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HOWOGE stellt Pilotprojekt zur Dachaufstockung von
Plattenbauten fertig — Geywitz und Giffey unterstltzen das
Projekt

05.10.2022 Fachinformation

Allein die vier- bis sechsgeschossigen Plattenbauten im Bestand der Berliner HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft mbH verfligen tiber mehr als 320.000 Quadratmeter
Dachflache. Ob dies Platz fiir mehrere Tausend Wohnungen konnte, hat sich das
landeseigene Unternehmen in einem Pilotprojekt gefragt und die technische und
wirtschaftliche Machbarkeit von Dachaufstockungen auf dem Plattenbautyp WBS 70 / Typ
Berlin untersucht. Innerhalb von zwei Pilotaufstockungen entstanden insgesamt 50
Neubauwohnungen, fir die weder zusatzliche Grundstiicksressourcen erforderlich waren
noch zusatzlich Flachen versiegelt wurden. Die Halfte der Wohnungen ist sozial gefoérdert
und wird zu Einstiegsmieten ab 6,50 pro Quadratmeter vermietet. Anlasslich der
Fertigstellung der ersten Dachaufstockung in Berlin-Buch zog die HOWOGE am 5. Oktober
2022 mit Bundesbauministerin Klara Geywitz und der Regierenden Blirgermeisterin
Franziska Giffey eine erste Bilanz und sprach lber Herausforderungen und Chancen von
Dachaufstockungen im Bestand.

,320.000 Quadratmeter Dachflache allein bei unseren Fiinf- und Sechsgeschossern klingt zundchst
vielversprechend", sagt HOWOGE-Geschéftsfiihrer Ulrich Schiller. , Allerdings haben unsere Untersuchungen
gezeigt, dass Dachaufstockungen sehr komplex sind und sich nicht auf jedem Gebaude und an jedem Standort
realisieren lassen. Dabei spielen u.a. der Stadtebau und der Bautyp eine groBe Rolle. Gleichwohl haben sie das
Potenzial das konventionelle Bauen sinnvoll zu ergédnzen und einen wichtigen Beitrag zur Schaffung neuen
Wohnraums zu leisten.” Ein Beitrag, der angesichts steigender Grundstiickspreise, knapper werdenden
Baulands und der Forderung nach ressourcensparendem Bauen dringend nétig ist, wie die Regierende
Biirgermeisterin von Berlin Franziska Giffey bestatigt: ,Wir miissen die Wohnungsbaupotenziale, die Berlin an
vielen Stellen noch hat, nutzen. Das gilt besonders fiir Dachaufstockungen. Wir kénnen so dringend bendtigte
Wohnungen fiir die Berlinerinnen und Berliner schaffen und dabei ressourcenschonend nachverdichten, weil
keine zusatzlichen Bodenflachen notwendig sind. Das hat einen doppelten Mehrwert - es ist gut fir die
Menschen und die Umwelt. Ich begriiBe es sehr, dass die HOWOGE als Berliner Wohnungsbaugesellschaft mit
innovativen Projekten vorangeht, um Potenziale des Wohnens und Bauens zu heben.”

Bauvorhaben und -ablauf

Fur die Dachaufstockungen ausgewahlt wurden ein Fiinfgeschosser in der Franz-Schmidt-
StraBe 11-17 mit vier Hauseingangen in Berlin-Buch und ein Sechsgeschosser in der
Seefelder StraBe 34-46 mit sieben Hauseingangen in Berlin-Hohenschonhausen. Wahrend
das Haus in Hohenschénhausen um zwei Geschosse und 28 Wohnungen aufgestockt
wurde, sind es in Buch drei Etagen und 22 Wohnungen. Beide Projekte entstanden als
Typenhaus in 6kologischer Holz-Hybridbauweise. ,Hier in Buch werden bald in 22
Wohnungen Singles, Familien und WGs einziehen. Menschen, die dringend Wohnraum
brauchen, finden hier ein neues Zuhause und eine gute, schon vorhandene
Nachbarschaft, sagt Klara Geywitz, Bundesministerin fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen. ,Die HOWOGE hat nicht nur das mit diesem Nachverdichtungsprojekt
geschafft, sie hat auch von Anfang an alle Kriterien der Nachhaltigkeit berticksichtigt. Mit
Holz als Baumaterial wurde ein Material gewahlt, dass CO2 speichert und lange haltbar ist
und sogar wiederverwertet werden kann. Zudem ist Holz ein nachwachsender Rohstoff.
Boden wachst nicht nach, wenn er einmal verauBert ist. Deshalb hat die HOWOGE klug
vorgemacht, was u.a. mit den alten WBS70-Hausern der DDR wunderbar funktioniert:
durch Dachaufbau Flache sparen. In Deutschland entstehen immer mehr GroBfabriken, die
Holzmodule fiir das Wohnen herstellen. Wir sind auf dem richtigen Weg. In Buch und
Hohenschdnhausen stehen zwei Beispiele, die zeigen: Nachverdichtung ist



Lebensqualitat’, so Klara Geywitz weiter.

