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Aktuelle Herausforderung

Aktuelle Herausforderungen zur Realisierung preisginstigen Mietwohnungsbau

 Veranderungen Forderlandschaft, Haushaltslage fihren zu einer Reduzierung
des Wohnraumforderung

« Steigende Standards (gesetzl. Vorgaben, Stadtratsbeschlisse, WFB,
Bebauungsplane) -> Baukostensteigerung

Zur Aufrechterhaltung preisgunstigen Mietwohnungsbau ist eine Senkung der
Standards Voraussetzung

Auszug W-Plan
2025-2029

Planung von 4.000 WE
In 5 Jahren

Munchner Wohnen 2024

Durch eine Reduzierung der Baukosten (KG 200-800, brutto) kénnte die Anzahl an finanziell realisierbaren Neubaubeginnen bei gleichbleibenden

Mitteln deutlich erhéht werden.

Der Einfluss einer Baukostenreduzierung um 5% bzw. 10% kénnte mittelfristig folgende Auswirkung auf das Neubauprogramm haben:

Effekt aus
Baukostenreduzierung um

5%

Erhdhung der
Neubaubeginne
um ca. 100 WE p.a.

Reduzierung von Standards

Effekt aus
Baukostenreduzierung um

10%

Erhdéhung der
Neubaubeginne
um ca. 250 WE p.a.



Aufgabenstellung und Festlegungen fur das Musterprojekt 2013
,Minimalprojekt Sendling Westpark*

« freifinanzierter Wohnungsneubau
- keine Vorgaben durch Forderrichtlinien

 konkret verortetes Beispielbauvorhaben mit Chance zur
Wiederholung

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

« alletechnischen und strukturellen Standards, Richtlinien —auch die eigenen - und
Vorschriften werden hinterfragt.

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards



Sendling-Westpark Garmischer Str. / Hinterbarenbadstr.
Stadtebaulicher Rahmenplan nach Wettbewerb

Munchner Wohnen 2024
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Zielsetzung

Kosten / Miete /\

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

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

« vertretbarer Standard bei vermietbarer Qualitat

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards



Festlegungen und Ergebnisse

Stadtebau und Struktur

« 2gleiche, einfache Baukorper

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

* Kkeine Dachterrassen

 keine aufwandige Erschliel3ung

 keine abgewandelten Grundrisse im EG und DG

e 5 Geschosse statt 4 Geschosse

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards



Stadtebauliche Weiterentwicklung fur Modellprojekt

Munchner Wohnen 2024
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Festlegungen und Ergebnisse

Erschliel3ung

* ein Aufzug pro Gebaude zur Erschlielung von 64 der 80 Wohnungen,
0
d.h. 16 WE sind nicht barrierefrei erschlossen %
« 2 Treppenhdauser pro Gebaude = jeweils 4-Spanner

2. Fluchtweg im 3. und 4. OG uber Verbindung zum 2.Treppenhaus

keine Feuerwehraufstellflachen auf dem Grundstlck S5

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards



Ergebnisse

Grundriss Erdgeschoss
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Festlegungen und Ergebnisse

Sanitar-/Elektroinstallation, Barrierefreiheit,

« gestapelte Wohnungsgrundrisse, ohne Strangverziuge

« Kiuche-Bad-Module an einem Strang

 Heizungsversorgung vertikal tber die Au3enwand

« Elektroinstallation Aufputz

« Elektrozahler in den Wohnungen spart doppelte Leitungsfihrung

64 der 80 Wohneinheiten erreichbar Gber Aufzug

« Barrierefreitheit nur im EG mit bodengleichen Duschen

« Im OG nur barrierefreie Bewegungsflachen, Badewannen,
alternativ Duschtassen mit Stufe

schwellenfreie Duschen im OG nicht nachrustbar,
nachristbarer schwellenfreier Zugang Balkone

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards
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Festlegungen und Ergebnisse
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Das Minimalprojekt
Die neue Einfachheit

im Wohnungsbau
der GWG Minchen

Mitglied der
Wohnungswirtschaft
Deutschland

Munchner Wohnen 2024
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Die GWG 5tidtische Wohnungsgesell -
schaft Miinchen mbH erprobt zurzeit
an einem Modellprojekt die Maglich-
keiten, Kosten im Wehnungsbau zu
reduzieren. Gemeinsam mit Architek-
ten, Energieplanern, Tragwerkspla-
nern und Landschaftsarchitekten
entsteht im Stadtteil Sendling-West-
park das sogenannte Minimalprojekt:
ein Gebdude, das alle technischen und
strukturellen Standards, Richtlinien
und Vorschriften hinterfragt.

