Stadibau/

Gesellschaft fir den
Staatsbedienstetenwohnungsbau in Bayern mbH



Stadibauf)

Online-Forum
Umbaukultur - Teil 1: Umnutzen
Umwandlung von Gewerbeimmobilien in Wohnraum
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Stadibauf)

Stadibau - Gesellschaft fiir den
Staatsbedienstetenwohnungsbau in Bayern mbH

Schwere-Reiter-StralRe 11, 80637 Miinchen
GmbH

Baunova Bayern GmbH (100%)

Die Stadibau wird als nichterwerbswirtschaftliches
Beteiligungsunternehmen des Freistaats gefiihrt.

Unterstitzung des Freistaats bei der Erflillung seiner
Aufgaben im Bereich der staatlichen Wohnungsfiirsorge
durch Bau und Bewirtschaftung von
Staatsbedienstetenwohnungen.

Bewirtschaftung von rund 9.300 Wohnungen im
stdlichen Raum von Bayern mit einem Schwerpunkt im
GroRraum Miinchen.

Vermietung erfolgt entsprechend Gesellschaftszweck
ausschlieBlich an Staatsbedienstete

Neubau von geforderten Staatsbedienstetenwohnungen
im GroRraum Minchen lberwiegend auf staatlichen
Grundstiicken
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A ngsl Ziel Schaffung von dringend bendtigtem
usgangs age/ cle Wohnraum im GroRraum Miinchen

Beschrankte Verfligbarkeit unbebauter
Grundsticke

Behordenverlagerung

Umbauvo rhaben Herausforderungen Realisierung von bezahlbarem Wohnraum

iRd geforderten Wohnungsbaus

S t a d l b aU. Mietniveau Neubau derzeit 11 bis 12 €

Wohnungsgrundrisse gem. Vorgaben
Wohnraumfoérderung

Barrierefreiheit

Schallschutz

Energiestandard / Klimapfad

Denkmal-/Ensembleschutz




Munchen,
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Viergeschossiger, neubarocker
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Ausgangslage

Historie

Planer

Gebaudesubstanz

Kubatur

Denkmalschutz

Bauplanungsrecht
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Baujahr 1902 von Anton Woérz
Ehemaliges Mietshaus

Gebdude wurde vor dem zweiten Weltkrieg von der Gestapo genutzt

Zwischennutzung als Biiro u.a. fiir Katastrophenschutz, Feuerwehr
und zuletzt Zeugnisanerkennungsstelle des Freistaats Bayern

Landherr + Partner Architekten

Gut

Gebaude gut fir Wohnungen geeignet

Gebdude weitgehend unter Denkmalschutz

§ 34 BauGB (unproblematisch)



So wars... Stadibauf)




Stadibauf)

So wars...




So wars... Stadibauf)




So wars... Stadibauf)




Stadibauf)

Herausforderungen

Barrierefreiheit

Denkmalschutz
Dachstuhl
Fassade

Stuckdecken
Fenster (Denkmalschutz vs. Anforderungen der kiinftigen Bewohner)

Parkettbodenbelage
Treppenhaus
Schallschutz
Verbesserung energetischer Standard (Kollision mit Denkmalschutz)

Tragkonstruktion der Holzbalkendecken

Anbringung von erganzenden Balkonen
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Umsetzung

Barrierefreiheit:
Einbau Aufzug (halbgeschossig und innenliegend)
Teilweiser Verzicht auf Barrierefreiheit

Denkmalschutz
- Dachstuhl weitgehend erhalten
Fassade weitgehend erhalten
Stuckdecken weitgehend erhalten
Fenster weitgehend erhalten (Einschrankungen beim Schallschutz und Energiestandard)
Parkettbodenbeldage wo mdglich erhalten (mit Schwierigkeiten beim Verlegen von Heizungsrohren)
Treppenhaus erhalten

Abstriche bei energetischem Standard
Tragkonstruktion der Holzbalkendecken weitgehend erhalten (mit Abstrichen beim Schallschutz)
Anbringung von erganzenden Balkonen (abgehadngt)

Verzicht auf Stellpldtze



Anzahl
WE/Stellplatze /m?

