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1.1 Wirtschaftliche Bauweisen

fir den Wohnungsbau

In zahlreichen Regionen Deutschlands
sind Wohnungen zu glnstigen Mieten
im Neubausegment zur Mangelware
geworden. Gute Grinde also, dass der
Wohnungsbau damit nun auch endgul-
tig wieder in den Mittelpunkt gesell-
schaftlichen Interesses gertickt wurde.
Der Hochbau brummt, der Wohnungs-
bau boomt und trotzdem bauen wir nun
konsequent, und das schon seit Jahren,
an der eigentlichen Kernaufgabe vorbei:
Der notwendigen Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums in einem nennenswer-
ten und bedarfsgerechten Umfang.

Daftir werden Schuldige gesucht und
vermeintlich schnell gefunden: Das Bau-
gewerbe erpresst die Politik und Gesell-
schaft und lasst die Baupreise explodie-
ren. Und auch eine vermeintlich schnelle
Losung wurde gefunden: Das serielle
Bauen. Wohnungsbau auf Knopfdruck.

Jeder, der sich intensiv mit der Materie
beschaftigt, weif3, dass sich Ursache
und auch vermeintliche Losungsansatze
deutlich differenzierter darstellen.

Kostenentwicklung; Baupreise
und Bau(werks)kosten

Blicken wir zundchst mal auf die Ent-
wicklung der Baupreise. Auch hier ist
wieder festzustellen, es gibt einen erheb-
lichen Unterschied zu Baupreisen und
Baukosten (Bauwerkskosten). Baupreise
kennzeichnen im Wesentlichen die
Entwicklung der Material- und Lohn-
kosten sowie die Gewinnerwartung
der Bauunternehmen. Vom Betrach-
tungszeitraum, beginnend im Jahr
2000 bis zum 2. Quartal 2019 sind die
Baupreise, analysiert durch das Statis-
tische Bundesamt (Destatis), um ca. 45
Prozentpunkte gestiegen, d.h. knapp 13

Prozentpunkte hoher, als die Inflations-
rate im gleichen Zeitraum. Von einem
,Explodieren der Baupreise“ kann also
keine Rede sein, da sich diese viele Jahre
analog zur Inflations- oder Preissteige-
rungsrate entwickelt haben und jetzt
auch die Ergebnisse von Tarifverhand-
lungen und Materialpreissteigerungen
bemerkbar werden. Tatsachlich drama-
tisch ist die Entwicklung der Bauwerks-
kosten. Sie kennzeichnen die Kosten, die
zum jeweiligen Zeitpunkt entstehen,
wenn ein Quadratmeter Wohnraum

in einem Mehrfamilienhaus nach den
gesetzlichen, normativen und sonstigen
Mindeststandards, die in Deutschland
gelten, geschaffen wird.

Die Bauwerkskosten sind im gleichen
Zeitraum um 65 % gestiegen.

Um Baukosten vergleichbar ermitteln
und darstellen zu konnen, ist unter an-
derem eine einheitliche Betrachtungs-
basis wichtig. Zu diesem Zweck hat die
Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafties
Bauen eV. in einer Grundlagenstudie!
ein modellhaftes Gebdude definiert, das
fur Mehrfamilienh&user im Geschoss-
wohnungsbau typisch ist. Anders als in
theoretischen Untersuchungen, die auf
der Auswertung einzelner Gebaude be-
ruhen oder sich auf theoretische Gebau-
demodelle berufen, basiert dieses Typen-
gebaude auf statistischen Erkenntnissen
und allgemeinen Marktbeobachtungen
sowie einem umfangreichen und diffe-
renzierten Bau- und Kostencontrolling
zum Wohnungsbau in Deutschland.

Demnach ist fiir den deutschen Miet-
wohnungsbau ein Gebaude mit 12,
durchschnittlich 73 m? grofen Wohnun-

gen, das der Gebaudeklasse 4 zuzuord-
nen ist, typisch und mehrheitlich als
Bauweise realisiert. Bei diesem Gebaude
handelt es sich des Weiteren um ein
freistehendes Punkthaus, dass tiber g
Wohngeschosse verfiigt, welche tiber
ein zentrales Treppenhaus erschlossen
werden.

Durch die genaue Definition eines
reprasentativen Typengebaudes wurde
erstmals eine einheitliche Bewertungs-
basis geschaffen, auf die in Zukunft
beispielsweise die Bau- und Wohnungs-
wirtschaft fiir ihre Untersuchungen zu
Bau- und Bauwerkskosten zuriickgreifen
kann.

Die nachstehend aufgefiihrten Dia-
gramme verdeutlichen, dass es bei den
Gewerkegruppen des Rohbaus (Maurer,
Stahlbetonbau, Zimmerer etc.), konst-
ruktiver Ausbau (Tischler, Trockenbau,
Fliesenleger, Maler etc.) und Technischer
Ausbau (Heizung, Luftung, Sanitar,
Elektro) zu deutlich unterschiedlichen
Entwicklungen bei der Verteilung der
Bauwerkskosten gekommen ist. Sind die
Rohbaugewerke nur zwischen Inflati-
onsrate und (unterhalb) der Bauwerks-
kosten (+ 41 %), der konstruktive Ausbau
immerhin schon um + 72 % gestiegen,
hat sich der technische Ausbau extrem
verteuert.

Fur den starken Anstieg des prozentua-
len Kostenanteils bei den Ausbaugewer-
ken konnten u.a. ansteigende Anspru-
che, Anforderungen und Auflagen im
technischen Bereich als Hauptgrinde
festgestellt werden. Insbesondere bei
den Gewerken, die im direkten Zu-
sammenhang mit der technischen

1 Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemdfses Bauen e.V. (Hrsg.): Walberg, Dietmar; Gniechwitz, Timo; Schulze, Thorsten; Cramer, Antje: “Optimierter Wohnungsbau - Unter-
suchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland"; Bauforschungsbericht Nr.66, Kiel 2014
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Kostenvergleich

Definition Typengebaude - MFH 8588

Mehrfamilienhaus

@ Ableitung auf Basis der aktuellen Wohnungsbausituation (Statistik und Marktbeobachtung)
@ Ergéanzende Festlegungen auf Basis bedarfsgerechter Ansétze (Controlling und Baupraxis)
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Zusatzvariante
Ergénzend zur Grundvariante:

Grundvariante

> kleines bis mittleres
Mehrfamilienhaus im mittleren Qualitatssegment
» Anzahl Wohnungen: 12 WE
» @ WohnungsgroRRe: ca. 73 m2
» Uberwiegend 3 bis 4 Wohnraume je WE
» Punkthaus mit einer Gebaudehdhe < 13 m
» ErschlieRung: Zentrales Treppenhaus

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

» Aufzugsschacht inkl. Aufzugs-
anlage mit insgesamt sechs
Haltestellen

Abbildung 2: Typengebdude Mehrfamilienhaus, Definition, Quelle: ARGE//eV

Entwicklung in den Leistungsbereichen
Detailbetrachtung
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Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der
verscharften energetischen Anforderungen (anteilig immer mehr und komplexere technische
Anlagen) bei steuerrechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile 36 Jahre reduziert.

Abbildung 3: Kostenentwicklung in den Leistungsbereichen, Quelle: ARGE//eV

Gebaudeausstattung (z.B. Heiz-, Was-
sererwarmungs- und Luftungsanlagen
etc.) stehen, wurden seit dem Jahr
2000 (Kostenstand 4. Quartal 2018)
uberdurchschnittliche Kostensteige-
rungen festgestellt (eine der Ursachen:
Grundsatzlich héhere Vorgaben durch
gesetzliche Auflagen an Effizienz bzw.
priméarenergetischen Kenndaten).

Die Tatsache einer sich 4&ndernden
Verteilung bei den Bauwerkskosten hat
nicht nur Einfluss auf die Hoéhe der Roh-
bau- und Ausbaukosten, sondern auch
auf die Nutzungsdauer von Wohngebau-
den®. Die mittlere Nutzungsdauer von
Gebauden ergibt sich aus den anteiligen
Kosten von Bauteilen in Verbindung mit
den entsprechenden Nutzungsdauern
und der damit verbundenen Ersatzhau-
figkeit und liegt damit heute bei dieser
Betrachtungsart eines reprasentativen
(Referenz-) Wohngebaudes nur noch bei
ca. 36 Jahren.

In den letzten Jahren ist es damit nach-
weislich aufgrund ansteigender Anfor-
derungen, Qualitdtsanspriichen und
Auflagen im technischen Bereich (z.B.
Klima-, Schall-, Brandschutz) zu einer
Verschiebung bei der Verteilung der Bau-
werkskosten gekommen. Dieser Sach-
verhalt bedeutet allerdings nicht, dass
sich die Kosten fiir die Rohbauerstellung
reduzieren haben, vielmehr stiegen die
Kosten im Bereich Ausbau starker als im
Bereich Rohbau. Speziell die Kostenent-
wicklung der haustechnischen Ausbau-
gewerke ist in diesem Zusammenhang
deutlich Gberproportional (ca. + 146 %).

