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Die Landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften Berlins

=
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WBM.

Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH

Zimmer, Kiche, Bad, Berlin.
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

= 43,000 Wohnungen

= in sechs Bezirken - mit den Schwerpunkten Neukdlin, Tempelhof-Schéneberg, Treptow-

Koépenick und Hellersdorf
= gegriindet 1924
= Unternehmenspertrait

Finde Deine Mitte
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

= 29.400 Wohnungen
= in sieben Bezirken - mit den Schwerpunkten Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg

= gegriindet 1990
= Unternehmensportrait

Mehr als gewohnt
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

= 59.000 Wohnungen

= in Lichtenberg, Hohenschénhausen, Treptow-Képenick, Weikensee, Pankow und Marzahn

= gegrundet 1990
= Unternehmensportrait

Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

GESOBAU®

) degewo

Mehr Stadt. Mehr Leben
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Die ganze Vielfalt Berlins
Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

= rund 60.000 Wohnungen

in fast allen Bezirken - mit Schwerpunkten in Friedrichshain-Kreuzberg, Prenzlauer Berg,
Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéneberg und Spandau

gegrindet 1919

Unternehmensportrait

Heute schon wie morgen wohnen
GESOBAU AG

= 41.269 Wohnungen

= vor allem in Reinickendorf, Pankow, Weilensee, Wedding und Wilmersdorf
= gegriindet 1900

= Unternehmensportrait

Mehr Stadt. Mehr Leben.
degewo AG

= 75.000 bewirtschaftete Wohnungen

= in allen Berliner Bezirken mit Schwerpunkten in Marzahn, Képenick, Neukélin, Tempelhof-
Schoneberg und Wedding.

= gegriindet 1924

= Unternehmensportrait
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AUFGABEN DER LANDESEIGENEN
WOHNUNGSBAUGESELLSGHAFTEN
Mehr als 300.000 Wohnungen im Bestand

Geschiéftspolitik auf Grundiage der Kooperationsvereinbarung
nleisthare Mieten, Wohnungsneubhau und soziale Wohnraumversorgungu

sozial ausdifferenzierte Mietenpolitik fiir bezahlbares Wohnen

Schutz und Erhalt der sozial durchmischten Stadt

bis 2021 Bestandserweiterung um 40.000 Wohnungen, davon 30.000 im Neubau

weiteres Wachstum his 2026 auf 400.000 Wohnungen

tukunftsfahiges und okologisches Bauen

Partizipation und Nachharschaftsheteiligunyg hei Neubau- und Modernisierungsprojekten

Erhalt der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Landeseigenen

Cdegewo GrsopaU® B Gewobeg [ uuveowed WBM,
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1. Warum Typenbau ?

« Berlin wachst: Prognose: Bis 2030 wird die Einwohnerzahl von 3,3 auf 3,85 Millionen
steigen.

» Nachfrage in den Bezirken auf dem Wohnungs- und Mietmarkt steigt.

« Um soziale Stabilitat und bezahlbare Mieten sicherzustellen, mussen sowohl im
Bestand als auch im Neubau enorme Anstrengungen unternommen werden.

« Typenbau ist ein Instrument zur Errichtung kostengunstiger Wohnungen.

« Standardisierung und Typisierung von Entwurfselementen und Bauteilen kdnnen
Planungs- und Bauzeiten verkurzen, die Produktion hoher Stuckzahlen kann die
Herstellungskosten reduzieren.

« Die sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften beschaftigten sich intensiv
mit der Neugestaltung, Weiterentwicklung und Nachverdichtung und haben dafur
Studien und Wettbewerbe fur neue Wohnungsbautypen in Auftrag gegeben.

