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Gliederung

« Ausgangssituation
« Baukostensenkungskommission
« Baukostenentwicklung

* Bedeutung fur Architekten, Planer, Immobilienwirtschaft
* Anknupfungspunkt Grundrisse
* Anknupfungspunkt Konstruktion
* Anknupfungspunkt Integrierte Planungs- / Bauprozesse
* Anknupfungspunkt Sozialer Wohnungsbau

e Fazit
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AUSGANGSSITUATION
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Ausgangssituation

 Bedarf: ca. 250.000 neue 300.000
Wohnungen pro Jahr 246.590
250.000
* 2014: ca. 225.000 neue \/\
Wohnungen fertiggestellt 200.000 -~ o0, \ 18L106
> Angebotsliicke 150.000 L 135.361_—
102.246
100.000 83.898
 Aktuelle 0,000
Herausforderungen:
O T T T T T T T T T 1
— Wachsender 200420052006 2007 2008 200920102011 20122013
Wohnungsbedarf in
Ba”Uﬂgszentren —Baufertigstellungen neuer Wohnungen insgesamt
— Energetischer Umbau Baufertisgtellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

— Demografischer Wandel
— Soziale Herausforderungen
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Ausgangssituation

« Auftrag des Koalitionsvertrages
- Wohnungspolitischer Dreiklang:

« Starkung der Investitionstatigkeit
* Wiederbelebung des sozialen Wohnungsbaus
« Ausgewogene mietrechtliche und sozialpolitische Flankierung

— diesen Herausforderungen muss entsprochen werden

e - Bundnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen

— Breites, kompetentes Bundnis mit allen Landern, Kommunen
und relevanten gesellschaftlichen Akteuren fir mehr
Wohnungsbau
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Ausgangssituation

Ziel(e):
« Voraussetzungen fur Neubau / Modernisierung von
Wohnraum verbessern
— In guter Qualitat
— zZu angemessenen Preisen
— ohne eine Vernachlassigung der Standardsetzung

« Erarbeitung tragfahiger Losungen

— In enger Zusammenarbeit und unter Einbindung der
Kompetenzen aller Akteure
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BAUKOSTENSENKUNGS-
KOMMISSION
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Baukostensenkungskommission

e Fokus: Neubau und Modernisierung von Wohngebauden

« Aufgaben:
— Analyse der Baukostenentwicklung
— Ergrindung der Ursachen fur Verschiebung innerhalb der
Kostengruppen

 vertiefende Betrachtung nur fur reine Baukosten (Kostengruppe
300+400 nach DIN 276)

— Uberprifung
* preistreibender / Gberdimensionierter Standards
« Kosten fur Materialien und Verfahren

— Diskussion

« Kosten im Zusammenhang mit zu schaffenden / geforderten
Qualitaten

* Vorschlage zur Kostensenkung
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Baukostensenkungskommission

 Themenschwerpunkte
— Baukostenentwicklung — Ausgangssituation und Status Quo

— Qualitatsstandards, Ausstattungsumfang und Anforderungen des
Bauordnungsrechts sowie des Baunebenrechts

— Technisierungsgrad

— Industrialisierung des Bauens

— Integrierte Planung / Bauphase

— Lebenszyklus — vom Neubau bis zum Abriss
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BAUKOSTENENTWICKLUNG
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Entwicklung der Baukosten

« Baukosten
— Auswertung BKI Gebaudekosten (Stand 2014)
— Bauwerkskosten(# Baupreise): Kostengruppen 300 + 400
— Mehrfamilienhduser (MFH) in 3 Grol3enklassen

« Datengrundlage

— Objektdaten von MFH (n = 58) mit
e mittlerem Standard (n = 33)
* hohem Standard (n = 25)

— Kostenkennwert: €/ m2 Wohnflache
— keine Objekte aus den Jahren 2000, 2001 und 2014 vorhanden
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Entwicklung der Baukosten
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Zentrale Erkenntnisse

— BKI-Kostenkennwerte im Trend deutlich starker gestiegen als DESTATIS-
Baupreisindex

— Baukostensteigerung tUber Baupreissteigerung nicht vollstandig erklarbar
— BKI-Trends bestatigen die Beobachtungen der Wohnungsbauakteure
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Entwicklung der Baupreise (1999-2014)
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Analyse der Preisentwicklung fur Bauleistungen gruppiert nach Kostengruppen der DIN 276
Weitere Fakten:
— Verschiebung des Kostenanteils von Rohbau- zu den Ausbaugewerken.

