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Grundsatzliche Anforderungen
Baukosten + Instandhaltung
Miete
Zins + Tilgung Verwaltungskosten

-> glinstige Mieten nur durch
deutliche Senkung der Bau- und Instandhaltungskosten



Problem: Quadratur des Kreises
In der Mathematik seit 75 Jahren gelost

Kosten /
Miete

Bauindustrie

I
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Miete

Losung im sozialen Wohnungsbau?
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Stadtebau /
Architektur

Soziologie
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Grundsatzliche Anforderungen

Zeitplanung Kostenplanung Nachhaltigkeit § Bewirtschaftung

Digitalisierung des gesamten Produktlebenszyklusses
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Grundsatzliche Anforderungen

Konfigurator
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Methodisches Vorgehen im Anforderungsmanagement

1. Sammlung

von Anforderungen

7 N

i . ay- Systembaukasten 2. Gruppierung
Z|e|defln rtlon flir den industrialisierten
der Anforderungen

sozialen Wohnungsbau

Entwicklung

4, Anforderungskatalog L
Systembaukasten 3. Abhéngigkeiten der

Anforderungen aufzeigen
Konzept € 8 g
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Quelle: Abschlussbericht Forschungsprojekt , Abbildung Methodisches Vorgehen im Anforderungsmanagement



Anforderungen Systembaukasten

3. Anforderungen Systembaukasten
3.1 Grundsatzliche Forderungen
3.2 Vorgehensweise

3.3 Gruppierung der Anforderungen

Bauen mit

WEITBLICK



Bauen mit

WEITBLICK

Anforderungen aus Betreiber- und Nutzersicht

NUTZER- & BETREIBERANFORDERUNGEN

- Bediener- Nutzungs- Nachriist-
Wohnqualitat i ) aneli i
freundlichkeit duganglichheit neutralitat barkeit
Wonkomfort Gemein- Gemein- Rewsuon]er-
schaftsflachen schaftsflichen barkeit

Ausstattung AuRenraum Wohnungsmm Robusthe|t
MaRnahmen

zur Kosten-

Flachenvorgaben Flachenvorgaben soziale reduktion
[-kembination /-kombination Nachhaltigkeit \
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Anforderungen aus gesetzlichen Vorgaben, Richtlinien, Normen
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Quelle: KoWo, Auswertung Forderrichtlinien fur sozialen Wohnungsbau in den Bundeslandern (Stand: 09/2017)
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Gestalterische und Architektonische Anforderungen

GESTALTERISCHE/ARCHITEKTONISCHE ANFORDERUNGEN

ASTHETIK / ARCHITEKTUR STADTEBAU GESTALTUNG / DESIGN

ENTWURFS- UND PLANUNGSPARAMETER
wirtschaftliche Tvoisierun Gebaude- Ausstattun Raum-
Gebdudekennwerte R : Infrastruktur g programm
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Gestalterische und Architektonische Anforderungen

TECHNISCHE ANFORDERUNGEN

SYSTEM /
KONSTRUKTION BAUPHYSIK FERTIGUNG

TECHNISCHE QUALITATEN / STANDARDS
Trag- Gebaude- Gebaude- Ausstattun okologische
struktur hille Infrastruktur & Qualitat
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Abhangigkeiten der Anforderungen
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LAYER 11 - 2-Raum-WE Typ | — e
exemplarisch fiir 1- und Eignung fiir
. " automatisierte
2-R-WE' wird erganzt Bewirtschaftung Betrieb technische Standardisier- Systemtrennung Eignung fiir Herstellungs-
bis 6-R-WE Anschaffung (Eigentiimer) (Mieter) Machbarkeit barkeit RohbauAusbauTGA | Multifunktionalitit Logistik prozesse
| Typ 1..5 1.5 1.5 1..5 1..5 1..5 135 1,245 1,245
uneingeschrankt | uneingeschrankt | uneingeschrinkt uneingeschrankt
Skala Ausprigung| sehr preiswert sehr preiswert sehr preiswert méglich miglich méglich sehr gutgeeignet méglich sehr gut geeignet
mit wenigen mit wenigen mit wenigen mit wenigen mitwenigen mit wenigen
Schul noten: 2 preiswert preiswert preiswert Einschrinkungen | Einschrinkungen | Einschrdnkungen | Einschrinkungen | Einschrinkungen | Einschrdnkungen
eingeschrinkt eingeschrankt eingeschrinkt eingeschrinkt eingeschrankt eingeschrinkt
3| neutral neutral neutral méglich mibglich méglich geeignet méglich geeignet
[l teuer teuer teuer schwer méglich schwer méglich schwer méglich | weniger geeignet | schwer miglich | weniger geeignet
sehr teuer sehrteuer sehrteuer unmoglich unmaglich unmadglich ungeeignet unmaglich ungeeignet
Kategorie Gruppe Losung
2-Raum-WE klein 1Person 35-45m?
Barrierefreiheit barrierefrei 'WE komplett .
WE teilweise
barrierearm WE
Wohnungseingangstir GriiRe Standard
Sonderformat (grof)
Material
Sicherheitsklasse
Tirspione ohne - -
optischerspion
digitaler Spion (mit
Bildschirm)
Zimmertiren GriiRe Standard
Sondergrife