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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DARUM
TYPENBAU

Definition Typenhau
Ausgangsiage Betlin
Einordnung / Entwickiung

DIE NEUEN
TYEEN

Stadthausteine
Entwiirfe
Statements der Architekien

POSITIONEN

Statements / Gespriiche mit Experten
Material, Methoden und Umsetzung

esprach in Neumiinster, 14.03.2018
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DEFINITION TYPENBAU
Snezana Michaelis, Typ, Typus
Mitglied des Vorstands der Gewobag 1. Urbild, Urform, Muster
2. Bauart
ES SOLL GEZEIGT WERDEN, 3. Geprage
DASS SICH EIN NEUER WOHNBAU 4. Gattung
ANBAHNT .. DER WOHNUNGSBAU
DER KOMMENDEN ZEHN JAHRE aus lat.typus.
' Geprage; Gestalt; Mus-
Bruno Taut 1887 - 1985, im Jahr 1927 ter‘I Vorbiid“

DAS PROBLEM
UNSERER TAGE IST
DAS WOHNHAUS ..
DIE BAUINDUSTRIE
MUSS ZUM PRINZIP
DER MASSEN-
FERTIGUNG UBER-
GEHEN UND DIE

DURCH WEISE

BESCHRANKUNG GEIEN LN HIE
AUF WENIGE %
TVPEN FUR MENTE DER WOHN-
WOHNBAUTEN HAUSER IN SERIE

HERSTELLEMN,

La Corbusiar, 1BET - 1965

STEIGT IHRE
QUALITAT UND

SINKT HR PREIS, st
UMD DAMIT der Interbau 1957

bautes Wohnhochhaus,
HEBT SloH ﬁcoﬁ:sslel',mﬁﬂ,
DAS GESAMTE, g

SOZIALE NIVEAU,

Walter Gropius, 1883 — 1869,
im Jahr 1967

Reichsforschungssiedlung Haselhorst, Baublock 4

von Mebes & Emmerich

am Burscheider Weg,

um 1931/32 o degewo GESOBAUMY § Gewobag [IINITE  M0rumn LD Tg) EE!_!};
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STADTBAUSTEINE

BLOCK — PUNKT- HOCH - DACH-

ZEILE HAUS HAUS BRNUTEN

Dar stadtebauliche Umgang mit dem
Block als Grundmotiv der Barliner
Stadtstruktur hat sinen besonderan
Stellenwert

Die Einfogung von Typenbauten in
bestehende Block- oder Hofstrukiu-
ren, aber auch die Addition von Bau-
steinan zur Bildung von neuen Zeilen
und Bidcken biaten unterschiedliche
Ansatzmoglichkeiten und

sind sehr anspruchsvell.

Zusammen mit Losungs-
mbglichkeiten for Ecksitu-

ationen sind diese Typen

for die Ausbildung quali-

tatsvoller berlintypischer
Stadtraume unverzichtbar

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018

Freistehends Bauten oder Punkthau-
ser sind vielfaltig einsetzbare Bau-
typen in unterschiedlichsten stadt-
raumlichen Situstionen.

Dwrch vielseitizs Belichtungemdaglich-
keiten kann eine hohe Wohngualitat
erzielt werden, durch unterschiedli-
che Anordnungen sind hier qualitats-
wolle stadtebauliche Raumbildungen
mit besonderam Bezug zu dan umge-
benden Stadt- oder Frei-

raumen mbglich.

Das Standardtypenhaus

von Baumschlager Eberle
Architekten bietet Moglich-

keiten der Umsetzung

Gerade im Umfeld hiherer Bestands-
gebaude sind zur umpgebungsbazoge-
nen Weiterentwicklung und Ergan-
zung bestehender Quartiers hohera
Gebauda mit groferer Ausnutzung der
‘Grundsticke sinmvoll. Das Punkthoch-
haus als Stadtbaustein bistat sich an.
Entwiirfe fir die Typen-Hochhau-
sar der landeseigenen Wohnungs-
baugeselischaften verdeutlichen die
Maglichkeiten.

Dem Typus Dachaufbawsten” als Mog-
lichkeit der vertikalen Weiterentwick-
lung bestehender Guartiere kommt
eine Sonderstellung zu. Sind dis Ein-
satzorte der anderen Typen doch eher
in den Stadtrandlagen der Grofisied-
lungen, in BaulGcken oder neu zu
entwickelnden Strukturen zu suchen,
kinnen Dachaufstockungen auch in
bestehenden innerstadtischen Quar-
tieren singesstztwerden, Vortaile sind
hier die Nutzung vorhandener Infra-
strulktur, keine oder nur gerings Ver-
siegelung des Bodens und das Einspa-
ren hoher Baulandkosten.