Die Untersuchungen der ARGE//eV zeigen,

2 Definition aus ,Nutzungsdauertabellen fiir Wohngebdude“ (Pfeifer, Bethe, Fanslau-Gorlitz, Zedler): ,Die Nutzungsdauer von Bau- und Anlagenteilen von Wohnge-
bduden ist der Zeitraum der geplanten Nutzung bei gleichbleibend dauernden Anspriichen, Wirtschaftlichkeit, Umweltvertrdglichkeit und Nutzungsgerechtigkeit”,

die Nutzungsdauer kann sich somit teilweise deutlich von der Lebensdauer unterscheiden
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dass die Qualitatsstandards im Hinblick
auf die Bauwerkskosten inzwischen
ausgereizt sind. Das Bewusstsein der
Zusammenhange zwischen Qualitat
und Kosten ist eine der fundamentalen
Voraussetzungen des bautechnischen
und kostenoptimierten Bauens. Bereits
bei der Planung ist zu priifen, ob be-
stimmte kostenintensive Ausfihrungen
und Ausstattungen in der vorgesehenen
Art und Weise notwendig und bedarfs-
gerecht sind. Diesen Betrachtungen
stehen allerdings grundsatzliche Trends
bei der aktuellen Nachfrageentwicklung
entgegen, die sowohl im Eigentums- als
auch im Mietwohnungsbau immer ho-
here Qualitatsanspriiche aufzeigen.

Kostenentwicklung
der Baustoffe: Rohbau

Interessant ist auch die Kostenentwick-
lung der fiir die Priméarkonstruktion von
Gebauden notwendigen Grundbaustoffe.
Diese Grundbaustoffe sind, trotz unter-
schiedlicher Verteilung im realisierten
Segment, das Mauerwerk, der Stahlbeton
und auch der Baustoff Holz. Hat sich die
Verteuerung des Baustoffs Mauerwerk,
des am haufigsten im Wohnungsbau
verwendeten Grundbaustoffs fiir die Pri-
markonstruktion von Wohngebauden, im
Zeitraum seit dem Jahr 2000 um 31 % ver-
teuert - also exakt an der Entwicklung der
allgemeinen Preissteigerungsrate entlang

Kostenentwicklung
differenziert nach verwendeten Baustoffen
170
Index Januar 2000 = 100
160
150
140
130

/ -
110

w on

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

=== Baupreisindex nach dem Uberwiegend verwendeten Baustoff Holz

=== Baupreisindex nach dem lberwiegend verwendeten Baustoff Stahlbeton

w====Baupreisindex nach dem iiberwiegend verwendeten Baustoff Mauerwerk

Hinweis: Berechnungen und Analyse der dargestellten Entwicklung durch das Eduard Pestel Institut e.V. und Prognose fir das Jahr 2018 durch die ARGE eV auf Grundlage

wvon Kostenangaben des Statistischen Bundesamtes (Veranschlagte Kosten neu errichteter M h jem® umb:
verwendetem Baustoff, Baven und Wohnen - Lange Reihen ab 2000, Wiesbaden 2018)

Raum nach dem Oberwiegend

Abbildung 4: Kostenentwicklung differenziert nach den Baustoffen Holz, Stahlbeton und Mauer-

werk, Quelle: ARGE//eV

- so stellt sich die Kostenentwicklung im
Holz und Stahlbeton deutlich anders dar.
Holz als Baustoff in der Gebaudeverwen-
dung ist um 41 Prozentpunkte gestiegen
und der Stahlbeton sogar um 44 %. Dies
ist vor allen Dingen vor dem Hintergrund
bemerkenswert, dass sowohl Holz als auch
Stahlbeton die im Hochbau vorrangig
verwendeten Baustoffe sind, wenn es um
industrialisierte, also serielle Erstellung
von Wohngebauden geht.

Mit einem Marktanteil von mehr als 70 %
im Geschofiwohnungsbau ist der Mauer-
werksbau ein wichtiger Bestandteil in der
Bauausfuhrung. Aus diesem Grunde ist
diesem Bereich ein entsprechender Stellen-
wert einzurdumen und weiterhin sorgfal-
tig zu betrachten und zu optimieren.

Monolithisch erstellte Rohbauten, in
Bezug auf die Auflenwande, sind eine
weitere Spezifikation im Bereich des
Mauerwerkbaus und besitzen den Vorteil
einer schnellen, einfachen Verarbeitung,
bei Beachtung der erforderlichen Eigen-
schaften an den erhohten Schallschutz,
Brandschutz und die Statik. Durch aktuell
angebotene Ziegelsysteme mit verfillten
Zwischenrdumen (Perlite oder Mineral-
faser usw.) sind einschalige, beidseitig
verputzte Wandsysteme oder auch
zweischalige zum Beispiel ziegelverblen-
dete Konstruktionen, ohne zusatzliche
Dammschicht moglich und entsprechen
den Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung - kiinftig: Gebdudeenergiege-
setz - oder weitergehenden Standards, wie
Energie-Effizienzhauser. Dieses Mittei-
lungsblatt ist eine eingehende Betrach-
tung der Potenziale der monolithischen
Bauweise, um sie im Kanon der moglichen
Baukonstruktionen fir den Geschofwoh-
nungsbau vergleichen zu konnen.
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Abbildung s:
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Clemens Kuhlemann
Geschaftsfihrer

Deutsche POROTON GmbH

// 1.2 Ziegel — ein unverzichtbarer
Baustoff fiir den sozialvertrag-

lichen Wohnungsbau

Laut einer aktuellen Studie der Hans-
Bockler-stiftung fehlen in Deutschland
1,9 Millionen giinstige Wohnungen. Um
diese Liicke zu schliefien, missten pro
Jahr mindestens 100.000 Wohnungen
im preis- und belegungsgebundenen
Segment des sozialen Wohnungsbaus
neu errichtet werden. Im vergangenen
Jahr wurden jedoch nur 27.040 fertigge-
stellt. Grund dafiir sind in erster Linie
die deutlich gestiegenen Grundstiicks-
preise, aber auch fehlende Personalkapa-
zitdten in der Verwaltung und auf den
Baustellen. Erschwerend kommt hinzu,
dass die Erstellungs- und Baunebenkos-

Kostenvergleich

ten rasant gestiegen sind. Schnelles und
preisgiinstiges Bauen ist vor diesem Hin-
tergrund eine Herausforderung, die nur
mit ckonomisch, 6kologisch und sozial
ausgewogenen Losungen gelingen kann.

Bezahlbarer Wohnraum beginnt mit der
Wirtschaftlichkeit der Bauweise. Hier
bietet der massive monolithische Zie-
gelbau im Vergleich zu anderen Bauwei-
sen deutliche Preisvorteile: Laut einer
Untersuchung der Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgemafies Bauen in Kiel liegen die
Kosten pro Quadratmeter AuRenwand-
flache im Mehrfamilienhausbereich mit

Kosten von AuRenwandkonstruktionen

Mauerwerk bei 362 Euro. Das ist rund 13
Prozent gunstiger als z. B. das Bauen mit
Beton (409 Euro) und etwa 18 Prozent
gunstiger als die Holzbauweise (427
Euro). Der Preisvorteil resultiert aus der
schnellen und einfachen Verarbeitung
sowie den geringen Instandhaltungs-
kosten von Ziegelmauerwerk betrachtet
uber einen Zeitraum von 8o Jahren.

Dass sich architektonische Qualitat
und vorbildliche Nachhaltigkeit auch
kostenglinstig realisieren lassen, zeigen
Projekte aus dem kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsbau.

[
oooo

oooo
| ooao

Mehrfamilienhaus (erH70/55)

‘AuRenwénde Mauerwerk 330/ 362 /408
AuRenwénde Stahlbeton 369/ 409 /433
AuRenwéande Holz 396/ 427 /502

Darstellung der Kosten von AuRenwandkonstruktionen

i ‘ 362 €/m? AWF |

AulRenwidnde
Mauerwerk

AuRenwéande
Stahlbeton

AuRenwéande
Holz

i 409 €/m* AWF

427 €fm= AWF

160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 3

Abbildung 6: Kostenvergleich der AuRenwandkonstruktionen, Quelle: ARGE//eV
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So zum Beispiel die mit dem Deutschen
Ziegelpreis ausgezeichnete Wohnanlage
am Schillerpark in Berlin-Wedding, die
Bruno Fioretti Marquez Architekten fir
die 1892 eG zu einem Quadratmeter-
preis von unter 1.500 Euro errichteten.
Ein weiterer wichtiger Faktor beim
innerstadtischen Bauen ist der Schall-
schutz. Denn aufgrund der Einwohner-
dichte und des Verkehrsaufkommens
ist die Lirmbelastung in urbanen
Gebieten deutlich hoher als in der Peri-
pherie. Hier kénnen Ziegelbauten neben
ihrem Kostenvorteil auch ihre hervor-
ragenden Eigenschaften in Bezug auf
Brandschutz, Schallschutz und Statik
ausspielen.

Ziegel haben sich im Laufe der Jahre von
einem traditionellen Baustoff zu einem

Abbildung 7: UferstraRe/Bornemannstrafe, 13357 Berlin, Quelle: Deutsche POROTON GmbH/Gerhard Zwickert

Hightech-Produkt entwickelt, das intel-
ligente Lésungen fir die Zukunft bietet.
So sind monolithische Bauten mit bis zu
neun Geschossen mit modernen Ziegeln
problemlos machbar, was in zahlreichen
ausgefihrten Bauvorhaben bewiesen
wurde. Gerade beim modularen Bauen ist
der Ziegel Vorreiter. Die seit Jahrzehnten
ausgereifte Technik der entwickelten
Planziegel sorgt fiir eine wirtschaftli-

che und schnelle Verarbeitung auf der
Baustelle. Gleichzeitig bietet sie ein hohes
Maf an Flexibilitat, sodass sich Grundris-
se einfach an die unterschiedlichen Be-
durfnisse der Bewohner anpassen lassen.

