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Modulare Aufstockungen
im urbanen Raum

1. Nachverdichtung als Losung der
Wohnraumproblematik

Bevolkerungswachstum - Ressourcenknappheit — Klimawandel

Diese Themen sind die dréangendsten unserer Zeit und stellen die Bauwirtschaft vor groBe
Herausforderungen. Es gilt schnellen Wohnraum zu schaffen und das in Verbindung mit
einer nachhaltigen Bauweise.

Steigende wirtschaftliche Attraktivitat in Verbindung mit der allgemeinen Lebensqualitat
bedingt eine Zuwanderung in die deutschen Ballungszentren und steigert die Nachfrage
an Wohnraum. Nach Einschatzungen der Politik und der Bauwirtschaft besteht ein jahrli-
cher Bedarf an 350.000 bis 400.000 neuen Wohnungen. Die Konsequenz: steigende
Mieten und ein hoher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum innerhalb der Stadtgrenzen, der
auf Jahre hinaus nicht mehr gedeckt werden kann. Daraus leitet sich eine Zielsetzung der
Regierung von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr ab. Dieses Ziel wurde laut statisti-
schem Bundesamt bisher nicht erreicht. Im Jahr 2022 wurden lediglich 295.300 Wohnun-
gen fertiggestellt — immerhin 0,6 % mehr als noch im Vorjahr. Dennoch ergibt sich ein
Defizit von Uber 100.000 Wohnungen, das zum Teil auf einen massiven Flachenmangel,
vor allem in den Innenstadten, zuritckzuflhren ist. Dieser treibt die Baulandpreise in die
Hoéhe - in Stuttgart zwischen 2011 und 2021 bereits um 58%.

Fur das Jahr 2020 formulierte die Bundesregierung ein sogenanntes «30-Hektar-Ziel».
Das bedeutet, dass bis 2030 nur noch maximal 30 Hektar Land taglich als neue Siedlungs-
und Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden dirfen. Laut dem Bundesministerium
fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz sind es 2021 noch
55 Hektar am Tag. Die Stadte und Kommunen stehen also vor der Herausforderung, trotz
dieses Ressourcenmangels im Stadtgebiet Wohnraum zu schaffen und den Wohnungs-
suchenden kosten- und zeiteffizient Wohnungen zur Verfiigung zu stellen, ohne neue
Wohngebiete ausweisen zu missen.

In Zusammenarbeit mit Politik, Wohnungsgenossenschaften und Bautragern miuissen
alternative Konzepte entwickelt und verwirklicht werden: Bauen im Bestand, SchlieBen
von Bauliicken, Uberbauung von ineffizient genutzten Fldchen wie Bau- und Supermérk-
ten, Busbahnhofen oder Parkpldatzen, Erganzung bestehender Gebdude mit Anbauten, Um-
bauungen oder Aufstockungen.
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Abbildung 1: Die Méglichkeiten einer Nachverdichtung durch Aufstockung, Punkthauser und Briickenbauten
anhand einer fiktiven Siedlung © LiWooD
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1.1. Auf Deutschlands Dachern schiummert Potential fur
1,5 Mio. Wohnungen

Eine Mdglichkeit der Nachverdichtung, die besonders vom Holzbau profitiert, ist die Auf-
stockung von Bestandsbauten. Hierflir eignen sich vor allem Wohnsiedlungen der 1950er
bis 1970er Jahre, diese bieten laut einer Studie der Universitat Darmstadt Potential flr
etwa 1,5 Millionen Wohnungen. Diese Siedlungen verfligen Uber offene Baustrukturen und
eine geringe Wohnungsdichte. Auch sind viele Zeilen nur zwei bis vier Stockwerke hoch,
was eine gute Voraussetzung flr eine Aufstockung bietet. Durch die vertikale Ergéanzung
bestehender Quartiere lassen sich zigtausend Wohnungen innerhalb der Stadtgrenzen
schaffen.

