GWG

Kostengunstiger Mietwohnungsbau
Das ,Minimalprojekt” in Sendling-Westpark
als Modellprojekt.

Vortrag AGW Tagung
in Augsburg
am 08.04.2016
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Das Team ist entscheidend fur den Erfolg.

Kostenentwicklung
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Aufgabenstellung und Festlegungen fir das Musterpro jekt

« freifinanzierter Wohnungsneubau
=>» keine Vorgaben durch Forderrichtlinien

« konkret verortetes Beispielbauvorhaben mit Chance zur
Wiederholung

« alle Kenntnisse zum kostensparenden Bauen werden genutzt
e Untersuchung auf erhebliche Kostenreduzierung
o dadurch Mietenreduzierung = bezahlbare Miete

e alle technischen und strukturellen Standards, Richt linien — auch
die eigenen - und Vorschriften werden hinterfragt.
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Das Vorlauferprojekt mit gunstigen Kosten
geforderter Mietwohnungsbau, 1750,- €/m2 Wohnfl.(KGr. 300u.400)
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Sendling-Westpark Garmischer Str. / Hinterbarenbad  str.
Stadtebaulicher Rahmenplan nach Wettbewerb
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Zielsetzung

Kosten / Miete

o Kaltmiete unter 10 €/m?2
* halbierter Eigenkapitaleinsatz, dadurch doppeltes Bauvolumen maoglich

» Kosten (Kostengruppe 300+400, DIN 276): 1.362 €/m? Wohnflache (brutto)
Differenz zu Standardneubau ca. 400.-€/m2 Wfl. =22%

o vertretbarer Standard bei vermietbarer Qualitat
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Festlegungen und Ergebnisse
Stadtebau und Struktur

2 gleiche, einfache Baukorper

 keine Staffelgeschosse (urspr. im Rahmenplan vorgesehen)
« keine Kopfbauten (urspr. im Rahmenplan vorgesehen)

« Kkeine Dachterrassen

 keine aufwandige Erschlie3ung

« keine abgewandelten Grundrisse im EG und DG

5 Gescholie statt 4 Geschol3e
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Festlegungen und Ergebnisse

Zielgruppen / Wohnungsschlissel

 Hauptzielgruppe: junge Familien
80 Wohnungen von 1 bis 4 Zimmer

5 Grundrisstypen konseguent Ubereinander gestapelt, auch im EG

o die Grundrissstruktur (Mittelflur, stringentes Konstruktionsraster)

ermaoglicht knapp geschnittene Wohnungen und dadurch eine
noch gunstigere Gesamtmiete

Seite 8 ©GWG Minchen



GWG

Stadtebauliche Weiterentwicklung fir Modellprojekt
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Festlegungen und Ergebnisse

Erschlie3ung

e ein Aufzug pro Gebaude zur ErschlieRung von 64 der 80
Wohnungen, d.h. 16 WE sind nicht barrierefrei erschlossen

o 2 Treppenhauser pro Gebaude = jewells 4-Spanner

o 2. Fluchtweg im 3. und 4. OG uber Verbindung zum 2.Treppenhaus
keine Feuerwehraufstellflachen  auf dem Grundstlck
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Festlegungen und Ergebnisse

Warme und Schallschutz

e gute Schallschutzwerte bereits durch konstruktive Anforderungen,
erhdhter Schallschutz nach DIN 4109 wird bei Luftschall geringfligig
um 1 dB unterschritten

 Warmeschutz: Standard EH70 wird gering unterschritten und
erreicht ca. EH 80 (36,5 cm Porenbeton)
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Festlegungen und Ergebnisse

Baukonstruktion

o kompakter Baukdrper mit klarer Gliederung
o optimiertes A/V-Verhaltnis bei kostengiinstigster Konstruktion

