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GruBwort Oberburgermeister

GruBwort Oberbluirgermeister

Liebe Leserinnen und Leser,

wie bauen wir in Zukunft — klimagerecht, bezahlbar und qualitatsvoll?
Diese Frage stellt sich in Konstanz mit besonderer Dringlichkeit. Unsere
Stadt wachst, doch die zur Verfligung stehenden Flachen sind begrenzt.
Gleichzeitig wollen wir Verantwortung tbernehmen - fiir eine nachhal-
tige Stadtentwicklung, fir bezahlbaren Wohnraum und fir den Schutz
unserer natlrlichen Ressourcen.

Mit dem Projekt Jungerhalde-West haben wir den Mut bewiesen, neue
Wege zu gehen. Gemeinsam mit der Hochschule Konstanz, mit Planerin-
nen und Planern, Fachleuten und Birgerinnen und Burgern haben wir ein
Modellvorhaben auf den Weg gebracht, das lGber unsere Stadt hinaus-
strahlt. Der Baustoff Holz steht dabei nicht nur symbolisch fir eine
Rlckbesinnung auf regionale und klimaschonende Bauweisen — er ist
zugleich ein Innovationstreiber fir die Bauwirtschaft und fir die kommu-
nale Planung.

Ich danke allen, die an diesem Projekt mitgewirkt haben: dem Team der
Stadtverwaltung, unseren Forschungspartnern an der HTWG, den be-
teiligten Buros und nicht zuletzt dem Land Baden-Wirttemberg, das uns
im Rahmen der Holzbau-Offensive mit Weitblick und Férdermitteln zur
Seite stand.

Moge dieser Bericht viele Anregungen geben - flr uns, fir andere Stad-
te, und fir alle, die am Bauen der Zukunft interessiert sind.

Uli Burchardt
Oberbirgermeister der Stadt Konstanz

Portrat OB Burchardt: © Stadt Konstanz, Chris Danneffel



Mit dem Projekt Jungerhalde-West setzen wir in Konstanz konsequent
fort, was wir mit der Zukunftsstadt-Initiative, dem Quartier Am Horn und
dem Hafner begonnen haben: die Verknipfung von Forschung, kom-
munaler Praxis und gesellschaftlichem Dialog. Der Holzbau steht dabei
exemplarisch fur einen notwendigen Wandel — hin zu einem ressourcen-
schonenden, klimafreundlichen und zugleich sozial verantwortungsvol-
len Stadtebau.

Dieses Projekt ware nicht mdglich gewesen ohne eine auBergewodhnlich
engagierte Partnerschaft: unsere stadtische Wohnungsbaugesellschaft,
die WOBAK, hat von Beginn an als Bauherrin fur rund 130 neue, zum
groBen Teil sozial geférderte Wohnungen und auch als Mitdenkerin in
einem anspruchsvollen Forschungs- und Entwicklungsprozess Verant-
wortung ibernommen. Ein kommunales Wohnungsunternehmen, das
sich mit dieser Tiefe auf neue Wege einlasst, ist vorbildlich. Dafir gilt
der WOBAK mein besonderer Dank.

Ebenso entscheidend war die enge Zusammenarbeit zwischen Ver-
waltung, Hochschule, Fachplanung und Blrgerschaft. Die Vielfalt dieser
Perspektiven hat dem Projekt seine Qualitdt gegeben und es zu einem
Reallabor gemacht, das weit Uber Konstanz hinaus wirken kann. Die
Stadtgesellschaft ist dabei Adressatin und aktive Mitgestalterin des
Wandels.

Wir sind Uberzeugt: Projekte wie Jungerhalde-West zeigen, wie viel
maoglich ist, wenn wir Stadtentwicklung als gemeinsamen Lernprozess
verstehen.

Mein Dank gilt allen, die diesen Weg mitgestaltet haben.

Karl Langensteiner-Schonborn
Blirgermeister flir Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Konstanz

Portrat Bauburgermeister Langensteiner-Schonborn: © Stadt Konstanz, Chris Danneffel



Neue Wege zu gehen, erfordert Neugierde - gerade in Zeiten, in denen
das Bauen unter starkem wirtschaftlichem und politischem Druck steht.

Als stadtische Wohnungsbaugesellschaft tragt die WOBAK eine doppelte
Verantwortung: Wir arbeiten daran, unsere Stadt nachhaltig, bezahlbar
und qualitatsvoll weiterzuentwickeln. Das Projekt Jungerhalde-West war
flr uns daher von Anfang an mehr als ein klassisches Bauvorhaben - es
war und ist ein gemeinsames Lernfeld, ein Beitrag zur Zukunftsfahigkeit
des kommunalen Bauens.

Die Entscheidung, sich als Bauherrin an einem Forschungsprojekt zu
beteiligen, haben wir bewusst getroffen — obwohl sie mit erheblichem
Mehraufwand verbunden war. Denn wir sind Gberzeugt: Wenn wir heute
verantwortungsvoll und innovativ bauen wollen, brauchen wir verlass-
liches Wissen, interdisziplindre Zusammenarbeit und die Bereitschaft,
gewohnte Pfade zu verlassen.

Der Einsatz von Holz als zentralem Baustoff ist flr uns nicht nur ein
Okologisches Statement, sondern eine praktische Herausforderung:
Wie konnen wir mit diesem Material wirtschaftlich, dauerhaft und sozial
vertraglich bauen? Die Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung, der
Planungsgemeinschaft, der Hochschule Konstanz und vielen weiteren
Beteiligten war dabei ebenso anspruchsvoll wie bereichernd.

Unser Dank gilt allen Partnerinnen und Partnern dieses besonderen Pro-
jekts —und allen, die bereit sind, neugierig weiterzudenken. Wir hoffen,
die gewonnenen Erkenntnisse in unsere zukiinftigen Projekte libertragen
zu kénnen - fir eine lebenswerte, nachhaltige und sozial gerechte Stadt
Konstanz.

Jens-Uwe Gotsch
Geschaftsfuhrer
WOBAK - Wohnungsbaugesellschaft Konstanz mbH

Portrat Jens-Uwe Gotsch: © WOBAK, Torben Nuding



Einleitung

Einleitung

Die Stadt Konstanz steht exemplarisch fir die Herausforderungen moderner
Stadtentwicklung im Kontext begrenzter Flachenverfligbarkeit: Als Grenzstadt
zur Schweiz, eingeengt zwischen Bodensee und umgebender Topografie, stoBt
die Stadt planerisch zunehmend an ihre raumlichen Grenzen. Der Druck auf den
Wohnungsmarkt wachst — besonders im Bereich des sozialen Wohnungsbaus.
Zugleich nimmt die Bedeutung dkologischer Baustandards stetig zu. Vor diesem
Hintergrund bildet das Projekt Jungerhalde-West einen richtungsweisenden
Ansatz fir die Verbindung von nachhaltigem Bauen und sozialer Wohnraum-
versorgung.

Im Rahmen der Holzbau-Offensive Baden-Wirttemberg erhielt Konstanz die
Moglichkeit, fir ein innerstadtisches Quartier ein innovatives stadtebauliches
Konzept zu entwickeln, das auf den Einsatz von Holz als zentralem Baustoff setzt.
Dabei wurde das Projekt wissenschaftlich durch das Fachgebiet Energieeffizi-
entes Bauen der Hochschule Konstanz (HTWG) begleitet. Der Fokus des For-
schungsprojekts lag auf der Frage, wie unter realen Rahmenbedingungen — wie
etwa baurechtlichen Vorgaben, Wirtschaftlichkeit und Ressourceneffizienz — und
Bewertung unterschiedlicher Entwurfskonzepte und Holzbausysteme geforderter
Wohnungsbau in Holz realisiert werden kann.

Im Unterschied zu ersten Annahmen stellte sich ein einfacher Vergleich eines
Referenzgebaudes in Massiv- und Holzbauweise nicht als zielfihrend heraus.
Diese Betrachtung erfolgte begleitend zur Optimierung der Planung. Das Projekt-
team konzentrierte sich mit dem Ziel der Kostenoptimierung auf die Untersuchung
unterschiedlicher Grundrissvarianten und Holzbaukonzepte, ihre technische und
wirtschaftliche Umsetzbarkeit im stadtebaulichen Gesamtkontext. Die daraus ge-
wonnenen Erkenntnisse bilden eine wertvolle Grundlage fiir die Entwicklung des
Planungsleitfadens, der kommunalen Bauherren und Planungsteams als Orientie-
rung dienen kann. Die Ergebnisse werden Grundlage fir das klinftige Handlungs-
programm Holzbau der Stadt Konstanz.

Der vorliegende Abschlussbericht dokumentiert nicht nur die Planungsgeschichte
des Projekts Jungerhalde-West, sondern bietet insbesondere einen Einblick in die
strukturierte Forschungsarbeit, die in vier thematische Saulen gegliedert wurde.
Die Ergebnisse leisten einen Beitrag zur Weiterentwicklung des kommunalen
Holzbaus und sollen anderen Stadten als libertragbare Erkenntnisse fiir den Ein-
stieg in nachhaltige, flachenschonende und sozial orientierte Bauprojekte dienen.
An einigen Stellen enthalt dieser Bericht kurze Wiederholungen. Diese sind be-
wusst vorgesehen, damit der Bericht auch kapitelweise und nicht zwingend in
seiner Gesamtheit gelesen werden kann.



Teil 1 - Holzbau-Offensive Stufe 1

Teil 1 - Holzbau-Offensive Stufe 1
Rahmenbedingungen und
Herausforderungen in Konstanz

Die Stadt Konstanz als Universitatsstadt sieht sich, wie viele andere wachsende
Stadte mit hoher Lebensqualitat, mit komplexen Herausforderungen konfrontiert.
Die besondere Lage am Bodensee - unmittelbar an der Grenze zur Schweiz -
macht Konstanz zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsort in der Region, sowohl
flr Menschen aus dem Inland als auch aus dem grenznahen Ausland. Diese hohe
Attraktivitat flihrt zu einer anhaltend starken Nachfrage nach Wohnraum — mit
entsprechenden Folgen fur Flachenverflgbarkeit und Preisentwicklung.

Gleichzeitig ist Konstanz durch seine natlrlichen und politischen Grenzen in der
Ausdehnung stark limitiert: Der See, wertvolle Landschaftsraume sowie die Nahe
zur Staatsgrenze lassen der Stadt wenig Raum fir die ErschlieBung neuer Bauge-
biete. Die verfligbaren Flachen missen daher mit besonderem AugenmaR ent-
wickelt werden — und maoglichst sozial, 6kologisch und stadtebaulich qualitatsvoll
genutzt werden.

Hinzu kommt die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt: Die Mietpreise
steigen, bezahlbarer Wohnraum wird zunehmend knapp, insbesondere fiir Haus-
halte mit mittlerem und niedrigem Einkommen. Um dieser Entwicklung zu begeg-
nen, braucht es integrierte LOsungsansatze, die sowohl 6konomische als auch
Okologische und soziale Aspekte beriicksichtigen. Der geforderte Wohnungsbau
steht dabei besonders im Fokus — verbunden mit der Frage, wie trotz begrenzter
Ressourcen innovativ, nachhaltig und zukunftsfahig gebaut werden kann.

Das Modellprojekt Jungerhalde-West wurde unter genau diesen Voraussetzun-
gen initiiert. Es verknupft die Zielsetzung einer klimagerechten Bauweise mit dem
dringenden Bedarf an leistbarem Wohnraum und sucht nach tbertragbaren An-
satzen flr andere Stadte mit ahnlicher Ausgangslage.
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Die Holzbau-Offensive Baden-Wiurttemberg

Die Holzbau-Offensive
Baden-Wiirttemberg

Mit der Holzbau-Offensive Baden-Wirttemberg hat das Land Baden-Wirttem-
berg ein zentrales Férderinstrument geschaffen, um den Klimaschutz im Bausek-
tor voranzubringen und den Einsatz nachwachsender Rohstoffe zu starken. Ziel
ist es, den Holzbau als zukunftsweisende Bauweise in der Flache zu etablieren
—nicht nur im landlichen Raum, sondern insbesondere auch in stadtischen Kon-
texten. Dabei steht nicht allein der Baustoff im Vordergrund, sondern auch die
Innovation im Planen und Bauen, von der Architektur Gber die Prozessgestaltung
bis hin zur Ressourceneffizienz.

Gefordert werden Modellvorhaben, die beispielhaft zeigen, wie mit Holz ressour-
censchonend, wirtschaftlich und zugleich architektonisch anspruchsvoll gebaut
werden kann. Im Fokus stehen dabei neuartige Herangehensweisen, interdiszipli-
nare Kooperationen und Ubertragbare Erkenntnisse, die dem gesamten Bausektor
zugutekommen kdénnen.

EIN PROJEKT
DER

2
ZN\ HOLZBAU
2N OFFENSIVE

BADEN-WURTTEMBERG
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Ausschreibung der Holzbau-Offensive im Jahr 2020

Ausschreibung der Holzbau-
Offensive im Jahr 2020

Stufe 1 - Machbarkeitsstudien

In der ersten Stufe der Holzbau-Offensive des Landes Baden-Wiurttemberg wur-
den Machbarkeitsstudien gefordert. Ziel war es, Holz- und Holzhybridbauweisen
frihzeitig in der Projektentwicklung zu verankern. Die Férderung sollte insbeson-
dere die Phase der grundlegenden planerischen Entscheidung begleiten, um zu
prifen, ob ein Vorhaben in Holzbauweise realisierbar ist. Bewerben konnten sich
Kommunen, kommunale Unternehmen und andere 6ffentliche Trager.

Wesentliche Inhalte der Forderung:

o Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie flr ein konkretes Bauvorhaben

e Integration von Klimaschutzaspekten, z. B. graue Energie, Lebenszyklus-
kosten, CO,-Bilanz

Stufe 2 - Realisierungsunterstiitzung

Die zweite Stufe forderte konkrete UmsetzungsmaBnahmen von Holzbauprojek-
ten, sofern diese bereits eine Machbarkeitsstudie (z. B. aus Stufe 1) durchlaufen
haben.

Forderinhalte:

o Beratung und Projektbegleitung durch Expertinnen und Experten in

Holzbau und Nachhaltigkeit

o Forderung von Planungskosten, z. B. zur Vorbereitung von
Vergabeverfahren oder Wettbewerben

o Ziel war eine qualitative und nachhaltige Umsetzung von
Bauvorhaben in Holz- oder Holzhybridbauweise

Die Stadt Konstanz hat sich mit dem Projekt Jungerhalde-West erfolgreich fur
beide Stufen beworben:

o Stufe 1: Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur holzbaugerechten
Quartiersentwicklung

o Stufe 2: Unterstlitzung bei der qualitativen Umsetzung und planerischen
Vorbereitung

1



Projekt Jungerhalde-West - Bewerbung Stufe 1

Projekt Jungerhalde-West
Bewerbung Stufe 1

Im Rahmen eines landesweiten Ideenaufrufs bewarb sich die Stadt Konstanz

im Jahr 2021 gemeinsam mit der WOBAK und der Hochschule Konstanz erfolg-
reich fir die Teilnahme an der ersten Forderstufe der Holzbau-Offensive. Das
eingereichte Projekt Jungerhalde-West zielte darauf ab, ein neues Stadtquartier
in konsequenter Holzbauweise zu entwickeln und zugleich wissenschaftlich zu
begleiten. Die Projektidee Uberzeugte durch ihre Verbindung aus kommunalem
Wohnungsbau, 6kologischer Innovation und interdisziplinarer Forschung - unter
realen Bedingungen und mit einem klaren Fokus auf Ubertragbarkeit.

Die Forderung in Stufe 1 unterstitzte die Durchflhrung eines stadtebaulichen
Workshopverfahrens mit einem umfassenden Beteiligungskonzept und sieben
ausgewahlten Teilnehmerteams. Damit legt das Projekt die Grundlage fir ein in-
novatives Quartier, das die Potenziale des Holzbaus mit den spezifischen Heraus-
forderungen der Konstanzer Stadtentwicklung verbindet.
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-160425441/konstanz/Dateien/Stadt gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/210719_Jungerhalde_Auslobung_final.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1527044691/konstanz/Dateien/Stadt gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/KN_Jungerhalde_WS1_Folien_gesamt_final_210724.pdf

Ausgangslage des Projekts Jungerhalde-West

Ausgangslage des Projekts
Jungerhalde-West

Vor dem Hintergrund der oben benannten
Herausforderungen in Konstanz kommt der
Entwicklung stadtischer Grundstiicke eine
zentrale Bedeutung zu. Mit dem Projekt Jun-
gerhalde-West erschlieBt die Stadt ein Ge-
biet, welches zur Deckung des kurz- bis mit-
telfristigen Wohnflachenbedarfs geman des
Handlungsprogramms Wohnen beitragt. Das
rund 2 ha groBe, bislang landwirtschaftlich
genutzte Gelande liegt am nordwestlichen
Rand des Ortsteils Allmannsdorf und bildet
einen wichtigen Ubergang zur angrenzen-
den Landschaft. Trotz seiner Randlage ist
das Gebiet durch mehrere Buslinien sowie
Radverbindungen gut an die Innenstadt und
benachbarte Quartiere angebunden.

Ein besonderes Merkmal des Standorts ist die leichte Hanglage nach Studwesten, die im
Planungsprozess sorgfaltig berticksichtigt werden musste. Der Entwurf verzichtet bewusst
auf eine durchgehende Tiefgarage — Ublich in vergleichbaren Projekten — und setzt statt-
dessen auf oberirdische Stellplatze. Diese Entscheidung ermdglicht eine flachenschonen-
dere und 6kologischere Quartiersentwicklung, stellt planerisch aber auch héhere Anforde-
rungen. Gleichzeitig wird durch die gute ErschlieBung der motorisierte Individualverkehr
gezielt reduziert: Der Stellplatzschlissel ist abgesenkt, was zur Verkehrsberuhigung und
Flacheneffizienz beitragt.

Im Suden wird das Gebiet von einer landschaftsplanerisch wichtigen Pufferzone als Teil
des Landschaftsschutzgebietes Hockgraben begrenzt, die etwa 1/3 der Gesamtflache aus-
macht, den Ubergang zur umgebenden Natur schiitzt und dkologisch aufwertet. Zudem ist
im nordlichen Bereich eine Flache fur einen Standort der Feuerwehr vorgesehen, der sich
funktional und stadtebaulich in das Konzept einfugt.

Das Projekt knuipft an erfolgreiche Vorhaben wie Zukunftsstadt Konstanz und das Quar-
tier Am Horn an, bei denen frihzeitig auf Kooperation, Beteiligung und Innovation gesetzt
wurde. Auch im Projekt Jungerhalde-West ist der Anspruch, ein nachhaltiges, sozial durch-
mischtes und resilientes Quartier zu entwickeln, das im Dialog mit Blrgerschaft, Fach-
offentlichkeit und Stadtverwaltung entsteht. Die erweiterte Blirgerbeteiligung im Rahmen
der durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung hat im Projekt hierfiir die stadtebauliche Grund-
lage geschaffen und bildete die Basis fur die weitere vertiefende Planung und Umsetzung.

Standpunkte zur geplanten Bebauung:
Zum Kurzfilm 2
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https://vimeo.com/575301256?fl=pl&fe=cm

Qualifizierungsverfahren und Siegerentwurf

Qualifizierungsverfahren und
Siegerentwurf

Im Sommer 2021 initiierte die Stadt Konstanz ein interdisziplinar an-
gelegtes stadtebauliches Qualifizierungsverfahren zur Entwicklung
des neuen Wohnquartiers Jungerhalde-West im Stadtteil Allmanns-
dorf. Ziel des kooperativen Verfahrens mit Burgerbeteiligung war

die Erarbeitung eines zukunftsfahigen stadtebaulichen Konzepts
unter besonderer Beriicksichtigung von Nachhaltigkeit, sozialer
Durchmischung und einer adaquaten Integration in die bestehende
Topographie. Sieben interdisziplinare Teams aus Architektur- und
Landschaftsarchitekturbiros nahmen im Rahmen einer Mehrfach-
beauftragung an dem Verfahren teil. Die Bewertung erfolgte durch
eine fachlich und institutionell breit aufgestellte Jury, bestehend

aus Experten und Expertinnen der Stadtplanung, Architektur, Land-
schaftsarchitektur sowie der Stadtverwaltung und Kommunalpolitik.
Den Zuschlag erhielt der Entwurf des Teams Krehl Girke Architekten
(Konstanz) in Zusammenarbeit mit Gnadinger Landschaftsarchitekten
(Singen). Das Konzept zeichnet sich durch eine strukturierte stadte-
bauliche Organisation, eine sensible Anpassung an die Gelandesitu-
ation sowie ein differenziertes Freiraumkonzept aus, welches sowohl
Okologische Aspekte als auch Aufenthaltsqualitdten berlcksichtigt.

Siegerentwurf 2



https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1005154387/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Krehl_Girke_red.pdf

Qualifizierungsverfahren und Siegerentwurf

Auszug aus dem Protokoll der Jurysitzung
Krehl Girke Architekten, Konstanz mit GNADIGER Landschaftsarchitekten, Singen
Die Leitidee ,,Raum-Bau-Grunstruktur” wurde zum gleichberechtigten Thema gemacht.

Die Einbindung in die Umgebung zum Landschaftsraum und zur bestehenden Bebauung in
Allmannsdorf wird aufgrund der Durchlassigkeit des Gebietes, der Eingange in die Wohnan-
lage und zur bestehenden Bebauung positiv bewertet. Der sidliche Landschaftsraum wird
aufgewertet und renaturiert. Es ist eine Weiterentwicklung von Allmannsdorf mit einem di-
rekten Eingangsplatz, auch fur Mobilitdtsangebote mit Fahrradern, Leihradern und Carsha-
ring, zum Ort und zur Bushaltestelle geschickt hergestellt worden. Auffallig ist die Vernet-
zung am grinen Anger an dem die Platzfolgen mit den 6 Wohnhofen die Nachbarschaften
in einem ausgewogenen MaBstab gelungen schaffen. Die Adressbildung und Identifikation
im Gesamtquartier werden dadurch gefordert.

Visualisieruﬁg © Krehl Girke Architekten




Qualifizierungsverfahren und Siegerentwurf

Die Feuerwehr am Ortsrand ist selbstandig und hat eine eigen-
standige Zu- und Ausfahrt. Der Ubungsplatz ist von der Wohn-
bebauung abgewendet. Die Feuerwehr ist in die stadtebauliche
Struktur eingebunden. Die Feuerwehr soll als eigenstandiger
Baukdrper mit einer ausreichend groBen Grundstlicksflache
entsprechend den neuen Geratehausern an dieser Stelle plat-
ziert werden.

Bemerkenswert sind die konsequente Sid- und Westorientie-
rung des Quartiers und die konsequent belegten Dacher mit
ca. 1.800 gm PV-Anlagen. Die Frischluftschneisen finden durch
die offene Struktur und die Abstande der einzelnen Baukorper
zueinander Berucksichtigung. Die kompakten Baukdrper er-
scheinen in einem guten A/V-Verhaltnis (AuBenhaut/Volumen).
Die 3 bis 5-geschossige Bebauung wird mit der Topografie in
Einklang gebracht. Die erdberihrten Bauteile sollen massiv und
wenn moglich mit Recyclingbeton erstellt werden. Die Garage
im Sockelgeschoss wird in die Topografie eingebunden.

Die Freiraumflache ist im Verhaltnis zur Wohnflache sehr gut.
Die ErschlieBung und Versiegelung werden gering gehalten.
Das erlebbare Regenwassermanagement mit Rasenmulden
im Quartier wird nachvollziehbar Ubergeleitet in die wechsel-
feuchte Retentionsflache am Rande des Gebietes. Der Natur-

raum sollte von intensiven Nutzungen freigehalten werden. Siegerentwurf 7

Die Qualitat des Wohnens ist hoch und die Nutzungsvertei-
lung zwischen gefordertem und preisgedampftem Wohnraum
ist ausgewogen. Die ErschlieBung ist 6konomisch und schafft
durch den Anger mit den Hofen eine gute Raumbildung und
Orientierung im Quartier. Fur die Baugruppe im Stiden muss
der Nachweis der Feuerwehrzufahrt gefiihrt werden. Das
architektonische und gestalterische Konzept ist angemessen
und passt zum 6kologischen Holzbau. Die drei bis flinf ge-
schossigen Gebaude mit den Drei- bis Vier-Spannern lassen
eine wirtschaftlich sinnvolle Bauweise erwarten. Die Fassaden
mit den Loggien sind funktional gut gestaltet.

Broschure

Wettbewerbsergebnis 7

Protokoll der Jurysitzung 7

1T
[
|8 |

Schnitt A-A M1:200
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1005154387/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Krehl_Girke_red.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1199459419/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/969_Broschuere_WB%20Jungerhalde%20West%20Konstanz.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1199459419/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/969_Broschuere_WB%20Jungerhalde%20West%20Konstanz.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E625296620/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/969_Jungerhalde%20West%20Konstanz%20Protokoll.pdf

T
Schnitt B-B

Qualifizierungsverfahren und Siegerentwurf

M1:200

Holzbau

Insgesamt stellt der Beitrag eine gelungene Antwort auf die gestellte Aufgabe bezahlbaren
Wohnraums in 6kologischer Bauweise unter Berlicksichtigung des Naturraumes dar.

o Der Entwurf ist unter allen Beitragen am besten geeignet und bietet Randbedingungen
fUr die Realisierung in Holzbau.
o Stadtebauliche Struktur mit hoher Ubertragbarkeit auf weitere Quartiersplanungen.
o Sehr hohe Flexibilitat bei Fassadengestaltung, Strukturierung der Wandflachen.
o Bautechnisch glinstige Randbedingungen beziiglich Spannweiten, optimale Wirtschaftlichkeit.
o Hohe Flexibilitat bezlglich Holzbausysteme aufgrund guter Dimension.
o Hoher Anteil serieller Baumethoden in Elementbauweise.
« Hohe Flexibilitat beziiglich Anderungen von Grundriss-Strukturen.
e Brandschutz und Schallschutz aufgrund max. 5 Geschosse gut |6sbar.
¢ Gute Randbedingungen bezuglich Statik und Erdbebensicherheit.

e Innovationspotenzial: Hoher Anteil geférderter Wohnungsbau in Holzbauweise
(Kostendeckel / wirtschaftliche Optimierung).

e Innovationspotenzial: Feuerwehrgebaude mit Parkhaus kombiniert in Holzbauweise.

e Innovationspotenzial: Aufzugsschachte als Fertigtirme aus Holz.

e Ziel: Optimierung von Massivholz und Rahmenbau im Hinblick auf Ressourceneffizienz.

e Ziel: Bautechnische Gesamtoptimierung betreffend CO2 durch Verzicht auf Tiefgarage.

{ A ) _ 6]

C 12
W_[A] 2 o001 el
\\:,DDEID S [ | DDDDD
\‘ ) O =
Freiflichen ErschlieBung Erlebbares Solarenergie
I Hockgraben / sffentliche Griinfldchen Regenwassermanagement

halbéffentliche Griinflachen

private Griinflachen

© Visualisierungen Krehl Girke Architekten
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Erkenntnisse aus der frihen Projektphase

Erkenntnisse aus der
friuhen Projektphase

Die frihe Projektphase von Jungerhalde-West hat
wertvolle Erkenntnisse hervorgebracht, die kiinftig
dazu beitragen kénnen, Qualifizierungs- und Wettbe-
werbsverfahren im Holzbau noch praziser auszurich-
ten. Ein zentrales Ergebnis lautet: Holzbauprojekte
mussen von Beginn an aus der Logik des Holzbaus
heraus gedacht werden, sowohl hinsichtlich der Ziel-
definition als auch in Bezug auf die Strukturierung der
Verfahren und die Auswahl der beteiligten Akteure.

Eine wichtige Erkenntnis betrifft die Auslobung.

Frih wurde deutlich, dass die Qualitat des spateren
Ergebnisses maBgeblich von der Qualitat der Auf-
gabenstellung abhangt. Flr ambitionierte Holzbau-
vorhaben im geférderten Wohnungsbau empfiehlt
sich daher, die Auslobung gemeinsam mit Fachleuten
aus Holzbau, Tragwerk, Bauphysik und Forderlo-

gik zu entwickeln. So kdnnen bereits in der frihen
Phase Schlisselfragen wie Schallschutz, konstrukti-
ver Holzschutz, modulare Gebaudetypologien oder
CO,-Bilanzierung spezifisch adressiert werden. Auch
die prazise Definition bewertbarer Kriterien — etwa
zur Grundrissflexibilitat, zum Einsatz der Vorfertigung
oder zur Wirtschaftlichkeit — tragt zu klaren Entschei-
dungswegen und nachvollziehbaren Jurybewertun-
gen bei.

Ebenfalls zeigte sich, dass Holzbauerfahrung im
Verfahren starker gewichtet werden sollte. Sie muss
dabei nicht exklusiv, aber projektangemessen sein:
Fur ein Forschungsprojekt mit Fokus auf geférder-
ten Holzbau sollten Teams nachweisbar Expertise in
nachhaltigen, wirtschaftlichen und serientauglichen
Holzbaulésungen mitbringen. Eine gezielte Offnung
der Ausschreibung und eine transparente Kommuni-
kation stellen sicher, dass sich sowohl lokale als auch
Uberregional erfahrene Teams beteiligen kdnnen.

