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SAGA-SYSTEMWOHNUNGSBAU
Serielles Bauen zur Kostenbegrenzung im Neubau

SYSTEMHAUS
typengenehmigt

MODULHAUS

Auf die Anforderungen kontinuierlich steigender

Baukosten bei gleichzeitig gebotenen hohen Stuck-

zahlen im Neubau antwortet die SAGA als Alternative
zum herkémmlichen Individualneubau mit seriellen
und modularen Ansatzen wie dem Systemhaus, dem
Modulhaus, dem Typenhaus sowie dem in der Entwick-
lung befindlichen SAGA-Effizienzhaus. Die im Rahmen
dieser Vier-Saulen-Strategie entwickelten Segmente

verfolgen serielle und modulare Ansatze.

TYPENHAUS

EFFIZIENZHAUS

Prognostizierte Fertigstellungen

Fertiggestellt 2011 bis 2021 In Planung fiir Folgejahre

2022 und 2023
Bauvorhaben Wohnungen Bauvorhaben Wohnungen Bauvorhaben Wohnungen
Systemhaus S 357 3 138 14 2.590
Modulhaus 3 140 9 416 © 396
Typenhaus 14 1.491 3 78 2 78

Summe 22 1.988 16 722 25 3.064



DAS SAGA-SYSTEMHAUS

Bei groRen Bauprojekten mit mehr als 100 Wohnungen kann das SAGA-Systemhaus dhnlich einem
Baukastensystem realisiert werden. Fur die einzelnen Bausteine liegen jeweils Typengenehmigungen
vor. Variabel in der Gebaudehohe, im Wohnungsmix und in der Fassadengestaltung verfolgt es das Ziel,
preisgunstig in Serie zu gehen. Neben dem Geschosswohnungsbau wurden dafur auch Reihenhaus-

typen entwickelt. Grundséatzlich werden alle Neubauprojekte vorrangig auf diese Bauweise hin geprift.

Vor dem Hintergrund der bestehenden planerischen Restriktionen ist das Systemhaus eher nicht fur
innerstadtische Verdichtung geeignet, sondern wird im Wesentlichen auf groBen Entwicklungsflachen
zum Einsatz kommen. Dies bedingt, dass der Erfolg des Konzeptes erst in der mittelfristigen Betrach-
tung bis 2025 gemessen werden kann, da viele fur den Einsatz vorgesehenen Flachen sich noch im

Stadium der Planrechtschaffung befinden.
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Wichtigste Bestandteile Voraussetzungen fiir die Kosteneinsparung
- Baukastensystem mit Variatio- Umsetzung eines Systemhauses « Bisher konnten bereits
nen von Geb&audehohe, Woh- » Orthogonaler Stadtebau Planungskosten in Hohe von ca.

nungsmix und Fassadengestal- 2,5 Mio. € eingespart werden

Vier bis acht Vollgeschosse

tung mit dem Ziel, preisgtinstig (zwingend unter der Hoch- « Allein Uber weitere konkret in
in Serie zu gehen hausgrenze und regelhaft mit Planung befindliche Projekte

« Statische Typengenehmigun- Aufzug) konnen die Entwicklungskosten
gen fur Geschosswohnungs- . Gebaudetiefe ca. 13,40 m amortisiert werden

bauten sowie Reihenhauser

Nachweis Zweiter Rettungsweg

Signifikante Reduzierung der Uber Feuerwehraufstellflachen

Planungsaufwendungen (kein Sicherheitstreppenhaus)

Beschleunigung der

Planung mit Untergeschoss

B-Plan-Verfahren und des Bau- zum Nachweis der Abstellfla-

genehmigungsprozesses chen und fur die Haustechnik

“August-Krogmann-Straie



HeideblUtenweg

Beispiele fiir bereits umgesetzte

Systemhaus-Projekte

« August-Krogmann-StraBe/Neusuren-
land 1. Bauabschnitt (139 Wohnungen)

» Kleiberweg (79 Wohnungen)

« Fischbeker Heidbrook NF 66 (100 Woh-

nungen)

Perspektive

Wenn moglich, erfolgt die Beauftragung
der Firmen bereits mit der Entwurfspha-
se als Generaltbernehmer. Dadurch
wird dem Unternehmer die Moglichkeit
gegeben, das Bauvorhaben in einem
fruhzeitigen Planungsstadium weiter zu
optimieren und Baukosteneinsparungen
durch Anpassungen in der Planung zu
generieren.
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Anstehende Projekte

» Hauke-Haien-Weg (9 Wohnungen)
voraussichtliche Fertigstellung Herbst
2022

« StephanstraBe (141 Wohnungen)
voraussichtlicher Hochbaubeginn /
Realisierung ab 2023

« Riedsiedlung/Hermannstal (132 Woh-
nungen) voraussichtlicher Hochbau-
beginn / Realisierung ab 2023
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Wichtigste Bestandteile

