
Reduzierung von 
Standards

Bau Einfach 22.10.2025

Ole Beißwenger, Münchner Wohnen

22.10.2025

Das „Minimalprojekt“ in München, 

Sendling-Westpark

als Modellprojekt.



Aktuelle Herausforderung
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Aktuelle Herausforderungen zur Realisierung preisgünstigen Mietwohnungsbau

• Veränderungen Förderlandschaft, Haushaltslage führen zu einer Reduzierung

des Wohnraumförderung

• Steigende Standards (gesetzl. Vorgaben, Stadtratsbeschlüsse, WFB, 

Bebauungspläne) -> Baukostensteigerung

Zur Aufrechterhaltung preisgünstigen Mietwohnungsbau ist eine Senkung der 

Standards Voraussetzung

Auszug W-Plan

2025-2029

Planung von 4.000 WE

in 5 Jahren



Aufgabenstellung und Festlegungen für das Musterprojekt 2013

„Minimalprojekt Sendling Westpark“
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• freifinanzierter Wohnungsneubau 

→ keine Vorgaben durch Förderrichtlinien

• konkret verortetes Beispielbauvorhaben mit Chance zur

Wiederholung

• alle Kenntnisse zum kostensparenden Bauen werden genutzt

• Untersuchung auf erhebliche Kostenreduzierung

• dadurch Mietenreduzierung → bezahlbare Miete

• alle technischen und strukturellen Standards, Richtlinien – auch die eigenen - und 

Vorschriften werden hinterfragt.



Sendling-Westpark  Garmischer Str. / Hinterbärenbadstr.

Städtebaulicher Rahmenplan nach Wettbewerb

Münchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards 4

Inhaltsbereich



Zielsetzung

Kosten / Miete
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• Kaltmiete unter 10 €/m²

• halbierter Eigenkapitaleinsatz, dadurch doppeltes Bauvolumen möglich

• Kosten (Kostengruppe 300 + 400, DIN 276): 1.362 €/m² Wohnfläche (brutto)    

Differenz zu Standardneubau ca. 400,- €/m² Wfl.   = 22%

• vertretbarer Standard bei vermietbarer Qualität



Festlegungen und Ergebnisse

Städtebau und Struktur
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• 2 gleiche, einfache Baukörper

• keine Staffelgeschosse (urspr. im Rahmenplan vorgesehen)

• keine Kopfbauten (urspr. im Rahmenplan vorgesehen)

• keine Dachterrassen

• keine aufwändige Erschließung 

• keine abgewandelten Grundrisse im EG und DG

• 5 Geschosse statt 4 Geschosse



Städtebauliche Weiterentwicklung für Modellprojekt
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Inhaltsbereich



Festlegungen und Ergebnisse

Erschließung
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• ein Aufzug pro Gebäude zur Erschließung von 64 der 80 Wohnungen,

d.h. 16 WE sind nicht barrierefrei erschlossen

• 2 Treppenhäuser pro Gebäude → jeweils 4-Spänner

• 2. Fluchtweg im 3. und 4. OG über Verbindung zum 2.Treppenhaus 

keine Feuerwehraufstellflächen auf dem Grundstück



Ergebnisse

Grundriss Erdgeschoss
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Inhaltsbereich



Festlegungen und Ergebnisse

Sanitär-/Elektroinstallation, Barrierefreiheit, 
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• gestapelte Wohnungsgrundrisse, ohne Strangverzüge

• Küche-Bad-Module an einem Strang

• Heizungsversorgung vertikal über die Außenwand

• Elektroinstallation Aufputz

• Elektrozähler in den Wohnungen spart doppelte Leitungsführung

• 64 der 80 Wohneinheiten erreichbar über Aufzug

• Barrierefreiheit nur im EG mit bodengleichen Duschen 

• im OG nur barrierefreie Bewegungsflächen, Badewannen,

alternativ Duschtassen mit Stufe

schwellenfreie Duschen im OG nicht nachrüstbar,

nachrüstbarer schwellenfreier Zugang Balkone



Festlegungen und Ergebnisse
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Themenbezogene Kosteneinsparungen - Konstruktion
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Thema Unterschiede zur üblichen Bauweise 

