STADTE- UND GEMEINDEBUND
SACHSEN-ANHALT

Magdeburg, den 24.09.2019

Le-he
Prasidiumssitzung Nr. 185
Datum: 30.09.2019
Ort: Landesgeschaftsstelle
Bearbeiter: Landesgeschaftsfuhrer Jirgen Leindecker
TOP 3 Erwerb eines Wohn- und Geschéaftshauses in Magdeburg

(Projekt Wittenberger Platz I1)

Gaste: Peter Schmidt, Hauptgeschéftsfiihrer
Industriebau Wernigerode GmbH
Dipl.-Ingenieur Frank Oheim, Geschaftsfihrer
arc Projektmanagement GmbH

Anlagen Stellungnahme zur Gebdudeplanung der arc Projektmanagement
GmbH
Bisherige Beratung: A

Beschlussvorschlag:
Begrindung:

Am Donnerstag, dem 19.09.2019 fand in den Rdumen der Maklerfirma Aengeveldt, Magde-
burg, Breiter Weg, eine Besprechung des SGSA mit der Firma Industriebau Wernigerode
(IW) zum Bauprojekt Wittenberger Platz Il statt. Flr die Firma IW nahmen der Geschéftsfiih-
rer, Herr Peter Schmidt, deren Niederlassungsleiter, Herr Oliver Ahaus, der technische Leiter,
Herr Thorsten Iser, und von den Architekten Steinblock Herr Alexander Tietze teil. Fir die
Firma Aengeveldt nahm Frau Annette Lorenz-Kurbis an der Besprechung teil. Der SGSA war
vertreten durch Herrn Landesgeschaftsfiihrer Jirgen Leindecker, Herrn Ersten Beigeordneten
Heiko Liebenehm und den beauftragten Bauingenieur Herrn Frank Oheim (arc Projektma-
nagement GmbH).

Zur Vorbereitung der Sitzung hatten wir der Firma IW die technischen Ausfiihrungen von
Herrn Dipl. Ing. Oheim (Anlage) tibersandt. Herr Oheim hatte sich vor allem mit der Ausstat-
tung des Gebaudes befasst und Fragen zur Qualitat der Ausstattung aufgeworfen. Die techni-
sche Vorbesprechung diente auch der VVorbereitung der Prasidiumssitzung am 30.09.2019, in
deren Rahmen Herr Schmidt von IW und Herr Oheim, flir das Projekt dem Prasidium gegen-
uber Rede und Antwort stehen werden. Herr Schmidt wird das Projekt noch einmal vorstellen
und auf verschiedene Fragen zur technischen Ausstattung eingehen.

Bei der Festlegung technischer Standards zur Ausstattung der Wohnungen erweist sich der
Hinweis auf Kostenmehrungen als eine neue Hiirde. Der Grundpreis von 2800 €/m? konnte
sich erhohen. Die Firma IW wird im Nachgang zur Prasidiumssitzung eine Zusammenstellung



aller Kosten erstellen. Dies soll bis 12.10.2019 vorliegen. Gleichzeitig soll Aengeveldt Immo-
bilien noch einmal die Mieterwartungen vor dem Hintergrund der bereits in der Genehmi-
gungsplanung befindlichen Projekte in der Umgebung begutachten.

Ob ein Mietpreis von 9,75 €/m2 erreicht werden kann, muss dann noch einmal bewertet wer-
den. Mit einer solchen Kalkulation ist Herr Oheim beauftragt. AnschlieRend soll die Wirt-
schaftsberatungsgesellschaft WIBERA noch einmal die Wirtschaftlichkeit des Projektes pri-
fen. Zu einer Entscheidung im Prasidium kommen wir danach friihestens am 02.12.2019.

Die Besprechung am 19.09.2019 behandelte zahlreiche technische Details, die moglicher-
weise zu einer Preissteigerung des Projektes fiihren konnen. Nach wie vor halt IW an der Auf-
teilung des Geb&udes hinsichtlich der gewerblichen Flachen (15 %) und Wohnnutzung (85 %)
fest. Wir haben noch einmal darauf hingewiesen, dass hier auch ein Befreiungsantrag im Rah-
men der Baugenehmigung moglich ist. Ob dem stattgegeben wird, muss mit dem Stadtpla-
nungsamt besprochen werden.

IW ist auch nach wie vor der Meinung, die Heizungsanlage sollte per Contracting errichtet
werden. Die technischen VVoraussetzungen flr den Einbau eines Blockheizkraftwerks
(BHKW) sollen jedenfalls geschaffen werden.

Ein Blockheizkraftwerk kann vom SGSA nicht betrieben werden, da die Einnahmen aus dem
BHKW nicht unter dem Vereinszweck und das enthaltene Nebenzweckprivileg ,,Vermdgens-
verwaltung® fallen wirden. Nur flr die Vermdgensverwaltung aber steht dem SGSA als Ver-
ein ein Privileg zu. Darauf hatte im Vorfeld bereits die Wirtschaftsberatung WIBERA hinge-
wiesen. Die vertraglichen Konstuktionen fur ein eventuelles BHKW muiissten also so gestaltet
werden, dass der Contractor auch das Kraftwerk betreiben sollte und den Ertrag anschlielend
aufwandsmindernd bei den auf die Mieter umzulegenden Kosten ansetzen wirde. Die Rechts-
lage zur Umlegung der Kosten eines Energiecontractings ist mit gewissen Risiken behaftet, da
sich die Rechtsprechung hinsichtlich derartiger vertraglicher Konstruktionen derzeit erst kon-
kretisiert.

