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Angelika Liickert und Sabine Blum

Umsetzungsdefizit bei
kostengiinstig-nachhaltigem

Wohnraum

Querschnittsstudie zu baukostenrelevanten

Forschungsergebnissen

Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist eine der grofSen Herausforderungen unserer Zeit. Insbesondere in Ballungsriumen ver-
schérft sich der Mangel an bezahlbarem Wohnraum immer weiter. Gleichzeitig hemmen steigende Kosten, Fachktiifteman-
gel, Materialknappheit und langwierige Genehmigungsverfahren die Bauaktivititen. Welche Ansditze und MafSnahmen wer-
den in Forschung und Modellvorhaben zur Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum aufgezeigté Dieser Artikel liefert zentra-
le Ergebnisse einer vom Fraunhofer-Informationszentrum Raum und Bau (IRB) im Auftrag des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-

und Raumforschung (BBSR) durchgefiihrten Querschuittsstudie.

Die »Studie zu MaBnahmen fir kostengtinstig-nachhaltigen
Wohnraume« des Fraunhofer IRB biindelt den Forschungs-
stand der letzten 15 Jahre zu baukostenrelevanten Themen
und zeigt zentrale Handlungsfelder und MaBbnahmen aut. [1]
Einige davon werden nachfolgend herausgegriffen und we-
sentliche Inhalte zu Themen wie serielles/modulares Bau-
en und Lowtech-Strategien/Reduktion auf Notwendiges
kurz dargestellt. Der Volltext zur Studie mit allen Ergeb-
nissen und Quellenangaben ist kostenfrei als BBSR-Online-
Publikation verfiigbar.

Eine grundsitzliche Einsicht der Querschnittsstudie lau-
tet: Das Spektrum der im Betrachtungszeitraum durchge-
fuhrten baukostenrelevanten Forschungen ist enorm breit
gefdchert. Die analysierte Literatur ist thematisch wie auch
hinsichtlich Methodik und Studienqualitit sehr heterogen.
Von Baurecht und Regulatorik, Normen und Standards bis
hin zu planerisch-konstruktiven und baupraktischen L6-
sungsansitzen werden vielfaltige Stellschrauben zur Kosten-
einsparung aufgezeigt. Hinzu kommen Fragen des Projekt-
managements und das Potenzial digitaler Methoden und
Tools fur Planungsprozesse, Kosten- und Qualititskontrolle.

Aufbau und Inhalt der Studie

Entsprechend der Zielsetzung, sowohl zentrale Rahmen-
bedingungen als auch relevante Forschungsergebnisse
tber den Zeitraum von 2005 bis 2020/2021 darzustellen,
ist die Studie in zwei Teile gegliedert. Der erste Studien-
teil beleuchtet den Kontext, wesentliche Voraussetzungen
und Rahmenbedingungen des Themas »Bezahlbares und
zukunftsfahiges Bauen und Wohnen«. Im Fokus stehen
hier Daten und Fakten zu soziodemografischen und woh-
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nungswirtschaftlichen Entwicklungen sowie wichtige
Trends und Entwicklungen im Baubereich seit dem Jahr
2005. Auch die Verdnderungen der gesetzlichen und re-
gulatorischen Rahmenbedingungen im Zeitraum von
2005 bis 2021 werden nachgezeichnet. Inhalt des zweiten
Studienteils ist die Auswertung und Biindelung des For-
schungsstands zu Lésungsansétzen, Instrumenten und
MaBnahmen fiir kostenginstig-zukunftsfahigen Wohn-
raum. Diese wurden zu sechs Handlungsfeldern und
einem Querschnittsbereich »Klimaschutz und Nachhal-
tigkeit« zusammengefasst (Abb. 1) und werden in jeweils
eigenen Unterkapiteln diskutiert. Dartiber hinaus zei-
gen Querverweise bestehende Wechselwirkungen und
Uberschneidungen zwischen den Handlungsfeldern auf.