Die frihen Verfahrensschritte haben zudem deutlich
gemacht, wie wichtig es ist, Entscheidungsprozesse
transparent zu gestalten. Dazu zahlt die Zusammen-
setzung der Jury ebenso wie die Vorpriifung, die
idealerweise klar an den Ubergeordneten Klima- und
Nachhaltigkeitszielen ausgerichtet ist. Eine gut do-
kumentierte Kriterienlogik erleichtert nicht nur die
Entscheidungsfindung, sondern verbessert auch die
Nachvollziehbarkeit fiir Offentlichkeit und Politik.

SchlieBlich hat sich gezeigt, dass bestimmte Punkte -
etwa die Stellplatzfrage oder die Auseinandersetzung
mit schalltechnischen Anforderungen - friihzeitig
geklart werden mussen, um spéatere Korrekturen und
Planungsaufwande zu vermeiden. Die Erfahrung aus
Jungerhalde-West unterstreicht, dass ein fruh inter-
disziplinar aufgesetzter Prozess diese Themen nicht
nur friiher sichtbar macht, sondern bessere, robuste-
re Losungen ermdglicht.
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Erkenntnisse aus der frihen Projektphase

"Die frihen Projektphasen zeigen: Ein sorgfaltig vorbereiteter, fachlich breit
abgestutzter Start ist entscheidend fur Qualitat, Geschwindigkeit und
Wirtschaftlichkeit eines Holzbauprojekts.”

Gerd Grohe, Kohler Grohe Architekten
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Holzbau-Offensive Stufe 2 — Forschungsprojekt Jungerhalde-West

Teil 2 - Holzbau-Offensive Stufe 2
Forschungsprojekt Jungerhalde-West

Mit dem erfolgreichen Abschluss der ersten Forder-
phase (,Stufe 1) der Holzbau-Offensive Baden-W(rt-
temberg, in der die konzeptionellen Grundlagen und
Ubergeordneten Zielsetzungen formuliert wurden,
begann fiir das Projekt Jungerhalde-West die zweite
Forderphase (,Stufe 2“). Diese verfolgt das Ziel, aus
den erarbeiteten Strategien konkrete Umsetzungs-
prozesse zu entwickeln und zu erproben. Die Stufe 2
ist gepragt durch eine vertiefte Projektentwicklung,
in der bauliche, planerische und organisatorische
Aspekte aufeinander abgestimmt und konkretisiert
werden.

Zentrale Bestandteile dieser Phase sind die Konkre-
tisierung des stadtebaulichen Konzepts, die vertiefte
Auseinandersetzung mit geeigneten Grundrisstypo-
logien und Holzbausystemen fiir den gefoérderten
Wohnungsbau sowie die Untersuchung innovativer
Planungs- und Umsetzungsmodelle. Ziel ist kos-
tenglinstiger geforderter Wohnungsbau in Holz.
Gleichzeitig wird angestrebt, durch die begleitende
Forschung Erkenntnisse zu generieren, die Ubertrag-
bar und skalierbar sind. Die Stufe 2 dient somit nicht
allein der Planung eines konkreten Quartiers, son-
dern der Entwicklung modellhafter Prozesse fir den
Holzbau im geforderten Wohnungsbau unter realen
Bedingungen.

Forderstruktur der Holzbau-Offensive BW - Ubersicht der Projektstufen

Stufe 1: Konzeptphase
Ziel: Entwicklung strategischer Grundlagen

e Analyse der Rahmenbedingungen
o Definition von Zielen und Leitlinien
o Entwicklung der Projektarchitektur

o Durchflhrung eines stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens

o Antragstellung fiir Stufe 2

Stufe 2: Umsetzungsphase
Ziel: Konkretisierung und Umsetzung

o Optimierung des stadtebaulichen Entwurfs

e Beauftragung unterschiedlicher Planungsbiiros
o Entwicklung baulicher Losungen (Grundrisse, Holzbausysteme)

o Wissenschaftliche Begleitung

¢ Dokumentation & Evaluation modellhafter Prozesse
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Ausgangslage & Motivation der Stadt Konstanz

Ausgangslage und Motivation

der Stadt Konstanz

Die fortschreitende Klimakrise stellt Stadte und Ge-
meinden zunehmend vor die Aufgabe, ihre stadte-
baulichen Planungs- und Bauprozesse konsequent
auf Klimaschutz und Klimaresilienz auszurichten.
Gleichzeitig verscharfen sich die sozialen Herausfor-
derungen in urbanen Raumen - insbesondere im Hin-
blick auf die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums.
In diesem Spannungsfeld zwischen 6kologischer
Notwendigkeit und sozialer Verantwortung geraten
konventionelle Planungsinstrumente und Forderstruk-
turen an ihre Grenzen.

Die Stadt Konstanz hat vor diesem Hintergrund das
Projekt Jungerhalde-West initiiert, um exemplarisch
neue Wege zu erproben, wie ein integrativer, klima-
orientierter und zugleich wirtschaftlich tragfahiger
geforderter Wohnungsbau im kommunalen Kontext
realisiert werden kann. Im Fokus steht dabei ein
ganzheitlicher Planungsansatz, der 6kologische Qua-
litdt, soziale Ausgewogenheit, Flacheneffizienz und
Energieeffizienz miteinander verbindet.

Einen wesentlichen strategischen Rahmen bildet
hierbei das ,Handlungsprogramm Wohnen" der Stadt
Konstanz. Das Programm formuliert konkrete Zie-

le zur Schaffung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum und bildet damit die kommunalpolitische
Leitlinie fur Projekte wie Jungerhalde-West. Es stellt
sicher, dass nicht nur zusatzliche Wohnungen ent-
stehen, sondern dass diese auch dauerhaft fir breite
Bevdlkerungsschichten zuganglich bleiben - ins-
besondere im Segment des geforderten Wohnens.
Ziel ist es, die wohnungspolitische Steuerung mit den
Ubergeordneten Klima- und Nachhaltigkeitszielen der
Stadt zu verbinden.

Erganzend knupft das Projekt an die Erfahrungen

der ,Zukunftsstadt Konstanz” an, in der bereits in
vorangegangenen Jahren partizipative und innovati-
ve Planungsprozesse mit Burgerinnen und Blrgern,
Hochschulen und Verwaltung erprobt wurden. Jun-
gerhalde-West setzt diesen Weg konsequent fort und
Ubertragt die dort erarbeiteten Grundsatze - etwa die
enge Verknlpfung von Forschung und Praxis — auf
die konkrete Aufgabe des gefdrderten Holzbaus.
Insbesondere die ambitionierten Ziele im Hinblick

auf Klimaneutralitat, Ressourcenschonung und den
Einsatz nachwachsender Rohstoffe — etwa durch die
konsequente Anwendung des Holzbaus — mussen
dabei mit den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
des geforderten Wohnungsbaus in Einklang gebracht
werden. Steigende Baukosten und volatile Material-
preise verscharfen die Ausgangslage zusatzlich. In
dieser Gemengelage bedarf es nicht nur innovativer
architektonischer und technischer Losungen, sondern
auch eines vorausschauenden, kooperativen und
forderstruktur-sensiblen Planungsprozesses.

Das Projekt Jungerhalde-West versteht sich da-

her auch als Versuchslabor: Es zeigt auf, wie durch
frihzeitige interdisziplindre Zusammenarbeit, beglei-
tende Forschung und Berlcksichtigung von Forder-
programmen klimaorientierte Quartiersentwicklung
und sozialvertraglicher Wohnungsbau miteinander in
Einklang gebracht werden kdnnen.

Handlungsprogramm

‘Manahmen o neven Wohiaraum
Ersto Evaluierung

Handlungsprogramm Wohnen Broschire 7
Handlungsprogramm Wohnen 7
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1996449387/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Bauleitpläne/Handlungsprogramm%20Wohnen%2009.pdf 
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Struktur & Aufbau Forschungsprojekt Jungerhalde-West

Struktur und Aufbau Forschungsprojekt
Jungerhalde-West

Aufbauend auf diesen Vorarbeiten wurde das Projekt Jungerhalde-West im Rah-
men der Holzbau-Offensive Baden-Wirttemberg als modellhaftes Forschungs-
und Umsetzungsprojekt entwickelt. Im Mittelpunkt steht die Frage, wie Klima-
schutz, soziale Verantwortung und wirtschaftliche Tragfahigkeit im kommunalen
Wohnungsbau zusammengefiihrt werden kénnen.

Das Projekt ist interdisziplinar angelegt und baut auf einer engen Zusammen-
arbeit zwischen Verwaltung, der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft WOBAK,
der Hochschule Konstanz, der Forstwirtschaft und externen Planungsteams auf.
Es verbindet wissenschaftliche Analyse mit praktischer Umsetzung, um zukunfts-
weisende Instrumente flir den kommunalen Holzbau zu entwickeln.

Die Entwicklung des Projekts erfolgte entlang sechs aufeinander aufbauender
Leistungsbausteine — von der Potenzialanalyse Uber die Begleitung des Wett-
bewerbs und die Auswertung verschiedener Holzbausysteme bis hin zur Erarbei-
tung eines Planungsleitfadens.

Das Projektgebiet Jungerhalde-West diente dabei als Praxislabor, in dem die
Anforderungen, Potenziale und Herausforderungen einer holzbasierten Quartiers-
entwicklung unter Realbedingungen erprobt werden konnten. Die Ergebnisse
werden Grundlage fur das ,Handlungsprogramm Holzbau”, welches ein verbind-
liches Instrument als Teil der Klimaschutzstrategie der Stadt werden soll.

Leistungsbausteine

o Potenzialanalyse Holzbau

o Referenzvergleich Massiv- und Holzbau

e Planungsleitfaden und Bewertungsmatrix

o Entwurfsbezogene Wirtschaftlichkeitsanalyse
e Regionale Wertschépfung

e AbschlieBende Dokumentation
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Struktur & Aufbau Forschungsprojekt Jungerhalde-West

Aufgabenstellung

Ziel des Projekts war es, am Beispiel des Quartiers Jungerhalde-West Wege auf-

zuzeigen, wie ein ambitionierter kommunaler und sozial geférderter Wohnungs-
bau unter Nutzung von Holz als ressourcenschonendem Baustoff mit sozialer,
wirtschaftlicher und 6kologischer Verantwortung vereinbar ist.

Die WOBAK als Umsetzungspartnerin stand dabei vor der Herausforderung, die
Ziele ganzheitlicher Planung - klimaneutral, flacheneffizient, wirtschaftlich und so-
zial — in einem wirtschaftlich tragfahigen Rahmen zu realisieren, obwohl steigende
Baukosten und begrenzte Forderkulissen dies zunehmend erschweren.

Die Aufgabenstellung war demnach zweigeteilt: Einerseits sollte ein wirtschaft-

lich optimierbarer Planungs- und Bauprozess fur geférderten Holzbau entwickelt

werden. Andererseits sollten die gewonnenen Erkenntnisse in Form von praxis-

nahen und Ubertragbaren Instrumenten — einem Planungsleitfaden und perspekti-
visch einem Handlungsprogramm Holzbau - flr kiinftige Planungen innerhalb und

auBerhalb von Konstanz nutzbar gemacht werden.

ZUKUNFTS- HANDLUNGS-
STADT ——  PROGRAMM ——  HOLZBAU-
KONSTANZ WOHNEN e

ZUKUNFTS
STADT
KONSTANZ

r Menschen, wenig Land.
Viel Se, el o

Zukunftsstadt Konstanz 7

JUNGERHALDE-
WEST

SMART WACHSEN:
OQUALITAT STATT, OQUADRATMETER

ERGEBNISSE
DER 2. PHASE

_—

KONSTANZ.

wwwzukunfisstadt-konstanz de

Zukunftsstadt Konstanz Broschiire 2. Phase 7
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz-Microsites/get/documents_E-1252264153/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/Zukunftsstadt/Alle%20Bilder/Downloads/WEB_ZKN_Broschuere_Phase2-Ergebnisse_2018_web.pdf
https://www.konstanz.de/zukunftsstadt/startseite

Rahmenbedingungen im Projekt

Rahmenbedingungen im Projekt

Das Forschungs- und Bauprojekt Jungerhalde-West wurde unter spezi-
fischen organisatorischen, stadtebaulichen und finanziellen Vorausset-
zungen entwickelt, die seinen Verlauf maBgeblich gepragt haben.

Organisatorisch war es von Beginn an interdisziplinar angelegt. Neben
der Stadt Konstanz Gbernahm die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
WOBAK eine tragende Rolle, unterstutzt durch die Hochschule Kon-
stanz, externe Fachplanende sowie Vertretende der Forstwirtschaft.
Diese Struktur stellte sicher, dass Verwaltung, Forschung und Praxis
frihzeitig zusammenwirkten und so eine hohe Koharenz zwischen kon-
zeptioneller Planung, wissenschaftlicher Analyse und praktischer Um-
setzung erreicht werden konnte.

Auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen wirkten pragend. Das
Projektgebiet am nordwestlichen Rand des Ortsteils Allmannsdorf liegt
in Hanglage mit Blickbezligen zum Hockgraben. Aufgrund der Topogra-
fie und der Nahe zu sensiblen Freirdumen war eine besondere planeri-
sche Sorgfalt erforderlich. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr und das Radwegenetz ermoglichte es, den Stellplatzschllissel
zu reduzieren — ein Schritt, der Kosten einsparte. Mit dem Verzicht auf
eine Tiefgarage konnte der 6kologische FuBabdruck des Quartiers deut-
lich verbessert werden.

Die Einbindung von unterschiedlichen Akteuren trug wesentlich zur
Akzeptanz des Projekts bei. Neben den stadtischen Gremien und der
WOBAK wurden die Expertise der HTWG, externe Planungsburos und
Ruckmeldungen aus der Blrgerschaft in den Prozess einbezogen.
Dadurch entstand eine tragfahige Basis, um innovative Losungen -
insbesondere den konsequenten Einsatz des Holzbaus — gemeinsam
zu entwickeln.

Finanziell konnte das Projekt auf Mittel der Holzbau-Offensive Baden-
Wirttemberg zurlickgreifen, die die besondere Tiefe und Qualitat der
interdisziplindren Planung erst mdglich machten. Erganzend stellte die
Stadt kommunale Eigenmittel und personelle Ressourcen bereit, wah-
rend die WOBAK als Bauherrin weitere finanzielle und personelle Beitra-
ge leistete.
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Beteiligte Personen und Institutionen

Beteiligte Personen und
Institutionen

Stadt Konstanz Amt fiir Stadtplanung und Umwelt

Sabine Schwarz (Debert), Martin Griinmller, Mona Kramer,
Matthias Franz, Anna Finkbeiner, Claudia Schébel, Birgit Kriger,
Sabine Zamai, Sebastian Nadj, Polina Vorobyeva

Tiefbauamt
Saranya Gluck, Markus Heier

Hochbauamt
Oliver Wieshoff, Ralf Bothe

Feuerwehramt
Bernd Roth, Thilo Kreuzer

WOBAK
Michael Moser, Nico Bachle

HTWG
Prof. Dr.-Ing. Thomas Stark, Nicole Conrad, Lisa Wyrwoll

Kohler Grohe Architekten
Gerd Grohe

Krehl Girke Architekten GmbH
Martin Krehl, Hanna Wollny, Jacqueline Hurrle, Jan-Phillipp Klsters

Architekturagentur
Oliver Hilt

DGJ Architektur GmbH
Prof. Dr.-Ing. Hans Drexler, Anna Bulavintseva, Dr. Isabelle Drexler

bauart Konstruktion GmbH & Co. KG
Dr.-Ing. Peter Radel  Projektentwicklung Holzbau

Pauline Grunwald Tragwerksplanung
Kai Razinger Energie und Nachhaltigkeit
Roland Mdller Schall- und Brandschutz

Transsolar Energietechnik GmbH

Monika Schulz Projektleitung

Vanessa Muller Haustechnik

Melis Ozalp Thermische Simulation Gebaude
Christoph Stetter Thermische Simulation Systeme
Aarti Dhingra Grafiken
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Umsetzungskonzept: Holzbau im geforderten Wohnungsbau

Umsetzungskonzept:
Holzbau im geforderten Wohnungsbau

Das Projekt Jungerhalde-West verknlpft die Zielsetzung leistbaren Wohnraum zu schaffen mit dem
Anspruch, diesen in klimafreundlicher Holzbauweise umzusetzen — und das unter realen Bedingun-
gen eines kommunalen Wohnungsbauvorhabens. Dies stellt eine doppelte Herausforderung dar:
Einerseits erfordert der geférderte Wohnungsbau hohe Kosteneffizienz und wirtschaftliche Pla-
nungssicherheit, andererseits verlangt der moderne Holzbau neue Denkweisen, spezifisches Know-
how und ein differenziertes Vorgehen in Planung, Ausschreibung und Umsetzung.

Das Umsetzungskonzept basiert auf mehreren zentralen Prinzipien:

e Ganzheitliche Planung: Von Anfang an wurde das Bauvorhaben nicht nur aus bautechnischer,
sondern auch aus stadtebaulicher, 6kologischer und sozialer Perspektive gedacht. Der Holzbau
wurde dabei nicht als Zusatz, sondern als strukturelles Leitprinzip integriert — von der Tragstruk-
tur bis zur Fassadengestaltung.

o Systemoffenheit und Variantenvergleich: Statt auf eine einzige Bauweise zu setzen, wurden
unterschiedliche Holzbausysteme konzeptionell betrachtet und hinsichtlich ihrer Eignung fur
den geforderten Wohnbau analysiert — etwa mit Blick auf Baukosten, Brandschutz, Schallschutz,
Vorfertigung und Lebenszyklusbetrachtung. Ziel war es, Ubertragbare Losungen auch flr andere
Trager im kommunalen Wohnbau aufzuzeigen.

» Vergabestrategie mit Innovationsspielraum: Durch eine voneinander unabhangige Vergabe der
Leistungen im Projekt (Stddtebau und Hochbau-Vertiefung) und damit intensive Fachbegleitung
wurde ein Verfahren gewahlt, das Gestaltungsqualitat, wirtschaftliche Realisierbarkeit und Ma-
terialgerechtigkeit miteinander verzahnt. Die WOBAK als Bauherrin ermdglichte bewusst Spiel-
raume flr innovative Ansatze, auch wenn diese zunachst mit erhohtem Abstimmungsbedarf und
Planungsaufwand verbunden waren.

e Forschung und Praxis vernetzt: Die enge Einbindung der Hochschule Konstanz sicherte eine
wissenschaftlich fundierte Begleitung des Projekts. So konnten z. B. Planungsschritte, Entschei-
dungsprozesse und technische Bewertungen dokumentiert, analysiert und fir die Entwicklung
eines Planungsleitfadens nutzbar gemacht werden.

Insgesamt zielt das Umsetzungskonzept darauf ab, den Holzbau im geférderten Wohnungsbau
realistisch, qualitatsvoll und Ubertragbar zu gestalten — und dabei auch strukturelle Hemmnisse, wie
Normenpraxis, Kostenwahrnehmung oder fehlende Standards, transparent zu machen.

Die im Projektverlauf gewonnenen Erfahrungen und Erkenntnisse dienen nicht nur der Erstellung des
Planungsleitfadens, sondern liefern eine wertvolle Grundlage fiir die Entwicklung des Handlungs-
programms Holzbau, das Kommunen, Wohnungsbaugesellschaften und Planenden bei der konkreten
Umsetzung von Holzbauvorhaben im geférderten Segment unterstiitzen soll. Ziel ist es, Hindernisse
transparent zu machen, Entscheidungsprozesse nachvollziehbar zu dokumentieren und konkrete
Handlungsspielraume aufzuzeigen, damit mehr Projekte dieser Art auch andernorts Realitat werden
kdnnen.
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Aus dieser Zielsetzung ergeben sich folgende zentrale Forschungsfragen:

1. Welche Voraussetzungen braucht es, um Holzbau im geférderten
Wohnungsbau wirtschaftlich und qualitativ hochwertig umzusetzen?

2. Wie miissen Planungsprozesse gestaltet sein, um friihzeitig Nachhaltig-
keitsziele zu verankern und mit politischen Beschliissen zu synchronisieren?

3. Welche konkreten Hemmnisse bestehen fiir Akteure wie Kommunen,
Wohnungsbaugesellschaften oder regionale Bauwirtschaft — und wie
konnen sie uberwunden werden?

4. Wie lasst sich das Wissen aus Forschung und Praxis in kommunale
Planungsinstrumente tberfuhren und standardisieren?

Diese Fragen wurden entlang der Projektbausteine und in enger Verbindung mit konkreten
Anwendungsféllen bearbeitet.

Die vier Saulen des Projekts
Zur systematischen Strukturierung des Projekts und zur Integration der verschiedenen Per-
spektiven wurde die Arbeit entlang von vier konzeptionellen Saulen organisiert:

1. Informationsgrundlage

Ziel dieser Saule war die Erstellung einer fundierten Wissensbasis zu Potenzialen, An-
forderungen und Rahmenbedingungen des Holzbaus im geférderten Wohnungsbau. Auf
Basis von Experteninterviews, wissenschaftlicher Literatur sowie der Analyse von Refe-
renzprojekten wurden Themen wie Lebenszykluskosten, Fassadenkonzepte, Brandschutz,
Dammestrategien und Forderinstrumente untersucht. Diese Grundlagen sollen sowohl als
Argumentationshilfe flr politische Entscheidungsprozesse als auch als Input flr Planungs-
leitfaden und Handlungsprogramm dienen.

2. Planungsprozess

Diese Saule befasste sich mit der Operationalisierung der Erkenntnisse in konkrete Pla-
nungsinstrumente. Dabei wurde untersucht, wie sich politische Beschllsse, technische
Anforderungen und wirtschaftliche Ziele von Beginn an in den Planungsverlauf integrieren
lassen. Ergebnis dieser Arbeit war u. a. die Vorbereitungen fiir einen Planungsleitfaden mit
begleitender Bewertungsmatrix, der es erlaubt, Nachhaltigkeitskriterien in Wettbewerbe,
Konzeptvergaben und Qualifizierungsverfahren strategisch zu integrieren.
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Umsetzungskonzept: Holzbau im geforderten Wohnungsbau

3. Praxisbeispiel Jungerhalde-West

Das Quartier Jungerhalde-West bildete das zentrale Anwendungsfeld und zugleich das
methodische Rlckgrat des gesamten Forschungsprojekts. Es diente als reales Versuchs-
feld, um die inhaltlichen Hypothesen, konzeptionellen Leitlinien und strategischen Instru-
mente im Kontext konkreter planerischer, politischer und baulicher Prozesse zu Uberprifen,
weiterzuentwickeln und exemplarisch planerisch umzusetzen.

Ausgangspunkt war ein Qualifizierungsverfahren mit mehreren Planungsteams, das von ei-
ner interdisziplinar besetzten Jury begleitet und im Herbst 2021 mit einem tberzeugenden
Siegerentwurf abgeschlossen wurde. Bereits in dieser Phase waren Holzbau und Nach-
haltigkeit integrale Bestandteile der Ausschreibungsunterlagen und Bewertungskriterien.
Der ausgewahlte Entwurf wurde in der Folge unter intensiver fachlicher Mitwirkung UGber-
arbeitet, insbesondere mit Blick auf Aspekte der Flacheneffizienz, 6kologische Faktoren,
klimavertraglichen Mobilitat und stadtebaulichen Integration. Zur weiteren Ausarbeitung
der Hochbauplanung wurde im Anschluss ein europaweites Vergabeverfahren durchge-
flhrt. Ziel war es, ein interdisziplindres Planungsteam zu gewinnen, das in der Lage ist, die
besonderen Anforderungen des geforderten Wohnungsbaus in Holzbauweise technisch,
wirtschaftlich und gestalterisch umzusetzen. Das neue Team umfasste Fachkompetenzen
aus den Bereichen Architektur, Bauingenieurwesen, Technische Gebaudeausriistung, Bau-
physik, Brandschutz, Schallschutz und Energiekonzeption. In dieser Konstellation wurden
die Erkenntnisse aus der ersten Projektphase systematisch weiterentwickelt.

Ein wesentlicher Fokus der folgenden Arbeitsphase lag auf der prazisen Analyse und
Optimierung der forderfahigen Grundrisse. Vom Planungsteam wurde in engem Austausch
mit dem Amt fir Stadtplanung und Umwelt, der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
(WOBAK) und der Hochschule Konstanz untersucht, wie Grundrisslayouts im Hinblick auf
Wohnqualitat, Wirtschaftlichkeit und technische Machbarkeit weiterentwickelt werden
konnen — insbesondere im Kontext der landesspezifischen Férdervorgaben und der An-
forderungen an soziale Wohnraumversorgung. Gleichzeitig wurden verschiedene Holzbau-
systeme (z. B. Rahmenbau, Massivholzbau, modulare Systeme) vergleichend analysiert. Die
Vor- und Nachteile hinsichtlich Konstruktion, Materialeinsatz, thermischer und akustischer
Performance wurden mit dem Ziel einer optimierten Wirtschaftlichkeit herausgearbeitet.

In iterativer Abstimmung mit dem parallel entwickelten Energiekonzept, das nicht Teil der
Forderung der Holzbau-Offensive war, wurde ein kostenglinstiges, einfaches und robustes
System fir Heizung, Liftung, Sanitar und Brauchwasser ausgearbeitet. Als wesentliche Vo-
raussetzung zur Variantenentwicklung fir eine kostenglinstige Lésung im Holzbau wurden
von Beginn der Planung an die Aspekte zu Schallschutz, Brandschutz und Tragwerk bei
den Untersuchungen zur Konstruktion der Gebaude betrachtet. Ziel war auch, das kons-
truktive System offen zu halten, um Kostenvorteile im Sinne einer breiten Ausschreibung
nutzen zu kénnen.

Der Bebauungsplan als rechtliche Grundlage wurde parallel zur technischen und konzeptio-
nellen Vertiefung entwickelt. Die Erkenntnisse aus dieser Vertiefung, wie z. B. die optimier-
te Bebauungsdichte und Hoéhenentwicklung bilden sich im Bebauungsplan ab, die Anfor-
derungen aus dem Holzbau wurden berlicksichtigt. Grundlage fiir den Bebauungsplan war
der weiterentwickelte stadtebauliche Entwurf, der die bauordnungsrechtlichen Themen wie
bspw. Abstandsflachen und die Anforderungen an die Rettungswege einbezieht. Der inter-
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Umsetzungskonzept: Holzbau im geférderten Wohnungsbau
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aktive und iterative Abgleich zwischen stadtebaulichem Konzept, Hochbauplanung und der
Entwicklung der rechtlichen Planungsgrundlage stellte dabei eine wichtige methodische In-
novation dar, da er typische Medienbriiche zwischen den Planungsebenen vermeiden half.

Die Arbeit am Praxisbeispiel Jungerhalde-West verdeutlicht, wie komplex und zugleich
produktiv ein solcher integrierter Planungsprozess im Holzbau sein kann — insbesondere
dann, wenn er friihzeitig wissenschaftlich begleitet, interdisziplinar aufgestellt und politisch
unterstiitzt wird. Das Quartier fungierte damit nicht nur als Ort des Lernens, sondern als
Kristallisationspunkt fiir ein Ubertragbares Modell klimagerechter Quartiersentwicklung im
geforderten Wohnungsbau.

4. Regionale Wertschopfung

Vor dem Hintergrund volatiler Holzpreise und unterbrochener Lieferketten wurde in dieser
Saule die Mdglichkeit untersucht, lokale Wertschdpfungsketten zu aktivieren. Die Nutzung
regionaler Ressourcen — insbesondere von Holz aus dem Wald der Stadt und des Landkrei-
ses — wurde als Innovationsaspekt in enger Kooperation mit Forst, Hochschule und Holz-
baubetrieben betrachtet. Ziel ist es, Preisstabilitat, 6kologische Regionalitdt und Unabhan-
gigkeit von globalen Markten zu starken.

“Im Mittelpunkt steht die Entwicklung einer sinnvollen, zukunftsfahigen Losung —
der Bebauungsplan fixiert das Ergebnis.”

Martin Grunmuiller, ASU Stadt Konstanz

B

Projektbeschreibung der Holzbau-Offensive 7
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Wissenschaftliche Begleitung durch die Hochschule Konstanz

Wissenschaftliche Begleitung
durch die Hochschule Konstanz

Ein zentrales Element im Projekt Jungerhalde-West
war die enge Zusammenarbeit mit der Hochschule
Konstanz Technik, Wirtschaft und Gestaltung. Die
Hochschule begleitete das Vorhaben von Beginn

an forschend, beratend und dokumentierend — mit
dem Ziel, die im Planungsprozess gewonnenen Er-
kenntnisse nicht nur flir das konkrete Bauvorhaben,
sondern auch fur die Entwicklung libertragbarer
Standards im Bereich des nachhaltigen, geforderten
Holzbaus nutzbar zu machen.

Die Mitarbeit der Hochschule umfasste unter ande-

rem:

o die fachliche Unterstlitzung bei der Entwicklung
des Umsetzungskonzepts,

o die Begleitung und Auswertung des Wettbe-
werbsverfahrens,

o die Dokumentation und Reflexion von Entschei-
dungsprozessen,

o die Systematisierung von Erkenntnissen zu unter-
schiedlichen Holzbausystemen im Kontext des
geforderten Wohnungsbaus,

e sowie die Erarbeitung von Grundlagen fir den
Planungsleitfaden.