Mit dammstoffverfillten Ziegeln
gebaute Hauser werden den hohen
Energiesparstandards der EnEV gerecht
und erfillen damit die Anforderungen

auf Férderung durch die Kreditanstalt
fir Wiederaufbau (KfW). Egal ob als mo-
nolithischer Massivbau mit verfiillten
Ziegeln oder als zweischaliges Mauer-
werk - Ziegelbauten haben aufgrund
ihrer hohen thermischen Speichermas-
se einen bis zu 10 Prozent geringeren
Energiebedarf als andere Bauweisen und
kommen ohne energie- und wartungsin-
tensive Kithltechnik aus.

Hervorragende Materialeigenschaften
in Kombination mit 6konomischen,
okologischen und sozio-funktionalen
Vorteilen machen den Ziegel zu einem
idealen Baustoff fur die Schaffung be-
zahlbaren Wohnraumes.
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// 2 Fachbeitrage

// 2.1 Moderner Objektbau mit monolithischem
Ziegelmauerwerk aus statischer Hinsicht

Im Neubau zeigt der Trend in Deutsch-
land - insbesondere bei der Nachver-
dichtung - in Richtung einer Erthohung
der Geschosszahlen. Statisch gesehen be-
wirkt dieses eine hohere Beanspruchung
der tragenden Wande.

Aus statischer Hinsicht erlaubt die
aktuelle Normung in Deutschland zu-
sammen mit den Anforderungen in den
einschlagigen Zulassungen eine einfa-
che Nachweisfithrung von Gebauden
im monolithischen Ziegelmauerwerk.
So kann mit dem vereinfachten Verfah-
ren von Eurocode 6 der Nachweis von
Gebauden bis zu einer Hohe von 20 m di-
rekt mit zwei Nachweisgleichungen zur
Drucktragfahigkeit gefiihrt werden. Die
in der Praxis wichtige Detailausbildung
des Wand-Decken-Knotens — welche die
Warmebrtcke im Auflenwandbereich
bei der Deckeneinbindung beeinflusst
—wird hierbei beztiglich der statischen
Auswirkungen uber das Verhaltnis

von Deckenauflagertiefe zu Wanddicke
direkt bertcksichtigt.

Abbildung 8:

Prof. Dr.-Ing.

Detleff Schermer
Beratender Ingenieur

AWESE

Sta:jtplanung mit Ziegeln -

Bei mauerwerksgerechten Entwiirfen
zeigt die Erfahrung, dass bis zu neun
Geschosse mit modernen Ziegelproduk-
ten problemlos moglich sind. Einfache
Hilfsmittel zur Vordimensionierung er-
lauben bereits in frithen Planungsphasen
die Abschatzung, welche Wanddicke mit
welchen Produkten statisch moglich ist.

Neben den statischen Anforderungen
sind die in Deutschland geltenden
Anforderungen an die Feuerwider-
standsdauer bei Geschosswohnungen
ein entscheidender Parameter. Tragende
Bauteile mussen baurechtlich bei diesen
Gebaudeklassen eine ausreichend hohe
Feuerwiderstandsdauer aufweisen.
Werden die tragenden Wande aus mo-
nolithischem Ziegelmauerwerk erstellt,
ist dieser Nachweis i.d.R. automaisch
erfullt.

Architektur. Stadt. Verantwortung.

,Hoch hinaus®, Statik und Bemessung
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Abbildung 9: Quelle: Vortrag Prof. Dr.-Ing. Detleff Schermer: Architektur, Stadt, Verantwortung. Stadt-
planung mit Ziegeln ,Hoch hinaus®, Statik und Bemessung, September 2018
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// 2.2 Hintermauerziegel im Wohnungsbau -
monolithisches Bauen mit Poroton

Bezahlbar, schon und dabei ohne an
Qualitat einzublifen - kostengiinstiger
Wohnungsbau halt einige planerische
Herausforderungen bereit. Wie lasst sich
da zusatzlich der verstarkte Wunsch
nach moglichst nachhaltigem und
wohngesundem Bauen integrieren?

Ist der Einsatz von Ziegeln im ohnehin
schon eng gesteckten Spielfeld zwischen
Qualitat und Bezahlbarkeit iiberhaupt
realisierbar?

Wahrend das Berliner Architekturbiiro
Arnold und Gladisch Architekten eher
zufallig auf das Bauen mit Poroton
stiefs, setzt das Planerteam heute gezielt
auf monolithisches Bauen. Mit Hinter-
mauerziegeln hat das Biiro einen Weg
gefunden, um gleichermafien kosten-
glunstige, formschone wie nachhaltige
Wohnbauten in bestmoglicher Qualitat
zu schaffen.

Herausforderungen beim Bauen
mit Ziegeln

Zundachst gibt es einen Widerspruch
zwischen Tragfahigkeit und Damm-
qualitat: Je besser die Dammaqualitat ist,
desto geringer ist die Tragfahigkeit der
Ziegel. Gleichzeitig gilt es, dicke Auen-
wande zu vermeiden, weil diese mehr
Konstruktionsflache und damit weniger
Wohnflache bedeuten. Die Verwendung
von Mauerwerksmafien reduziert den
Verschnitt auf der Baustelle, steht aber
im Widerspruch zu den engen Gréfien-
vorgaben geforderter Wohnungen. Pfei-
ler in der Fassade mussen Mindestmafie
in der Breite aufweisen, damit sie als
tragendes Mauerwerk errichtet werden
konnen. Fir die Logistik der Baustelle

ist es von Vorteil, wenn nur wenige
Sonderbauteile verwendet werden. An
der Entwicklung dieser haben wir in den
vergangenen Jahren beigetragen. Selbst

die Anordnung von Steckdosen muss
gut bedacht werden, damit sie nicht

zu einem geschwachten Wandquer-
schnitt fuhren. Zu guter Letzt muss die
Fassadenoberflache sorgfaltig geplant
werden, damit im Putz keine Risse ent-
stehen. Warum also mit Ziegeln bauen?

Die Wiederentdeckung des
Ziegels im Wohnungsbau

Die ersten Erfahrungen mit Ziegeln im
Wohnungsbau machen neugierig und
nachdenklich tber die traditionell ver-
wendete Mischbauweise aus Kalksand-
stein und einer Betonkonstruktion so-
wie dem Warmedammverbundsystem.
Altert das Gebaude mit Anstand? Wie
ist die taktile Qualitat, wenn man gegen
die Wand klopft? Welche Nachhaltig-
keitskriterien ergeben sich, wenn man
den mehrfachen Austausch des Systems
wahrend der Lebensdauer des Gebaudes
vor Augen hat und die problematische
Entsorgung der Dammstoffe als Sonder-
miull bedenkt?

Auch wenn immer wieder die Frage
nach der Bezahlbarkeit von Gebauden
mit Ziegelmauerwerk aufkommt, wird
schnell klar: Wenn das Projekt bereits in
der Vorplanung sorgfaltig mit Ziegeln
geplant wird, zeigt sich, dass Bauen mit
Ziegeln dem wirtschaftlichen Vergleich
insbesondere bezogen auf die spateren
Betriebs- und Wartungskosten mit ande-
ren Materialien gut stand halt.

Abbildung 10:
Dipl.-Ing. Architekt BDA
Mathias Gladisch

IEF 8

)
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Neue Moglichkeiten in der
Formsprache

Im Projekt Uferhofe erreichen die
Architekten eine schone Gliederung

der Fassade, indem das Steinmafi der
Bristung mit 42,5 cm festgelegt und die
Fensterpfeiler mit einem 36 cm starken
Mauerwerk gemauert wurden. Dadurch
ergibt sich eine horizontale Banderung,
die die Fassaden gliedert. Beim Studen-
tenwohnen Schnellerstrafie, Berlin, sor-
gen abgeschragte Fensterlaibungen fiir
mehr Licht und lassen die Fenster grofier
wirken. Im Projekt Ahoj, Bchmische
Straf3e, Berlin, bewirkt die Verwendung
von Glattputz im Wechsel mit Besen-
strichputz die Gliederung der Fassade.

Allen Widrigkeiten zum Trotz lasst sich
beim Bauen mit Ziegeln eine bezahlbare
und zudem hohe architektonische Quali-
tat erreichen: So setzt unser Buiro auf die
vermehrte Anwendung von Hintermau-
erziegeln im mehrgeschossigen Woh-
nungsbau. Inzwischen hat Arnold und
Gladisch Architekten neun Projekte mit
Hintermauerziegeln fertiggestellt oder
in Arbeit, acht davon haben verputzte
Aufienfassaden, ein Projekt ist sogar
zusatzlich mit einer Klinkerfassade
versehen. Insgesamt entstehen in dieser
Bauweise 1015 Wohnungen.

//12

Abbildung 11: Bauprojekt Uferhofe, Bornemannstralie, 13357 Berlin, Quelle: Arnold und Gladisch Gesell-
schaft von Architekten mbH mit DMSW/Werner Hutmacher

Abbildung 12: Schnellerstral3e, 12439 Berlin, Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH
mit DMSW/Werner Hutmacher

Abbildung 13: Bauprojekt Ahoj, Bhmische StraRe, 12055 Berlin, Quelle: Arnold und Gladisch Gesell-
schaft von Architekten mbH mit DMSW/Werner Hutmacher
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bezahlbaren Wohnraums

Abbildung 14:

Bauingenieurin und Leiterin

des Wienerberger Project Sales Teams
im Bereich Wohngebaude

Margitta Zielecke

Margitta Zielecke, Bauingenieurin und
Leiterin des Wienerberger Project Sales
(WPS) Teams im Bereich Wohngeb&ude,
im Gesprach mit der Agentur Grofie
GmbH uber die Bedeutung des Ziegels bei
der Schaffung bezahlbaren Wohnraums.

