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-DITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

unsere Gesellschaft dringt nach Individualitdt. Doch wie lassen sich die
ganz personlichen Wohntraume so in die Realitdt umsetzen, dass sie auch
finanzierbar bleiben? Eine Antwort bieten die sogenannten Ausbauhiuser,
von denen wir eines in dieser Ausgabe genauer anschauen. Das Ausbau-
haus Neukolln wurde von den Praeger Richter Architekten entworfen und
befindet sich mitten in Berlin. In einem Interview spricht Henri Praeger
iber bezahlbares Wohnen im eigenen ,,Fach* des ,,Wohnregals* und
berichtet vom Spannungsverhiltnis zwischen Individualitit und Stan-
dardisierung.

Auch der Boden muss sich flexibel in dieses Konzept einfiigen und den
unterschiedlichen Anspriichen gerecht werden. Eine der interessantesten
Losungen lautet daher: den Belag einfach weglassen. Wir stellen Thnen
eine oberflachenfertige Sichtspachtelmasse vor und zeigen, wie sich
dieses Material als modernes Gestaltungsmittel einsetzen lidsst. Auch
diese puristischen Boden bendétigen eine solide Basis: In unserem zweiten
Technikbeitrag finden Sie in kompakter Form alles, was Planer iiber
Estriche wissen sollten.

Ein informatives Leseerlebnis wiinscht

Ihr Christian Poprawa
Direktor Vertrieb und Marketing, Saint-Gobain Weber
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Ein ausgeglichenes Verhiiltnis von Standards und Individualitiit schafft
im Ausbauhaus Berlin-Neukolln bezahlbaren Wohnraum.

Bezahlbares Wohnen war nicht nur im Wahlkampf ein brisantes Thema.
Die Miet- und Kaufpreise in den Stddten explodieren, Baugrundstiicke
sind schon lange rar gesit. Eine giinstige Wohnung innerhalb der Stadt zu
finden ist meist aussichtslos, vor allem in Grofstddten wie Berlin.
Allenthalben wird nach Lésungen gesucht, um das Wohnen auch in
Ballungsgebieten wieder kostengiinstiger zu gestalten.

Abseits des konventionellen Mehrfamilienhauses sind Ausbauhéuser
eine neue Moglichkeit fiir individuelles und bezahlbares Wohnen — und
das in hoher Qualitét. Ein Beispiel hierfiir ist das von Praeger Richter
Architekten in Berlin-Neukdlln errichtete Ausbauhaus auf einem rund
1.400 m? groBen Eckgrundstiick mit 24 individuellen Einheiten zum
Wohnen und Arbeiten. Das sechsgeschossige Mehrgenerationenhaus
befindet sich mitten in der Stadt und zéhlt aufgrund der verhéltnismiBig
niedrigen Preise sogar zum sozialen Wohnungsbau. Um die Kosten
derart zu senken, setzte das Architekten-Team auf standardisierte Ablau-
fe und Bauweisen, denn die grof3ten Kosten entstehen meist durch lange
Planungs- und Bauzeiten. »







.| W | — -

LY s, 03 | L] | T R

fz ,‘L T

* Anpassungsfihige Planung
Damit dennoch jeder Bewohner seine Vorstellungen von den eigenen vier §
Wiinden verwirklichen konnte, wurde das Ausbauhaus als ,,Regal‘
geplant. Mit der Gebdudehiille gaben die Planer einen Rahmen vor, den

~ die einzelnen Bauherren nicht veridndern konnten. Bei den Einheiten
konnten die Nutzer zwischen drei verschiedenen Moglichkeiten wihlen,
dem ,,Standard-Loft*, der ,,Standard-Wohnung* oder der ,,Ubernahme
Rohbau zum Selbstausbau®. Diese Kategorien entsprachen unterschiedli-
chen Ausbau- und Kostenniveaus, je nach den Bediirfnissen und Moglich-
keiten der spiteren Besitzer.