Städtebau städtebaulicher Rahmenplan Feuerwehrzufahrt

Dachterrassen nicht 1760 €/qm enthalten

keine Kopfbauten 18 €

Abstandflächen 5 statt 4 Geschoße 157 € ein Gebäude 4-geschoßig 79 €

Parkierung carsharing statt Tiefgarage 265 € 265 €

Entfall Einsparung Keller 17 €

Entfall Einsparung Freifläche 3 €

Mehrkosten Gesamt 285 €

Barrierefreiheit Förderrichtlinien Barrierefreiheit nur im EG 124 €

Minimierte Verkehrsflächen 42 € Nachrüstung Balkone 40 €

1 Aufzug pro Gebäude nachrüstbar 71 € Nachrüstung Aufzug 34 €

barrierefreie Bäder nur im EG 11 € Nachrüstung Dusche nicht möglich

Dach einfaches Satteldach 42 €

Balkone GWG-Richtlinien auskragend, Stabgeländer 51 €

städtebaul. unerwünscht Kinderwägen, Müll im Freibereich

Wohnflächengewinn 32 €

Konstruktion Unterschreitung geringere Wandstärken → Wohnflächengewinn

Schallschutz erhöhte Anforderung geringere Wand- und Fassadenhöhen

Wärmeschutz EH 70 Standard geringere Wand- und Deckenstärken 37 €

Fassade keine Erker, Giebelfenster, kompakter Baukörper

GWG-Richtlinien Keine Rollläden im EG 17 €

Bodenbelag GWG-Richtlinien Laminat 20 €

Linoleum statt Laminat

Steinzeugfliese

Parkett

Keller Räder im Keller statt in TGa

einfacher Gebäudesockel 17 €

Abweichungen von Vorschriften 

Richtlinien

Einsparung 

pro qm 

Wohnfläche

Mehrkosten / 

Einsparungen

Stellplatzrichtlinien 
Vorgartensatzung

Stellplatzschlüssel 1,0   
Kosten Tiefgarage

Grundrissopti-

mierung

Erstverlegung / 
nach 50 Jahren

4 € / 37 €

20 € / 22 €

23 € / 14 €



Themenbezogene Einsparungen - HLSE
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Festlegungen und Ergebnisse

Stellplätze / Tiefgarage
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Autofreie Lösung durch Mobilitätskonzept mit Schwerpunkt:

• „Carsharing und private e-bikes“

• für Besucher Stellplatzschlüssel 0,2 in Nachbargarage

• generell 0,6 Stpl./geförderter Wohnung im Quartier

• hierdurch Kostenersparnis: zusätzlich 225,- €/m² Wfl.

→ keine Tiefgarage in diesem Projekt                                                                         

Nachträglicher Einbau einer kleinen TG (0,5) möglich. 

Wurde von der Genehmigungsbehörde als Option gefordert!



Zusammenfassung
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• gute Wohnqualität in reduziertem Projekt als Prototyp

• Realisierung im München Modell Miete 

• Abgerechnete Baukosten Stand 2017:

300/400:  1.334,- Euro / m² Wfl. (brutto ohne TG)

200-700:  2.070,- Euro / m² Wfl. 

• im Vergleich zu anderen Objekten bei 1750,- €/m²

• nach Baukostenindex bis Ende 2024 (ca. 45% Baukostensteigerung)

300/400: ca. 1.950 Euro / m² Wfl. (brutto) 

200-700: ca. 3.020 Euro / m² Wfl. (brutto) 

Aktueller Basiswert ohne Sonderkosten 

300/400: 3.551 Euro / m² Wfl. (brutto)   

200-700: 6.500-6.800 Euro / m² Wfl. (brutto) 



Was bleibt zu tun?
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• enge Kooperation mit der Bauwirtschaft zur Entwicklung 

gemeinsamer Lösungen

(möglichst viele Module, mehr Vorfertigung von Bauteilen)

• enge Kooperation mit Genehmigungsbehörden

(Vereinfachung der Verfahren)

• bessere Ausbildung von Architekten und Ingenieuren zur 

Kostensteuerung

• Planungstätigkeit stärker am Herstellungsprozess 

orientieren



Baukostenreduzierung im Wohnungsbau aktuelle Entwicklungen 
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Herangehensweise Interfraktioneller Arbeitskreis 

