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Glossar
Kurzerlauterung von grundlegenden Kostenbegriffen

» Gestehungskosten (Gesamt-/Investitionskosten) Kostengruppen
—> Kostengruppen 100 bis 800 nach DIN 276 (2018-12)
» Grundstickskosten 100  Grundstick
|:> Kost?ngruppe 100 . _ 200 Vorbereitende
z.B. Grundsttckswert, Grundstlicksnebenkosten, Rechte Dritter MaRnahmen
» Herstellungskosten (Errichtungskosten) 300 DBauwerk—
— Kostengruppen 200 bis 700 S ESIUIIEnET
400 Bauwerk —
» Bauwerkskosten (Herstellkosten) Technische Anlagen

—> Kostengruppen 300 und 400

» Baunebenkosten

Ausstattung und
—> Kostengruppe 700 600 o ot ke
z.B. Bauherrenaufgaben, Objektplanung, Fachplanung

Aulenanlagen und

Sl Freiflachen

> Finanzierunq 700 Baunebenkosten

—> Kostengruppe 800
z.B. Fremd-/Eigenkapitalzinsen, Blrgschaften

800 Finanzierung
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Kostenentwicklung
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Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2021 + Prognose 3. Quartal 2022
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Anforderungen
[KG 300/400]

Preis-
entwicklung

=== Baupreisindex fir Wohngeb&aude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im &ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

* Bezug: (Median-)TypengebaudeM
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Entwicklung in den Leistungsbereichen

Detailbetrachtung 2000 2014 2016 [l 4.Quartal 2021
[€/m? WAl.] 891
900
800 659
700
600
500 369 409
400
300
200
100
0
Rohbau  Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
2000 bis
+ 69 9 + 98 9 + 0 +949
4.Quartal 2021 63 % 98 % 198 % 94 %
Ursachen (exemplarisch) fur die festgestellten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupreissteigerungen
Materialkosten und EnEV/GEG, Barrierefreiheit EnEV/GEG Expertengutachten
Marktprozesse Qualitatsanspriiche EEW&rmeG Abgaben/Gebiihren

Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der verscharften
energetischen Anforderungen (anteilig immer mehr und komplexere technische Anlagen) bei steuer-
rechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile 36 Jahre reduziert.
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fiir zeitgeméaRes Bauen e.V.

Entwicklung in den Leistungsbereichen

Prozentanteile der Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2021

Ausbau Q4 2021: 53,6 %

Rohbau Q4 2021: 46,4 %
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in dt. Grof3stadten
Aktuelles Kostenniveau - NEUBAU

3.405,28 Wohnungsneubau
€/m* Wil. in deutschen GroRstadten
2.754,55 Grundlage: Auswertung fertiggestellter und

€/m? WHl. abgerechneter Bauvorhaben in dt. Gro3stadten

Bruttokosten

Kostenstand: 4. Quartal 2021

868,12
€/m? WHl.
390,19
81,07 12421,06 55,40 €/m2 WAl
—— |
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstick Vorbereitende Bauwerk AuRenanlagen Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRnahmen KG 300/400 und Freiflachen z.B. Kiichen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.) KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)
2.571,71 von 412,78 14,01 2.264,42 36,39 32,52 254,36
3.405,28 Median 868,12 81,07 2.754,55 124,06 55,40 390,19
6.274,06 bis 3.255,00 522,53 5.202,40 447,00 162,92 788,69
[€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.] [€/m? WAl.] [€/m2 WHl.] [€/m? WAl.] [€/m2 WHl.] [€/m? WHl.]
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Preisentwicklung im Wohnungsbau und ftr
Bauland im Vergleich zur Entwicklung der
Verbraucherpreise

Preisindex 2000 = 100

260

240 == Ein- und Zweifamilienhauser /-/
== Mehrfamilienh&user /

220 —— )
==\/erbraucherpreise /

200 - Bauland

180 /\/~ //
160 ~
140 /
120 /

100

80

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021%)

*) Quellen: Pestel 2022a auf Basis Statistisches Bundesamt; Verbraucherpreisindex bis November 2021; Preise im Wohnungsbau anhand
der Entwicklung der ,Veranschlagten Kosten des Bauwerkes* bei den Baugenehmigungen Januar bis September 2021 im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021



KLB Fachforum 2022 AEQEA/EV

fiir zeitgemaRes Bauen e.V.