Ansicht der HTWG Konstanz © HTWG
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Die Zusammenarbeit war in sechs Leistungsbausteine
gegliedert, die eine systematische Bearbeitung zent-
raler Fragestellungen im Spannungsfeld von Planung,
Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und lokaler Wert-
schopfung erlaubten:

1. Potenzialanalyse Holzbau: Das Planungs-
team entwickelte mit Unterstitzung der HTWG
eine praxisorientierte Informationsgrundlage zu
Anforderungen, Chancen und Grenzen des Holz-
baus im geforderten Wohnungsbau. Dabei wur-
den unter anderem Aspekte wie Geschossigkeit,
Gebdudeabmessungen, Tragwerkssysteme, Le-
benszykluskosten, Fassadensysteme, Brand- und
Schallschutz und Dammstrategien beleuchtet.
(Siehe auch Teil 4 - Optimierung Holzbau)

2. Referenzvergleich Massiv- und Holzbau:
Zur Herstellung von Kostentransparenz und zur
Entwicklung einer fundierten Argumentations-
basis sollte ein Referenzgebaude der WOBAK in
Massiv- und Holzbauweise systematisch gegen-
Ubergestellt werden. Im Verlauf des Projekts
wurde von dieser Betrachtung Abstand genom-
men, da eine solche als nicht zielfuhrend erachtet
wurde. Anstelle des Vergleichs von Massiv- und
Holzbau riickte die Betrachtung unterschiedlicher
Holzbausysteme in den Blick, die einen wesentli-
chen Teil der Arbeiten des Planungsteams aus-
machen. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
sind im Abschlussbericht des Planungsteams
dargestellt.

3. Planungsleitfaden und Bewertungsmatrix:
Aufbauend auf den Ergebnissen wurden kon-
krete Stellschrauben zur wirtschaftlichen Opti-
mierung des Holzbaus im geférderten Wohnbau
identifiziert. Die Hochschule unterstitzte bei der
Erstellung eines Planungsleitfadens und einer Be-
wertungsmatrix, die in kiinftigen Qualifizierungs-
verfahren strategisch verankert werden sollen.
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4. Entwurfsbezogene Wirtschaftlichkeitsana-
lyse: Fir die Optimierung des Wohnungsbaus auf
Grundlage des Ergebnisses des stadtebaulichen
Wettbewerbs wurde Uber eine europaweite Aus
schreibung ein aus unterschiedlichsten Experten
und Expertinnen bestehendes Planungsteam ge-
funden. Dies flihrte eine vertiefende Wirtschaft-
lichkeitsanalyse durch, um Optimierungspotenzi-
ale hinsichtlich Hochbau-Planung, Statik, Energie,
Technik, Bauphysik und Brandschutz zu identifi-
zieren und ausfuhrlich in einem Abschlussbericht
zu dokumentieren. Ziel war die Ubertragbare Um-
setzung als Referenzprojekt.

5. Regionale Wertschopfung: Im Rahmen einer
Arbeitsgruppe mit regionalen Akteuren (u.a.
WOBAK, Planungsbliro, Forst, Handwerk) wur-
de gepruft, inwieweit regionales Holz und lokale
Verarbeitungsstrukturen in das Projekt integriert
werden kdnnen. Die HTWG moderierte diesen
Prozess und dokumentierte die Ergebnisse.

6. AbschlieBende Dokumentation: Alle im
Projektverlauf gewonnenen Erkenntnisse flos-
sen in den vorliegenden Abschlussbericht, den
Planungsleitfaden, den Policy Brief und den Ab-
schlussbericht des Planungsteams ein, die als
Grundlage fur das Handlungsprogramm Holzbau
der Stadt Konstanz dienen werden. Die HTWG
Ubernahm die Systematisierung und Integration
der Ergebnisse und unterstitzt die Verankerung
im digitalen Planungsinstrument ,LexiKON" sowie
in der Klimaschutzstrategie der Stadt.

H T Hochschule Konstanz
W Technik, Wirtschaft und Gestaltung

G

Die interdisziplindre Aufstellung des Projektteams -
mit Expertise aus Architektur, Stadtebau, Bauingeni-
eurwesen, Technischer Ausbau, Brandschutz, Energie,
Verkehr, Larmschutz und Nachhaltigkeitsforschung

— ermoglichte eine differenzierte wissenschaftliche
Begleitung des Vorhabens. Die HTWG war dabei nicht
nur beobachtende Instanz, sondern Gbernahm eine
aktive Rolle in der Qualitatssicherung des Prozesses.
Als wissenschaftliche Begleitung wirkte sie darauf hin,
dass die gemeinsam definierten Projektziele — ins-
besondere im Hinblick auf Klimaschutz, dkologische
Qualitat und Nachhaltigkeit — Gber alle Planungspha-
sen hinweg konsequent verfolgt wurden.

Durch die Verankerung im Forschungs- und Lehrkon-
text konnten darlber hinaus Studierende friihzeitig
einbezogen und innovative Fragestellungen in Semi-
nararbeiten bearbeitet werden. So trug das Projekt
auch zur Vernetzung von Ausbildung, Forschung und
kommunaler Baupraxis bei — mit dem langfristigen Ziel,
das Thema Holzbau nachhaltig in der Fachwelt und im

Berufsalltag zu etablieren. o
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Ziele zu Beginn des Projekts

Zu Beginn von Jungerhalde-West standen die Stadt
Konstanz und die WOBAK vor der gemeinsamen Auf-
gabe, ein zukunftsweisendes Quartier im sozial ge-
forderten Wohnungsbau zu entwickeln, das gleicher-
maBen 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen
Anforderungen gerecht wird. Beide Partnerinnen
brachten unterschiedliche Perspektiven und Verant-
wortlichkeiten in das Projekt ein: Die Stadt verfolgte
das strategische Ziel, im Rahmen des Handlungspro-
gramms Wohnen zusatzliche, dauerhaft bezahlbare
Wohnungen zu schaffen und gleichzeitig die eigenen
Klima- und Nachhaltigkeitsziele konsequent umzu-
setzen. Die WOBAK wiederum trug als umsetzende
Wohnungsbaugesellschaft die Verantwortung fur
eine wirtschaftlich tragfahige Realisierung und fur
Lésungen, die langfristig in Bau, Betrieb und Bewirt-
schaftung bestehen kénnen.

Ein zentrales Ziel war daher die Klarung, ob und unter
welchen Bedingungen der Holzbau im geforderten
Segment wirtschaftlich darstellbar ist. Diese Frage
war fir die WOBAK ebenso bedeutsam wie fir die
Stadt, die die Potenziale des nachwachsenden Bau-
stoffs im Kontext ihrer Klimastrategie prifen wollte.
Das Projekt sollte auf Basis belastbarer Daten und
wissenschaftlicher Analyse zeigen, welcher Losungs-
raum realistisch ist und wo wirtschaftliche, techni-
sche oder regulatorische Grenzen liegen.
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Ein wesentliches Motiv bestand darin, ein gemeinsam
getragenes Verstandnis lUber Ziele, Mdglichkeiten
und Zwange im geforderten Holzbau zu entwickeln.
In der Vergangenheit wurden ambitionierte Klimaziele
und Anforderungen aus Politik und Verwaltung von
der WOBAK teilweise als schwer umsetzbar wahrge-
nommen — nicht aus grundsatzlicher Ablehnung, son-
dern weil konkrete Wege und praxistaugliche Lésun-
gen fehlten. Das Forschungsprojekt bot erstmals die
Maoglichkeit, diese Licke systematisch zu schlieBen
und gemeinsam tragfahige Pfade zu entwickeln.

Dabei war allen Beteiligten bewusst, dass ambitio-
nierte Zielsetzungen allein nicht ausreichen. Erfor-
derlich war ein kooperativer und ergebnisoffener
Prozess, in dem Perspektiven ernst genommen und
Zielkonflikte transparent verhandelt werden. Das
Projekt Jungerhalde-West sollte daher nicht nur
einen Bebauungsentwurf hervorbringen, sondern
vor allem zeigen, wie kommunale Partnerinnen ge-
meinsam innovative Losungen erarbeiten kdnnen: in
einer Haltung der wechselseitigen Wertschatzung,
auf Basis von Fakten und mit einem klaren Fokus auf
Wirtschaftlichkeit.

Das Ubergeordnete Ziel war es, eine Lésung zu ent-
wickeln, die fur beide Partnerinnen tragfahig ist -
qualitativ hochwertig, klimavertraglich und zugleich
wirtschaftlich realisierbar. Die Erkenntnisse aus
diesem Prozess bilden nun eine wichtige Grundlage
flr zukilnftige Quartiersentwicklungen und fiir den
professionellen Umgang mit Holzbau im geforderten
Wohnungsbau.
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Methoden

Das Forschungsprojekt Jungerhalde-West
verfolgte einen bewusst erweiterten und
vom klassischen Planungsverlauf abwei-
chenden methodischen Ansatz. Ziel war es,
Zu zeigen, dass ein integrativer, iterativer
und faktenbasierter Prozess zu Losungen
flhrt, die sowohl qualitativ hochwertig als
auch wirtschaftlich tragfahig sind. Dabei
stand die Frage im Mittelpunkt, welche Ziel-
setzungen tatsachlich fix sind — und welche
veranderbar. So wurde etwa die haufig
genannte und priorisierte Maximierung

der Wohneinheiten kritisch hinterfragt und
zugunsten eines qualitatsvollen Stadtquar-
tiers, groBerer Grinrdume und reduzierter
ErschlieBungsflachen neu bewertet.

Grundlage des Vorgehens bildeten meh-
rere aufeinander abgestimmte Formate.
Das stadtebauliche Workshopverfahren
(Mehrfachbeauftragung) und die begleiten-
de Blrgerbeteiligung stellten sicher, dass
unterschiedliche Perspektiven frihzeitig
einflossen. Parallel arbeitete eine projekt-
bezogene Struktur aus Kerngruppe (Stadt,
WOBAK, Planende, Hochschule), erweiterter
Planungsgruppe mit externen Fachleuten
sowie einer Lenkungsgruppe auf Leitungs-
ebene zusammen. Dieses mehrstufige Mo-
dell ermdglichte eine enge Verzahnung von
fachlicher Tiefe, Organisationswissen und
strategischer Steuerung.

Der methodische Kern des Projekts war

ein agiles, iteratives Arbeiten. Planungs-
entscheidungen wurden in regelmaBigen
Sitzungsformaten reflektiert und fortge-
schrieben, wobei neben architektonischen,
technischen und wirtschaftlichen Kriterien
auch die Inhalte des kommunalen ,LexiKON:
Smart Wachsen!” einbezogen wurden. Die
Entwicklungsstufen wurden anhand ge-
meinsam erarbeiteter Bewertungsmatrizen

Uberprift, um die Zielerreichung transparent

und nachvollziehbar zu sichern, wie in Teil 3
ausflihrlich beschrieben.

Ein weiterer wichtiger methodischer Bau-
stein war die projektbegleitende Dokumen-
tation und Reflexion des Planungsprozes-
ses. Planungsstande wurden festgehalten,
offene Fragestellungen tber Checklisten
identifiziert und anschlieBend gezielt be-
arbeitet. Beispiele hierflir waren die An-
bindung an den StraBenraum, die Typo-
logieentwicklung oder die Integration des
Energiekonzepts. Dieses strukturierte
Vorgehen erleichterte die Lésung komplexer
Herausforderungen und schuf Klarheit Gber
notwendige Entscheidungswege.

SchlieBlich erforderte die Projektleitung eine
prazise Steuerung des Prozesses: die richti-
ge Auswahl von Beteiligten zum passenden
Zeitpunkt, das Offenhalten von Zeitfenstern,
wo es aufgrund komplexer Abstimmungen
notwendig war, sowie das Setzen von Im-
pulsen, um Fortschritte zu sichern. Diese
Form der Prozessgestaltung unterscheidet
sich deutlich von herkémmlichen linearen
Planungsablaufen und stellt hohe Anforde-
rungen an Moderation, Kommunikation und
strategisches Denken.

Eine zentrale Frage, die aus dem For-
schungsprojekt hervorgeht, lautet schlieB-
lich, wie diese Form des integralen und
iterativen Planens in die reguldre Planungs-
routine Uberflhrt werden kann. Die Er-
fahrungen aus Jungerhalde-West zeigen,
dass eine friihzeitige Grundlagenermittlung,
informelle Beteiligungsformate, transparen-
te Kriterien, die Offnung von Wettbewerben
flr unterschiedliche Kompetenzen und eine
stringente Projektsteuerung zentrale Bau-
steine sind, um dieses Vorgehen kiinftig in
kommunalen Strukturen zu verankern.

33



Vorgehensweise

Vorgehensweise

Die Vorgehensweise im Projekt Jungerhalde-West
folgte einem klar strukturierten, iterativen und inter-
disziplinaren Ablauf, der auf den Zielsetzungen des
Handlungsprogramms Wohnen sowie den Anforde-
rungen der Holzbau-Offensive Baden-Wirttemberg
basierte. Zu Beginn stand der Grunderwerb durch
die Stadt Konstanz, der die Grundlage dafir schuf,
im Rahmen der kommunalen Wohnraumentwicklung
ein Pilotprojekt mit hohem Innovationsanspruch zu
realisieren. Mit dem Aufstellungsbeschluss flr den
Bebauungsplan wurden anschlieBend die wesentli-
chen stadtebaulichen Rahmenbedingungen definiert,
darunter die Festlegung eines Drittels der Flache als
Okologische Pufferzone sowie der Standort fir das
neue Feuerwehrgeratehaus.

Ein zentrales Element der frilhen Phase war das
qualifizierende Verfahren in Form einer Mehrfach-
beauftragung, das durch eine breit angelegte Blirger-
beteiligung erganzt wurde. Dieses Verfahren ermog-
lichte es, unterschiedliche stadtebauliche Ansatze zu
vergleichen und die Perspektiven von Anwohnenden,
Fachleuten und kommunalen Akteuren friihzeitig ein-
zubeziehen. Die Uberarbeitung des Siegerentwurfs
erfolgte vor dem Hintergrund der Juryempfehlun-
gen — etwa zur Vermeidung einer Tiefgarage oder
zur kombinierten Unterbringung von Feuerwehr und
Parkierung — sowie unter Beriicksichtigung der ein-
gegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligungs-
phase, unter anderem zu Verkehr, Entwasserung und
Energieversorgung.

Im weiteren Projektverlauf wurden stadtebauliche
Varianten systematisch mit einer erweiterten Projekt
gruppe bewertet, wie im Teil 3 beschrieben. Grund-
lage hierflr war ein eigens entwickelter Kriterien-
katalog, der 6kologische, soziale, funktionale und
wirtschaftliche Kriterien zusammenfihrte. Diese
stufenweise Bewertung stellte sicher, dass zentrale
Nachhaltigkeitsanforderungen — etwa Flacheneffi-
zienz, Klimaschutz, ErschlieBungsqualitat und Aufent-
haltsqualitaten — konsequent in die Entscheidungsfin-
dung einflossen.
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Im Anschluss an die stadtebauliche Weiterentwick-
lung erfolgte eine vertiefte Auseinandersetzung mit
dem Hochbau bzw. dem geforderten Wohnungsbau.
In enger Zusammenarbeit zwischen Planungsteam
und Projektgruppe wurden Gebaudekonzepte in Va-
rianten erarbeitet und hinsichtlich Wirtschaftlichkeit,
Holzbaukonstruktion, Grundrissqualitat, Schallschutz,
Energieeffizienz und Forderfahigkeit geprift. Diese
vertiefenden Untersuchungen bildeten die Grundla-
ge fur jene Losungen, die spater in die verbindlichen
planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
Uberflhrt wurden.

Mit dem Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan
erreichte der Prozess eine wichtige formale Stufe.
Die im interdisziplindren Projektverlauf entwickelten
und fachlich abgestimmten Losungen — etwa zur
Gebaudetypologie, Parkierung, Regenwasserbewirt-
schaftung, Energieversorgung und landschaftlichen
Einbindung — wurden in planerische Festsetzungen
Uberflhrt und damit rechtlich gesichert. Der Be-
bauungsplan stellt somit nicht den Ausgangspunkt,
sondern das Ergebnis eines intensiven, iterativen
Planungsprozesses dar, der gestalterische, techni-
sche, 6kologische und wirtschaftliche Anforderungen
in einem kohdrenten Gesamtentwurf zusammenfuhrt.
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Zeitplan

L,Warum hat das so lange gedauert?”, ist
eine wesentliche Frage der nachgegangen
wurde. Dass Planung immer komplexer wird
- die vielfaltigen Anforderungen aus Zielen
und der Berlcksichtigung von Rahmen-
bedingungen Zeit und Ressourcen bendtigt
- ist auch in diesem Projekt sicher der Fall.
Durch die zusatzlichen Planungsschritte
hat sich der Zeitplan natlrlich vom Aufstel-
lungsbeschluss des B-Plans bis zu Offenla-
ge insgesamt verlangert. Die Uberarbeitung
des stadtebaulichen Entwurfs hat etwa ein
Jahr in Anspruch genommen, die Optimie-
rung des Hochbaus ebenso. Themen wie
Planung und Abstimmung der Infrastruktur
mussten ohnehin bearbeitet werden und
sind wesentliche Komponenten der Uber-
arbeitung des stadtebaulichen Entwurfs.

Ein Schlussel liegt in der Definition der Auf-
gabenstellung der Mehrfachbeauftragung.
Prazise Vorgaben in der Aufgabenstellung
sind wichtig, um planerische Losungen flr
gesteckte Ziele zu bekommen. Die Phase
der Uberarbeitung des stadtebaulichen Ent-
wurfs ist dabei wichtiges Korrektiv.

Der Zeitplan mit den wesentlichen Teil-

projekten stellt dar, wie das Projekt ablief.
Wiinschenswert wire, wenn die Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Entwurfs und
die Uberarbeitung des Hochbaus parallel
laufen wirden, was im Planungsalltag aber
Ublicherweise nicht erfolgt, da eine Reali-
sierung zu diesem Zeitpunkt haufig noch
nicht final geklart ist. In unserem Fall hat
sich die Staffelung aber als sinnvoll erwie-
sen, da die Themen mit unterschiedlichen
Partnern zu bearbeiten sind. Auch die
Ausschreibungen fir die Partnersuche er-
fordern selbstverstandlich einen gewissen
Zeitaufwand (EU-weit, Gutachten, etc.).

Die Vertiefung des Wohnungsbaus hat

im Projekt wesentliche Planungsthemen
bereits adressiert. Es ist zu erwarten, dass
durch diese intensiven Vorarbeiten der
weitere Weg in die Planungskonkretisie-
rung bereits geebnet ist und die Umset-
zung gute Startbedingungen hat, sich das
Gesamtprojekt damit also nicht verzogert.
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1619851186/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/251204_Jungerhalde%20West_Zeitplan_kurz_grü.pdf
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Arbeiten im interdisziplinaren

Planungsteam

Die Arbeit in den unterschiedlichen interdisdisziplina-
ren Planungsteams bildete das Herzstlick des Pro-
jekts Jungerhalde-West. Sie war gepragt durch eine
fortlaufende Verstandigung uber Ziele, Prioritaten
und Lésungswege — und durch die Erkenntnis, dass
komplexe Aufgabenstellungen wie der Holzbau im
geforderten Wohnungsbau nur im gemeinsamen Rin-
gen um die beste Losung bewaltigt werden kénnen.
Zu Beginn des Projekts stand daher die gemeinsame
Definition der Ubergeordneten Ziele: wirtschaft-

lich tragfahiger Wohnungsbau, hohe stadtebauliche
Qualitat, Klimaschutz, Holzbaukompetenz, soziale
Wirksamkeit und langfristige Betriebssicherheit.
Diese Ziele wurden im Projektverlauf immer wieder
Uberprift, gescharft und miteinander in Einklang ge-
bracht.

Da die beteiligten Akteure — Stadt, WOBAK, Planende,
Bauphysik, Energie, Forderung, externe Expertinnen
und Experten — aus unterschiedlichen Fachlogiken
kommen, erforderte die Zusammenarbeit ein hohes
MaB an Verstandigung. Begriffe wie ,kostengiinstig”,
,hachhaltig” oder ,effizient” besitzen je nach Pers-
pektive unterschiedliche Bedeutungen. Ein zentrales
Element des Projekts war daher das bewusste Uben
dieser Verstandigung: immer wieder Verknipfungen
herzustellen, Annahmen zu hinterfragen und Priorita-
ten transparent offenzulegen. Das iterative Vorgehen
ermdglichte es, scheinbare Gegensatze — etwa Wirt-
schaftlichkeit und 6kologische Qualitat —in Einklang
zu bringen. Ebenso wesentlich war die Beschaftigung
mit dem Standort selbst: Variantenuntersuchungen
und die gemeinsame Analyse der Herausforderungen
schufen ein Verstandnis fir die ortlichen Bedingun-
gen und deren Potenziale.

Zu den pragenden Momenten im Prozess gehdrten
die Beratungen mit externen Holzbauexperten, die
neue Perspektiven eroffneten und Mut machten, Uber
konventionelle Losungen hinauszugehen. Insbeson-
dere der Austausch mit Vertretenden der anderen

im Rahmen der Holzbau-Offensive Baden-Wurttem-
berg geforderten Projekte bei einem Treffen an der
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Hochschule fir Forstwirtschaft Rottenburg wirkte als
wichtiger Motivationsschub: Er bestatigte die Rele-
vanz des Projekts und zeigte, dass viele Herausfor-
derungen geteilt werden — und dass es sich lohnt, die
eigenen Ansatze weiterzuentwickeln.

“Die Phase Null braucht Zeit und Sorgfalt, aber
sie ist unverzichtbar. Nur wer als Auftraggeber
wirklich weiB, was er will, kann die richtigen
Entscheidungen treffen.”

Martin Grinmuller, ASU Konstanz

Im Projektverlauf wurde deutlich, dass Innovation
nicht durch einzelne ,geniale Ideen” entsteht, son-
dern durch das Zusammenspiel vieler Fachdiszip-
linen. Die Verantwortung, neue Wege zu erproben,
lag bewusst auf mehreren Schultern. Diese geteilte
Verantwortung wirkte stabilisierend und ermutigend
zugleich: Sie machte Entscheidungen fundierter und
eroffnete Rdume, um bestehende Routinen kritisch zu
hinterfragen. Was ist wirklich gesetzt — und was nur
Gewohnheit? Welche Annahmen stimmen in einem
klimaneutralen, ressourcenschonenden und sozial
sensiblen Kontext nicht mehr? Welche Lsung dient
dem Gesamtziel am besten?

Der Prozess war anstrengend — und wertvoll. Unter-
schiedliche Perspektiven fuhrten naturgemaR zu
Diskussionen, teils zu kontroversen Runden und zu
intensiver Auseinandersetzung. Das war kein Hinder-
nis, sondern ein zentraler Teil des Qualitatssiche-
rungsprozesses. Entscheidend war die Haltung, sich
auf Augenhohe zu begegnen und die Expertise der
anderen nicht nur zu akzeptieren, sondern aktiv ein-
zubeziehen. Mit Respekt, Transparenz, konstruktiver
Kritik und einer gemeinsamen Motivation, die best-
mogliche Losung flir das Projekt zu finden, entstan-
den Lésungen, die in einem klassischen, linear orga-
nisierten Planungsprozess vermutlich nicht méglich
gewesen waren.



Arbeiten im interdisziplinaren Planungsteam

Kommunikationskultur:

Interdisziplindre Teams profitieren von einer guten
Kommunikationskultur, bei der alle Beteiligten gehort
und Impulse ernst genommen werden. Daflr ist es
essenziell, dass die Ubergeordneten Ziele angesichts
der Anforderungen von Klimawandel, Transformation
und begrenzten Ressourcen friih und eindeutig defi-
niert sind und allen klar vor Augen stehen. Innovation
wird haufig von jenen vorangetrieben, die ungewohn-
te, manchmal auch unbequeme Themen ansprechen
—und gerade diese Stimmen brauchen Raum und
strukturelle Riickendeckung. Eine Kultur des Neuen,
die den Mut zu besseren Losungen fordert, muss
bewusst geschaffen werden. Es liegt in der Verant-
wortung der Projektleitung, diesen Rahmen zu halten
und sicherzustellen, dass die gemeinsamen Ziele im
Prozess nicht aus dem Blick geraten.

»1reffen wir die richtigen Entscheidungen? Das
kdnnen wir nicht sicher wissen. Wir kdnnen aber
relativ sicher sein: Wenn wir genauso weiter
machen, wie bisher, dann ist es fur die Zukunft
falsch. Es braucht Menschen, die fur Verande-
rung einstehen, die Verantwortung uberneh-
men."

Nicole Conrad, HTWG Konstanz

37



Finanzierung der Projektentwicklung

Finanzierung der Projektentwickiung

Die Finanzierung eines Projekts wie Jungerhalde-
West zeigt deutlich, welche zentrale Bedeutung der
frihen Projektentwicklung und den vorgelagerten
Untersuchungen zukommt. Gerade im geforderten
Wohnungsbau, in dem wirtschaftliche Vorgaben,
Forderkriterien, stadtebauliche Ziele und 6kologi-
sche Ambitionen eng miteinander verflochten sind,
entscheidet die Qualitat der Vorplanung maBgeb-
lich Gber Tragfahigkeit, Genehmigungsfahigkeit und
spatere Umsetzung. Durch die Férderung im Rahmen
der Holzbau-Offensive Baden-Wiurttemberg konnten
vertiefende Analysen weit liber das Ubliche MaB hin-
ausgeflhrt und die spezifischen Anforderungen des
geforderten Holzbaus friihzeitig im Bebauungsplan
verankert werden.

Die Stadt Konstanz legt traditionell groBen Wert auf
qualitatvolle Planung meist unterstitzt durch hoch-
wertige Qualifizierungsphasen. Im Projekt Jungerhal-
de-West Ubernahm die gemeinsam mit der WOBAK
durchgefiihrte Mehrfachbeauftragung diese Rolle.
Haufig wird jedoch unterschatzt, wie wichtig die
anschlieBende Uberarbeitungs- und Vertiefungs-
phase ist, um Wettbewerbsbeitrage in realisierbare
und wirtschaftliche Konzepte zu lberfiihren. Genau
diese Phase konnte hier dank der Férderung inten-
siv bearbeitet werden — sowohl die Optimierung des
stadtebaulichen Entwurfs als auch die Vertiefung des
Hochbaus.

Die vertieften Untersuchungen ermdéglichten einen
realistischen Abgleich zwischen Entwurf, Kostenrah-
men, Holzbausystematik, ErschlieBung, Energiever-
sorgung, Brandschutz und Fdrderlogik — ein Prozess,
der in dieser Tiefe und zu diesem friihen Zeitpunkt
nicht stattfinden kann. Dadurch konnten zentrale
Fragen frihzeitig geklart werden:

e Sind die Gebaudeabmessungen wirtschaftlich?

o Sind die Raster kompatibel mit dem Holzbau?

e Wie wirkt sich die Mobilitatsstrategie auf die
Bebaubarkeit aus?

e Wie kdnnen Fordervoraussetzungen erflillt
werden?

Diese Klarungen erhdhen die Robustheit des spateren

Bebauungsplans erheblich.
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Parallel dazu wurden die reguldaren Aufgaben der
Stadt — Gutachten, Bebauungsplanung, Abstimmun-
gen, Vorplanungen fir ErschlieBung und Entwasse-
rung — wie gewohnt finanziert. Gerade diese Vorarbei-
ten sind entscheidend, um Zielkonflikte zu erkennen
und die technische Machbarkeit belastbar zu prifen,
bevor der Bebauungsplan Festsetzungen trifft.

Im Ergebnis ist die Umsetzung des Quartiers heute
bemerkenswert gut vorbereitet. Dies ist im Kontext
eines geforderten Holzbauquartiers keineswegs
selbstverstandlich: Das Ziel ,Holzbau“ wirkt auf nahe-
zu alle anderen Planungsziele ein und macht eine
solide, frihzeitig finanzierte Vorplanung unerlasslich.
Es ist nicht ausreichend, allein auf das Innovations-
potenzial der Planenden zu vertrauen; die Kommune
muss projektspezifische Schwerpunkte setzen und
Fachplanung friih einbinden.

Gleichzeitig zeigt sich eine generelle Herausforde-
rung vieler kommunaler Projekte: Fir die erforderliche
Planungstiefe werden finanzielle Mittel fur Planungs-
leistungen zu einem friihen Zeitpunkt bendtigt. Das
Projekt Jungerhalde-West zeigt eindricklich, dass
sich diese Investition lohnt: Sie schafft Planungssi-
cherheit, verhindert Fehlentwicklungen und bildet

die Grundlage daflir, dass kommunale Ziele — Klima-
schutz, Holzbau, Wirtschaftlichkeit und soziale Wohn-
raumversorgung — erfolgreich zusammengefihrt
werden kdnnen.

Bei der Betrachtung der angefallenen Kosten wird
deutlich, dass durch die intensive Vorplanung im Pro-
jekt ein erhohter Aufwand erfolgt ist. Alle Planungs-
leistungen, die analog eines Ublichen Planungspro-
zesses anfallen, wurden von der Stadt teilweise mit
Beteiligung der WOBAK bezahlt. Gefordert wurde also
nur, was zusatzlich erforderlich war, um das Projekt
im Sinne des Fdrderantrags zu bearbeiten.