Die Variante ,,Standard-Loft* kann zum Wohnen und Arbeiten genutzt
werden und verfiigt iiber einen Kiichenanschluss sowie eine Bad-Box mit
einfacher Ausstattung. Der FuBboden wurde als hochwertige Sicht-
spachtelmasse ausgefiihrt und die Elektroleitungen auf Putz verlegt.
Samtliche Oberflachen wurden in ihrem Rohzustand belassen. Bei der
Standard-Wohnung* ist der Grundriss so weit festgelegt, dass sie in vier
Zimmer unterteilt ist. Von diesem Standardgrundriss ausgehend, konnen
die Bewohner die Rdume individuell ausbauen. Die FuBBboden wurden mit
Massivholzparkett versehen, Wand- und Deckenoberflachen gespachtelt
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und Elektroleitungen unter Putz verlegt. Die Bader wurden in dieser
Option mit bodengleichen Duschen ausgestattet. Wihrend der Quadrat-
meterpreis bei einer ausgebauten Standardwohnung knapp unter 2.000 €
liegt, kostet eine Eigentumswohnung in einem klassischen Mehrfamilien-
haus in Berlin Neukd6lln durchschnittlich circa 3.500 €/m?. Wird eine
Einheit im Rohbau iibernommen, sind lediglich alle haustechnischen
Anschliisse, die Fenster und die Wohnungstiir bereits enthalten. Alles
andere konnen die zukiinftigen Nutzer selbst ausbauen oder aber die
eigenen Vorstellungen an Architekten und Handwerker weitergeben.
Sechs Einheiten wurden als Loft, 14 als Wohnung und vier ab Rohbau
iibergeben. Jede Einheit verfiigt iiber eine Raumhohe von 3 m und ist mit
einer 20 m? groflen Loggia oder Terrasse ausgestattet. Netzvorhénge
dienen als Sonnenschutz und sind individuell regelbar.

Wirtschaftliche Technik

Um den groflen Gestaltungsspielraum in den Einheiten zu gewéhrleisten,
sind innerhalb der Wohnungen keine tragenden Winde vorhanden. Die
technische Grundlage hierzu liegt in der Spannbetondecke, die iiber die
gesamten zehn Meter Gebdudebreite reicht. Dadurch und durch eine
flexible Lochfassade sind verschiedenste Grundrisse moglich, ohne in die
Gesamtstruktur des Gebiudes einzugreifen. Die Kosten fiir diese Bauwei-
se sind zundchst hoher. Doch durch den geringeren Verbrauch von
Bewehrungsstahl und eine schnelle Montage lassen sie sich wieder
ausgleichen.

Mit einem mobilen Silo wurde in allen Einheiten die zementgebundene
Sichtspachtelmasse Weber DesignFloor in einer Dicke von 6 bis § mm
eingebracht. Das Material ist hoch belastbar, sehr langlebig und eignet
sich sowohl als zeitgeméBer, fugenloser Endbelag wie auch als Unter-
grund fiir Parkett oder Linoleum. Somit konnen die Bewohner den Boden
nach eigenen Wiinschen gestalten. »

JErweiterter
Rohbau*

Gebaudehiille

950,-€/gm

(KG 300 + 400)
@ndard
Loft*

( Ausbau Eigenleistung )
\ +??7,-€/qm

@ndard\
[ Wohnung" \

\
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Geringere Kosten durch Standardisierung trotz Raum fiir Individualit:it
Insgesamt konnten circa zwolf Monate Planungs- und Bauzeit und damit
auch ein grofler Kostenfaktor im Vergleich zu herkbmmlichen Mehrfami-
lienhédusern eingespart werden. Dies geht zum einen auf die Verwendung
von vorgefertigten Betonwénden zuriick, zum anderen auf den vorgege-
benen Grundriss der Einheit. Individualitédt und die damit einhergehende
Mitbestimmung durch die Nutzer der Rdumlichkeiten waren nur beim
Ausbau der jeweiligen Wohneinheiten méglich. So konnten die Architek-
ten und Bauherren den Rohbau des Ausbauhauses ohne zeit- und kosten-
" intensive Riicksprachen mit den zukiinftigen Besitzern konzipieren und
 errichten.