Beginn und
Fertigstellung

Dauer Planung

Gesamtinvestitions-

kosten

Forderung

Ergebnis

12 / Verzicht auf zusatzliche Stellplatze/ 914,05 m?

Q2/2020
Q4/2020

01/19 bis 04/20 inkl. Machbarkeitsstudie und Voruntersuchungen
Erteilung Baugenehmigung nach 7 Monaten

Rd. 3,4 Mio. €

Analog EOF
Keine Forderung KfW / BAFA / Denkmalschutz
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Ergebnis
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Fazit Stadibauf)
Wie liefs?

Positiv :
Negativ

e Geringer Eingriff in Bausubstanz notwendig (Vorteil,
dass urspringlich mal als Wohnhaus gebaut)

Keine energetische Sanierung

Hohenlagedifferenz durch minimale Sondierungsoffnungen

e Schnelle Umsetzung nicht erkannt. Umplanung ware notwendig gewesen, wurde
jedoch vor Ort gelost (Nur moglich bei kleinem Objekt)

e Kosten im Rahmen und insgesamt bezahlbar

Nur tw. Barrierefreiheit

e Hohe Wohnqualitat in herausragender Lage



Munchen,
Karlstrale

Umbau und Sanierung zweiler
klassizistischer Einzeldenkmaler
aus dem 19. Jahrhundert
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Historie 1828 von Architekt Rudolf Réschenauer als vierstockige
Wohnhduser errichtet

Anfang der 1930er-Jahre ein Umbau in Biiro- und
Verwaltungsgebaude.

Nach Kriegsschaden 1947 wiederinstandgesetzt, war dort bis
2007 u.a. das Landesamt fiir Steuern untergebracht

Von 2015 bis 2018 Unterkunft fiir Asylsuchende

Seither Leerstand wegen Wasserschaden.

Planer Kiessler Architekten
I DD 0000 D0DOno o Gof o
' R EEE Gebdudesubstanz Befriedigend
e — Y Kubatur Gebdude gut fiir Wohnungen geeignet

1 } I l ; Denkmalschutz Gebaude unter Denkmalschutz

- Bauplanungsrecht § 34 BauGB

At



Zustand 1828 Stadibauf)

1828 Gesamtensemble
Fassadenstudie Stadtarchiv
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O wars... .
5 S Historischer FuRboden von 1828 Stadibauf

Laserscan Dachstuhl
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Herausforderungen

Altlastensituation (Asbestarbeiten)
Herstellung Barrierefreiheit

Denkmalschutz

- Fassade und Dachstuhl

- Aufgrund in LPH 5 vorgefundener Bauteile aus Erbauungszeit (Fensterstocke, Bodenbeldge) hohe Auflagen
Denkmalschutz und daraus resultierend Zeitverluste in Ausfihrungsplanung

Schlechte Bausubstanz (maroder Dachstuhl poroses Mauerwerk, schlechter Zustand Holzbalkendecken)

Energetischer Standard



Umsetzung

Barrierefreiheit:
Einbau Aufzug (extrem schwierige Umsetzung in der Griindung)
Teilweiser Verzicht auf Barrierefreiheit (Aufzug nur in einem Gebaude)

Denkmalschutz
- Dachstuhl weitgehend erhalten (mit konstruktiver Dopplung und Einschnitten fiir Gauben und Loggien)
StralRenseitige denkmalgeschiitzte Fassade erhalten
Fensterstocke weitgehend erhalten und neue Fenster dahinter eingebaut
Parkettbodenbelage partiell ausgebaut, eingelagert, wieder eingebaut und zum Schutz Gberdeckt
Erhalt der Flure als pragendes Merkmal

Energetischer Standard
Voraussetzungen fur KfW-Denkmalschutzférderungen werden erreicht (vss. EH 85)
Fassadendammung auf der Wandinnenseite
Tragkonstruktion der Holzbalkendecken weitgehend erhalten (mit Abstrichen beim Schallschutz)
Erhalt bestehender Wohnungswande bzw. Errichtung neuer Wande in Leichtbauweise

Anbringung von erganzenden vorgestdanderten Balkonen

Stellplatze kénnen in benachbarter TG mit nachgewiesen werden

Stadibauf)



So solls werden...
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Denkmalschutz: Sonderthematik Flure

Einmal Vorabstimmung Denkmalschutz mit kurzen Fluren
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Denkmalschutz: Sonderthematik Flure Stadibauf

Dann Plananderung wegen Erhaltung der historischen durchgehenden Flurstruktur:




Anzahl WE / Stellplatze/ m?