Im Rahmen der Holzbau-Offensive gefordert 421.000,- €
davon 337.000,- € Forderung und 84.000,- €

Eigenanteile (WOBAK und Stadt)

Sonstige angefallene vorbereitende Planungskosten 420.000,- €
mit Beteiligung der WOBAK am Wettbewerb und

Foérderung durch das Bundesministerium flr Wirtschaft

und Klimaschutz am Energiekonzept

Wettbewerb, Burgerbeteiligung, Moderation 210.000,- €
B-Plan und Gutachten, Rechtsberatung, Modell 145.000,- €
Uberarbeitung stadtebaulicher Entwurf 35.000,- €
Energiekonzept 30.000,- €
Kosten Umsetzung des Baugebietes 61,2 Mio €
(Schatzung ohne Grundstiickskosten)

Wohnungsbau incl. Freianlagen 50,0 Mio €
Sonderbau Feuerwehr mit Parkdeck und Hof 7,5 Mio €
Offentliche Freianlagen und InfrastrukturmaBnahmen

(StraBen, Platze, Umbau MainaustraBe, Pufferzone, etc.) 3,7 Mio €

Zudem wurden nur erforderliche externe Leistungen gefordert.
Alle Personalkosten der WOBAK und der Stadt, sowie Vorpla-
nungsleistungen beziiglich der ErschlieBung und Freiflachen
sind nicht enthalten. Geférdert im Rahmen der Holzbau-Offen-
sive wurde der Aufwand Externer am begleitenden Prozess, die
Variantenentwicklung des Stadtebaulichen Entwurfs und die
Hochbau-Vertiefung.

Unstrittig ist, dass die ergdnzenden Planungsphasen den Pla-
nungsprozess zeitlich verlangert haben. Zudem sind Ressour-
cen erforderlich gewesen, die zum Teil durch die Férderung
kompensiert wurden, weil Leistungen erfolgt sind, die in klas-
sischen Prozessen nachgelagert erfolgen. Die Umsetzung des
recht aufwendigen Prozesses wurde durch den im Forderantrag
skizzierten Projektablauf sichergestellt. Die Kosten der vorbe-
reitenden Planung sind aber im Verhaltnis zum Bauvolumen zu
sehen, dann relativiert sich der Mehraufwand.

Durch die Erweiterung der Vorplanung konnte die Quartiersent-
wicklung den Anforderungen des Holzbaus gerecht werden. Es
ist absehbar, dass damit die Voraussetzungen einer zlgigen
Umsetzung deutlich verbessert wurden. Im Weiteren muss es
darum gehen, den erprobten Planungsprozess zu optimieren.
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Teil 3 — Optimierung Stadtebaulicher Entwurf

Teil 3 - Optimierung Stadtebaulicher Entwurf
Nachhaltigkeit im stadtebaulichen Entwurf

Das LexiKON: Smart Wachsen!

Das ,LexiKON: Smart Wachsen!” ist ein digitales Wissens- und
Planungstool, das im Rahmen des vom BMBF geforderten
Projekts ,Zukunftsstadt Konstanz" entwickelt wurde. Es dient
dazu, nachhaltige und flacheneffiziente Stadtentwicklung zu
fordern und unterstutzt verschiedene Akteure wie Verwal-
tungsmitarbeitende, Architekturschaffende, die Blirgerschaft
bei der Umsetzung zukunftsfahiger Quartiersplanungen.

Ziele und Entstehung

Im Jahr 2016 startete die Stadt Konstanz das Projekt ,,Zu-
kunftsstadt Konstanz” mit dem Ziel, nachhaltige Lebens- und
Wohnformen flr das Jahr 2030 zu entwickeln. Im Zuge dieses
Projekts entstand die Vision ,Smart Wachsen — Qualitat statt
Quadratmeter!”, die eine flacheneffiziente und nachhaltige
Quartiersentwicklung anstrebt. Das LexiKON wurde von der
Hochschule Konstanz Technik, Wirtschaft und Gestaltung,
gemeinsam mit dem Fraunhofer-Institut fur Arbeitswirtschaft
und Organisation und weiteren Partnern entwickelt.

Struktur und Inhalte

Das LexiKON gliedert sich in zehn Handlungsfelder, die zen-
trale Aspekte nachhaltiger Stadtentwicklung abdecken:

Handlungsfeld 1 Handlungsfeld 2 Handlungsfeld 3
Effektive Flachennutzung Stédtebau & Baukultur Energie

( '?ﬂ & -

Handlungsfeld 6
Klimaschutz & Klimaresilienz

Handlungsfeld 7
Umweltschutz & Biodiversitét

Handlungsfeld 8
Lebensraum Quartier

Jedes Handlungsfeld enthalt spezifische Zielsetzungen, Pla-

nungshinweise, Checklisten sowie Beispiele aus der Praxis, die

als Orientierung fur die Umsetzung nachhaltiger MaBnahmen
dienen. Insgesamt wurden Uber 150 Empfehlungen und 750
MaBnahmen erarbeitet.
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HEUTE SCHON SEHEN, WAS
KONSTANZ MORGEN AUSMACHT!
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Jetzt alle 10 Handlungsfelder online nachschlagen unter:
www.lexikon-smartwachsen.de
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Mobilitat

Handlungsfeld 5
Ressourcen, Bau- & Wertstoffe
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Handlungsfeld 9
(Okonomie

Handlungsfeld 10
Planungsprozess



Nachhaltigkeit im stadtebaulichen Entwurf

Anwendung und Nutzen
Das LexiKON ist als Open-Source-Plattform konzipiert und
richtet sich an verschiedene Nutzergruppen:

o Verwaltung: Unterstilitzung bei der Integration von Kriterien
flr Nachhaltigkeit in Planungsprozesse.

e Architektur und Planung: Bereitstellung von Empfehlungen,
Leitlinien und Best-Practice-Beispielen flir nachhaltiges
Bauen.

o Burgerschaft: Forderung der Partizipation und des Ver-
standnisses fur nachhaltige Stadtentwicklung.

Durch die systematische Aufbereitung von Wissen und die
Bereitstellung praxisorientierter Werkzeuge tragt das LexiKON

dazu bei, nachhaltige Stadtentwicklung in Konstanz und dari-
ber hinaus zu fordern.

,Zum Gllck haben wir das LexiKONL!.“

Birgit Kruger, ASU Konstanz

- ™
Weiterflihrende Informationen

Das LexiKON ist online zuganglich unter: ZUKUNFTSSTADT
www.lexikon-smartwachsen.de 7 KONSTANZ

| Das LexiKON: Smart Wachsen!"
A

Ein Erklarvideo zum Projekt finden Sie hier:
https://www.youtube.com/watch?v=9GWOGuivcKO 7
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Erarbeitung der Bewertungsmatrix

Erarbeitung der Bewertungsmatrix

Die Entwicklung einer belastbaren Bewertungsmatrix
stellte einen wesentlichen methodischen Baustein
des Projekts Jungerhalde-West dar. Sie diente dazu,
komplexe stadtebauliche Fragestellungen, Nachhal-
tigkeitsziele und technische Anforderungen systema-
tisch zu erfassen, zu diskutieren und transparent zu
bewerten. Die Matrix war damit nicht nur ein Instru-
ment zur Variantenentscheidung, sondern auch ein
gemeinsames Lern- und Verstandigungstool inner-
halb der interdisziplinaren Projektgruppe.

Zu Beginn stand eine breite Sammlung maglicher
Kriterien, die im Rahmen intensiver Diskussionen im
Team zusammengetragen wurden. Diese reichten
von klassischen stadtebaulichen Aspekten wie Ge-
baudehdhen, Blickbeziehungen, Freiraumqualitat oder
Verkehrsanbindung bis hin zu Themen des Klima-
schutzes, der Klimaresilienz, des Artenschutzes, der
Energieversorgung, der Flacheninanspruchnahme
und des Regenwassermanagements. Auch soziale
Kriterien — etwa Komfort, Aufenthaltsqualitaten oder
die Angemessenheit des Wohnraumangebots - flos-
sen frih in die Diskussion ein.

Ein zentraler Arbeitsschritt war der Abgleich dieser
Kriterien mit den Handlungsfeldern des LexiKON:
Smart Wachsen!. Dabei wurde kontrovers diskutiert,
welche Kriterien im konkreten Projektkontext tatsach-
lich relevant sind und wie sie in Bezug zum Holzbau
stehen. Einige Themen, die zunachst umfangreich
erschienen, erwiesen sich bei genauer Betrachtung
als Querschnittsaspekte, die zusammengefuhrt wer-
den mussten. Das zeigte sich beispielhaft am Thema
.Komfort": Statt einzelne Unterpunkte mehrfach zu
bewerten, wurde eine integrierte, klar definierte Kate-
gorie gebildet, die mehrere Teilaspekte blindelte und
damit eine ausgewogene Gewichtung sicherstellte.

Parallel wurden Kriterien konsolidiert, prazisiert und
zu einer strukturierten Matrix zusammengefihrt. Die
Bewertungsskala wurde gemeinsam entwickelt und
auf flinf Stufen (-2 bis +2) festgelegt, um sowohl
positive als auch negative Auswirkungen differenziert
abbilden zu kdnnen. Eine erste Vorbewertung durch
die Projektleitung und die Hochschule half, die Dis-
kussion in den anschlieBenden Gruppensitzungen zu
fokussieren. In vielen Fallen bestatigten die gemein-
samen Gesprache die Vorbewertung — ein Hinweis
darauf, dass die Kriterienlogik tragfahig war und die
Bewertung nachvollziehbar erfolgte.

Besondere Bedeutung gewann im Prozess der The-
menkomplex ,Parkierung”. Urspriinglich im Wett-
bewerbsentwurf als gelandeangepasste Tiefgarage
vorgesehen, zeigte sich im Bewertungsprozess
schnell, dass eine Tiefgarage zahlreiche 6kologische
und wirtschaftliche Nachteile mit sich bringen wiir-
de — insbesondere im Hinblick auf CO,-Emissionen,
Flachenversiegelung, Biodiversitat und Kosten. Die
Jury hatte bereits empfohlen, Varianten ohne Tief-
garage zu prifen; die Bewertungsmatrix machte die
Auswirkungen dieser Entscheidung sichtbar und fiihr-
te letztlich zur Entwicklung der Lésung einer Hoch-
garage auf dem Feuerwehrgebaude. Damit zeigte
sich exemplarisch, wie ein offener, kriteriengeleiteter
Prozess zu neuen, robusten Losungen fliihren kann.

»,Beim nachsten vergleichbaren Projekt wirde
ich diese Bewertungsmatrix wieder nutzen.”

Matthias Franz, ASU Stadt Konstanz
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Erarbeitung der Bewertungsmatrix

Insgesamt wurden auf dieser Grundlage sieben
Hauptvarianten mit mehreren Untervarianten geprift
und systematisch bewertet. Die Bewertungsmatrix
half, Prioritdten zu scharfen, Zielkonflikte sichtbar zu
machen und Variantenentscheidungen transparent
zu begrunden. Gleichzeitig bildete sie die Grundlage
dafir, aus dem LexiKON und der Variantenbewertung
klare Projektziele abzuleiten — sowohl fur die stadte-
bauliche Uberarbeitung als auch fiir die spatere EU-
weite Ausschreibung zur Hochbauvertiefung.

Link zur Bewertungsmatrix 7

Die im Projekt entwickelte Matrix stellte sich damit
nicht nur als Entscheidungsinstrument, sondern auch
als methodischer Lernprozess heraus: Hatte man die
heute gewonnenen Erkenntnisse bereits vor dem ers-
ten Qualifizierungsverfahren gehabt, hatte die Aufga-
benstellung praziser, holzbauspezifischer und starker
zielorientiert formuliert werden kdénnen. Fur zuklnfti-
ge Projekte stehen nun ein erprobtes Instrument, klar
definierte Handlungsfelder und ein strukturiertes Vor-
gehen zur Verfligung - ein wesentlicher Mehrwert,
der Uber das Projekt Jungerhalde-West hinaus wirkt.

HF Kritererium Variante 1.1|Variante 4 |Variante 7
Wohnen Parken Parken in
Uber zwischen Hochgarage
Feuerwehr |der
Tiefgarage |Feuerwehr
in Nord und N2
HF 1 Flichenversiegelung (m2/m2 Wohnfléche) -1 0 -1
HF 2 Anpassungsfihigkeit und Flexibilitét der Parkierungsflichen Umnutzung 0 il 2
Einbindung in den stidtebaulichen Kontext 1 1 0
Qualitét der Freirdume 0 1 1
Funktionalitit Feuerwehr 0 0 -1
HF 3 Graue Energie (Okobilanz) -1 0 1
Energieverbrauch in der Nutzung 0 0
HF 4 Umnutzungsféhigkeit fiir andere Formen der Mobilitét 1 1 1
Komfort Funktionalitit Parken 1 0 0
HF 5 Dauerhaftigkeit 0 0 0
Kreislauffhigkeit der Baustoffe (Riickbau und Wiedernutzung) -2 0 1
HF 6 Kohlenstoff-Bindung -2 -1 1
Klimaresilienz (Regenwassermanagement, B&ume zur Kiihlung) -1 0 0
HF 7 Biotopfléchenfaktor -1 1 1
HF 8 Lérm, Emissionen, Aufenthaltsqualitét 1 -1 -1
HF 9 Kosten Investition -1 1 0
Kosten Unterhalt 0 0 0
Summe der vorldufigen Bewertung: -5 4 5
Lageplane der unterschiedlichen Varianten

ehr und N2

va o V7
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-279054120/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Bewertungsmatrix%20Jungerhalde-West.pdf

Ziel der Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs war es,
den Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung gemeinsam mit
dem Planungsteam und dem Architekturbdiro kritisch zu tber-
priifen, Varianten zu entwickeln und anhand der erarbeiteten
Bewertungsmatrix systematisch zu bewerten. Dieser struktu-
rierte Prozess stellte sicher, dass der spatere

Bebauungsplan jene Losungen abbildet, die lang-

fristig tragfahig, funktional, wirtschaftlich und zukunftsfahig
sind.

Arbeitsweise und Bewertungsinstrument

Zu Beginn der Uberarbeitung entwickelte das interdiszipli-
nare Planungsteam eine Kriterienliste, die auf den Empfeh-
lungen des stadtischen Werkzeugkastens LexiKON basierte
und an die spezifischen Anforderungen der Planungsaufgabe
angepasst wurde. Diese Bewertungsmatrix diente als trans-
parentes und nachvollziehbares Instrument, um Varianten zu
vergleichen, Zielkonflikte zu identifizieren und Entscheidungen
faktenbasiert zu treffen. (siehe Kapitel Erarbeitung der Bewer-
tungsmatrix)

Wesentlich war dabei, dass sich das gesamte Team an diesen
Kriterien orientierte und so eine gemeinsame Bewertungs-
grundlage erhielt. Nicht alle LexiKON-Empfehlungen spielten
in dieser Phase eine Rolle; einige Themen werden erst spater
im Hochbau oder in der technischen Planung relevant. Andere
wiederum - wie Klimaresilienz, Mobilitat, Versiegelungsgrad
oder Freiraumqualitat — waren fiir die staddtebauliche Uber-
arbeitung zentral.

Die Kriterien decken ein breites Spektrum an Nachhaltigkeits-,
Funktions- und Zukunftsthemen ab:
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Kriterien der Bewertungsmatrix

o Flachenversiegelung, Boden,
Artenvielfalt und Begriinung

e Umnutzungsfahigkeit von
Parkierungs- und Verkehrsflachen

e Einbindung in den
stadtebaulichen Kontext

e Qualitat der Freirdume

o Funktionalitat fir Feuerwehr
und Rettung

« Graue Energie und Okobilanz
e Energieverbrauch in der Nutzung

o Mobilitatswende und Flexibilitat
flr zuklinftige Mobilitatsformen

o Komfort und Funktionalitat
der Parkierung

o Dauerhaftigkeit

o Kreislauffahigkeit der Baustoffe

o Kohlenstoffbindung

o Klimaresilienz: Regenwasserbe-
wirtschaftung, Uberwdrmungs-
schutz, Baume

o Biotopflachenfaktor

e Larm, Emissionen und Aufenthalts-
qualitat

o Investitions- und Unterhaltskosten



Ergebnisse Uberarbeitung Stadtebaulicher Entwurf

Einzelne Kriterien — etwa die konkrete ,Anwendbarkeit des
Holzbaus" — konnten in dieser Phase noch nicht bewertet
werden. Dennoch wirkten die Anforderungen des Holzbaus
bereits in die Uberlegungen hinein, etwa liber Rasterfragen,
GebaudegroBen, ErschlieBungslogiken oder Brandschutzan-
forderungen.

Variantenentwicklung und Diskussion

Das Architekturblro entwickelte im weiteren Verlauf Va-
rianten, die sich mit den Themen ErschlieBung, Hanglage,
Pufferzone, Mobilitat und Parkierung, Feuerwehrzufahrten
sowie die Lage der Baukdrper auseinandersetzten. Diese
Varianten wurden im Team vorgestellt, diskutiert und anhand
der Kriterien bewertet. Ziel war es nicht, den ursprunglichen
Wettbewerbsentwurf vollstandig zu verandern, sondern ihn
zu ,scharfen”, in kritischen Punkten zu Uberpriifen und an den
fachlichen Anforderungen auszurichten.

Der Prozess war ausgesprochen iterativ: Erkenntnisse aus
der Mobilitatsplanung hatten Auswirkungen auf die Lage der
Baukdrper, Anpassungen an der Topografie beeinflussten die
Freiraumgestaltung und die Diskussion um Regenwasserbe-
wirtschaftung flihrte zu veranderten Setzungen in der Puffer-
zone. Stets wurden funktionale, 6konomische, 6kologische
und stadtebauliche Ziele gemeinsam betrachtet.

Durch diese systematische Bearbeitung wurde klar, welche
Themen zwingend zu beriicksichtigen waren, welche vertagt
werden konnten und wo Zielkonflikte unvermeidbar auftraten.
Die matrixbasierte Bewertung half, Entscheidungen zu be-
grunden und die Argumentation auch gegenlber externen
Beteiligten transparent darzulegen.

Zentrale Anpassungen am stadtebaulichen Entwurf

Das Ergebnis dieses Prozesses war eine Reihe von subs-
tantiellen Weiterentwicklungen des Entwurfs, die sowohl die
funktionale Robustheit als auch die 6kologische und soziale
Qualitat des Quartiers starken:
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1. Verzicht auf die Tiefgarage und

Konzentration der Parkierung
Die urspriinglich geplante Tiefgarage wurde aufge-
geben und durch eine Hochgarage ersetzt, die Uber
dem Feuerwehrgeratehaus angeordnet ist. Diese
Losung reduziert den Einsatz von Stahlbeton erheb-
lich, minimiert Versiegelung, senkt CO,-Emissionen
und erleichtert die Umsetzung des Holzbaus, da die
Gebaude nicht durch Tiefgaragenbauwerke einge-
schrankt werden. Gleichzeitig ermoéglicht die Blinde-
lung der Parkierung einen verkehrsarmen Innenbe-
reich mit hoher Aufenthaltsqualitat.

2. Mobilitatskonzept und Quartierseingang

Am dstlichen Eingang des Quartiers wurde ein zent-
raler Mobilitatshub entwickelt, der Besucherparkie-
rung, Carsharing, E-Mobilitat und weitere Angebote
blindelt. Der angrenzende 6ffentliche Platz bildet
einen qualitatsvollen Auftakt und starkt die Anbin-
dung an Allmannsdorf.

3. Anpassung der ErschlieBung und
Feuerwehrzufahrt
Die ErschlieBungsachse wurde so weiterentwickelt,
dass Mullabfuhr, Feuerwehr, Anlieferung und tem-
porarer Individualverkehr zuverlassig funktionieren.
Ein Wendehammer am westlichen Ende bildet den
funktionalen Abschluss. Zugleich wurde der FuB- und
Radverkehr vom motorisierten Durchgangsverkehr
getrennt, um Sicherheit und Aufenthaltsqualitat zu
erhohen.

4. Uberarbeitung der Gebaudetypologien

und Setzungen
Die urspringlich vorgesehenen Laubenganghauser
wurden durch 3- und 4-Spanner ersetzt, die sinn-
vollere Grundrisse, effizientere Holzbauraster und
hdéhere Wohnqualitaten ermoglichen. Die Setzung
der Gebaude folgt nun starker der Topografie; dies
verbessert Belichtung, schafft klare Adressen und
ermoglicht Gartenwohnungen und funktionale Unter-
geschosse.
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5. Weiterentwicklung der Pufferzone und

der Freiraumstruktur
Die Pufferzone zum Hockgraben wurde aus 6kolo-
gischen und klimatologischen Griinden ausdifferen-
ziert. Retentionsflachen, Baumstrukturen, extensive
Wiesen und ein Fledermausflugkorridor bilden einen
naturnahen Ubergang zum Landschaftsraum. Zu-
gleich dienen die griinen Hofe als Regenrlickhalte-
flachen, nachbarschaftliche Raume und klimaaktive
Zonen mit hoher Aufenthaltsqualitat.

6. Starkung von Klimaresilienz und

nachhaltigen L6sungen
Der Entwurf wurde hinsichtlich Regenwasserma-
nagement, Uberwdrmungsschutz und Erhalt wert-
voller Grinstrukturen optimiert. Die konsequente
Minimierung der Versiegelung, der Einsatz von
Baumpflanzungen, die Nutzung von Dachflachen fir
Photovoltaik und die Orientierung an zukinftigen
Klimarahmenbedingungen waren wesentliche Ergeb-
nisse der Uberarbeitung.

Bedeutung des Prozesses

Die Uberarbeitung des Entwurfs zeigt exemplarisch,
wie wichtig eine vertiefende Phase zwischen Wettbe-
werb und Bebauungsplan ist. Sie ermoglicht konkre-
te Klarungen, die Wettbewerbsbeitrage allein nicht
leisten konnen, und schafft ein gemeinsames fach-
liches Fundament fiir die weitere Planung. Gerade
langfristig wirkende Entscheidungen kénnen nur in
diesem interdisziplinaren Diskurs nachhaltig getroffen
werden.

Der entwickelte Bewertungsansatz kann als Modell
fur zukUnftige Projekte dienen. Er férdert Transpa-
renz, strukturiertes Arbeiten und eine gemeinsame
Verantwortung flr gute Losungen. Nicht alle Krite-
rien konnten in dieser Phase abschlieBend bewertet
werden — doch genau darin zeigt sich die Starke der
Methode: Sie macht klar, was spater weiter vertieft
werden muss und welche Entscheidungen zum jewei-
ligen Zeitpunkt sinnvoll getroffen werden koénnen.



Ergebnisse Uberarbeitung Stadtebaulicher Entwurf

Fazit

Die stiddtebauliche Uberarbeitung hat den Entwurf

in wesentlichen Punkten weiterentwickelt und die
Grundlage fur einen tragfahigen Bebauungsplan ge-
schaffen. Der Prozess hat gezeigt, dass gute Ent-
scheidungen dort entstehen, wo Kriterien klar be-
nannt, Varianten offen diskutiert und Zielkonflikte
transparent abgewogen werden. Durch diese syste-
matische und kooperative Arbeitsweise konnte ein
Quartier entwickelt werden, das funktional robust,
Okologisch ambitioniert und gleichzeitig wirtschaftlich
realisierbar ist — und damit den Anspruch erflillt, ein
Modell fir nachhaltigen geférderten Holzbau zu sein.
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Parkraum im Wohnungsbau

Parkraum im Wohnungsbau

Kostenfaktor und klimapolitische Herausforderung

Im Kontext urbaner Verdichtung und nachhaltiger Stadtentwicklung stellt die
Bereitstellung von Parkraum - insbesondere in Form von Tiefgaragen — einen
signifikanten Kosten- und Umweltfaktor dar. In Deutschland entstehen aktuell
Baukosten von 25.000 bis 40.000 Euro pro Tiefgaragenstellplatz. In Ballungs-
raumen mit schwierigen Bodenverhaltnissen oder hoher Grundwassersituation
konnen die Kosten auch deutlich daruber liegen. Diese Ausgaben schlagen direkt
auf die Gesamtkosten von Wohnbauprojekten durch —auch im geforderten
Wohnungsbau.

Okologisch betrachtet sind Parkbauten besonders problematisch: Die Her-
stellung eines einzelnen Tiefgaragenstellplatzes verursacht groBe Mengen
CO,-Aquivalente, primar durch den Einsatz energieintensiver Materialien wie
Stahlbeton. Im Vergleich dazu liegt die CO,-Bilanz eines Quadratmeters in Holz-
rahmenbauweise deutlich niedriger, teils sogar mit negativer Bilanz durch
gespeichertes biogenes CO,. Die massive Verwendung von Beton in Tief-
garagen wirkt somit gegen die klimapolitischen Ziele im Gebaudesektor und
konterkariert Bemihungen um klimaneutrales Bauen.

Zudem beansprucht oberirdischer Parkraum in Quartieren erhebliche Flachen,
die andernfalls flr Aufenthaltsqualitat, Begriinung oder Spielflachen genutzt
werden konnten. Dies steht in direktem Widerspruch zu Zielen der flachen-
sparenden Siedlungsentwicklung, wie sie etwa im ,30-Hektar-Ziel” der Bundes-
regierung oder im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg formuliert sind.

V2 2 V21/2.2
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1922340050/konstanz/Dateien/Service/Ortsrecht/VI%20Bauwesen/VI_06%20Stellplatzsatzung.pdf

GegenmaBnahmen und Handlungsspielrdaume

Auf kommunaler Ebene bestehen verschiedene Hebel, um den Parkraumbedarf zu
senken: Eine zentrale Stellschraube ist die Reduzierung der Anzahl der erforderli-
chen Stellplatze. Die Stellplatzsatzung der Stadt Konstanz Iasst aktuell in der Kern-
stadt eine Reduzierung des Stellplatzschlissels auf bis zu 0,5 zu.

Einige Stadte, neben Konstanz auch Tubingen, Freiburg und Mlnchen, haben bereits
damit begonnen, die pauschale Stellplatzpflicht bei bestimmten Projekten aufzuhe-
ben oder zu reduzieren, insbesondere bei geférdertem Wohnungsbau oder Projekten
mit Mobilitdtskonzepten. Dabei kénnen Mobilitdtsstationen, Carsharing, gute OPNV-
Anbindung oder Fahrrad-Infrastruktur den Bedarf an privaten Stellplatzen wirksam
verringern.

Auch die Anpassung von Forderprogrammen auf Landes- und Bundesebene ware
ein zentraler Schritt. Derzeit flieBen 6ffentliche Mittel oft unabhangig davon, ob ein
Projekt durch unnétigen Tiefgaragenbau die Okobilanz verschlechtert. Eine Reform
konnte 6kologische Kriterien starker gewichten und z. B. den Verzicht auf Parkraum
oder die Integration alternativer Mobilitatsangebote explizit férdern.

SchlieBlich kann auch die Flachenpolitik der Kommunen ein Anreiz sein: Wer Grund-
stlicke im Erbbaurecht vergibt, kann Stellplatzverzicht oder Mobilitatskonzepte ver-
traglich verankern und so bezahlbares und klimagerechtes Bauen férdern.

Fir Jungerhalde-West wurde eine Mindestquote von 0,45 Stellplatzen pro Wohnein-
heit erarbeitet; damit setzt die Stadt ein deutliches Signal fiir eine Mobilitdtswende
im geforderten Wohnungsbau. Im Planungsprozess wurde intensiv diskutiert, wie
ein reduzierter Stellplatzbedarf stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial sinnvoll um-
gesetzt werden kann. Die Losung einer kompakt organisierten Hochgarage auf dem
Feuerwehrgebaude, die eine klare Entkoppelung von Wohnen und Parken ermog-
licht, war das Ergebnis eines iterativen Abwagungsprozesses. Erganzend wird das
Mobilitatsangebot als Gesamtpaket gedacht: deutlich mehr Fahrradabstellplatze als
Ublich, Car-Sharing-Angebote, perspektivische Parkraumbewirtschaftung im Umfeld
und ein flexibles Stellplatzmietmodell. Diese Strategie stellt sicher, dass der Park-
raum nur einen Baustein eines umfassenden, nachhaltigen Mobilitdtskonzepts bildet.

Fazit

Parkplatze sind teure, flachen- und ressourcenintensive Bestandteile des Woh-
nungsbaus, deren 6konomische und 6kologische Auswirkungen oft unterschatzt
werden. In einer Zeit wachsender Klimaschutzanforderungen und Wohnungsknapp-
heit ist eine strategische Reduktion des Stellplatzbedarfs ein wichtiger Hebel fur
mehr Nachhaltigkeit, bezahlbares Wohnen und lebenswertere Stadte.

Anstelle von Tiefgaragen sind oberirdische Alternativen die bessere Wahl, auch,
weil Tiefgaragen nicht umnutzbar sind und nach dem Rickbau die Materialien
einem Downcycling zu nicht nachhaltigen Produkten zugefuhrt werden mussen.
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Uberarbeitung Feuerwehrgebiude

Uberarbeitung Feuerwehrgebiude

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des
Areals Jungerhalde-West kam dem geplanten Feuer-
wehrgeratehaus eine zentrale Bedeutung zu. Bereits
in den friihen Planungsphasen wurde deutlich, dass
die Feuerwehr nicht nur funktional eine wichtige Rol-
le spielt, sondern auch stadtebaulich eine komplexe
Herausforderung darstellt. Die Integration dieses
speziellen Gebaudetyps in ein wohnraumgepragtes
Gesamtkonzept erforderte wiederholte Anpassungen
des Entwurfs sowie eine differenzierte Bewertung
maoglicher Synergien und Konfliktpotenziale mit den
Ubrigen Nutzungen.