Kostenentwicklung
differenziert nach verwendeten Baustoffen
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=== Baupreisindex nach dem Uberwiegend verwendeten Baustoff Holz
=== Baupreisindex nach dem tberwiegend verwendeten Baustoff Stahlbeton
=== Baupreisindex nach dem tberwiegend verwendeten Baustoff Mauerwerk

Hinweis: Berechnungen und Analyse der dargestellten Entwicklung durch das Eduard Pestel Institut e.V. (2000 bis 2017) sowie die ARGE eV (2018 bis 2. Quartal 2021)
auf Grundlage von Kostenangaben des Statistischen Bundesamtes (Veranschlagte Kosten neu errichteter Mehrfamilienhauser je m3 umbauter Raum nach dem
Uberwiegend verwendetem Baustoff, Bauen und Wohnen — Lange Reihen ab 2000, Wiesbaden 2021) sowie aktuellster Marktbeobachtungen
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Erzeugerpreisindizes ausgewdihlter Baumaterialien im Mai 2021
Veranderungsrate gegenuber dem Vorjahresmonat in %

Konstruktionsvollholz .
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|
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in Hamburg
Kostenveranderung: 2016 bis 2020 und Prognose fur 2021

Wohnungsneubau in Hamburg

Feststellung  Feststellung  Feststellung Prognose Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
JD 2. Quartal 3. Quartal JD [€/m? W] abgerechneter Hamburger Bauvorhaben
wsenguppengem. . 2016 2019 2020 2021 4250 4 _Bruttokosten
DIN 276 (2018-12) (Median) (Median) (Median) (Median) 4.000 4
(@]
Baunehenkosten  EEZZEN 359,80 366,15 380,05 3.750 1 ol B
KG 700/(800) €/m2 WA €/m2 WAl €/m2 WA €/m2 WAl 3500 A 8 ~
©
Ausstattung 4177 48.76 3.250 < 5
z.B. Kuichen ; s ® =
KG 600 €/m= Wil. L 3.000 1 3 o Herstellung
AuBenant 2750 | < @ KG 200-700
uRenanlagen : (mit 810-890 teilw.)
und Freiflachen 5”5]2’?\/?' é/}nzilzf? 2.500 4 — Kostenanteil
KG 500 : . 2016 bei 80,4%
2.250 A 2019 bei 79,6%
Bauwerk 2.213,71 2.508,48 2.546,39 2.654,24 2000 A 2020 bei 78,6%
KG 300/400 €/m? WAl €/m2 WH. €/m? WA €/m>2 WH. ' 2021 bei 78,0%
1.750 A
voiberetende PRI 60,22 61,58 64,27 1500 -
KG 200 €/m2 WA €/m2 WAl €/m2 WA €/m2 WA

1.250 A

Grundstiick 663,78 788,57 853,80 923,38 1.000 Grundstiick
KG 100 €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m2 WHl. €/m2 WHl. 750 KG 100
Kostenanteil

| 2016 bei 19,6%
2019 bei 20,4%
2020 bei 21,4%
| 2021 bei 22,0%

500 A
IMNSICUCE 272787 | 3.08498 || 3.133,72 PRI
(mit 85?829?)2;\?8 €/m?= WHl. €/m? WH. €/m2 WH. 250 1
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Fazit:

e Keine Standardsenkungen!
* Mittelfristig: Keine(erlei) Standardanhebungen!

e Grenzen der Finanzierbarkeit Bezahlbaren Wohnraums erreicht

Durchschnittliche jahrliche Rendite  Cash Flow im 1. Jahr

nach 35 Jahren in Prozent in Euro
Finanzierungsmodell inkl. Mietansatzen (Kaltmiete):

Freifinanziert 8,00 €/m? WHl. - 3,26 -20/284 €

Geférdert 5,80 €/m? Wfl. 3162 €

(Beispiel SWF-SH?) + 0 €/m? Wfl. Zuschuss? o

Gefordert 5,80 €/m? Wfl. 138 €
(Beispiel SWF-SH?) + 150 €/m? Wfl. Zuschuss?

Gefordert 5,80 €/m? Wfl. 0313 €
(Beispiel SWF-SHY) + 250 €/m? Wfl. Zuschuss .
Freifinanziert 9,00 €/m? WHl. () -7.348 € -

Gefordert 5,80 €/m? WHl.