IW sieht auch keine Maglichkeit zur Schaffung weiterer Stellplétze. Der Einbau einer Tiefga-
rage wirde das Projekt erheblich verteuern. Mit dem in Frage kommenden Nachbarn hat die
Firma IW bisher keine erfolgreichen Gespréache tber den Ankauf des unbebauten Grundstuicks
gefiihrt. Uber eine Dachbegriinung wurden verschiedene Varianten besprochen, jedoch noch
keine endgliltige Festlegung getroffen. Ein Griindach erscheint nach den Ergebnissen am
19.09.2019 jedoch fiir die gesamte Dachflache nicht sinnvoll, allenfalls fiir den etwas niedri-
geren Gebdudeteil. Bei dem Gebdude handelt es sich auch nicht um ein Niedrigenergiehaus,
so dass fur Energieeffizienz keine zusétzlichen KfW-Mittel eingeworben werden kénnen.

Einvernehmen wurde mit IW bei der Aufteilung der Wohnungen dahingehend gefunden, als
sichergestellt werden soll, dass keine Schlafzimmer und keine Kinderzimmer unmittelbar an
die Aufziige angrenzen. Auch soll darauf geachtet werden, dass derartige Raume eher auf der
Rickseite des Geb&udes liegen, weil mit hoherer Larmbelastung in der Wittenberger Stral3e
zu rechnen ist. Nachteil diesbeztglich ist, dass die Balkone auf der Riickseite des Geb&udes
liegen. Hier muss bei der endgultigen Planung darauf geachtet werden, dass der Zugang zu
den Balkonen nicht durch die Schlafzimmer erfolgt. Hinsichtlich der groRen Zwei-Zimmer-
Wohnung (uber 75 m2) wird auch einen Neuzuschnitt als 3-Zimmer-Wohnungen mit etwa 80
m?2 nachgedacht.
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1 Vorbemerkungen

Die arc projektmanagement GmbH wurde seitens des Stadte-u. Gemeindebundes Sachsen-Anhalt
e.V. (8SGA) mit Beratungsleistungen im Zusammenhang mit dem geplanten Erwerb eines Gebaudes
auf dem Grundstuck an der Wittenberger Stral3e beauftragt.

In diesem Zuge wurden durch die arc projektmanagement GmbH die seitens des Verkaufers
(Industriebau Wernigerode GmbH) vorgelegte Vorplanung sowie Baubeschreibung auf Plausibilitat,
Qualitatsstandard der Ausfuhrung sowie Vollstandigkeit gepruft.

Die Feststellungen wurden in der vorliegenden Stellungnahme zur internen Abstimmung sowie als
Verhandlungsgrundlage mit dem Verkaufer stichpunktartig festgehalten.

Die Hinweise zum Standard erfolgten unter Berilcksichtigung des Standards, der durch arc
projektmanagement bei aktuell fertig gestellten bzw. in Planung und Realisierung befindlichen
Wohnungsbauprojekten ausgefiihrt wird, bei denen seitens der Investoren ein Mietpreis von 9,00 bis
10,00 €/m? kalkuliert bzw. erzielt wird.

2 Hinweise zu den Architektenplanen (Grundrisse/Ansichten)

Grundlage der Hinweise bilden die mit E-Mail vom 16.08.2019 seitens der Industriebau Wernigerode
GmbH, Herr Ahaus, versandten Unterlagen. Diese sind dieser Stellungnahme mit einigen
Notizen/Hinweisen beigefugt.

- Aufgrund der Ausrichtung des Grundstlickes und der Lage an der Stral3e sind die Balkone und
Wohnzimmer zum grofRen Teil nach Nordosten orientiert, d.h. hier ist lediglich am Morgen
Sonne. Dieser Nachteil wird angesichts immer warmer werdender Sommer jedoch zunehmend
nicht mehr als solcher empfunden, da sich der Wohnbereich bei dieser Lage nicht so stark
aufheizt.

- Allerdings ist damit hier auch zwangslaufig verbunden, dass ein Grofteil der Schlaf- und
Kinderzimmer nach Sidwesten orientiert ist und deshalb am Nachmittag und in den
Abendstunden durch die Sonneneinstrahlung erwarmt wird. Durch die Rollladen und eine
Verschattung durch die eventuelle Bebauung auf der gegenuberliegenden StralRenseite wird die
Erwarmung zwar eingeschrankt, dennoch werden diese Raume gerade am Abend die warmsten
Raume der Wohnung sein.

- Dennoch diirfte sich die 7geschossige Bebauung auf der gegeniberliegenden Stralenseite
insgesamt als nachteilig erweisen, da der Sonneneinfall in der Uberwiegenden Zeit des Jahres
gewdlnscht ist. Deshalb sollte man in jedem Fall priifen lassen, welche Beschattung durch die
Bebauung erfolgt.

- Auch in Hinblick auf die Schallimmissionen durch Verkehrslarm ist die Lage der Schlaf- und
Kinderzimmer zur Straf3e hin unglnstig.

- Einige Schlafzimmer sind direkt am Aufzugsschacht geplant, was aus Schallschutzgriinden
nicht zu empfehlen ist. Hier muss dann zumindest eine zweischalige Ausfiihrung der massiven
Wande erfolgen, d.h. der Aufzugsschacht ist von der Wohnungstrennwand separiert.

- Wohnungstyp 1A: Wohnzimmer ist Durchgangszimmer, daflr Schlafzimmer nach Nordosten,
Bad innenliegend, HWR-Raum evtl. vergroRRern

- Wohnungstyp 1B: Schlafzimmer nach Siden ausgerichtet, Bad innenliegend, HWR-Raum evtl.
vergrofern

- Wohnungstyp 2 und 3: Wohnzimmer ist Durchgangszimmer, Balkon nur tber Schlafzimmer
erreichbar

- Wohnungstyp 4: Wohnzimmer ist Durchgangszimmer, hat Bad ein Fenster
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- Wohnungstyp 5: Bad innenliegend, als 2-R-WE mit 70 m? sehr grof3, jedoch attraktive Lage an
der Rundung

- Generell fehlt in den derzeit vorliegenden Wohnungsgrundrissen die Darstellung der Fenster
einschl. deren Vermallung. Erst dann ist eine abschlieRende Prifung der Wohnungsgrundrisse
madglich.