Da die GWG Munchen kontinuierlich
baut — ca. 400 Wohnungen im Jahr —und
deshalb Gber umfassende Erfahrungen
und Kenntnisse verfOgt, entstand die
Absicht, ein Projekt modellhaft zu ent-
wickeln, bei dem alle Register zur Kosten-
ginsparung gezogen werden kannan.

In einem abteilungsibergraifenden Pro-
Jektteam wurden mit dem beauftragten
Architekturboro Franke Rossel Rieger

Architekten Ziglvarstellungen far en kon-
kretes Projekt festgelegt: Durch eine

deutliche Reduzienung der Bauwerkskos-
ten sollte eine Kalimiete unter 10€/m?

emeicht warden. Dabai durften baw.
soliten alle Standards hinterfragt und
kritisch bewertat werden.

Grundriss EG

Es gibt fonf Grundrisstypen, die
konsequent Ubereinandar gesta-
pelt sind. Verkehrsflachen werden
minimiert, indem ein Mittelflur die

Wohnungen erschlieBt.
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4-Fimmer-Wohnung
2-dmmer-Wohnung
1-dmmer-Wohnung
3-mmer-Wohnung

Kinderwvagenabstellraum
Mualiraum

ey

Das optimierte AN-\erhaltnis,
der kompakte Baukdrper und
die Viorfertigung von Bauelemen-
ten senken die Baukosten.

Reduzierung von Standards

Das ermreichte Ergebnis hat dberraschit:
Rund 300 €/m2 Wohnflache konntan far
insgesamt 80 1- bis 4-Zimmerwohnungen
in den Kostengruppen 200 und 400 nach
DIM 276 eingespart werden.

Die wichtigsten Faktoren dabei:

— zwei gleiche, einfach strukturierte
Baukérper

= durch alle Geschosse gleiche
Grundrisse

- einfache, durchgingige Konstruk-
tion ohne Verziige oder Versitze

- glatte Fassaden, einheitliche
Fenster, Balkone mit Rohbau ver-
binden

Sanitdr/Heizungsinstallation

— vereinfachtes Heizungssystem mit
senkrecht durchgefihrten
Heizleitungen ohne Versitze

— pro Wohnung gin Sanitér-5trang
far Bad und Koche

Elektro-Installation

— elektrischer Zahleranschluss in der
Wohnung, dadurch Einsparung an
Zulgitungen

— aine Zuleitung far alle Wohnungen
i Treppenhaus

— Elektroinstallation innerhalb der
Wohnungen auf der Wand in einer
Installationsl eiste

Barrierefreiheit

— nur im Erdgeschoss sind die
Wohnungen vollstandig barrierefrai

— barrierefreier Zugang fur &4 von
20 Wohnungen

— nur ein Aufzug pro Gebdude

— minimierte Verkehrsflachen

— die Wohnungen sind nach dem Prinzip
Jready” gestaltet:
Das ,ready”-Konzept zielt auf
midglichst wenige, absolut notwendige
MaBnahmen, die werhaltnismasig
effizient realisierbar sind.

Wirmeschutz

— Die Konstruktion erfullt die EnEV 2014
und unterschreitet insgesamt knapp
den gesetzlichen Standard {rechnerisch
ca. KiW Effizienzhaus 80)

Schallschutz

— der Luftschall der Wohnungstrenn-
wande unterschreitet die Anforder-
ungen an den erhahten Schallschutz
um 1 dB

Freiflichen
— keine Feuerwehrzufahrtan
auf dem Grundstick

Ertflachtung der Haustechnik
durch die konsequente Trennung
wvon Tragkenstruktion und
Installation.

Konsequente vertikale Anordnung
der Heizkarper ohne Versatz.

Verzicht auf eine kostenintensive
individuelle Ablesung des
Heizungsverbrauchs, um die Miet-
nebenkosten zu reduzierzn.
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Einsatz einer offenen, ansprechend
gestalteten Medienleiste vor der
‘Wand fur Elektroinstallation und
Medierversorgung.

[as Projektist derzeit im Bau. Die bisheri-
gen Ausschreibungs- und Vergabeergeb-
nisse lassen erwarten, dass das Projekt
mit rund 1450 &/m= Waohnflache

(KiG 200 und 400) erstellt werden kann.