1.2. Aufstockungen verbinden die Schaffung neuen Wohnraums
mit der Aufwertung des Bestands

Ein entscheidender Vorteil besteht in der bereits vorhandenen Infrastruktur und dem Ent-
fall von Anschaffungskosten flir das Baugrundstlick. Diese machen meist einen nicht
unwesentlichen Teil der Gesamtkosten aus. Freie, bebaubare Grundstiicke in der Innen-
stadt sind rar und die hohen Grundstiickspreise nicht flir den geférderten Wohnungsbau
geeignet. Eine AufstockungsmaBnahme kann zu glinstigen Mietpreisen flihren und stellt
zudem eine qualitative Aufwertung flir das gesamte Quartier dar. Die obersten Stockwerke
profitieren energetisch von den Aufstockungen, dadurch wird eine Reduktion des Energie-
bedarfs der bisherigen obersten Nutzungseinheit von bis zu 40% erreicht. Eine Aufstok-
kung hat meistens auch weitere Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten zur Folge,
wie neue Fenster, Nachriistung von Aufzligen, energetische Sanierungen der Fassaden
oder neue AuBenanlagen. Diese fiihren zu einem Gewinn flir das gesamte Viertel, da sich
auch die Infrastruktur an die neue Bewohnerdichte anpasst, was die Ansiedlung von neuen
Geschaften, Praxen und sogar padagogischen Einrichtungen zur Folge hat.
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Abbildung 2: Auswirkungen der MaBnahmen auf die Energieeffizienz des Bestands © LiWooD
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2. Holz ist die Antwort

Der Holzmodulbau eignet sich hervorragend fir eine Bestandsaufstockung. Er ist flexibel
und lasst die unterschiedlichsten Wohnungsformen zu, vom Studierendenapartment bis
hin zur 5-Zimmerwohnung. Gegeniiber konventionellem Bauen ist ein Bauprojekt im Holz-
modulbau besonders leise und sauber, da durch die Vorfertigung und den Baustoff Holz
auf Wasser verzichtet werden kann.

Der Holzbau, speziell in modularer Ausfiihrung, ist die groBe Chance der urbanen Nach-
verdichtung. Der hohe Vorfertigungsgrad ist hierbei ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Er
macht eine schnelle, effiziente und vor allem ruhige Quartierserweiterung maglich. Wichtig
- denn das Ziel ist es Wohnraum zu schaffen und den Bewohnern des Bestandes dabei
moglichst wenig in den Alltag einzugreifen. Diese bleiben wéhrend der gesamten Bauzeit
in ihren Wohnungen. Somit ist keine Umsiedlung durch den Bauherrn nétig und es ent-
stehen keine zusatzlichen Kosten.

Ein letzter und entscheidender Vorteil einer Aufstockung in Massivholz ist die Statik. Durch
das geringe spezifische Gewicht des Holzes und seiner herausragenden statischen Eigen-
schaften eignet sich das Produkt zur Aufstockung von Bestandsbauten besonders gut.
Aufstockungen in Holzbauweise sind im Vergleich zur konventionellen Aufstockung um
Uber 50% leichter, was ein entsprechend héheres Ausnutzungspotential darstellt.
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Abbildung 3: Aufstockungspotentiale im direkten Vergleich © LiWooD

3. Aufstockung am Beispiel der Nachverdichtungs-
mafBnahme im Quartier Flirstenried West

Das Quartier Firstenried West entstand in den 1970er Jahren und bietet in ca. 1.500
Mietwohnungen derzeit Platz fiir 2.700 Bewohner. In diesem Jahr startet die Versorgungs-
kammer Bayern mit der Umsetzung eines groBangelegten Nachverdichtungsprojekts, das
neben Wohnraumschaffung durch Neu-, Anbau und Aufstockungen auch MaBnahmen zur
Mobilitat und zur energetischen Sanierung umfasst.
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Abbildung 4: Ubersichtsplan des Quartiers Fiirstenried West, 12 Neubauten (rot), 9 Aufstockungen (blau)
© Hines Immobilien GmbH

Die Aufstockung der vier X-Bauten mit jeweils zwei neuen Geschossen in Holzmodulbau-
weise wird durch die Firma LiWooD aus Minchen ausgefiihrt. Das Nachverdichtungskon-
zept der gesamten Siedlung stammt von Hines Immobilien GmbH. Insgesamt wird das
Wohngebiet um 650 Mietwohnungen erweitert. Die Schaffung von zukunftsfahigem und
sozialen Wohnen ist die Motivation hinter diesem Projekt. Etwa ein Drittel der neuentste-
henden Mietwohnungen werden sozial geférdert. Das UGbrige Drittel wird zu einem mittle-
ren Preissegment verfligbar sein.

Die vier X-Bauten werden um ein viertes und flinftes Stockwerk erweitert. Durch diese Auf-
stockung entstehen 30 Wohnungen fiir etwa 84 Bewohner. Die groBzligigen 2-5 Zimmer
Wohnungen sind mit groBen Balkonen und Terrassen ausgestattet.

Die Wahl des Baustoffes Holz macht durch dessen herausragende statische Eigenschaften
mit zugleich geringem spezifischem Gewicht dieses Projekt erst mdéglich. Eine energetische
Sanierung der Fassaden und der Fenster geht mit der AufstockungsmaBnahme einher und
fihrt zu einem Mehrwert flir das ganze Gebdaude. Die Aufstockungsarbeiten beginnen im
Spatsommer dieses Jahres.

