Anhang: Musterprojekt 3 - Mayersche Gartnerei Bamberg - Joseph Stiftung
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Abb. 11.13: Isometrie Mayersche Gdrt-
nerei, Grafik: [Dittmann + Dittmann
2004]
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Abb. 11.14: Lageplan o. M., Grafik:
[Dittmann + Dittmann 2004]

Abb. 11.15: Freibereiche auf Tiefga-
rageneinfahrt, Grafik: [Dittmann +
Dittmann 2004]

Adresse:
Anna-Maria-Junius-Strafse 86
96047 Bamberg

Kennwerte Haus:

Baujahr: 2001

Baualtersklasse (IWU): 1

GRZ: 0,36

WE/ Haus: 20

Aufsenanlage: Griinanlage, Spielplatz
Angzahl Pkw-Stellpldtze: 62
Primdrenergiebedarf: 55kWh/m?a
Wdrmeerzeuger: Fernwdrme

Kennwerte Wohnung:

Angzahl Zimmer: 2
Wohnfldche: ca. 55m?
Raumhdéhe: 2,46 m

Lage: 1. OG

Barrierefreiheit: nein
Nettokaltmiete: ca. 5EUR/m?

Viergeschossige Wohnzeile Mayersche Gartnerei in Bamberg -
Joseph Stiftung
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Abb. 11.16: Siidwestfassade, Bild: [Dittmann + Dittmann 2004]

2001 wurde auf dem Geldnde der ehemaligen Mayerschen Gartnerei in
Bamberg ein neues Stadtquartier fertiggestellt. Zwei ca. 100m lange vier-
stockige Zeilen mit Geschosswohnungen bilden das Riickgrat fiir eine siid-
westlich anschlieBende kammartige Reihenhausbebauung.

Die o6stliche Wohnzeile wird von Nordwesten ebenerdig, iiber einzelne
Treppenhduser oder einen Laubengang erschlossen. Diese Differenzierung
ermoglicht eine Vielzahl unterschiedlicher Wohnungstypen. Darunter nor-
male Geschosswohnungen, Dachterrassenwohnungen mit offenen Grund-
rissen und Maisonettewohnungen. Alle Wohnungen verfiigen nach Stidwes-
ten {iber einen privaten Garten, einen Balkon oder eine Dachterrasse.

Die untersuchte Wohnung liegt im 1. Obergeschoss und wird iiber einen
Laubengang erschlossen. Der gro3ziigige Wohn- und Essbereich 6ffnet sich
nach Siidwesten zu einem privaten Garten auf dem Dach der Tiefgaragen-
einfahrt. Von der Kiiche ist eine Sichtverbindung zum Laubengang méglich.
Ein Eingangsbereich mit Garderobe trennt das Tageslichtbad vom Wohnbe-
reich ab. Dem Schlafzimmer ist ein groBziigiger Abstellraum zugeordnet.
Die Mayersche Girtnerei schneidet bei den Aktionsradien Standort und
Prozess auf Grund des hohen Engagement des Betreibers {iberdurchschnitt-
lich ab. Auf dem Aktionsradius Wohnung ergibt sich ein differenziertes Bild.
Die hohe Qualitédt der privaten Freirdume und der internen ErschlieBung
stehen einer eingeschrankten Umnutzungsfahigkeit und begrenzten Mob-
lierungsmoglichkeiten der Individualbereiche gegeniiber.



Anhang: Musterprojekt 3 - Mayersche Gartnerei Bamberg - Joseph Stiftung

K11 Standortqualitat
und Versorgung K01 Behaglichkeit

e |

AN
n‘l\\
N
b

K09 Prozessqualitét

K08 Gesar_nt— K04 Funktionale
auswirkungen Qualitat
Gebéude

.
Zfé:ﬁ;;“bw

KO5 Betreiberkosten
K06 Nutzerkosten

ADbb. 11.17: Netzdiagramm Gesamtbewertung, Bild: wwb

Wohn- und Individualrdume zur Abstellraum trennt Bad und In-
ruhigen Stidwestseite und priva- dividualraum und reduziert so
tem Freibereich ausgerichtet akustische Belastungen

Abb. 11.19: LaubengangerschliefSung,
Bild: [Dittmann + Dittmann 2004]