Eine zusdtzliche Kostenersparnis wurde
dadurch erzielt, dass die Stadt Manchen
gestattets, fur dieses Projekt ein entspre-
chendes Mobilitatskonzept und Uber

das gesamte , GWG-Quartier” einen
reduzierten Stellplatzschlossal anzuwen-
den. Somit konnte auf den Bau einer
Tiefgarage verzichtet werden.

Als besonders erfolgreich hat sich die
veranderte Zusarmmenarbait aller Projekt-
beteiligten erwiesen. Die gemeinsame
Verginbarung und Verpflichtung zur
Zielerreichung hat eine konsequente
Projektentwicklung bewirkt.

Das Ergebnis hat auch die zustandigen
Stellen der Landeshauptstadt Munchen
Oberzeugt, so dass die Genehmigung
sehr zogig erfolgte und eine Frderung
im Rahmen des Programms "Manchen
Modell Miete" moglich wurde.

Die GWG Munchen plant bereits die
Fortsetzung dieses Projekts an anderer
Stelle in einem noch greBeren Umfang.
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Themenbezogene Kosteneinsparungen - Konstruktion

Thema Abweichungen von Vorschriften Unterschiede zur Ublichen Bauweise Einsparung Mehrkosten /
Richtlinien pro gm Einsparungen
Wohnflache
Stadtebau stadtebaulicher Rahmenplan Feuerwehrzufahrt
Dachterrassen nicht 1760 €/gm enthalten
keine Kopfbauten 18 €
Abstandflachen 5 statt 4 Geschol3e 157 € ein Gebaude 4-gescholig 79 €
Stellplatzrichtlinien Stellplatzschlussel 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 € Nachrustung Balkone 40 €
1 Aufzug pro Geb&ude nachrustbar 71 € Nachrustung Aufzug 34 €
barrierefreie Bader nur im EG 11 € Nachristung Dusche nicht maglich
Dach einfaches Satteldach 42 €
Balkone GW G-Richtlinien auskragend, Stabgelander 51 €
Grundrissopti-
mierung stadtebaul. unerwinscht Kinderwagen, Mull im Freibereich
W ohnflachengewinn 32 €
Konstruktion Unterschreitung geringere Wandstarken — Wohnflachengewinn
Schallschutz erhohte Anforderung geringere Wand- und Fassadenhdhen
Warmeschutz EH 70 Standard geringere Wand- und Deckenstarken 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¢€
Steinzeudfliese 20€/22 €
Parkett 23 €/14 €
Keller Réader im Keller statt in TGa
einfacher Gebaudesockel 17 €
Minchner Wohnen 2024

Reduzierung von Standards
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Themenbezogene Einsparungen - HLSE

Einsparungen je qm Wohnflache, Angaben brutto Stand 16. Dezember 2013
Gewerk Abweichungen von Unterschiede zur tiblichen Bauweise Einsparung pro
Vorschriften und Richtlinien (Auswahl wesentlicher Punkte) m? Wohnfliche
410 Sanitdrinstallation Abweichung zu GWG-Standard: e Bodengleiche Dusche / Bodenablauf nur im EG 9 €/m?
Bodengleiche Dusche nur im EG e Zuschlag fiir die Ubertragung der WW-Bereitung -4 €/m?
aus dem Gewerk Heizung
420/480 Heizungsinstallation Abweichung zu GWG-Standard: e Keine Solaranlage 14 €/m?
Abrechnung Heizwarme pauschal e keine speziellen GroRRwarmespeicher 3 €/m2
tiber m? (Nachriistung HK- e Verzicht auf die Aufschaltung auf die 12 €/m?
Einzelerfassung moglich) GWG-Leitzentrale
Verzicht auf die Aufschaltung e Leitungsoptimierung, Minimierung 61€/m?
auf die GWG-Leitzentrale Regelarmaturen und keine zentrale
Wohnungsstation zur Heizungsversorgung
e Optimierung der Heizflachen 16 €/m?
430 Lufttechnische Anlagen Abweichung zu GWG-Standard: e keine separaten Abluftventilatoren je Wohnung, 2 €/m?
Zentrale Liftungsanlage sondern Zentralventilatoranlage in Kombination
mit Abluftelementen
e keine elektrischen Verdrahtungsarbeiten je Whg 1€/m?
e wegfall mehrfacher Dachdurchdringungen 1€/m?
440/450 Abweichung zu GWG-Standard: e Reduzierung der Kabelldnge und Massen, 30 €/m?
Starkstromanlagen/Fernmelde- Dezentrale Zihler Leerrohre, Schlitze etc.