Sie sprechen von 200 Jahren Exrfahrung
und Vision im Bereich des Ziegelbaus.
Was meinen Sie damit konkret?

Die deutsche Wienerberger GmbH mit
Sitz in Hannover zahlt zu den fithrenden
Ziegelherstellern in Deutschland. Als
Tochter der traditionsreichen Wienerber-
ger AG profitieren wir von 200 Jahren
Erfahrung in der Kunst des Ziegelbren-
nens —und sind somit Experten fiir
Tonbaustoffe. Als Systemanbieter fir die
gesamte Gebaudehiille bieten wir kom-
plette Losungen aus gebranntem Ton.
Im Laufe der Zeit hat sich unser Fokus
vom Einfamilienhausbereich auf den
Geschosswohnungsbau ausgeweitet. Mit

unseren Produktgruppen realisieren wir
Architektur und verbessern die Lebens-
qualitdt von Menschen durch gesundes
Wohnen. Unsere Tonbaustoffe, wie z. B.
verfillte Poroton-Ziegel, sind ein Garant
fur wertbestandige Bauten mit gerin-
gem Wartungsaufwand.

Die hier vorgestellten Projekte wur-
den vom Wienerberger Project-Sales,
kurz WPS, begleitet. Was verstehen Sie
darunter?

Das WPS entstand aufgrund des spuirba-
ren Umdenkens der Bauschaffenden in
allen Segmenten. Verschiedene Einfluss-
faktoren fihren seit einigen Jahren zu
Veranderungen. Man denkt tiber andere
Bauweisen nach. Der Geschosswoh-
nungsbau hat deutlich zugenommen.
Architekten wie Bruno Fioretti Marquez,
Arnold und Gladisch oder be - Baum-
schlager Eberle hinterfragen Baukultur
und Materialitat immer starker und
setzen konsequent auf Ziegel. Der Kli-
maschutz und die Klimaziele fuhren zu
Debatten, die etablierte Bauweisen auf
den Prufstand stellen. Die Suche nach
Alternativen ist seit einigen Jahren im
Gange und hat eine grofiere Dynamik
bekommen. Dieser Trend setzt neues
Potenzial frei und wir stellen uns darauf
ein.

Ein besonderes Augenmerk liegt dabei
auf dem Geschoflwohnungsbau. Wel-
che Trends lassen sich hier ablesen?

Das Naturmaterial Ton zeichnet sich
durch eine lange Lebensdauer aus und
uberzeugt mit einer wertigen Bausub-
stanz. Lange Sanierungszyklen sorgen
fur Wirtschaftlichkeit und schadstoff-
freie Ziegel fur ein wohngesundes
Umfeld. Damit sind Ziegelgebaude eine
echte Wertanlage fir Generationen.

2.3 Die Bedeutung des Ziegels bei der Schaffung

Der Poroton-Ziegel ist aufgrund seiner
hervorragenden Eigenschaften in Statik,
Warme-, Schall- und Brandschutz wieder
mehr denn je gefragt. Die monolithische
Ziegelbauweise bietet seit Jahren im
Geschossbau flichendeckende Losungs-
ansatze. Von Seiten der Architekten

und Investoren spiiren wir seit ein paar
Jahren eine Verdnderung in der Wahr-
nehmung von Verantwortung. Bewusst
wird auf eine erdolbasierte Aufiendam-
mung und hochtechnisierte wartungs-
intensive Gebaude verzichtet und der
Einsatz von verfiillten Ziegeln gewéahlt.
Aufgrund seiner hohen Speichermasse
reguliert der Ziegel das Raumklima auf
natiurliche Art und spart so energiein-
tensive Technik ein.

Wir sind von der Zukunft des Bauens mit
Ton Uiberzeugt und beweisen mit kon-
kret umgesetzten Bauvorhaben schon
seit Jahrzehnten, wie hochwertiger
Geschofibau im gewahlten wirtschaft-
lichen Rahmen tagtaglich umgesetzt
wird.

Welche Aufgaben iibernimmt das WPS-
Team fiir seine Kunden?

Neben unserer beratenden Tatigkeit
arbeiten wir auch konzeptionell mit Ar-
chitekten, Fachplanern und Investoren
zusamimen.

Wir begleiten die Bauvorhaben bereits
ab der frihen Planungsphase bis hin zur
Realisierung.

Ganz am Anfang sind Machbarkeitsstu-
dien das Sinnvollste. Sehr haufig geht
es um die Ausfihrung monolithischer
Mauerwerksbauten. Wir prifen die
Projekte auf ihre Eignung in Ziegel-
bauweise hinsichtlich Statik, Schall-,
Warme- und Brandschutz. Da dies in
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einer frithen Phase des Projekts passiert
bzw. passieren sollte, konnen konstrukti-
ve Anpassungen vorgenommen werden,
die sich aus den bauphysikalischen oder
statischen Anforderungen ergeben. Da-
bei arbeiten wir abgestimmt mit allen
Projektbeteiligten zusammen.

In den Leistungsphasen 5-7 gehen wir
dann in die Details. Wir unterstitzen bei
Detaillésungen in den Themenbereichen
der Bauphysik und Tragwerksplanung,
bei Ausschreibungstexten und Berech-
nungen.

Unser Ziel ist es, gemeinsam mit
Architekten, Fachplanern und Inves-
toren mafigeschneiderte Losungen zu
entwickeln, die wirtschaftlich tiber-
zeugen und zukunftssicher sind. Ein
klassisches Beispiel ist der Schallschutz
im Geschosswohnungsbau, in dem
passgenaue Detaillosungen gefragt
sind. Wir sehen uns als Aufgabenloser,
der Architekten und Bauherren in allen
Projektphasen mit Rat und Tat zur Seite
steht. Wenn es gewtlnscht wird, bringen
wir unsere Expertise auch bei wichtigen
Baubesprechungen ein. Das erhoht die
Ausfihrungssicherheit.

Fur eine reibungslose Umsetzung des
Projektes bieten wir sogar eine Einwei-
sung der Verarbeiter auf der Baustelle an
und klaren Fragen direkt vor Ort. Gerne
vermitteln wir uber unser Netzwerk
auch den Kontakt zu erfahrenen Verar-
beitern im Bereich der Ziegelbauweise.
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Wir sind wahrend der gesamten Rohbau-
zeit der Ansprechpartner bei Wiener-
berger und koordinieren hausintern die
anstehenden Aufgaben.

Welche Informationen halt das neue
Mitteilungsblatt der ARGE//eV zum
Thema , kostengiinstiger monolithi-
scher Geschosswohnungsbau mit Zie-
gelmauerwerk“ fiir den Leser bereit?

Der Geschosswohnungsbau ist vermehrt
das Thema, meist in den Metropolen.
Hier geht es um die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums. Die gesellschaftli-
che Sprengkraft ist enorm. Flir uns bei
Wienerberger hat der mehrgeschossige
Wohnungsbau eine besondere Bedeu-
tung. Wir haben Baustoffe und System-
erganzungen, die in dem jetzigen Pro-
zess des Umdenkens ein elementarer
Teil der Losung sein konnen. Das Bauen
mit Ton bietet die Moglichkeit, wertige,
nachhaltige und trotzdem kostenguinsti-
ge Architektur zu schaffen.

In den vorgestellten Projekten geben wir
detailliert Auskunft iiber die Baukosten.
Denn neben Langlebigkeit, Wohnge-
sundheit, Funktionalitat und Charakter
muss die monolithische Ziegelbauweise
auch bezahlbar sein. Poroton-Ziegel sind
universell einsetzbar vom Einfamilien-
haus bis zum mehrgeschossigen Woh-
nungsbau. Genau das zu zeigen, ist unser
Anliegen mit dieser Broschure.
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// 3 Rationelle Bauweisen

// 3.1 Definition

Angesichts der Herausforderungen,
bezahlbaren Wohnraum in erheblichen
Dimensionen zu schaffen, ist es nicht
verwunderlich, dass nach vermeint-
lich einfachen Losungen gesucht wird,
um kostengunstiger an die Erstellung
von Wohnraum heranzukommen. Die
Schaffung von baulichen Lésungen in
Serie scheint daher auf den ersten Blick
eine verniinftige Forderung an die am
baulichen Prozess Beteiligten zu sein,
um Kostensenkungen zu erreichen.

Auf den zweiten Blick stellt sich das The-
ma differenzierter dar. Das Serielle Bau-
en lebt, wenn es wirtschaftliche Effekte
erzielen soll, von Skaleneffekten. Ska-
leneffekte erzielt man nur durch Masse.
Die Erstellung von Wohnraum hat sich
allerdings in den letzten Jahrzehnten
von diesem Gedanken weitgehend
verabschiedet und auf eher individu-
elle Losungen gesetzt. Das mittelgrofie
Gebaude ist das Mehrheitsprodukt im
deutschen Mietwohnungsbau, geschaf-

fen von einer mittelstdndisch gepragten
Bau- und Wohnungswirtschaft, geplant
von eher kleineren bis mittleren Archi-
tektur- und Ingenieurburos.

Der so entstandene Wohnraum ist an
den aktuellen Anforderungen des Mark-
tes angepasst und gentigt den zeitgema-
Ren Komfort- und Qualitdtsanspriichen.
Aus Fehlern der Vergangenheit wurde
gelernt, die bauliche und stadtebauliche
Mafstablichkeit orientiert sich an einem
modernen Leitbild von Stadtkultur. Vor
allem aber wird der Vielfalt heutiger
Nutzeranspriiche Rechnung getragen.

