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Genossenschaftliches Wohnen Martini Brauerei Baufeld 2
Das Gebaude

Stand: 20-9-2016

Erlauterungen zum Gebaude

Im einem gemeinschaftlichen Planungsprozess soll ein Wohngebaude entstehen, das moglichst viele Interessen
der spateren Bewohner und Bewohnerinnen berticksichtigt und in dem es neben Wohn- und anderen Nutzfla-
chen auch Gemeinschaftsflachen oder — raume gibt.

Vom Architekturbiiro foundation 5+ gibt es dazu eine Bebauungsstudie, die einen ersten Uberblick verschafft,
wie das kiinftige Gebaude aussehen kdnnte und welche Wohnungen und Nutzraume es darin geben kann.

Durch den Bebauungsplan vorgegeben wird die ungefahre Kubatur und die Grundflache des Bauwerks.

Fir alle Angaben gilt: es handelt sich hier um eine erste Studie. Alle WohnungsgréRen und -formen kdnnen sich
im Laufe des Planungsprozesses noch andern. Nachdem ein gemeinsamer Standard in einem Planungsworkshop
festgelegt wurde, kann jedes Mitglied seine Wohnung individuell gemeinsam mit den Architekten planen. Ab-
weichungen vom Standard werden dabei als Sonderwiinsche zuséatzlich in Rechnung gebracht.
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Die Starke der spateren Genossenschaft, die diese Wohnungen an ihre Mitglieder vermieten wird, liegt darin,
dass im Gegensatz zur Eigentiimergemeinschaft keine Wohnungsgrundbiicher gebildet werden. Damit ist es
moglich, flexible Bauweisen zu nutzen, um Wohnraum in kommenden Lebensphasen an sich verandernde Be-
dirfnisse anzupassen: Umzug im Haus, Wohnungszusammenlegung, Zwischenrdume, Schaltraume, Wohnungs-
verkleinerungen.

Es sollen verschiedenste Menschen im Sinne von Mehrgenerationenwohnen im Haus wohnen, daher sieht die
Studie von vorne herein unterschiedliche Wohnungstypen vor:

Wohnungen
Es sind im Moment 30 Wohneinheiten geplant:

- A-4 Maisonettwohnungen vom EG ins OG mit Ausgang in einen Garten Uber der Garage
Ausrichtung Ost/West
ca. 105-110 gm Wohnflache
- B-3 Wohnungenim 1. OG mit Ausgang auf einen Hof und Balkon im Siiden
Ausrichtung Nord/Sud
ca. 90 — 114 gm Wohnflache
- C-10kleine Wohneinheiten im 2. und 3. OG mit ErschlieBung durch einen Laubengang und Westbalkon
Ausrichtung Ost/West
ca. 55 — 80 gm Wohnflache — die Wohnungen kénnen auch zusammengefasst werden.
- D-6Wohnungenim 2. und 3. OG mit Stidbalkon.
Ausrichtung Nord/Sud
ca. 60-130 gm Wohnflache -
3 Wohnungen davon kénnten zusammengefasst werden zu einer Apartment-WG mit 4-5 Kleinstwohnun-
gen in einem Gemeinschaftsambiente — auch spdter als Senioren -WG mit selbst organisierter ambulan-
ter Versorgung geeignet.
- E-7 Wohnungen im 4. OG im Staffelgeschoss mit zum Teil Penthousecharakter durch umlaufenden
Dachflachen
Verschiedene Ausrichtungen
Ca.52-144 gm.

Hinzu kommen ca. 235 gm Gewerbe, Biiro- oder Gemeinschaftsflache im EG zur StraRe hin sowie Nebenraume
und eine Garage mit 33 Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen.

Geschosse
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Unten dargestellt ist ein skizzenhafter Schnitt durch das Gebaude — also vertikal durchgeschnitten durch die Ge-
schosse. Man sieht in orange das Sudhaus und gegeniber in Griin das kiinftige Gebdude mit den Treppen der
Maisonettwohnungen im EG im Osten. Rechts in blau skizziert sind die Baume des Nachbargrundstiicks.

Es sind 4 Obergeschosse und ein Sockelgeschoss geplant.

Felsenkeller

Tief unten gibt es Felsenkeller im Muschelkalk. Diese wurden vermessen und zurzeit wird im Rahmen des Bebau-
ungsplan Uberprift, wie das Gebaude genau stehen muss, damit die Lastabtragungen in den Untergrund so er-
folgen kénnen, dass die Felsenkeller nicht belastet sind. Die Keller liegen allerdings zwischen 10 und 20 Meter
tief. Auf dem Grundstiick der spateren Genossenschaft gibt es sogar einen Eingang zum Felsenkeller und eine

spatere Mitnutzung ist nicht ausgeschlossen.

Sockelgeschoss:

Der Baugrund besteht aus Muschelkalk / Fels und daher wird keine Tiefgarage in den Felsen gesprengt, sondern
im Erdgeschoss, dem Sockelgeschoss befinden sich zur StralRe hin kleine Wohn- oder Gewerbeflachen, die Gber
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eine Treppe in das 1. Obergeschoss fiihren (A). Hinter diesen Flachen befindet sich die Garage, die sich etwas in
den leichten Hang schiebt und durch das nach Norden ansteigende Geldnde hier zum Untergeschoss wird. Hinter
der Garage gibt es einen Gartenstreifen, der zum Beispiel als Gemeinschaftsgarten oder Spielflaiche genutzt wer-

den kann. An den Garten grenzen die Garten der Bebauung in der Uhlandstrale.