(Beispiel SWF-SHY)  +500 €/m2 WHl. Zuschuss? 3% 7.838 €
Freifinanziert 10,00 €/m?2 WHl. 3,63% 5,588 €

1SWF-SH = Soziale Wohnraumforderung des Landes Schleswig-Holstein (0,87 % effektiver Zinssatz Uber 48 Jahre)

2Exemplarische Berechnung einer angenommenen Fordervariante — kein aktuelles Finanzierungsmodell im Rahmen der SWF-SH
/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021



KLB Fachforum 2022 ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaRes Bauen e.V.

Langfristige Dynamische Investitionsrechnung fir Sozialen Wohnraum
Rendite und Cash Flow bei Investitionskosten von 3.800 €/m? Wfl. — IB.SH

Durchschnittliche jahrliche Rendite  Cash Flow im 1. Jahr

nach 35 Jahren in Prozent in Euro
Finanzierungsmodell inkl. Mietansatzen (Kaltmiete):

Freifinanziert 8,50 €/m?> WHl. - 5L).229 €

Gefordert 5,95 €/m> WHl.

(Beispiel SWF-SH?) + 375 €/m? Wfl. Zuschuss?

Gefordert 5,95 €/m? WHl. d34ale
(Beispiel SWF-SH)  + 750 €/m? Wfl. Zuschuss? "
Freifinanziert 10,50 €/m? WAl.

Gefordert 6,10 €/m? WHl.

(Beispiel SWF-SHY)  + 375 €/m? Wfl. Zuschuss?

Gefordert 6,10 €/m? Wfl. 6.285 €
(Beispiel SWF-SHY)  + 750 €/m? WHl. Zuschuss? =
Freifinanziert 12,50 €/m? WHl. 2% 1.515 €

1SWF-SH = Soziale Wohnraumforderung des Landes Schleswig-Holstein (0,87 % effektiver Zinssatz iber 48 Jahre)

2 Exemplarische Berechnung einer angenommenen Fordervariante im Rahmen der SWF-SH

Hinweis: Ermittlung der Rendite und des Cash Flow durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) ; Marktanséatze (Stand: 10/2020) unter
anderem mit 2,00% Zins (35J.), 2,00% Tilgung

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Langfristige Dynamische Investitionsrechnung fir Sozialen Wohnraum
Rendite und Cash Flow bei Investitionskosten von 4.000 €/m? Wfl. — IB.SH

Durchschnittliche jahrliche Rendite Cash Flow im 1. Jahr
nach 35 Jahren in Prozent in Euro

Finanzierungsmodell inkl. Mietansatzen (Kaltmiete): ohne BEG mit BEG ohne BEG mit BEG
Freifinanziert 10,00 €/m? WHl. negl 2,74% - -135.154 € -20.754 €
Gefordert, RS Il 6,10 €/m? Wfl.

(Beispiel SWF-SHY)  + 500 €/m? Wfl. Zuschuss? 1,39% 2,44% 196 € 7.396 €
Gefordert, RS IV 6,25 €/m? WHl.

(Beispiel SWF-SH1)  + 500 €/m? WHl. Zuschuss? Lp7pe #6% 2136 ¢ 9336€
Freifinanziert 12,00 €/m? WHl. 4,06% 4,68% -19.282°€ 5118 €
Gefordert, RS lI/IV 8,00 €/m? WIl.

(Beispiel SWF-SHY)  ohne Zuschuss? 2,78% 3,49% 13.774 € 20/974 €

Freifinanziert 13,00 €/m? WHl. 4,75% 5,24% 3.654 € 18.054 €

1SWF-SH = Soziale Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein (0,87 % effektiver Zinssatz iber 48 Jahre)

2 Exemplarische Berechnung einer angenommenen Fordervariante im Rahmen der SWF-SH, 1. Férderweg

3 Exemplarische Berechnung einer angenommenen Fordervariante im Rahmen der SWF-SH, 2. Férderweg

Hinweis: Ermittlung der Rendite und des Cash Flow durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) ; Marktanséatze (Stand: 09/2021) unter
anderem mit 2,00% Zins (35J.), 2,00% Tilgung
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Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen

Tausende

4.400

Rickgang seit 2002: gut 54 %
4.000

3.600

3.200
2.800 " frlheres Bundesgebiet

Deutschland

2.400

2.000

1.600

1.200
800 —

400 i

1987 2002 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Pestel 2022a
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Kosten-Nutzen-Betrachtung

Investitionskosten vs. Betriebskosten Notwendige Kaltmiete
Mietwohnungsbau - Herstellungskosten Kalte Betriebskosten

[€/m?Wfl]  Stand: 4. Quartal 2021 B Grundstiickskosten [ Warme Betriebskosten

5.000
4500 4146 4.210 4318 e [€/m? WHI.
4.000 je Monat]
3.500 15,19 15,23 15,39 15,68 16
3.000 14
2.500 12
2.000 L0
1.500 2
1.000 4
500 868 2
GEG 2020 Effizienzhaus 70 Effizienzhaus 55 Effizienzhaus 40
Investitionskosten g4 /e, +172 ¢/m2 Wil +303 €/m? WAl
gegeniiber GEG 2020
Warmmiete + 0,04 €/m? WAl. + 0,20 €/m?2 WAl. + 0,49 €/m?2 WAl.
gegentiber GEG 2020 je Monat je Monat je Monat
2.B. Auswirkung auf +35 €im Jahr + 175 € im Jahr +429 € im Jahr

73m? WE (3-Personen)

Hinweis: Ermittlung der notwendigen Kaltmiete durch das Eduard Pestel Institut e.V.; Rahmenbedingungen der Berechnung gem. der Veroffentlichung
~Wohnungsmarkte in Deutschland® (Stand: 05/2016) inklusive aktualisierter Marktansatze (Stand: 02/2022)
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Energetische Standards im offentlich geforderten
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein

Bauvorhaben
2013-2020

(Mindeststandard in der SWF?)

eiizienzhaus 55 | I M

Effizienzhaus 40 ||II 29 %
d tisch

Standards e IRIROM | i

Passivhauser bzw. freie Definitionen)

. : 2013 2014 2015 2016 2017 2018 | 2019 = 2020
Wohneinheiten = H

2013-2020

ctizienznous 70 | SN N N N
Effizienzhaus 40 I‘l. 51%

andere energetische 0
0
Standards (Plushauser, | 0 %

Passivhauser bzw. freie Definitionen)

= =
T T
Z. .
) )
o o
N ]
[ =

1SWF = Soziale Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein
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Energetische Standards im offentlich geforderten
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein

Bauvorhaben

Effizienzhaus 70

(Mindeststandard in der SWF?)

Effizienzhaus 55

Effizienzhaus 40

andere energetische
Standards (Plushauser,

Passivhauser bzw. freie Definitionen)

Anzahl BV
Wohneinheiten

Effizienzhaus 70

(Mindeststandard in der SWF1)

Effizienzhaus 55

Effizienzhaus 40

andere energetische
Stan d ardS (Plushauser,

Passivhauser bzw. freie Definitionen)

Anzahl WE
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Baurechtlicher Instrumentenkasten (Auszug)

Bauordnungsrechtliche Bauproduktenrecht (EU-BauPVO,
Anforderungen an das Gebéaude BauPG, BauO,
(BauO, FeuerungsVO, etc.) Produktsicherheitsrecht)

Nachbarrecht

Energieeinsparrecht

(EU-Gebéaude-RL

EEG, EnEV 2014) Naturschutzrecht
Bauplanungsrecht, BauGB,
BauNVO, gemeindliche
Bauplane, Satzungen

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021

Forderrecht: Kf\W-Programme,

Wohnungsbauprogramme,
Steuerrecht
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn (,,fruher®)

Finanzierungsinstitut

Bauherr

HFK RA Michael Halstenberg
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn 2021

Finanzierungsinstitut Forderinstitution

Bauherr

® Energieberater

JEE—

— Auditor
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aIs Beitrag zum Imﬂnstlgen Wohnen (?)

Dietmar Walberg _——-—-m'

pschaft flr zeitgemalles Bauen €.