Dies alles muss nicht im Widerspruch zu
serieller Fertigung stehen. Es steht aber
mindestens im Widerspruch zu einem
Einzug industrialisierter Produktions-
weisen deutlich hoheren Umfangs im
deutschen Wohnungsbau. Viel eher passt
die Verwendung typisierter Gebaude
und Grundrisse ohne dogmatische Mate-
rialvorgabe - wie es beim seriellen Bauen

// 3.2 Individuelles Bauen

Individuelles Bauen ist gemeint, wenn
es sich um Projekte handelt, bei denen
ein Wiederholungsfaktor sowie eine
wiederkehrende Stuckzahl eher nicht
stattfindet. Als Beispiel ist hier eine
innerstadtische Lickenbebauung oder
eine Nachverdichtung mit einer ge-

ringen Anzahl von Wohneinheiten zu
nennen. Individuelles Bauen bedeutet,
die nicht wiederholbare Anpassung

an eine spezifische Standortsituation,
Grundstiicksanforderung und spezielle
konstruktive und nutzungsspezifische
Einzelfallldsung. Bis vor wenigen Jahren

zwangslaufig dazu gehort — zu den zeit-
gemaflen Anforderungen im Wohnungs-
und Stadtebau.

Ein Detail, ein Bauelement, das sich wie-
derholt, muss in sich stimmig sein und
sollte auch regionalen, baukulturellen
Anspruchen genugen. Architektonische
Qualitat entsteht nicht durch Indivi-
dualisierung, wie sie auch nicht durch
serielle Produktion zwangslaufig leiden
muss.

Es ist eine Differenzierung der Begriff-
lichkeiten notwendig, um geeignete Ver-
fahren in Abhdngigkeit der Bauvorhaben
festlegen zu kénnen. Eindeutige Defini-
tionen und Schnittmengen erleichtern
das schematische Vorgehen und die
Nutzung aller positiven Faktoren. Die
Begrifflichkeiten Individuelles Bauen,
Typisiertes Bauen und Serielles Bauen
sind zu erlautern und entsprechend zu
bewerten.

und als ein Produkt der Postmoderne
(die seit den 1980 Jahren die Architek-
turgeschichte gepragt hat) betrug der
Anteil derartiger Projekte ca. 9o % aller
Baumafinahmen im bundesdeutschen
Geschofiwohnungsbau.
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// 3.3 Standardisiertes Bauen

Tatsachlich musste die Bezeichnung

fur eine Wiederholung von Elementen,
Details und Typisierung von Konstrukti-
onen korrekterweise ,,Standardisiertes
Bauen“ genannt werden. Denn Stan-
dardisiertes Bauen ist der Oberbegriff
fur die beiden Hauptrichtungen von
Baukonstruktionen (,Serielles und
,Typisiertes” Bauen), die sowohl von der
Erzeugung von Skaleneffekten als auch
von Rationalisierung durch Wiederho-
lung und natirlich auch von Fehlermi-
nimierung und deren Effizienz Gebrauch
machen.

// 3.3.1Typisiertes Bauen

Typisiertes Bauen bedeutet: Rationelles
Bauen und lebt von einer prinzipiellen
Konstruktions- und Materialoffenheit. Ra-
tionelles Bauen heif3t, es werden moglichst
grofformatige Elemente, z.B. Plansteine
im Mauerwerksbau, verwendet, um eine

Definition Standardisiertes Bauen

Erzeugung von Skaleneffekten
Rationalisierung durch Wiederholung
Fehlerminimierung und Effizienz

Produktion vs. Konstruktion

aee

intelligente und rationelle Konstruktions-
und Baustellenlogistik zu ermoglichen.
Das wichtigste aber ist, dass es sich um
erprobte Grundrisse und Gebaude handelt,
die in verschiedener Konfektionierung und
angepasst an die jeweiligen Anforderun-
gen an das jeweilige Grundstiick und die
Standortvorgaben zugeschnitten werden.
Meist handelt es sich um Typgengrundris-
se, die z.B. orientiert an Fordervorschriften
der jeweiligen Bundeslander oder Stadte,
mit unterschiedlichen Grundrisszuschnit-
ten, die zu jeweiligen verschiedenartigen
Erschlieffungstypen, z.B. Zwei-, Drei- oder
Mehrspannern, variabel platziert werden
konnen.

// 3.3.2 Serielles Bauen
Das Serielle Bauen, oder auch Modulares
Bauen ist eine klar industrialisierte Bau-

weise. Hier werden in der Regel Module
wie Wandelemente, z.B. auch ganze Raum-

i

Standardisiertes Bauen

R
£

Typisiertes Bauen Serielles Bauen
Materialvorgabe vs. If:,_::__:f] é"l
Konstruktionsoffenheit il g lj |:|
Rationelles Typengebdude Modulares Industrialisiertes
Bauen Typengrundrisse Bauen Bauen

Abbildung 15: Standardisiertes Bauen als Oberbegriff flir unterschiedliche Konstruktionswei-

sen, Quelle: ARGE//eV
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oder Wohnungsmodule, vorproduziert
und dann auf der Baustelle zusammen-
gesetzt. Auch handelt es sich in der Regel
um die Vorfertigung von grofiflachigen
Wand- und Strukturelementen, die durch
die jeweilige Vorproduktion in industriali-
sierter Fertigung selbstverstandlich nicht
mehr materialoffen sein konnen, sondern
gepragt von dem jeweiligen Grundmateri-
al ihrer Hauptstruktur sind.

W\J | _U_%L TL1]
=

Abbildung 16: Typengrundrisse flir unterschied-
liche Bauformen und ErschlieBungssysteme
,Bauen mit Weitblick” - Vortrag 3/2018, Quelle:
Markus Lechner, Lehrstuhl fiir Holzbau und
Baukonstruktion

Abbildung 17: Typenbauprogramm der Landeseige-
nen Wohnungsbaugesellschaften von Berlin 2016
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/1 3.4 Vergleich der Konstruktionsweisen

Der Hauptunterschied von den beiden
Konstruktionsarten Typisiertes Bauen
versus Serielles Bauen ist, dass das Typi-
sierte Bauen in der Regel deutlich flexib-
ler auf die individuellen Anforderungen
von Grundstiicken, Standorten und

Umgebungsbebauungen reagieren kann.

Das Serielle Bauen ist deutlich starker
von der jeweiligen, fur die rationelle Fer-
tigung der Module oder Serienelemente
gepragten Raster- und Mafstruktur
abhangig. Abweichungen von dogma-
tischen Rastermafien bedeuten in der

Kostenvergleich
Unlkate VS. standardmerte Gebdude

Regel einen erheblichen Aufwand und
machen das Serielle Bauen nicht mehr
konkurrenzfahig gegentiber rationellen
und flexiblen Bauweisen.

Der direkte Kostenvergleich zahlrei-
cher ausgefiihrter Projekte im Woh-
nungsbau in den letzten drei Jahren in
Deutschland zeigt, dass im Median das
Serielle Bauen derzeit mit ca. 2165 €/
m? WTl. realisierte Baukosten zu Buche
schlagt. Das Typisierte Bauen, das wie
der sonstige, iberwiegende Wohnge-

baudemarkt auch vom Mauerwerksbau
gepragt ist, liegt mit 2.030 €/m? Wfl. im
Median mehr als 6 % darunter. Beim
individuellen Bauen, das immer noch
den hauptsichlichen Planungs- und
Ausfihrungsschwerpunkt im Wohnge-
baudesektor darstellt, liegt das Median-
Gebaude mit ca. 2.395 €/m? Wfl. deutlich
dariber. Im Typisierten Bauen kann

der Mauerwerksbau - bei konsequenter
Ausnutzung von Rationalisierungsvor-
teilen - seine wirtschaftlichen Starken
optimal ausspielen.

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

Kostenbenchmarks

Individuelles Bauen

2.395 €/m? Wl

f R ——

; 2. oso €im’ Wfl T

- : “Bauen == : | | : | |

Typisiertes Bauen | ;.4 .500 €« L p . ¢ F & oz

— i yo2tesemwn

Serielles Bauen ! & & P 8 8 @B & 4
— L e

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500
Median
_ Kostenbereich zwischen Minimum / Maximum ‘ Kostenbereich zwischen unterem / oberem Quantil (12,5% / 87,5%-Perzentil)

Abbildung 18: Vergleichsiibersicht zur Einordnung der festgestellten Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400 gem. DIN 276) bei den aufgezeigten Bau-
projekten mit den Kostenbenchmarks des individuellen, typisierten und seriellen Bauens; Bezug: Objektbau/Wohnungsneubau in Deutschland; Kosten-
stand: 3. Quartal 2019, Angabe der Kostenkennwerte in Euro je Quadratmeter Wohn- und/oder Gewerbeflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten), Quelle:

ARGE//eV

/117



KOSTENGUNSTIGER MONOLITHISCHER GESCHOSSWOHNUNGSBAU MIT ZIEGELMAUERWERK

/! 4 Darstellung umgesetzter Bauprojekte
mit monolithischen Ziegelwand-
konstruktionen

// 4.1 Wohn- und Geschaftshaus, Am Neumarkt, Zwickau

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

Die neue Bebauung schliefit die letzte
offene Seite des Zwickauer Neumarkts

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:

Baukonstruktive Besonderheiten:

Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

und vereinigt die Nutzung als Wohn-
und Geschéftshaus. Die umliegende
Gebaudestruktur wurde bei der Pla-
nung aufgenommen und berticksich-
tigt. Somit fiigt sich der neue Baukor-

per hervorragend in die vorhandene
Bebauung ein.

Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG
aT2 mehnert + GEORGI, Radebeul und Zwickau
2015

2015

2016

0,95

13.752

4.491

5, 28 Wohneinheiten, ca. 20 % Anteil Gewerbe
nach Mindestanforderungen EnEV 2014

26,7

86,2

60 % Putzfassade, 40 % Verblendmauerwerk
Poroton Mauerwerk S10, 42,5 cm, Balkone
Herstellung eines Kellergeschosses “weifse Wanne"
Fernwarme

Abluftanlage ohne Warmeriickgewinnung

Abbildung 19: Wahrend des Rohbaus, Quelle: Wienerberger GmbH/Matthias F. Schimdt

//18
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Abbildung 22: Blick Gber den Neumarkt, Quelle: Wienerberger GmbH/Daniel Lorenz
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// 4.2 Kindertagesstatte,
Dr. Friedrichs-Ring, Zwickau

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

Das bebaute Grundstiick befindet sich
am Rande eines Wohngebietes aus den
6oer Jahren. Der entstandene einge-

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:
Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:

Baukonstruktive Besonderheiten:

Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

schossige Neubau besteht aus sechs bau- ~ Gruppenraume, Schlafrdume, Essraume,

ahnlichen, blattformigen Segmenten, Verwaltungsrdume sowie Kiichen und
diese sind durch Spielflure miteinander Sanitdrbereiche wéren hier zu nennen.
verbunden. In dem Gebaudeensemble Insgesamt ist eine Nutzung fiir 8o Kin-
sind unterschiedlichste Raume mit der vorgesehen.

unterschiedlicher Nutzung konzipiert.

Zwickauer Kinderhausverein e V.

aT2 mehnert+GEORGI, Radebeul und Zwickau

2015

2016

2018

0,22

7157

1.581

1

Effizienzhaus 70

61

70 % Putzfassade, 30 % Verblendmauerwerk

Poroton Mauerwerk S10, 42,5 cm, Balkone

Hochwertige Ausstattung mit z.B. elektrisch angetriebenem Sonnenschutz,
Dachoberlichtern, Akustikdecken, Holzparkett, aufwandige Freianlagen
Fernwarme

Abluftanlage ohne Warmeriickgewinnung

Abbildung 23: Wahrend der Bauphase, Quelle:

// 20
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Abbildung 26, 27,28: Wahrend der Bauphase, Quelle: Wienerberger GmbH

Abbildung 29, 30: Fertiggestelltes Gebaude, aulen, Quelle: Wienerberger GmbH
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// 4.3 Wohngebaude, Schnellerstralle, Berlin

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

(1- 3 Personenhaushalte) und besitzen
alle einen Freisitz/Balkon/Dachterrasse.

und passt sich in die vorhandene Bebau-
ung sehr gut ein.

Der realisierte Neubau erganzt die ge-
schlossene Bauweise der Schellerstrafde

Die Wohnungen wurden mit Wohnfla-

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone

Baukonstruktive Besonderheiten:

Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

chen zwischen 37 und 76 m? realisiert

Stadt- und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH

2015

2016

2018

0.3

14.126

5.023

6, 65 Wohneinheiten

nach Mindestanforderungen EnEV 2014

16,15

65,7

92 % Putzfassade, 8 % Mosaikflachverblendung

Poroton Mauerwerk, 36,5 cm, Balkone

Herstellung eines Kellergeschosses “weifse Wanne", Baugrubenverbau, Wasserhal-
tung, Regenwasserriickhaltungsmafinahmen, besondere Schallschutzmafinahmen
Fernwarme

Abluftanlage ohne Warmeriickgewinnung

—

Moo

“‘ _
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ko © ® ® O] © ® ®

6 bé& & d

Abbildung 31: Ansicht des Gebaudes von der StraRenseite, Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH
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Abbildung 32,33, 34, 35: Ansichten des Gebaudes, Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH/Werner Hutmacher
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// 4.4 Wohngebdude, Projekt Ahoj,
Bohmische StraRe, Berlin

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

Im Stadtteil Neukolln entstanden auf
einem schmalen, tiefen Grundsttiick drei
Gebaude. Stadtebauliche Nachverdich-
tung schafft hier begehrten urbanen
Wohnraum vom Studio bis zur Einperso-
nenwohnung. Die Wohnungen wurden
mit Wohnflachen zwischen 30 und 130
m?realisiert und besitzen alle einen Frei-

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:
Baukonstruktive Besonderheiten:

Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

sitz/Balkon/Dachterrasse. Es wurde ein
nachhaltiges architektonisches Konzept
umgesetzt, dessen grune Idee mit einer
Auswahl heimischer Pflanzen bereits

an der Hauptfassade sichtbar wird. Der
Innenhof mit Angeboten fiir Urban
Gardening ist gegliedert durch halbhohe
Hecken, zarte Graser und Stauden.

Ein sechsgeschossiges Hauptgebaude
schliefst nun entlang der Strafie den

stadtischen Blockrand und verleiht dem
neuen Ensemble seine Adresse. Dahinter
gliedert ein dreigeschossiges freistehen-
des Gebaude den ruhigen griinen Hofbe-
reich. In der Tiefe schlief3t ein weiteres
sechsgeschossiges Gebaude, das an eine
Brandwand grenzt, das Areal ab. Unter
einem Grofdteil des Grundstiicks befin-
den sich eine Tiefgarage und erganzende
Funktionsraume.

Bohmische Strafie Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH

2015

2016

2017

0,33 im Mittel

27.250

6.580

6 und 3, 66 Wohneinheiten
Effizienzhaus 70

23,15 im Mittel

39,67 im Mittel

100 % Putzfassade

Poroton Mauerwerk, 36,5 cm, Balkone

Abbruch der vorhandenen Bebauung, Herstellung eines Kellergeschosses “weifle
Wanne", Tiefgarage, Baugrubenverbau, Wasserhaltung, Regenwasserriickhaltungs-

mafinahmen (Griindach)
Fernwarme

Abluftanlage ohne Warmerickgewinnung

& 8

Abbildung 36,37, 38:Wahrend der Rohbauarbeiten, Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH
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Abbildung 39, 40, 41, 42: Ansichten der drei Gebdude, Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH/Werner Hutmacher

// 25
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// 4.5 Wohngebaude, Xantener Stral3e, K6ln

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

Es entstanden 2 Baukorper mit insge-
samt 18 Wohneinheiten, einer Tiefgara-

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:
Baukonstruktive Besonderheiten:

ge und einem Gemeinschaftsraum in
einem Pfortnerhaus der ehemaligen In-
dustrieanlage. Die Gebdude lehnen sich
optisch an die historischen Umgebungs-
bauten an und sind mit aufienliegenden

Energie+ Planungsgesellschaft GBR
Architekturbiiro Klaus Zeller GmbH
2015

2016

2018

0,65

8.111

2.663

5,18 Wohneinheiten

Effizienzhaus 40

9

48

20 % Putzfassade, 80 % Flachverblender
Poroton Mauerwerk, 49 cm, Balkone
Tiefgarage, Fassadengestaltung

Abluftanlage mit Warmertickgewinnung

Fensterldden und in Teilbereichen mit
profilierten Ziegelriemchen gestaltet
worden. Als weiteres Gestaltungsele-
ment wurde eine Bepflanzung der Fens-
terbereiche vorgesehen.

Warmeversorgung: Fernwarme
Luftungsanlage:
4

1

5

]

g

S

> -

E 2 E

Abbildung 43: Lageplan zum Projekt, Quelle: Architekturbiro Klaus Zeller GmbH
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Abbildung 44, 45, 46, 47, 48: Ansichten des fertiggestellten Projektes, Quelle: Wienerberger GmbH/Klaus Zeller
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// 4.6 Wohngebdaude, WorthstralRe, Baden-Baden

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

Es wurde ein Wohngebdudeensemble
mit 4 punktférmigen Wohngebiuden
mit unterschiedlichen Geschossanzahlen
und Grundrissen realisiert. Entlang der

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BRI (m?):

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:
Baukonstruktive Besonderheiten:
Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

Haupterschlieungsstrafie (Westen) lie-
gen die beiden 5-geschossigen Gebaude,
welche direkt von der Strafle erschlossen
werden. Im Ostlichen Bereich liegen die
3-4 geschossigen Gebaude. Der Fokus bei
diesem Projekt wurde auf kostenguinsti-
ges Bauen sowie ein sozialvertragliches

und generationsiibergreifendes Wohnen
gelenkt. Eine Forderung tber das baden-
wirtembergische Landeswohnraumpro-
gramm, der Mix an unterschiedlichen
Grundrissen und Wohnungsgrofien
sowie die Barrierefreiheit aller Wohnun-
gen tragen zum Gelingen bei.

GSE-Gesellschaft fiir Stadterneuerung und Stadtentwicklung Baden-Baden mbH
Kuhnl + Schmidt Architekten AG, Karlsruhe

2015
2016

2017

0,35

24.022

8.352

3-5, 78 Wohneinheiten
Effizienzhaus 70

14,1im Mittel

33,7 im Mittel

100 % Putzfassade

Poroton Mauerwerk S10, 36 cm, Balkone
Barrierefreiheit in allen Bereichen
Warmepumpe

Abluftanlage ohne Warmeriickgewinnung

Abbildung 49: Projektansicht, Quelle: Kiihnl + Schmidt Architekten AG, Karlsruhe/Heinz Heister
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Abbildung 50: Schnitt durch das Gebaude, Quelle: Kihnl + Schmidt Architekten AG, Karlsruhe

Abbildung 53, 54, 55: Fertiggestelltes Projekt, Quelle: Deutsche POROTON/Heinz Heister
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// 4.7 Wohn- und Geschaftshaus,
Christian-PleR-Straf3e, Offenbach

Projektbeschreibung/
Art der Nutzung

und einer Kindertagessstatte. Jede
Wohnung ist barrierefrei zu erreichen
und in Teilen sind Wohnungen barri-
In unmittelbarer Innenstadtlage ent- erereduziert erstellt worden (einschl.
stand ein Wohnquartier aus 5 Wohnge- Balkon). Die Wohnungsgréfien liegen
bauden mit 94 Wohnungen, Gewerbe zwischen 41 und 120 m? und verfiigen

alle iber eine eigene Balkonanlage. In ei-
ner Tiefgarage werden die notwendigen
Stellplatze nachgewiesen. Freiflichen
wurden mit einem Spielplatz, einer par-
kdhnlichen Anlage und fiir gartnerische
Zwecke nutzbare Bereiche konzipiert.

