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Mit dem Münchner Osten verbindet man 
landläufig Haidhausen – jenes Stadtvier-
tel, geprägt von großbürgerlichen Wohn-
bauten der Gründerzeit rund um den 
 Pariser Platz, genauso wie von kleinen 
Handwerkerhäusern in der Preysing-
straße. Guter Wohnraum ist hier knapp 
und kaum bezahlbar. Umso schöner, 
wenn im direkt benachbarten Stadtteil 
Berg am Laim, nur ein paar Stationen hin-
ter dem Pariser Platz in der Bad-Scha-
chener-Straße, erschwinglicher Wohn-
raum kein Wunschtraum bleibt. Sowohl 
junge Familien, sozial schwache Men-
schen als auch Individualisten finden hier 
ihr ganz persönliches Zuhause.

Da Wohnraum in München seit Jahren im-
mer knapper wird, entschied man sich für 
die Überplanung der alten Siedlungsstruktur 
an der Bad-Schachener-Straße. Verbunden 
damit ist der Rückbau der Bestandsge-
bäude der Maikäfersiedlung aus den 1930er 
Jahren, durch die heute ein Teil der vierspu-
rigen Verkehrsader verläuft. 

Eingebettet in einen übergreifenden Bebau-
ungsplan zur Nachverdichtung der Maikä-
fersiedlung liegt an der Echardinger Straße, 
Ecke Bad-Schachener-Straße, ein neues 
leuchtend gelbes Wohn- und Geschäfts-
haus, geplant für die Gemeinnützige Wohn-
stätten- und Siedlungsgesellschaft mbH 
(GWG). Das Münchner Architektur- und 
Stadtplanerbüro zillerplus hatte 2001 den 
ausgelobten städtebaulichen Ideen- und 
Realisierungswettbewerb zur Revitalisierung 
der Maikäfersiedlung im Bereich Städtebau  
gewonnen. Im Nachgang konnten sie die 
GWG auch von ihrem unkonventionel len 
Entwurf für das Wohn- und Geschäftshaus 
an der Bad-Schachener-Straße überzeugen.

Der lang gestreckte viergeschossige Bau-
körper schirmt einerseits die dahinter lie-
gende Bebauung und Freiflächen gegen 
den Lärm auf der Bad-Schachener-Straße 
ab, andererseits markiert das Gebäude mit 
seinem siebengeschossigen Eckturm den 
Stadteingang aus Richtung Osten. Der städ-
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1 Lageplan 
 Maßstab 1:2500
 A	viergeschossige Bebauung an der 
  	 Bad-Schachener-Straße
 B	�siebengeschossiger Eckturm Bad-Schachener-/

Echardinger Straße
 C	Bestand Maikäfersiedlung
 D	nächste Bauabschnitte
2 Die eingeschnittenen Atrien verleihen den 
 �Wohnungen Licht und privaten Rückzugsraum im 

Freien. Je zwei Mietparteien sind an ein Atrium 
angeschlossen.

3 �Der klare, monolithische Baukörper kommt ohne 
Dachüberhänge und modischen Zierat aus. 

 �Die Vordächer waren eine Forderung des zukünf-
tigen Supermarktbetreibers im Erdgeschoss. 

 �zillerplus entschieden sich bewusst für die Beton-
vordächer, um die die Ladenbereiche im Erdge-
schoss stärker zu zonieren.

tebauliche Entwurf sieht vor, vis à vis eben-
falls eine Struktur zu setzen, die den Stadt-
eingang an der vierspurigen Bad-Scha-
chener-Straße in Korrespondenz zum 
Wohn- und Geschäftshaus von zillerplus zu 
beiden Seiten fasst. Das Gebäude bildet 
den Auftakt für umfangreiche Neubauten, 
die die alte Gartenstadtstruktur der Maikä-
fersiedlung zukunftsfähig überformt. »Der 
Wohnraumbedarf pro Person hat sich in 

