22.10.2014

AGW Arbeitskreis ,Technik® 23./24.102014 Magdeburg
Dipl.-Ing. / Dipl.-Kfm. Helmut Asche

,; *Allbau

igtn Zuhause i Esign,

Das Unternehmen Allbau AG — Kenndaten —
4. Allbau

[ 4
M Zuhauig tr Elign,

= Kommunal —nahes Wohnungsunternehmen

= ca. 20.000 WE

= Durchschnittsmiete 5,56 €/ m2 (03/2014)
= ca. 185 Mitarbeiter

= Bilanzsumme > 500 Mio.

= Bauvolumen > 50 Mio.

= Neubau: mehrgeschossiger
Mietwohnungsbau
Miet-EFH
Bautrager
Kitas

= Vergabeverfahren: Gewerke (60 %) und GU (40 %)

= Projektorganisation (Matrix)
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hemenubersicht

... zur Kostensicherheit und Kostenreduzierung

= Fragestellungen Allbau

= Projektbeispiele

= Optimierung Herstellungskosten
= Baukdrper u. Bauteile
= Formulierung Einsparpotentiale
= Kostenreduzierungen (Beispiele)

= Handbuch ,Qualitatstandards”

= Kostenbeeinflussungskurve

= Projektstatusbericht

= Baubuch (Kostenkontrolle)

= Projektprozess (4 Phasen)

= Resiimee (Planung u. Nutzung)
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4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

Fragestellungen fiir Allbau

= Was kostet , Architektur?
= Planung optimierbar ohne ,gefuhlten” Qualitatsverlu

= Zielkonflikte zwischen den Bereichen Immobilienentw
Immobilienbewirtschaftung?

= Mehr Zeit fur die Projektentwicklung und -planung
(Kommunikation, Dokumentation)?

= Individualitat und moderne Gestaltung versus Univer
Nachhaltigkeit projektscharf entscheiden!
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Baukorper und Geschossigkeit
4> Allbau

Erlauterung der Bewertungshégen - Neubaukostenanalys e Allbau - _ rerbeenti |
El ERNST & YOUNG
Neubaukostenanalyse Allbau mam,’hﬁwyﬁh\gmﬂn

Baukorper und Geschossigkeit

Generell massive Tr mt erhohtes
Baansiion GO - Bewertung nach Relevanz fur Baukosten, |
Vermarktung und Bewirtschaftungskosten

usermn,

[smnion _swontons _ i gelb markiert: Vorauswahl EY RE : o
Sesmusore E“‘:S:"eh"’":‘“’ - Zeile rot umrandet: Diskussion in Workshop
Ichte Hohen Tif .
Gesmostote  Qatiratsy - Bewertungspunkte der Teilnehmer > | e | s .
R (cann jedech) Stufe .

Bei der Kenstruktion von Vordachern und Flurfenstern sollte darauf geachte:
Décher, sonstices seee
werden, dass sich diese prablemlos rein gen lassen

D Vordacher des Stafelge: reduzieren

Dachkonstruktion  Vordach EG am Cafe aufwendig

Keine Standardvorgaben, Instandhaliurgsaspekte fruhzeitig
abwagen, sichtbare Flachdacher bevorzugt begrant

Dachbzlag Griindacher nicht zwingend notwendig, statdessen oekieste Dacher (S . [I1]
cnnenschutz Somenschutz
Auenwende Erker ur StraRenseite reduzieren
AuBenwénde  Aufwencige Vor- und Riickspringe in der Aubenfassade . .
Fe i IF: aufivendig . .
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Projekte: Mehrgeschossiger Mietwohnungsbau
2010 - 2012 4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien
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Projekte: Mehrgeschossiger Mietwohnungs

2010 - 2012
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4. Allbau

[ 4
Metn Zuhanig i Etien

Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten

A. Analyse Baukdrper und Bauteile

— ErschlieBung der Gebaude
— Geschossigkeit
—Wohnungsgrundrisse

- Balkone / Terrassen

- Keller u. (Tief-) Garagen

- Standards der Technischen Gebaudeausristung
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Metn Zuhanig i Etien
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ErschlieBung der Gebaude

v

Praxisbeispiele 4.  Allbau

Metn Zuhanig i Etien
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Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten

v

B. Formulierung von Einsparpotentialen |

— A/ V-Verhaltnis (optimal 0,6 — 0,8)

— Geschosshohen

- ErschlieBungskerne (Minimierung Treppenhauser)
- Aufzugsanlagen (teilweise?)