Bauherr:

Architekt:

Bauantrag:

Baubeginn:

Fertigstellung:

A/V:

BGF (m?):

Anzahl der Geschosse/WE:
Energetischer Standard:
Primarenergiebedarf (kWh/m?a):
Endenergiebedarf (kWh/m?a):
Fassadengestaltung:
Fassadenaufbau/Balkone:

Baukonstruktive Besonderheiten:

Warmeversorgung:
Luftungsanlage:

GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen

Karl Dudler Architekten

2015

2016

2018

0,27

16.379

5,94 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinheit, 1 Kindertagesstatte
Effizienzhaus 55

23,83

46,2

90 % Putzfassade, 10 % Flachverblender

Poroton Mauerwerk 42,5 cm, Balkone

Herstellung eines Kellergeschosses “weifse Wanne", Tiefgarage, Baugrubenverbau,
Wasserhaltung, Regenwasserriickhaltungsmafinahmen (Griindach)
Fernwarme

Abluftanlage ohne Warmeriickgewinnung

Abbildung 56: Lageplan zum Projekt, Quelle: Karl Dudler Architekten
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Abbildung 58, 59, 60: Ansichten des fertigen Projektes, Quelle: Deutsche POROTON GmbH/Matthias Rotter
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// 5 Kosten der Bauprojekte

Im folgenden Abschnitt werden die
Kosten der unter Punkt 4 beschriebenen
Projekte des kostengtinstigen monolithi-
schen Geschosswohnungsbau darge-
stellt. Die Kostenangaben beziehen sich
hierbei ausschliefflich auf die Bauwerks-
kosten (Kostengruppen 300 und 400
gem. DIN 2763), d.h. auf die finanziellen
Aufwendungen fir die Baukonstrukti-
onen und die technischen Anlagen des
betreffenden Bauwerks. Diese Kosten-
angaben wurden zusammen mit den
Projekt- und Detaildaten unter Verwen-
dung eines umfassenden Erhebungsbo-

ARGE//€

Irwwwarge-ev

/ —

Abbildung 61: Erhebungsbogen, Quelle: ARGE//eV

gens abgefragt, welcher bei mehreren
aktuellen Bauforschungsarbeiten der
Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafies
Bauen elV. speziell im Bereich der praxi-
sorientierten Baukostenanalyse einge-
setzt wird.

Im Rahmen der Kostenfeststellung wur-
den die Kostenangaben aus den Erhe-
bungsbogen mit Hilfe einer mehrstufi-
gen Analysemethode, einer erweiterten
Plausibilisierung und eingehenden Prii-
fung unterzogen, bei der zum Beispiel
die Kostenangaben von projektspezifi-

schen Besonderheiten auf unterschied-
lichen Kostenebenen qualititssichernd
untersucht wurden.

Die in der folgenden Tabelle gelisteten
Bauwerkskosten enthalten ausnahmslos
die gesetzliche Mehrwertsteuer; somit
handelt es sich folglich um die Brutto-
kosten. Da die Kostenangaben bei den
verschiedenen Bauprojekten unter-
schiedliche Bezugsjahre aufweisen, wur-
de zur Herstellung einer Vergleichbar-
keit unter den Kosten auf Baupreis- und
Kostenindizes des Statistischen Bun-

ARGE//eV

ARGE//eV

ARGE //ev

3 DIN 276: ,Kosten im Bauwesen - Building costs - Cotits de batiment de travaux publics (btp)“, 12/2018
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desamts zuriickgegriffen. Jede einzelne
Kostenangabe wurde so vom Zeitpunkt
der Vergabe (Submission) auf den Stand
des 3. Quartals 2019 indexiert.

Um in diesem Zusammenhang das fest-
gestellte Kostenniveau der aufgezeig-
ten Bauprojekte einordnen zu kénnen,
wurde dieses mit neusten Untersu-
chungsergebnissen der ARGE//eV zu Kos-
tenbenchmarks aus den Bereichen des
Individuellen, Typisierten und Seriellen
Bauens verglichen. Ein solcher Vergleich
ermoglicht beispielsweise eine gesicher-
te Einschatzung dartuber, ob trotz der

bei den Projekten vorhandenen Vielzahl
spezifischer Besonderheiten und der
hohen baulichen Qualitaten dennoch
eine diesbezuigliche Angemessenheit der
Kosten vorliegt.

Festgestellte Kosten
Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400)

Bauprojekte

© Wohin- und Geschafishaus, Am Neumarkt, 08086 Zwickeu 2016
© Kindertsgesstate, Dr. Fridrichs-Ring, 0B0S6 Zwickau 2018
© Wolngebude, Schmelrstiaie, 12629 8erin 2018
O Wolingebude, Bonmischs Stiae, 205 8erin 201
© Wolingebude, Xantener Srae, S07BKON | 2018
© Wotingebude, Worthsras, 16532 BadencBaten | 201
1 Wohn-und Geschaftshaus, Chistian-Ple Sra, 63068 Ofientach 2018

Die Bezugsquelle der fiir die Vergleichs-
zwecke herangezogenen Kostenbench-
marks bildet das Datenarchiv der ARGE//eV,
das unter anderem umfassende Grund-,
Energie- und Bauteildaten sowie
detaillierte Kostendaten im Segment
Wohnungsneubau von aktuell4 mehr
als 36.000 Wohnungen mit insgesamt
ca. 2,9 Mio. Quadratmetern Wohnflache
und einem Investitionsvolumen in Hohe
von rund 8,7 Mrd. € bei rund 7,8 Mrd. €
Herstellungskosten umfasst.

In der folgenden Tabelle sind die Kos-
ten der aufgezeigten Bauprojekte, im
Diagramm auf der nachsten Seite unter
der Rubrik des kostengiinstigen mo-
nolithischen Objektbaus in Form der
festgestellten Kostenkennwerte ab-
gebildet. Hierbei ergibt sich zwischen
dem Minimal- und Maximalwert ein

Fertigstellung

charakteristischer Kostenbereich, der
farblich durch einen hellblauen Balken
grafisch hervorgehoben ist. Im unteren
Diagramm sind zum direkten Vergleich
die jeweiligen Kostenbenchmarks inkl.
der spezifischen Kostenbereiche fiir

das Individuelle, Typisierte und Serielle
Bauen ebenfalls in analogen Blauténen
aufgefihrt.

Zwischen dem Minimal- und Maximal-
wert ergibt sich beim kostengtinstigen
monolithischen Objektbau ein Kosten-
bereich von 1.749 €/m? bis 2.555 €/m?. Die
meisten Kostenkennwerte konzentrie-
ren sich hierbei in einem Bereich um die
Marke von 2.000 €/m?.

Der festgestellte Kostenbereich der
Projekte des kostenglinstigen monoli-
thischen Objektbaus sowie die damit

Kostenstand: 3. Quartal 2019 (Bruttokosten)
Bezug: Objektbau/Wohnungsneubau in Deutschland

absolute Kosten Kostenkennwerte
rund. 5,2 Millionen € 1.921 €/m2
rund 3,6 Millionen € 2.337 €/m?
rund 7,0 Millionen € 1.986 €/m?
rund 10,8 Millionen € 2.034 €/m?
rund 4,6 Millionen € 2.555 €/m?
rund 8,8 Millionen € 1.749 €/m2
rund 20,3 Millionen € 2.117 €/m?

Tabelle 1: Darstellung der festgestellten Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400 gem. DIN 276) bei den aufgezeigten Bauprojekten unter Nennung der

jeweiligen absoluten Kosten und der Kostenkennwerte sowie der Fertigstellungsjahre; Bezug: Objektbau/Wohnungsneubau in Deutschland; Kostenstand: 3.
Quartal 2019, Angabe der Kostenkennwerte in Euro je Quadratmeter Wohn- und/oder Gewerbeflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten), Quelle: ARGE//eV

4  erfasste Angaben, Beschreibungen und Werte von im Zeitraum 1. Quartal 2013 bis 3. Quartal 2019 fertiggestellten und abgerechneten Bauvorhaben des Wohnungs-
neubaus in Deutschland
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verbundenen Kostenkennwerte bilden
demnach fast vollstdndig den unteren

Kostenbereich des Typisierten Bauens ab.

Dieser Umstand verwundert vor allem

deshalb nicht, weil das Rationelle Bauen,

wie unter Punkt 3 dargelegt, ein Teilseg-
ment des Typisierten Bauens darstellt
und somit in seiner optimierten Aus-
pragung insbesondere auch den kosten-
glunstigen monolithischen Objektbau
umfasst und reprasentiert. Folglich

ergeben sich bei der heutigen Umset-
zung von entsprechenden Bauprojekten
im kostengtinstigen monolithischen
Objektbau in der Regel deutliche Kosten-
vorteile gegentiber einer vergleichswei-
sen Ausfilhrung in den Segmenten des
Individuellen oder Seriellen Bauens.