Flur mit Garderobe trennt das
Bad vom Wohnraum und bildet
Windfang aus

Abb. 11.18: Grundriss 1. OG o. M., Grafik: Joseph Stiftung

GroR3er privater Freibereich Grof3ziigiger Wohnbereich
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Nr. | Aspekte Standort Thema | Note | Faktor Note Kommentar
gewichtet
1la | Einbindung Stddtebaulicher Kontext K03 4 10,6 42,4 stadtebauliche Analyse im Wettbewerb durchgefiihrt
18a | Kaltmiete K06 4 69 276 5,04EUR, Vergleichswert: 6,33 EUR (Mietspiegel)
18b | Energiekosten K06 4,5 46 207 ca. 0,74EUR/m? im Monat, Referenzwert: 1,04 EUR
19a | Nebenkosten K06 3 23 69 1,67EUR/m?, Referenzwert: 1,74EUR/ m? im Monat
19b | Mobilitatskosten K06 4 46 184
22d | Primérenergiebedarf Mobilitét K07 3,7 20,2 74,7
27a | Einfluss auf Stadtdurchliiftung K08 4 20,2 80,8 Main-Donaukanal als Kaltluftschneise
38a | Ortszentrum K11 4 17,7 70,8 Bécker, Zeitschriften etc. in der Anlage, vollstandi-
ges Angebot am Graf-Stauffenberg-Platz (ca. 540m)
38b | Regionalzentrum K11 4 11,8 47,2 Regensburger Ring (ca. 400m) - Innenstadt: 11 min
39a | Angebot Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV) K11 2,8 17,7 49,6 Teilaspaktl: 4, Teilaspekt 2: 3, Teilaspekt 3: 1,5
39b | Alternative Verkehrskonzepte K11 3 11,8 354 Erdgastankstelle 3,7km entfernt, Anna-Maria-Juni-
us-Str./ Regensburger Ring db-Car-sharing
39c¢ | Anbindung PKW K11 4 11,8 47,2
39d | FuB- und FahrradwegerschlieBung K11 5 17,7 88,5 Anbindung an Fu3- und Radwegenetz, Hauseingén-
ge ebenerdig u. sicher erreichbar, gut ausgeleuchtet
40a | Kindergarten und Grundschulen K11 5 17,7 88,5 3 Einrichtungen weniger als 800m entfernt
40b | Weiterfithrende Schulen K11 4 11,8 47,2
40c | Universitdten, Fachhochschulen, Erwachensenbildung K11 3 59 17,7 Uni ca. 1,1km entfernt, mind. 2 Einrichtungen in
max. 1200m Entfernung
4la | Einrichtungen Sozialer Dienste K11 2,3 17,7 40,7 Kinderhort am Weidendamm
41b | Krankenhiuser und Arztezentren, Tageskliniken K11 3 5,9 17,7
41c | Praktische Artz, Zahnirzte und Apotheken K11 5 17,7 88,5
42a | Spielplitze K11 5 17,7 88,5
42b | Parkanlagen und Freiflachen K11 5 11,8 59 Uferareale des Main-Donau-Kanals bieten Freifla-
chen in Sichtweite
42c | Naherholungsflachen K11 4 5,9 23,6 Teilaspekt 1: 4, Teilaspekt 2: 5, Teilaspekt 3: 3
43a | Image des Quartiers (Status Quo) K11 4,5 11,8 53,1 Abwertung um 0,5, da Eigentum mehr als 80%
43b | Image des Quartiers (Perspektive) K11 5 11,8 59 sehr gutes Image, kann voraussichtlich beibehalten