Ein besonderer Fokus lag, wie im vorhergehenden
Kapitel beschrieben, auf der Frage der Parkierung.
Aufgrund der sehr schlechten CO,-Bilanz von Tief-
garagen, insbesondere hinsichtlich der verbauten
Materialien wie Stahlbeton und der vollstandigen
Flachenversiegelung, war eine zentrale Herausforde-
rung auf die Tiefgaragenlésung aus dem ausgewahl-
ten Entwurf zu verzichten und die sonstigen stadte-
baulichen Qualitaten trotzdem zu sichern. Dieser
Schritt basierte auf einer konsequenten Anwendung
Okologischer und klimaschutzrelevanter Kriterien. In
einem interdisziplindren Planungsprozess wurden
zahlreiche Varianten des Quartiers auf unterschiedli-
chen Parkierungsansatzen entwickelt, diskutiert und
anhand systematisch aufbereiteter Bewertungsmat-
rizen analysiert. Grundlage war das ,LexiKON: Smart
Wachsen!”, welches als normativer Orientierungs-
rahmen fiir nachhaltige und ressourcenschonende
Stadtentwicklung diente.

Nach intensiver Auseinandersetzung mit alternativen
Entwurfsansatzen konnte schlieBlich eine konsens-
fahige Losung gefunden werden: die Integration
einer oberirdischen Hochgarage auf dem Dach des
Feuerwehrgebaudes. Dieses Bauwerk soll vollstan-
dig in Holzbauweise ausgefiihrt werden, wodurch
sich zusatzliche dkologische Vorteile hinsichtlich des
Materialeinsatzes und der CO,-Bilanz ergeben. Die
Feuerwehr fungiert somit nicht nur als infrastruk-
tureller Ankerpunkt, sondern ermoglicht auch eine
flacheneffiziente und klimavertragliche Losung der
Parkraumanforderungen.
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Im weiteren Projektverlauf wurde die Planung der
Feuerwehr samt Hochgarage aus dem unmittelbaren
Betrachtungshorizont des Planungsteams ausge-
klammert. Der Fokus richtete sich auf die Ausge-
staltung der Wohngebaude und Freiraumkonzepte,
da dies der Schwerpunkt des Projektantrags bei der
Holzbau-Offensive war. Die Feuerwehr bleibt ein
pragendes Element im Gesamtkonzept, insbesondere
im Hinblick auf die Verknupfung funktionaler Anfor-
derungen mit ambitionierten Nachhaltigkeitszielen.
Damit wurde die Grundlage fur die weitere Planung
der Feuerwehr samt Hochgarage gelegt, die gemein-
sam mit der weiteren Quartiersentwicklung entste-
hen wird.
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Herausforderungen geforderter Wohnungsbau

Herausforderungen
geforderter Wohnungsbau

Der geférderte Wohnungsbau in Deutschland steht angesichts steigender Bau-
kosten, erhohter Anforderungen im Bereich Schall- und Brandschutz, anhaltender
Wohnungsknappheit in urbanen Zentren und hoher energetischer Anforderungen
vor erheblichen Herausforderungen. In Baden-Wirttemberg, einem der wirt-
schaftsstarksten Bundeslander mit ausgepragten Stadt-Umland-Gefallen, ist der
Druck auf den Wohnungsmarkt besonders gro3, wobei der Bedarf insbesondere
in Schwarmstadten wie Stuttgart, Freiburg oder Heidelberg besonders ausge-
pragt ist. Geférderter Wohnungsbau muss dabei nicht nur wirtschaftlich tragfahig
sein, sondern zunehmend auch den Anforderungen an Klimaschutz, Nachhaltig-
keit und Ressourceneffizienz genligen.

Ein zentrales strukturelles Problem liegt in der Diskrepanz zwischen gestiegenen
Baukosten und den begrenzten Fordermitteln, die weder 6kologische Qualitat
noch Lebenszykluskosten bericksichtigen. Die hohen Finanzierungskosten er-
schweren es insbesondere kommunalen und gemeinwohlorientierten Tragern,
bezahlbaren Wohnraum zu errichten. Zudem wirken aufwendige Genehmigungs-
verfahren und komplexe Forderstrukturen hemmend.

Der Einsatz von Holz als Baustoff im geférderten Wohnungsbau wird im Kon-
text nachhaltiger Stadtentwicklung zunehmend diskutiert, da Holz als CO,-
speichernder, nachwachsender und kreislauffahiger Baustoff eine wichtige Rolle
im klimafreundlichen Bauen spielen kann. Allerdings zeigen sich spezifische
Herausforderungen: Erstens sind die Baukosten im Holzbau — insbesondere bei
mehrgeschossigen Gebauden - derzeit haufig héher als bei konventionellen Bau-
weisen, was die Einhaltung der Wirtschaftlichkeitsvorgaben erschwert. Zweitens
bestehen normative Hirden, etwa in Bezug auf den Brandschutz und Schall-
schutz, die den Einsatz in dicht bebauten urbanen Kontexten verkomplizieren.
Drittens erfordert der Holzbau eine hohe Planungsgenauigkeit und friihzeitige
Abstimmung mit allen Gewerken, was insbesondere fir kleinere kommunale Bau-
trager eine Herausforderung darstellt.

Gleichwonhl existieren bereits modellhafte Projekte, die das Potenzial des Holz-
baus auch im sozialen Segment demonstrieren und aufzeigen, dass eine konse-
quente Kombination aus politischen Férderimpulsen, technischer Expertise und
frihzeitiger Projektkoordination den Holzbau auch im geférderten Segment trag-
fahig machen kann.

Insgesamt gilt: Der geférderte Wohnungsbau steht vor einer doppelten Heraus-
forderung — er muss bezahlbar und zugleich zukunftsfahig im Sinne von Klima-
schutz und Ressourcenschonung sein. Holz kann ein Schltsselbaustoff sein,
wenn die strukturellen, normativen und finanziellen Hemmnisse gezielt adressiert
werden.
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Herausforderung und
Potenzial Holzbau

Der Holzbau als Baustoff hat in den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung gewonnen,
insbesondere im Kontext des nachhaltigen Bauens und der Entwicklung klimafreundlicher
Losungen im Bauwesen. Auch im geférderten Wohnungsbau, der aufgrund der steigen-
den Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum vor besonderen Herausforderungen steht,
kdénnte Holzbau als eine vielversprechende Lésung betrachtet werden.

Herausforderungen des Holzbaus im geforderten Wohnungsbau

1. Kosten und Wirtschaftlichkeit

Ein wesentliches Hemmnis flr die Verbreitung von Holzbau im geférderten Wohnungs-
bau ist die anfangliche Kostenstruktur. Obwohl die Materialkosten von Holz im Ver-
gleich zu traditionellen Baustoffen wie Stahl oder Beton in vielen Fallen glinstiger sein
konnen, sind die Anfangsinvestitionen in die Entwicklung neuer Bauverfahren und die
Anpassung von Bauvorschriften oftmals hoch. Darliber hinaus sind auch die Kosten flr
qualifizierte Arbeitskrafte und spezialisiertes Know-how, das fir die Umsetzung von
Holzbauprojekten erforderlich ist, noch eine Herausforderung. Auch wenn der Holzbau
langfristig durch geringere Betriebskosten und eine verbesserte Energieeffizienz Vor-
teile bieten kann, bleibt die Finanzierung ein schwieriger Aspekt, besonders in einem
geforderten Wohnungsbau, der auf niedrige Bau- und Mietkosten angewiesen ist.

2. Bauvorschriften und Normen

Im Bereich des Holzbaus existieren teils Bauvorschriften und Normen, die den Einsatz
von Holz als Baustoff im mehrgeschossigen Wohnungsbau, bzw. Gebaudeklassen 3-5,
erschweren. Obwohl die gesetzlichen Rahmenbedingungen sich zunehmend an die
modernen Mdglichkeiten des Holzbaus anpassen, gibt es in vielen Landern noch stren-
gere Brandschutzvorschriften, die auf den Einsatz von Beton oder Stahl fokussiert sind.
Diese Vorschriften kénnen den Holzbau in geférderten Wohnprojekten in seiner Attrak-
tivitat und Umsetzbarkeit einschranken. Besonders bei hohen Gebauden oder mehrge-
schossigen Bauten sind die Brandschutzanforderungen ein haufiges Hemmnis.

3. Logistische Herausforderungen

Holz als Baustoff erfordert eine prazise Planung und Koordination, insbesondere hin-
sichtlich der Materiallieferungen und der Nachhaltigkeit der Rohstoffquelle. Die Verflig-
barkeit von hochwertigem Holz, das den Anforderungen an Stabilitat und Haltbarkeit
entspricht, ist nicht in allen Regionen gleich. Besonders im stadtischen Raum, wo die
Flache fir die Lagerung und den Transport von Baumaterialien begrenzt ist, kbnnen
logistische Engpéasse auftreten.

Die hier zusammengefasste Potenzialanalyse beschreibt kurz die zentralen Aspekte.

Deutlich umfangreicher werden diese Themen im Abschlussbericht des Planungsteams
dargestellt.

Abschlussbericht Planungsteam PDF 7

53


https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1138244660/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/251210_dgj227_Jungerhalde-West.pdf

Potenzial des Holzbaus im geforderten Wohnungsbau

1. Nachhaltigkeit und Klimaschutz
Ein Hauptargument flr den Einsatz von Holz im sozialen Wohnungsbau ist seine
herausragende Umweltfreundlichkeit. Holz als nachwachsender Rohstoff bindet
wahrend seines Wachstums Kohlenstoff, was zu einer signifikanten Reduktion
der gesamten CO,-Bilanz eines Gebdudes beitragen kann. Durch den Einsatz
von Holz anstelle fossiler und mineralischer Baustoffe kann der CO,-FuBabdruck
eines Gebadudes erheblich gesenkt werden. Zudem kann Holz zu einer effizienten
Nutzung von Energie und Ressourcen im Bauprozess beitragen, da Holzproduk-
te eine geringe Energieintensitat bei der Produktion aufweisen. Dies stellt einen
bedeutenden Vorteil im Kontext des Klimawandels und der damit verbundenen
Bemiihungen dar, den sozialen Wohnungsbau umweltfreundlicher und ressour-
censchonender zu gestalten. (Siehe Grafik S. 56)

2. Serielles Bauen
Die Verwendung von vorgefertigten Holzmodulen ermdglicht eine signifikante Re-
duktion der Bauzeit im Vergleich zu konventionellen Baustellenmethoden. Diese
Vorfertigung sorgt flr eine hohe Prazision, reduziert den Materialaufwand und
minimiert die Abfallproduktion, was nicht nur 6ékologisch, sondern auch 6kono-
misch von Vorteil ist. Zudem kdnnen Holzsysteme leichter umgebaut oder erwei-
tert werden, was den langfristigen Nutzen im sozialen Wohnungsbau starkt.

3. Asthetik und Lebensqualitit
Holz hat auch aus psychologischer Perspektive Vorteile: Studien zeigen, dass
natirliche Materialien wie Holz die Lebensqualitat und das Wohlbefinden der
Bewohner positiv beeinflussen kdnnen. Im geférdertem Wohnungsbau, der oft in
dicht besiedelten stadtischen Gebieten angesiedelt ist, tragt Holz dazu bei, eine
angenehmere, wohnlichere Atmosphare zu schaffen und den oft von Betongrau
gepragten Wohnumfeldern eine natiirlichere und warmer wirkende Asthetik zu
verleihen. Zudem fordert Holz ein gutes Raumklima und eine hohe Raumakustik,
was zu einer héheren Lebensqualitat fir die Bewohner flhrt.

4. Innovationen in der Materialforschung und -verarbeitung
Die fortschreitende Entwicklung in der Holzverarbeitung, wie etwa der Einsatz
von Kreuzlagenholz (CLT - Cross Laminated Timber) oder Brettsperrholz, eroff-
net neue Mdglichkeiten flir den mehrgeschossigen Holzbau. Diese innovativen
Materialien bieten nicht nur die erforderliche Stabilitat fir mehrstockige Gebaude,
sondern erdffnen auch neue Méglichkeiten fur die Integration von Holz in stadti-
sche, verdichtete Bauprojekte. Diese Technologien ermdglichen es, Holz auch in
Bereichen zu verwenden, in denen es friher aufgrund der statischen Anforderun-
gen nicht mdglich gewesen ware.
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5. Lebenszykluskosten als Bewertungsgrundlage
Ein wesentlicher Vorteil des Holzbaus liegt in den vergleichsweise niedrigen
Lebenszykluskosten. Zudem reduzieren sich Betriebskosten durch die hervor-
ragende Warmedammung. Langfristig zeigen sich Vorteile auch in Wartung und
Rickbau. Holzbauwerke lassen sich einfacher rlickbauen und stofflich verwerten
- ein Aspekt, der unter den Kriterien der Circular Economy zunehmend an Bedeu-
tung gewinnt. Auch die CO,-Speicherung wahrend der Lebensdauer der Bauteile
wirkt sich positiv auf Okobilanzen und Nachhaltigkeitsbewertungen aus.

6. Fassadensysteme und architektonische Vielfalt
Ein haufig genanntes Vorurteil gegeniiber dem Holzbau ist die eingeschrankte
gestalterische Freiheit. Moderne Fassadensysteme aus Holz ermdglichen jedoch
eine hohe gestalterische Vielfalt. Vorgefertigte Elemente, modulare Systeme
sowie innovative Holz-Metall- oder Holz-Putz-Kombinationen erlauben eine
differenzierte Architektursprache, die sowohl wirtschaftlich als auch asthetisch
Uberzeugt.
Neben gestalterischen Aspekten bieten moderne Holzfassaden auch funktionale
Vorteile, etwa durch integrierte Witterungsschutz- und Hinterliftungssysteme.
Die Verwendung dauerhafter Holzarten sowie oberflachenbehandelter Lamellen
erhoht zudem die Lebensdauer der Fassaden erheblich. Bei Holzfassaden werden
die von Warmedammverbundsystemen bekannten turnusmaBigen Wartungs-
arbeiten wie Ausbesserungen oder neue Anstriche deutlich seltener notwendig
oder fallen sogar ganzlich weg.

7. Brandschutz - Anforderungen und Lésungen
Brandschutz gilt traditionell als kritisches Thema im Holzbau. Moderne Holzbau-
weisen, insbesondere in mehrgeschossigen Gebauden, erflillen die rechtlichen
und technischen Anforderungen durch konstruktiven Brandschutz, mehrschichti-
ge Aufbauten, Kapselungen sowie automatische Sprinkleranlagen.

Durch gezielte MaBnahmen - z. B. Beplankung mit Gipsfaserplatten oder minerali-
schen Dammstoffen — kdnnen Holztragwerke sogar Feuerwiderstandsklassen von
bis zu 90 Minuten erreichen. Gleichzeitig ist durch Untersuchungen zur thermi-
schen Durchverkohlung bekannt, dass massive Holzelemente ein berechenbares
Brandverhalten zeigen, das in vielen Fallen sicherer ist als bei konventionellen
Leichtbaukonstruktionen.
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8. Dammstrategien im Holzbau
Der Holzbau bietet bauphysikalisch glinstige Voraussetzungen fir energieeffizientes
Bauen. Aufgrund des hohen Warmedammwerts von Holz und der Mdglichkeit, Damm-
stoffe effizient in den Wandaufbau zu integrieren, lassen sich Gebaude im Passivhaus-
standard oder mit sehr niedrigem Energiebedarf realisieren. Auch der sommerliche
Hitzeschutz ist bei Dammstoffen aus nachwachsenden Rohstoffen haufig vorteilhaft,

besonders sind hier Holzweichfaserplatten zu nennen.

Insbesondere der Einsatz nachwachsender Dammstoffe wie Holzfaser, Zellulose oder
Hanf, birgt neben guter Dammwirkung auch Vorteile durch besondere Umweltvertrag-

lichkeit.

9. Forderinstrumente fiir den Holzbau

Im geforderten Wohnungsbau ist die Wirtschaftlichkeit von zentraler Bedeutung. Ver-
schiedene Forderinstrumente machen den Einsatz von Holzbauldsungen attraktiv.
Dazu zahlen insbesondere Programme der KfW (z. B. ,Klimafreundlicher Neubau”),
Landesférderungen sowie kommunale Férdermodelle flr nachhaltiges Bauen.

Ein zentrales Hindernis stellt dabei die teilweise unzureichende Berlcksichtigung von
Lebenszykluskosten und CO,-Bilanz in den aktuellen Forderkriterien dar. Eine Weiter-
entwicklung der Forderpraxis hin zu einer starkeren Einbeziehung von Nachhaltig-
keitsaspekten, etwa durch den Einsatz von Holz als CO,-speicherndem Baustoff oder
durch Anreize fir modulare Vorfertigung und serielle Sanierung, wird empfohlen.
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Fazit

Der Holzbau bietet sowohl Herausforderungen als auch ein erhebliches Poten-
zial im sozialen Wohnungsbau. Die Gberwiegenden Vorteile liegen in der nach-
haltigen Ressourcennutzung, der hohen Flexibilitat in der Bauweise sowie der
positiven Wirkung auf das Raumklima. Dennoch missen die Anfangskosten,
die Anpassung an Bauvorschriften und die logistischen Herausforderungen
berlcksichtigt werden. Angesichts kontinuierlicher Weiterentwicklungen in

der Holzbautechnologie und der zunehmenden Dringlichkeit, umweltfreund-
lichere Baupraktiken zu etablieren, konnte Holz im sozialen Wohnungsbau eine
Schlusselrolle bei der Bewaltigung des Wohnraummangels spielen.

Der Holzbau stellt im geférderten Wohnungsbau eine zukunftsweisende, 6ko-
logische und 6konomische Alternative dar. Durch technologischen Fortschritt,
normgerechte Planung und gezielte Forderung lassen sich sowohl Anforderun-
gen an Brandschutz und Dammung als auch architektonische Anspriiche und
Wirtschaftlichkeitsziele erfiillen. Grundlage, dass der Holzbau seine Vorteile
ausspielen kann, ist die Integration des seriellen Bauens in die Planung. Eine
konsequente Bericksichtigung von Holzbau in die Forderpraxis kdnnte den
Weg flr eine nachhaltigere Baukultur im sozialen Wohnungsbau ebnen.
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Regionale Holznutzung

Im Teilprojekt zur regionalen Wertschépfung von
Holz wurden die Potenziale des Landkreises Kons-
tanz als Holzbau-Region systematisch untersucht.
Ziel war es, herauszufinden, ob und in welchem
Umfang der Holzbau und damit auch der mehrge-
schossige geforderte Wohnungsbau in Konstanz
mit regionalem Holz realisiert werden kann, welche
Akteure entlang der Wertschopfungskette dafur
relevant sind und welche praktischen Strategien
zur Starkung lokaler Ressourcen moglich sind. Dazu
wurden Daten zur Wald- und Holzwirtschaft zu-
sammengetragen, Gesprache mit Expertinnen und
Experten geflihrt und beispielhaft eine GIS-basierte
Standortkarte als Instrument der Wissensvermittlung
entworfen.

Untersuchungsansatz und Datenbasis
Die Analyse baute auf drei Saulen auf:

¢ einer umfassenden Recherche zu Waldflachen,
Holzeinschlag und Verarbeitungskapazitaten
im Landkreis,

o Gesprachen mit Vertreterinnen und Vertretern
regionaler Holzbauunternehmen und der
Forstwirtschaft,

o sowie der Entwurf einer interaktiven GIS-Karte,
die sichtbar macht, wo im Landkreis welche
Betriebe Holz verarbeiten und welche weiteren
Akteure entlang der Wertschépfungskette
tatig sind.

Die Grundlagendaten wurden vom Landratsamt
Konstanz und dem Regierungsprasidium Freiburg zur
Verfligung gestellt. Erganzt wurden sie durch eigene
Recherchen und eine strukturierte Datensammlung
zu Sagewerken, Holzbauunternehmen, spezialisier-
ten Verarbeitern und ihren jeweiligen Produktlinien.
Die Karte wurde mit QGIS erstellt und fungiert als
Instrument des regionalen Holzbaus: Sie zeigt auf
einen Blick, wie Rohstoff, Verarbeitung und Bauge-
werbe raumlich verteilt sind und welche Wertschop-
fungspotenziale sich daraus ergeben.
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Zentrale Erkenntnisse zur Wald- und
Holzverfiigbarkeit

Die Analyse bestatigt, dass der Landkreis Konstanz
Uber ausreichend Waldressourcen verfiigt, um den
Bedarf des Holzbaus langfristig zu decken. Rund ein
Drittel der Landkreisflache ist bewaldet, mit einem
ausgewogenen Verhaltnis von Laub- und Nadelholz.
Die Fichte — traditionell die wichtigste Bauholzart -
geht zwar infolge des Klimawandels zurtlick, gleich-
zeitig wachst der Anteil stabilerer Baumarten wie
Douglasie oder Tanne, die kiinftig eine bedeutendere
Rolle spielen werden. Die Auswertung der Holzein-
schlagsdaten zeigte, dass der Uberwiegende Teil
des geernteten Holzes potenziell als Bauholz genutzt
werden kann. Besonders relevante Sortimente sind
Standardlangen, Stammholz und technisch veredelte
Produkte. Damit ist die Region grundsatzlich gut auf-
gestellt, um Holzbauprojekte mit regionalem Material
zu unterstatzen.

Gesprache mit Holzbauunternehmen und
Forstwirtschaft

Um die Sichtweisen aus Forschung und Praxis ein-
zubeziehen, wurden Interviews mit Forschenden

der Hochschule fiir Forst in Rottenburg, mit Unter-
nehmen der Holzverarbeitung, dem Holzbauhand-
werk und der Forsterin des Landkreises gefihrt.

Die Gesprache zeigen eine breite Zustimmung zur
Nutzung regionaler Ressourcen. Die Befragten be-
flirworten die Verwendung lokalen Holzes, weisen
aber darauf hin, dass effiziente regionale Lieferket-
ten von der aktiven Zusammenarbeit aller Beteiligten
abhangen. Zudem bestehen Herausforderungen in
der Verarbeitung. Kleinere Sagewerke verschwinden
zunehmend, groBe Hersteller dominieren den Markt.
Das erschwert die regionale Veredelung von Bauholz
und erhdht die Abhangigkeit von Industrieprodukten,
wobei aber groBe Sdgewerke und Hersteller aller
relevanten Produkte auch in der erweiterten Region
anséssig sind. (Siehe Grafik S. 61)

Fur eine erfolgreiche Nutzung regionalen Holzes

im Holzbau besteht die Notwendigkeit einer friihen
Einbindung aller Beteiligten. Holzbauunternehmen
betonen, dass die Nutzung regionaler Produkte nur
dann gelingt, wenn Planende friihzeitig Riicksprache



Regionale Holznutzung

mit verarbeitenden Betrieben halten und Konstruk-
tionen an reale Produktionskapazitaten anpassen.
So kann Wertschopfung durch Nahe entstehen. Die
regionale Nutzung reduziert Transportwege, schafft
Arbeitsplatze vor Ort und bietet eine héhere Stabili-
tat bei Preisen und Liefermengen - insbesondere in
Krisenzeiten.

Auch der Klimawandel stellt inzwischen eine zentrale
EinflussgréBe dar. Der Riickgang der Fichte, stei-
gende Schadlingsbelastung und Dirre beeinflussen
die Holzverfligbarkeit. Die Forstwirtschaft arbeitet
deshalb verstarkt mit Mischbestanden und klimaresi-
lienten Arten.

GlIS-Karte als Werkzeug zur Sichtbarmachung
regionaler Kreislaufe

Ein weiteres Ergebnis des Teilprojekts ist die GIS-
Karte, die eine systematische Ubersicht iber Wald-
flachen, Holzeinschlagsgebiete, Sagewerke, weiter-
verarbeitende Betriebe und Holzbauunternehmen
im Landkreis darstellt. Diese Karte ermdéglicht es,
die Wege eines Holzproduktes von der Ernte bis zur
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baulichen Anwendung nachvollziehbar zu machen,
regionale Potenziale und Licken zu erkennen und
kommunale und private Bauherrinnen und Bau-
herren Uber die regionale Wertschopfungskette zu
informieren. Sie dient als Grundlage, um Kommunen,
Planenden und Holzbaubetrieben eine gemeinsame
Sprache und ein gemeinsames Bild der regionalen
Ressourcensituation zu vermitteln.

Entscheidende Voraussetzung fiir die Zukunft ist
die systematische Vernetzung der Akteure, die An-
passung der Planungskultur an regionale Potenziale
sowie eine kommunale Strategie, die regionale Res-
sourcen bewusst in Bauprozesse integriert.

* Regionale Holzverfligbarkeit ist gegeben

o Verarbeitungskapazitaten sind vorhanden

o Frihe Abstimmung ist entscheidend

o Kommunen spielen eine Schllsselrolle

o Klimawandel erfordert Anpassung

o Netzwerke und Kooperationen sind zentrale
Erfolgsfaktoren

8

)
5]

2021 2022 2023

Bericht Regionale
Holznutzung 7

59


https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E129241199/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Bericht%20Regionale%20Holznutzung%20Jungerhalde-West.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E129241199/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Bericht%20Regionale%20Holznutzung%20Jungerhalde-West.pdf

Regionale Holznutzung

Netzwerke und Kooperationen

Eine nachhaltige und wirtschaftlich stabile Holzbau-
entwicklung setzt voraus, dass Wertschopfungsket-
ten regional verankert sind. Der Holzbau bietet in be-
sonderem MaBe die Mdglichkeit, lokale Ressourcen,
Betriebe und Kompetenzen miteinander zu vernetzen
und so okologische und 6konomische Ziele gleich-
zeitig zu fordern.

Regionale Wertschopfung als Wirtschaftsfaktor
Die Nutzung von Holz aus kommunalen oder regio-
nalen Forstbetrieben kann nicht nur die Klimabilanz
eines Bauprojekts verbessern, sondern auch regio-
nale Wirtschaftskreislaufe starken. Kurze Transport-
wege reduzieren Emissionen und Kosten, wahrend
die lokale Verarbeitung des Holzes Arbeitsplatze
und Fachkompetenz in der Region sichert. Die Ein-
bindung der kommunalen Forstwirtschaft bereits in
frihen Planungsphasen kann hierfir entscheidend
sein. So kdnnen Lieferkapazitaten, Holzqualitaten
und Zeitfenster aufeinander abgestimmt werden. Ein
enger Dialog zwischen Forst, Holzindustrie, Planung
und Bauherrschaft schafft Transparenz und Pla-
nungssicherheit — sowohl fur die Projektumsetzung
als auch fur klinftige Holzbauinitiativen.

~Wenn regional gebaut wird, bleiben Geld und
Know-how in der Region.”

Uber regionale Lieferketten lasst sich die
nachhaltige Herkunft des Holzes besser
sicherstellen.”
Sebastian Schmah,
Zimmerei Meersburg

~Kommunen konnen viel bewegen, wenn regio-
nale Holznutzung Teil der Ausschreibung wird."

Herbert Duttlinger,
Holzbau Bruno Kaiser
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Kooperationsmodelle und Netzwerke

Zur Sicherstellung langfristiger Versorgung und
Qualitat empfiehlt sich der Aufbau regionaler Holz-
bau-Cluster. Diese Netzwerke bindeln die Akteure
entlang der gesamten Wertschopfungskette — von
der Forstwirtschaft Gber Sagewerke und Zimmereien
bis hin zu Architekturblros und kommunalen Auf-
traggebern.

Solche Kooperationen ermdglichen:

o Kontinuitat in der Materialversorgung, auch bei
Marktschwankungen,

e gemeinsame Entwicklung von Standards und
modularen Bauteilen,

e gegenseitige Weiterbildung und Wissenstransfer,
strategische Blindelung von Auftrdgen, um
Skaleneffekte zu erzielen.

Beispiele erfolgreicher Netzwerke finden sich etwa
in Vorarlberg, Stdtirol oder im Schwarzwald, wo
Kommunen und Handwerksbetriebe gemeinsam
Holzbauprojekte realisieren und so regionale Selbst-
versorgung mit hohem Qualitadtsanspruch erreichen
konnten.

»Eine funktionierende regionale Wertschépfung
erfordert die Zusammenarbeit aller Akteure.”

