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WOHNEN IM BLUMENHAG

Bezahlbarer Wohnraum auf einem ehemaligen Gewerbestandort in Bernau bei Berlin

Innenhof mit begriinten Freifldchen und barrierearm erschlossenen Wohngeb&uden

VERTRAUENSNACHWEIS

Das Projekt wurde mit dem Qualitatssiegel “Gewohnt gut” vom Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen ausgezeichnet.

Die Wohnanlage verbindet offentlich geforderten Wohnungsbau, Konversion, Larmschutz, Barrierefreiheit und
wirtschaftliche Einzelgewerkvergabe.
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Bauherr und Ausgangssituation

Die WOBAU Bernau GmbH lieR den aufgegebenen Standort eines ehemaligen metallverarbeitenden Betriebs an der Ecke
Schénower Chaussee / Im Blumenhag zu einem Wohnstandort entwickeln. In Bernau bestand ein hoher Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum. Auf dem Grundstiick sollten deshalb moglichst viele Wohnungen entstehen; 70 % der Zwei-, Drei- und Vier-
Raumwohnungen wurden als mietpreis- und belegungsgebundene Sozialwohnungen errichtet.

ZENTRALER ENGPASS

Hohe Wohnungsdichte und niedrige Erstellungskosten mussten mit den Anforderungen aus
Verkehrslarm, Barrierefreiheit, ErschlieBung, Entwasserung und qualitatsvollen Freirdumen verbunden
werden.

Planerische Losung

Zwei viergeschossige Gebauderiegel fassen den Innenhof und schirmen diesen gegeniiber dem Verkehrslarm ab. Der Riegel
Schonower Chaussee 25, 27 und 29 wurde von der Stral’e zurilickversetzt. Der dadurch entstehende Grundstlicksstreifen nimmt
die Stellplatze auf. Die Zufahrt und die Feuerwehrzufahrt erfolgen Uber die Strale Im Blumenhag. Aufenthaltsraume wurden
Uberwiegend zum ruhigen Innenhof orientiert.

Hoffassade und gemeinschaftlich nutzbarer Freiraum Stral3enseitige ErschlieBung mit klar ablesbaren Eingédngen

Wohnkomfort und Barrierefreiheit

Alle Wohnungen wurden barrierearm geplant und die Hauser mit Aufziigen ausgestattet. GroRzligige Balkone und Terrassen,
auRenliegender Sonnenschutz sowie naturlich belichtete Kichen und Bader sichern die Wohnqualitat. Mieterabstellraume,
Abstellmdglichkeiten fir Rollatoren, Rollstiihle und Kinderwagen sowie Fahrradflachen wurden in die Erdgeschosszonen integriert.
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Kostenglinstiges Bauen

Die Anlage wurde ohne Unterkellerung errichtet. Kellerersatz-, Fahrrad- und Kinderwagenrdume liegen im Erdgeschoss. Die
Konstruktion folgt bewahrten Prinzipien des kostenglinstigen Bauens, die Déllinger Architekten bereits fir die WOBAU Bernau bei
der Wohnanlage Am Wasserturm entwickelt hatten. Das reduzierte kostenintensive Bauteile, ohne auf funktionale Nebenflachen zu
verzichten.

Hoffassade mit gro3ziigigen Balkonen, aul8enliegendem Sonnenschutz und geschiitztem Freiraum

Freiraum, Stellplatze und technische Randbedingungen

Der verkehrsfreie Innenhof erhielt eine grofle Gemeinschaftsflache mit integriertem Kinderspielplatz. Nach der Projektbeschreibung
wurden 59 Pkw-Stellplatze vorgesehen. Fir Fahrrader waren insgesamt 128 Stellplatze in Mieterkellern und einer separaten
Fahrradbox geplant. Aufgrund der Lage in der Zone Illl B des Wasserschutzgebiets Schénow und ungeeigneter Béden war eine
Versickerung nicht moglich; die Dacher der beiden Gebauderiegel wurden daher mit einer Begrinung zur Regenriickhaltung
ausgestattet, damit das Uberschiissige Niederschlagswasser verzdgert in den Regenwasserkanal abgeleitet wird.