oder gesteigert werden
Wohnwert Standort 4 (3 gewichtete Aspekte / Gesamtgewicht Standort)
Aspekte Haus/ Umfeld
1b Schallschutzanforderungen zwischen Wohneinheiten Ko01 5 17,2 86 erhohter Schallschutz nach DIN 4108, Beiblatt 2
2b | Belichtung und Beleuchtung Erschliefungsfldchen Ko01 4,5 8,6 38,7 Abwertung, da keine Bewegungsmelder vorhanden
3b | Thermischer Komfort Winter K01 4 25,8 103,2 geht aus Warmebedarfsausweis nicht hervor
5a | Sicherheit Aufenraum K01 5 8,6 43 ErschlieBung gut einsehbar u. belichtet, Beleuch-
tung helligkeitsgeregelt, geringe Lichtstreuung
5b | Sicherheit Gebdude Ko01 4 8,6 34,4
6c | Raumliche Flexibilitdt Haus K02 29,2 29,2 Veranderung der Wohnungsgréen nicht vorgesehen,
intern flexible Grundrisse innerhalb des Rasters.
7a | Wohnungsangebot (Gebdude/Anlage) K02 3 43,8 1314
7b | Nutzungsmischung (Gebdude/Anlage) K02 2 29,2 58,4 8 Gewerbeeinheiten mit 1100 qm Nutzfldche
9a | Abgestufte Offentlichkeitsgrade Ko3 5 5,3 26,5 differenzierte Raumfolgen in Erschliefung/ Nut-
zung, z. B. kleine Spielpldtze, untersch. Beldge
9b | Gestaltung Zugangsbereich Haus K03 10,6 42,4
10a | Gemeinschaftseinrichtungen auf dem Grundstiick K03 4 5,3 21,2 Wasch-/ Trockenrdume: 10P, Gemeinschaftsraume
konnen angemietet werden: 10P
10b | Gemeinschaftliche Freibereiche K03 3 10,6 31,8 WohnstraBen und Kleinkinderspielplatze
11b | Gestaltqualitét K03 4 10,6 42,4
1lc | Schattenwurf K03 4 53 21,2
12b | Ausstattungsqualitat TGA K04 2 8,6 17,2
13c | Gemeinschaftliche Abstellflichen K04 5 17,2 86 2,8qm/ Person
14b | Zustand des Hauses K04 4 17,2 68,8
20a | Revitalisierung bestehender Gebaudesubstanz Ko7 3 10,1 30,3
20b | Nachhaltiger Umgang mit Baumaterial Ko7 2,5 10,1 25,3 Stahlbeton bzw. Betonsteinwdnde mit WDVS
2la | Dauerhaftigkeit von Bauteilen Ko7 2,8 10,1 28,3 Konstruktiver Schutz durch grofRen Dachiiberstand,
Teile der Fassade nicht vollstidndig geschiitzt
21b | Schichtentrennung und Recyclingfahigkeit Ko7 1 10,1 10,1
22a | Energiebedarf Raumtemperierung Ko7 5 30,3 151,5
22b | Energiebedarf Haushaltsstrom Ko7 3 20,2 60,6 nicht ermittelbar, daher 3
22c | Ertrag erneurbarer Energien am Gebaude Ko7 5 20,2 101
23a | Flacheneffizienz Bebauung Ko7 2 20,2 40,4 durchschn. PHH: 2, FH: 35,5
24a | Herstellen von Wasserkreislaufen K07 1 10,1 10,1
24b | Minderung des Wasserverbrauchs Ko7 3 20,2 60,6
25a | Risiko fiir lokale Umwelt - Technik K08 4 40,4 161,6