- Gestalterisch wirkt das Gebaude von aulen eher einfach/sparsam. Fassadenbereiche mit einer
hoherwertigen Fassadengestaltung (z.B. mit einer Vorhangfassade aus Faserzement, Metall
0.4.) sind nicht vorhanden. Das 5. OG ist farblich abgesetzt, erhalt gemaf Baubeschreibung
jedoch wie alle anderen Flachen ein Warmedammverbundsystem.

3 Hinweise zur Baubeschreibung

Grundlage der Hinweise bildet die Baubeschreibung Stand 17.01.2019.

Baubeschreibung Baukonstruktion

- Pkt. 2.4: Gittertrennwandsystem ist evtl. besser, freundliche Optik, besserer Sichtschutz

- Pkt. 5.1: Balkontiren evtl. als Hebeschiebeanlagen, Griffoliven alle Fenster/Balkontiren
generell am besten aus Edelstahl

- Pkt. 5.2: Innenfensterbanke kann man anstelle Naturstein (Jura Marmor) auch aus Kunststein
machen z.B. Micro Carrara weil} (spart etwas Geld)

- Pkt. 5.3: AuRenfensterbanke besser pulverbeschichtet (in Abhangigkeit Farbkonzept)

- Pkt. 6.3: Betonwerksteinbelag Balkone naher definieren, z.B. Terrassenplatte Lanzarote Fabr.
Lithonplus GmbH, 40 x 40 x 4,2cm anthrazit gestrahlt und impragniert

- Pkt. 6.2: Evtl. extensive Dachbegrinung oder Bekiesung (kann evtl. aufgrund des verzogerten
Regenwasserabflusses ohnehin erforderlich werden), Attika-Abdeckungen vorzugsweise aus
Alu pulvergeschichtet

- Pkt. 7.2: Bodenbelage Wohnungen
Kiche: Besser grof3formatige Feinsteinzeudfliesen einsetzen (z.B. 90 x 45 cm 0. 80 x 40 cm)
Gaste WC / Bader: In jedem Fall grof3formatige Feinsteinzeugfliesen verwenden (mind. 30 x 60
cm, besser 80 x 40 cm oder 90 x 45 cm), Wand- und Bodenfliesen im gleichen Format, Fugen
sind aufeinander abzustimmen, Fliesenspiegel in der Dusche mind. tirzargenhoch, abhangig
vom gewahlten Format 2,10/ 2,20 m

- Pkt. 7.3: Bodenbeldage Gewerbeeinheiten
Entree, Teekiiche, WC: In jedem Fall groXformatige Feinsteinzeugfliesen fir Boden, Wande,
Fliesenspiegel verwenden (mind. 30 x 60 cm, besser 80 x 40 cm oder 90 x 45 cm)
Sonstige Flachen in den Gewerbeeinheiten: derzeit keine Angabe - Festlegung erforderlich
(z.B. PVC-Planke)

- Pkt. 7.4: Bodenbeldge Treppenhaus
In jedem Fall grof3formatige Feinsteinzeugfliesen verwenden (mind. 30 x 60 cm, besser 80 x 40
cm oder 90 x 45 cm)

- Pkt. 8.1 und 8.2: Tirdricker sollten in Edelstahl ausgefihrt werden
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- Pkt. 13: Alle gestrichenen Oberflachen mind. gespachtelt in Q3, Wande zusatzlich mit
Malervlies

- Pkt. 15 Aufzug: Portale, Schachttiren, Kabinentiren in Edelstahl

Baubeschreibung Heizung / Liiftung / Sanitar

9.1. Warmeerzeugungsanlage

Die Warmequelle sollte konkreter festgelegt werden (derzeit Fernwarme oder Gas-BHKW).

Ob SWM oder GETEC am Wittenberger Platz eine Fernwarmeversorgung anbieten ist zu klaren.
Wenn ja ist das die Vorzugsvariante.

Da BHKW in der Regel warmegefihrt betrieben werden ist der Einsatz nur sinnvoll, wenn eine
entsprechende Warmeabnahme gewahrleistet ist um hohe Laufzeiten zu erreichen. Das ist bei
Neubauten wegen hoher Dammstandards und insbesondere in warmeren Monaten kaum maoglich.
Um groRere Laufzeiten zu erreichen musste das BHKW kleiner gewahlt werden als nach
Warmebedarfsberechnung erforderlich.

Vorteil: langere Laufzeiten, mehr Stromerzeugung und damit kiirzere Amortisation des BHKW (pos.
Auswirkung auf Warmepreis des Contractors);

Nachteil: in Spitzenlastzeiten ist u.U. eine separate Warmequelle erforderlich.

Falls im EG ein BHKW (+ ggf. Zusatztechnik) aufgestellt wird, muss die Abgasleitung durch die
Wohnetagen bis tiber Dach bericksichtigt werden (fehlt jetzt noch im Grundriss).

Definition und Dimensionierung der Warmequelle ergeben sich erst im Zuge der Entwurfsplanung fir
Gebaudehille/Gewerk Heizung sowie mit der Erstellung des EnEV-Nachweises. Auf beides hat der
Kaufer keinen Einfluss.