und Informationstechnik e Aufputzverlegung

e Nutzung der Glasfasermoglichkeiten

Multimedialeiste

541 Abwasseranlagen keine e optimierte Rohrleitungsfithrung 2€/m?

546 Starkstrom in AuRenanlagen e optimierte Kabelfiihrung 1€/m?

Mlnchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards



Festlegungen und Ergebnisse

Stellplatze / Tiefgarage

Autofreie Losung durch Mobilitatskonzept mit Schwerpunkt:

Munchner Wohnen 2024

,Carsharing und private e-bikes*

fur Besucher Stellplatzschlissel 0,2 in Nachbargarage

generell 0,6 Stpl./geforderter Wohnung im Quartier

hierdurch Kostenersparnis: zusatzlich 225,- €/m? Wil.
- keine Tiefgarage in diesem Projekt

Nachtraglicher Einbau einer kleinen TG (0,5) moglich.
Wurde von der Genehmigungsbehorde als Option gefordert!

Reduzierung von Standards
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Zusammenfassung

 gute Wohnqualitat in reduziertem Projekt als Prototyp
 Realisierung im Minchen Modell Miete
« Abgerechnete Baukosten Stand 2017:

300/400: 1.334,- Euro / m2 Wfl. (brutto ohne TG)
200-700: 2.070,- Euro / m2 Wil.

 Im Vergleich zu anderen Objekten bei 1750,- €/m?

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

300/400: ca. 1.950 Euro / m2 WHl. (brutto)
200-700: ca. 3.020 Euro / m2 Wfl. (brutto)

Aktueller Basiswert ohne Sonderkosten m

300/400: 3.551 Euro / m2 Wfl. (brutto)
200-700: 6.500-6.800 Euro / m2 Wfl. (brutto)

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards
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2T was bleibt zu tun?

« enge Kooperation mit der Bauwirtschaft zur Entwicklung
gemeinsamer Losungen
(moglichst viele Module, mehr Vorfertigung von Bautelilen)

 enge Kooperation mit Genehmigungsbehdorden
(Vereinfachung der Verfahren)

 bessere Ausbildung von Architekten und Ingenieuren zur
Kostensteuerung

 Planungstatigkeit starker am Herstellungsprozess
orientieren

Minchner Wohnen 2024 Reduzierung von Standards 16



Baukostenreduzierung im Wohnungsbau aktuelle Entwicklungen
Herangehensweise Interfraktioneller Arbeitskreis
Kosten im Wohnungsbau

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

Interfraktioneller Arbeitskreis aus Vertretern der Politik, Bauwirtschaft, Minchner Wohnen

Fuhren zu einem Stadtratsbeschluss im April 2025 mit dem Auftrag MW soll mindestens 10% Baukosten einsparen (KGR 200-700)
Uberprufung im Vorfeld auf Basis eines Modellhauses (Ableitung Basiswert)

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

« Stadtische Vorgaben

« Bauleitplanung, B-Plan

« Wohnungsspezifische Vorgaben
« Das konkrete Planen und Bauen

Zum Gebaudetyp E lassen sich derzeit noch keine Baukosten ermitteln. Grundséatzlich ist der Gebaudetyp E laut aktueller Kenntnislage
juristisch noch nicht belastbar. Klarungen zum Bauvertragswesen und Aussagen zum Mietrecht sind noch offen.

Munchner Wohnen 2024
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Baukostenreduzierung im Wohnungsbau

Gebaudetyp E

Uberschlagige Bewertung von Norm- bzw. Regelabweichungen

Kategorie

Abweichungen zu Normen und Regelwerken

Statik - Tragwerk
Brandschutz

Forderung

* EH 40 — Normen und Vorgaben

» Barrierefreiheit DIN 18040 - 2
Verkehrssicherheit
Hygiene — Trinkwasser, Raumluft