25b | Risiko fiir lokale Umwelt - Baustoffe im Aulenraum K08 2,5 40,4 101 keine Kaltemaschine und kein Zink- oder Kupfer-
dach, Standard im Bestand
26a | Kompostierung K08 3 20,2 60,6 Biotonne, teilweise natiirliche Verwertung, teilweise
Verbrennung
28a | Externe Kosten K08 5 40,4 202
35a | Offentliche Nutzbarkeit und Durchwegung K10 4,5 22,6 101,7 Abwertung um 0,5, da Gemeinschaftsraume nicht
direkt in der Anlage
35b | Integration von Verkehr und Wegen ins Umfeld K10 5 11,3 56,5
36a | Parkkapazitit und Erreichbarkeit K10 5 22,6 113 Tiefgarage und off. Stellpldtze mit direkten Zugén-
gen zu den Gebauden.
36b | Qualitit des ruhenden Verkehrs K10 4 11,3 45,2 keine Gefahrdung, tibersichtlich, iiberdacht, gut
beleuchtet
36c | Fahrradstellplitze K10 5 22,6 113 geniigend Stellplatze, abschlieBbar, wettergeschiitzt,
ebenerdig, praktisch organisiert
37a | Barrierefreiheit K10 4 22,6 90,4
37b | Altersgerechte Ausstattung K10 33,9 101,7
Wohnwert Haus/Umfeld 3,6 (2 gew. Aspekte / Gesamtgewicht Haus/Umfeld)
Aspekte Wohnung
la | Schallschutzanforderungen Wohnung u.akustische Ko1 4 8,6 34,4 alle erfiillt, Schallschutz Innenwande und Tiiren
Zonierung nicht ermittelbar, restliche Anforderungen erfiillt
2a | Natiirliche Belichtung Wohnung K01 3 25,8 77,4 Gemeinchaftsraume einseitig belichtet, lockere
Bebauung
3a | Thermischer Komfort Sommer Ko01 3,5 17,2 60,2 Fensterflachenanteil: 25%, Dachgeschoss konstruk-
tiv geschiitzt, Verschattungssystem nach Ost/ West
auler Acht gelassen, da verschwindend geringer
Fensteranteil
4a | Schadstoffe in Materialien, Gering emittierende K01 3 25,8 77,4 nicht ermittelbar, ob zertifizierte Materialien
Materialien verwendet
4b | Kontrollierte Frischluftzufuhr K01 1 8,6 8,6
6a | Umnutzungsfahigkeit K02 1 14,6 14,6
6b | Raumliche Flexibilitit Wohnung K02 3 43,8 131,4
6d | Moblierbarkeit Ess- und Wohnbereich K02 5 43,8 219
6e | Moblierbarkeit der Individualbereiche K02 1 29,2 29,2 2 2-Bett
8a | Einsehbarkeit K03 5 10,6 53
8b | Blickbeziige in den Auenraum/Ausblick K03 2,8 10,6 29,7
8¢ | Rdumliche Anbindung Kiiche K03 3 10,6 31,8
8d | Verbindung Wohnung und Freibereich K03 4,5 10,6 47,7
8e | Qualitét Interner Eingangs- und ErschlieBungsbereich K03 5 5,3 26,5
8f | Privater Freiraum K03 5 15,9 79,5
9c | Anordnung der Hauptbereiche in der Wohnung K03 3 10,6 31,8
12a | Anschliisse fiir Medien K04 5 8,6 43
12c¢ | Bad mit Tageslicht K04 5 17,2 86
12d | Ausstattungsqualitat Sanitar K04 2 25,8 51,6
13a | Private Abstellrdume K04 5 17,2 86
13b | Stellflichen K04 5 17,2 86
14a | Zustand der Wohnung K04 4 17,2 68,8
Wohnwert Wohnung 3,5 (3 gewichtete Aspekte / Gesamtgewicht Wohnung)
Aspekte Prozess
30a | Einweisung und Informationen K09 4 12,4 49,6
30b | Quartiersmanagement K09 5 12,4 62
30c | Service-/ Beratungs-/ mobile Dienstleistungsangebote K09 4 24,8 99,2 z.B. SOPHIA
30d | Servicequalitét K09 5 24,8 124
3la | Kooperationen mit Verkehrsbetrieben K09 3 12,4 37,2 nicht ermittelbar, daher 3
31b | Kooperationen mit lokalen Einrichtungen K09 3 12,4 37,2 nicht ermittelbar, daher 3
32a | Selbstverwaltung K09 3 12,4 37,2 nicht ermittelbar, daher 3
32b | Méglichkeiten zur Aneignung K09 5 24,8 124
Wohnwert Prozess 4,2 (X gewichtete Aspekte / Gesamtgewicht Prozess)
Wohnwert Wohnung + Haus/Umfeld 3,5 (X gewichtete Aspekte (W+H/U) /
Gesamtgewicht (W+H/U))
Wohnwert Wohnung + Haus/Umfeld + Standort 3,7 (X gewichtete Aspekte (W+H/U+S) /
Gesamtgewicht (W+H/U+S))
Wohnwert Wohnung + Haus/Umfeld + Standort + 3,7 (X gewichtete Aspekte (W+H/U+S+P) /

Prozess

Gesamtgewicht (W+H/U+S+P))