————
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Definition Standardisiertes Bauen

Erzeugung von Skaleneffekten o
Rationalisierung durch Wiederholung
Fehlerminimierung und Effizienz

Standardisiertes Bauen

. @M
a8 o

Produktion vs. Konstruktion

Typisiertes Bauen Serielles Bauen
Materialvorgabe vs. ﬁl:l:l E%%_:EI [%’J
Konstruktionsoffenheit || l = l:I

|4

Rationelles Typengebaude Modulares Industrialisiertes
Bauen Typengrundrisse Bauen Bauen
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Kostenvergleich
Definition Typengebaude - MFH

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaRes Bauen e.V.

[T
oooo
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oooo

Mehrfamilienhaus

@ Ableitung auf Basis der aktuellen Wohnungsbausituation (Statistik und Marktbeobachtung)
@ Erganzende Festlegungen auf Basis bedarfsgerechter Anséatze (Controlling und Baupraxis)

L] I

1]

| B
Hf/ifﬂ
T ;

= |

HE |
LTE™

j u 7—_

Grundvariante \

> kleines bis mittleres
Mehrfamilienhaus im mittleren Qualitatssegment
» Anzahl Wohnungen: 12 WE
» @ Wohnungsgrol3e: ca. 73 mz
» Uberwiegend 3 bis 4 Wohnrdume je WE
» Punkthaus mit einer Gebaudehdhe <13 m
» Erschliel3ung: Zentrales Treppenhaus

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Zusatzvariante
Ergadnzend zur Grundvariante:

» Kellergeschoss mit entspre-
chenden Neben- und Funktions-
raumen

» Aufzugsschacht inkl. Aufzugs-
anlage mit insgesamt sechs
Haltestellen
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fiir zeitgeméaRes Bauen e.V.

KLB Fachforum 2022

Kostenvergleich
Kosten von AuRenwandkonstruktionen nooo

Mehrfamilienhaus (erH 70/55)

'AuRenwdnde Mauerwerk 330/ 362 /408
Auenwande Stahlbeton 369/ 409 /433
AuBenwande Holz 396/ 427 /502

Darstellung der Kosten von AulRenwandkonstruktionen

L w362 €/m?2 AWF
dubenwinde

Mauerwerk e e e e e
- - Wy 409€/m*AWF
AuBenwdnde i i i i i i i i i i i i i i i
Stahlbeton
- : : : : | | | | | | | | | w 427 €/m2 AWF
AuRenwande ‘ ‘ ‘ ‘
Holz

160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440 460 480 500 520 540
[€/m? AuBenwandflache]
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Kostensparendes Bauen — Nachhaltige Planung etc.
Beispiel: Verwendung materialbezogener Rastersysteme

Pfeiler - Offnungen - Geschosshdhen

Richtmale:

1.49 T 1.01 1.49 ~ .76
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Mangelfreiheit, Praxisbeispiele und Neuheiten

Innenputz mit Q3 — keine Tapete — Rissbriicke ~ Den Schnittaufwand kann man
vorsehen oder Fuge fachgerecht (max. 2cm) durch Nachdenken optimieren...
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Grundregeln
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Kostensparendes Bauen — Nachhaltige Planung etc.
Zielgerichtete Planung, Materialauswahl und Ausfuhrung

Gebaude: Tragwerk: Baustoffe:
[ Einfache Baukdrper ][ Direkter Lastabtrag ][ Leichte Verarbeitung

Vermeidung von Vor- Vermeidung von Guter sommerl. und
und Rckspringen Versatzen winterl. Warmeschutz

Verwendung materialbe-
zogener Rastersysteme

Berlcksichtigung

rationeller Rastermalie Brandschutz

Konstruktionen mierter Konstruktionen Ausfihrungsvielfalt

Vorteilhafte Raum-
anordnung/-aufteilung

Keine Ubergrof3en Aus-
sparungen/Offnungen

Geringe Wartungs- bzw
Instandhaltungskosten

]
]
Hoher Schall- und ]
J
J

Verwendung von

Arbeitstechniken Fertigteilen/-elementen

[ I I
[ Einsatz zweckmaRiger ] [ Einsatz dickenopti- ] [GroBe Gestaltungs- und
[ I I

I I

Gute und nachhaltige ]

Rationelle/materialger.
Recyclingfahigkeit
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Planungsparameter und Zielbereiche, um Baukosten zu reduzieren

Flichenparameter (= WFI/BGF) 66 % -76 %
Volumenparameter (=BRI/WFI) 42m--52m
Fassadenparameter 1 (=FAF/WFI) 55%-75%