Fazit

' Qualitatives und dennoch erschwingliches Wohnen ist eine Raritiit
geworden. Die standardisierte Bauweise ermoglicht relativ giinstige
Anschaffungskosten, wihrend sich der kreative Spielraum der einzelnen
Regalfécher in die individuellen Wohnkonzepte Berlins einfiigt.
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WE 0-01, Loft, Co-Working Space WE 0-02, 4-Zi-Whg mit Hauswirtschaftsbereich WE 0-03, 3-Zi.-Whg. GroRziigiger Wohnbereich WE 1-01, Wohnen und Arbeiten

Daten + Fakten

Objekt: Ausbauhaus Neukdolln

Bauherr: Ausbauhaus Neukolln GbR (Baugruppe)
Architekt: Praeger Richter Architekten, Berlin
Fotograf: Andreas Friedel, Berlin

Bodeneinbau: IBB Below GmbH, Konigs Wusterhausen

Damit wurde gebaut

Bodensystem: weber.floor DesignFloor
Aufbauhohe: 6 bis 8 mm
Einbringung: weber.floor PumpTruck
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Interview

Henri Praeger, Partner bei Praeger Richter Architekten, Berlin,
iiber kostengiinstiges Bauen und flexible Wohnriume

Bauen wir in Deutschland zu aufwéindig?

Ja, aufgrund gesellschaftlicher und somit planerischer Normen bauen wir
zu aufwiéndig. In einem Ausbauhaus von Praeger Richter Architekten kann
man aber auf manches verzichten. So lassen sich zum Beispiel die Wénde
fiir Kinderzimmer spiter einbauen und so beim Kauf 200 bis 300 €/m?
sparen.

Was kann man sonst noch anders machen als bei herkommlichen
Wohngebiuden, um die Kosten zu senken?

Eine Abhingigkeit der Grundstiickspreise vom Bebauungskonzept sehe
ich als Grundvoraussetzung fiir stadt- oder landeseigene Grundstiicke. In
Berlin wird erst jetzt, viel zu spét und in unbedeutendem Maf3stab, damit
begonnen. Bisher bekam der Hochstbieter die Grundstiicke. Oftmals sind
lange Genehmigungswege notig, da kein Geld vorhanden ist, um Pla-
nungssicherheit — zum Beispiel durch Bebauungspline oder vereinfachte
Verfahren — zu ermoglichen. Das vermeintlich gesparte Geld der 6ffentli-
Zur Person chen Hand erzeugt auf anderem Weg durch den Zeitverlust einen viel
hoheren volkswirtschaftlichen Schaden.

Henri Praeger ist seit 2004 Wenn man in der Architektur den Begriff ,,Regal‘‘ hort, denkt man
Partner bei Praeger Richter sofort an Le Corbusier. Gibt es bewusste Parallelen?

Architekten. Der Diplom- Ja, das Wohnregal erinnert an Le Corbusier, aber es gibt zwei grof3e
Architekt arbeitet derzeit an Unterschiede: Unsere Grundidee ist der liickenfiillende Stadtbaustein, der
einer PhD-Thesis mit dem im Gegensatz zu Le Corbusiers Unité d’Habitation weniger herausstrahlt
Thema ,Is Architecture a und sich stattdessen ins Milieu einfiigt. AuBerdem ist das Ausbauhaus mit
Forensic Process in an Inter- Biiros und Wohnungen, die jederzeit umgestaltet werden konnen, 6kono-
active Age? “ an der Bartlett misch effizienter und flexibler als die Unité. Aufgrund dieser Flexibilitéit

School of Architecture London.  wiirde ich eher in der Griinderzeit Parallelen sehen. »
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i Welche Erfahrungen haben Sie im Spannungsfeld zwischen
Individualitiit und Standardisierung bereits gesammelt?

Wichtig ist, dass die Gebédudehiille stimmig ist. Das ist meist sehr kompli-
ert, weil wir hier nicht auf einzelne Wiinsche eingehen konnen. Als
Ausgleich gibt es im Inneren mehr Freiheit. Die Bewohner konnten zwar

' Pakete buchen, Sonderwiinsche waren jedoch immer méglich. Das macht

' das Ganze nicht billiger, aber individueller. Trotzdem miissen bestimmte
egeln eingehalten werden, da die Gemeinschaft nicht gestort werden darf.