Irmgard Weishaupt,
Forsterin Landkreis Konstanz



Regionale Holznutzung

Kommunale Verantwortung und Politikgestaltung Zudem kann die Stadtentwicklungspolitik durch
Kommunen kénnen aktiv zur Férderung regionaler gezielte Forderung regionaler Lieferketten und
Wertschopfung beitragen, indem sie: Wissensnetzwerke dazu beitragen, langfristig sta-
bile Holzbaukapazitaten aufzubauen. Dies erhoht
« Kommunale Forstbetriebe als strategische nicht nur die wirtschaftliche Resilienz, sondern
Partner in Bauprojekte einbinden, starkt auch die regionale Identitat im Sinne einer

nachhaltigen Baukultur.
* bei Ausschreibungen die regionale Herkunft
des Holzes als Qualitatskriterium aufnehmen,

Fazit
« Rahmenvertrage mit regionalen Betrieben oder Regionale Netzwerke und Kooperationen sind
Holzbau-Genossenschaften schlieBen, zentrale Erfolgsfaktoren fur die Wirtschaftlich-
keit und Klimawirkung des Holzbaus.
o die lokale Verarbeitungskette (vom Wald bis Sie schaffen Verlasslichkeit, Qualitat und Preis-
zum fertigen Element) gezielt fordern. stabilitdt — und bilden die Grundlage dafir, dass

Projekte wie Jungerhalde-West nicht als Einzel-
projekte stehen bleiben, sondern als Teil einer
regionalen Holzbaukultur weiterwirken.
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Teil 4 — Optimierung Hochbau

Teil 4 - Optimierung Hochbau
Ausschreibung Hochbau und Energiekonzept

Fur die vertiefende Ausarbeitung des Wohnungsbaus und des Energiekonzepts
wurde ein EU-weites Vergabeverfahren durchgefiihrt. Hintergrund war eine
Anderung im Vergaberecht, nach der die einzelnen Leistungsbausteine - Hoch-
bau, Energiekonzept, HLS — addiert werden mussen. Dadurch Uberschritt die
Gesamtauftragssumme die EU-Schwellenwerte, sodass eine europaweite Aus-
schreibung rechtlich verpflichtend wurde. Dieser Schritt war nicht nur notwendig,
sondern bot auch die Chance, ein breites Spektrum qualifizierter Biros anzu-
sprechen - insbesondere solche, die auf anspruchsvolle Holzbauprojekte und ein
Jforschendes Planen” spezialisiert sind.

Die Vorbereitung der Ausschreibung erfolgte in der Projektgruppe, bestehend
aus Stadt, der WOBAK und der Bauverwaltung. Diese Phase erwies sich als be-
sonders kritisch: Ziele mussten prazise gefasst, Bewertungskriterien gemeinsam
entwickelt und die Gewichtung einzelner Aspekte abgestimmt werden. Dabei

gab es intensive Diskussionen — insbesondere darlber, welche Kriterien fur ein
Projekt mit hohem Forschungs- und Innovationsanspruch im geférderten Holzbau
wirklich zentral sind. Die Erarbeitung der Unterlagen war ein iterativer Prozess,
der erst dann abgeschlossen werden konnte, als ein tragfahiger Konsens gefun-
den war. Auf dieser Grundlage konnte die Ausschreibung formalisiert und verof-
fentlicht werden.

Die Ausschreibung erfolgte losweise, um maglichst viele qualifizierte
Angebote zu erhalten.

Los1 » Architektur

Los 2 » Tragwerksplanung / Statik
Los 3 Bauphysik

Los 4 » Brandschutz

Los 5 » Haustechnik

Los 6 Energiekonzept
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Ausschreibung Hochbau und Energiekonzept

Einige Bilros bewarben sich gezielt fir Teilbereiche, andere traten in Arbeitsge-
meinschaften (ArGe) auf. Wichtig war, dass die Leistungen eindeutig beschrieben
waren und sich die Qualitat der Bewerbungen objektiv bewerten lieB.

Ein zentrales Anliegen war es, ein Team Uber die eingegangenen Bewerbungen
zusammenzustellen, das fachlich optimal zum Projekt passt. Die Bewertung an-
hand der Bewertungsmatrix flihrte zu einer Vergabeentscheidung, die sowohl die
technische Kompetenz als auch das Verstandnis flr Holzbau, Nachhaltigkeit und
Wirtschaftlichkeit berlicksichtigte.

Das Ergebnis bestatigte den eingeschlagenen Weg: Es gingen zahlreiche hoch-
wertige Bewerbungen ein und letztlich konnte ein Planungsteam gefunden
werden, das sowohl fachlich als auch in der Zusammenarbeit hervorragend zum
Projekt passte. Auch wenn nicht abschlieBend beurteilt werden kann, ob es ein
,hoch besseres” Verfahren gegeben hatte, zeigt der Verlauf, dass die sorgfalti-
ge Vorbereitung der Ausschreibung, klare Ziele und transparente Bewertungs-
kriterien entscheidend fur den Erfolg waren. Gleichzeitig wurde deutlich, dass
EU-weite Ausschreibungen hohe Anforderungen an Struktur, Dokumentation und
Rechtskonformitat stellen.

Weiterfiihrende Dokumente:

Ausschreibung PDF 7

I A
i

i

A

Ausschreibung Energiekonzept PDF 7

Ausschreibung
Untersuchung Wohnungsbau PDF 7
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E658257689/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/231214_JungerhaldeWest_UntersuchungWohnungsbau.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1560223265/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/231214_JungerhaldeWest_Energiekonzept.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E2050596744/konstanz/Dateien/Stadt gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/231214_JungerhaldeWest_Ausschreibung.pdf

Projektbegleitende Gutachten

Projektbegleitende Gutachten

Vor Beginn der eigentlichen Bauleitplanung war eine
umfassende Grundlagenermittiung notwendig, um
die Eignung der Jungerhalde-West als Siedlungs-
erweiterungsflache zu prifen und eine belastbare
Entscheidungsgrundlage flir den Bebauungsplan zu
schaffen. Diese Voruntersuchungen dienen dazu,
Potenziale und Einschrankungen eines Standorts
frihzeitig zu erkennen, Risiken zu minimieren und si-
cherzustellen, dass alle relevanten SchutzgUter nach
BauGB und NatSchG BW bericksichtigt werden.

Ein zentraler Schritt war die Standortanalyse: Die
Jungerhalde wurde als integrierte Erweiterungsfla-
che ausgewahlt, die sich stadtebaulich sinnvoll in die
bestehende Siedlungsstruktur einfligt. Parallel dazu
mussten die umweltrelevanten Rahmenbedingungen
eingehend untersucht werden - ein entscheidender
Aspekt, da der Standort im Ubergang zu empfind-
lichen Griin- und Landschaftsraumen liegt.

Zu den wichtigsten Voruntersuchungen gehorten ar-
tenschutzrechtliche Priifungen nach § 44 BNatSchG,
um maogliche Konflikte mit geschiitzten Arten friih-
zeitig zu erkennen. Ebenso zentral waren schalltech-
nische Untersuchungen, da die Lage zur Mainaustra-
Be und weiteren Immissionstragern Einfluss auf die
Baukdrperorientierung und Gebaudekonzeption hat.
Die Boden- und Altlastenbewertung lieferte Informa-
tionen zu Tragfahigkeit, Versickerungsfahigkeit und
potenziellen Schadstoffbelastungen - alles Faktoren,
die den Hochbau und die Entwasserungsplanung be-
einflussen.
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Erganzend wurden die Aspekte Verkehr, Erschlie-
Bung und Abwasser untersucht, um die Leistungs-
fahigkeit des Bestandsnetzes zu bewerten und
notwendige Anpassungen zu definieren. Einen
zusatzlichen Schwerpunkt bildete die Analyse der
stadtklimatologischen Situation: Mittels klimadko-
logischer Bewertung wurden Kaltluftstromungen,
lokale Windsysteme, Warmebelastungen und die
Bedeutung des Freiraums flir das Stadtklima ermit-
telt. Diese Erkenntnisse waren fiir die Beurteilung der
Ausrichtung der Baukorper, der Freiraumgestaltung
und der Pufferzone wichtig.

Die Voruntersuchungen gingen meist den eigent-
lichen Planungsschritten der Hochbauvertiefung und
des Bebauungsplans voraus oder wurden parallel
durchgeflihrt. Wahrend der formale Umweltbericht
erstim Zuge der abschlieBenden Bebauungsplanung
erstellt wird, ermdéglichten die frihzeitigen Analysen
eine fundierte Auseinandersetzung mit den betroffe-
nen Schutzgltern, sodass die planerischen Entschei-
dungen von Beginn an umweltfachlich und funktional
abgestimmt getroffen werden konnten.



Projektbegleitende Gutachten

Das Baugebiet Jungerhalde-West.

Weiterfiihrende Dokumente:

Umweltbericht PDF 7

Artenschutzfachliche
Prifung PDF 2

Schalltechnische
Untersuchung PDF A

Bericht Geo- und
Abfalltechnik PDF 7

Analyse
Klimaodkologie PDF 2
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E435667299/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/09%29%20Analyse%20Klimaökologie.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E435667299/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/09%29%20Analyse%20Klimaökologie.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E932696586/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/08%29%20Artenschutzfachliche%20Prüfung.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E932696586/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/08%29%20Artenschutzfachliche%20Prüfung.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E413541126/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/07%29%20Umweltbericht.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1909751305/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/10%29%20Schalltechnische%20Untersuchung.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E1909751305/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/10%29%20Schalltechnische%20Untersuchung.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1089748193/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/11%29%20Bericht%20Geo-%20und%20Abfalltechnik.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1089748193/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/11%29%20Bericht%20Geo-%20und%20Abfalltechnik.pdf

Erweiterte Projektgruppensitzungen

Erweiterte Projektgruppensitzungen

Die erweiterten Planungsgruppensitzungen bildeten
im Projekt Jungerhalde-West einen zentralen organi-
satorischen Rahmen, in dem die Vielzahl an Teilpro-
zessen, Fachdisziplinen und Entscheidungsebenen
zusammengefuhrt wurden. Wahrend viele plane-
rische Zwischenschritte und Detailabstimmungen
von dem Planungsteam bereits hervorragend eigen-
standig vorbereitet wurden, dienten die erweiterten
Sitzungen dazu, Ubergreifende Entscheidungen zu
treffen, Zielkonflikte zu klaren und die unterschied-
lichen Perspektiven systematisch einzubinden. Die
Aufgabenstellung war von Beginn an klar formuliert,
und die Beteiligten suchten gemeinsam nach optima-
len Lésungen, etwa bei der Abstimmung von Ge-
baudeabmessungen und deren Rickkopplung in den
Stadtebau. Dieser iterative Austausch war entschei-
dend, um stadtebauliche, technische und wirtschaft-
liche Aspekte in Einklang zu bringen.

Ein besonderes Augenmerk lag auf der Integration
des Energiekonzepts, das neben bilateralen Abstim-
mungen mit der WOBAK, dem Planungsteam und der
Energieplanung mehrere umfangreiche Zusammen-
fihrungstermine erforderte. Die Stadt Konstanz trat
hierbei als Auftraggeberin des Energiekonzepts auf,
wahrend die WOBAK als Auftraggeberin der Hoch-
bauvertiefung gleichermaBen inhaltlich beteiligt war.
RegelmaBige Abstimmungen waren notwendig, um
sowohl fachliche Anforderungen als auch organisa-
torische Zustandigkeiten sauber zu verzahnen.

Die Koordination dieses vielschichtigen Prozesses
stellte hohe Anforderungen an das Projektmanage-
ment. FUr die Projektleitung bedeutete dies, zahl-
reiche Faden zusammenzuhalten, unterschiedliche
Bedurfnisse zu kennen und Entscheidungen trans-
parent herbeizufiihren. Kompromisse waren dabei
unvermeidlich, Ziel war eine ausgewogene und trag-
fahige Losung. Wichtig war zudem, dass Themen aus
der Projektebene heraus offensiv benannt wurden,
damit sie im Gesamtprozess Berticksichtigung finden
konnten.

Auf Fihrungsebene war der Lenkungskreis die
entscheidende Instanz. Er wurde vom stadtischen

Projektmanagement aktiv eingefordert und erhielt

regelmaig die notwendigen Entscheidungsgrundla-
gen, etwa beim stadtebaulichen Entwurf oder bei der
Klarung des weiteren Vorgehens nach Abschluss des
Forschungsprojekts. Die politischen Leitlinien des
Gemeinderats nahmen den operativ Beteiligten Ver-
antwortung ab und ermaoglichten Klarheit im Auftrag.
Wichtig ist die projektbegleitende Steuerung bis zur
Fertigstellung und darlber hinaus fortzufihren.

Inhaltlich wurden in den erweiterten Planungsgrup-
pen auch jene Aspekte verankert, die flr die spatere
Umsetzung bindend sind. Im Bebauungsplan wer-
den unter anderem Hochgarage, Mobilitatslésung,
Regenwasserbewirtschaftung, Gebaudeabmessun-
gen, stadtebaulicher Entwurf und Qualitaten der
Grinflachen festgelegt, wie ausfihrlich im Kapitel
Bebauungsplan erlautert. Im Kaufvertrag zwischen
Stadt und WOBAK werden Holzbau, Energiestrategie,
PV-Umsetzung und der Anteil geférderter Wohnun-
gen geregelt.

Ein wichtiges Ergebnis aus den erweiterten Pla-
nungsgruppensitzungen war das gewachsene ge-
genseitige Verstandnis zwischen Stadt und WOBAK.
Wahrend die Stadt ambitionierte klima- und stadte-
bauliche Ziele verfolgt, muss die WOBAK deren prak-
tische und wirtschaftliche Umsetzbarkeit sicherstel-
len. Im Projektverlauf zeigte sich, dass dieser Dialog
zunehmend von Offenheit, Transparenz und einem
gemeinsamen Losungswillen gepragt war. Gleich-
zeitig wurde deutlich, dass personelle Ressourcen in
der Verwaltung und bei der Bauherrin ein kritischer
Faktor bleiben, insbesondere bei der Umsetzung an-
spruchsvoller Projekte.

Insgesamt zeigen die erweiterten Planungsgruppen-
sitzungen, wie komplexe kommunale Bauprojekte
durch iterative Abstimmung, klare Rollen, dialog-
orientierte Entscheidungswege und fachliche Riick-
kopplung erfolgreich gesteuert werden kénnen. Sie
schufen den organisatorischen Rahmen, in dem aus
ambitionierten Zielen tragfahige und umsetzbare
Lésungen entstehen konnten.

Energiekonzept PDF 7



https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-431675125/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Konstanz_JW_Energiekonzept_20250728.pdf

Erweiterte Projektgruppensitzungen

»,Das Projekt Jungerhalde soll bereits in einem frihen
Stadium der Bauplanung die spezifischen Belange des
Holzbaus bertcksichtigen, um eine moglichst kosten-
gunstige Umsetzung zu ermdglichen. Dies geschieht hier
bereits im Vorfeld der Bauleitplanung. Es werden Punkte
in der Bauleitplanung benannt, welche die Kosten be-
einflussen. In das Projekt wurden alle Beteiligten zur
Verwirklichung einer Bebauung eingebunden. So konnten
sehr fruh die Belange fur eine kostenguinstige Umsetzung
des Holzbaus abgestimmt werden. Flr den kostenglinsti-
gen Holzbau konnten viele Erkenntnisse gewonnen
werden. Diese kdnnen auch auf zukinftige Projekte liber-
tragen werden und Anwendung finden. Der spannende
Teil der Umsetzung steht noch aus. Anhand einer Be-
gleitung der Umsetzung konnten die bisher gewonnen
Erkenntnisse evaluiert und prazisiert werden.”

Statement bauart
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Experten-Gesprache Holzsystembau

Experten-Gesprache
Holzsystembau

Die Marktanalyse untersuchte die aktuellen Rah-
menbedingungen des Holzbaus aus Perspektive der
anbietenden Unternehmen und wertete dazu gezielt
geflihrte Experteninterviews aus. Sie zeigt, dass der
Holzbau — bei geeigneten planerischen und organi-
satorischen Voraussetzungen — eine wirtschaftlich
konkurrenzfahige und zugleich nachhaltige Bauweise
darstellen kann. Die Gesprache mit den Betrieben
ermdglichten einen praxisnahen Blick auf Chancen
und Grenzen der Umsetzung sowie auf strukturelle
Faktoren, die den Projekterfolg beeinflussen.

Zentral ist dabei die besondere Logik des Holzbaus:
Er entfaltet seine Vorteile vor allem dann, wenn Pla-
nung, Fertigung und Montage eng verzahnt sind. Die
werkseitige Vorfertigung sorgt flir eine hohe Prazi-
sion, stabile Qualitat und deutlich geringere Fehler-
anfalligkeit auf der Baustelle. Daraus ergeben sich
Effizienzgewinne, kiirzere Bauzeiten und eine ver-
lasslichere Kostensteuerung. Die modulare Bauweise
ermdglicht zudem eine flexible Anpassung an unter-
schiedliche Anforderungen — sowohl in der Planung
als auch in der spateren Montage.

Uber die Interviews wurden die Grundrissentwiirfe
aus der jeweiligen Erfahrung und aus der Sichtwei-
se der entsprechenden Umsetzungskonzepte von
den Experten und Expertinnen beurteilt. So wurde
untersucht, ob und inwiefern die Spezialisierung der
unterschiedlichen Unternehmen definiert, welche
Vorfertigungskonzepte und damit auch, welche Ent-
wirfe und Grundrisstypologien sinnvoll umgesetzt
werden kénnen. Die Interviews waren ausschlagge-
bend fir die Entwicklung einer dritten Grundrissva-
riante, mit dem Ziel, dass diese von moglichst vielen
Unternehmen und mit moglichst verschiedenen Sys-
temen umgesetzt werden kann. So kann verhindert
werden, dass eine zu friihe Bindung an ein bestimm-
tes Holzbausystem zu Abhangigkeiten fihrt und dies
im ungunstigen Fall die Qualitat, Wirtschaftlichkeit
oder Terminziele beeintrachtigt.
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Die Experten betonten zudem, dass eine friihzeitige
Einbindung des Holzbaus in den Planungsprozess
erfolgsentscheidend ist. Digitale Methoden wie Buil-
ding Information Modeling (BIM) kénnen die Schnitt-
stellen zwischen Architektur, Tragwerk, Ausfiihrung
und Fertigung erheblich verbessern und damit die
spezifischen Vorteile des Holzbaus erst wirklich
nutzbar machen. Gleichzeitig zeigt sich, dass be-
stimmte planerische Grundsatzentscheidungen -
etwa hinsichtlich der Grundrisstypologien oder der
Organisation der Treppenraume — weitgehend unab-
hangig von der Bauweise getroffen werden kénnen,
was Kommunen und Planenden zusatzliche Freiheit
eroffnet.

Insgesamt verdeutlicht die Marktanalyse, als Teil des
Abschlussberichtes der Planungsgruppe, dass der
Holzbau ein hohes Potenzial besitzt, wenn er durch
klare Ziele, geeignete Rahmenbedingungen und

eine sorgfaltig abgestimmte Planung begleitet wird.
Projekte profitieren insbesondere dann, wenn sie
strukturiert, interdisziplinar und mit ausreichendem
Verstandnis fiir die betrieblichen Realitaten der Holz-
bauunternehmen entwickelt werden.



Los 1: Architektenleistung

Los 1: Architektenleistung

Gebaudeorganisation / Grundrisslogik

Die Analyse der Gebaudeorganisation zeigt, dass die
Organisation der Grundrisse maBgeblich tber Wohn-
qualitat, Wirtschaftlichkeit und Holzbau-Tauglichkeit
entscheidet. Im Forschungsprojekt wurden verschie-
dene Grundrisstypen bewertet und gezeigt, dass
serielle Holzbauweisen besonders gut mit kompak-
ten Gebaudeformen, klaren ErschlieBungslinien und
modularen Wohnungszuschnitten funktionieren.

Die Flacheneffizienz ist einer der starksten Hebel zur
Wirtschaftlichkeit — und zwar wesentlich starker als
kleine Einsparungen an der Konstruktion. Die Studie
des Planungsteams betont, dass reduzierte Ver-
kehrsflachen, flexible Wohnungszuschnitte und klare
Installationszonen sowohl Kosten als auch 6kologi-
sche Kennwerte verbessern.

Die Untersuchung zeigt, dass beispielsweise Lau-
bengangerschlieBungen und Dreispanner-Typolo-
gien, Losungen mit ErschlieBungskern und solche mit
einem Installations-Rlckgrat sehr unterschiedliche
Auswirkungen auf Holzbau, Schallschutz, Brand-
schutz und Wirtschaftlichkeit haben. Letztlich wird
das Projekt Jungerhalde-West als Beispiel dafir an-
geflihrt, dass die Optimierung der Gebaudetypologie
im Dialog zwischen Architektur, Tragwerk, TGA und
Bauphysik entscheidend ist, um die Potenziale des
Holzbaus auszuschopfen.

Auch die Frage nach Flexibilitat wurde untersucht.
Der Bericht stellt fest, dass ,flexible Grundrisse” hau-
fig ein Schlagwort ist, das ohne prazise Definition zu
Fehlbewertungen fuhrt. Stattdessen wird eine funk-
tionale Flexibilitat empfohlen — also Grundrisse, die
robust sind, aber eben nicht umbaubar sein mussen.
Die sehr umfassenden Untersuchungen und Ergeb-
nisse aus dem Forschungsprojekt finden sich im Ab-
schlussbericht des Planungsteams unter:
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Das Tragwerkskonzept fiir Jungerhalde-West folgt konsequent der Lo-
gik des wirtschaftlichen, seriellen und nachhaltigen Holzbaus. Die Ana-
lyse zeigt, dass reduzierte Spannweiten, sinnvolle Gebaudetiefen und
eine hohe Repetitivitat der Struktur entscheidende Faktoren sowohl fiir
Kosteneffizienz als auch flr die konstruktive Robustheit sind. Im For-
schungsbericht wird betont, dass die bisher gemachten Vorgaben aus
dem vorangegangenen stadtebaulichen Entwurf — etwa die Gebaude-
tiefen — fir den Holzbau nicht glinstig gewahlt waren.

Die Untersuchung zeigt, dass unterschiedliche Deckensysteme (Holz-
Beton-Verbund, Massivholzdecken, Kassettenldsungen) stark variieren-
de Kosten- und Leistungsprofile aufweisen. Kombinierte Holz-Hybrid-
I6sungen kénnen zwar Vorteile bei Schallschutz und Steifigkeit bringen,
jedoch meist mit erhdhten Kosten. Die Forschung hebt hervor, dass rei-
ne Holzldsungen mit sich wiederholenden Spannweiten und begrenzten
Auskragungen sowohl wirtschaftlicher als auch ressourcenschonender
sind. GroBe Auskragungen oder eingeschnittene Gebaudeecken fiihren
dagegen zu einem hoéheren konstruktiven Aufwand, komplexeren Last-
abtragspfaden und steigenden Kosten.

TYP A - SKELETTBAUWEISE TYP A-SCHOTTENBAUWEISE

Abschlussbericht Planungsteam PDF 7
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Los 2: Tragwerksplanung / Statik

Wesentlich ist die Erkenntnis, dass ,vom Tragwerk her zu denken” ein
zentraler Erfolgsfaktor ist. Tragwerksoptimierung wirkt sich unmittelbar
auf Bauphysik, Schallschutz, Vorfertigung, Wirtschaftlichkeit und CO,-
Bilanz aus. Ein durchgéngiges Raster mit einfachen Fligungen ermég-
licht die serielle Herstellung, verkiirzt Bauzeiten und sorgt fur eine hohe
Ausfuhrungsqualitat.

Fur die Planung kinftiger Holzbauprojekte empfiehlt der Bericht, stad-
tebauliche Vorgaben bereits in friihen Projektphasen explizit mit den
logischen Anforderungen des Holzbaus abzugleichen. Gebaudeformen
sollten fruh hinsichtlich Spannweite, Raster, Achsabstanden und Setz-
barkeit von Installationen gepruft werden. Nur so kdnnen die Potenziale
des Holzbaus - insbesondere Kosteneffizienz, Klimafreundlichkeit und
Geschwindigkeit — vollstandig ausgeschopft werden.

TYP A- SCHOTTENBAUWEISE + TYP A - DECKE ZWISCHEN AW UND
SKELETTBAUWEISE KERN GESPANNT

© DGJ Architektur GmbH,
bauart TGA GmbH & Co. KG,
TYP A - MODULBAUWEISE Transsolar Energietechnik GmbH
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Die bauphysikalischen Untersuchungen befassten
sich insbesondere mit Warmeschutz, Feuchteschutz,
Brand- und Schallschutz, wobei der Schwerpunkt
auf den Wechselwirkungen zwischen diesen Themen
und dem seriellen Holzbau lag. Der Bericht zeigt,
dass bauphysikalische Anforderungen maBgeblich
die Wahl der Konstruktionen pragen und der Ab-
gleich von Zielkonflikten zentral ist.

Beim Warmeschutz bestatigt die Forschung, dass
die Holzbauweise sehr gute Voraussetzungen fur
niedrige U-Werte bietet. Entscheidend sind jedoch
konstruktive Details, die Warmebriicken minimieren
und gleichzeitig die Vorfertigung ermoglichen. Hoch
gedammte AuBenwande und optimierte Fenster-
anteile wurden als wirtschaftliche und energetisch
wirksame Mittel bestatigt.

Die bauphysikalischen Anforderungen haben we-
sentlichen Einfluss auf die Installationsfihrung und
Haustechnik und in Folge auf die Wirtschaftlichkeit.
Daher hebt der Bericht hervor, dass nur eine interdis-
ziplinare Abstimmung zwischen Tragwerk, Technik
und Bauphysik zu optimierten Losungen fuhrt. Der
iterative Planungsprozess von Jungerhalde-West
wird explizit als beispielhaft dargestellt, da er diese
Zielkonflikte frih sichtbar machte und zu konstruktiv
tragfahigen, praxistauglichen Losungen flihrte.

Der Schallschutz wird in der Folge auch in diesem
zusammenfassenden Bericht noch detaillierter
betrachtet, da er haufig als einer der kritischsten
Aspekte im Holzbau angesehen wird.
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,Was mich personlich besonders beschaf-
tigt, ist die Aufgabe flr uns Planende, allen
Bevodlkerungsschichten CO2-neutrales und
bezahlbares Wohnen zu ermoglichen. Den
Ausgleich zwischen energetischem An-
spruch und sozialer Ausgewogenheit emp-
finde ich als sehr fordernd. Aus dem Projekt
ziehe ich daher vor allem den Schluss, dass
wir noch mehr auf die Erzeugung regene-
rativer Energie setzen mussen und nicht
die Gebaude immer noch energieeffizienter
(Uber BEG EH 55 hinaus) auslegen. Dies
fihrt unweigerlich zu immer komplexeren
und teureren Gebauden.

Beeindruckend war flir mich die hohe Be-
teiligung seitens der Ausfiuhrenden, die alle
in den Startlochern stehen und loslegen
wollen. Dies kannte ich in dem Umfang an
Potenzial vom Holzbau nicht.”

Dr. Peter Radel, Bauart
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Der Schallschutz stellt im Holzbau einen der zentralen bauphysikalischen und
wirtschaftlichen Einflussfaktoren dar. Dies gilt besonders im geférderten Woh-
nungsbau, in dem sowohl die Wohnqualitat als auch die Kostenoptimierung eine
bedeutende Rolle spielen. Der Abschlussbericht der Arbeitsgemeinschaft DGJ

/ Bauart zum Projekt Jungerhalde-West beleuchtet den Schallschutz ganzheit-
lich, von den rechtlichen Rahmenbedingungen uber bauliche Konzepte bis hin zu
spezifischen Losungen fiir AuBenlarm, Luftschall und Trittschall.

Rahmenbedingungen und normative Anforderungen

Ein Kernproblem besteht darin, dass die geltenden Mindestanforderungen an
den Schallschutz gemaB DIN 4109 in der aktuellen Rechtsprechung haufig als
nicht ausreichend bewertet werden. Dadurch entstehen juristische Unsicherhei-
ten, insbesondere bei Eigentumswohnungen. Dies fuhrt dazu, dass viele Inves-
toren zu erhohten Schallschutzstandards greifen — mit Kostenfolgen. Fir Pro-
jekte wie Jungerhalde-West bedeutet dies: Die anerkannten Regeln der Technik
werden eingehalten, jedoch wird bewusst kein erhdhter Schallschutz verfolgt,
um die Wirtschaftlichkeit im geférderten Wohnungsbau zu erhalten. Die Autoren
des Berichts betonen, dass hier ein klarer gesetzlicher Rahmen notwendig ware,
um kostenglinstiges Bauen sicherzustellen.

Planungskonzept Schallschutz: Strategische Grundannahmen
Im Projekt Jungerhalde-West wurden die schallschutzrelevanten Parameter be-
reits in frihen Entwurfsphasen analysiert. Dazu zahlen insbesondere:

o Lage und Intensitat von AuBenldrmquellen (StraBenverkehr, Gewerbeldrm),
¢ Anordnung und Ubereinanderliegen von Nutzungen,
o Optimierung der Grundrisse im Hinblick auf schallkritische Raume
(z. B. Schlafzimmer),
« Minimierung ungiinstiger Bauteilanschliisse und flankierender Ubertrag-
ungswege.

Das Ziel war stets eine kostenoptimierte Schallschutzldésung, die die Mindestan-
forderungen erflllt, gleichzeitig aber konstruktiv moglichst robust bleibt.

Schallschutz gegeniiber AuBenlarm

AuBenlarm ist ein zentraler Planungsparameter. Im Fall von Jungerhalde-West
betrifft dies vor allem die angrenzende StraBBe sowie das benachbarte Gartnerei-
gelande.

o Erstellung eines AuBenlarmgutachtens (da reale Pegel oft unter Kartierungs-
werten liegen),

o Prufung kommunaler MaBnahmen wie Reduzierung der zuldssigen Geschwin-
digkeit (im Projekt vorgesehen: Tempo 30).
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Diese MaBnahmen kénnen erheblich zur Reduktion der Anforderungen
an die Gebaudehllle beitragen — Fensterflachen kénnen anders ge-
wahlt, zusatzliche Vorsatzschalen vermieden und die Fassadenkonst-
ruktion wirtschaftlicher ausgefiihrt werden.

