weils richtige MaR fir eine vertragliche Dichte zu finden, auf eine gute Mischung
zu achten und sozialen wie baulichen und freiraumlichen Mehrwert zu erzeugen.

Neues Wohnen

Neue Wohnungen im Bestandsgeflige bieten nicht nur die Chance, erhdhte Klima-
ziele umsetzen, innovative Aspekte zu berticksichtigen und stadtraumliche Ver-
besserungen zu erzielen, sondern auch das vorgefundene Wohnungsgemenge ty-
pologisch sinnvoll zu ergénzen. Dies kdnnen z.B. besonders familiengerechte oder
barrierefreie Wohnungen sein oder flexibel gestaltbare, langlebige Grundrisse so-
wie flachensparsame und Gemeinschaft férdernde Wohnformen wie Clusterwoh-
nungen. Die neuen Grundrisse sollten die durch die Pandemie verstarkte Verflech-
tung von Wohnen und Arbeiten im Homeoffice berticksichtigen, alternativ in tech-
nisch entsprechend vorbereiteten multifunktional nutzbaren Gemeinschaftsraumen
bis hin zu Co-Working-Spaces im Quartier. Um die Bauzeit vor Ort und damit die
Beeintrachtigung der umgebenden Nachbarschaft zu verkiirzen, sollte der Einsatz
von vorgefertigten Bauweisen gepruft werden.



Alternative Mobilitét

Fir eine steigende Wohnungszahl im Bestand mussen die entsprechenden Pkw-
Stellplatze nachgewiesen werden. Oft werden diese nicht in vollem Umfang von
der neuen Bewohnerlnnengeneration gebraucht, miissen aber dennoch erstellt
und finanziert werden. Gerade innerstadtische und integrierte Bestandsquartiere
mit gutem OPNV-Anschluss und kurzen Wegen bieten sich als kommunale Ver-
suchsfelder fur alternative Mobilitat an, bei der Fahrradnutzung und Car-Sharing
priorisiert werden. Das Modellvorhaben kann als Impuls genutzt werden, hierzu
Aushandlungsprozesse anzustof3en und neue Mobilitdtskonzepte umzusetzen.

Ressourceneffizienz, Langlebigkeit, zirkulares Bauen, Dekarbonisierung

Nachhaltiges und klimaschonendes Bauen und Modernisieren bedeutet mehr als
die Betrachtung von Geb&udehiille, Haustechnik und Energietrédger. Genauso
missen Bauweise und Materialwahl mit Blick auf den gesamten Lebenszyklus be-
ricksichtigt werden.

Unter dem Nachhaltigkeits- und Langlebigkeitsaspekt kommen im Modellvorhaben
insbesondere natirliche, regionale und recyclingféhige Baustoffe sowie gut repa-
raturfahige Materialien und Technik infrage. Auch recycelte Baustoffe sollten ver-
starkt eingesetzt werden. Als Bauweisen empfehlen sich sortenrein verbaute bzw.
spater leicht sortenrein trennbare sowie nachwachsende und CO;-speichernde
Materialien, oder klimatisch trage Konstruktionen mit hoher Speichermasse, die
sogar ggf. vollig auf eine konventionelle Beheizung verzichten kénnen.

Das Modellvorhaben zielt genauso darauf ab, die Warmeversorgung durch den Be-
trieb mit erneuerbaren Energien mit weitgehend neutraler CO»-Bilanz zu dekarboni-
sieren und Eigenstrom zu erzeugen. Dies sind auch wirkungsvolle Mal3inahmen ge-
gen energiewirtschaftliche Abhangigkeiten. Fir die Verbesserung der Hille sollte
auch der Einsatz von energiearm hergestellten, nattrlichen und kompostierbaren
Materialien geprift werden. Entsprechend dem Trend zur Vorfertigung fiir einen
schnelleren Bauablauf haben sich in den letzten Jahren auch alternative Bauweisen
zur energetischen Fassadenertiichtigung z.B. durch grof3formatige Tafelelemente
etabliert.