— Uberproportionaler Anstieg (31,6%) von Materialpreisen (z.B. Stahl,
Kupfer und Holz)
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BEDEUTUNG FUR ARCHITEKTEN,
PLANER, IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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AnknUpfungspunkt Grundrisse
Zentrale Fragestellungen
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AnknUpfungspunkt Grundrisse
bisherige Thesen

 Hohe Flacheneffizienz reduziert Baukosten -
Flacheneffizienz kann durch entsprechende Planungs-
und Baukonzepte optimiert werden
« Kompakter Baukorper
* Minimierung von Verkehrsflachen

« Abstellraume im Erdgeschoss bei Verzicht auf Keller
« Barrierefreiheitim EG und 1. OG

- Geringere bendétigte Gesamtflache
- Senkung der Gesamtbaukosten
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AnknUpfungspunkt Grundrisse
bisherige Thesen

* Flexible Grundrissldsungen gewahrleisten nachhaltige
Vermietung

* tragende Aul3en-/ Treppenhauswande, nichttragende Innenwande
« Passende Fenstergliederung
» ,Sollbruchstellen” (fiir Treppen, Nebeneingange etc.)
- Kostengunstige Anpassung an Markterfordernisse
* Einflussnahme auf Grundriss (vorab)
» Flexible Nutzbarkeit von Wohnraumen

« Anpassbarkeit an verschiedene Bedurfnisse je nach Lebensphase
auch wahrend der Nutzungsphase

- Nachhaltige Vermietung
- Kostenersparnis im Lebenszyklus
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AnknlUpfungspunkt Konstruktion
Zentrale Fragestellungen
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AnknlUpfungspunkt Konstruktion
bisherige Thesen

e Durch Wiederholungseffekt kbnnen einzelne
Arbeitsschritte / Ablaufe optimiert werden
- Kostenvorteile durch Bauzeitverkirzung
- Qualitatsverbesserungen durch Lerneffekt bei der Wiederholung

 Rohbau kann weitestgehend standardisiert werden

- in Kombination mit individuellen Ausbauten: dennoch grofl3e
Vielfalt unterschiedlich zugeschnittener Wohnungen

 Erh6hung des Vorfertigungsgrades bei Neubauten Ubt
geringen Einfluss auf Erstellungskosten aus
(Ausnahmen: vorgefertigte Bauteile flr Balkone,
Loggien, Dachaufbauten, Wandelemente)
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AnknUpfungspunkt integrierte Planungs-/Bauprozesse
Unterthemen und zentrale Fragestellungen

» Auswirkungen der strikten Trennung von Planung und
Herstellung eines Gebaudes

* Qualifizierung und Motivierung der Planer fir
kostengunstiges, lebenszyklusoptimiertes Bauen

« verbindliche Integration des Wissens Uber Herstellungs-
und Nutzungsprozesse im Planungsprozess

* Implementierung Projekt- und Qualitdtsmanagement im
Herstellungsprozess durch Bauherren

» zielfihrende Baudokumentation flr Nutzungsphase

» Sicherung des Erkenntnisgewinns eines Bauprojektes
fur zuklnftige Bauprojekte

Baukostensenkungskommission, 2. Sitzung 10.11.2014




AnknUpfungspunkt integrierte Planungs-/Bauprozesse
bisherige Thesen

e Durch die Trennung von Planung und Erstellung werden
Optimierungspotenziale verschenkt