�Grundrisse 2. und 3. Obergeschoss
Maßstab  1:750 

1 Gemeinschaftsraum
2 Obere Etage, 3 Zimmer Maisonette mit 
 Schlafräumen
3 Obere Etage, 3 Zimmer Maisonette mit 
 Wohnräumen und Loggien
4 Obere Etage, 5 Zimmer Maisonette mit 
 Schlafräumen

Deutschland seit 1930 mehr als verdoppelt, 
mit noch steigernder Tendenz«, erläutert zil-
lerplus-Geschäftsführer Michael Ziller, die 
Schwächen des Bestands. »Die hohen An-
forderungen an den Schallschutz, die not-
wendigen Umbauten der Elektro- und Hei-
zungsanlagen, der Brandschutz – all das 
machte den Rückbau der alten Siedlungs-
häuser notwendig«, führt er fort. 
Der historische Bestand muss also weichen, 

aber in diesem scheinbaren Verlust liegt 
auch das Potenzial des Neubaus. Zeitge-
mäße, individuelle Grundrisse, von 1,5- bis 
zu 5-Zimmer-Wohnungen, schaffen heute 
neue Wohnqualität. Auch die Einbettung 
des Gebäudes in den alten Baumbestand 
und die parkähnliche Umgebung entlang 
der Echardinger Straße umgreifen den Bau-
körper und lassen so fast vergessen, dass 
es sich hier um einen Neubau handelt. Die 

3

  5  Flur
  6  Terrassenfläche Maisonetten 
  1./2. Obergeschoss
  7  3-Zimmer-Wohnung mit Atrium
  8  1-Zimmer-Wohnung mit Loggia
  9  1,5-Zimmer-Wohnung mit Loggia
10  2-Zimmer-Wohnung mit Loggia
11  3-Zimmer-Wohnung mit Loggia
12  4-Zimmer-Wohnung mit Loggia
13  Hausverwaltung GWG
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GWG erwies sich außerdem als begeiste-
rungsfähiger Bauherr, denn zillerplus konn-
ten den Eigentümer pro Wohneinheit von ei-
ner Gemeinschaftsfläche von je 1 m2 über-
zeugen. In der zweiten Etage steht den Be-
wohnern damit eine Gemeinschaftsfläche 
von 42 m2 zur Verfügung, die für Partys, 
Hausversammlungen, Spielnachmittage 
oder Kaffeekränzchen genutzt werden kann. 
Auch die 6 m2 großen Abstellräume inner-
halb jeder Wohnung zeugen von großem 
Verständnis für flexibles Wohnen. Sie kön-
nen zum Beispiel auch als begehbarer Klei-
derschrank genutzt werden, was gerade bei 
den kleineren Wohnungen ein Vorteil ist. 

Der lang gestreckte Viergeschosser bietet 
zukünftig auch Platz für die Büros der GWG, 
im Erdgeschoss befindet sich das neue Ein-
kaufszentrum der Maikäfersiedlung. Ein mit-
tiger Flur erschließt die Maisonette-Woh-
nungen im 1. und 2. Obergeschoss. Sie ver-
fügen über Eingänge auf beiden Ebenen, 
eine interne Treppe verbindet die Wohneta-
gen. Im 3. Obergeschoss wird der Baukör-
per auf der gesamten Tiefe durchwohnt. Ein 
zur Hofseite orientierter Innenflur erschließt 
die Atrienwohnungen. Je zwei Nutzer teilen 
sich ein Atrium, lediglich durch eine opake 
Glasbausteinwand getrennt. Eine unkonven-
tionelle Lösung, die jedoch eine clevere Al-
ternative zu traditionellen Grundrissen dar-
stellt: die Architekten schaffen trotz großer 