Ofl.eggwc GESOBAUR® J§ Gewobag (MY e ur cano () WBM

ol
ns v
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GHANGEN UND HERAUSFORDERUNGEN /
TYPENBAU HEUTE - SOZIALE KOMPONENTE

ES GIBT HERVORRAGENDE,
BIS HEUTE GUT FUNK-
TIONIERENDE SIEDLUNGERN
ODER TYPENBAUTEN —
- WIE DAS HANSAVIERTEL
Erhohung der Akzeptanz neuer Bau- und SLER D‘TE UN;E
Modernisierungsvorhaben durch Partizipation, d.h. D'HABITATION IN BERLIN.

Information und Beteilisung der Nachharschaften ik Ptz

Entwicklung von Qualitatskriterien und
Standards fiir Partizipation im Rahmen der

Trialog-Reihe ,Partizipation im Wohnungshau*
DURCH WEISE
F & 2 BESCHRANKUNG
Erarbeitung eines Grundkonsenses zwischen Feg syl R dn.

Wirtschaft, Politik/Verwaltung und
Livilgesellschaft zu Kriterien und Leitlinien fiir

Beteilisungsprozesse

TYPEN FUR
WOHNBAUTEN
STEIGT IHRE
QUALITAT UND
SINKT IHR PREIS,
UND DAMIT
HEBT SICH

DAS GESAMTE,
SOZIALE NIVEAU.

Walter Gropius, 1883 - 1969,
im Jahr 1967

C degewo GESOBAU® & Gewobag [ mrvewe® WBM.

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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GHANGEN UND HERAUSFORDERUNGEN /
TYPENBAU HEUTE - WIRTSCHAFTLICHKEIT

Baukosten steigen u.a. durch:

Grundstiickskosten

Vorschriften/Rahmenbedingungen - EnkV, barrierefreies Bauen
Steigende Baukosten -> Ressourcenverknappuny Lieferuny
Ressource Mensch

DIE MOMENTANEN, ABSURDEN
PREISSTEIGERUNGENMN HABEN
MIT DEM BAUEN SELBST RELATIV
WENIG ZU TUN, SONDERN EHER
MIT DEN GRUNDSTUCKSPREISEN
. UND NATURLICH AUCH MIT DER
Fazit: neue Wege zur Kostensenkuny gefragt PROZESSDAUER UND DEN PRO-
ZESSKOSTEN FUR DAS BAUEN.
EIN WEITERER PUNKT SIND UM-
FANGREICHERE UND RESTRIKTI-
VERE VORGABEN BEI DER ENER-
GIEEINSPARUNG, ABER AUCH IN
ANDEREN BEREICHEN.

Michael Sachs

Odege JEWO  GESOBAUM J Gewobag m smmun.r_;L.aw.;.f’:"g‘J wEﬁ\:‘
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1. Block - Zeile

Der stadtebauliche Umgang mit dem Block als
Grundmotiv der Berliner Stadtstruktur hat einen
besonderen Stellenwert.

Die Einfuhrung von Typenbauten in bestehende Block-
oder Hofstrukturen, aber auch die Addition von
Bausteinen zur Bildung von neuen Zeilen und Blocken
bieten unterschiedliche Ansatzmoglichkeiten und sind
sehr anspruchsvoll.

Zusammen mit Losungsmaoglichkeiten fur Ecksituationen,
sind diese Typen fur die Ausbildung qualitatsvoller
berlintypischer Stadtraume unverzichtbar.

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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2. Punkthaus

Freistehende Bauten oder Punkthauser sind
vielfaltig einsetzbare Bautypen in unterschied-
lichsten stadtraumlichen Situationen.

Durch vielseitige Belichtungsmoglichkeiten kann
hier eine Wohnqualitat erzielt werden. Durch
unterschiedliche Anordnungen sind hier qualitats-
volle stadtebauliche Raumbildungen mit
besonderem Bezug zu den umgebenden Stadt-
oder Freiraumen moglich.
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3. Hochhaus

\
kL
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Gerade im Umfeld hoherer Bestandsgebaude sind
zur umgebungsbezogenen Weiterentwicklung und
Erganzung bestehender Quartiere, hohere Gebaude
mit groRerer Ausnutzung der Grundstucke sinnvoll.
Das Punkthochhaus als Stadtbaustein bietet sich
an. Entwurfe fur die Typen-Hochhauser der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften,
verdeutlichen die Moglichkeiten. Langfristiges Ziel
ist es, auf Basis der im Wettbewerb entwickelten
Entwurfe/Konzepte in den nachsten Jahren in
unterschiedliche Situationen, an verschiedenen
Orten im Stadtraum Berlins Punkthochhauser
situationsbezogen weiterzuentwickeln und
umzusetzen.