Der Start fur die Planungen erfolgte im September 2018. Die Bauarbeiten begannen Ende
2020 / Anfang 2021. Die Franz-Schmidt-StraBe wird im Oktober 2022 fertiggestellt und
befindet sich bereits in der Vermietung. Die Seefelder StraBe folgt im November dieses
Jahres. Der entscheidende Vorteil von Holz fiir die Dachaufstockung ist sein geringes
Gewicht. Trotzdem sind aufwandige Fundamentverstarkungen erforderlich, um die Last
besser zu verteilen. In beiden Bauvorhaben wurde eine 20-25 Zentimeter hohe
Bodenplatte im Keller aufgebaut, fur die mittels Bohrungen in den AuBenwénden ein
entsprechendes Stahlgeflecht mit dem vorhandenen Boden erstellt wurde.

Im Dachbereich wurde das Drempelgeschoss vollsténdig entfernt, nur die letzte
Geschossdecke blieb erhalten. ,Da die Aufstockung im bewohnten Zustand erfolgte,
haben wir unmittelbar nach den Abbrucharbeiten eine Notabdichtung aufgebracht.
AnschlieBend wurden die vorhandenen Medienstrange weitergefiihrt und fur den spateren
Anschluss der Aufstockung vorbereitet”, erklart Ragnar Ruhle, Geschéaftsfiihrer B&O Bau
und Gebaudetechnik GmbH & Co. KG. ,Erst dann konnten wir mit der eigentlichen
Dachaufstockung und dem Stellen der Wande beginnen.”

Ein nicht zu unterschatzender Vorteil der Dachaufstockung ist zudem die barrierefreie
ErschlieBung der Neubauwohnungen. Hier hat die HOWOGE zwei unterschiedliche
Szenarien gepruft.

So erhielt die Seefelder StraBe zwei vorgesetzte Aufziige, die lediglich eine barrierefreie
ErschlieBung der Neubauwohnungen ermdglichen, da der Fahrstuhl aus baulichen
Griinden nur auf den Zwischenebenen der Etagen halt. In der Franz-Schmidt-StraBe
hingegen wurde eines der bestehenden Treppenhduser komplett ersetzt, sodass der neue
Aufzug auf der jeweiligen Wohnungsebene hélt und auch fiir die Bestandsmieter:innen des
betreffenden Aufgangs eine barrierefreie Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Damit dies
mdglich ist, mussten die zehn Mietparteien des Aufgangs fiir neun Wochen in einem
Ausweichquartier untergebracht werden.

Herausforderungen und Erkenntnisse

Im Rahmen des Pilotprojektes wurden insbesondere die Themen Brandschutz,
Gebaudestatik, barrierefreie ErschlieBung, die Anbindung an den Bestand sowie die
Wirtschaftlichkeit untersucht.

¢ Bausubstanz

Trotz des gleichen Bautyps hat sich gezeigt, dass die untersuchten Gebaude einen
unterschiedlichen Baustandard aufweisen. Geschuldet ist dies zum einen den
verschiedenen Ausbau- und Einsparstufen (u.a. unterschiedliche Betonharten, Keller- und
Raumflihrung, Verrohrung) zum Zeitpunkt der Errichtung. Aber auch die Beschaffenheit
des Bodens wirkt sich auf den Bestandsbau aus. Jede Dachaufstockung stellt einen nicht
zu unterschatzenden Eingriff in die Substanz des Gebaudes dar. Daher sind die Gebaude
flr weitere geplante Vorhaben ganzheitlicher und tiefergehender zu betrachten, um
mogliche Synergieeffekte zwischen Dachaufstockung und Bestand besser nutzen zu
konnen. Das gilt insbesondere flir die Fassade sowie den Anschluss an Steigleitungen,
Elektrik und Liftung.

¢ Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit im Projekt zu erreichen ist eine groBe Herausforderung. In der
ursprunglichen Planung sollte die Aufstockung komplett in Holz erfolgen. Aufgrund des
Preisanstiegs des Baustoffs mussten beide Bauvorhaben in Holzhybrid umgeplant werden.
Neben dem Baustoff spielt die Geschossigkeit eine wichtige Rolle fiir die
Wirtschaftlichkeit. So sollte eine Dachaufstockung mindestens zweigeschossig errichtet
werden. Von einer eingeschossigen Aufstockung ist in der
Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrachtung abzuraten, da zu wenig Wohnflache im Verhaltnis
zu den Baukosten entsteht. ,Auch wenn es statisch moglich ware. Die Hochhausgrenze
von 23,5 Metern bzw. acht Geschossen sollte nicht liberschritten werden”, sagt Ulrich
Schiller. ,Die Folge sind erhebliche Brandschutzauflagen, die im Bestand schwer
umsetzbar sind und sich in der Gesamtbetrachtung wirtschaftlich kaum darstellen lassen.”
Letztendlich ist Wirtschaftlichkeit aber ein Wechselspiel aus Einnahmen und Ausgaben,
sodass die Ausgestaltung der Mieten hier eine maBgebliche Rolle spielt.