Noch sind die Wohnungen unbewohnt, doch schon jetzt lassen sich die Raumqulitäten erkennen. Die eingezo-
gene Loggia dient als Pufferzone zwischen der Straße und dem Innenraum. Die Architekten spielen mit dem 
Motiv des Klappladens. Die goldfarben eloxierten Rahmen mit der Einfachverglasung lassen sich komplett zu-
sammenfalten und geben den ungetrübten Blick in die Grünanlage an der Echardinger Straße frei.
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Schnitt Loggia
  
Maßstab 1:20
 1  Faltfenster, Stahl, Goldfarben einbrennlackiert,
  einfachverglast
 2  Glasstein (Solaris, »Wolke«), 240/115/80 mm
 3  Glasstein (Solaris, »Wolke«), 240/240/80 mm
 4  Fensterbankprofil gekantet, Aluminium, 
  Goldfarben eloxiert
 5  Notüberlauf mit Flansch, Edelstahl, Ø 50 mm
 6  Wandaufbau: 
  Außenputz
  Porenbeton 
  Abdichtung
  Verblechung (Uginox)
 7  Flachdachentwässerung (Loro), gedämmt,
  mit Verblechung (Uginox)
 8  Dauerbelüftung Zu- und Abluft
 9  Deckenaufbau: 
  Zementgebundene Holzfaserplatte (Heraklith)
  Stahlbetondecke
  Gefälledämmung
  EPDM-Dichtung
  Betonwerkstein, Splittbett
10  Bodenablauf
11  Wandaufbau: 
  Verblechung (Uginox)
  Dämmung
  Stahlbeton
  Innenputz
12  Fensterbank Betonwerkstein ¡ 215/30 mm
13  Fensterprofil Kunststoff weiß, zweifach wärme-
  schutzverglast, mit integriertem Schalldämmlüfter
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Die Fassade wird über die gesamte Länge durch vertikale und horizontale Putz-
bänder strukturiert. Die Loggien zur belebten Bad Schachener Straße können 
ebenfalls über Klappfenster gegen den Verkehrslärm abgeschirmt werden. Die 
Breite der Loggiaöffnungen ergab sich aus dem strengen Raster der Glasbau-
steine von 24 ≈ 24 cm.

Projektdaten
Bauherr: GWG – Gemeinnützige Wohn-
stätten- und Siedlungsgesellschaft mbH, 
München
Architekten: zillerplus Architekten und Stadt-
planer, Michael Ziller Architekt BDA Stadt-
planer, München
Material- und Farbkonzept: zillerplus Archi-
tekten und Stadtplaner mit Prof. Thomas 
 Bechinger, München
Ausschreibung und Bauleitung: Dipl.-Ing. 
Michael Krauß Architekten+Ingenieure, 
München
Vermesser: Karner Ingenieure GmbH, 
München
Bodengutachten, Kampfmittelfreiheit, 
Kontamination: mplan eG, München
Statiker: Siebenson und Bracher, München
Bauphysik: Ingenieure Süd, 
Dr. Stetter, München
HLS-Planer: Planungsgruppe Haustechnik, 
München
Elektroplaner: IB Hans Irl, 
Kirchasch-Bockhorn
Aufzugstechnik und Antenne: 
IB Saurugg, München
Rohbau: Dipl.-Ing. Emil Hönninger 
GmbH & Co. Bauunternehmung KG
Brandschutzplaner: Kersken+Kirchner 
GmbH, München
Prüfinstitut Fenster: i.f.t. Rosenheim GmbH, 
Rosenheim

