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Gebaudesteckbrief

Projekt, Standort und Akteure

Projektstandort

Bauherr

Architekt
Fachplanungen, Projektmanagement und

Bautiberwachung

Forschungseinrichtung

Art der MaBnahme  Neubau

Brihl 65
Ecke Briihl 63/Elisenstrafie 25
91111 Chemnitz

Grundstiicks- und Gebaudewirtschafts-
Gesellschaft m.b.H.

Projektleiter

Rocco Briisch

ClausstralRe 10/12, 09126 Chemnitz

Raumfeld Architekten
Dipl.-Ing. Dirk Friedrich Sehmsdorf
Schénbrunnstr. 5, 01097 Dresden

AIC Ingenieurgesellschaft flir Bauplanung
Chemnitz GmbH

Projektleiter

Dipl.-Ing. (BA) Matthias Koch
BriickenstralRe 8, 09111 Chemnitz

Steinbeis-Transfer-Institut

Bau- und Immobilienwirtschaft

an der Steinbeis-Hochschule-Berlin GmbH
(jetzt an der Steinbeis+Akademie GmbH)
Institutsleiter

Dipl.-Ing. Bernd Landgraf

Cossebauder Str. 42/44, 01157 Dresden

Innovative MaBnahmen/  Umsetzung des Konzepts "ready" bzw. "ready Plus" fur eine
Forderkriterien  vorbereitete Barrierefreiheit
Umsetzung eines flexiblen Nachnutzungskonzepts

Nutzung innerstadtische Grundstiicke, besondere stadtebauliche

Gestaltung

Gestaltung gemeinschaftlicher Flachen, innovative Konzepte des

Zusammenwohnens

Ausbau des Erdgeschosses mit hoheren Geschosshéhen
Erhebliche Bauzeitverkirzung

Besondere Aufwendung zur Senkung der Betriebskosten
Okologische Freiraumgestaltung

Gebaudekennwerte

Anzahl Wohneinheiten
Anzahl Wohnplatze

Gebaudetyp

Anzahl der Geschosse

18
o4

Block / Gebaude im Block

6



BRI

BGF (atb+c)

BGF (a)

NRF

NUF

VF

TF

Wohnflache nach WoFIV

Wohnflache abzgl. Gemeinschaftsfldche

Konstruktion/Bauprozess

Bauweise

Tragsystem

Baustoff

Grad der Vorfertigung
Bauzeit (von - bis)

Dauer des Baus (in Monaten)

Kosten
Baukosten (KG 300 + 400)
Baukosten (KG 300 + 400) / BGF
Baukosten (KG 300 + 400) / NUF
Baukosten (KG 300 + 400) / WF
Lebenszykluskosten / BGF
Okologie

Primérenergiebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Primérenergiebedarf erneuerbar
Endenergiebedarf

7.898,40 m?
2.629,50 m?
2.197,90 m?
2.141,50 m?
1.633,50 m2
482,70 m2
25,30 m2
1.460,38 m2
1.319,10 m2

Stahlbetonmassivbau
Massivbau (Zellen)
Stahlbeton

20 %

01.03.2018 - 28.06.2019
16

3.157.030 €
1.201 €/m?
1.933 €/m?
2.393 €/m?
1.666 €/m?

37,29 kWh/m?
35,50 kWh/m?

1,79 kWh/m?
49,40 kWh/m?



Rahmenbedingungen und Forschungsschwerpunkte

Der Briihl war wahrend der DDR-Zeiten eine lebendige EinkaufsstraRe mit FuRgangerzone. Nach 1990 verlor der
Brilhl seine Anziehungskraft, da die Gebdude einen hohen Instandsetzungsstau aufwiesen und die Nutzer
kontinuierlich auszogen.

Im Jahr 2012 erstellte die AS&P - Albert Speer & Partner GmbH eine ,Stédtebauliche Planungsstudie zur
Entwicklung des Gebietes ,Briihl-Boulevard" in Chemnitz".