Es gibt einen Aufzug und ein zentrales Treppenhaus zwischen den beiden Fliigeln. Das Treppenhaus ist von der

StralRe und von der Garage zuganglich und fiihrt bis in alle Geschosse.
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Uber dem Sockelgeschoss und {iber der Garage be-
finden sich die Obergeschosse der Maisonettwoh-
nungen (A) und die Wohnungen (B), die sich in den
Garten und eine Innenhofflache 6ffnen. Es handelt
sich bei diesen Freiflachen also um eine begriinte
Dachflache im 1. OG. Von dort kommt man mit einer
Treppe in den oben beschriebenen Gemeinschafts-
garten.

Den Abschluss der Garten im unteren Flugel (A)
kénnten kleine Schuppen bilden, die flr verschie-
dene Zwecke wohnungsbezogen oder fur die Ge-
meinschaft genutzt werden kdnnen.

Ob die Gartenflachen den Wohnungen (A) komplett
oder nur teilweise zugeschlagen werden, obliegt den
Entscheidungen in der Planungsphase.

Obergeschoss 2 und 3

oberen Flugel befinden sich die Wohneinheiten (C). Diese
Wohnungen werden im Osten durch einen Laubengang er-
schlossen und haben im Westen einen Balkon.

Die Wohnungen kénnten auch zusammengelegt werden.

Das Raster — die Breite der Wohnungen — wird sich im Laufe
der kommenden Wochen an die tatsachlichen Wiinsche der
Mitglieder der Planungsgesellschaft anpassen.

Die Wohnungen im unteren Fligel (D) haben einen Sidbalkon
und sind aufgrund der groReren Breite des Fliigels, eher gro-
Rer in der Wohnflache zu dimensionieren.

Natirlich ist auch ein Balkon in Nord- oder Westrichtung denk-
bar, und es sind rundum Fensterflachen vorgesehen.
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Apartment WG:

Alternativ zu den groRen Wohnungen (D) im Sliden gibt es auch die
Alternative einer Appartement-WG oder des Clusterwohnens:

In den Zwischenflachen der Appartements bilden sich Nutzungsni-
schen fir z.B. Fernsehecke, Garderobe, Kiiche, Blicherecke, Bade-
wanne usw. Die Apartments sind autark ausgestattet mit Dusche,
WC, Minikuche, Wohnraum und Schlafecke.

Diese Wohnungen kdnnten mit Wohnungsbauférdermitteln errich-
tet werden, so dass auch Alleinstehende mit geringerem Einkom-
men im Projekt komfortabel, individuell und gemeinsam wohnen
kdénnen.

Obergeschoss 4 — Penthouse und Staffelgeschoss
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Die Wohnungen (E) im sogenannten Staffelgeschoss springen an

< X ; einigen Fassaden zurlick. Dies ist begriindet durch zwingende Ab-

v SR standsfldchen und den Bebauungsplan.
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Bauweise

=\ 31,21 Dadurch ergeben sich zusatzliche Freiflachen, die je nach Festle-
gung des Standards auch als Dachgéarten genutzt werden kénnen.

Diese Wohnungen haben zudem die beste Belichtung und den
besten Blick. Aus diesen Griinden erhalten diese Wohnungen ei-
nen Aufschlag in der Bewertung und sind damit die Wohnungen
mit dem hochsten Eigenkapitaleinsatz und der hochsten Nut-

Zur kunftigen Bauweise gibt es noch keine Festlegungen. Im Moment wird davon ausgegangen, dass ein massives

Gebaude errichtet wird, ohne Warmedammverbundsysteme. Die Bauweise wird im kommenden Planungsprozess

in der von der Planungsgesellschaft beschlossenen Baubeschreibung beschrieben und festgelegt. Eine Basiskon-

zeption zur Bauweise befindet sich in der Anlage.

Ausstattung

Ebenfalls festgelegt wird in der Baubeschreibung, die den gemeinsamen Standard abbildet, die Qualitdt in den

einzelnen Wohnungen: Menge der Steckdosen, Sanitargegenstande, Fliesen, Innentiiren etc.
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Sonderwiinsche

Bei der Planung und beim Bauen sollen den Mitgliedern moglichst viele Wohnungswiinsche erfiillt werden. Dazu
hat jedes Mitglied die Moglichkeit einen individuellen Grundriss mit den Architekten zu entwickeln. Dabei muss
auf technische und konstruktive Vorgaben Riicksicht ggnommen werden, z.B. bei den tragenden Wanden oder
aus Schallschutzgriinden. Auch die Ausstattung kann soweit technisch und konstruktiv sinnvoll vom Standard ab-
weichen. Sonderwunschbedingte Mehrkosten tragen die Bewohner selbst.

Die meisten Gewerke (Fachwort fiir Arbeiten im Bauprozess) werden zentral gesteuert und vor allem werden
zentrale Preise von den Anbietern eingeholt. Zu viele unterschiedliche Bauweisen machen das Bauen teuer und
das ist in diesem Projekt nicht gewollt. Auch Eigenleistungen kénnen nur begrenzt eingebracht werden, da bei
allen Arbeiten auf Brandschutz, Schallschutz, Luftdichtigkeit und andere gesetzliche Vorgaben geachtet werden
muss. Im Einfamilienhaus ist das anders als im Mehrfamilienhaus.

Energiestandard

Die Energieeinsparungsverordnung EnEV ist seit dem 1.1.2016 ungefdhr auf dem KfW-70 Standard — also auf ei-
nem Niedrigenergiestandard. Das bedeutet, jeder Neubau muss ohnehin in einer sehr hohen Energiequalitat er-
richtet werden. Heiz- und Warmwasserkosten werden sich daher deutlich vom Altbauniveau unterscheiden.

Ob dieser Energiestandard noch weiter verbessert werden soll, entscheidet sich im gemeinsamen Planungspro-
zess.

3 = 206,00
dckel =202 ;

p16-01-martini-1021-Erlauterung zum Gebaude Seite 6 von 6