Produkte und Firmen
Mauerwerk, Außenwände: Xella Porenbeton,  
Xella International GmbH, Duisburg,
www.xella.de
Putzsystem Außenwände: Maxit Deutsch-
land GmbH, Breisach, www.maxit.de
Fassadenbeschichtung Außen- und Innen-
wände: Keimfarben GmbH & Co. KG, 
Diedorf, www.keimfarben.de
Toranlagen Erdgeschoss: Hörmann KG, 
Steinhagen, www.hoermann.de
Brandschutzsektionaltore: Jansen Brand-
schutz-Tore GmbH & Co. KG, Surwold, 
www.jansentore.com
Aufzuganlagen: Butz & Neumair GmbH, 
Bergkirchen-Priel, www.butz-neumair.de
Bodenbeläge Flure: Marmoleum (Linoleum), 
Forbo Flooring GmbH, Paderborn,
www.forbo-flooring.de 
Bodenbeläge Wohnungen: Linoleum, 
Armstrong DLW AG, Bietigheim-Bissingen, 
www. armstrong.de
Bodenbeläge Büros: Anker Teppichböden, 
Gebr. Schoeller GmbH + Co. KG, Düren,
www.anker-dueren.de
Bodenbeläge Läden: Amtico International 
GmbH, Neuss, www.amtico.de
Deckenabhangsysteme: OWA, Odenwald 
Faserplattenwerk GmbH, Amorbach,
www.owa.de
Kunststoffprofile, Fenster: Profine GmbH 
Kömmerling Kunstoffe, Pirmasens,
www.koemmerling.de

Fensterprofile Wohnungen: Gealan Fenster-
Systeme GmbH, Oberkotzau,
www.gealan.de
Aluminium-Fensterprofile EG, Rauchschutz-
türen Innen: Wicona, Hydro Building Sys-
tems GmbH, Ulm, www.wicona.de 
Kühlraumbau: Lindner Isoliertechnik 
& Industrieservice GmbH, Arnstorf, 
www.lindner-iso.at
Feuerfeste Dämmung Rohrleitungen 
Ladenzone EG: Isover Protect 1000 S, 
Saint-Gobain Isover G+H AG,
Ludwigshafen, www.isover.de
Schalldämmlüfter: Siegenia, 
Siegenia-Aubi KG, Wilnsdorf-Niederdielfen, 
www.siegenia-aubi.com
Fliesen Wohnungen: VitrA, VitrA Bad GmbH, 
Köln, www.vitra-bad.de;
Deutsche Steinzeug Cremer & Breuer AG, 
Alfter-Witterschlick, 
www.deutsche-steinzeug.de
Trockenbau: Knauf Gipsfaserplatte, Knauf 
Gips KG, Iphofen, www.knauf.de
Innentüren: Wirus, JELD-WEN Deutschland 
GmbH & Co. KG, Oettingen, www.wirus.de
Armaturen, Bäder: Grohe Deutschland 
Vertriebs GmbH, Porta Westfalica, 
www.grohe.de
Drückerplatten, Bäder: Geberit Samba, 
Geberit Vertriebs GmbH, Pfullendorf,
www.geberit.de

Raumtiefe helle Innenräume um eine fast 
kontemplative Mitte.

Das Wohn- und Geschäftshaus an der Bad- 
Schachener-Straße ist einmal mehr Beispiel 
dafür, dass auch im geförderten Wohnungs-

Schnitt Maßstab 1:200

1 Tiefgarage
2 Ladenzone Erdgeschoss
3 Untere Etage Maisonettewohnung 
4 Dachterrasse Maisonette

bau qualitätsvolle Bauausführung und hoch-
wertige Architektur möglich sind. Trotz des 
engen Kostenrahmens wurden Flächen ge-
schaffen, die heute der Gemeinschaft zur 
Verfügung stehen. Die ausgewogene Mi-
schung aus Privatheit und Halböffentlichkeit, 

5 Obere Etage 3-Zimmer Maisonette 
 mit Wohnraum und Loggien
6 Flur
7 Obere Etage, 3 Zimmer Maisonette  
 mit Schlafräumen
8 3-Zimmer Wohnung mit Atrium

aus Wohn- und Gewerbebau lässt Ausblicke 
auf zukunftsfähiges Wohnen zu. Bleibt zu 
hoffen, dass noch viele gute Beispiele, auch 
in anderen deutschen Städten, folgen.
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