Der durch das Contracting gegenuber einer im Eigentum befindlichen Warmequelle héhere
Warmepreis kann zwar aktuell auf die Mieter umgelegt werden, jedoch verteuert dies den Gesamtpreis
der Wohnung und verringert dadurch indirekt die erzielbare Netto-Kaltmiete.

Die Steuerliche Behandlung der Einnahmen aus der Stromeinspeisung ist zu klaren.

9.2. Die Badheizkdérper sollten mit elektrischen Heizpatronen ausgestattet und vom Mieter schaltbar
sein. Ein Anschluss an die FB-Heizung bringt wegen der niedrigen Betriebstemperaturen nichts.
Der Handtuchheizkdrper ware die Uberwiegende Zeit des Jahres nur ein Waschestander.

9.3 Liuftung: Gemal B-Plan sind Schalldammlifter fir Schlaf- und Kinderzimmer vorzusehen.

11.2. Bader/ WC

Dusche ,bodengleicher” gefliest oder Duschtasse Einstiegshéhe max. 15- 20 mm,

Mindestens die Duscharmatur sollte als Thermostatarmatur ausgefiuhrt werden.

Toilettenbursten inkl. Halter, Papierhalter, Spiegel / Spiegelschrank sollten mit ausgefiihrt werden,
Duschabtrennung besser in Ausflihnrung aus Echtglas d= 6mm, Fabrikat z.B. Duka Duo 400/600, kein
Acrylglas

Badewanne ist mit 1,70 m unterste Grenze, besser ware 1,75 m

17. Regenwasserentsorgung ist zu klaren, einfach in die nachstgelegene Vorflut (RW-Kanal) geht nicht.
Die SWM nimmt kaum Regenwasser ab. Es ist die Mdglichkeit der Versickerung von Regenwasser im
Bereich der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zu prifen. Zuséatzlich sollte der RW-Anfall verringert
werden, evtl. mittels Dachbegriinung (s.o.)

Die Ubrigen Angaben zu verwendetem Material und zur vorgesehenen Ausstattung etc. und sind OK.

Seite 4 von 5



arc projektmanagement GmbH Zum Domfelsen 1, 39104 Magdeburg
Telefon 0391 565120
Projektsteuerung - Baulberwachung - Brandschutz E-Mail info@arc-architektur.de

Baubeschreibung Elektro (Pkt. 10)

Zur Festlegung des Standards der auszuflihrenden Elektroinstallation sollte man sich an die Vorgaben
RAL- RG 678 Ausstattungswert 2 (siehe Anlage) orientieren. Der in der Baubeschreibung beschriebene
Ausristungsstandard liegt irgendwo zwischen Ausstattungswert eins und zwei und ist nicht vollstandig
beschrieben (z.B. Anzahl der Stromkreise fehlt). Die Mindestanforderungen der DIN 18015 gelten nicht
(siehe 10.1 am Ende des Absatzes), was nicht schlimm ist, soweit man RAL- RG 678 Ausstattungswert
2 vereinbart. Leitfabrikat Merten ist OK, etwas schoner ist Gira E2.

Der inzwischen zeitgemalie Multimediaverteiler sowie die in unseren BV Ubliche Verkabelung der
Netzebene 4 wird nur optional angeboten. Die fernmelde- bzw. datentechnische Erschlielung der WE
endet somit im Flur an einer Glasfaser-Teilnehmeranschlussdose. Eine sinnvolle Unterbringung des
notwendigen Routers und die daran anschlieRende Verkabelung ware dann Mietersache, was nicht
mehr zeitgeman ist.

Bei der Ausrlstung der EVU- Zahlung sind die aktuellen TAB (Technische Anschlussbedingungen) der
EVU (Energieversorger, hier SWM) zu beachten.

4 Allgemeine Hinweise

- Schallschutz: Fir den Schallschutz sollte verankert werden, dass dieser im gesamten Gebaude
nach DIN 4109, Beiblatt 2, ausgeflihrt wird. Dies ist ein erhdhter Schallschutz gegeniliber der
DIN 4109 ohne Beiblatt 2, aber inzwischen Stand der Technik.

- Barrierefreiheit: Es sollte vereinbart werden, dass die Wohnungen und alle sonstigen Raume im
Gebaude barrierefrei erreichbar und barrierefrei nutzbar sind.

- Entwasserung: Nach Bedarf bzw. Auflage des Versorgungstragers ist eine
Regenwasserversickerung zu beriicksichtigen.

- Stellplatze: 23 Stellplatze fir 33 Nutzungseinheiten sind zu wenig. Wohnungen und
Gewerbeeinheiten ohne Stellplatz lassen sich schlechter vermieten.

- Generell: Alle behérdlichen Auflagen, z.B. aus der Baugenehmigung, B-Plan usw. missen
innerhalb des Kaufpreises erflillt werden.

- Es st zu klaren, welches Mitspracherecht der Kaufer im weiteren Projektverlauf hat, z.B. bzgl.
Farbkonzept, Bemusterung von Oberflachen / Baumaterialien etc.

- Esist zu regeln, dass der Kaufer jederzeit nach vorheriger Anmeldung die Baustelle besichtigen
und die fachgerechte Ausflihrung priifen darf.

aufgestellt: Frank Oheim
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Grundstiick 1.781m2 (1.671 + 110m?2),
davon grin 380m?2

Gebdude 833m?2 GRZ 0,47
STP, Zufahrten 568m?2 GRZ 0,32
GRZ gesamt 0,79

GFZ 2,50 (zul. It B-Plan 2,4)
(4.445m2 - ohne Balkone)

Gebaudehohe 15,75 - 18,25m
23 Stellplatze

3 Gewerbeeinheiten

30 Wohneinheiten

25 x 3Raum Whg.