Leistungen und Projektabwicklung

Doéllinger Architekten verantworteten die Objektplanung Gebaude in den Leistungsphasen 1 bis 9. Der Bebauungsplan entstand in
einer Planungsgemeinschaft aus W.O.W. Kommunalberatung und Projektbegleitung GmbH und Ddéllinger Architekten. Die
Bauleistungen wurden einzelgewerklich vergeben.

Nutzen fiir den Bauherrn

Die Konversion aktivierte eine aufgegebene Gewerbeflache fir 53 Wohnungen mit insgesamt rund 3.771 m? Wohnflache. Die
Gebaudestellung verbindet hohe Flachenausnutzung mit baulichem Larmschutz. Die Erdgeschossorganisation ersetzt den Keller,
erhalt aber die erforderlichen Abstell- und Fahrradflachen. Der Innenhof bleibt vom ruhenden Verkehr frei und bildet einen
geschiitzten gemeinschaftlichen Freiraum.

Lessons learned

Aus Bauherrensicht zeigt das Projekt, dass kostengunstiger geférderter Wohnungsbau am zuverlassigsten gelingt, wenn
Planungsrecht, Stadtebau, Grundriss, Konstruktion und Vergabestrategie friih gemeinsam entwickelt werden. Larmkonflikte lassen
sich wirkungsvoll iber Gebaudestellung und Raumorientierung entscharfen. Der Verzicht auf Unterkellerung kann erhebliche
Komplexitat vermeiden, wenn hochwertige Ersatzflachen im Erdgeschoss von Anfang an mitgeplant werden. Standortbedingte
Fragen wie Wasserschutz, Entwasserung, Feuerwehr und Stellplatze sollten bereits in der Entwurfsphase belastbar koordiniert
werden.

Ein geschiitzter Innenhof, kann hohe soziale Qualitat entwickeln, wenn er larmgeschitzt allen Bewohnern vielfaltige Bereiche fiir
Begegnung und Rickzug, Aktivitdt und Ruhe sowie einen wertvollen gemeinschaftlich nutzbaren Erholungsraum bietet.
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Projektdaten

Projekt Wohnen im Blumenhag

Ort Schénower Chaussee 25-29 / Im Blumenhag 2 und 4, 16321 Bernau bei Berlin
Bauherr WOBAU Bernau GmbH

Projektart Wohnungsneubau / Konversion eines Gewerbestandorts

Wohnungen 53 Zwei-, Drei- und Vier-Raumwohnungen

Sozialwohnungen 70 % mietpreis- und belegungsgebunden

Wohnflache ca.3.771 m?

BGF 5.920 m?

BRI 17.360 m®

Baukosten 5,37 Mio. € brutto

Ausfiihrung 02/2017 - 07/2018

Objektplanung Déllinger Architekten, LPH 1-9

Bebauungsplan Planungsgemeinschaft W.O.W. / Déllinger

Vergabe Einzelgewerklich

Gebaude Zwei viergeschossige Hauser mit Aufziigen

Pkw-Stellplatze 59 geplant; altere Referenz nennt 58, daher Klarungsbedarf
Fahrradstellplatze 128 geplant

Auszeichnung Qualitatssiegel ,Gewohnt gut® des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.

GroRziigige Balkone als private, zum Innenhof orientierte, Freirdume Detailausschnitt der StaBenfassade Im Blumenhag
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Bild- und Vertrauensnachweis

S SRS A

Wohnanlage und Baumbestand: der Innenhof als geschiitzter Aufenthaltsbereich

DOLLINGER ARCHITEKTEN GBR W.0.W. KOMMUNALBERATUNG UND
Biiro Nord PROJEKTBEGLEITUNG GMBH
Louis-Braille-StralRe 1 Louis-Braille-Strale 1

16321 Bernau bei Berlin 16321 Bernau bei Berlin

E-Mail: info-b@doellinger-architekten.de E-Mail: info@wow-bernau.de

Internet: http://www.doellinger-architekten.de Internet: https://www.wow-bernau.de

Quellenbasis: Projektbeschreibung, Flachenberechnung DIN 277, Bemusterungsliste, bestehendes Referenzblatt und bereitgestellte Projektfotos..
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