Beginn und Fertigstellung

Dauer Planung

Gesamtinvestitionskosten

Férderung

Projektstand

Ergebnis

25 / Nachweis von Stellpldtze in benachbarter Tiefgarage/ 2.018,40 m?

Q2/2025
Q4/2026 (Stand: 4/2025)

Q2/23 bis jetzt inkl. Machbarkeitsstudie und Voruntersuchungen /Baugenehmigung
Ende 2024 erteilt (Dauer 12 Monate)

Vorl. Kostenrahmen rd. 14 Mio. € incl. Puffer

Analog EOF-Férderung
Keine Denkmalférderung
Ggf. BAFA-EinzelmaRnahmenférderung mit ISFP

LPH 1-4 abgeschlossen
LPH 5 von Arch.- u. Fachplanung nahezu abgeschlossen. Abstimmung ROB erfolgt

Asbestsanierung Ende 2024 abgeschlossen

Riickbauarbeiten im Gange seit Anfang 2025

Historische Bauteile erfasst, untersucht, z.T. ausgebaut und eingelagert
Spezialtiefbau (DSV) beauftragt, Beginn DSV Juni 2025

Ausschreibung Baumeister und Zimmererarbeiten veroffentlicht
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Zwischenstand Stadibauf)
Wie laufts?

Positiv :
Negativ

e Hohe Wohnqualitat in herausragender Lage e Hohe Anforderungen und Kosten sowie Zeitverzogerungen
durch Denkmalschutz

e Geringer Eingriff in Gebadudestatik
e Hoher Aufwand fiir das Losen von Einzelproblemen

e gute Grundrisse
e Tw. sehr schlechte Substanz

e Verbesserung energetischer Standard
e GrolRe Schwierigkeiten bei der Schaffung der tw. Barrierefreiheit

e Kosten nach derzeitigem Stand beherrschbar

e Teilweise Barrierefreiheit



Munchen,
Soyerhofstrale

Umbau und Sanierung eines
Bestandsgebaudes aus der
Vorkriegszeit in Wohnraum
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Historie
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Planer

Gebaudesubstanz

Kubatur

Denkmalschutz

Bauplanungsrecht
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Baujahr 1938 - u.a. ein Teil der ehemaligen Reichszeugmeisterei
Spater Dependance der University of Maryland mit
Schulungsraumen der amerikanischen Streitkrafte sowie Kino und
Bowlingbahn mit Einkaufszentrum

Seit 1992 Leerstand - in Folge Insektenbefall und
Tropfsteinbildung durch unbehandelte Wasserschaden

Kiessler und Matt-Architekten

Stahlskelettkonstruktion
Gebaudezustand sehr schlecht

Extrem wenig Dokumentation der Statiksubstanz

Urspriinglich nicht auf Wohnen ausgerichtet

Kein Denkmalschutz aber Einstufung als besonders erhaltenswert

§ 34 BauGB



S0 wars... Stadibau
Urspriingliche Genehmigungsplanung aus 1938

Erdgeschoss




So wars... Stadibau
Urspriingliche Genehmigungsplanung aus 1938
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Herausforderungen

Umbau aufgrund Bausubstanz, umfangreicher Schadstoffbelastung und der urspriinglich nicht auf Wohnungsbau
ausgerichteten Nutzung sehr zeit- und kostenaufwandig

Einzelheiten der Gebaudestatik nicht bekannt, Tragwerk tw. nicht ausreichend dimensioniert

Ungeeignetes Raster der Tragelemente (hdufig bei Office-to-home-Konversionen), damit einhergehend Probleme mit
den Steigleitungen

Weder Lage noch Art der vorhandenen Treppenanlagen entsprachen dem Wohnungszweck und den Anforderungen an
Barrierefreiheit

Keine Stellpldatze vorhanden
Schallschutz - hohe Schallbelastung aufgrund stark verkehrsbelasteter Lage (SoyerhofstraRe - Peter-Auzinger-Stralie)