* Einer Integralen Planung stehen entgegen:
* VOB (Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen)

 Handwerkerordnung
* Im Bauprozess werden erhebliche Potenziale zur
Kostensenkung durch die Optimierung der Prozesse
vermutet

« Der Bauprozess ist derzeit stark fragmentiert

* Eine Verkirzung der Bauzeit kdnnte die Baukosten
senken
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AnknlUpfungspunkt Sozialer Wohnungsbau

Bundesweite Befragung von Bauherren:
Determinanten fir kostenginstige Projekte

Kompakte/verdichtete Bauweise

Erschlielungssystem (Mehrspanner, Laubengang)
Einfachheit der Bauweise (einfache Dachform etc.)
Optimierung der Grundrisse (einfach, klar)
Wiederholung/Standardisierung von Planungslosungen
Hohe Planungstiefe/intensive Kooperation der Beteiligten
Standardisierte Grundrisse

Optimale Nutzung des Grundsticks

Einsatz einfacher/gunstiger Bauteile/Kostenvergleich
Verzicht auf Unterkellerung

Einsatz eines Generealunternehmens
Ganzjahreszeitliches Bauen (Innenausbau im Winter)
Verhandlungsgeschick (bei Bietergesprachen etc.)
Kontrolle der Beteiligten (permanente Bauleitung etc.)
Aufzug (1 statt 2, Plattformlift etc.)
Verzicht auf Tiefgarage
Verwendung von Fertigteilen
Frihzeitige Ausschreibung
Gewerksweise Vergabe
Sonstiges

n=28

B 35
B 30
B 25
B 25
M 20
M 15
M 15
M 15
M 15
B 10
B 10
15

Angabe in %

Gefilterte Ergebnisse — nur (eher)
kostengunstig eingeschéatzte Projekte

LEine kostengunstige Bauweise
erreichen wir durch das
Zusammenspiel mehrerer
Faktoren, u.a. einfache klare
Gebaudeform, Grundrisse
konsequent gestapelt,
Erschliel3ung vieler Whg. pro
Treppenhaus, Verwendung und
Optimierung bereits
bestehender
Planungslosungen, einfache
Fassadengestaltung,
Verwendung von Fertigteilen.”
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AnknUpfungspunkt Sozialer Wohnungsbau

Expertenbefragung: Ubertragbarkeit

,Baulich macht es keinen Unterschied, die Bauanforderungen sind die
gleichen. Die Ausstattung macht den Unterschied.
Im sozialen Wohnungsbau verbauen wir bspw. preiswerte PVC-
Bodenbelage, im frei finanzierten Wohnungsbau nenmen wir Parkett.”

, Welche Unterschiede sehen Sie generell beim
sozialen Wohnungsbau und dem frei finanzierten
Wohnungsbau insbesondere hinsichtlich
realisierter Qualitatsstandards?*

,Sind genannte Einsparpotenziale generell auf
den freifinanzierten Wohnungsbau tbertragbar?“

,Sle und ich wirden bei etwas
besserer Ausstattung z.B.
Fliesen, Armaturen etc. auch in
eine gefdrderte Wohnung ziehen
— da merkt man keinen
Unterschied.”

,Kostenoptimiertes Bauen
Ist Grof3teils auf frei
finanzierte Projekte

Ubertragbar.”
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Zusammenfassung und Fazit

Baukosten (27,6 %) haben sich Uber den Betrachtungszeitraum
(1999-2014) im Bereich des VPI (25,8 %) entwickelt.

Moderate Preissteigerungen fur Bauleistungen in der KG 300
(24,9%) nach langer Stagnationsphase

Die KG 400 ist der Haupt-Preistreiber fur die Baukostensteigerung
der letzten Jahre (45,1 %)

Preissteigerungen bei Bauleistungen haben eine Ursache im
Uberproportionalen Anstieg von Materialpreisen (31,6 %)

Verschiebung der Kostenanteile von den Rohbau- zu den
Ausbauarbeiten.
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