Die ,roten Gebaude" stellen die Neubebauung der Kriegsliicken dar. Das Projektgrundstiick ,Briihl 65* ist mit
einem roten Kreis gekennzeichnet.

a

Stadtebauliche Modelldarstellung des Briihl-Boulevards

Im Marz 2016 erfolgten die ersten Uberlegungen zur Bebauung des Eckgrundstiickes Briihl 65. Das ehemalige
Gebaude wurde nach dem Krieg abgerissen und die Nachbargiebel standen seit dieser Zeit frei. Auf dem
Grundstiick standen zwei groBe Bdume und eine Mauer aus Beton-Steinen. Im Boden befanden sich
Leitungstrassen, die vor der Fundamentierung verlegt und gesichert werden mussten. Die Gebadude im Umfeld
wurden (iberwiegend saniert. Auf dem Brihl-Boulevard wurden Bdume gepflanzt und Sitzmdglichkeiten
aufgestellt. Der Brihl gewinnt wieder an Attraktivitat.

Das Grundstiick hat eine exponierte Lage, da es sich an einer Straenecke eines kleinen Platzes befindet und
eine Fassadenseite am Briihl liegt. Die Nachbargeb&ude haben ein Vollgeschoss weniger und das Dach ist nur
zum Teil ausgebaut. Aus wirtschaftlichen Griinden und wegen der kleinen AulRenanlage wurde das 5. OG als
Staffelgeschoss ausgebildet und dariiber eine Dachterrasse mit Griindach ausgefiihrt.

i
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Studentisches Wohnen ,Briihl 65 in Chemnitz*, Entwurf Dirk Friedrich Sehmsdorf, raumfeld architekten (Dresden), Ansicht Bruhl (1i.), Ansicht Elisenstral3e



Die Umsetzung der Forschungsschwerpunkte wurde zum einen von der besonderen stédtebaulichen Situation
und zum anderen von der schwierigen Baugrundsituation bestimmt. Folgende Randbedingungen prégten die
Untersuchungsschwerpunkte.

Stadtebauliche Randbedingungen

1. Kleine Bauflache (Erfilllbarkeit der Flachenanforderungen der Forderrichtlinie und des NaWoh)

2. Winklige Gebdudeform (aufwendige Statik)

3. Giebellinien der Nachbarbebauung (Nutzungskonzept Dachflachen)

4. Baulinie am Brihl (Gestaltung der Balkone)

Baugrundsituation

1. Nicht ausreichend tragfahiger Baugrund (Baugrubensicherung fiir den Bau eines Kellers war zu teuer,
Mehrkosten fir die Fundamentierung ohne Keller betrugen ca. 250.000 €)

2. Ungesicherte Giebel (Notwendigkeit einer unterirdischen Bohrpfahlgriindung und einer oberirdischen
Giebelsicherung)

3. Entfall des Kellers (Reduzierung der Nutz- und Technikfl&chen einschlieRlich Verlegung in das EG,

Verkleinerung der Bader und Reduzierung der Barrierefreiheit von ready plus auf ready)

Die projektbegleitende Forschung konzentrierte sich auf die Sicherung der Umsetzung der Forderschwerpunkte
und der Erfillung der NaWoh-Anforderungen. Dazu waren folgende Zielkonflikte zu [6sen.

1.

Einsatz von Halbfertigteilen >> zusatzliche AuRenwanddammung >> Erhdhung der KGF >> Erhghung
des Okobilanzanteils der Baukonstruktion >> Optimierung der Dammdicke fiir die Einhaltung der EnEV
und der NaWoh-Anforderung an das Treibhauspotenzial

GroRe Fensterflachen fiir gute Tageslichtverfligharkeit >> Gefahrdung der Einhaltung des sommerliches
Warmeschutzes >> thermische Raumsimulation >> Reduzierung des Umfangs an Sonnenschutz
Einsatz von nicht einheitlichen Halbfertigteilen aufgrund der Grundstiicksgeometrie >> Abhangigkeit
vom Hersteller >> Verschiebung aller Gewerke bei Lieferverzug >> Mehraufwand fir Zwischenldsungen
(z. B. Notdach fiir den Winter)