Auch das Thema Digitalisierung spielt tiber alle Hand-
lungsfelder hinweg eine wichtige Rolle. Die daran ge-
knipften Erwartungen sind hoch: gesteigerte Produktivitat,

— Auf unterschiedliche Instanzen verteilte Zustandigkeiten
und eine zu hohe Zahl an Normen und Anforderungen
verzdgern und verteuern Planungs-, Genehmigungs- und
Bauprozesse.

— Lowtech-Konzepte und »einfaches Bauen« im Sinne
vereinfachter Standards bieten Einsparpotenziale und mehr
Robustheit von Gebauden iiber den Lebenszyklus.

— Eine kooperative und effiziente Planungskultur ist
Dreh- und Angelpunkt fir Qualitat, Innovativitat und
kostenginstige Durchfiihrung von Bauprojekten.
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Abb. 1: Analysematrix: Handlungsfelder und Phasenmodell

effizientere Planung und verkiirzte Bauzeiten. Digitale Infra-
strukturen, Informationssysteme, Werkzeuge und Metho-
den kénnen an vielfdltigen Stellen zur Kosteneinsparung
beitragen. Digitalisierung ist jedoch nicht selbst direkt
kostenwirksam. Je nach aktuellem Digitalisierungsgrad sind
zunichst Investitionen in Hardware, Software und Perso-
nal/Weiterbildung sowie einheitliche Standards notwendig,
um mittel- bis langfristig Einspareffekte zu realisieren. Die
entsprechenden Potenziale, aber auch Grenzen und Hiirden
der praktischen Nutzung, lassen sich durch eine Diskus-
sion von Tools und Konzepten im jeweiligen Anwendungs-
zusammenhang am besten verdeutlichen. Daher wird die
Querschnittsthematik »Digitalisierung« nicht in einem ei-
genen Kapitel, sondern themen- und anwendungsbezogen
in den entsprechenden Handlungsfeldern diskutiert.

MaBnahmen zur Kosteneindammung biindeln
und konsequent angehen

Ein grundlegender Befund der Studie lautet, dass signifikante
Senkungen der Baukosten unter den gegebenen rechtlichen
und wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
Dynamiken kaum realisierbar scheinen. Die aktuelle Zielset-
zung muss vielmehr sein, weitere Kostensteigerungen einzu-
ddmmen und zu begrenzen. Wie kann dies gelingen¢ Hier-
zu gibt es weder die eine, durchschlagende Mafinahme noch
ein allgemeingtltiges Patentrezept. Hinsichtlich Reichweite
und Wirkungsgrad konkreter Mallnahmen bestehen zum Teil
deutliche Unterschiede. Spiirbare, nachhaltige Kostenein-
sparungen, das verdeutlicht der Forschungsstand, lassen sich
nicht durch punktuelle MaBnahmen und Einzelinstrumente
erzielen. Vielmehr sind alle in den jeweiligen Handlungs-
feldern tatigen Akteure gefordert, an einem disziplin- und fel-
dertibergreifend integrierten Planungs- und Bauprozess mit-
zuwirken, der Losungsansitze fir bezahlbaren Wohnraum
systematisch biindelt und effektiv umsetzt.

Viele der Themen und Lésungsansétze sind nicht neu
und werden seit Langem diskutiert. Das zeigt auch der Ver-
gleich mit den Befunden und Handlungsempfehlungen der

Bauen+ 12024

(Bestand) (Bestand) Recycling

Vorgéngerstudie aus dem Jahr 2004 (»Querschnittsstudie
zum kostengiinstigen und qualitdtsbewussten Bauenc).
Normen und Regulierungen etwa werden seit Langem als
Kostentreiber benannt und als Gegenmafnahme die Verein-
fachung und Harmonisierung von Regelwerken gefordert. Es
lasst sich allerdings eher eine Zunahme von Vorgaben, auch
durch EU-Recht und Regulatorik, feststellen. Das Neben-
einander geltender Normen und Richtlinien und das hohe
Tempo von Verdnderungen bei Normierungsinhalten er-
zeugt Planungsunsicherheit und weiteren Bedarf an teuren
Fachgutachten. Die vielfach eingeforderte und notwendige
Flexibilisierung kommt demgegentiber nur zogerlich voran.
Gleiches gilt fiir die forschungsseitige Empfehlung, eine sys-
tematische Folgekostenabschitzung im Normungsprozess
[2] durch eine unabhéngige Stelle zu institutionalisieren.

