PROJEKTENTWICKLUNG

Flexible Projektentwicklung
spart viel Zeit und Geld

Mit modularer Planung lassen sich zielorientiert und wirt-

schaftlich Projekte entwickeln trotz Flexibilitat.

M odulares Bauen erlebt derzeit
eine Renaissance. Steigende
Baukosten, hohe Qualitidtsanforde-
rungen, Ressourcenknappheit und
der akute Bedarf an Wohnraum
erfordern schnelle und effiziente
Losungen.

Die Idee des seriellen Bauens ist
nicht neu, sie findet ihren Ursprung
bereits in den visiondren Ideen des
Bauhauses. Schon damals wurde
industrielles Bauen nicht als Selbst-
zweck gesehen, sondern als Antwort
auf den sozialen Wohnungsbedarf
mit Hilfe moderner und effizienter
Baumethoden. Inzwischen spielt

Nachhaltigkeit eine weitere wesent-
liche Rolle. Die Modulbauweise
bietet Energieeffizienz, Abfallver-
meidung und Riickbaubarkeit, bei
gleichzeitig hohem Grad an Qua-
litdts- und Kostensicherheit. Nicht
zuletzt stellen die kurzen Bauzeiten
und die Reduzierung von Schnitt-
stellen eine deutliche Vereinfachung
des Bauablaufs und der Projektent-
wicklung dar.

Eine professionelle Projekten-
wicklung beginnt jedoch schon viel
frither, lange vor dem eigentlichen
Bauablauf. Auch hier zeigt es sich,
dass eine modulare Herangehens-
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Die wichtigsten Kriterien flir modulares Planen

Systemisch: Die Konzeption kann dem Nutzungskontext angepasst werden je nach Standort,

Sozialstruktur und Quartier.

Projektspezifisch: Die bauliche Konzeption kann flexibel auf die jeweiligen Rahmenbedingun-
gen wie Grundstick, Topographie oder Planungsrecht reagieren.

Gestalterische Qualitat & Flexibilitat: Durch vielfaltige stadtebauliche Konzeptionsmadglichkei-
ten und variable Fassadengestaltung kann trotz Standardisierung Architektonische Individua-

litat geschaffen werden.

Zielorientiert: Modulares Planen kann eine ideale Grundlage sein fir eine spatere Umsetzung
in Modulbauweise mit den Vorteilen internationaler Standards (z. B. ISO-Normen zu Qualitat,

Umwelt, Arbeitsschutz).

Nutzerorientierung & soziale Verantwortung: Modulares Planen und Bauen unterstitzt sozia-
le Ziele wie bezahlbaren Wohnraum, schnelle Realisierung fir Bildungs- und Pflegeeinrichtun-
gen, flexible Anpasshbarkeit und Nachhaltigkeit.

Der Fiinf-Punkte-Plan fiir modulare und kostengiinstige Projektentwicklung.
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weise ein hilfreiches Instrument fiir
die ersten Konzeptionen ist.

Bau von Sozialimmobilien
ist ein komplexer Prozess

Einen umfassenden Einblick in das
sogenannte ,,modulare Planen* ver-
mittelt Soleo mit seinem Team aus
Architekten und Ingenieuren, die
auf barrierefreies Planen und Bau-
en spezialisiert sind. Die Projekt-
entwicklung von Sozialimmobilien
stellt einen hochkomplexen Prozess
dar, bei dem eine Vielzahl von Fak-
toren frithzeitig zusammengefiihrt
werden miissen.

Doch gerade in dieser frithen Pha-
se bestehen seitens des Auftraggebers
oft noch keine konkreten Vorstel-
lungen zur spiateren Nutzung — bei-
spielsweise ob ein Wohnprojekt, ein
Quartierskonzept oder eine beson-
dere Wohn- und Betreuungsform
im Alter umgesetzt werden soll.
Diese Nutzungsformen sind jeweils
streng reglementiert, insbesondere
wenn es um barrierefreie Standards,
Raumprogramme oder refinanzier-
bare Flachen geht. Entsprechend
komplex ist die planerische Heraus-
forderung: Das bauliche Konzept
muss weit genug entwickelt sein, um
erste belastbare Kennwerte fiir die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu
erlangen. Auch muss hdufig schon zu
einem frithen Projektzeitpunkt eine
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Abstimmung mit Behorden und For-
dergebern durchgefiihrt werden, um
die Genehmigungsfihigkeit zu kla-
ren. Gleichzeitig muss die Planung
jedoch auch so flexibel bleiben, dass
verschiedene Nutzungsszenarien
offenstehen und Anpassungen mog-
lich sind, ohne jedes Mal eine neue
Planung und neue Abstimmungen
zu erfordern. Dieser Balanceakt ist
der Kern unserer Arbeit — und genau
hier zeigt das modulare Planen sei-
ne besondere Stérke.