Werden Sie in die weiteren Ausbauarbeiten der Nutzer mit eingebunden?
Bei den Selbstausbauern werden wir nicht mit eingebunden. Sonderwiin-
sche zu unseren Standardpaketen werden von uns betreut. Wir gehen auf
alles ein, raten in manchen Punkten aber auch ab. Nicht jeder findet unsere
Ideen gut und wendet sich gegebenenfalls an andere Architekten oder
Handwerker. Das ist auch in Ordnung. Wir wollen nicht vorschreiben, wie
jemand zu leben hat. Wir mochten nur, dass bei der Schliisseliibergabe alle
zufrieden sind.
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Haben Sie aus diesen Erfahrungen heraus Ihre Konzepte angepasst?
Kaum. Ich habe mich lange mit der Effizienz von Grundrissen beschéftigt,
mit den Vorteilen, der Nutzung und den Wegen innerhalb einer Wohnung.
Die Bewohner haben damit weniger Erfahrung. Ich achte mehr auf Flexi-
bilitit. Die individuellen Wiinsche der Bewohner werden daher nicht zu
meinen Standards. Abgesehen davon ist das Entwerfen von Mehrfamilien-
hiusern leider wenig Verdnderungen unterworfen, da die eigentlichen
Nutzer ihre Héuser trotz verdnderter Wohnvorstellungen durch gesell-
schaftlichen Wandel selten selbst bauen. Baugruppen, also selbst organi-
sierte Baugemeinschaften, fiir die wir in der Vergangenheit viel gebaut
haben, bilden eher die Ausnahme.

Gibt es Grundrisslosungen, mit denen Sie als Architekt iiberhaupt
nicht gerechnet haben?

Ja, zum Beispiel wurde einmal die Kiiche in eine Glasbox gesteckt. Die
Menschen, die im Ausbauhaus wohnen wollen, bauen fiir sich selbst.
Daher machen sie sich im Gegensatz zu Wohnungsbaugesellschaften keine
Gedanken um Effizienz oder Verkauf. Die Gestaltung muss auch nicht fiir
immer so bleiben, sondern kann beliebig veridndert werden. Wir schreiben
dabei keine Wohnkonzepte vor, sondern schaffen flexible Losungen fiir
verschiedene Bewohner wie Paare, Familien oder Singles.

Bauen die Leute konservativer, wenn man sie selbst machen lisst?

Der Begriff ,,konservativ* ist schwierig. Die Grundrisse sind nicht konser-
vativer, sondern werden offener gestaltet und lehnen sich an unser Konzept
an. Manche Bewohner wiinschen sich andere Materialien. Viele wollen
zum Beispiel keine Trockenwinde, sondern 6kologische Lehmbauwénde.
Oft werden auch hoherwertige Holzboden eingesetzt. Das kann man als
konservativ ansehen, es ist aber dennoch en vogue und nachhaltig.

Warum haben Sie sich fiir die Sichtspachtelmasse von Weber
entschieden?

Der Boden eignet sich sowohl als Zwischenlosung, also als Untergrund
zum Beispiel fiir Parkett, wie auch als Endfinish. Wir schitzen diesen
Boden mit all seinen Gebrauchsspuren genau wie einen Holzboden, der
Leben erzeugt und nicht tot ist.
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Zementgebundene Sichtspachtelmassen, wie sie auch im Ausbau-
haus Neukolln zum Einsatz kamen, zeichnen sich durch ein edles
Erscheinungsbild sowie robuste Oberfliichen aus. Besonders in
hochfrequentierten Rdumen sind entsprechende Bodensysteme
sehr gefragt.

» Zementgebundene, oberflachenfertige Boden erfreuen sich bei ganz unter-
schiedlichen Zielgruppen grofer Beliebtheit. In Gewerbe- und Lagerhallen
werden sie aufgrund ihrer funktionalen Eigenschaften gern eingesetzt: hohe
J Strapazierfahigkeit, Ebenheit, schneller Einbau. Durch ihre fugenlose
Verarbeitung erfiillen die Bodensysteme, bestehend aus Epoxidharzgrundie-
rung, bei Bedarf Ausgleichsmasse, Haftgrundierung und dem zementéren
Endbelag, hochste Anforderungen an die Ebenheit, wie sie beispielsweise
in Hochregallagern gegeben sind. Die verlegten Flachen sind bereits nach

- 24 Stunden begehbar.