Luftschallschutz zwischen Einheiten

Im Holzbau stellt der Luftschallschutz zwischen Wohnungen besondere
Anforderungen an Aufbau, Masse und Entkopplung der Bauteile. Fir
Jungerhalde-West wurden folgende Grundsatze festgelegt:

« Wohnungstrennwande werden Ubereinander angeordnet, ein
geschossweiser Versatz wird vermieden.

« Trennwande werden als schwere, sorgfaltig entkoppelte Bauteile
ausgefihrt.

« Flankierende Ubertragungswege werden reduziert — z. B. durch
gezielte Fugenfiihrung und Trennung statischer Systeme.

e Zusatzliche Vorsatzschalen sind nur dort vorgesehen, wo AuBen-
larm besonders hoch ist.

Diese Strategie ermdglicht einen sicheren Nachweis des normativen
Mindestschallschutzes, ohne kostenintensive ZusatzmaBnahmen.

Trittschall - die gréBte Herausforderung
Der Trittschall stellt einen der kritischsten Aspekte des Schallschutzes
im Holzbau dar.

o Holzdecken benoétigen grundsatzlich eine Trittschallddmmung auf
der Oberseite.

o Zusatzlich ist eine schwere Schittung erforderlich, um das geringe-
re Flachengewicht gegentber Massivdecken auszugleichen.

o Die Deckenkonstruktion wird daher so geplant, dass moglichst ein-
fache, einfeldrige Tragsysteme entstehen — diese verbessern nicht
nur die Tragwerksdkonomie, sondern auch den Trittschallschutz.

Im Herstellergesprach wurde bestatigt, dass vorgefertigte Decken-

systeme und konsequente Rasterung den Schallschutz verbessern und
zugleich Kosten reduzieren kénnen.
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Bauteiltrennung & Tragwerksstruktur als akustischer Schliissel
Die Tragwerksstrategie des Projekts — einheitliche Achssysteme, klare Lastabtra-
gung, Vermeidung unnotiger Verspringe —ist auch akustisch von hohem Vorteil:

« Bauteile kénnen sauber getrennt werden (weniger Ubertragungspfade),

o komplexe Knotenpunkte werden reduziert,

e Schottenbauweisen werden kritisch betrachtet, da sie schalltechnisch und
brandschutztechnisch oft nachteiliger sind.

Hersteller bestatigten in den Interviews, dass einfachere Tragwerkskonzepte und
geringere Bautoleranzen den Schallschutz verbessern und das Risiko von Problem-
punkten reduzieren.

Schnittstellen zu Vorfertigung und Ausbau
Auch die Vorfertigung beeinflusst den Schallschutz maBgeblich:

o Wiederholbare Bauteile unterstiitzen eine gleichbleibende Ausfiihrungsqualitat,

e Bad- und Kiichenmodule erfordern besondere Aufmerksamkeit, da
Installationen und Leitungsflihrungen schallkritisch sind.

Hersteller weisen darauf hin, dass bei vorgefertigten Badern besonders der Uber-
gang zu Decken und Wanden sorgfaltig geldst werden muss.

Fazit Schallschutz

Der Schallschutz ist auch im geférderten Wohnungsbau in Holz I6sbar und be-
herrschbar, bleibt aber ein wesentlicher Kostenfaktor. In friihen Planungsphasen
konnen und sollen daher MaBnahmen ergriffen werden, die sowohl Kosten senken
als auch die schalltechnische Robustheit erhdhen:

Optimierte Grundrisslogik

Einheitliche Tragwerksstrukturen

Minimierung flankierender Ubertragung

Strukturelle MaBnahmen gegen AuBenlarm

Realistische, wirtschaftliche Zieldefinition (kein erhéhter Schallschutz)

Es zeigt sich auch im Bereich Schallschutz, dass rechtliche Klarstellungen auf
Landes- und Bundesebene notwendig sind, um kostengtinstigen Wohnungsbau im
Holzbau nicht unnétig zu verteuern.

Abschlussbericht Planungsteam PDF 7
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Der Brandschutz stellt im mehrgeschossigen Holz-
bau einen der zentralen planerischen und wirtschaft-
lichen Einflussfaktoren dar. Im Projekt Jungerhalde-
West wurde daher ein umfassendes, normbasiertes
und praxistaugliches Brandschutzkonzept entwi-
ckelt, das ohne baurechtliche Abweichungen aus-
kommt und sich konsequent an der Muster-Holz-
baurichtlinie (MHolzBauRL) orientiert. Ziel war es,
robuste, wirtschaftliche und auf das Projekt lber-
tragbare Lésungen zu identifizieren, die sowohl die
forderrechtlichen Rahmenbedingungen als auch die
technischen Anforderungen erfiillen.

Gebaudeklassen und normative Grundlagen

Die Frage der Geschossigkeit hat unmittelbar Ein-
fluss auf die Gebdudeklasse und damit auf die
brandschutztechnischen Anforderungen. Wahrend
dreigeschossige Gebaude noch in Gebaudeklasse
3 fallen, Uberschreiten viergeschossige Gebaude
die maximal zuldssige FuBbodenhdhe von 7,0 m und
werden der Gebaudeklasse 4 zugeordnet. Ab Ge-
baudeklasse 4 ist die MHolzBauRL vollumfanglich
anzuwenden, was erhdhte Anforderungen an Bau-
teile, Feuerwiderstand und sichtbare Holzanteile mit
sich bringt.

Die Studie untersuchte Varianten mit drei, vier und
flinf Geschossen. Die finfgeschossige Variante
wirde in der Regel der Gebaudeklasse 5 zugeord-
net werden und damit nochmals héhere Aufwande
verursachen. Da die Skaleneffekte einer homogenen
viergeschossigen Struktur Gberwiegen und diese
Geschossigkeit flir das Quartier ausreichend Dichte
erzeugt, wurde die viergeschossige Bauweise als
Standard fir alle Gebaudetypen gewahlt.
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Brandschutzbekleidungen und sichtbare
Holzflachen

Die MHolzBauRL differenziert deutlich zwischen
Holzrahmen-/Holztafelbau und Massivholzbau.

e In GK4 sind flr Holzrahmen-/Holztafelbau 60
min Feuerwiderstand mit mindestens zweilagiger
Gipskartonfeuerschutzplatte (GKF) gefordert.

o In Massivholzbauweisen reichen 30 min Feuerwi-
derstand mit einfacher Bekleidung aus GKF oder
Gipsfaserplatte.

Der Entwurf sieht sichtbare Holzdecken vor, was ei-

nen Mehrwert flir Atmosphare und Akzeptanz bietet.
Sichtbares Holz wird jedoch durch die MHolzBauRL

auf max. 25 % der Wandflache bzw. auf die Decken-
untersicht begrenzt, weshalb Wandflachen vollstan-
dig mit 18 mm GKF beplankt werden missen.

Konstruktiver Brandschutz und ErschlieBung

Das Brandschutzkonzept setzt auf Lésungen ohne
Abweichungen. Daflir spielt die Wahl der Erschlie-
Bung eine entscheidende Rolle. Die Studie empfiehlt
klar innenliegende Treppenhauser als vertikale
Hauptfluchtwege. Sie ermdglichen einen sicheren
ersten Rettungsweg, minimieren Witterungseinfllisse
und sind brandschutztechnisch einfacher und wirt-
schaftlicher umzusetzen als Laubengange.

Der zweite Rettungsweg erfolgt Giber Anleiterung an
Fenster oder Balkone. Dies wurde bereits stadtebau-
lich bericksichtigt und mit der Feuerwehr Konstanz
abgestimmt. Ein belastbares Rettungswegekonzept
wurde nachgewiesen; fir die spatere Umsetzung
sind Detailprazisierungen erforderlich, die jedoch
keine Uberraschungen erwarten lassen.



Grundrissstrategien und trennende Bauteile

Ein zentrales Anliegen des Brandschutzes ist die Mi-
nimierung trennender Bauteile und die Optimierung
der Grundrissorganisation:

« Wohnungstrennwande und Treppenhauskerne
werden Ubereinander angeordnet, um durchge-
hende Brandabschnitte zu ermoéglichen.

* Notwendige Flure und Treppen werden flachen-
optimiert geplant, um Aufwand und Kosten zu
reduzieren.

e Trennende Bauteile werden so angeordnet, dass
sie Synergien mit Schallschutz, Tragwerk und
Haustechnik erzeugen.

Diese integrative Betrachtung ist zentral, da Brand-
schutz, Tragwerk und Bauphysik im Holzbau stark
voneinander abhangen. Entsprechend wurde der
Brandschutz ab Beginn der Entwurfsphase aktiv ein-
gebunden und nicht erst nachtraglich erganzt.

Integration in das Gesamtkonzept und Herausfor-
derungen im Holzbau

Wesentliche Erkenntnis der Studie ist, dass ein wirt-
schaftlicher und férderfahiger Holzbau nur mdglich
ist, wenn der Brandschutz frihzeitig in die Entwurfs-
und Systementscheidungen integriert wird. Dazu
gehoren:

+ Vermeidung von Abweichungen, um langwierige
Genehmigungsverfahren und Zusatzkosten aus-
zuschlieBen.

o Standardisierte Bauteilaufbauten (z. B. fir GK3
und GK4), um technische Reproduzierbarkeit und
Kostensicherheit zu gewahrleisten.

* Konsequente Abstimmung mit Tragwerk, Schall-
schutz und Haustechnik, um Zielkonflikte (z. B.
Leitungsfiihrungen durch brandabschnittsbilden-
de Bauteile) zu minimieren.

Die Studie betont zudem, dass sichtbares Holz zwar
gestalterisch gewlinscht ist, jedoch Kompensations-
maBnahmen erfordert und daher bewusst und spar-
sam eingesetzt werden sollte.

Fazit

Der Brandschutz im Projekt Jungerhalde-West
wurde als integraler Bestandteil der System-
planung entwickelt. Durch die friihe Einbindung
aller Fachdisziplinen, die Orientierung an der
MHolzBauRL und den Verzicht auf Abweichun-
gen konnte ein robustes, wirtschaftliches und
forderfahiges Brandschutzkonzept erstellt
werden. Die Ergebnisse zeigen, dass mehrge-
schossiger Holzbau im geférderten Wohnungs-
bau technisch zuverlassig realisierbar ist, wenn
Normen konsequent angewendet, Grundrisse
intelligent organisiert und ErschlieBungssys-
teme klar strukturiert werden. Das entwickelte
Konzept schafft damit eine belastbare Grund-
lage flr weitere Planungsschritte und fiir zu-
kunftige vergleichbare Projekte.
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Technische Gebaudeausriistung (TGA)

Ein Schwerpunkt der Untersuchung war die Frage, wie ein effizientes,
wirtschaftliches, wartungsarmes TGA-Konzept mit dem seriellen Holz-
bau und den Zielen des geforderten Wohnungsbaus kombiniert werden
kann. Besonders betont wird, dass klassische TGA-Ansatze fur minerali-
sche Bauweisen nicht ohne Weiteres auf den Holzbau Ubertragbar sind.

Zentral war daher die Entwicklung eines Techniksystems mit geringem
Platzbedarf und guter Integrierbarkeit in modulare Holzbaustrukturen.
Daflir wurden kompakte Schachte, vereinheitlichte Installationszonen
und wiederkehrende Leitungsfiihrungen definiert. Diese Standardisie-
rung fihrt zu Kostensicherheit und reduziert die Komplexitat auf der
Baustelle.

Ein wichtiger Bestandteil der TGA-Analyse ist die Integration des Ener-
giekonzepts. Die Studie zeigt, dass eine zentrale Warmepumpe mit
quartiersweitem Niedertemperaturnetz sowohl wirtschaftlich als auch
energetisch vorteilhaft ist. Die haustechnischen Anlagen der Gebaude
wurden so konzipiert, dass sie geringe Vorlauftemperaturen ermdglich-
en und gleichzeitig wartungsarm betrieben werden kdonnen.

Damit die Ziele des geforderten Wohnungsbaus eingehalten werden
kénnen, empfiehlt die Studie ein konsequentes ,Low-Tech-Prinzip":
wenige Systeme, einfache Steuerung, geringe Abhangigkeit von kom-
plexen Komponenten. Gleichzeitig wurde untersucht, welche Elemente
(Luftung, Brandschutz, Schallschutz) Standardisierungen begrenzen
oder verteuern.

Das Energiekonzept, das in ganz enger Abstimmung mit den Haustech-
nikldsungen entwickelt wurde, wird in der Folge in diesem zusammen-
fassenden Bericht noch detaillierter betrachtet.

auBenliegende
Verschattung

\ b
AuBenluftdurchlass =

mit Druckregelung |=

TGA Gebaudekonzept © Transsolar Energietechnik GmbH
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dezentrale Liftung:
Grundluftwechsel zum Feuchteschutz
bei Badnutzung: ca. 60 m3/h
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Wohnungslibergabestation (Zweileiter-
system) dezentrale Warmwasserbereitung

© Transsolar Energietechnik GmbH

Trinkwarmwasserbereitung mit Frischwasserstation
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Die Planung nachhaltiger Quartiere in Holzbauweise bietet groBe Potenziale fir
klimaneutrales Bauen - allerdings vor allem dann, wenn die energetische Stra-
tegie integraler Bestandteil der frilhen Planungsphasen ist. Ein vorausschauend
entwickeltes Energiekonzept bildet die Grundlage dafir, dass 6kologische, tech-
nische und wirtschaftliche Aspekte in Einklang gebracht werden kénnen. Gerade
im Holzbau, dessen CO,-Bilanz bereits durch den Einsatz eines nachwachsenden
und CO,-speichernden Baustoffs positiv beeinflusst ist, kann ein durchdachtes
Energiekonzept den Schritt zur tatsachlichen Klimaneutralitat erméoglichen.

Die frithzeitige Einbindung energetischer Uberlegungen ist deshalb so zentral,
weil die Wahl des Heizsystems, der Warmwasserbereitstellung, der Dammstan-
dards und der Energieerzeugung auf dem Grundstlick nicht nur technische Impli-
kationen hat, sondern auch architektonische, rechtliche und wirtschaftliche. Wer-
den diese Fragen erst in spateren Leistungsphasen adressiert, ist eine optimale
Integration haufig nicht mehr moglich — etwa bei der Platzierung von PV-Anlagen,
der ErschlieBung von oberflachennaher Geothermie oder der Dimensionierung
von Pufferspeichern. Gleichzeitig eréffnet die integrative Planung Spielrdume

flr Synergien, etwa durch die Kombination von Photovoltaik mit Speichertechnik
oder die Nutzung von Warmepumpen oder Warmenetzen als quartiersbezogene
Losung.

Ein entscheidender Aspekt ist auch die Regelverscharfung durch das Gebaude-
energiegesetz (GEG), durch stadtische Klimaziele und die weiter steigenden An-
forderungen im Rahmen der europaischen Klimaziele. Neubauten missen bereits
heute hohe Effizienzstandards einhalten — bei entsprechender Planung ist es
daher kein groBer technischer oder wirtschaftlicher Mehraufwand, regenerative
Energiesysteme direkt mit zu integrieren. Die flr das Energiekonzept untersuch-
ten Varianten zeigen, dass in diesem Projekt eine quartiersbezogene Warmever-
sorgung durch zentrale Warmepumpen sowohl ékologisch als auch 6konomisch
Vorteile gegenuber Einzelldsungen bietet.

Hinzu kommt: Die Vor-Ort-Erzeugung von Energie, etwa Uiber Photovoltaik, redu-
ziert nicht nur die Abhangigkeit von externen Energieversorgern, sondern erhdht
auch die Resilienz des Quartiers und verringert langfristig die Betriebskosten fir
Bewohnerinnen und Bewohner. Gerade im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
oder bei genossenschaftlich organisierten Projekten ist dies ein wichtiger sozia-
ler Aspekt.

Fir Kommunen und Planungsbiros bedeutet dies: Die friihzeitige Erstellung eines
integralen Energiekonzepts ist kein optionaler Zusatz, sondern ein strategisches
Werkzeug, um dkologische, soziale und wirtschaftliche Ziele miteinander zu
verknupfen. In Verbindung mit dem Holzbau ergibt sich daraus ein besonders
wirkungsvoller Beitrag zum klimaneutralen Bauen im Sinne der nationalen und
europaischen Nachhaltigkeitsziele.
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Das Energiekonzept fiir das Quartier Jungerhalde-West verfolgt eine klare Leit-
linie: Die Warme- und Stromversorgung soll jahresbilanziell klimaneutral, wirt-
schaftlich darstellbar, zukunftsfahig und robust im Betrieb sein. Damit reagiert
das Projekt auf die kommunalen Klimaziele, die einen vollstédndigen Verzicht

auf fossile Energietrager sowie eine konsequente Nutzung lokaler erneuerbarer
Energiequellen vorsehen. Das Energiekonzept wurde parallel zur Gebaudepla-
nung entwickelt, um wechselseitige Optimierungspotenziale bestmdglich auszu-
schopfen.

Integraler Planungsansatz und Rahmenbedingungen

Eine zentrale Besonderheit des Projekts besteht darin, dass das Energiekonzept
nicht nachtraglich, sondern synchron zur Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung er-
arbeitet wurde. Dies ermdglichte:

« die Einbindung der lokalen, regenerativen Energiequellen,

* eine warmebrulckenoptimierte Holzbauweise,

e niedrige Heizlasten durch gut gedammte Gebaudehiillen,

e ein niedertemperaturfahiges Nahwarmenetz,

o sowie den Verzicht auf komplexe, wartungsintensive Gebaudetechnik.

Die Planung folgte einem Low-Tech-Ansatz, der insbesondere flr den geforder-
ten Wohnungsbau von Bedeutung ist: Einfache, robuste Systeme, geringe Be-
triebs- und Wartungskosten und moglichst wenig Stéranfalligkeit. Die Gebaude
werden ohne aktive Kiihlung ausgeflihrt; sommerlicher Warmeschutz wird bau-
lich geldst (Verschattung, Speichermassen).

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die dezentrale Warmwasserbereitung mittels
Wohnungslibergabestationen. Dieses System reduziert Verteilverluste, ermdg-
licht eine bedarfsgerechte Bereitstellung und unterstitzt die Wirtschaftlichkeit
eines Niedertemperaturnetzes.

Warmeversorgung: Variantenanalyse und empfohlene Losung
Im Energiekonzept wurden mehrere Versorgungsszenarien verglichen, darunter:

o verschiedene Warmepumpensysteme,

e zentrale und dezentrale Losungen,

o verschiedene Netztemperaturniveaus,

« unterschiedliche Warmequellen (AuBenluft, Erdsondenfeld),

e sowie alternative Betriebsvarianten (z. B. Kombinationen mit Solarthermie).
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Los 6: Energiekonzept

Der systematische Variantenvergleich kommt zu einem klaren Ergebnis:
Die wirtschaftlichste und zugleich klimafreundlichste L6sung ist eine zentrale
Warmepumpe mit Niedertemperatur-Nahwarmenetz.

Die primare Empfehlung des Konzepts ist eine zentrale AuBenluft-Warmepumpe,
da diese unter den aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die kosten-
gunstigste und eine technisch gut beherrschbare Losung darstellt. Alternativ
wurde eine Geothermie-Losung untersucht (Erdsondenfeld). Diese ist im Invest
etwas teurer, aber 6kologisch und betrieblich sehr attraktiv. Zur finalen Bewer-
tung wird eine Probebohrung mit Thermal Response Test empfohlen, da die geo-
logische Leistungsfahigkeit vor Ort noch zu verifizieren ist.

Empfohlen wird ein Warmenetz, das aufgrund der hohen Gebaudequalitat mit be-
sonders niedrigen Vorlauftemperaturen betrieben werden kann. Dies steigert die
Effizienz der Warmepumpe und reduziert die Netzverluste. Durch den integralen
Planungsansatz fanden die fir die zentrale Losung notwendigen Flachen bereits
Eingang in die Bebauungsplanung.

WARMEVERSORGUNG - ZENTRALER WARMEERZEUGER ! S?éa%% | %‘.35 ii

AuBeneinheit zur Warmepumpe

(ODAD) 1 —h e H— L L

Heizzentrale ‘

i p-o

AuBenluft-Wirmepumpe

Schema Warmeverteilung, zentraler Warmeerzeuger

©Transsolar Energietechnik GmbH
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Los 6: Energiekonzept

Stromversorgung: Photovoltaik und Eigenstromnutzung
Parallel zur Warmeversorgung wurde untersucht, inwieweit sich der Quartierstrombedarf
durch PV-Erzeugung auf den Dachflachen decken lasst.

Ergebnisse der Potenzialanalyse:

e Die Dacher der Wohngebaude und der Quartiersgarage bieten ausreichend Flache, um
Betriebsstrom der Warmeerzeugung und den Haushaltsstrombedarf jahresbilanziell
vollstandig zu decken.

« Nicht vollstdndig gedeckt werden kann dagegen der zusatzliche Strombedarf der
Elektromobilitat. Hier waren zusatzliche Flachen intern oder extern erforderlich.

Dennoch ist es sinnvoll, die Ladeinfrastruktur direkt in das PV-Netz einzubinden, da:
« lokale Uberschiisse besser genutzt werden,

o Lastspitzen reduziert werden,
o und die Netzdienlichkeit der PV-Anlagen steigt.

Solarpotenzial der Gebaude ©Transsolar Energietechnik GmbH

Abhangigkeit von guter Gebaude- und Anlagentechnikplanung

Die Grundlage fiir eine optimale Leistungsfahigkeit des Versorgungskonzeptes ist die
Energieeffizienz der Gebaude.
Die Gebaude wurden im Projekt parallel so optimiert, dass:

o der Heizwarmebedarf minimal ist,

o die Warmelibergabesysteme mit niedrigen Temperaturen auskommen,
o die Warmwasserverteilung effizient organisiert ist,

o und die PV-Ertrage moglichst hoch sind.

Gebaude, Gebaudetechnik und Energieversorgung sind integrale Bestandteile eines
einzigen Systems.

Energiekonzept PDF 7
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Los 6: Energiekonzept

Zusammenfassung der zentralen Erkenntnisse

1. Klimaneutralitat ist technisch und wirtschaftlich erreichbar, wenn Gebaudehdille,
Haustechnik und Energieversorgung gemeinsam entwickelt werden.

2. Eine zentrale Warmepumpe mit Niedertemperaturnetz ist fur das Quartier die
wirtschaftlichste Systemlosung.

3. Die PV-Potenziale sind ausreichend, um Haushalts- und Betriebsstrom bilanziell
vollstandig zu decken.

4. Der Energiebedarf von E-Mobilitat kann perspektivisch teilweise gedeckt werden,
erfordert aber zusatzliche Flachen oder Optimierungen.

5. Low-Tech-Orientierung und dezentrale Warmwasserbereitung reduzieren Betriebs-
kosten und erhdhen Robustheit.

6. Die finale Entscheidung zwischen AuBenluft und Geothermie sollte nach einer
Probebohrung mit anschlieBender Neubewertung getroffen werden.

7. Die hohe Effizienz des Gesamtsystems setzt eine sehr gute Gebaudequalitat voraus.
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,Der interdisziplinare Ansatz der Untersuchungen zu Architektur, Tragwerk,
Bauphysik und Haustechnik zusammen mit dem Warme- und Stromversorgungs-
konzept wird positiv bewertet. Damit wurde beispielsweise beim haustechnischen
Konzept bereits bertcksichtigt, dass fur die spatere Versorgung niedrige Warme-
verteiltemperaturen erreicht werden konnen. Umgekehrt wurden im architektonisch-
stadtebaulichen Konzept bereits Flachen fiur die erneuerbare Stromerzeugung mit
dem Ziel der Klimaneutralitat des Quartiers berucksichtigt.”

Monika Schulz, Transsolar Energietechnik GmbH
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Los 6: Energiekonzept

Erganzende Einordnung

Wirtschaftliche und organisatorische Perspektiven
einer zukunftsfiahigen Energieversorgung

Uber die technische Machbarkeit hinaus zeigt das
Energiekonzept Jungerhalde-West, wie wichtig es
ist, konventionelle Versorgungslésungen grundsatz-
lich zu hinterfragen. Gerade im gefoérderten Woh-
nungsbau entscheidet nicht nur die CO,-Effizienz
Uber die Umsetzbarkeit, sondern auch die Frage, wie
sich Investitions- und Betriebskosten sinnvoll austa-
rieren lassen. Die Abwagung zwischen zentralen und
dezentralen Versorgungssystemen spielt dabei eine
Schlisselrolle: Wahrend zentrale Systeme Skalenef-
fekte, geringere Wartungsaufwande und einheitliche
Qualitadtsstandards ermdglichen, bieten dezentrale
Losungen hohere Autarkiegrade und potenziell mehr
Flexibilitat fur zuklnftige Anpassungen. Fir die
WOBAK - und vergleichbare kommunale Wohnungs-
baugesellschaften — ergibt sich hier die Chance,
durch ein gut abgestimmtes, zentral organisiertes
Energiesystem langfristig stabile Betriebskosten zu
sichern und gleichzeitig die Risiken individueller An-
lagentechnik in einzelnen Gebauden zu reduzieren.

Herausfordernd bleibt insbesondere die Frage

der Abrechnungssystematik, die bei innovativen,
quartiersbezogenen Versorgungslosungen haufig
nicht mit bestehenden pauschalen oder wohnungs-
bezogenen Modellen kompatibel ist. Hier kdnnten
angepasste Forderlogiken einen wichtigen Bei-

trag leisten, indem sie nicht nur Investitionskosten,
sondern auch langfristige Betriebsvorteile, Energie-
armut-Pravention und die Komplexitat neuer Abrech-
nungsmodelle berlicksichtigen. Forderprogramme,
die CO,-Vermeidung, Warmenetzinnovationen oder
sozialvertragliche Betriebskosten starker honorieren,
konnten kommunale Wohnungsbaugesellschaften in
die Lage versetzen, die wirtschaftlichen Potenziale
einer klimaneutralen Quartiersversorgung vollstdndig
auszuschopfen.

(Lot i i)
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S
SRR R

84

Das im Projekt entwickelte Energiekonzept bietet
damit nicht nur eine technologische L6sung, son-
dern auch die Grundlage fur einen strukturierten
Diskurs darlber, wie eine zukunftsfahige, gerechte
und kostenstabile Energieversorgung im geférderten
Wohnungsbau aussehen kann. Es eréffnet die Mog-
lichkeit, innovative Modelle — von quartiersbasierten
Warmenetzen bis zu integrierten PV-Lade-Infra-
strukturen —im Zusammenspiel von Technik, Férde-
rung und sozialer Verantwortung neu zu denken und
praktikabel zu machen.

.Wir haben ein Energiekonzept entwickelt, das
erneuerbare Energien konsequent nutzt. Mag
sein, dass es in der Planung und auch spater

in der Umsetzung nicht der Weg des kleinsten
Widerstands bedeutet — aber es ist der logische
Schritt, um zukunftig den dort lebenden Men-
schen eine verlassliche und bezahlbare Energie-
versorgung zu schaffen.”

Mona Kramer, ASU, Klimaschutz-
management Stadt Konstanz
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Bebauungsplan

Bebauungsplan

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan ist der Startpunkt der Quartiers-
entwicklung. Es definiert den raumlichen
Geltungsbereich, die zur Verfligung ste-
henden Grundstlicke und den planerischen
Auftrag, den der Gemeinderat an die Ver-
waltung Ubertragt. Seine Aufgabe ist es, die
im Planungsprozess entwickelten Inhalte
—von ErschlieBung tUber Art und MaB der
baulichen Nutzung bis hin zu funktionalen
Festsetzungen —in eine rechtssichere Form
zu bringen. Der Bebauungsplan selbst ist
jedoch keine Sammlung von Zielvorstel-
lungen, sondern die abgewogene Losung,
die aus einem komplexen Planungs- und
Abwagungsprozess hervorgeht. Er setzt
fest, was inhaltlich bereits zuvor fachlich
entwickelt und zwischen allen Beteiligten
abgestimmt wurde.

Gerade im Projekt Jungerhalde-West hat
sich gezeigt, dass die Qualitat des Bebau-
ungsplans maBgeblich von der Qualitat des
vorgelagerten Planungsprozesses abhangt.
Eines der zentralen Ergebnisse des For-
schungsprojekts ist die — an sich bekannte,
in der Praxis aber haufig unterschatzte -
Erkenntnis, dass komplexe Vorhaben, und
insbesondere innovative Holzbauquartiere
im geforderten Wohnungsbau, nur dann
erfolgreich entwickelt werden kénnen,
wenn alle relevanten Akteure frihzeitig,
kontinuierlich und gleichberechtigt zusam-
menarbeiten. Statt einer herkdmmlichen
sequenziellen Planung (,erst Stadtebau,
dann Bebauungsplan, dann Hochbau*)
wurde bei Jungerhalde-West ein integrier-
ter und iterativer Prozess etabliert, in dem
Stadtebau, Architektur, Bauphysik, Energie-
konzept, Wirtschaftlichkeit, Férderlogik und
Okologische Zielsetzungen parallel betrach-
tet wurden.

Diese enge Synchronisierung flihrte dazu,
dass stadtebauliche Entscheidungen nicht
isoliert, sondern im Rahmen eines um-
fassenden Ziel-, Konflikt- und Wirtschaft-
lichkeitsabgleichs getroffen werden konn-
ten. Der Bebauungsplan entstand damit
nicht als vorgelagerte Rahmenbedingung,
sondern als Ergebnis eines forschungs-
basierten, fachlich durchdrungenen und
konfliktbereinigenden Planungsprozesses.
Einzelne Schritte — wie die nach Wettbe-
werbsentscheidung erfolgte Uberarbeitung
des stadtebaulichen Entwurfs — waren sehr
zeitintensiv; gleichzeitig erwiesen sich
genau diese Vertiefungen als notwendig,
da sie die Grundlage flr zentrale Festset-
zungen im Bebauungsplan bildeten und erst
dort fachlich belastbar erarbeitet werden
konnten.