Hinsichtlich der barrierefreien ErschlieBung hat sich gezeigt, dass die Variante in der
Franz-Schmidt-StraBe nur unwesentlich teurer und aufgrund des hohen Mehrwerts fiir die
Bestandsmieter:innen zu praferieren ist.

e Bauzeit



Ziel ist es, die u.a. durch die geopolitische Lage vergleichsweise lange Bauzeit der
Pilotprojekte von rund 20 Monaten auf elf Monate zu verkiirzen. ,Mit zunehmender
Erfahrung und auch einer stetigen Auslastung in der Produktion der Fertigelemente, lasst
sich der Zeitplan optimieren und auch straffen”, sagt Ragnar Ruhle. Auch eine Steigerung
des Vorfertigungsgrades wirke sich positiv auf die Bauzeit, aber auch auf die
Wirtschaftlichkeit aus.

Fazit und Ausblick

Besonders vorteilhaft ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum innerhalb einer
bestehenden Infrastruktur ohne zusatzliche Versiegelung weiterer Flachen. Gleichzeitig
kann der Verwaltungsaufwand in der Bewirtschaftung optimiert werden. Insbesondere
letzteres fiihrt zu einer Reduzierung von Betriebskosten fiir alle im Objekt wohnenden
Mietparteien. Die Aufwertung des Bestandsgebdudes und eine Verbesserung des
Wohnumfelds durch neue Spiel- und Erholungsflachen, mehr Barrierefreiheit sowie
Abstellmdéglichkeiten fur Fahrrader zéhlen zu den Vorteilen einer Dachaufstockung.

Dem entgegen steht, dass eine Dachaufstockung im Vergleich zum konventionellen Bauen
teurer ist. ,Die finale Auswertung der Kosten liegt noch nicht vor. Wir kbnnen aber schon
jetzt sagen, dass die Baukosten im Vergleich zu einem konventionellen Holz-Hybridbau
deutlich hoher liegen®, sagt Ulrich Schiller. Die hohen Baukosten in Kombination mit den in
der Kooperationsvereinbarung mit dem Berliner Senat vorgegebenen Mieten, lieBen unter
den untersuchten Voraussetzungen keine Wirtschaftlichkeit zu. ,Hier miisste seitens der
Politik nachgesteuert werden®, so Ulrich Schiller weiter. ,In der Franz-Schmidt-StraBe liegt
die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 5,26 pro Quadratmeter. Hier sollte das
gesamte Gebdaude in die Betrachtung einbezogen und die Mietengestaltung des Neubaus
entsprechend angepasst werden.”

Ein nicht zu unterschatzender Punkt ist darliber hinaus die Aufstockung im bewohnten
Zustand. Fir die Mieterinnen und Mieter sind die Arbeiten eine hohe Belastung. Sie gilt es
in ihrem Alltag so gut es geht zu unterstiitzen und fuir zuklinftige Projekte noch intensiver
aufzuklaren. Trotz aller Herausforderungen zieht Ulrich Schiller eine positive Bilanz: ,Die
wichtigste Erkenntnis ist, dass wir weitere Dachaufstockungen aus der Perspektive des
Bestandsgebaudes denken. Ausschlaggebend ist dann neben den stadtebaulichen
Aspekten der Primdrenergieverbrauch des Gebaudes. Die Dachaufstockung erfolgt im
Rahmen einer energetischen Sanierung und ist Teil unserer Klimastrategie.” Insgesamt hat
die HOWOGE Potenzial fiir 2.000 weitere Wohnungen auf ihren WBS 70-Platten
ausgemacht. Zwei weitere Projekte befinden sich bereits in konkreter Planung, finden aber
derzeit keine Zustimmung bei den Planungsbehdrden, da Bauvorhaben in geschlossen
Nachbarschaften aktuell kritisch gesehen werden.

Franz-Schmidt-Strasse, Dachaufstockung Copyright: HOWOGE / Rentsch
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https://bbu.de/beitraege/howoge-stellt-pilotprojekt-zur-dachaufstockung-von-plattenbauten-fertig-geywitz-und-giffey-unterstuetzen-das-proj
ekt



	HOWOGE stellt Pilotprojekt zur Dachaufstockung von Plattenbauten fertig – Geywitz und Giffey unterstützen das Projekt