Private Bauherren sowie gehobener Einzelhandel und Museen oder
_~ andere oOffentliche Einrichtungen schitzen neben diesen technischen

__insbesondere die dsthetischen Vorteile oberfliichenfertiger Boden. Der
~ Reiz liegt in der Reduzierung: Verzicht auf Oberbelag, Betonung des
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Baustoffs, fugenlose Flichen. Die minimalistischen Béden, wie etwa
die Weber DesignFloor-Losungen, verleithen Raumen Ambiente, ohne
von der Inneneinrichtung abzulenken. Bauherren schitzen die Authenti-
zitdt des mineralischen Materials, das jedem Boden ein klares und
gleichzeitig individuelles Erscheinungsbild gibt. Zahlreiche Farbvarian-
ten und Texturen von seidenmatt bis hochglidnzend ermdoglichen viel
Gestaltungsspielraum.

Der Aufbau unterscheidet sich etwas, je nachdem, ob die Sichtspachtel- § ‘
masse fiir Industrieimmobilien oder in Wohngebéduden und Einzelhandel”
eingesetzt wird: Die Industrieprodukte werden bei der Sanierung von e
Industriehallen auf alten, vorhandenen Untergriinden wie Beton oder
Zementestrich eingesetzt. Diese Untergriinde werden zunéchst vorbe-
handelt (abgefrist oder kugelgestrahlt). Darauf wird in der Regel eine
Ausgleichsmasse vergossen. Ist diese durchgetrocknet, wird sie grun-
diert. Dann wird die zementire Industriebodenbeschichtung, beispiels-
weise weber.floor 4610, bahnenweise in der gewiinschten Schichtdicke
aufgetragen und mit einem Rakel flach abgezogen und geglittet. Der
Einbau des Systems erfolgt fiir gewohnlich im Verbund und in einer
Schichtdicke von ca. 8 mm. Die Edelvariante der Sichtspachtelmasse,
wie der weber.floor DesignFloor, sollte vorzugsweise auf neuen Estri-
chen eingebracht werden. Am besten eignen sich Calciumsulfat-Flie3-
estriche mit der Biegezugfestigkeit F7. Die Designsysteme werden im
Allgemeinen schwimmend verlegt.

-
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Verarbeitung nur durch zertifizierte Betriebe v
Neben der Art der Oberflichenbehandlung und der Farbe des Grundma-
terials entscheidet vor allem das handwerkliche Konnen iiber die Optik
einer Bodenfldche. Speziell geschulte Fachhandwerker sind daher fiir
das weber.floor DesignFloor-Konzept empfehlenswert, eine Liste
zertifizierter Betriebe ist auf der Weber-Homepage verfiigbar.

Zeitgewinn durch Maschinentechnik

Auch der Einsatz moderner Maschinentechnik kann zu einer Bauzeit-
verkiirzung beitragen. Der weber.floor PumpTruck beispielsweise
erbringt bei 15 Tonnen Nutzlast eine Flichenleistung von bis zu 1.500 m?
pro Stunde. Da die Einbauleistung flexibel regelbar ist, lassen sich
Wohnungsrenovierungen in Innenstadtlagen ebenso wie grofle Industrie-
hallen innerhalb eines Tages mit einem neuen Boden ausstatten. Fiir
einen reibungslosen Ablauf kann das Material direkt auf der Baustelle
nachgefiillt werden. So lassen sich unnotige Unterbrechungen vermeiden.
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“MENT ODER
CALCIUMSULFAT?