 Massivbau aus teilvorgefertigten Stahlbetonelementen

(bei Innenwanden und Decken)
« tragende PorenbetonaulRenwande (kein WDVS!)
e von oben bis unten durchlaufende Konstruktion und Leitungsstrange
« keine Leitungen in konstruktiven Bauelementen

o Satteldach mit einfachem Holzdachstuhl und Blecheindeckung
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Festlegungen und Ergebnisse

Keller, Aul3enanlagen

e grol3e Abstellraume im Keller inkl. Fahrradabstellplatze
« Kinderwagen und Mull in ebenerdigen Nebengebauden

» einfache Aul3enanlage, einfache Spielgerate
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Ergebnisse
Grundriss Erdgeschoss
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Ergebnisse
Kellergeschoss

+ K
iy i _{.'-J‘}- i =g E E
& ]

o
e w \ﬁm ______ f-

.-.—.—'Jiﬂ
_. -l»;:ll
I.... ‘I
— -.—4\111—

[N e

Mﬂ MLM 44T ":j;jgﬁn ik 11 M 44

:ll—u— - -¢~4—1 f E S S S S0y T (OO O
—— : : ————F—F—+——| ]
Haus 1
e |
e




GWG

Festlegungen und Ergebnisse

Haustechnik

 Elt. — weitgehend offene Installation
(Entflechtung der Gewerke)

o Elt. Zahler in den Wohnungen
(grol3e Ersparnis an Leitungslangen wird z. Zt. mit den Stadtwerken bearbeitet)

« HLS - vereinfachtes Heizungssystem , alle Heizkorper

Ubereinander
(mit Verzicht auf kostenintensive Heizungsablesung)
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Festlegungen und Ergebnisse

Sanitarinstallation, Barrierefreiheit

e gestapelte Wohnungsgrundrisse, ohne Strangverzlge
o Kiche-Bad-Module an einem Strang

o Barrierefreiheit nur im EG mit bodengleichen Duschen

 Im OG nur barrierefreie Bewegungsflachen, Badewannen,

alternativ Duschtassen mit Stufe
schwellenfreie Duschen im OG nicht nachristbar,
nachrtstbarer schwellenfreier Zugang Balkone

64 der 80 Wohneinheiten erreichbar tiber Aufzug
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Einfache, sich wiederholende
Heizungsinstallation
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HK Typ X2

mit BH: 900mm
BL: 500-700mm
BT: 64-155mm

—+

+

BS-Dammung im
Bereich der Stockwerks-
durchdringung

I

|Belasfigungspunkfa
|He korper

| I
| I Anbindung HK an Sreigleifunlgerl mwl‘rets

GWG

Systemlésung
Heizkorper/Sockelsteckdosen
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i | | Heizkérper Typ22-90-50

Durchmesser inkl. Isolierung
HVL, HRL DN 20

® 45mm bei Wicu Eco
Platzbedarf: 12 x 8 cm

/7

Minimaler Platzbedarf Wandscheibe
fiir HK-Montage: 70cm

Multimedialeiste
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Materialschlacht Minimalprojekt mit erweitertem

mit Standardangebot Angebot und max. Flexibilitat fur
die Zukunft
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Festlegung und Ergebnisse

Elektroinstallation / Multimedia

Reduzierung Kabellangen um ca. 2/3, Verlege Wege deutlich verschlankt.
« Stromzéhler zugéanglich in den Wohnungsfluren (Zentrale Zahleranlage entfallt).

« Wohnungsverteilung und Zentralbausteine (Zahler, Stromkreissicherungen,
etc.) in Wohnungsanschlusssaule

* Verkabelung innerhalb der Wohnung tiber Multimedia-Leiste mit erweitertem Angebot an
Steckdosen, Anschlusspunkt, etc.

» Verkirzte und vereinfachte Bauzeit durch minimale Gewerke-Kollisionen (Bodenaufbau,
Trockenbauwande, etc.)

* Flexible Montage von Steckdosen und Leuchten
e Zusatzlicher Stauraum fir Sondergerate (z.B. LED-Lichtleisten, TV, Router etc.)