Fassadenparameter 2 (=FeTii/WFI) 12%-18 %

Orientierungsdaten Aktuelle Wohnungsbautatigkeit
(BGF=Brutto-Grundflache / VF = allgemeine Verkehrsflache / Wfl= Wohnflache / A/V: Aulzenflache zu Volumen (beheizt))

Medianwerte der derzeit erstellten Wohngebaude in Deutschland

WFI/BGF 52 % — 58 %
VF/WFI: 10%-12%
AlV: 0,50 - 0,60

Typengebaude MFH

WFI/BGF: 77 % (nicht unterkellert) / 66 % (unterkellert)
VFIWFI: 9 % (nicht unterkellert) — 10 % (unterkellert)
AlV: 0,42

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgeméaRes Bauen e.V.

R T
. et (8 R P L T T T
o ?F"j?t?:]"ﬁgtirnlpl
: nes e e st zm B

i
|
f
|
|

p. 148
" Wiy |
T
I

I N ’ ’

=

(8= STADTUND LAND ,Neue Typen* fiir kostengiinstigen Wohnungsneubau Kostengiinstiger Wohnungsbau

5. Das STADT UND LAND Typenhaus, Konzeption _— . Planung des
= Beispielprojekt —
ﬂéﬁ% Typenbauprogramms
= @ der Landeseigenen
EN:}
o

Studentenwohnen SchnellerstraBe % el Il %
L y
Bauweise monolithisch mit

Poroton Hochlochziegel 36,5¢cm [ ] q|e (]

Mauerwerk, verputzt

Wohnungsbaugesellsch
aften von Berlin fiir die
STADT UND LAND
Wohnbauten GmbH,
Studentenwohnen
SchnellerstraBe in
Berlin, 2018 - Grafik aus
, TYPENHAUS PLUs* —
Vortrag 3/2019
Schleswig-Holsteinische
Baugesprache —
Mathias Gladisch,

WS Arnold und Gladisch Architekten Neue Bauwelsen ARGETeV 27.03.201 Arnold und Gladisch
Architekten BDA, Berlin

CEE:
mhis

1-Zi-Wohnung

2-Zi-Wohnung

Film zum STADT UND LAND Typenhaus: 1
hitps://www.stadtundland de/Bauen/Typenhaus.php

,Neue Typen fir Kostengiinstigen Wohnungsbau” — Vortrag 3/2018
Schleswig-Holsteinische Baugesprache — Alexander Stolzenberg,
Technischer Leiter, STADT UND LAND Wohnbauten GmbH, Berlin
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Darstellung von
pragnanten Parametern




KLB Fachforum 2022 éggﬁé/ev
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Bauen fur 1.800 € in Hamburg

Darstellung von pragnanten Parametern

Grunddat [
Bauen fiir 1.800 € in Hamburg Bauen in Hamburg

Standort Neubaugebiet/lnnenentwicklung/ Uperwiegend in

bestehendes Quartier bestehendem Quartier (rund 60%)
Einbausituation Freistehend Freistehend
Projektgrofe 21 bis 50 Wohnungen
Geschossigkeit? 5und 6 4 und5
ztlait;il;(::\':(garspri]nge/ Gering Gering
ErschlieBung Mehrspanner Mehrspanner
Wohnungsgréie? 65 bis 75 m2 65 bis 75 m?
Untergeschosse Keller (meist ohne Tiefgarage) Keller (zum Grof3teil mit Tiefgarage)

Bauen fiir 1.800 € in Hamburg Bauen in Hamburg
(AlVe-Verhaltnis) kleiner 0,4 groRer 0,4
70 bis 80% 70%

(Wﬂ-/BGFoberirdisch)

1Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400) je Quadratmeter Wohnflache

2Wohngeschosse inklusive Staffelgeschoss, exklusive der Untergeschosse (Tiefgaragen/Keller)

3 durchschnittliche WohnungsgroRe in den jeweiligen Projekten
/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Bauen fur 1.800 € in Hamburg

Darstellung von pragnanten bzw. kennzeichnenden Parametern

Ausfihrung

Bauen fiir 1.800 €! in Hamburg Bauen in Hamburg

Griindungssituation . . ) Einfach ' . “Mittel bis schwierig
(meist ohne Tiefgriindungselemente) (vielfach mit Tiefgrindungselementen)