Kleines Planer-ABC

Die giéngigsten Estriche aus einer grolen Bandbreite von Produkten sind
Zementestriche und Estriche auf der Basis von Calciumsulfat, also Gips.
Beide sind entweder in einer groberen, erdfeuchten Konsistenz oder in
flieBfdhiger Form, als FlieBestrich erhiltlich. Letztere bieten Zeitvorteile
im Baustellenablauf, da sie bei gleicher Schichtdicke schneller verarbeitet
werden konnen als erdfeuchte Estriche. Zusétzlich bietet der Markt,
sowohl bei Zement-, als auch bei Calciumsulfatestrichen, Produkte an, die
aufgrund von Zuschldgen nochmals schneller begehbar sind, der Calcium-
sulfatflieBestrich weber.floor 4491 turbo beispielsweise bereits nach 24
Stunden. In Wohnungs- und Biirogebéduden ist eine schwimmende Konst-
ruktion auf Trennlage oder Dammung die Regel, im AuB3enbereich und auf
industriell genutzten Flichen die Verlegung im Verbund. Das wichtigste
Regelwerk fiir Estriche ist die DIN-Norm 18560 ,,Estriche im Bauwesen*.
Teil 2 regelt Estriche auf Ddmmschichten, Teil 3 Verbundestriche.

Der hydraulisch gebundene Zementestrich ist Feuchtigkeit gegeniiber
relativ unempfindlich und kann auch in Nassrdaumen verlegt werden. Je
nach Zuschlégen ist er frostbestindig und damit auch fiir AuBenbereiche
geeignet. In der Baupraxis nachteilig ist, dass Zementestriche ein hohes
Schwindmalf} aufweisen und deshalb zu Rissen neigen. Einseitiges Aus-
trocknen des Zementestrichs kann zu Aufwolbungen fiihren. Zusétzlich
ist zu beachten, dass nur eine relativ kleine Fliche ohne Fugen verlegt
werden kann. Bei erdfeuchten Zementestrichen betrigt diese ca. 40 m?,
bei ZementflieBestrichen etwas mehr.

Ein Calciumsulfatestrich weist gegeniiber dem Zementestrich eine
geringere Festigkeit auf. Diese Estriche reagieren empfindlich auf
Feuchtigkeit und werden daher nicht in Nassrdaumen und Schwimmbédern
verwendet. Die Estrichvariante ist spannungsarm, form- und rissbestén-
diger und eignet sich auch fiir groe fugenlose Flachen. Insbesondere
beim Einbau von FuBBbodenheizungen ist Calciumsulfatestrich aufgrund
seiner guten Wirmeleitfahigkeit die erste Wahl. Die DIN-Norm 18560-2
sieht fiir CalciumsulfatflieBestriche Mindesteinbauh6hen zwischen

35 und 65 mm vor, abhéngig von der Nutzung. Falls man diese Dicke
unterschreitet, muss das dem Bauherrn vorher als Sonderkonstruktion
angezeigt werden. Fiir solche Fille gibt es spezielle Diinnestriche wie
zum Beispiel weber.floor 4190.
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43 m?>

~36 %
1.627 €/m?

20 %

15 %

67 %

N & FAKTE

Wohnfliche stehen jedem Deutschen durchschnittlich zur Verfiigung.

47 m? sind es bei Besitzern von Eigentumswohnungen und
38 m? bei Mietern.

ihres Konsumbudgets gaben private Haushalte 2015 in Deutschland
fiir den Bereich Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung aus.
Bei Einpersonenhaushalten war der Anteil mit 41% am hochsten.

betrugen die durchschnittlichen Baukosten fiir Eigentums-
wohnungen 2016. 30 Jahre frither waren es 912 €/m?.

teurer sind kommerzielle Bautrdger im Durchschnitt als das
selbst organisierte Bauen.

der zu verduBernden 6ffentlichen Grundstiicke werden in Ham-
burg an Baugruppen verkauft. Die stddtische Agentur als Anlauf-
stelle ist vorbildhaft fiir diese Art des individuellen Wohnens.

der Deutschen triumen von einem auflergewohnlichen Wohnraum,
zum Beispiel 25 % vom Hausboot und 21% von einem abgele-
genen Bauernhof. Bei den klassischen Wohnsituationen bevorzugen
29% das Einfamilienhaus und 7% die moderne Stadtwohnung.

Quellen: destatis, www.zeit.de, www.immowelt.de, www.interhyp.de
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