Entwicklung von vier Grundmodulen mit

- bewshrten férderungsfahigen Standard-
DAS SAGA Mo DU LHAUS grundrissen kombinierbar zu Zeilenbau-
ten (siehe die schematischen Modelle A
bis D)

Einsatz bei Bauvorhaben kleiner 100 WE
z.B. bei Nachverdichtung von Grund-
Bei Nachverdichtungen von Grundsticken mit einem stucken mit groBem schitzenswertem

groRen schutzenswerten Baumbestand kommt das Beumioestane

Alle Module mit auBenliegendem Sicher-

Modulhaus zum Einsatz. Vier unterschiedliche Module :
heitstreppenhaus

als 3- und 4-Spanner sind fur Projekte mit weniger als
Vorteile

100 Wohnungen entwickelt worden. Weil haufig kein - Verlkdiraving dher P neRehEes

Platz fur Feuerwehraufstellflachen gegeben ist, haben . Einsparung von Planungshonorar

alle Module ein Sicherheitstreppenhaus. Dieser Typus « Hohe Variabilitat fur die Umsetzung auf

) ) L . . . schwierigen Grundsttcken
ist maximal 6-geschossig, Uberwiegend barrierefrei,
« Baukostenersparnis durch hohe Akzep-

IFB-forderfahig im ersten Forderweg. Er wird im Ener- tanz bei den GUs und Paketvergaben

giestandard KfW 55 realisiert. o i e O E e e

Beispiele aus jungster Vergangenheit sind die Modul- @ Beauisaws Nechuereiehiung

) o « Hohe Anpassungsfahigkeit
bauten Steglitzer StraBe und Grunewaldstral3e, die in
» Rucksicht auf die umliegende

Paketvergabe vergeben werden konnten. Im Vergleich vorhandene Bebauung

zum aktuell durchschnittlichen Preis konnte hierdurch » Akzente durch

eine um ca. 100 bis 150 € je m? Wohnflache gunstigere Fassaeibmaie TR

- Putz oder Klinkerriemchen

Vergabe realisiert werden. - Eaistelder
- Strukturputzfelder
Auch kleine und deshalb schwer am Markt platzierbare ; ;
Balkonbrtstungen:

- Glas oder Metall (farbig oder bedruckt)
- bei Metallbristungen verschiedene

Bauvorhaben wie die FibigerstraBe oder die Duisburger

StraBe kdnnen durch Vergabe im Paket rentierlich um-
Lochungen

gesetzt werden.

Steglitzer StralBe

o

Beispiele fiir Modulhaus-Projekte

« GrunewaldstraBe/Charlottenburger StraBe (55 Wohnungen)
« Steglitzer StraBe/Schoneberger StraBe (55 Wohnungen)

« Dietzweg (30 Wohnungen)
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Modul A Modul C Modul D

Perspektive

Duisburger StraBe (44 Wohnungen) voraus-
sichtliche Fertigstellung November 2022

Ojendorfer Weg/GundermannstraBe/Micha-
el-Hering-Weg (60 Wohnungen) voraus-
sichtliche Fertigstellung Oktober 2022

Spliedtring (47 Wohnungen) voraussicht-
liche Fertigstellung August 2022

Weg beim Jager (24 Wohnungen) voraus-
sichtliche Fertigstellung Dezember 2023

CullinstraBe (51 Wohnungen) voraussicht-
liche Fertigstellung Dezember 2023

CullinstraBe




DAS SAGA-TYPENHAUS

Beim Typenhaus werden bekannte und durch die SAGA bereits realisierte Projektplanungen durch
Wiederholung fur aktuelle weitere Projektentwicklungen genutzt. Durch zeitliche Vorteile und Synergien

kénnen hier wesentliche Kosteneinsparungen erreicht werden.

Das SAGA-Typenhaus zeichnet sich dadurch aus, bereits genehmigte und an anderer Stelle errichtete
Gebé&ude zu duplizieren, um so den Planungs- und Genehmigungsprozess zu verkUrzen. Dabei ist es
Uber das zu diesem Zweck gegrindete SAGA-Tochterunternehmen Hamburger Immobilienentwick-
lungsgesellschaft (HIG) gelungen, diese sogenannten Typenhauser teilweise innerhalb von lediglich
zwolf Monaten fertigzustellen und gleichzeitig die hohen Anspriche des Unternehmens an die architek-

tonische Gestaltung und die Ausstattung zu wahren.

Beispielhaft ist hier das Bauvorhaben Rehagen mit rund 300 Wohnungen zu nennen, das 2018 als Typen-

haus im ,Stadtparkquartier” fur Baukosten in Hohe von 2700 € je m? fertiggestellt werden konnte.