Freiraume qualifizieren

In den unsanierten Altbestanden fristen meist auch die vorhandenen Grin- und
Freiflachen ein Schattendasein. lhre Qualifizierung ist Teil des Modellvorhabens.
Bei ihrer Aufwertung geht es einerseits um eine bessere Nutzbarmachung fiir die
Bewohner und Bewohnerinnen, also um Maflinahmen, die Angebote fir unter-
schiedlichste Bedurfnisse schaffen und die Menschen in Kontakt bringen kénnen.



Baulich geht es um eine bessere Verbindung zwischen Wohnung und Aul3enraum,
um private Freisitze oder Balkone und um die Verflechtung von Bestand und Neu-
bau. Gleichzeitig wird es immer wichtiger, Lebensqualitét in der Stadt durch Mal3-
nahmen zum Abfedern von Klimafolgen sicherzustellen, etwa durch Vermeidung
und Kompensation von Versiegelung, durch mehr Stadtgriin und durch die Einbin-
dung von Wasser. Der qualitative Sprung ist umso notiger, wenn Freiraume durch
bauliche Erganzungen quantitativ geschmalert werden. Gerade dann sollten Ver-
besserungen bis hin zum Ausgleich erfolgen z.B. durch Dach- oder Fassadenbe-
grinung, aber auch durch Nutzungsangebote fir die Bewohnerinnen auf den
neuen Dachflachen wie gemeinschaftliche Garten oder Urban Gardening-Ange-
bote.

TEILNAHMEVORAUSSETZUNGEN

Die Modellprojekte missen den programmatischen und qualitativen Zielsetzungen
der Auslobung entsprechen. Je nach Grol3e und Art des Projekts sowie entspre-
chend der ortlichen Rahmenbedingungen formulieren die Bauherren individuelle
Schwerpunkte fir ihr jeweiliges Vorhaben entsprechend der in den Handlungsfel-
dern der Auslobung angesprochenen Themen. Es mdglich und erwtinscht, zuséatz-
liche Aspekte im Sinne des Modellziels einzubringen oder dariiberhinausgehende
Mal3nahmen umzusetzen.

Das Modellvorhaben richtet sich an Bauprojekte mit Mietwohnungen in Mehrfamili-
enhdusern. Dabei muss der Anteil an geférderten Mietwohnungen fir berechtigte
Haushalte nach den Wohnraumférderungsbestimmungen WFB mehr als 50% be-
tragen. Die Projekte kénnen auch mit wohnungsnaher Infrastruktur, Gewerbe etc.
erganzt werden.

Bauherren fur Modellprojekte kdnnen z.B. Wohnungsbaugesellschaften, kommu-
nen, Genossenschaften und sonstige im geférderten Wohnungsbau erfahrene
Bauherren sein.

Die Realisierung des Projekts oder mindestens relevanter Bauabschnitte soll bin-
nen 5 Jahren ab Auslobung des Modellvorhabens erfolgt sein.

Um eine Bandbreite unterschiedlicher Vorschlage und fur die Modellprojekte die
jeweils beste Losung zu finden, sind Architektenwettbewerbe durchzufiihren, in
begriindeten Fallen auch kooperative Verfahren nach RPW. Die Vorbereitung und
Durchfuhrung erfolgt durch die Bauherren bzw. ihre Beauftragten in enger Abstim-
mung mit dem Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.



FORDERUNG

Die Projekte kdnnen bei Vorliegen der Voraussetzungen in den Programmen der
Bayerischen Wohnraumférderung im Rahmen des Experimentellen Wohnungs-
baus gefoérdert werden. Mit den Wohnraumfdrderungsbestimmungen 2022 werden
besondere Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsaspekte mit einem zusatzlichen Zu-
schuss gefdrdert und auch im Bayerischen Modernisierungsprogramm die Forder-
konditionen deutlich verbessert. Fir Kommunen besteht die Méglichkeit, sich im
Rahmen des Kommunalen Wohnraumférderungsprogramms KommwFP am Mo-
dellvorhaben zu beteiligen.

