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Die Immobiliengesellschaft fiir gemeinniitziges Wohnen (IGEWO) ist ein Familienunternehmen, gefihrt in
der dritten Generation. Bezahlbares Wohnen impliziert nicht nur der Unternehmensname. Geschaftsfiihre-
rin Birgit Eckert-Gmell ist als erfahrende Architektin standig auf der Suche nach wirtschaftlichen Lésungen
fur den sozialen Wohnungsbau. Ein Pilotprojekt im Rahmen der Gebaudetyp E-Initiative der bayrischen
Landesregierung umzusetzen, passt daher zum Selbstverstandnis der IGEWO: In Augsburg-Haunstetten
entsteht ein Ensemble von sechs dreigeschossigen Wohngeb&uden mit insgesamt 54 Wohneinheiten. Der
Spatenstich erfolgte im Sommer 2025 nach intensiver Planungsphase.

1 ber die Ansatze und ersten Erfahrungen mit dem Ge-

baudetyp E — einschlieBlich der Auswirkung auf die

Haustechnik — berichtet Birgit Eckert-Gmell im Interview
mit dem SanitarJournal:

Frau Eckert-Gmell, was sind nach Ihrer Erfahrung die
hauptsachlichen Kostentreiber im Wohnungsbau?

.Es ist die Summe der Anforderungen auf verschiedenen
Ebenen. Auf baurechtlicher Ebene fihren ausformulierte
Bebauungsplane mit vielen Anforderungen schon zu kos-
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Pilotprojekt Gebaudetyp E:
Sechs Wohngebaude in Augsburg

tentreibenden Rahmenbedingungen. In unserem Fall
zum Beispiel die fehlende Moglichkeit, Laubengange als
ErschlieBungselemente zwischen den Gebauden errich-
ten zu kénnen.

Auf baulicher Ebene haben wir in den letzten zehn Jah-
ren eine Zunahme an Anforderungen erlebt, die lange
Zeit auf keinen Widerstand gestoBen sind, weil die Zin-
sen so niedrig waren. Jetzt, wo Finanzierungen teurer ge-
worden sind, merken wir alle, dass wir mit diesen Anfor-



e ——

Die stetig steigenden Baukosten zwingen zu
neuen Herangehensweisen beim Wohnungsbau.
Bei einem Pilotprojekt im Rahmen des Gebaude-

derungen und den weiterhin hohen Baukosten keinen
bezahlbaren Wohnungsneubau mehr realisieren kénnen.
Wir Bauherren mussen wieder lernen, unsere Bauaufga-
be konkret zu formulieren und nicht einfach alles, was
technisch machbar ist und zu dem einem oft geraten
wird, zu beauftragen. Unsere Architekten und Fachplaner
sollten so beraten, dass sie den Bauherren in die Lage
versetzen, fundiert entscheiden zu kdnnen, welche Stan-
dards ein Projekt braucht oder nicht. Das ,beste von al-
lem" als normal anzusetzen, wird in Zukunft nicht mehr
moglich sein und ist aus meiner Sicht fir gutes Wohnen
auch gar nicht notwendig.”

Welche Einsparpotenziale haben Sie bei dem Pilot-
projet in Augsburg-Haunstetten identifiziert und
realisiert?

LWir haben mit der Kubatur begonnen: Diese ist kom-
pakt, und die Grundrisse sind gestapelt. Gleichzeitig ha-
ben wir die ErschlieBung und Organisation von Freifla-
chen und Bewegung betrachtet. So konnten wir die
Wohnungen dber ihren eignen Balkon erschlieBen. Dazu
brauchte es unter anderem einen interessierten Brand-
schutz-Fachplaner.

Wir haben die Haustechnik minimiert, die Kosten der
400er Kostengruppe sind extrem niedrig. Wir installieren
je Strang nur eine Kaltwasserleitung und eine Abwasser-

leitung. Eine Abluftanlage stellt den Mindestluftwechsel
zum Feuchteschutz durch Nachstromoffnungen neben
den Fenstern in der AuBenhulle sicher. Der elektrische
Strom kommt zu einem groBBen Teil von PV-Anlagen auf
den Dachern. Da wir keine klassischen Haustechnikraume
bendtigen, kdnnen wir zwei Keller weglassen.

Die Rohbau-Konstruktion wird seriell vorgefertigt. Die
Brettsperrholz-AuBenwande werden mit den Spannbe-
ton-Hohldielen auf der Baustelle in kurzer Zeit zusam-
mengeflgt. Die Gebadudehille, die einen guten EH 55
Standard erreicht, ermdglicht es, dass wir circa 130 gm
Wohnflache mehr errichten kénnen, die aufgrund der
kleinen Baufelder im Bebauungsplan ansonsten bei einer
EH 40 Hulle ,verschluckt’ worden waren.

Die meisten Innenwande sind nicht tragend, die Grund-
risse kdnnen spater verdndert werden. Die Baumateria-
lien sind nicht verklebt kénnen so sortenrein recycelt
werden.

Die lichte Raumhohe wird 2,70 m betragen, das ist eine
Qualitat, bei der wir nicht sparen wollten, diese kann spa-
ter nie mehr ,nachgerUstet’ werden.