Bauweise Massiv
Fassade 0 bis 50% Verblendfassade 50 bis 100% Verblendfassade?
Dachform Flachdach Flachdach
Dachbegrinung 0 bis 50% 75 bis 100%
Aufzugsanlage Vorhanden Vorhanden

Qualitatsstandard

: Mittel Mittel
in der Ausstattung

Barrierefreiheit Teilaspekte in bestimmten Wohnungen Standards in bestimmten Wohnungen
Anzahl projektspezifischer 10 bis 13 10 bis 25
Besonderheiten (Median: 11) (Median: 15)

1Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400) je Quadratmeter Wohnflache

2 2-schalige Mauerwerksbauweise mit z.B. Ziegel/Klinker
/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Bauen fur 1.800 € in Hamburg

Darstellung von pragnanten bzw. kennzeichnenden Parametern

Energie+Technik

Bauen fiir 1.800 €! in Hamburg Bauen in Hamburg

Rund 40% in einem besseren

Energeti : - ..
el SIENe el mbKIliSchVO bzw. Effizienzhaus 70 Standard als Effizienzhaus 70

Wirmeerzeuaqer Nah-/Fernwérme Unterschiedliche Warmeerzeuger

9 (Uberw. fossil/liberw. erneuerbar) (Gberw. mit Nutzung erneuerb. Energie)
Luftung Fensterliftung/Abluftanlage Abluftanlage/Luftungsanlage mit WRG
Ausschreibung Uberwiegend Einzelvergabe Uberwiegend GU/GU
Vergabeart Beschrankt (teilw. freihandig) Freihandig (teilw. beschréankt)
Primare Kostenfaktoren Durchschnittliche

Fast keine Mehraufwendungen

RaCSRate innerhalb dieser Kategorie vorhanden

Anforderungen

Mehraufwendungen innerhalb dieser
Kategorie vorhanden?

Primare Kostenfaktoren

.. Keine groReren Mehraufwendungen  Uberdurchschnittliche Mehraufwendungen
e Grundstiicksbezogene

innerhalb dieser Kategorie vorhanden innerhalb dieser Kategorie vorhanden?
Anforderungen
— Deutlich reduziertes Volumen an Leicht Uberdurchschnittliche
Primare Kostenfaktoren . . . .
. o Mehraufwendungen innerhalb dieser Mehraufwendungen innerhalb dieser
e Bauliche Qualitaten . s . . >
Kategorie (Teilflachen, Teilaspekte) Kategorie vorhanden

1Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400) je Quadratmeter Wohnflache

2im Vergleich zu anderen GroRstadten in Deutschland
/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021
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Kostenvergleich
Unikate vs. standardisierte Gebaude

S0

1] e "".ﬁl.,

| oy
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il | T! \ |
L] {’“[ H
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1 // Individueller Holzbau,
sps-architekten, Graz
www.nextroom.at

2 // Typenbau, Mauerwerk,
SAGA, Hamburg
www.haufe.de

3 // Holz-Beton-Hybridbau,
Sauerbruch Hutton, Hamburg
www.woodie.hamburg

v

Kostenstand: 3. Quartal 2018 (Bruttokosten)

. 2.300 €/m2 WHl. Bezug: GroRstadte in Deutschland

5 5 5 e ! ! ! ! E E ' (Wohnungsneubau)
Individuelles Bauen =~ il

—  iygleseemws.
Typisiertes Bauen g, 1"2;‘5‘2 h .

— i yo20mewws.
sedellesBaven USSR

1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

Median [€/m? WHl.]
Kostenbereich zwischen Minimum / Maximum Kostenbereich zwischen unterem / oberem Quantil (12,5% / 87,5%-Perzentil)
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Mediangebiude SH serielle serielle Hybridbauweise
EffH 40- Standard Hybridbauweise EffH 40-Standard
EffH 40- Standard stadtebauliche und

kommunale Auflagen

Bauwerkskosten in €/m? Wfl. KG 300/400 gem. DIN 276:

2.200,- €/m?2 WHI. 2.060,- €/m? WAl. 2.600,- €/m? WAl.