Kosten im Wohnungsbau

2024 Auftrag der Stadtpolitik Wege aufzuzeigen, wie Baukosten reduziert werden können

Interfraktioneller Arbeitskreis aus Vertretern der Politik, Bauwirtschaft, Münchner Wohnen

Führen zu einem Stadtratsbeschluss im April 2025 mit dem Auftrag MW soll mindestens 10% Baukosten einsparen (KGR 200-700)

Überprüfung im Vorfeld auf Basis eines Modellhauses (Ableitung Basiswert)

Die Themenschwerpunkte des ersten Arbeitsgruppentermins wurden in der Darstellung der Baukostenpotenziale übernommen:

• Städtische Vorgaben

• Bauleitplanung, B-Plan

• Wohnungsspezifische Vorgaben

• Das konkrete Planen und Bauen

Zum Gebäudetyp E lassen sich derzeit noch keine Baukosten ermitteln. Grundsätzlich ist der Gebäudetyp E laut aktueller Kenntnislage 

juristisch noch nicht belastbar. Klärungen zum Bauvertragswesen und Aussagen zum Mietrecht sind noch offen.



Baukostenreduzierung im Wohnungsbau
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Gebäudetyp E

Kategorie Abweichungen zu Normen und Regelwerken

Statik - Tragwerk Keine Abweichungen empfohlen

Brandschutz Keine Abweichungen empfohlen

Förderung Reduzierung der Standards

• EH 40 – Normen und Vorgaben

• Barrierefreiheit DIN 18040 - 2

• Gesetzlicher Mindeststandard, Wegfall der Anforderungen

• Barrierefreiheit nach Bauordnung

Verkehrssicherheit Keine Abweichungen empfohlen

Hygiene – Trinkwasser, Raumluft Keine Abweichungen empfohlen

Schallschutz Reduzierung der Standards

• Anforderungen nach DIN 4109 • Mindestanforderungen nach DIN 4109 Wird von Seiten der Münchner Wohnen bereits an 

den Mindestanforderungen ausgelegt.

Wärmeschutz Reduzierung der Standards

• Sommerlicher Wärmeschutz

• Raumtemperaturen

• Sommerlichen Wärmeschutz reduzieren

• Raumtemperaturen um 1-2 Grad absenken

Lüftung Reduzierung des Standards

• Auslegung nach DIN 1946-6 • Reduzierte Lüftung nach DIN 18017, Feuchteschutz Wird von Seiten der Münchner Wohnen bereits an 

den Mindestanforderungen ausgelegt.

Elektroausstattung, Beleuchtung Reduzierung der Ausstattung

• Gegensprechanlage

• Stromverteiler

• Steckdosen und Leuchten

• Leitungen

• Beleuchtung

• Gegensprechanlage als reine Sprechverbindung ohne Video.

• Wohnungsstromverteiler abweichend von DIN mit kleineren Verteilern.

• Ausstattung Steckdosen und Leuchten abweichend von DIN.

• Dimensionierung der Wohnungszuleitungen abweichend von DIN. 

• Beleuchtungsstärken Treppen, Keller abweichend von der Arbeitsstättenrichtlinie. 

Geringere Beleuchtungsstärken.

Wird von Seiten der Münchner Wohnen in Teilen an 

den beschriebenen Anforderungen ausgelegt.

Haustechnik Reduzierung der Ausstattung

• WC – Kalt-Warmwasser

• Wohnungsstationen

• Nur Kaltwasser im WC

• Zentrale Warmwasserbereitung

Notwendige Klärungen • Normen und Regularien sind mitunter als technische Baubestimmungen in Bayern 

bauordnungsrechtlich eingeführt.

• Mietrechtliche Anforderungen sind zu klären.

• Werkvertragsrechtliche Anforderungen sind zu klären.

Grundsätzlich werden Standards immer an den 

Mindestanforderungen ausgerichtet.

Optionen, bei denen sich ein geringerer Standard 

vertreten lässt werden genutzt.

Überschlägige Bewertung von Norm- bzw. Regelabweichungen 



„Das Einfache ist nicht immer das Beste. 

Aber das Beste ist immer einfach.“ Heinrich Tessenow
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Vielen Dank für Ihr Interesse! 



Danke

Münchner Wohnen GmbH

Gustav-Heinemann-Ring 111 

81739 München

muenchner-wohnen.de
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