Heidschnuckenring
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Hoéhentwiete

Beispiele fiir Typenhaus-Projekte

« Rahlaukamp (16 Wohnungen)
» Duvenacker (105 Wohnungen)
Wichtigste Bestandteile « Hohentwiete (18 Wohnungen)

« Wiederholung bereits realisierter |« Washingtonallee (294 Wohnungen)

Projektplanungen « Kesselflickerweg (66 Wohnungen)

» Wesentliche Kosteneinsparungen durch &
zeitliche Vorteile und Synergien

o Architekt und Bauunternehmer kennen T
Leistung und Preise
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Perspektive

« Billwerder StraBBe (12 Wohnungen) voraussicht-
liche Fertigstellung Oktober 2022

» Helmuth-Hubener-Weg (12 Wohnungen) vor-
aussichtliche Fertigstellung November 2022

« Heidschnuckenring NF 66 (54 Wohnungen) vor-
aussichtliche Fertigstellung September 2023




DAS SAGA-EFFIZIENZHAUS
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~SAGA EFFIZIENZHAUS

In Fortfuhrung der Uberlegungen zum ,8-€-Wohnen” wurde die SAGA = S A A
gebeten zu prufen, unter welchen Bedingungen preisgedéampfter :
freifinanzierter Mietwohnungsbau im wohnungspolitisch zielfuhrenden
Vertriebssegment ,Hamburg Wohnungen” realisiert werden kann. In
Abstimmung mit der Stadtentwicklungsbehoérde (BSW) wurde ent-
schieden, im Rahmen eines Realisierungswettbewerbes mit Bauver-

pflichtung auf einem SAGA-eigenen Grundsttck durch Teams beste-

hend aus Planern und Bauwirtschaft Losungsvorschlage entwickeln

zu lassen. Ziel ist die Entwicklung eines nachhaltigen Baustandards, S e SACA Eilid ErHiEe
Foto: D&K drost consult GmbH auf Grundlage der
der Uber merklich verringerte Baukosten durch starke Vereinfachung Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung; ,dl-de/by-2-
die erforderliche Wirtschaftlichkeit sichert und dennoch sowohl den 0" unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Digitale

. . . . Orthophotos (belaubt) Hamburg 2016
Nutzeranforderungen als auch den klimapolitischen und stadtebauli-

chen Anspruchen genugt. Vorgabe der maximalen Herstellungskosten: .
Ausgangsprimissen

3.100 € je m? Wohnflache (KG 200-700) « Nachhaltig im Lebenszyklus

o L fristi triebsfahi
Um der Kreativitat auf der Suche nach neuen Ansatzen moglichst brei- SIS SRR

« Realisierung nur auf eigenen
ten Raum zu geben, wurde vom Gremium Ubereinstimmend empfohlen, urlseleasieien Grundsiticken

die Vorgaben fur die Teilnehmer weitestgehend zu minimieren und nur
Ausstattung

das Ziel klar zu definieren. Auf Unternehmensseite sollen dabei mog-

Einfache kompakte Kubatur ohne

lichst Vertreter der konventionellen und der seriellen bzw. modularen Vor- und Rickspriinge

X ) ) ) Reduzierung der Technischen Ge-
Bauweise gegeneinander antreten. Begleitet wird das Verfahren durch ) :
baudeausstattung auf ein erforder-

ein Expertengremium bestehend aus dem Oberbaudirektor, Vertretern liches Minimum

der BSW und Experten der Bau- und Wohnungswirtschaft unter Feder- * Kompakte und flexible, gut moblier-
bare Grundrisse

fuhrung der SAGA.

Barrierefrei gem. HBauO

Energetischer Mindeststandard
EH 55

Dachbegrinung mit PV

Verzicht auf Unterbauung durch Tief-
garagen und Kellergeschosse

Stand der Realisierung

Ein Pilotprojekt mit rund 90 Wohnungen

Perspektive

Auftaktveranstaltung und Start des Verfah-

rens erfolgte im August 2022.

« Bearbeitung der Aufgabenstellung im I1I ./
IV. Quartal 2022

« Preisgerichtssitzung / Ergebnis I. Quartal
2023

« Auftragsvergabe und Start der Planung
II. Quartal 2023



WIE GEHT ES WEITER?
Ein Ausblick

Die SAGA Unternehmensgruppe strebt die schrittweise Optimierung
des Systemhauses im Zuge der GU-Vergaben an. In diesem Zusam-
menhang sollen auch Anpassungen an verédnderte Vorgaben und Nor-

men vorgenommen werden.

Auf Grundlage des SAGA Holz-Hybridbau-Pilotprojekts wird die Vor-
fertigung von Holzfertigbauteilen (Fassaden etc.) in Kombination mit
Spannbeton-Fertigdecken und Fertigbadern befasst. Auch werden in
diesem Kontext groBere Serien zur Erreichung von Skaleneffekten ggf.
in Kooperation mit bundesweiten Partnern in der Wohnungswirtschaft

gepruft.
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