Lebenszykluskosten als relevante BezugsgroBe

Zur Einordnung der Studienergebnisse ist hervorzuheben,
dass sich nach Fertigstellung der Querschnittsstudie (im Mai
2021) zentrale Rahmenbedingungen fiir kostengiinstiges
Bauen noch einmal deutlich verdndert haben. Aktuell ins-
besondere durch die Zinswende, die einen schnellen Anstieg
der Bauzinsen ausgel6st und zu Auftragsstornierungen und
Insolvenzen im Wohnungsbau gefithrt hat. Hinzu kommen
die Verteuerung der Bauleistungen sowie der Fachkrifte-
mangel. Weitere Themen mit Relevanz fiir Baukosten und
Zukunftsfihigkeit von Wohnraum — Energieeffizienz, 6ko-
logische und soziale Nachhaltigkeit — werden schon ldnger
untersucht und diskutiert. Ihre Dringlichkeit hat sich je-
doch unter dem Eindruck von Klimawandel, Energiekrise
und auch der Corona-Pandemie deutlich verdndert.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Komplexitat von An-
forderungen an den Wohnungsbau weiter zunimmt. Bei
den in der Forschung adressierten Lésungsansitzen spie-
gelt sich dies in einer Weiterentwicklung von stark auf die
reinen Baukosten fokussierten Ansitzen zu umfassenderen
Betrachtungen und Lebenszykluskosten als Referenzgrofbe
wieder (Abb. 2).
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Abb. 2: Fokus von Forschung und (politischer) Initiativen im Wohnungsbau

Die Politik gibt laut Koalitionsvertrag 2021 [3] als Ziel vor,
das Bauen und Wohnen zukiinftig gleichzeitig »bezahlbar,
klimaneutral, nachhaltig, barrierearm, innovativ« zu gestal-
ten. In Summe wird die Aufgabe, kostengiinstig-nachhal-
tigen Wohnraum neu zu errichten und im Bestand zu er-
halten nicht einfacher. Um sie zu l6sen, muss verfiigbares
Wissen und Know-how stirker und entschlossener in die
Umsetzung gebracht werden.

Zentrale Losungsansatze

Auf Basis der fiir die Studie durchgefithrten Zusammenfiih-

rung und Analyse von kostenrelevanten Forschungsergeb-

nissen werden die folgenden Ansitze als besonders wirk-

sam angesehen:

» Vereinfachung, Flexibilisierung und Harmonisierung des
Bauordnungsrechts,

» Verbreitung von Standardisierung und seriellen und mo-
dularen Bauweisen,

» vereinfachte, digital integrierte Planungs-, Ausfithrungs-
und Genehmigungsprozesse,

» kooperative Planungskultur/Integration von Planung und
Bauaustithrung,

» Lowtech-Strategien und Reduktion auf Notwendiges,

» Férderung von Fachkréfte- und Kompetenzaufbau, brei-
tenwirksamer Wissens- und Erkenntnistransfer.

Drei dieser Ubergreifenden Losungsansitze und dazu ge-
hérende konkrete Mafinahmen werden im Folgenden aus-
fuhrlicher dargestellt.

Verbreitung von Standardisierung sowie serielles und
modulares Bauen

Typisiertes Bauen, serielles Bauen und modulares Bauen
sind Bezeichnungen fiir verwandte Ansitze, Kosteneinspa-
rungen im Wohnungsbau durch Effizienz- und Rationa-
lisierungsgewinne anzustreben. Die wichtigsten Hebel, um
bei der Schaffung und Modernisierung von Wohnraum ent-