5 x 2Raum Whg.

Vermietbare Flache ca. 2.941m?2
Wohnflache ca. 2.508m?2 (85%)
Gewerbeflache ca. 433m2 (15%)

Bruttogeschossflache BGF 4.767m?

FLACHEN

o | I
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WOHNEN WITTENBERGER STRASSE

Perspektive Wittenberger Platz
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Luftbild

industriebau wernigerode gmbh

W O H N E N W I T T E N B E R G E R S T R A S S E steinblock architekten - 16.08.19

Wernigerode



1 O 3 3Raum 81,1 m2 + Balkon/2 =85,5m2 i ‘ 3Raum 81,2 m2 + Balkon/2 =85,6m?2

Achsmaf 9,50m AchsmaB 9,50m
" 544 5 4.06 | | 5.4k g 4.06 L
z] 5.63° 1 i3 350 z’| a’ltm 563 1 v 350 ;11
111 11 111 111 11 111
e T = — F — T = —F ]
Balkon : 0T Balkon ol [
Z?anz i 2 s,agnsz [ ] <
| L] [ .
Schlafen || = ; T .
14,8m2 | s Kiiche S
. . | Avsrith o 14,8m2
@“{ E\*’\ q“\\’\ %% ‘:@ %Ognen ‘ o 5 | QWOhnen T un f
E % ,5m2 1 = 2 P
T W\ il &
vildug . i
AV N o LI ] =1 Liddlbi bt | El i ==
Wit Nvdler HWR L Efgmz | e 2 HWR }‘"E 6.6m? = 3
D 2,3m?2 ) ! g D 2,3m2 ) ™
5 —Flur w 2% —15 [ ' o =
L\ et :7 ‘ 1 ) d\ 8,6m2 ? ”
] : Kiche | | = _l ( ] \ =
—‘ ’7 == / 153m2 | | u — ﬂm3mer
_— = ] ,3m2 5 3
_— ler:g:qezr I—I [_I | i Schlafen I \ g
L O | m || 14,0m2 m
B 0 | \T O \
|
i ——— ——— FF | i ———— FF+
Var. A - Schlafzimmer nach Norden Var. B - Schlafzimmer nach Stiden Avin t\,{\m—-\% hoal, Sudler
i I} 313 % 350 Il | 343 # 350 I
} ,‘lzgl, 402 quE 2.61 4|2|t;|[ 4&13!, 4.02° quE 261 4&‘9!,
1 9.50 l ! 9.50 !
Wohnung Typ 1 -1.-5.0G
M1:100

industriebau wernigerode gmbh
steinblock architekten - 16.08.19

WOHNEN WITTENBERGER STRASSE

Wernigerode



1 1 3Raum 70,6 m2 + Balkon/2 =73,4m?2 3Raum 81,9 m2 + Balkon/2 =84,7m2 ;‘
AchsmaB 9,50m Z\ﬁ B0 0} A AchsmaB 9,50m
34k L 621 |, 3.44 6.27 |
1 5 1 Bulhowe W : : K
2Ly, 2.88 \z 6.25 2y, s 1 2h, 299 7z 6.1k 2Ly
i i Wty Sthalof- A i i
z\\rv\\rv‘ \— \
e & o] L — \ IR
Balkon A Balkon
q,a6n$2 ; “ Lilaﬁm2 E:
1
—=f 1 =
~ [: >
—1
Z\)%Q\AE, ~E> o : E: — \\nnﬂ Q
Z\“’V‘ Schlafen :| | i Schlafen
14,0m?2 ] = ! AL 14,6m2 3
Ballsta O o on || et it | ] J B
. :: /—”’_’% 3
Wwur ey i N et i S
ﬂr\\ _ il sl Wohnen - [ Doy Mac- 3 / \i Wohnen U Kiche [ ]
6. Q-(‘ | / Kuche2 _—— | B S - { 7= Essen , 7,9m2 ||
Z\MW\,CV ‘ 25,6m | 27,2m
| ] \ .
- [TT T % |- . I R |
Flur | [ = < Flur LR w3
6,7m?2 WR ! F 6,7m?2 N m2 R R
_ 2)5m2 ! -~ _ N
_‘ |_ w j D o E‘ Ir 1 U J o
Bad ||| : Jd oo | Bad - o o
7,4m2 Zimmer o 7,4m2 Zimmer P
- e 14,4m2 = ] ] 14,4m2
— | — ¥
W A sl || 1
—4e * — 4
Typ 3 Typ 2
1 423 # 240 I} | 423 # 240 i
qlzgt 230 j# 436 4|z‘tzl . 7{[14 230 jﬁ 436 qlzél
9.50 A\DY lQ\'\‘ \“’\9) e O\d‘\ 950

Wohnung Typ 2

1.-2.0G

Wohnung Typ 3 3.-4.0G

S e,

WOHNEN WITTENBERGER STRASSE

Wernigerode

6.75

16%

5.25

M 1:100

industriebau wernigerode gmbh
steinblock architekten - 16.08.19



12

Typ 4
3 Raum 88,5m2 +
Balkon/2=92,0m?2

Wohnen
Kiche
35,7m?2

'3\3\, %\-\?

’lh[:!’
|

3.51

i

12.00

8.01

Typ 5
2 Raum 70,1m2 +
Balkon/2=74,0m?2

|
//
[T]

=F
i

Wohnung Typ 4 2.-4.0G L : i ‘
Wohnung Typ 5 2.-5.0G « L4 “ 350 7 |

M 1:100

industriebau wernigerode gmbh
steinblock architekten - 16.08.19

Industriebau

Wernigerode

WOHNEN WITTENBERGER STRASSE



Fachinformation

Elektrische Anlagen in Wohngebauden
Neufassung der RAL-RG 678

HEA



Einleitung

Durch umfangreiche Anderungen der DIN 18015-2
. Elektrische Anlagen in Wohngebauden — Teil 2: Art und
Umfang der Mindestausstattung” Ausgabe November
2010 sowie der Neuausgabe der DIN 18015-4 , Elektri-
sche Anlagen in Wohngebéuden — Teil 4: Gebaudesys-
temtechnik” war eine Anpassung und Neufassung der
RAL-RG 678 notwendig.