Einordnung der festgestellten Kosten

Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400)

Kostenstand: 3. Quartal 2019 (Bruttokosten)

Bezug: Objektbau/Wohnungsneubau in Deutschland

Kostenkennwerte der Bauprojekte _

Kostengiinstiger |
monolithischer E
Objektbau

Kostenbereich der
Beispielprojekte |

L0 iy

i
]
]
]
]
'
[
]
]

feim?]
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3.000
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2.395 €/m? Wil.

Individuelles Bauen

Typisiertes Bauen |

Serielles Bauen

“Bauen
fiir 1.800 €

o 2.030 €lm* Wfl.

. 2.165 €/m? Wi,
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- Kostenbereich zwischen Minimum / Maximum
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‘ Kostenbereich zwischen unterem / oberem Quantil (12,5% / 87,5%-Perzentil)

Abbildung 62:Vergleichstbersicht zur Einordnung der festgestellten Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400 gem. DIN 276) bei den aufgezeigten Bau-
projekten mit den Kostenbenchmarks des individuellen, typisierten und seriellen Bauens; Bezug: Objektbau/Wohnungsneubau in Deutschland; Kosten-
stand: 3. Quartal 2019, Angabe der Kostenkennwerte in Euro je Quadratmeter Wohn- und/oder Gewerbefldche, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten), Quelle:

ARGE//eV
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// 6 Deutschlandweite Beispiele um-
gesetzter Bauprojekte mit monoli-
thischen Ziegelwandkonstruktionen

// 6.1 Uferhofe BornemannstralRe, Berlin

Bauherr: GESOBAU AG
Architekt: Arnold und Gladisch Gesell-
schaft vonArchitekten mbH mit DMSW

Abbildung 63: Ansicht des Projektes , Quelle: Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH
mit DMSW/Werner Hutmacher

// 6.2 Schillerpark, Schwyzer StraRe, Berlin-Wedding

Bauherr: Berliner Bau- und Wohnungs-
genossenschaft von 1892 (BBWO 1892),
Berlin

Architekt: Bruni Fioretti Marquez, Berlin

Abbildung 64: Ansicht des Projektes, Quelle: Deutsche POROTON GmbH/Gerhard Zwickert

// 35



KOSTENGUNSTIGER MONOLITHISCHER GESCHOSSWOHNUNGSBAU MIT ZIEGELMAUERWERK

// 6.3 Horasbricke, Fulda

Bauherr: Siedlungswerk Fulda e.G, Fulda
Architekt: sturm und wartzeck GmbH
(BDA), Fulda

Abbildung 65: Ansicht des Projektes, Quelle: Deutsche POROTON GmbH/Wolfgang Fallier

// 6.4 Living Wall, ReichenbachstralBe, Berlin-Kreuzberg

Bauherr: privat
Architekt: Sarah Riviére, RIBA, Berlin

AL
Abbildung 66: Ansicht des Projektes, Quelle: Deutsche POROTON GmbH/Claudius Pflug
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// 6.5 Franzosische Allee, Hanau

Bauherr: Baugenossenschaft Hanau
GmbH

Architekt: Stefan Forster Architekten,
Frankfurt

Abbildung 67: Ansicht des Projektes, Quelle: Wienerberger GmbH/Lisa Farkas

// 6.6 Schinkelplatz, Berlin

Bauherr: Moll-Gruppe, Miinchen
Architekt: Steidle Architekten, Miinchen,
und Prof. Klaus Theo Brenner Stadtarchi-
tektur, Berlin

Abbildung 68: Ansicht des Projektes, Quelle: Wienerberger GmbH/Dieter Lietz
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// 6.7 Kahrener StrafRe, Cottbus

Bauherr: eG Wohnen 1902, Cottbus
Architekt: HELMA Eigenheimbau AG,
Lehrte, Prof. Timo Leukefeld, Freiberg

®
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Abbildung 69: Ansicht des Projektes, Quelle: Helma Eigenheimbau AG/Dajana Lothert

/1 6.8 SpittastralRe, Berlin

Bauherr: Baugemeinschaft Spitta.max
GbR Berlin

Architekt: stingvanbeeck architekten,
Berlin

Abbildung 70: Ansicht des Projektes, Quelle: Wienerberger GmbH/Friedemann Steinhausen
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// 6.9 Medienfenster Adlershof, Berlin

Bauherr: Wista Management GmbH
Architekt: Thomas Miiller Ivan Reimann
Architekten, Berlin

Abbildung 71: Ansicht des Projektes, Quelle: Wienerberger GmbH/Claudius Pflug
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// 7 SchluBwort

Bauen fiir 1.800 EUR/m??!

2017 fiihrte die Arbeitsgemeinschaft fiir
zeitgemafies Bauen e.V. eine umfangrei-
che Baukostenuntersuchung tiber den
Wohnungsmarkt der Freien und Hanse-
stadt Hamburg im Auftrag der Behorde
fur Stadtentwicklung und Wohnen, in
Kooperation mit der Architektenkam-
mer, den Verbadnden des Baugewerbes
und der Bauindustrie sowie der Woh-
nungswirtschaft, durch, die 2019 fort-
geschrieben wurde. Ebenfalls im Jahr
2019 wurde dies analog fiir Schleswig-
Holstein mit seinen unterschiedlichen
Regionen im Auftrag der Landesregie-
rung in Kooperation mit den gleichen
Akteuren durchgefiihrt.

Bei den zahlreichen ausgewerteten
Bauvorhaben gab es durchaus eine
signifikante Anzahl von Projekten (in
Hamburg 5 % - in Schleswig-Holstein

20 % aller Bauvorhaben im Geschof3woh-
nungsbau), die fiir maximal 1.800 € /m?
Wil. Bauwerkskosten errichtet wurden.
Im Rahmen der Untersuchung wurde
daher analysiert, welche Unterschiede
diese Bauvorhaben zu den teureren Pro-
jekten aufwiesen. Es ergaben sich einige
Alleinstellungsmerkmale:

— Alle ginstigen Projekte wurden
ausnahmslos als Mauerwerksbau
errichtet.

— Es handelt sich ausnahmslos um Pro-
jekte, die gewerkeweise vergeben wur-
den und Architekten i.d.R. mit allen
Leistungsphasen beauftragt worden
waren, d. h. kein Generalunternehmer
oder Generalibernehmer war bei den
glunstigen Projekten vertreten.

So ist festzustellen, dass es durchaus
Bauvorhaben im Wohnungsbau gibt,

// 40

die fiir 1.800 €/m? Wf1l. als Baukosten
realisiert werden konnen. Allen diesen
Projekten ist gemein, dass sie in der
Regel herkommliche Baustoffe ver-
wenden (Mauerwerksbau) sowie die
Ausschreibungen gewerkeweise durch-
fuhren. Dies ist ein Indiz dafiir, dass es
durchaus moglich ist, ohne vollstandi-
ge Systemanderung kostenguinstigen
Wohnungsbau zu errichten, wenn die
Rahmenbedingungen hierfiir stimmen
und die Standards angemessen definiert
werden.

Fazit

- Fur die Erstellung von Aulenwanden im
Wohnungsbau ist der Mauerwerksbau
erwiesenermafien die deutlich wirt-
schaftlichste Konstruktionsart.

- Typisiertes Bauen reagiert in der Regel
wesentlich flexibler auf individuelle
Standortanforderungen als Serielle
Bauweisen.

- Typisiertes Bauen ist konstruktions-
und materialoffen und macht den
Einsatz von regionalen Bauweisen und
Baustoffen eher moglich.

- Der wesentliche Kostentreiber im Woh-
nungsbau ist nicht die Primarkonstruk-
tion (Rohbau), sondern mit Abstand der
technische Ausbau.

- Weitere qualitative, normative oder
gesetzliche Standardanhebungen
werden die Erstellung bezahlbaren
Wohnraums erheblich erschweren.

« Die Wahl von monolithischen Wand-
konstruktionen fiir die Primarstruktur
von Geschoflwohnungsbauten, das zei-
gen die Auswertungen von beispielhaf-
ten Projekten aus ganz Deutschland,
kann, bei Beachtung der Rationalisie-
rungsvorteile und Systemanforderun-
gen, zu signifikanten Einspareffekten
bei den Bauwerkskosten fiithren.

Bauen fiir 1.800 €/gm - Prignante Parameter ausgewerteter Bauvorhaben

Bauen fiir < 1.800 € Bauen > 1.800 €
Standort Bestandsquartier/ Neubaugebiet/ ca. 60% im Bestandsquartier
Innenentwicklung
ProjektgroRe 2 50 Wohnungen 21 bis 50 Wohnungen
Untergeschosse KG meist ohne Tiefgarage KG tGiberwiegend mit TG
Kompaktheitsgrad kleiner 0,4 gréfer 0,4
A/Ve-Verhiltnis
Flachenparameter 70 bis 80% 70%
WHl./BGFoberirdisch
Bauweise Massiv-/Mauerwerksbau Massivbau/Holzbau/Hybridbau

Besonderheiten

Besonderheiten (@ 11)
Energetischer Standard Effizienzhaus 70
Kosten: Ausschreibung

Kosten: Vergabeart

ca. 1/4 weniger projektspezifische

Uberwiegend Einzelvergabe
Uberwiegend beschrankt

@ 15 projektspezifische
Besonderheiten

40% > EffH 70
Uberwiegend GU/GU
Uberwiegend freihandig

Tabelle 2: Bauen flir 1800 €/m>~- pragnante Parameter ausgewerteter Bauvorhaben, Quelle: ARGE//eV
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