FEFEEELY LT
EEFERETELY ey

[—
= Jsi—
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4. Dachaufbauten

Dem Typus ,Dachaufbauten® als Mdglichkeit der
vertikalen Weiterentwicklung bestehender Quartiere,
kommt eine Sonderstellung zu. Sind die Einsatzorte
der anderen Typen doch eher in den Stadtrandlagen
der Grol3siedlungen, in Baullicken oder neu zu
entwickelnden Strukturen zu suchen, kdnnen
Dachaufstockungen auch in bestehenden
innerstadtischen Quartieren eingesetzt werden.
Vorteile sind hier die Nutzung vorhandener
Infrastruktur, keine oder nur geringe Versieglungen des
Bodens und das Einsparen hoher Baulandkosten.

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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5. Unternehmensvorstellung, Bezirke & Verteilung Helloredort

Wohnungen: 15.631
Marktanteil: 11,7 %
Leerstand: 1,3 %

Treptow-Kopenick

BRANDENBURG
Wohnungen: 10.867
Marktanteil: 8,0 %
W Leerstand: 3,4 %
' Neuenhagen Neukolin
. ‘ Wohnungen: 8.341
Marzahis  Fredersdorf Marktanteil: 5,1 %
Hellersdorf

Leerstand: 2,2 %

Tempelhof-
Schoneberg
Wohnungen: 7.132
(davon 6.234 WE in
Tempelhof-Schéneberg,
171 Wo in Charlottenburg-
Wilmersdorf, 727 Wo in
Steglitz-Zehlendorf)

Marktanteil: 3,9 %
Leerstand: 6,0 %

il ‘Tempelhnf* -1
Schéneberg >

Zehlendorf ‘
- /[~

STADT UND LAND gesamt (per

31.12.2016) (

Wohnungen: 42.720 (davon 749 in
Brandenburg)

Marktanteil (in Berlin) 22 %

Leerstand gesamt " ek
2,8 % assmannsdo

davon gepl. Mod/Inst. 1,4 %
( gep 4 %)

le Treptow-
| " Neukslln Kpenick
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5. Das STADT UND LAND Typenhaus, Vorgehensweise

Analysephase
= Analyse geplanter bzw. gebauter Typenhauser (Berliner Mietshaus, WBS 70)

= Analyse einschlagiger Berichte (Baukostensenkungskommission, ,Kostentreiber im
Wohnungsbau® der ArGe Kiel)

» Erarbeitung von Handlungsempfehlungen
= 2 Workshops, Ergebnis: Bericht Analysephase Ende August 2016

Konzeptionsphase
= Gebaudeorganisation + Grundrisse
= Grundlagen Konstruktion/Rohbau, Haustechnik + EnEV
» Rohbau, Ausbau, Leitdetails
= Planungs- und Bauausfuhrungsprozesse
= Kosten + Termine

Projektabschluss
= Abschlussprasentation MARS am 30.11.2016
= Ergebnis: Vorlage Abschlussbericht
= Erstellung des 3-minutigen Animationsfilms

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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5. Das STADT UND LAND Typenhaus, Analysephase

Berliner Mietshaus

=  Hohe stadtebauliche Dichten mittels kompakter Blockbebauung mdglich (GFZ
bis 4,0)

=  Hohe Systemflexibilitdt beim Wohnungsmix und damit starke soziale
Durchmischung

=  Fassaden mit einheitlicher Bauweise und Gliederung, jedoch vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten mittels Fertigteilen aus dem Katalog (damals Stuck-
Halbfertigteile)

= Vielfaltige Nutzungsvarianten im Erdgeschoss moglich (unterschiedliche
Gewerbe, Wohnen)