Ein Schwerpunkt in der Neufassung waren die Umset-
zung von Energieeffizienzmalinahmen durch eine geeig-
nete Elektroinstallation sowie die Berlcksichtigung der
Gebaudesystemtechnik. Daflr wurden die bisherigen
Ausstattungswerte um drei zusatzliche Werte erweitert.
Als Ergebnis des von der HEA bei RAL beantragten und
durchgefiihrten Revisionsverfahrens liegt nunmehr die
aktuelle Ausgabe November 2010 der RAL-RG 678 vor,
die im Marz 2011 verdffentlicht wurde.

Die Anforderungen der RAL-RG 678 gelten sowohl fir
Elektroinstallationen in Wohnungen (in Ein- und Mehr-
familienwohnhéusern) als auch fur selbstandige Wirt-
schaftseinheiten in Gebauden, die nicht nur Wohn-

zwecken dienen. Sie gelten fir elektrische Anlagen flr
Starkstrom (ab Zahlerplatz), Gebaudesystemtechnik,
Kommunikation, Information, Rundfunk, Fernsehen (TV)
und Gefahrenmeldung. Sie sind sowohl fir die Planung
von neuen Anlagen als auch fir die Modernisierung von
bestehenden Elektroinstallationen anwendbar.

Wahrend DIN 18015-2 und -4 die Mindestausstattung
beschreiben, enthalt RAL-RG 678 darlber hinausgehen-
de Festlegungen fiir Standardausstattung und Komfort-
ausstattung.

Selbstverstandlich muss die Elektroinstallation den
zum Errichtungszeitpunkt geltenden gesetzlichen und
behdrdlichen Vorschriften, DIN VDE-Normen, DIN-Nor-
men und Technischen Anschlussbedingungen (TAB)
der Netzbetreiber entsprechen. Dabei stehen die elek-
trische Sicherheit, die Gebrauchstauglichkeit, der Kom-
fort und der energieeffiziente Betrieb der Elektroinstal-
lation im Vordergrund.

Ausstattungswert Kennzeichnung Qualitat
1 * Mindestausstattung gemafd DIN 18015-2
2 * % Standardausstattung
3 * % Kk Komfortausstattung
Mindestausstattung gemafRk DIN 18015-2
1plus * plus und Vorbereitung fir die Anwendung der
Gebaudesystemtechnik gemald DIN 18015-4
20lus * % Standardausstattung und mindestens ein
P plus Funktionsbereich gemal DIN 18015-4
Komfortausstattung und mindestens zwei
3plus * %k plus Funktionsbereiche gemafd DIN 18015-4

Hinweis zu den Ausstattungswerten:

1. Die Anwendung der Ausstattungswerte flr die Gebaudesystemtechnik (1plus, 2plus und 3plus ) setzt voraus,
dass die jeweiligen Ausstattungswerte fir die konventionelle Elektroinstallation (Ausstattungswerte 1, 2 und 3)

ausgefihrt werden.

2. Die Zuordnung eines Ausstattungswertes erfolgt fir eine Wohneinheit. Es kann aber auch eine
raumbezogene Zuordnung vorgenommen werden, wenn dies entsprechend vereinbart wird.
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Beleuck -und Steckd omkreise ***
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Elektroherd, Backofen, Dampfgarer, Mikrowellen-
gerat, Geschirrspiilmaschine, Waschmaschine ?,
Waschetrockner, Blgelstation, Warmwasserge-
rat¥, Saunaheizgerat, Whirlpool, Heizgerat?
vierreihige, in Einraumwohnungen mind.

Klingel oder Gong, Turoffner und Gegensprech-
anlage mit mehreren Wohnungssprechstellen,
Video-Turstationen, Gefahrenmeldeanlagen

in Mehrraumwohnungen mind.
dreireihige Stromkreisverteiler

2

In Rdumen mit Essecke ist die Anzahl der Anschlisse und Steckdosen um jeweils 1 zu erhéhen.

Die den Bettplatzen und den Arbeitsflachen von Kiichen, Kochnischen und Hausarbeitsraumen zugeordneten Steckdosen

sind mindestens als Zweifach-Steckdose vorzusehen.

Sie zahlen jedoch in der Tabelle als jeweils nur eine Steckdose.

o Sofern eine Einzelliftung vorgesehen ist. Bei fensterlosen Badern oder WC-Réumen ist die Schaltung Uber die Allgemeinbeleuchtung
mit Nachlauf vorzusehen.

Sofern die Heizung/Warmwasserversorgung nicht auf andere Weise erfolgt.

Davon ist eine Steckdose in Kombination mit der Waschtischleuchte zuléssig.

i In einer Wohnung nur jeweils einmal erforderlich.