Wir bieten den Mindestschallschutz von 2016 an. Als Be-
standshalter haben wir viel Erfahrung mit Gebduden aus
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typ E setzte die IGEWO als Bauherr unterande-
rem auf eine vereinfachte Haustechnik.
(Grafik: hey! Architektur, Minchen)
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Dipl.-Ing. Birgit Eckert-Gmell studierte an der TUM (Technische
Universitat Midnchen) Architektur und ist seit 2010 Geschaftsfih-
rerin der IGEWO GmbH & Co. Wohnungsunternehmen KG. Die
Urspriinge des Wohnungsunternehmens reichen bis in die 1920er
Jahre zuruck. Bis heute ist die IGEWO inhabergefuhrt. In den
GroBraumen Minchen und Augsburg vermietet die IGEWO ca.
2.000 Wohneinheiten. (Foto: Jens Heilmann)

unterschiedlichen Baualtersklassen und erfahren immer
wieder, dass nicht allein der bauliche Schallschutz fir zu-
friedenes Wohnen verantwortlich ist. Dazu gehdren viele
Faktoren, die man oft gar nicht messen kann.”

Warum ist die Haustechnik zu einem wesentlichen
Kostentreiber geworden?

.Weil man viel berechnen und viel technisch ermdglichen
kann — theoretisch! In der Praxis erweisen sich diese Pla-
nungen oft als zu kompliziert. Man braucht dauerhaft
auch fir den Betrieb Fachpersonal, das nicht leicht zu fin-
den ist. Und der Nutzer wird zum einen Ubergangen und
zum anderen dabei Uberfordert. Ein normkonformes Ver-
halten vorauszusetzen ist einfach realitatsfern. Ein Zurlick
zum gesunden Menschenverstand tut hier gut. In unse-
rem Projekt brauchen wir zum Beispiel keinen Messtel-
lenbetreiber und keine Heizkostenabrechnung; jede
Mietpartei braucht nur einen Stromanbieter zu wahlen.
Schon alleine dadurch fallen Kosten fir die Mieter weg.”

Ist die Reduzierung wasserfihrender Leitungen bei
diesem Pilotprojekt eine Ubertragbare Lésung, um
generell im Wohnungsbau Kosten zu sparen?

.Nein, das kann man nicht generell auf alle Wohnprojek-
te Ubertragen. An jedem Ort sind die Gegebenheiten fir
eine moderne Energieversorgung anders. Wenn die Kom-
mune zum Beispiel Fernwarme mit niedrigem CO,-Faktor
anbieten kann, ist das auf jeden Fall eine Option, die
dann — genauso wie Warmepumpen — ein wassergeflhr-
tes Heizsystem mit sich bringt. Wir sind gespannt, wie
sich die Stromheizung im Betrieb darstellen wird. Wir
hoffen auf wesentlich weniger Reparaturen und spater
dann auch weniger Wasserschaden.

Es wird sich in Zukunft immer haufiger die Frage stellen,
ob man Heiz- und Warmwasserbereitungssysteme von-
einander trennt. Wir brauchen immer weniger Heizleis-
tung durch gute Gebaudehlllen und warmere Winter.
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»ES wird sich in Zukunft immer
hdaufiger die Frage stellen, ob man
Heiz- und Warmwasserbereitungs-
systeme voneinander trennt.*

Das Trinkwasser muss den hygienischen Anforderungen
gentigen. Man wird das genau analysieren, um nicht ir-
gendwann mit ,Kanonen auf Spatzen zu schieBen’, wenn
man die komplizierte Heizungstechnik so weiter einbaut.
Auch hier gilt: Der Einbau, also die Erstinvestition, ist nur
ein kleiner Teil der Lebenszykluskosten. Nach 10 bis 15
Jahren sind beispielsweise bei Warmepumpen erste Bau-
teile schon kaputt und missen erneuert werden”

Woflr steht nach lhren ersten Erfahrungswerten
das ,E” in der Bezeichnung des neuen Gebaude-
typs: fUr einfach, eher fir experimentell — oder fur
ein ganz anderes Attribut?

,Das ,E' steht bei uns fir einfacheres Bauen und einfa-
cheres Betreiben! Das Errichten eines Gebaudes ist im-
mer nur der erste Schritt, dann muss das ganze System
Uber viele Jahrzehnte gut funktionieren — fir Vermieter
und Mieter. Es muss robust sein und so gemacht sein,
dass man Erneuerungen vornehmen kann. Wir kénnen
die Grundrisse dndern, den FuBbodenaufbau verandern,
Abhangungen vorsehen, einzelne Bretter in der Fassa-
denschalung austauschen. Wir gehen von geringeren In-
standhaltungs- und Wartungseinsatzen aus und vermu-
ten, dass die Bewohner gut mit der einfachen Technik
zurechtkommen.

Man darf ,einfach Bauen’ nicht mit ,einfach Planen’ ver-
wechseln. Im Gegenteil: Alle Beteiligten missen neugie-
rig sein, ihren Bereich im Zusammenhang mit den ande-
ren Bereichen zu denken. Es braucht mehr Abstimmungs-
gesprache, die — wenn sie erfolgreich sind — sogar zu ge-
ringeren anrechenbaren Baukosten und folglich zu einem
geringeren Honorar fiihren kédnnen. Das ist nicht fir alle
Planer auf den ersten Blick der richtige Weg.”

Vielen Dank, Frau Eckert-Gmell, dass Sie Ihre ersten
Erfahrungswerte zur Planung eines Gebaudetyps E
geteilt haben.