= Reine Nordwohnungen sollten vermieden werden

DDR Wohnungsbauserie (WBS 70)
=  Bauzeitvorteile durch hohen Grad an Standardisierung und Vorfertigung
=  Kostenvorteile durch sehr hohe Stlickzahlen
» Hohe Flacheneffizienz bei geringer Gebaudetiefe
= In groRen Wohnsiedlungen oft vorzufindende diffuse Situationen bei
Ubergangen zwischen &ffentlichen, semiprivaten und privaten Raumen

Handlungsempfehlungen
= Vorteile aus beiden o0.g. Bauweisen sollten genutzt und Nachteile
vermieden werden

= Die ,eierlegende Wollmilchsau“ kann es aufgrund zum Teil widerspruchlicher
Anforderungen auch beim Typenhaus nicht geben

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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5. Das STADT UND LAND Typenhaus, Konzeption

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, ausgewahlte Aspekte

Die optimale Gebaudetiefe... B [ ——

...hinsichtlich Konstruktion/Materialverbrauch?

il

o

-

I:l - — ...hinsichtlich bestmaoglicher Grundstiicksausnutzung?

P
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|
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, ausgewahlte Aspekte

Die Erdgeschosszone...

EEEEEEEEEEEEEEEE

...ist variabel.

STRARE HOF STRARE HOF n Ebenerdig
= Hochparterre
‘ = Wohnnutzung
» Gewerbenutzung
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, Leistungsparameter

= Kosten: Eine Kostenobergrenze von 1.900,- Brutto€/m?
Wohnflache fur die KG 200-700 wird angestrebit.

= Termine: Kunftige Verklrzung der Leistungsphasen 2 & 3 nach
HOAI auf ein Minimum. Verkurzung der Bauzeit in
Abhangigkeit der gewahlten Art der Bauausfuhrung.

= Qualitaten: Flexibler Wohnungsmix. Varianten in der Ausbildung
der Erdgeschosszone, der Fassadengestaltung &
der Dachform moglich. Gesetzlicher Energiestandard.

Barrierefreiheit nach Bauordnung Berlin. Einfach bis
mittlerer Ausstattungsstandard. Ful3bodenheizung. Alle
Wohnungen mit Balkon.

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, Pilotprojekt

» Umsetzung des STADT UND LAND Typenhauses
auf dem Grundstlick Schkeuditzer Stral’e 28 — 40
in Berlin - Hellersdorf

» Projektfreigabe Aufsichtsrat am 08.12.2016

» Projektstart 01/2017, Vorbereitung Vergabeverfahren
zur Findung eines Generalubernehmers

» Machbarkeitsstudie vom 27.01.2017

» EU-Bekanntmachung Vergabeverfahren 5. KW 2017
» Umsetzung auf dem Grundstick & Optimierung
(Sicherung der Wiederverwendbarkeit der Planung)

Erste Angebote der Bieter bis Ende Mai 2017 C’ :b
Zuschlagserteilung am 31. August 2017 ‘ i ; ' " .
y :’j Ay -~

Einreichung Bauantrag am 30.11.2017
Anwohnerversammlung Februar 2018
= Baubeginn Marz 2018

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, Pilotprojekt

Individuelle Fassade

& g & - au - R
G- Vest- Modul RN e L L o | ri;“a:’:f;,.

L I e el e L T PR

Eck- Modul

e

Nord- Sid- Modul

Baufeld
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6. Das STADT UND LAND Typenhaus, Ausblick

Vorlaufiges Fazit:

= Das Typenhaus unterliegt den selben Rahmenbedingungen wie
konventionelle Bauvorhaben (Grundstuck, etc.)

= Der Zeit- und Kostenvorteil liegt zunachst in der moglichen Verkirzung der
Planungsphase

= Weitere Kosten- und Zeitvorteile in der Bauausfuhrung lassen sich wohl nur
durch die Umsetzung hoher Stuckzahlen generieren

Weiteres Vorgehen:

= Auswertung des Pilotprojekts Schkeuditzer Stralde

= Entscheidung zum weiteren Einsatz des Typenhauses
=  Optimierung und Weiterentwicklung der Planung (BIM)

» Planungsunterlagen nach dem Open-Source-Prinzip dem Markt zur
Verflgung stellen

671. Schleswig-Holsteinisches Baugesprach in Neumiinster, 14.03.2018
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Vielen Dank fur lhre

Aufmerksamkeit.

Alexander Stolzenberg
Gruppenleiter Neubau der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH



