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Kostenspirale ohne Ende?

Was die Wohnungswirtschaft gegen steigende Baupreise tun kann

Die Baupreise, insbesondere die Bauwerksprei-
se, sind massiv angestiegen. Die Ursachen sind
vielfaltig und reichen von Tarifverhandlungen
liber coronabedingte Engpésse bis hin zu ge-
stiegenen Herstellungskosten etwa durch eben-
so steigende Energiekosten. Die Wohnungswirt-
schaft hat damit zu kdmpfen. Derzeit ist eine
Wohnung fiir unter 2.500 Euro je Quadratmeter
kaum zu bauen. Doch es gibt Losungen.
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Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
(Destatis) stiegen die Kosten flir Bauleistungen an
Wohngebauden seit 2015 um 21 % und flr neue
Wohngebdude um 33 %. Doch das filhrte keines-
wegs dazu, dass weniger Wohnungen gebaut wur-
den. Seit 2011 stieg die Anzahl der fertiggestellten
Wohnungen jedes Jahr an und erreichte im Coron-
ajahr 2020 mit 306.376 Einheiten einen Hohepunkt
seit dem bisherigen Rekordjahr 2001.
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Normalerweise wiirden steigende Kosten einen ge-
genteiligen Effekt bewirken. Doch in Zeiten von Nied-
rigzinsen und Flucht ins Betongold ist eben nichts
normal. Mehr Wohnungen bedeuten aber eben
auch: Mehr teure Wohnungen. Dabei fehlt vor allem
bezahlbarer Wohnraum in GroBstddten. Selbst den
Kommunen sind hier meist die Hande gebunden.
Das neue Viertel an Leipzigs Hauptbahnhof, 416 ge-
nannt, wird einmal tiber 2.100 Wohnungen verfiigen.
Ein Drittel davon féllt unter die Sozialbindung, die
aber auch nicht ewig gilt. Die Wohnungen konnten
nach deren Auslaufen voll vermarktet werden — und
das bei derzeitigen Gestehungskosten von gut 2.500
Euro je Quadratmeter und mehr, was wiederum Kalt-
mieten von 14 Euro je Quadratmeter beutet.

Fiir bezahlbaren Wohnraum wird jedoch eine maxi-
male Kostengrenze von 1.800 Euro je Quadratmeter
angestrebt. Doch wie kann man die erreichen? Mit
den bisherigen Baumethoden wird das kaum gelin-
gen, da sie nur den steigenden Baukosten hinterher-
hecheln. Deswegen braucht es anderer Ansétze, flir
die es auch schon praktische Beispiele gibt.
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Qualitat ist ausgereizt

Die Arbeitsgemeinschaft flir zeitgemaBes Bauen
(Arge) hat untersucht, wie ein optimierter Woh-
nungsneubau im mittleren Preissegment auch preis-
lich attraktiv werden konnte. Eines der Ergebnisse:
Qualitatsstandards sind, bezogen auf die Bauwerks-
kosten, ausgereizt. Sprich: Die rechtlichen und nor-
mativen Vorgaben zum Bauen sind so hoch, dass ein
dartiber hinaus gehender Komfort nicht mehr még-
lich ist, sondern die gesamte Investition zu deren Er-
flllung bendtigt wird, und das bei einem Preisniveau
von in Schnitt 2.650 Euro je Quadratmeter flir den
Geschosswohnungsbau. Ein Wert, der inzwischen flir
alle deutschen GroBstadte gilt.

Das Dilemma kann nur durch standardisiertes Bau-
en geldst werden. Umschrieben werden damit zwei
Methoden zur Errichtung der Baukonstruktion, mit
deren Hilfe Skaleneffekte und so giinstigere Baup-
reise erreicht werden konnen. Grundlegende Mittel
sind Rationalisierung und Wiederholung.

Serielles Bauen:

Nur bei vielen Wohnungen lohnend

Eine Moglichkeit ist das serielle Bauen, also ein ein-
mal geplantes und errichtetes Gebdude wird im Prin-
zip auf andere Standorte (ibertragen. Dabei werden
typisierte Gebdude inklusive ihrer Grundrisse ge-
nutzt. Die Materialwahl kann jedoch individuell und
nach regionaler Verfligbarkeit erfolgen. Eine groBere
Anpassung, sowohl architektonisch als auch baupla-
nerisch, erfolgt nicht. Das ist fiir abwechslungsreiche
Wohngebiete zwar nicht die beste Nachricht. Fir die
kiinftigen Mietpreise hingegen schon.
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Allerdings lohnt sich serielles Bauen auch nur dann,
wenn die Masse der so zu errichtenden Wohnge-
baude groB ist und ein entsprechender Skaleneffekt
eintritt. Fir Wohngebdudesanierungen gibt es mit
dem von der Deutschen Energieagentur (dena) ge-
forderten Projekt Energiesprong eine ganz dhnliche
Methode.

Dem seriellen Bauen entgegen steht die Struktur der
deutschen Bauwirtschaft. Die ist schon am Anfang
der Fertigungskette, bei Architektur- und Planungs-
biros, eher von Klein- und mittelstdndischen Biiros
gepragt. Auch das Gros der gewerblichen und ge-
nossenschaftlichen Wohnungen wird jedes Jahr von
eher mittelstandisch gepragten Unternehmen fertig-
gestellt. Will man hier Skaleneffekte erzielen, geht
dies nur ber Unternehmensgrenzen hinweg. Die er-
wahnte Studie ermittelte flir serielles Bauen mittlere
Baukosten von 2.080 Euro je Quadratmeter.
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Typisiertes Bauen: Besser ohne Extrawiinsche
Auch ein Klassiker, der Plattenbau, oder besser als
typisiertes Bauen charakterisiert, konnte die Wohn-
baukosten senken. Bei ihm kommen groBe vorgefer-
tigte Elemente zum Einsatz, die jedoch zu ganz ver-
schiedenen Wohnungs- oder generell Geb&udetypen
zusammengefligt werden konnen. Diese Bauweise
ist vollindustriell, da die Elemente alle vorgefertigt
werden. In der DDR nutze man die Eigenentwicklung
WBS 70, eine vorgefertigte Betonplatte fiir Fassaden
und Zwischenwande, fiir den Wohnungsbau, aber
eben auch fiir Schulen und andere Zweckgebéude.
Auch hier kommen standardisierte Grundrisse zum
Einsatz, die nur an den jeweiligen Standort ange-
passt werden missen. Allerdings sind auch keine
Abweichungen von den durch die vorgefertigten
Elemente vorgegebenen Rastern mdglich — oder nur
mit sehr hohem Aufwand, der die finanziellen Vorteile
dieser Bauweise zunichtemachen wiirde.
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Die Studie ermittelte fir typisiertes Bauen mittlere
Baukosten von 1.950 Euro je Quadratmeter. Damit
ist es noch etwas glinstiger als das serielle Bauen.
Traditionelles und typisiertes Bauen:

Es geht sogar noch etwas guinstiger. Wird fir kom-
pakte Baukorper in typisierter Bauweise nur her-
kémmlicher Baustoff verwendet, konnen die Kosten
laut Arge sogar auf 1.800 Euro je Quadratmeter sin-
ken. Bei den untersuchten Objekten dieser Kategorie
gab es jedoch keinen Generalunternehmer, sondern
alle Gewerke wurden einzeln vergeben. Wenn in ei-
nem wohnungswirtschaftlichen Unternehmen noch
die dafiir notwendige bauplanerische Kompetenz
vorhanden ist, wére dies sicher auch ein Weg.

Fazit:

Mit einem Aufweichen der rechtlichen Vorgaben zum
energieeffizienten Bauen ist durch eine neue Regie-
rung nicht zu rechnen. Wer jetzt glinstigen Wohn-
raum schaffen will, wird dies nur dber die Baume-
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Die Vorschriften zur Energieeffizienz fiir Geb&ude sind hoch und
mussen auch bei seriellen Baumethoden berticksichtigt werden.
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thodik losen konnen. Einfache Konstruktionen, die
natirlich alle rechtlichen Normen erflillen und sich
am besten an verschiedenen Standorten ohne gro-
Be Anpassung (bertragen lassen, sind letztlich die
einzige Mdglichkeit, die Baukosten deutlich zu redu-
zieren und dadurch erschwinglichen Wohnraum her-
zustellen. Bei alledem sind die Kosten fiir Baustoffe
und Gewerke eine Unbekannte. Denn die steigen
seit Jahren, auch wenn sie derzeit auf hohem Niveau
verharren. Sie kdnnten einen Teil der durch serielles
oder typisiertes Bauen erreichten finanziellen Vorteile
zunichtemachen.
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