— Flachenzuschnitte Wohnungsgrundrisse

- Ausstattungsmerkmale
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4. Allbau

Metn Zuhanig i Etien

10

22.10.2014



Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten
4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

B. Formulierung von Einsparpotentialen 1

— Grofe und Konstruktion Balkone / Terrassen
- Abmessungen Tiefgaragen
— Dachterrassenflachen minimieren

- Aligemein:
Aufzugs- und Liftungsanlagen sind ,Preistreiber” (...die der Kunde
honoriert...?), ebenso hohe energetische Ausstattung (passive Dammung,
Gerétetechnologie, erneuerbare Energien...!)

EnEV-Standard anstreben!
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Balkone, Terrassen, Garten

Praxisbeispiele 4. Alibau

Metn Zuhanig i Etien
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Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten
4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

C. Praktische Beispiele Kostenreduzierungen

1. Reduzierung der Geschosshohen fur Wohnung und TG-Anlage auf
,Normmalfe*

2. Keine anspruchsvollen und umfangreichen (doppelte) Ausstattungen wie
z.B. Ganzglasduschen oder hohe Standards bei Objekten / Armaturen

3. Anzahl Bader bzw. Duschen verringern
Bader mit Wanne und Duschen (?)
Keine Uberkopfdusche
Waschmaschinenstellplatze in der Wohnung oder im Keller

4. Einbau von Rollladen reduzieren, nur EG und Schlafraume
Rollladen oder Sonnenschutz manuell, nicht elektrisch betreiben
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Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten
4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

5. Tilrzargen moglichst Stahl anstatt Holz
Tiarschleusen manuell, nicht automatisch

6. Anteil bodentiefe Fenster im Treppenhaus und in der Wohnung reduzieren
(Rollladen aufwendig)

7. Balkongelander ohne Glasfillungen, nur Trespa oder als einfaches
Stabgelander

8. Tiefgaragen; Fahrgassenbreite und Lange des Stellplatzes in den
NormmalRen — keine Extradimensionen
Tiefgaragendecke mit Unterzligen statisch optimaler

9. ,Sonderwiinsche” reduzieren, d. h. ohne:
- Videouberwachung TG Millrdume und Beschallung TG
- Automatische Tlren Schleusen TG
- Gegensprechanlage mit Kamera und Chip
- Netzwerkverkabelung (Wohnung)
- Flatscreen mit Kamera im TRH (Concierge-Konzept)
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Schritte zur Optimierung von Herstellungskosten

4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

Kostenklarheit durch:

- Produktdefinition aus interner Abstimmung ,Besteller und
.Baudurchfiihrung” fur die klare Definition des Bau-Solls!

- Hilfsmittel: Qualitdtshandbuch
mit detaillierten Vorgaben zu Gebaude und
Wohnung!

These:

Bei der Vergabeverhandlung sind die Herstellungskosten nicht mehr zu
reduzieren
- dann kann der Markt nur noch Uber ,glinstige” Preise helfen!
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Handbuch ,Qualitatsstandards*
4> Allbau

Metn Zuhanig i Etien

Abstimmung und Vereinbarung von Projektqualitaten

¢ Aktuelle Kalkulationsbasis fir definierte Neubaustandards

¢ Definition von Ausstattungsmerkmalen in drei Kategorien

Stand: Oktober 2011 Techn. IE
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Mustervorlage fiir die

(Qualititsplanung icklung und Projekiplanung

Proje

4. Allbau

Projekieitung 00000000000 (1E)
interner (B) -
22.08.2011, texte redaktionell (Hm) i o
18.10.2011, info in PS-Runde o {I'J“N‘ L Ei
AGrundstucksentwickiung
BGebaudeplanung Qualitétsvorgabe Notizen, Projektleitung Notizen, interner Auftraggeb  er 2ituelles

und 2um Abstimmungsergebnis

DA
A 13Finanzierungs - Ertragseinschatzung, frei finanziert oder offentiich gefordert, KFW-

onstige
beachten und gof.

abwagen
B) Gebaudeplanung (Entwurfsplanung, Projektleitung)
B. im h auf Terrassen, wenn Aufzug
im Haus auch zu Balkonen, sonst Balkon-und Terassenzugang mit Profilahmen
(ca.5em)
8 2Baukonstruktion ‘generell massive T mit erhohtem

Raumschall in Treppenhausern, Kellern und Tiefgaragen beachten und ggf.
akustische Magnahmen einplanen!
8.3Lichte Raumhohen In Wohnungen mindestens 2,50m auch unter Abhangdecken, in Badern ggf. auch
weniger moglich, Toleranzen einplanen deshalb Planungsmag 2,55-2,60m (bei
Liiftungsanlagen ggf auch mehr)
Fur Penthousewohnungen und gehobenen Standard mehr Raumhohe einplanen
und individuell abstimmen !

8.4Wandqualitaten
grundierter Gi i
nstallationsfiihrung (doppelt beplankt) . Nur in Sonderfallen und
i zur verwenden.

‘massive Wandbauteile auch bei nicht trag. Wanden, tapezierfertig weif
in T fur

‘Aufenthalisrdume mind.12m?; Bader ab 7m?, getrennte Kiichen werden bei den
‘Stammdaten als Raum eingestuft!, Eingangsbereich eher Diele als Flur, 2 WC ab
3-Raum Wohnung, 2.Bad (mit Dusche) ab 4-Raum Wohnung, alternativ auch WC
und Bad trennen bei 2-Raum Wohnungen

Gehobener Standard:

Wohnraum,Wohnkiiche, Diele, Bad besonders groB, 2.Bad mit Dusche schon ab 3.
Raum Wohnung

B.5RaumgroRen

Kiichen mit Essplatz und moglichst offen, aber optional auch teilbar. Badezimmer -
‘bevorzugt mit natirlicher Belichtung. Auf moglichst gute natirliche Belichtung und
Beluftung achten, dunkle enge Flure vermeiden, bevorzugt Dielen mit Blickbezug
‘nach draufen, Badfenster mit Sichtschutzverglasung (Lage ggf.abwégen)

B.6Lage von Raumen

B.7Bader

der Boden und estiegung von und
Bedienelementen, Auswahl der Armaturen, Auslaufe und Absperrungen, optional
Ganzglas-D bei allen Bademn
werden, dass Haltegriffe in Wanne, Dusche und neben WC (Boden+Wand)
angebracht werden konnen!, Duschen moglichstimmer schwellenlos oder
schwellenarm!
Bauteil spater in Detailabstimmung/Bemusterung

B.8Kiiche
Bauteil spater in Detailabstimmung/Bemusterung
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Ausstattung Projekt: xxxx

Projektleitung

4. Allbau

interner Auftraggeber L d
agg: M Zuhauig tr Elign,
Abstimmungsstand boooooo ffentlich gefordert normal gehoben
a. - 00 € je Why Preisbasis: x0x €/m? ca. + 300 € je Wh
ohnung im Schnitt 75 m? Wohnung im Schnitt 90 m? Wohnung im Schnitt 100 m?
1 Bad mit Wa/Du) (1 Bad mit Wa+Du, 1 Gaste WC) (2 Bader 1 Wanne, 2 Duschen)
3.2alle Raume, Kiche, Flur, ... Rauhfaser weiss (gestrichen) tapezierfahig grundiert streichfertig geputzt
weiss grundiert
3.3Bader, WC (Wandfliesen) IAgrob Buchtal 30x45, weiss Agrob Buchtal 60x30 weiss glanzend wie normal
glanzend mit Kantenschutzprofil Edelstahl Preisaufschlag 10€/m?
mit Kantenschutzprofil Kunststoff
3.4Bader, WC (auf den nicht jie normal Rauhfaser weiss (gestrichen) Streichfertig geputzt
gefliesten Flachen) weiss grundiert
4Bader [péider

4.1Waschtisch

4.2WC

4.3Wanne

4.4Dusche

4.5Duschabtrennung

4.6Armaturen

4.7Handtuchwarme-kérper

Renova Nr. 1 60x48
(bei Gaste-WC als Handwaschb.)

[Renova Nr. 1
IDriickerplatte Samba

aldewei Sanilux 1,70x0,75

aldewei 90x90 Duschplan
flacher Einbau h=25mm
im EG und bei Aufzug bodengleich

Hansa Vantis Style Chrom

jnormaler Heizkorper

Renova Nr. 1, Plan 60x48,
alternativ 80/48 (+100€)
bei Gaste-WC als Handwaschb.)

Renova Nr. 1 Plan
Driickerplatte Samba

aldewei KWBL; 1,70x0,75
ohne Einbuchtungen, gerade
gescnhitten
aldewei 90x90 Superplan
bodengleicher Einbau
(Systemrahmen)

Duscholux Ganzglas 0.4.
mit Wandschienen)

Ideal Standard Attitude

Keramag icon weiss +
exkl. Eckventile / Abflu
(bei Géste-WC als Handwaschb.)

Keramag icon / Driickerplatte Edelstahl,
passend zu Armaturen

Betteform (ohne Griffe)

individueller Zuschnitt mit entspr.
Bodenfliese, mit Bodeneinlauf

Ganzglas (mit Einzelbeschidgen)

Hansgrohe Talis, bei Duschen mit

Fabr. Concept / Casara C oder
Buderus / Logatrend Othello G

wie normal
Preisaufschlag 150€ je Warmekorper

5Balkone, Terrassen

AGW ,Technik* Oktober 2014

Balkone, Terrassen
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18




Abstimmung und Vereinbarung
Projektqualitaten

von

Der kalkulatorische Standardwert bezieht sich auf f

4. Allbau

[ 4
Metn Zuhanig i Etien

olgenden Gebaudetyp:

22.10.2014

» Geschosswohnungsbau, als 2 bis 3 - Spannertyp

» 3-4 Wohnebenen, bei einer GeschoRhdhe bis 3m (Decken ca.30cm)

» voll unterkellert mit Aufziigen in alle Ebenen (4-5)

» ausgebautes Dachgeschoss mit Dachterrassen (ca.20-50m2)

» Dammung der bewohnten Gebaudehiille ohne Keller gem. EnEV 2009 bis kfw 70

» Anlagentechnik ebenfalls gem. EnEV 2009 bis kfw 70

» Gebaudeplanung mit Tiefgaragenstellplatzen im Verhaltnis 1:1

» Qualitaten der Planung und Ausstattung gem. abgestimmter Standardlisten 10/2011

» Die kalkulierte ProjektgroRRe bezieht sich auf ca. 20-50 Wohnungen
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Diskussion: Kostenbeeinflussungskurve

4. Allbau

[ 4
Metn Zuhanig i Etien

- Bedeutung der Lebenszyklusbetrachtung -

AGW ,Technik* Oktober 2014
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Instrumente Projektsteuerung

Stetusbericht -altba
Beispiel Projektstatusbericht bt bt [

[Proextitatis am: [srssntam: | arsBatvon:
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4. Allbau

[ 4
M Zuhauig tr Elign,

21

B
[0

Datum/zeit
Bezeichnung
Projekt

24.04.2014/10:37:40
Ufenviertel-Niederfeldsee
AK-9010/12-0565-01

‘Grundsticksflache [m:
Umbauter Raum [m}:

Eigentumswohnung:
Einstellplatze:

Buchungskreis:

Wohnflache m:
Nichtausgebaute Flache [m?]

4. Allbau

[ 4
M Zuhauig tr Elign,

[AK-9010-12-0565-01-1000 rundstickskosten

ind-rechn._Planversion (KS)  [Budget |Beauftragte Summe | Istkosten ges.

[Budget offen

obligo Restplan

ertdes Baugrundst.

Leistungen
[Gertstarbeiten

fanstrichiTapezierarb

Tockenbau
[pusenputz/AuBenverdl
Tiefgaragen

[AK-9010-12-0565-01-4000 osten techn. Anlage

[Sanitarinstall.
fzentralhzg Femwarme.
|Luftungs:
[Elekiro-Installation
[Personenaufzug

[AK-9010-12-0565-01-5000

oster
|Landschattsgartn Arb
IMalischranke

[AK-9010-12-0565-01-6000

Jpusatzl Matin Bauwerk
[Kanstl. Bauaustrock.
[Grundrein.HS. THWhg.

[AK-9010-12-0565-01-7000

[Fremde Architekfing.
[Eig Verwaltungsleist
[Behordenteistungen

lig.
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v

Nutzerabstimmung Bedarfsplanung
(Kontinuierlicher Austausch der (Kosten/ Qualitaten von Bauteilen,
Ressorts) Grundrissen, Ausstattungen)

Neubau-
optimierung

|\

Prozesse Controlling

Kosten
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4. Allbau

Metr Zuhaiz th Etien

v

Bauteil-, Grundriss- und Ausstattungsqualitaten

mussen objektscharf definiert werden:

Bei einer 3-Raum Wohnung ist ein Gaste WC sinnvoll, jedoch muss dieses nicht immer als 2. Bad
realisiert werden.

Die Menge der Sanitarobjekte und der Waschmaschinenanschluss verhindern oft, dass Bader
altengerecht gebaut werden oder die Bader werden dadurch im Verhaltnis zur Wohnung

Lunwirtschaftlich grof3.

- Der Waschmaschinenanschluss  kann in Abhangigkeit von der Zielgruppe, insbesondere wenn es

einen Aufzug gibt, auch ausschlieBlich im Keller sein.

Abgehangte Decken sind kritisch, denn dadurch werden Raum- und Flurhéhen niedriger oder die
Geschosshdhen mussen hoher werden (Decken, Abkofferungen, etc. ...?)

FuBbodenheizungen sind i. d. R. nicht vermarktungsrelevant (und beim Niedrigenergiehaus nicht

sinnvoll)

Bodentiefe Fenster sind nicht in jedem Zimmer wiinschenswert

,Griine" Qualitatssiegel  sind fir Mieter i. d. R. nicht so wichtig

4. Allbau

Metr Zuhaiz th Etien
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4. Allbau

[ 4
M Zuhauig tr Elign,

Kontinuierlicher Austausch der Ressorts

Der Dialog zwischen Immobilienentwicklung und —bewirtschaftung sollte noch intensiver
in der Vorentwurfsphase stattfinden.
- Vorlagen und Entwurfsalternativen miussen frihzeitig gemeinsam besprochen werden.

- Fortentwicklung der Allbau Standards fiir Wohnprojekte . Schriftiche Kommentierung und

Ergénzung der bisherigen Liste durch alle Workshop Teilnehmer.

- Gestalterische Architektur und umbauter Raum haben Optimierungspotenzial, woriiber sich die

Ressorts gemeinsam abstimmen missen.

- Konkretisierung der unterschiedlichen Zielgruppen und deren Bedirfnisse, um so marktgerechte
Bau- und Ausstattungsstandards ~ mit entsprechenden Mietniveaus zu entwickeln.

- Fur viele Kunden ist nur die wahrnehmbare Qualitat vermarktungsrelevant, wie z. B. Lage, Balkon,

Grundriss, Blick, Ausstattung.
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Danke fur lhr Interesse! 4 Allbau

[ 4
M Zuhauig tr Elign,

AGW ,Technik“ Oktober 2014 Dipl.—Ing./Dipl.-Kfm. Helmut Asche 26

22.10.2014

13