Zudem zeigte sich, dass Versaumnisse

in frihen Phasen spater ,geheilt” werden
mussten — ein deutlicher Hinweis darauf,
wie wichtig eine umfassende Bestands-
aufnahme, realistische Zieldefinition und
interdisziplinare Abstimmung ganz zu Be-
ginn sind. Insgesamt bestatigt das Projekt,
dass frihe Interdisziplinaritdt zwar zusatz-
lichen Aufwand und personelle Ressourcen
erfordert, zugleich aber spatere Planande-
rungen, Kostensteigerungen und Zielkon-
flikte verhindert — und letztlich zu robusten,
klimatauglichen und wirtschaftlich tragfahi-
gen Ergebnissen flhrt.
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Zentrale Optimierungen durch den
integrierten Planungsprozess

Gebaudetypologie

Ausgangspunkt des Wettbewerbs war die Vorgabe
eines Holzbausystems sowie eines definierten Woh-
nungsmixes. Der pramierte Entwurf sah drei unter-
schiedliche Gebaudetypologien vor, unter anderem
einen Laubengangtyp. In der anschlieBenden Uber-
arbeitungsphase wurden diese Typologien kritisch
Uberprift. Die zunachst stadtebaulich motivierte
Auseinandersetzung mit BaufenstergroBen, Tiefe
der Gebaude und Gebaudehohen zeigte, dass eine
Vereinheitlichung funktional, wirtschaftlich und bau-
technisch vorteilhaft ist. Im weiteren Planungspro-
zess wurde daher eine stringente, optimierte Typo-
logie entwickelt: ein viergeschossiger, in der Tiefe
optimierter Gebaudetyp, der die Anforderungen an
Wirtschaftlichkeit, Holzbaukonstruktion, Belichtung,
Grundrissqualitat und Forderlogik vereint. Diese bau-
physikalisch und konstruktiv abgestimmte Typologie
bildet eine wesentliche Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplans und sichert damit die Umset-
zung im seriellen Bauen.

Parkierung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Konstanz ermdg-
licht eine Reduzierung des Stellplatzschlissels auf
bis zu 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit. Auf dieser
Grundlage ging der Wettbewerb von einem Wert von
0,6 aus. Um die Ziele des Holzbauprojekts — insbe-
sondere CO,-Reduktion, Wiederverwendbarkeit der
Strukturen, Minimierung der Bodenversiegelung und
Starkung der Biodiversitat — zu unterstitzen, wurde
der ursprunglich vorgeschlagene Ansatz einer ge-
landeangepassten Tiefgarage entlang der Mainau-
straBe grundlegend hinterfragt. Im Planungsprozess
entstand daraufhin die Losung einer Hochgarage auf
dem Gebaude der Feuerwehr, die im Bebauungsplan
verankert wurde. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans begrenzen aufgrund der baulichen Gegeben-
heiten die maximale Stellplatzzahl auf 70 als Beitrag
zur Flachen- und Klimaschonung.
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Energiekonzept

Ein wesentliches Ziel war die Entwicklung eines
bilanziell energieneutralen Quartiers. Dies konn-

te im Rahmen des begleitenden Energiekonzepts
durch eine zentrale Warmepumpenanlage in Kombi-
nation mit umfassenden Photovoltaikflachen er-
reicht werden. Die erforderlichen Flachen fir die
Energieinfrastruktur — insbesondere flir die zentrale
Warmeerzeugung — wurden integraler Bestandteil
der Bebauungsplanfestsetzungen. Die Dacher der
Wohngebaude sowie das Dach des Feuerwehr-/
Parkierungsgebdudes werden vollstandig mit Photo-
voltaik belegt; Dachbegriinungen sind auf den ein-
geschossigen Nebenanlagen vorgesehen (Mill- und
Fahrradabstellanlagen). Die enge Kopplung zwischen
Energiekonzept und Bebauungsplan zeigt exempla-
risch, wie technische Anforderungen in planerische
Festsetzungen Uberflihrt werden kdnnen, um damit
optimale Lésungen zu ermoglichen.

Regenwasserbehandlung

Schon zu Beginn bestand das Ziel einer nachhaltigen
Regenwasserbewirtschaftung. Im Planungsverlauf
wurde die im Bebauungsplan verankerte Losung
einer zentralen Regenwasserbehandlung in der Puf-
ferzone entwickelt. Zudem wurde gepruft, wie Re-
genwasser im Quartier selbst genutzt werden kann.
Die gebaudebezogene Regenwassernutzung — etwa
durch Zisternen oder Anlagen zur Grauwassernut-
zung — wurde intensiv diskutiert, erwies sich jedoch
im geférderten Wohnungsbau als wirtschaftlich nicht
darstellbar: Wahrend die Investitionen tberwiegend
bei der WOBAK lagen, kdme ein GroBteil des Nut-
zens den Mietenden zugute, was unter der aktuellen
Forderlogik schwer abbildbar ist. Stattdessen wird
die Regenwassernutzung schwerpunktmaBig in den
stadtischen Freianlagen verankert, die von der Stadt
geplant, hergestellt und betrieben werden. Hier kdn-
nen klimaresiliente MaBnahmen wie eine wassersen-
sible Gestaltung, geeignete Baumauswahl und die
Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung effizient
umgesetzt werden. Damit bleibt der Grundgedanke
einer klimagerechten Regenwasserstrategie erhal-
ten, wahrend gleichzeitig eine technisch robuste und
wirtschaftlich tragfahige Lésung verfolgt wird.



Bebauungsplan

Fazit

Das Projekt Jungerhalde-West zeigt beispielhaft,
dass die Qualitat eines Bebauungsplans maBgeblich
von einem integrierten, interdisziplinaren und itera-
tiven Planungsprozess abhangt. Der Bebauungsplan
stellt nicht die abstrakte Zielvorgabe dar, sondern
das konkrete, aus fachlicher Abwagung hervorge-
gangene Ergebnis eines intensiven Planungspro-
zesses. Die enge Verzahnung von Stadtebau, Holz-
bau, Energiekonzept, Wirtschaftlichkeit, Férderung,
Okologie und baubetrieblichen Anforderungen fiihrte
zu einem robusten, klimavertraglichen und wirt-
schaftlich tragfahigen Gesamtkonzept — und bildet
die Grundlage fir eine erfolgreiche Umsetzung des
zuklnftigen Quartiers.

Bebauungsplan Jungerhalde-West

Der Bebauungsplan setzt den libergeordneten
Rahmen, kann jedoch nicht alle Details regeln; die
verbindliche Sicherstellung der Umsetzung erfolgt
daher Uber den privatrechtlichen Kaufvertrag, in dem
beispielsweise auch das Energiekonzept und die Um-
setzung in Holz festgeschrieben werden.

,Die stadtebauliche Losung ist das Ergebnis
eines integrierten Planungsprozesses. Sie zeigt,
wie eine zeitgemaBe Antwort auf die heutigen
Herausforderungen aussehen kann - fachlich
robust, klimavertraglich und baukulturell wirk-
sam.”

Martin Grinmdiller,
Projektleitung ASU, Konstanz
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Teil 5 — Ausblick

Teil 5- Ausblick
Planungsleitfaden

Der Planungsleitfaden ,Geforderter Wohnungsbau in Holz - klimagerecht und bezahlbar”
blndelt die wesentlichen Erkenntnisse des Forschungsprojekts Jungerhalde-West und
bietet Kommunen, Wohnungsbaugesellschaften sowie planenden Fachblros eine praxis-
nahe Orientierungshilfe. Er beschreibt, wie sozialer Wohnungsbau, 6kologische Ziele und
wirtschaftliche Machbarkeit systematisch miteinander in Einklang gebracht werden kénnen.

Ziel des Leitfadens ist es, Kommunen dabei zu unterstiitzen, Holzbauprojekte im geférder-
ten Segment strategisch zu initiieren, planerisch zu steuern und erfolgreich umzusetzen. Er
richtet sich an Politik und Verwaltung, an kommunale Planungsamter und stadtische Woh-

nungsbaugesellschaften ebenso wie an Architekten und Fachplanende, die im Zusammen-
spiel Losungen entwickeln, die 6kologisch tragfahig, sozial ausgewogen und wirtschaftlich
vertretbar sind.

Der Leitfaden folgt dem chronologischen Ablauf eines kommunalen Holzbauprojekts und
behandelt zunachst die politische und strategische Ausgangslage: Friih gesetzte Leit-
planken — etwa kommunale Klimaziele, ein Handlungsprogramm Wohnen oder eine Holz-
baustrategie — schaffen Planungssicherheit und erméglichen es, Projekte gezielt fir klima-
freundliche Bauweisen auszurichten. Ebenso gehdren Grundstlckspolitik, Forderkulisse
und die Bildung eines interdisziplindren Kernteams bereits in diese Frihphase. Sie bilden
die Grundlage dafiir, dass 6kologische und wirtschaftliche Zielkonflikte spater konstruktiv
bearbeitet werden koénnen.

Die Vorbereitungsphase — insbesondere Wettbewerbe und Qualifizierungsverfahren — wird
im Leitfaden als entscheidende Scharfungsphase beschrieben. Die Erfahrungen aus Jun-
gerhalde-West zeigen, dass klare Ziele, eine holzbaukompetente Jury und funktionale Aus-
schreibungen maBgeblich zur Qualitatssicherung beitragen. Interdisziplinare Zusammenar-
beit, Burgerbeteiligung und transparente Kriterien bilden dabei das Fundament fir robuste
stadtebauliche Konzepte und eine spatere Bebauungsplanung, die die Anforderungen des
Holzbaus von Beginn an bericksichtigt.

Ein zentrales Kapitel des Leitfadens widmet sich der integrierten Planung. Das Projekt hat
gezeigt, dass Holzbau im geférderten Segment nur dann erfolgreich ist, wenn Architektur,
Tragwerk, Bauphysik, Energiekonzept und Wirtschaftlichkeit parallel entwickelt werden.
Der Bebauungsplan muss dabei als Ergebnis — nicht als Vorbedingung — der Planung ver-
standen werden. Iterative Arbeitsprozesse, klare Schnittstellen und digitale Planungsme-
thoden werden als Schllssel zur Prozesssicherheit benannt.

Die Themen Stadtebau und Gebaudeorganisation verdeutlichen, wie sich flacheneffiziente,
wirtschaftliche und sozial tragfahige Baukdrper im Holzbau realisieren lassen. Kompakte
Gebaudetypen, modulare Raster, reduzierte ErschlieBungsflachen und intelligente Grund-
risssysteme werden als zentrale Planungsprinzipien beschrieben, erganzt durch die Bedeu-
tung hochwertiger AuBenraume und klimaresilienter Freiraumgestaltung.

Ein weiteres Kapitel widmet sich spezifischen Anforderungen und Potenzialen des Holzbaus:
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Planungsleitfaden

Tragwerk, Bauphysik, Brandschutz, Schallschutz, Vorfertigung und Fassadenstrate-
gien werden dahingehend betrachtet, wie sie friihzeitig in die Planung eingebettet
werden muissen, um Qualitat und Wirtschaftlichkeit sicherzustellen. Die hohe Vorfer-
tigung des Holzbaus, modulare Strukturen und konstruktive Einfachheit werden als
zentrale Effizienztreiber hervorgehoben.

Wesentliche Bedeutung erhalt auch die Wirtschaftlichkeit. Der Leitfaden zeigt, dass
Holzbau bei konsequenter Flacheneffizienz, Standardisierung, ,Einfach Bauen“ und
Nutzung serieller Fertigung konkurrenzfahig ist. Lebenszykluskosten, regionale
Wertschopfung und flexible Forderlogiken werden als entscheidende Faktoren be-
schrieben.

Im Kapitel Energie und Betrieb wird zusammengefasst, wie im Projekt ein klimaneu-
trales Quartiersenergiekonzept entwickelt wurde — und welche Rlckschlisse sich
daraus flir andere Kommunen ableiten lassen: Die enge Abstimmung zwischen Ge-
baudeentwurf, Energieversorgung, Warmenetz, PV-Flachen und Betriebskonzepten.

Den Abschluss bilden Empfehlungen zur Verstetigung: Die im Forschungsprojekt
entwickelten Instrumente — Bewertungsmatrizen, Kriterienkataloge, Prozessbaustei-
ne - sollen in kommunalen Strukturen verankert und beispielsweise Uber das Wis-
sensinstrument ,LexiKON — Smart Wachsen!” flr weitere Projekte nutzbar gemacht
werden. Monitoring und Evaluation dienen dabei als Grundlage fur kontinuierliches
Lernen und Wissenstransfer.

Der Planungsleitfaden versteht sich als praxisnahes Werkzeug, das den Weg von
der politischen Idee bis zur planerischen Konkretisierung begleitet.
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Handlungsprogramm Holzbau

Handlungsprogramm Holzbau

Das geplante Handlungsprogramm Holzbau soll als verbindliche Absichtserklarung der Stadt Kons-
tanz fungieren und liefert zugleich ein klares MaBnahmenbuindel, mit dem der Holzbau im geforder-
ten Wohnungsbau systematisch und strukturiert realisiert werden kann.

Als strategisches Instrument setzt das Handlungsprogramm ein deutliches Signal: Holzbau ist nicht
langer ein Einzelfall, sondern Teil einer lang- und mittelfristigen kommunalen Baukultur. Der Gemein-
derat bindet sich damit selbst an Kriterien, Prozesse und QualitatsmaBstabe, die Uber einzelne Pro-
jekte hinaus Bestand haben. Damit leistet das Programm einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung
der kommunalen Klimaschutzziele und zur nachhaltigen Stadtentwicklung, analog zu bestehen-

den Programmen der Stadt, etwa dem etablierten Handlungsprogramm Wohnen, das bezahlbaren
Wohnraum in verschiedenen Segmenten sichert.

Moagliche Bausteine des Handlungsprogramms Holzbau
» Ausschreibung und Konzeptvergaben: Wettbewerbe und Vergabeverfahren, die Holzbau als
verbindliches Kriterium definieren, mit klarer Auslobung und Prifkriterien fir Material, Konst-
ruktion, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit.

» Prozessorganisation und Steuerung: Strukturierte Planungsprozesse mit friihzeitiger Einbin-
dung aller Disziplinen (Architektur, Tragwerk, Bauphysik, Energie, Wirtschaftlichkeit). Interdiszi-
plinaritat und eine schlanke, aber belastbare Steuerung sollen Zielkonflikte friihzeitig auflésen.

o Standardisierung & Vorfertigung: Nutzung modularer Holzbausysteme und standardisierter
Baukorper, um Skaleneffekte und Kostenvorteile zu sichern. Einfache Baukorper mit konstrukti-
vem Holzschutz und gut durchdachter Bauteil-Figung minimieren Risiken.

» Qualitats-, Klima- und Nachhaltigkeitskriterien: Festlegung technischer, energetischer und
Okologischer Mindeststandards; weitreichende Integration von Holz als nachwachsendem Bau-
stoff; Vorgaben flr niedrigen Energiebedarf, nachhaltige Warmeversorgung, energiesparende
Bauweise und Ruckbaufreundlichkeit.

o Kommunale Selbstbindung: Der Gemeinderat definiert, dass Holzbau Teil der strategischen
Leitlinie der Stadt ist. Das schafft Planungssicherheit fur Investoren, Planende und Wohnungs-
baugesellschaften.

o Orientierungshilfe: Das Programm dient als praxisnaher Leitfaden fir kommende Quartiersent-
wicklungen.

Nutzen fir Konstanz und dartiiber hinaus

Fir Konstanz bedeutet das Handlungsprogramm Holzbau eine institutionalisierte Grundlage, um
Holzbauprojekte planbar, reproduzierbar und wirtschaftlich tragfahig umzusetzen. Es schafft Klar-
heit und Verlasslichkeit fir Verwaltung, Politik, Baugesellschaften und Planende.

Fur andere Kommunen, insbesondere solche mit ahnlichen Herausforderungen (begrenzte Flache,
steigende Baukosten, hoher Wohnraumbedarf im geférderten Segment) kann das Programm als
Modellvorlage dienen. Es zeigt, wie Holzbau als strategisches Instrument verankert werden kann
und liefert erprobte Bausteine und Verfahren, die sich relativ unkompliziert adaptieren lassen.
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Handlungsprogramm Holzbau

Nutzen des Handlungsprogramms Holzbau

o Planungssicherheit & Steuerung: Ein kommunales Rahmenprogramm reduziert Risiken

und bietet Planungssicherheit, gerade in unsicheren Zeiten und bei steigenden Bau-

kosten.

o Nachhaltigkeit & Klimaschutz: Holzbau leistet einen direkten Beitrag zum Klima-
schutz durch reduzierten CO,-AusstoB und Ressourcenschonung; das Programm
kann helfen, diese Vorteile strategisch zu verankern.

o Skalierbarkeit & Reproduzierbarkeit: Standardisierte Prozesse und Module erlauben
Skaleneffekte und erleichtern Nachahmung in anderen Quartieren oder Kommunen.

e Forderung von Innovation und Markt: Durch verbindliche Anforderungen entsteht
Nachfrage nach Holzbaumaterialien und fachlicher Expertise — ein Impuls fur
regionale Handwerksbetriebe und nachhaltige Wertschépfung.

o Chancengleichheit und sozialer Wohnungsbau: Holzbau muss nicht Luxus sein. Das
Handlungsprogramm kann helfen, gute, nachhaltige Wohnqualitat auch im gefor-

derten Segment zu ermdglichen.

,Ein Handlungsprogramm Holzbau ist ein strategisches Werkzeug, mit dem Holzbau
systemisch, planbar und wirksam in kommunale Bau- und Wohnpolitik integriert wird.
In Konstanz kann es ein Meilenstein sein, fir andere Kommunen eine Blaupause.”

Weiterfiihrende Dokumente:
Stadtentwicklungs-

programm 7

Handlungsprogramm
Wohnen 7

Handlungsprogramm
FuBverkehr 7

Agglomerationsprogramm
Kreuzlingen-Konstanz 2

Smart Green City
Programm 7

Blrgermeister Langensteiner-Schonborn

Handlungsprogramm
Radverkehr 2

Handlungsprogramm
Wirtschaft 72

Leitziele Verkehrsentwicklung 7

Klimaanpassungsmanagement 7

Ol 0
Sy

e 1
-l o |

Klimaschutzstrategie 7
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https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-1764906438/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/step_broschuere.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-2085210605/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Webversion_4789_KNHPRad_Altarfalzolder_1702_RZ_FINAL.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-2085210605/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/Webversion_4789_KNHPRad_Altarfalzolder_1702_RZ_FINAL.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-808907180/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/HP%20Wirtschaft%20Broschüre%20Teil%20I.pdf
https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/documents_E-808907180/konstanz/Dateien/Stadt%20gestalten/ASU/Stadtplanung/Planungsprojekte/Jungerhalde-West/Holzbauoffensive-Downloads/HP%20Wirtschaft%20Broschüre%20Teil%20I.pdf
https://www.konstanz.de/stadt+gestalten/verkehrsplanung%0DKlimamobilitätsplan%20https://www.konstanz.de/stadt+gestalten/verkehrsplanung/klimamobilitaetsplan%0D
https://www.konstanz.de/leben+in+konstanz/umwelt/anpassung+an+den+klimawandel
https://klimaschutzbericht.konstanz.de

Ein zentrales Element flr die Verstetigung und Weiterentwicklung von Holzbauprojekten
im geforderten Wohnungsbau ist die systematische Evaluation bereits realisierter oder sich
in Planung befindlicher Vorhaben. Monitoring und Evaluation sichern die Qualitat, schaffen
Transparenz gegeniber Férdermittelgebern und liefern zugleich belastbare Erkenntnisse
fir zukunftige Planungen.

Ziele des Monitorings
Das Monitoring dient mehreren miteinander verknlpften Zielen:

« Qualitatssicherung: Uberpriifung, ob die gesetzten dkologischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Ziele im Projektverlauf erreicht werden und die Mdéglichkeit, Verbesser-
ungen vorzunehmen.

o Lernprozess: Ableitung von Handlungsempfehlungen aus praktischen Erfahrungen
- insbesondere im Hinblick auf Prozessgestaltung, technische Lésungen und Schnitt-

stellenmanagement.

o Wissenstransfer: Systematische Aufbereitung der Ergebnisse, um andere Kommunen
und Wohnbaugesellschaften bei vergleichbaren Vorhaben zu unterstitzen.

o Forder- und Steuerungsinstrument: Riickkopplung an kommunale Strategien, etwa
das Handlungsprogramm Holzbau oder Klimaschutzkonzepte.
Inhalte und Indikatoren

Ein wirkungsvolles Monitoring umfasst sowohl quantitative als auch qualitative Indikatoren,
die auf die spezifischen Ziele des Projekts abgestimmt werden sollten:

Themenfeld mogliche Indikatoren
Okologische Qualitat CO,-Bilanz, Anteil nachwachsender Rohstoffe,

regenerative Energieerzeugung, Flachenversiegelung
Okonomische Qualitit Baukosten, Lebenszykluskosten, Betriebskosten, Instandhaltungsaufwand
Soziale Qualitat Wohnzufriedenheit, Durchmischung, Barrierefreiheit, Aufenthaltsqualitat
Prozessqualitat Interdisziplinaritat, Planungskoordination, Kommunikationsstruktur,

Dauer der Genehmigungsverfahren

92



Ablauf und Organisation
Fir kommunale Bauvorhaben empfiehlt sich ein dreistufiges Vorgehen:

1. Projektbegleitendes Monitoring:
Bereits wahrend der Planung und Realisierung werden Zwischenergebnisse dokumen-
tiert (z. B. Kostenentwicklung, Anpassungen, Innovationsgrad).

2. Abschlussbewertung:
Nach Fertigstellung erfolgt eine Gesamtevaluation — auf Basis messbarer Kennwerte
und qualitativer Interviews mit Beteiligten.

3. Langfristiges Betriebsmonitoring:

Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren kénnen Energieverbriuche, Instandhal-
tungsaufwand und Nutzerzufriedenheit nachgehalten werden. Diese Daten sind beson-
ders wertvoll fur Fordergeber und fir die Optimierung zukiinftiger Projekte.

Die Verantwortung flr das Monitoring liegt idealerweise bei der Kommune oder der Woh-
nungsbaugesellschaft, unterstitzt durch wissenschaftliche Partner (z. B. Hochschulen).
So wird gewahrleistet, dass die Ergebnisse methodisch belastbar sind und in Forschung
wie Praxis zurlickgespielt werden kdnnen.

Werkzeuge und Dokumentation
Zur Vereinheitlichung empfiehlt sich der Einsatz standardisierter Tools und
Dokumentationsvorlagen, beispielsweise:

* Checklisten flr Evaluationskriterien

¢ Digitale Monitoring-Plattformen

* Ergebnisberichte und Zwischenbilanzen

e Visualisierte Kennzahlen-Dashboards, um Fortschritte transparent darzustellen

Eine solche strukturierte Dokumentation erleichtert nicht nur den Vergleich zwischen
Projekten, sondern tragt auch dazu bei, die Akzeptanz und Sichtbarkeit des Holzbaus
im geforderten Segment zu erhéhen.

Ausblick

Das Monitoring sollte nicht als Kontrollinstrument, sondern als Lern- und Entwicklungs-
prozess verstanden werden. Projekte wie Jungerhalde-West zeigen, dass eine kontinuier-
liche Reflexion der Planungs- und Entscheidungsprozesse entscheidend ist, um klinftige
Bauvorhaben effizienter, nachhaltiger und sozial gerechter zu gestalten.

Die aus einer moglichen Evaluation gewonnenen Erkenntnisse kdnnten in die Weiterent-

wicklung des kommunalen Handlungsprogramms Holzbau einflieBen und als Grundlage
fr regionale oder landesweite Wissensnetzwerke dienen.
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Die Potenzialanalyse sowie die wissenschaftliche Begleitung des Projekts Jungerhalde-
West haben zentrale Chancen, aber auch Herausforderungen des Holzbaus im geforderten
Wohnungsbau aufgezeigt. Wahrend technische, 6kologische und 6konomische Grundlagen
flr eine breitere Anwendung grundsatzlich vorhanden sind, zeigen sich insbesondere in
der planerischen, baurechtlichen und organisatorischen Praxis noch relevante Forschungs-
und Entwicklungsbedarfe.

Ein zentrales Handlungsfeld besteht in der Weiterentwicklung planungsbezogener Stan-
dards. Der Nachweis der Gleichwertigkeit von Holzbausystemen gegentber konventionel-
len Bauweisen erfordert derzeit einen hohen Planungs- und Prifaufwand, der insbesonde-
re fUr kleinere Vorhabentrager eine Einstiegshirde darstellen kann. Hier ist die Entwicklung
systematisierter Nachweisverfahren und standardisierter Holzbaukataloge, etwa auf
Grundlage von Typengenehmigungen oder digitalen Baukastensystemen, ein vielverspre-
chender Ansatz.

Auch der Aspekt der Wirtschaftlichkeit bedarf weiterer vertiefender Untersuchungen. Zwar
zeigen Lebenszyklusanalysen ein positives Bild zugunsten des Holzbaus, insbesondere

bei Betrachtung der Betriebs- und Rlickbaukosten, jedoch fehlen vielfach belastbare Ver-
gleichsdaten fiir standardisierte mehrgeschossige Typologien im geférderten Wohnungs-
bau. Empirische Kosten-Nutzen-Analysen auf Quartiersebene, auch unter Einbeziehung
sozialer Folgewirkungen wie Wohnzufriedenheit oder Nutzerverhalten, sind daher ein
wichtiges Desiderat zukiinftiger Forschung.

Ein weiterer Forschungsbedarf besteht im Bereich der integralen Planung. Die erfolgreiche
Umsetzung ressourcenschonender Bauweisen erfordert eine enge Verzahnung von Archi-
tektur, Tragwerksplanung, Bauphysik, Energieplanung und Ausfihrung bereits in friihen
Leistungsphasen. Untersuchungen zu geeigneten kooperativen Planungsmodellen — etwa
in Form von Building Information Modeling (BIM) oder Lean Construction — sowie zur Wir-
kung interdisziplinarer Beteiligungsprozesse auf Planungssicherheit und Bauqualitat sind
hier von hoher Relevanz.

Lean Construction

Lean Construction ist ein prozessorientierter Ansatz im Bauwesen, der darauf abzielt,
Bauablaufe effizienter, transparenter und stérungsarmer zu gestalten. Im Mittelpunkt
stehen der friihzeitige Austausch aller Projektbeteiligten, kurze Entscheidungswege
und ein konsequentes Arbeiten mit klaren Zielen, stabilen Ablaufen und minimalen
Schnittstellenverlusten. Durch Methoden wie Taktplanung oder kollaborative Prozess-
workshops werden Planungsschritte prazise aufeinander abgestimmt. Das reduziert
Wartezeiten, Fehler, Nachtrage und Kosten — und fiihrt zu kiirzeren Bauzeiten, hoheren
Qualitaten und verlasslicheren Kostenprognosen.
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Zudem ist zu prufen, inwiefern bestehende Forderkulissen und kommunale Instru-
mente (z. B. Grundstlicksvergabe nach Konzeptqualitat) gezielt auf Holzbau und
andere nachhaltige Bauweisen ausgerichtet werden kdnnen, ohne gleichzeitig
restriktiv oder verzerrend zu wirken. Der Transfer erfolgreicher Praxisbeispiele und

die Entwicklung rechtlich fundierter, Ubertragbarer Bewertungsraster flir nachhaltige

Bauqualitat bieten auch hier Ansatzpunkte fiir zukilinftige Forschung.

SchlieBlich erscheint eine starkere Verankerung des Themas Holzbau in Ausbildung
und Weiterbildung notwendig, um Planenden, Entscheidenden und Ausfiihrenden
den Zugang zu neuen Technologien und Rahmenbedingungen zu erleichtern. Die
enge Einbindung der Hochschule Konstanz in das Projekt , Jungerhalde-West" hat
gezeigt, welches Potenzial praxisorientierte Forschung fiir die Qualifizierung der
nachsten Generation von Planerinnen und Planern bietet.

Insgesamt lasst sich feststellen: Der Holzbau ist im geforderten Wohnungsbau an-
gekommen — doch sein volles Potenzial kann sich nur entfalten, wenn technische
Innovation, organisatorische Strukturen, politische Rahmenbedingungen und gesell-
schaftliches Bewusstsein gemeinsam weiterentwickelt werden.

Forschungsfelder im Holzbau

Themenbereich

Planungsstandards

Wirtschaftlichkeit

Integrale Planung

Forderinstrumente

Aus- und Weiterbildung

Forschungsschwerpunkte

Entwicklung systematisierter Nachweisverfahren,
Typengenehmigungen, digitale Baukastensysteme

Lebenszykluskostenanalysen, empirische Kosten-
Nutzen-Studien, soziale Folgewirkungen

BIM-Modelle, Lean Construction,
interdisziplinare Beteiligungsprozesse

Anpassung bestehender Forderkulissen,
Entwicklung Ubertragbarer Bewertungsraster

Integration in Ausbildungsprogramme, praxisorientierte
Forschung, Qualifizierung von Fachkraften
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