Die zusatzliche Schaffung von neuen Spielplatzen, eines Quartierplatzes mit Supermarkt,
einer Quartiers- und Mobilitdtszentrale und eines Nachbarschaftstreffs macht die Nach-
verdichtungsmaBnahme als Gesamtkonzept hochinteressant, effizient und verninftig.
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4. Wie lauft eine Aufstockung ab?
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Abbildung 5: Ablauf einer Aufstockung in modularer Bauweise mit energetischer Sanierung der Fassade
© LiWooD

Die Firma LiWooD hat es sich zur Aufgabe gemacht, den Holzmodulbau stetig weiterzu-
entwickeln, um so den aktuellen Bauherausforderungen geniigen zu kénnen und den Ent-
scheidungstragern der Stadte und Wohnbaugenossenschaften zu nachhaltigen Lésungen
ihrer Bauaufgaben zu verhelfen. Die Grundrisse der unterschiedlichen Wohnungen werden
aus 45 Modultypen zusammengesetzt. Das Projekt erfordert daher eine wesentlich kom-
plexere Planung und Logistik und hebt den Modulbau auf ein neues Niveau.

Der Abbruch der Bestandsdacher erfolgt im bewohnten Zustand. Die Dacher werden stiick-
weise abgetragen und mit einem Kran direkt in die Mulden verladen, diese Vorgehensweise
ist besonders larmarm. Daraufhin wird der freigelegte Bestand durch AbdichtungsmaB-
nahmen geschitzt. Durch die Herstellung eines Ringankers als Zwischengeschoss auf dem
Bestand, werden nicht nur ideale Bedingungen zum Aufsetzten der Module geschaffen, er
erlaubt auch eine ErschlieBung véllig unabhdngig vom Bestand. Sogar die Ausfiihrung der
Treppenhaduser in Holzmassivbauweise ist mdglich und vermeidet hohe Punktlasten
gegenluber Stahlbetontreppenhdusern.



1. Suddeutscher Holzbau Kongress SHK 2023

8 | Modulare Aufstockungen im urbanen Raum | C. Czerny

Abbildung 6, 7, 8: (links) Abriss der Bestandsdacher, (Mitte) Platzierung der Module auf dem Ringanker
(rechts) Treppenhaus in Holzmassivbauweise © LiWooD; ©skykamera

Auch die Fertigbhader werden aus Massivholz bestehen - ein wesentlicher Faktor fiir die
Nachhaltigkeit. Die Badmodule werden bereits mit allen Installationen und komplett fer-
tiggestellter Innenausstattung als «Modul im Modul» montiert. Auf dem Hochbau werden
sie anschlieBend innerhalb weniger Minuten zusammengeschlossen. Die Vorfertigung des
Bades bringt eine vdllig neue Effizienz in die Bauabldufe des mehrgeschossigen Holzbaus.

Das Badmodul ist jedoch noch viel mehr als nur ein Bad: Es wird als technische Gesamt-
einheit konzipiert und ist so die Technikzentrale jeder Wohn- bzw. Nutzungseinheit. Die
Bader werden fir jedes Bauvorhaben individuell geplant und seriell gefertigt. Dabei
besteht selbstverstdndlich auch die Moglichkeit, barrierefreie und rollstuhlgerechte Bader
nach Wunsch entsprechend zu realisieren.

Die Konzeption gewdhrleistet eine optimale Revisionierbarkeit der Installationen. Jedes
Bad ist mit einer Wohnungsstation ausgestattet. Diese liefert das benétigte Warmwasser
fur das Bad, Kliche etc. sowie die Energie flr das Beheizen der gesamten Wohnung. Die
bendétigten Anschllisse der Kiliche sind bereits in der Riickwand des Bades enthalten. Die
Badmodule beinhalten zudem die Elektrounterverteilung. Die Bader werden im Gebdude
Ubereinander positioniert, um einen durchgangigen Steigschacht fir die Medien und In-
stallationen zu generieren.

4.1. Die Feldfabrik als Kernstiick des LiWooD-Konzeptes

Die LiWooD-eigene Feldfabrik, eine elementierte Halle aus Brettsperrholz konstruiert,
stellt ein wesentliches Alleinstellungsmerkmal von LiWooD dar.