Offentliche Ausschreibung >> wenige Angebote oder Aufhebung und Neuausschreibung >> hohere
Baukosten und Zeitverzug

Einzelvergaben >> erhohter Aufwand fir Kommunikation und Durchsetzung der Bauproduktprifungen
Entfall des Kellers >> Reduzierung der Nebenflachen >> Optimierung der Unterbringung der Fahrréader,
der Waschmaschinen und Trockner sowie der Abstellflachen (Stauraum)

Verringerung der bebaubaren Flache nach der Grundstiicksneuvermessung >> Anderung der
Wohnungsgrundrisse >> Sicherung Stauraum, Kiichenarbeitsflachen und Wenderadien in den Badern
Kleine AuRenanlagenflache >> Optimierung Fahrradstellplatze

Mehrkosten fiir Bohrpfahlgriindung >> Reduzierungszwang zur Budgeteinhaltung >> Wirtschaftlichkeits-
analyse ,Messstellen und Energie-Monitor* sowie ,Leuchten-Vollausstattung*



Umsetzung

Die Entwurfsplanung sah eine sechsgeschossige Bebauung mit Keller und Dachterrasse vor. Aufgrund des
Ergebnisses der Baugrunduntersuchung musste die Planung geédndert, d. h. auf den Keller verzichtet werden.
Durch die Verlegung von Nutzungen aus dem Keller in das Erdgeschoss reduzierten sich die Wohnplétze von 60
auf 54. AuRerdem verschob sich der Baubeginn von 07/2017 auf 03/2018.

Bei der Vermessung des Grundstlicks ergab sich eine Verminderung der Grundstiicksflache gegeniiber dem
Lageplan um ca. 10 %. Daraus resultierte die Notwendigkeit alle Grundrisse und damit auch die
Wohnungsgrollen anzupassen. Die Einhaltung der Wohnflachenanforderungen war aufgrund der kleinen
Bauflache von 376 m2 schwierig. Die Einhaltung der Vorgaben der Forderrichtlinie fiir die MindestraumgréRen
konnte nur gesichert werden, in dem von ,ready plus* auf ,ready* reduziert und auf die bauliche Abgrenzung des
Abstellraumes im Flur (bei Umnutzung fiir eine separate Toilette gedacht) verzichtet wurde. Die Stellflache flr
Schrénke als Stauraum konnte auBerhalb der Wohnraume im Flur bereitgestellt werden. Das war sehr wichtig, da
der im Keller vorgesehene Stauraum nicht mehr zur Verfligung stand.

Die 18 Wohnungen umfassen jeweils drei Wohnrdume mit Kiiche und Bad. Die Konzeption von ausschlieBlich
Dreiraumwohnungen basiert auf den Erfahrungen der GGG, die aktuell ca. 800 Wohnplatze an Studenten
vermietet. Dabei werden die Wohnungen nicht komplett vermietet, sondern nur die Wohnplatze. Damit
entscheidet die GGG (iber die Zusammensetzung der Bewohner.

Die Kiichen erhielten Einbaukiichen und alle R&ume einschlieRlich Verkehrs- und Technikflachen wurden mit
LED-Leuchten ausgestattet. Im Erdgeschoss wurden vier Waschmaschinen- und vier Trockneranschliisse
realisiert. Fir eine Umnutzung wurden in den Kiichen Kombianschlisse fiir Geschirrspiiler und ggf.
Waschmaschine (falls die Aufstellung im Bad aufgrund der Barrierefreiheit unguinstig ware) installiert.