Von mindestens zwei Stellen schaltbar.
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Bewegungsmeldung
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Anwesenheitserkennung ™ (Prasenzmeldung)

1

1 1 1 1 1 1 |

Funktionsbereich: Schaltbare Steckdosen/geschaltete Gerate/Energiemanagement
(in jedem Fall erforderlich, wenn MaRnahmen zur Energieeffizi

enzsteigerung umgesetzt werden sollen)

Warmwassergerat

1

1 1

Heizgerat

1

Waschmaschine

1 1

Geschirrspllmaschine

Waéschetrockner

Gefriergerat

1

Funktionsbereich: Sonnenschutz

Auf/ab fahren, Stopp

Position anfahren

Status Position

Sperren

Szene

Funktionsbereich: Heizen, Liiften, Kiihlen

Raumtemperaturregler

1

1 1 1 1 1 1

Ventilstellantrieb (je Heiz-/Kihlkreis)

1

1 1 1 1 1 1

bedarfsgesteuerte Liiftung (CO,/Feuchte-Sensor)

1

1 1 1 1 1 1

Anwesenheitserkennung ™ (Prasenzmeldung)

11 1 1 1 1

Funktionsbereiche zur Auswabhl
bei allen Ausstattungswerten

Fensterkontakte ¥

je Fenster / Fassade vorzusehen

Funktionsberei

ich: Sicherheit

Fensterkontakte !

je Fenster / Fassade vorzusehen

Brandmeldung

1 1 1 1

Anwesenheitssimulation

1 1 1 1 1 1

Anwesenheitserkennung ™ (Prasenzmeldung)

1 1 1 1 1 1 "

Bewegungsmeldung

1 1 1 1 1 1

" je Raumzugang

¥ Nur einmal fiir Funktionsbereich Heizen, Liften, Kithlen und Funktionsbereich Sicherheit notwendig.

) Je Fenster mit Sonnenschutz.
™ Nur einmal je Raum fiir alle Funktionsbereiche erforderlich
" nicht bei 1 Stern und 2 Stern




Anforderungen an
Starkstromanlagen

Die Anzahl der Stromkreise, Steckdosen, Anschlis-
se fur z. B. Beleuchtung, Lifter und Anschlisse fir
Verbrauchsmittel mit eigenem Stromkreis muissen
den Ausstattungswerten entsprechen. Werden darU-
ber hinaus Steckdosen und Anschlisse vorgesehen,
ist auch die Anzahl der Stromkreise angemessen
zu erhohen. Fir die Anschlisse ist festzulegen, ob
sie schaltbar bzw. dimmbar sein sollen. Dann muss
auch der Anbringungsort der Schalter bzw. Dimmer
festgelegt werden.

Far die besonderen Verbrauchsmittel wie Elektro-
herd, Backofen, Mikrowellenkochgerat, Geschirrspul-
maschine, Waschmaschine, Waschetrockner u. a. ist
ein eigener Stromkreis vorzusehen, auch wenn die
Geréate Uber Steckdosen angeschlossen werden.

Fir Steckdosen und Beleuchtung in Raumen fir
besondere Nutzung, z. B. in Hobbyraumen, sind
zweckmaliigerweise getrennte Stromkreise vorzu-
sehen, um Unfalle bei Ausfall der Beleuchtung zu
vermeiden.

Sollen in Mehrfamilienhdusern die Waschmaschine
und der Waschetrockner aufderhalb der Wohnung
aufgestellt werden, sind auch fir diese Gerate sepa-
rate Stromkreise einzuplanen.

Die Grolse des Stromkreisverteilers ist in der Tabelle auf
Seite 3 angegeben. Flr spatere Erweiterungen und er-
ganzende Funktionen sind in den Stromkreisverteilern
Reserveplatze einzuplanen. Weiterer Platzbedarf wird
gof. fir Gerate notwendig bei Gebaudesystemtechnik,
Uberspannungsschutz und Kommunikationstechnik.

Anforderungen an die
Gebaudesystemtechnik

Die Gebaudesystemtechnik wird zum Bedienen, An-
zeigen, Melden und Uberwachen eingesetzt. Eine
funktionsfahige Gebaudesystemtechnik blrgt fir den
wabhlfreien Einsatz und das problemlose Zusammen-
arbeiten von BUS-fahigen Installationsgerdten mit
unterschiedlichen Funktionen in einer gemeinsamen
Elektroinstallation. Sie eignet sich dank ihrer Flexibili-
tat in der Anpassung hervorragend bei Nutzungsan-
derung von Raumen.

FUr die plus-Ausstattungswerte ist eine DIN 18015-4
entsprechende Leitungsinstallation, eine entspre-
chende Dimensionierung von Stromkreisverteilern
und Installationsdosen sowie die Platzierung und An-
ordnung von Komponenten notwendig.

Eine Kennzeichnung ist fir die Aus- bzw. Nachris-
tung der entsprechenden Gebaudesystemtechnik
maoglich, wenn der jeweilige Ausstattungsumfang
erfllt wird.

Um einen nachtraglichen Einsatz der Gebaudesys-
temtechnik zu ermdglichen, wird empfohlen, zu-
satzlich zur Elektroinstallation eine BUS-Leitung zu
verlegen oder ein Rohrnetz flr spéater einzuziehende
BUS-Leitungen vorzusehen. Eine entsprechende Do-
kumentation ist vorzunehmen.

Anforderungen an
Kommunikationsanlagen

Wichtiger Bestandteil der Gebaudeinstallation sind
haus- bzw. wohnungsinterne Kommunikationsanla-
gen zur Ubertragung von Sprache, Bildern und ande-
ren Informationen. Als Ubertragungsmedien dienen:
Kommunikationsleitungen, Funk und Starkstromlei-
tungen.

Ein Rohrnetz ist fiir leitungsgebundene Ubertragungs-
systeme erforderlich, damit in der Wohnung bzw. im
Haus zur Bereitstellung zeitgemalRer Dienste und An-
wendungen die entsprechenden Leitungen installiert
werden kénnen.