Schallschutz

* Anforderungen nach DIN 4109

Warmeschutz

Sommerlicher Warmeschutz
*  Raumtemperaturen

Luftung
* Auslegung nach DIN 1946-6

Elektroausstattung, Beleuchtung

+ Gegensprechanlage

»  Stromverteiler

»  Steckdosen und Leuchten
* Leitungen

*  Beleuchtung

Haustechnik

+ WC - Kalt-Warmwasser
*  Wohnungsstationen

Keine Abweichungen empfohlen
Keine Abweichungen empfohlen

Reduzierung der Standards

» Gesetzlicher Mindeststandard, Wegfall der Anforderungen
 Barrierefreiheit nach Bauordnung

Keine Abweichungen empfohlen
Keine Abweichungen empfohlen

Reduzierung der Standards
» Mindestanforderungen nach DIN 4109

Reduzierung der Standards

* Sommerlichen Warmeschutz reduzieren
* Raumtemperaturen um 1-2 Grad absenken

Reduzierung des Standards
* Reduzierte Luftung nach DIN 18017, Feuchteschutz

Reduzierung der Ausstattung

» 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.

» Beleuchtungsstarken Treppen, Keller abweichend von der Arbeitsstéattenrichtlinie.

Geringere Beleuchtungsstarken.

Reduzierung der Ausstattung

* Nur Kaltwasser im WC
» Zentrale Warmwasserbereitung

Wird von Seiten der Minchner Wohnen bereits an
den Mindestanforderungen ausgelegt.

Wird von Seiten der Minchner Wohnen bereits an
den Mindestanforderungen ausgelegt.

Wird von Seiten der Minchner Wohnen in Teilen an
den beschriebenen Anforderungen ausgelegt.

Notwendige Klarungen

* Normen und Regularien sind mitunter als technische Baubestimmungen in Bayern
bauordnungsrechtlich eingefihrt.

» Mietrechtliche Anforderungen sind zu kléren.

» Werkvertragsrechtliche Anforderungen sind zu kléren.

Grundsatzlich werden Standards immer an den
Mindestanforderungen ausgerichtet.

Optionen, bei denen sich ein geringerer Standard
vertreten lasst werden genutzt.

Munchner Wohnen 2024
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,Das Einfache ist nicht immer das Beste.
Aber das Beste ist immer einfach.” Heinrich Tessenow

Die Borstel in MUnchen

erbaut von
Bernhard Borst in den Jahren 1924-1929

Munchner Wohnen 2024

Reduzierung von Standards

Vielen Dank fur Ihr Interesse!
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Danke

Munchner Wohnen GmbH
Gustav-Heinemann-Ring 111
81739 Mlnchen
muenchner-wohnen.de

Die Wohnungsbaugesellschaft
der Landeshauptstadt MUnchen

T



	Grundlagen
	Folie 1: Reduzierung von Standards
	Folie 2: Aktuelle Herausforderung 
	Folie 3: Aufgabenstellung und Festlegungen für das Musterprojekt 2013 „Minimalprojekt Sendling Westpark“ 
	Folie 4: Sendling-Westpark  Garmischer Str. / Hinterbärenbadstr. Städtebaulicher Rahmenplan nach Wettbewerb 
	Folie 5: Zielsetzung  Kosten / Miete  
	Folie 6: Festlegungen und Ergebnisse  Städtebau und Struktur  
	Folie 7: Städtebauliche Weiterentwicklung für Modellprojekt  
	Folie 8: Festlegungen und Ergebnisse  Erschließung  
	Folie 9: Ergebnisse  Grundriss Erdgeschoss   
	Folie 10: Festlegungen und Ergebnisse  Sanitär-/Elektroinstallation, Barrierefreiheit,    
	Folie 11: Festlegungen und Ergebnisse     
	Folie 12: Themenbezogene Kosteneinsparungen - Konstruktion     
	Folie 13: Themenbezogene Einsparungen - HLSE     
	Folie 14: Festlegungen und Ergebnisse  Stellplätze / Tiefgarage   
	Folie 15: Zusammenfassung     
	Folie 16: Was bleibt zu tun?      
	Folie 17: Baukostenreduzierung im Wohnungsbau aktuelle Entwicklungen  
	Folie 18: Baukostenreduzierung im Wohnungsbau
	Folie 19: Baukostenreduzierung im Wohnungsbau
	Folie 20: Baukostenreduzierung im Wohnungsbau
	Folie 21: Baukostenreduzierung im Wohnungsbau
	Folie 22: „Das Einfache ist nicht immer das Beste.    Aber das Beste ist immer einfach.“ Heinrich Tessenow      
	Folie 23