Abbildung 9: Die Feldfabrik — eine mobile Montagehalle aus massivem Holz ©skykamera

In dieser mobilen Montagehalle werden die vorgefertigten Bauteile wie Decken, Wande,
Bdden und Bader angeliefert und auf einem Schienensystem zum Modul komplettiert.
LiWooD erstellt fir jedes Projekt die individuellen Konstruktions- und Werkpléane. Danach
werden Bauteile teils eigenproduziert und teils von moglichst regionalen, baustellennahen
Betrieben und Zulieferern gefertigt. Das Kreuzlagenholz fiir Wande, Decken und die
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eigenproduzierten Fertigbdder stammt aus Deutschland und Osterreich und dariiber hin-
aus aus nachhaltiger Forstwirtschaft. Etwa 5 Module verlassen die Halle taglich. Das
bedeutet, dass mit einer einzigen Montagelinie Gber 100 m2 Wohnraum produziert wer-
den. Die Montagelinie lasst sich entsprechend der Bauaufgabe individuell anpassen. Die
Feldfabrik ldsst sich innerhalb weniger Wochen auf geeigneten Untergrund aufstellen. Flr
die Montage der Bauteile wird ein eigens fiir die Feldfabrik konzipierter Hallenkran mit
mehreren Briicken eingesetzt.

Das Konzept der Feldfabrik unterstreicht den Nachhaltigkeitsgedanken, unter den LiWooD
seine Arbeit stellt. Nicht nur die Wahl der Materialien folgt diesem, sondern auch die Lo-
gistik. Das «just-in-time» Prinzip und die damit verbundene «lean production» - als eine
schlanke Produktion - erfordern eine prdzise Vorplanung des gesamten Projekts. Durch
die Montage vor Ort kann der Transport der Module von einer stationdren Fabrik auf die
Baustellen in ganz Deutschland und auch in das europaische Ausland vermieden werden.
Somit werden viele LKW-Fahrten gespart oder auf ein Minimum beschrankt, da ein Trans-
port mit kompakter Beladung der vorgefertigten Elemente effizient ist. Der CO2 Ausstof
wird durch die gesparten Fahrten gesenkt und externe Kosten reduziert (ein LKW belastet
die StraBe 10.000-mal mehr als ein PKW).

Abbildung 10: Modulmontage in der Feldfabrik ©LiWooD

Auf dem Hochbau kann wahrenddessen parallel an mehreren Bauten gearbeitet werden.
Damit verkirzt sich die Projektzeit drastisch. Die gesamte Bauphase der 4 Hauser in der
FlUrstenried umfasst nur 12 Monate. Die bestehenden Dacher werden rickgebaut und im
Rahmen der Aufstockung als Flachdach ausgefiihrt. Das Setzen der Module nimmt pro
Haus etwa zwei Wochen in Anspruch - ein verschwindend kleiner Teil der Gesamtbauzeit.
Wahrend in einem Haus der Innenausbau und die Fassadenarbeiten stattfinden, werden
im nachsten Haus die nachsten Module gesetzt, wahrend in einem Dritten erneut das Dach
fur die Aufstockung abgetragen wird.

Abbildung 11: Versetzen eines Moduls am Hochbau am Beispiel der Fritz-Kissel-Siedlung Frankfurt
©skykamera



1. Suddeutscher Holzbau Kongress SHK 2023

10 | Modulare Aufstockungen im urbanen Raum | C. Czerny

5. Nachverdichtung — nicht nur die Losung fiir den
Wohnungsbau

Die Montessorischule in Minchen Neuperlach ist ein Paradebeispiel flir innerstadtische
Nachverdichtung. Sie vereint das Potential des Standortes direkt an der Minchner
U-Bahnstation «QuiddestraBe» mit den Anspriichen der modernen Montessoripadagogik.
Uber einer langbestehenden Tiefgarage errichtet ist das Schulgebdude an der Albert-
Schweitzer-StraBe aufgestandert; die Zufahrt zur Tiefgarage wurde Uberbaut und beher-
bergt in diesem Bereich Klassenzimmer auf zwei Stockwerken. Die Uberbauung dieser
Tiefgarage konnte nur durch den Einsatz des Baustoffes Holz mit seinem geringen Gewicht
und gleichzeitig hervorragenden statischen Eigenschaften umgesetzt werden.

Durch den Holzbau im urbanen Kontext kdnnen unsere Stadte zu riesigen Kohlenstoffspei-
chern werden, da Holz signifikant mehr Kohlenstoff speichert als bei der Verarbeitung
emittiert wird. Gleichzeitig wird der Verbrauch endlicher Rohstoffe durch die Substitution
konventioneller Baustoffe reduziert. Deswegen ist Bauen mit Holz hochékologisch.
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