Die Anwendungen und die unterschiedlichen Mog-
lichkeiten der Diensteeinspeisung (z.B. Internet, Te-
lefon, TV Uber Kupfer- oder Lichtwellenleiter, Gber
Breitbandkabel, Funk oder via Satellit) wachsen zu-
nehmend zusammen. Deshalb kdnnen sich auch
die Anforderungen an die Verkabelung (twisted pair,
Koaxialleiter, Lichtwellenleiter) und an die Anschluss-
komponenten (TAE, UAE, KOAX, usw.) wohnungs-
bzw. hausintern unterscheiden.

Die nach DIN 18015-1 vorgeschriebenen Rohrnetze
far Informations- und Kommunikationsanlagen (luK)
sowie Rundfunk- und Kommunikationsanlagen (RuK)
bieten die Mdglichkeit einer zukunftssicheren Aus-
stattung mit Informations-, Rundfunk- und Kommuni-
kationsanlagen.



Ausstattungsumfang

Far elektrische Anlagen in Wohngebauden sind die
Ausstattungswerte 1, 2 oder 3 bzw. bei Ausstattung
mit Gebaudesystemtechnik die Ausstattungswerte
1plus, 2plus oder 3plus vorgesehen. Die notwen-
dige Anzahl der Steckdosen, Beleuchtungs- und
Kommunikationsanschlisse sowie die Anzahl der
Beleuchtungs- und Steckdosen-Stromkreise und die
Anzahl der Anschlisse und Stromkreise fir beson-
dere Verbrauchsmittel sind fir jeden Ausstattungs-
wert angegeben. Die Anwendung der Ausstattungs-
werte flr die Gebaudesystemtechnik (1plus, 2plus
und 3plus) setzt voraus, dass die jeweiligen Ausstat-
tungswerte fur die konventionelle Elektroinstallation
(Ausstattungswerte 1, 2 und 3) ausgeflhrt werden.

Weitere Anwendungen zum Uberwachen, Anzeigen,
Melden und Bedienen ergeben sich bei einer zeitge-
maRen Elektroinstallation flr Beleuchtungssteuerung,
Rollladen-, Jalousie-, Markisensteuerung, Einzelraum-
temperaturregelung, Heizungs- und Laftungssteue-
rung, Fenster- und Turlberwachung, Gefahrenmel-
dung (Einbruchmeldeanlagen, Brandmeldeanlagen).
Dabei kann die Bedienung manuell, zeit-, sensor- so-
wie ferngesteuert erfolgen. Die Gebaudesystemtech-
nik ist fr diese Aufgaben besonders geeignet.

Zusatzlich zu den in den Tabellen angegebenen
Stromkreisen kénnen auch beim Ausstattungswert
1 weitere Stromkreise notwendig werden, wenn
besondere Verbrauchsmittel wie Heizungsanlage,
elektrische Zusatzheizung (z. B. Fullbodenheizung im
Bad), GroRgerate (z. B. Dampfgarer, Bligelmaschine/
Dampfbligelstation, Saunaheizgerat, Whirlpool, u. a.)
vorgesehen werden.

Ein Ausstattungswert wird grundséatzlich fur eine
Wohneinheit definiert. Alle Rdume missen dann
mindestens den Anforderungen des entsprechenden
Ausstattungswerts entsprechen. Eine raumbezogene
Zuordnung ist moglich, wenn dies entsprechend ver-
einbart wird. Der Ausstattungswert einer \Wohnein-
heit bzw. der einzelner Raume ist zu dokumentieren.
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Sind Gemeinschaftsanlagen vorgesehen bzw. vor-
handen, sind die erforderlichen Ausstattungen und
Stromkreise zusétzlich zu den Angaben der Tabellen
zu berUcksichtigen.

Die Anordnung der Steckdosen, Anschlisse und
Schaltstellen hat nutzungsgerecht zu erfolgen. An
jedem Bettplatz und an jedem Raumzugang ist eine
Schaltstelle anzuordnen.

Waéhrend beim Ausstattungswert 1 — wie auch in DIN
18015-2 — sich die Anzahl der Stromkreise in Abhan-
gigkeit von der Wohnflache ergibt, sind bei den Aus-
stattungswerten 2 und 3 sowie 2plus und 3plus diese
Stromkreise den Wohnbereichen zugeordnet (siehe
Tabelle). Untergeordnete (kleine) Raume kdénnen den
Stromkreisen der tbrigen Wohnbereiche zugeordnet
werden.

Eigene Stromkreise sind flr die Kommunikationsan-
lagen, Antennenverstarker u. &. vorzusehen. In Mehr-
familienhdusern sind diese Stromkreise der Anlage
dem Allgemeinverbrauch zuzuordnen.

Um die von der Européaische Union und der Bundes-
regierung vorgegebenen Energieeffizienzziele erfil-
len zu kdnnen, muss die elektrische Anlage zukinftig
in allen Wohngebauden die Mdéglichkeit zur Informa-
tion Uber die aktuelle Energienutzung gegeben sein.
Daflr ist mindestens eine Kommunikationsleitung in
einem Installationsrohr zwischen dem Elektrizitats-
zéhler und dem Stromkreisverteiler in der Wohnung
notwendig. Diese Anforderung ist unabhéangig vom
Ausstattungswert.

Bei der Planung wird auch die Anordnung von Schal-
tern, Steckdosen, Beleuchtungsanschlissen sowie
anderen Installationsgeraten und Bedienelementen
nach den raumlichen Gegebenheiten festgelegt. Da-
bei sind — sofern bekannt — die individuellen Wiinsche
des Bauherrn oder spéateren Betreiber/Nutzer der
elektrischen Anlage zu bericksichtigen.

Weitere Informationen zur zukunftssicheren
Elektroinstallation unter:

ELEKTRO

www.elektro-plus.com
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