Anforderungskatalog - Systembaukasten

Basis fur das Regelwerk Systembaukasten

Ein komplexes und dynamisches Kompendium:

* Interessen: Wohnungsunternehmen, Nutzer, Kommunen ...
e Strukturwandel
 Neue Technologien

» Politische Interventionen

Bauen mit

WEITBLICK

15



Anforderungskatalog - Systembaukasten

Die Grundlagen

 Normen und Richtlinien
« Kompetenz der Wohnungswirtschaft
* Forschungsergebnisse zum ,Wohnwandel*

« Konzepte der Kommunen
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Anforderungskatalog - Systembaukasten

Standards

» Regelfall-Standard — der tbliche geférderte Wohnungsbau
o Suffizienz-Standard — Sparen ohne Qualitatsverlust

,Plus“-Standard — neue Wohnformen
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Anforderungskatalog - Gliederung

 Gebaude
Typologie (ErschlieBung), Wohnungsmix, Grundrisstypologie,
Geschossigkeit, Dachformen

e Grundrisse
Wohnungsgroél3en, Grundrissorganisation, Raumhdhen, die einzelnen
Funktionsbereiche Wohnraum, Schlafraume, Kiuiche, Bad, Balkon, Flure ..

« Gemeinschaftsflachen
Maoglichkeitsraume (Kinderspiel, Waschsalon etc.)

 Ausfuhrung und Materialitaten
* Architekturelemente

Fassade, Balkone, Dach etc.
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Anforderungskatalog - Gliederung

Konstruktive und administrative Regelungen

Tragwerk

Brandschutz

Regelungen Erschlie3ung

Schallschutz

Energieversorgung

TGA

Bauen mit

WEITBLICK

19



fur die Planung sozialer Wohnungsbauten angenommen werden kénnen.
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Anforderungskatalog - Systembaukasten
Beispiele
Anforderung Baukorper
S-Standard R-Standard P-Standard

Anwendbar in allen gangigen |Laubengang, Mittelflur, Spanner, Punkt und weitere
Gebaudetypologien Kombinierbarkeit unterschiedlicher Typologien
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Anforderungskatalog - Systembaukasten
Anforderung Wohnungsmix
S-Standard R-Standard P-Standard

Variabilitat/Flexibilitat
im Wohnungsmix zu
Gunsten des sozialen
Gefliges

- Realisierbarkeit des gewlnschten Wohnungsmix in jedem
Gebaudetyp

- Vertikal und horizontale differenzierte Verteilung der
Wohnungen (nicht nur stets gleiche Wohnungen
ubereinander)
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Anforderungskatalog - Systembaukasten
Anforderung: Wohnungstypen
S-Standard R-Standard P-Standard
Vielfalt Realisierbarkeit aller Standardwohnungen von 1 bis 5
' Raumen sowie Rollstuhl-Wohnung bei R- und P-Standard
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Anforderungskatalog - Systembaukasten

Anforderung

Geschossigkeit

S-Standard R-Standard P-Standard

Maximale stadtebauliche
Anwendbarkeit

Systeme, die bis zur Hochhausgrenze
angewendet werden konnen: max. 8 Geschosse
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Anforderungskatalog - Systembaukasten

Anforderung Gebaudetypologie - Laubengang
S-Standard R-Standard P-Standard
Allgemein - Mindestbreite 1,50 m

- Nutzung zum Aufenthalt oder flir Begriinungen
- Nutzung fur Abstellboxen
- Schutz gegen Witterung
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Wohnungsgrofien - Grundrisse

Verwendbarkeit gleicher Grundrisse in den unterschiedlichen Gebaudetypen
o Passend fur die Richtlinien der Wohnbauférderung der Lander

o FUr jeden Grundrisstyp Varianten

« Standard barrierefrei

 rollstuhlgeeignete Grundrisse

"suffiziente* Grundrisse (Mikrowohnen)

"Loft“-Wohnungen (neue Wohnformen)
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Anforderungskatalog - Systembaukasten
Anforderung: [Wohnungsgréf3en
S-Standard R-Standard P-Standard
barrierefrei
1- bis 5-Raum-  |Unterschreitung der |1-Raum 33 -45m2 1 P. |Uberschreitung der

Wohnungen

Mindestflachen bei
gleichbleibender
sozialer Qualitat

2-Raum 46 - 60 m? 2 P.
3-Raum 61 - 75 m2 3 P.
4-Raum 76 - 88 m? 4 P.
5-Raum 89 - 101 m?25 P.

Flachenvorgaben:
Integration,
Sonderwohnformen
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Anforderungskatalog - Gliederung

Der Katalog

» ist eine Grundlage fir die Entwicklung des Regelwerks fur einen
Systembaukasten bzw. Konfigurator

o qilt flr jedes Bausystem
» Dbildet unter ,Standard” die aktuell fur ,richtig“ befundenen Qualitaten ab

e sichert unverzichtbare soziale Standards
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Anforderungskatalog - Gliederung

Anwendung

« eine eins-zu-eins-Umsetzung kann nicht immer gelingen
e die Interdependenzen einzelner Punkte ist zu beachten

e der Katalog ist als ein ,offener” zu verstehen fur neue Entwicklungen
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