» Geringe Wartungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
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Installationsschema
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Schall- und Warmeschutz
gefordert: erreicht:

Schallschutz; Schallschutz:
Mindestanforderungen erhdhte Anforderungen
ausser Luftschall Winde

-1d8e
EnEV 2009 EnEV 2009 + 20%
-> "KW BO"

Konstruktion
AuBenwlinde Porenbeton MW 36,5 cm

tragende Innenwiinde STB-Teilfertigteilk. 20 cm

Decken STB-Teilfertigteilk. 18 cm

Entflechtung
Haustechnik und Baukonstruktion

Elektroinstallation auf Putz

Heizleitungen nicht im FuBboden sondern nur
vertikal in den AuBenwinden, nur ein Riicklauf

-> kiirzere Bauzeit

Dachraum als notwendiger Installationsraum

niedriger  Keller mit  AuBenfluren  fir
Ringleitungen

Ausbauverhiiltnis BRI/ Wofl: 4,65
u ! it Tiet ist nich salich!

i 20
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16,50
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Themenbezogene Kosteneinsparungen - Konstruktion

GWG

Thema Abweichungen von Vorschriften Unterschiede zur Gblichen Bauweise Einsparung Mehrkosten /
Richtlinien pro gm Einsparungen
Wohnflache
Stadtebau stadtebaulicher Rahmenplan Feuerwehrzufahrt
Dachterrassen nicht 1760 €/gm enthalten
keine Kopfbauten 18€
Abstandflachen 5 statt 4 GeschoRe 157 € ein Gebaude 4-geschoRig 79€
Stellplatzrichtlinien Stellplatzschlissel 1,0
Parkierung Vorgartensatzung carsharing statt Tiefgarage 265 € Kosten Tiefgarage 265 €
Entfall Einsparung Keller 17 €
Entfall Einsparung Freiflache 3€
Mehrkosten Gesamt 285 €
Barrierefreiheit Forderrichtlinien Barrierefreiheit nur im EG 124 €
Minimierte Verkehrsflachen 42 € Nachriistung Balkone 40 €
1 Aufzug pro Gebaude nachrustbar 71€ Nachrustung Aufzug 34 €
barrierefreie Bader nur im EG 11 € Nachristung Dusche nicht méglich
Dach einfaches Satteldach 42 €
Balkone GWG-Richtlinien auskragend, Stabgelander 51€
Grundrissopti-
mierung stadtebaul. unerwiinscht Kinderwagen, Mill im Freibereich
Wohnflachengewinn 32€
Konstruktion Unterschreitung geringere Wandstarken — Wohnflachengewinn
Schallschutz erhohte Anforderung geringere Wand- und Fassadenhdhen
Warmeschutz EH 70 Standard geringere Wand- und Deckenstérken 37€
Fassade keine Erker, Giebelfenster, kompakter Baukorper
GWG-Richtlinien Keine Rollladen im EG 17€
Erstverlegung /
Bodenbelag GW G-Richtlinien Laminat 20€ nach 50 Jahren
Linoleum statt Laminat 4€/37€
Steinzeugfliese 20€/22¢€
Parkett 23€/14€
Keller Rader im Keller statt in TGa
einfacher Gebaudesockel 17€
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Themenbezogene Einsparungen - HLSE

Einsparungen je gm Wohnfldche, Angaben brutto

Gewerk

Abweichungen von

Stand 16. Dezember 2013

Unterschiede zur iiblichen Bauweise

GWG

Einsparung pro

410 Sanitdrinstallation

420/480 Heizungsinstallation

430 Lufttechnische Anlagen

440/450
Starkstromanlagen/Fernmelde-
und Informationstechnik

541 Abwasseranlagen

546 Starkstrom in AuBenanlagen
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Vorschriften und Richtlinien
Abweichung zu GWG-Standard:
Bodengleiche Dusche nur im EG