Da die Modernisierung und Weiterentwicklung des Bestandes vorangetrieben wer-
den soll, werden die Wettbewerbsverfahren vom Bayerischen Staatsministerium
fir Wohnen, Bau und Verkehr bei diesem Modellvorhaben mit bis zu 80% der for-
derfahigen Kosten aus Mitteln des Experimentellen Wohnungsbaus bezuschusst.

Die Férderung setzt zur Verfigung stehende Fordermittel sowie die Realisierung
im Rahmen des Modellvorhabens voraus.

ORGANISATION DES MODELLVORHABENS

Ansprechpartner fir das Modellvorhaben sind das Bayerische Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, Referat 32 ,Technische Angelegenheiten des Woh-
nungsbaus, Experimenteller Wohnungsbau“ und die Bewilligungsstellen fur die
Wohnraumfdrderung an den Regierungen, Sachgebiete 35, und bei den Stadten
Munchen, NUrnberg und Augsburg.

Die Bewilligungsstellen koordinieren und lenken die Umsetzung und Realisierung
der geforderten Wohnungsbauvorhaben in ihrem Zustéandigkeitsbereich in Aus-
tausch mit dem Ministerium.

Die staatliche Projektbegleitung verteilt sich wie folgt:

e Leitung des Modellvorhabens, Auswahl der Standorte, Begleitung der
Wettbewerbe, Einbindung in Schliisselentscheidungen von Planung bis
Umsetzung, Veranstaltungen und Offentlichkeitsarbeit: Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

e Zuschisse zum Wettbewerb: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr tber die zustéandige Bewilligungsstelle.

o Wohnraumférdermittel: Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau
und Verkehr tber die zustéandige Bewilligungsstelle.



e Unterstiitzung bei der Bewerbung, laufende Planungs- und Forderberatung,
Hilfestellung bei der Biindelung mit anderen Forderprogrammen und bei der
Klarung planungsrelevanter Belange mit kommunalen oder nachgeordneten
staatlichen Stellen: zusténdige Bewilligungsstelle.

Das Referat ,Technische Angelegenheiten des Wohnungsbaus, Experimenteller
Wohnungsbau® im Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
ladt die unmittelbar Projektbeteiligten wahrend der Laufzeit des Modellvorhabens zu
Arbeitstreffen ein, um den Wissenstransfer und den Erfahrungsaustausch tber die
einzelnen Mal3nahmen hinweg zu gewahrleisten und damit Synergieeffekte zu er-
zielen.

BEWERBUNG

Bewerbungen zur Aufnahme in das Modellvorhaben sind bis 23. September 2022
an die jeweils zustandige Bewilligungsstelle fir die Mietwohnraumférderung zu rich-
ten und in Kopie elektronisch an das Bauministerium zu senden: referat-
32@stmb.bayern.de

Die beabsichtigten Projekte und Mal3hahmen samt Rahmenbedingungen sollen mit-
tels des Datenbogens umfassend beschrieben und mit aussagekréftigen Planen und
Fotos erlautert sein. Die Bewilligungsstellen priifen die Vorschlage auf ihre Eignung
und legen sie dem Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Referat , Tech-
nische Angelegenheiten des Wohnungsbaus, Experimenteller Wohnungsbau® mit
einer Stellungnahme vor. Die Entscheidung tber die Aufnahme erfolgt zeitnah. Es
ist beabsichtigt, bayernweit 10 Projekte fur das Modellvorhaben auszuwahlen.

ANSPRECHPARTNERIN
Auslobung und Leitung des Modellvorhabens:

Karin Sandeck, Leiterin des Referats , Technische Angelegenheiten des Wohnungs-
baus, Experimenteller Wohnungsbau®, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr, referat-32@stmb.bayern.de
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