Brandschutz: Stahlbauteile entsprechen nicht den aktuellen Brandschutzerfordernissen
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Umsetzung

Kompletter Riickbau bis auf Fassade und Stahlkonstruktion

Situierung der horizontalen ErschlieRungsflure zur GebaudeauRenseite (wegen Schallschutz und energetischem
Standard)

Erhalt Innenhof und Ausrichtung der Wohnungen zum Innenhof

Wohnungsgrundrisse (relativ kleine Wohnungen mit groRen Deckenhdhen)

Vollstandige Barrierefreiheit

Energetischer Standard (Erreichung des KfW-Denkmalschutz-Standards)

Warmeversorgung (kein Anschluss an Fernwarme moglich, kein Platz fir Warmepumpen, daher gasbetriebenes BHKW)

Schaffung einer TG unter dem Gebaude (42 Stellplatze)
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Genehmigungspldne des aktuellen Umbaus - Erdgeschoss
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Anzahl WE/Stellplatze /m?

Beginn und Fertigstellung

Dauer Planung

Gesamtinvestitionskosten

Forderung

Planungsstand

Ergebnis

148 / 42/ 7.769,37 m?

Q1/2021
Q2/2026 (Stand: 4/2025)

Planungsdauer LPH 1-4 8,5 Monate und Genehmigungsverfahren ca. 5,5 Monate -
allerdings Tektur notwendig

Analog EOF-Férderung

KfW-Forderung

Kein Denkmalschutz mangels Eintragung, aber Untere Denkmalschutzbehoérde hat
das Gebaude als ,besonders erhaltenswerte Bausubstanz® eingestuft -> zusatzliche

Fordermittel und keine Erfiillung der Energiestandards bei den duleren Fassaden
notwendig

Rohbauarbeiten sind weitestgehend abgeschlossen
Innenausbau lauft
Dach ist dicht

Spenglerarbeiten laufen
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So solls werden...

Genehmigungspline des aktuellen Umbaus
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Fazit Stadibauf)
Wie laufts?

Positiv Negativ
e Erhalt des umfangreichen Baurechts und schnelle e Massive Unwagbarkeiten aufgrund der schlechten
Baugenehmigung Dokumentation und des schlechten Gebdaudezustands
e Erhalt der historischen und ortsbildpragenden e Mehrfache Umplanungen erforderlich (insbesondere aufgrund
Fassade Altlastensituation und Gebaudestatik)
e AuRergewdhnliche Wohnungen und e Hohe Baukosten und Baukostensteigerungen im Verlauf des
schallgeschiitzter, begriinter Innenhof Baus

e Massive Bauzeitverlangerung

e Schwierigkeiten bei der KfW-Férderung aufgrund von
Fristproblemen
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Fazit insgesamt

« Umbau Gewerbe in Wohnraum ist machbar

« Hochst attraktive Innenstadtlagen, keine zusatzliche Flachenversiegelung, Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat

« Nach unserer Erfahrung baurechtliche Themen (insbesondere Bauplanungsrecht) in Kooperation mit
Behorden herausfordernd aber [6sbar

ABER:
« Hohes Risiko bzgl. Baukosten und Bauzeiten
« Risiko kann eingegrenzt werden, wenn

- Gebdude gut dokumentiert

- intensive vorherige Begutachtung mit Gebadudeteil6ffnungen bzgl. Altlasten, Statik und Gebdaudezustand
- Gebaudesubstanz gut

- Gebdudekubatur fir Wohnen geeignet

- wenig Eingriffe in die Gebdudestatik erforderlich

- bzgl. ,Bauen im Bestand“ erfahrenes Planungs-Team

- Bereitschaft zu Kompromissen bei Schallschutz, Barrierefreiheit und energetischem Standard

- Bereitschaft zu pragmatischen Losungen im Einzelfall in Abstimmung mit den Behdrden
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Stad i bau 'D S0 Jahre Stadibau  Uberuns  Service  Bawvorhaben  Kariere  Kontakt Q
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Bezahlbarer Wohnraum
fur Staatsbedienstete in Bayern

Wir schaffen bezahlbaren Wohnraum

Die Stadibau -

Alle Infos und aktuelle

Geschehnisse zur
Stadibau finden sie unter
www.stadibau.bayern
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!