Baunebenkosten in €/m?2 Wfl. KG 700 ohne 760/ 770 teilw. gem. DIN 276:

414,- €/m? WHAI. 267,- €/m? WHl. 390,- €/m?* WHl.
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Bauprozess
Systembau vs. Mauerwerksbau

BRUTTO-BAUZEIT

N Q8 ®o° ®o° ®o° Q° ®o° ®o° ®o° ®o° & ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° ®o° @OQ RS ®o° ®o° Q° ®o°
Systembau
o : : Individuelle .
Projektierung, Planung bis Genehmigung Vorfertigung 2 Ausbau
Einrichten, ’
Baugrube, a
Fundament g
Mauerwerksbau
Projektierung, Planung bis Genehmigung Rohbau Ausbau
Einrichten,
Baugrube,

Fundament
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Kostenreduktion

durch Serielles/Typisiertes Bauen und Planen

Variantenvergleich

Zeitpunkt der Wirkung von

Skaleneffekten/Rationalisier

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaRes Bauen e.V.

Auswirkungen / Einspareffekte

Elementierung in der Systembau / Serielles
Primarstruktur Bauen

Rasterplanung
Elementierung in der

Sekundar-/Tertidrstruktur
Bad-/Sanitarzellen

Verwendung typisierter

Planung Gebaudetypen
Rationelle/material-gerechte VT
Planung

Rationelles Mauerwerk Baustellenablauf

ung

ab 100 bis 150 WE

ab 150 WE

ab 150 bis 200 WE

ab der 1. Wiederholung

sofort

sofort

ca.
Ca.

ca.
Ca.

ca.
Ca.

ca.
Ca.

ca.
Ca.

ca.

Cca

Der Ausbildung von Skaleneffekten kommt auch im Seriellen Bauen und Planen
Kostenreduktionen lassen sich deshalb auch nur ab einer gewissen Wohnungsanzahl bzw. bei mehrfachen
Wiederholungen von definierten Wohnungs- oder Gebaudetypen erzielen.

/I KS-Nord — Dietmar Walberg 18.02.2021

10 bis 15 % Bauwerkskosten
5 bis 10 % Baunebenkosten

5 bis 7 % Bauwerkskosten
2 bis 4 % Baunebenkosten

3 bis 5 % Bauwerkskosten
1 bis 2 % Baunebenkosten

10 bis 20 % Bauwerkskosten
7 bis 12 % Baunebenkosten

5 bis 10 % Bauwerkskosten
2 bis 5 % Baunebenkosten

5 bis 10 % Bauwerkskosten
. 1 bis 3 % Baunebenkosten

eine besonderer Bedeutung zu.
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Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgeméaRes Bauen e.V.

2 Baukostenim Wohnungsbau
21 Amgengslage
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Taes it [* Antorde
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e "
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K grgrber i 2000 et 171 bnde
Dvr Kosmerndes lhegt i 4, Quartal 2019 e Bezuggroritpunks des 1. Quartals 10 '
o b 13 Pumbcte et Der Abstand sam Index fr "

R puanien begs mit 3 Penbien roch 4 i diesen

e 2010008
S dhe Basqurine in ener Diher inteset ls dhe allpraseiee Tewerung - seft 215 mi s inss
Oveschlearegten) Aupeaging.

L T T T —ree PR Dl
Oontuker At o e M vert VMg e Wby (e

Heft 5 der DAfM-Schriftenreihe ,,Kostenoptimiertes und typisiertes Bauen mit Mauerwerk
im Geschosswohnungsbau” kann ab sofort zum Preis von 9,90 Euro inklusive MwSt. bei
dem Deutschen Ausschuss fiir Mauerwerksbau e.V. DAfM bestellt werden.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

A RCI E //e\/ Wohnungsbauinstitut im Auftrag der

, _ Landesregierung Schleswig-Holstein
Arbeitsgemeinschaft .
flr zeitgeméaRes Bauen e.V. Baufachve r|ag seit 1947

ARGE//SH Bauforschungseinrichtung

Fort- und Weiterbildungstrager
ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft B
fiir zeitgemaRes Bauen GmbH Gesprachsplattform des Bauwesens

Walkerdamm 17 // D-24103 Kiel // WWW.arge-ev.de
Fon: 049 431 663 69-0 // Fax: +49 431 663 69-69 // mail@arge-ev.de
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