Das Gebdude verfiigt iber 141 m2 Gemeinschaftsfldche (ca. 11 % der Wohnflache). Diese besteht aus einem
Gemeinschaftsraum im EG mit Zugang von auBen und innen, einem Fitnessraum im 5. OG und einer
Dachterrasse. Aufgrund der Ausbildung des 5. OG als Staffelgeschoss konnten in diesem Geschoss nur zwei
Wohnungen realisiert werden. Diese sind gréRer und haben Terrassen statt Balkone. Eine der Wohnungen wurde
durchgéngig barrierefrei ausgestattet.

Die Wohnungsgrundrisse wurden so angelegt, dass eine Bildung von 2- und 4-Raumwohnungen mdglich ist.
Dazu wurden an bestimmten Stellen ,bewehrungsarme Felder” in den Betontrennwanden statisch berlcksichtigt
und ausgefihrt. Diese lassen sich bei einer Grundrissveranderung heraustrennen. Einige Trennwande wurden
mit Sturz und Trockenbauwand ausgefiihrt, die eine Zusammenlegung von Wohnraum und Kiiche zu einer
Wohnkiiche ermdglichen.

Die Schachte wurden mit ca. 30 % Reserve belegt. Aufgrund der ausreichenden FenstergréRen wurden keine
Reserven fiir die Nachriistung von Luftungsrohren zur Wohnraumliftung vorgesehen. Alle Fenster und
Balkontiiren wurden mit Zwangsliiftern im Rahmen ausgefuhrt.

Die Aufenwdnde stehen nicht rechtwinklig zueinander. Fir den Rohbau war zu Projektbeginn eine
Fertigteilbauweise aus Leichtbetonplatten flir Wande und Decken angedacht. Dadurch sollte eine zusétzliche
Auflenwanddammung vermieden werden. Diese Bauweise lie3 sich nicht umsetzen, da jede Platte eine
Einzelanfertigung und damit die Kosten sehr hoch gewesen wéren und der Schallschutz der
Wohnungstrennwénde aufgrund der Langsschalliibertragung nicht eingehalten ware.

Ein sinnvoller Kompromiss war die Verwendung von Stahlbeton-Hohlwénden mit eingelegten Leerrohren und
Aussparungen fiir die Elektrodosen. Zur Verwendung von Filigrandecken wurden die Auflager im
Gebaudeinneren nur vereinzelt durch Stutzen und tiberwiegend durch tragende Wande ausgefiihrt.



Die statischen Grundrissfelder ergeben frei konfigurierbare Flachen von 55 - 7,0 m x 9 - 11 m, so dass auch
grof3ziigige Grundrisslosungen bei einer Umnutzung machbar sind. Die Balkone sind Fertigteile, deren
Plattenbelag aufgestandert wurde.

Die Treppen sind Fertigteile mit fertigen Oberflachen, die i.d.R. keine Fliesen- oder Plattenbeldge oder
Bekleidung der Unterseiten erforderlich machen. Die Zwischenpodeste mussten gefliest werden, um die
Einbautoleranzen und Ubergénge zwischen den Treppenlaufen auszugleichen und den Kontrast fiir
sehbehinderte Menschen zu erhéhen.

Abbildung: Fertiggestelltes Gebdude ,Brihl 65* in Chemnitz, Quelle: AIC Ingenieurgesellschatft fur Bauplanung Chemnitz GmbH

Fur die Umsetzung von neun Forderschwerpunkten konnten maximal 57 Punkte erreicht werden. Das
Bauvorhaben erreichte 45 Punkte und liegt damit Uber der Mindestpunktzahl von 40 Punkten flir herausragende
Modellvorhaben. Eine Umsetzung aller Merkmale war bei diesem Projekt aufgrund der geringen
Grundstiicksflache und des schwierigen Baugrundes einerseits technisch nicht moglich und andererseits
wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Die parallel verlaufende NaWoh-Bewertung war eine noch grofRere Herausforderung, da hier die
Flachenknappheit eine Erfullung der funktionalen Anforderungen an Stauraum, Fahrradstellplatze,
Waschmaschinenaufstellung, Kiichenarbeitsflachen, u.a. erschwerte.
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