Abweichung zu GWG-Standard:

Abrechnung Heizwarme pauschal
Giber m2 (Nachristung HK-
Einzelerfassung moglich)

Verzicht auf die Aufschaltung
auf die GWG-Leitzentrale

Abweichung zu GWG-Standard:
Zentrale Liftungsanlage

Abweichung zu GWG-Standard:
Dezentrale Zahler
Multimedialeiste

keine

(Auswahl wesentlicher Punkte)

Bodengleiche Dusche / Bodenablauf nur im EG
Zuschlag fiir die Ubertragung der WW-Bereitung
aus dem Gewerk Heizung

Keine Solaranlage

keine speziellen GroRwarmespeicher
Verzicht auf die Aufschaltung auf die
GWG-Leitzentrale

Leitungsoptimierung, Minimierung
Regelarmaturen und keine zentrale
Wohnungsstation zur Heizungsversorgung
Optimierung der Heizflachen

keine separaten Abluftventilatoren je Wohnung,
sondern Zentralventilatoranlage in Kombination
mit Abluftelementen

keine elektrischen Verdrahtungsarbeiten je Whg
wegfall mehrfacher Dachdurchdringungen

Reduzierung der Kabelldnge und Massen,
Leerrohre, Schlitze etc.

Aufputzverlegung

Nutzung der Glasfasermaoglichkeiten

optimierte Rohrleitungsfiihrung

optimierte Kabelflihrung

m? Wohnfliche

9 €/m?
-4 €/m?

14 €/m?
3€/m?
12 €/m?

61 €/m?

16 €/m?

2€/m?

1€/m?
1€/m?

30 €/m?

2 €/m?

1€/m?
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Ansichten

Ansicht zum ErschlieBungshof
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Ansicht zum Griinhof

MINIMALPROJEKT GWG

Ansichten Langsseiten <07

FRANKE ROSSEL RIEGER ARCHITEKTEN

mini X
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Uberlegungen zur Fassadengestaltung
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Festlegungen und Ergebnisse

Stellplatze / Tiefgarage

Autofreie Losung durch Mobilitatskonzept mit Schwerpunkt:

o ,Carsharing und private e- bikes*

o flr Besucher Stellplatzschlissel 0,2 in Nachbargarage
 generell 0,6 Stpl./geforderter Wohnung im Quartier

* hierdurch Kostenersparnis: zusatzlich 225.- €/m2 WiIl.

=> keine Tiefgarage in diesem Projekt
Nachtraglicher Einbau einer kleinen TG (0,5) moglich.
Wurde von der Genehmigungsbehdrde als Option gefordert!
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Ergebnisse
Mobilitat (Carsharing) und Aul3enanlagen
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Zusammenfassung

gute Wohngualitat in reduziertem Projekt als Prototyp
frei finanzierter Mietwohnungsbau (MMM)

Baukosten ca. 1450,- Euro / m2 Wfl. (ohne TG), - im Vergleich liegen
die Baukosten bei anderen Objekten bei 1750,- €/m?

Nachweis plausibel in Kostenberechnung
=» Ausschreibungsergebnisse bestatigen die Kalkulation;

Miete netto < 10 Euro / m2 Wfl. mdglich
2 gunstiger Wohnraum in guter Qualitat!

© GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH
Franke Rdssel Rieger Architekten, Miinchen
Energie Agentur Berghamer und Penzkofer, Moosburg
Lieb Obermdller und Partner Tragwerksplanung, Minchen
Teutsch Ritz Rebmann Landschaftsarchitekten, Miinchen
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gut zu wohnen GWG

Aktuelle Baustellenbilder

am
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.Das Einfache ist nicht immer das Beste.
Aber das Beste ist immer einfach.” Heinrich Tessenow

Die Borstei in Miinchen

erbaut von
Bernhard Borst in den Jahren 1924-1929

Vielen Dank fur
lhr Interesse!
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