Perfekte Planung
aus dem Baukasten

Um auf die beschriebenen Heraus-
forderungen zu reagieren, hat Soleo
einen Planungs-Baukasten entwi-
ckelt. Dabei bildet ein projektspe-
zifisches Grundmodul den ,,kleins-
ten gemeinsamen Nenner*, auf dem
sich unterschiedlichste Nutzungs-
formen realisieren lassen. Dieses
Grundmodul folgt einem klar defi-
nierten Raster, das sowohl statisch
als auch funktional effizient ist. So
ergeben beispielsweise zwei Achsen
im Tiefgaragenraster drei Stellplitze,
wihrend auf gleicher Achsbreite in
den Obergeschossen eine barriere-
freie Zweizimmer-Wohnung platziert
werden kann. Drei Achsen lassen
eine grofere Wohnung oder durch
funktionale Zusammenfassung eine
Wohngemeinschaft entstehen. Ergin-
zend konnen Module fiir Dienstleis-
tungs- oder Sozialrdume integriert
werden. Dadurch entsteht ein hoch-
flexibles System, das frith Planungs-
sicherheit schafft, aber spéter viel-
faltige Anpassungen ermoglicht. In
gewissem Umfang kann ein solches
Achsmaf3 im weiteren Projektver-
lauf auch noch ,,atmen* und opti-
miert werden, ohne das Gesamtkon-
zept zu dndern. Beispielsweise um
Wohnungsgroflen an das Mietbud-
get der Nutzergruppen anzupassen.

Im Bereich stationérer oder teil-
stationédrer Pflege zeigt sich die grof3-
te Herausforderung. Hier gilt es
eine Vielzahl an Anforderungen
zu beriicksichtigen (Bauordnung,
Landespflegegesetz, Brandschutz-
richtlinie etc.). Bauliche Faktoren
miissen mit betrieblichen Abldufen
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(Personal, Logistik etc.) in Einklang
gebracht werden, und nicht zuletzt
ist das oberste Ziel eine hohe Wohn-
qualitét fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner zu schaffen. Hier dient
das ,,Soleo-Bewohnerzimmer“ als
Grundmodul: ein rund 17,60 Qua-
dratmeter grofes, rollstuhlgerech-
tes Einzelzimmer mit normgerech-
ten Bewegungsflachen, zweiseitiger
Pflegezuginglichkeit des Bettes
sowie Duschbad im ,,R“-Standard.
Durch Addition dieses Moduls las-
sen sich Wohngruppen der stationa-
ren Pflege, Kurzzeitpflegebereiche
oder Hausgemeinschaften konzi-
pieren. Auf gleichem Raster sind
Gemeinschaftsrdume, aber auch
Biiros oder Funktionsrdume flexi-
bel moglich. Damit wird eine auBer-
gewoOhnliche Nutzungsvielfalt auf
Basis eines einzigen Rastersystems
moglich. Auch sind Kombinationen
z. B. mit barrierefreien Wohnungen
in anderen Etagen sehr gut umsetz-
bar und werden héiufig angewendet.

Effizient durch
konstruktive Klarheit

Nicht nur fiir die Nutzung oder spé-
tere Umnutzung ist modulares Pla-
nen ein Gewinn, es ist auch kosten-
giinstiger. Denn Effizienz entsteht
nicht nur durch Vorfertigung, son-
dern auch durch eine klare kons-
truktive Logik. Eine optimierte
Kubatur, iibereinanderliegende tra-
gende Winde, Stiitzen, Schiachte und
ErschlieBungskerne, sowie mog-
lichst gleichbleibende Grundris-
se in den Geschossen reduzieren
die spiteren Baukosten erheblich.
Aufwindige Staffelgeschosse oder
komplizierte Riickspriinge, die oft
zusitzliche Deckenverspriinge und
mehr Geschosshdhe n6tig machen,
werden bereits bei der entwurflichen
Konzeption bewusst vermieden.
Auch der Verzicht auf Unterkelle-
rungen tragt zu deutlichen Einspa-
rungen bei.

Eine gut strukturierte Machbar-
keitsstudie wird damit zur Grund-
lage jeder modularen Projektent-
wicklung. Denn sie fithrt harte und
weiche Faktoren in eine erste bauli-
che Konzeption zusammen, erlaubt
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die Betrachtung verschiedener Ange-
bots- und Nutzungsszenarien und ist
zugleich die Basis, um Wirtschaft-
lichkeit, Standortfaktoren und Funk-
tionalitdt systematisch zu ordnen.
Genau an dieser Stelle zeigt sich
die Stirke eines modularen Rasters:
Vielfalt wird moglich ohne die Pla-
nungsstabilitédt zu gefdhrden.

Nachhaltig, wirtschaftlich
und nutzerzentriert

Durch die Kombination verschie-
dener Bausteine (klare Strukturen,
Variantenfahigkeit, digitale Pla-
nung) entsteht ein Baukonzept, das
sowohl architektonische Qualitit als
auch 6konomische Vernunft vereint.
Zugleich reagiert es flexibel auf gesell-
schaftliche Verdanderungen: Modu-
lare Wohnformen, Pflegeangebote,
Quartierskonzepte oder Mischfor-
men konnen mit hoher Anpassungs-
fahigkeit realisiert werden. Modula-
res Planen ermoglicht ein Bauen, das
nachhaltiger, nutzerzentrierter und
zugleich wirtschaftlich stabiler ist —
und zeigt eindrucksvoll, dass Effizi-
enz und architektonischer Anspruch
keine Gegensitze sein miissen. In die-
sem Spannungsfeld zwischen Regle-
mentierung, Flexibilitdt und Gestal-
tung eroffnet das Baukastenprinzip
von Soleo neue Moglichkeiten, kom-
plexe Projekte frithzeitig strukturiert
und zukunftsfihig zu denken.  _I
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