|36

sprechende Kostenvorteile zu realisieren, sind die gezielte
Nutzung von standardisierten Elementen, Wiederholungen
und Skaleneffekten. Neben dem gemeinsamen Aspekt der
standardisierenden Vereinheitlichung sind dabei fir jede
Bauweise spezifische Besonderheiten, Vor- und Nachteile
in Bezug auf das Ziel der Kosteneinsparung zu beriicksich-
tigen. Grundsatzlich versprechen derartige Ansatze erheb-
liches Potenzial zu Kosteneinsparungen im Wohnungsbau.
Durch einfache Gebaudeformen, Grundrisse und die Be-
schrankung von Details lassen sich Planungsaufwand und
Baukosten reduzieren [4] [5] [6]. Serielle Vorfertigung und
die Nutzung standardisierter Elemente und Module ermog-
lichen im Falle von hohen Stiickzahlen Einsparungen bei
den Material- und Herstellungskosten sowie verkiirzte Bau-
zeiten und niedrigere Arbeitskosten auf der Baustelle.

Um die erwarteten Einsparpotenziale in der Praxis reali-
sieren zu kénnen, miissen jedoch zunéchst entsprechende
Produktions- und Marktbedingungen und politisch-recht-
liche Rahmensetzungen geschaffen werden [7]. Dazu
zdhlen neben hohen Anfangsinvestitionen in industrielle
Produktionsprozesse u.a. beschleunigte Genehmigungs-
verfahren sowie die Vereinfachung von baurechtlichen
und -technischen Vorgaben. Im 10-Punkte-Programm zur
Wohnungsbau-Offensive wurde 2016 das Ziel »Serielles
Bauen fur ansprechenden und giinstigen Wohnraum for-
cierenc festgeschrieben. Die Bundesregierung hat in ihrem
Koalitionsvertrag (2021) eine Fortfithrung der seither ange-
stoBenen Aktivitdten zur Férderung serieller und modularer
Bauweisen —auch bei Sanierungen im Bestand — vereinbart.
Mit der Rahmenvereinbarung des GAW Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
»Serielles und modulares Bauen« wurde 2018 eine Basis fiir
den Neubau von mehrgeschossigen Wohngebduden gelegt.
Nach dem Erfolg dieser ersten Initiative folgte nun im Ok-
tober 2023 eine neue GdW-Rahmenvereinbarung.

Begleitet werden muss das Bemithen um eine ver-
starkte Umsetzung von seriellen und modularen
Ansidtzen im Wohnungsbau durch Informationskam-
pagnen, die Wissensdefizite beziiglich der Vorteile und der
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Gestaltungsmoglichkeiten abbauen helfen [8]. Fiir mehr
Akzeptanz und Umsetzung in der Breite wird forschungs-
seitig u.a. die Einrichtung einer neutralen Informations-
instanz fiir Bauherrenschaft und Planende empfohlen. Ziel
sollte sein, Potenziale der Standardisierung bestméglich
mit Spielrdumen fir Flexibilitdt und Individualisierung
zu kombinieren.

Lowtech-Strategien und Reduktion auf Notwendiges

Die Technische Gebdudeausristung (TGA) ist ein wesent-
licher Kostentreiber im Wohnungsbau. Antworten auf stei-
gende Anforderungen in puncto Energieeffizienz und Nut-
zeranspriiche an Wohnkomfort werden seit Jahren in immer
komplexeren Konstruktionen und aufwendiger Gebaudetech-
nik gesucht. Wachsende Komplexitéts- und Technisierungs-
grade resultieren jedoch in htheren Fehlerquoten in Planung,
Ausfihrung und Nutzung. Die TGA wird aufwendiger, in
Summe weniger robust bzw. wartungsintensiver und treibt
damit die Baukosten weiter in die Hohe [9]. Zugleich wer-
den Einsparungserwartungen im Gebaudebetrieb durch Re-
bound-Effekte und den Performance Gap konterkariert.

Einreduzierter Technikeinsatz birgt daher hohes Kosten-
einsparpotenzial fiir Neubau und energetische Sanierung.
Lowtech-Konzepte folgen dieser Strategie und werden als
tiber den Lebenszyklus von Gebduden kostenwirksame L6-
sungsansitze diskutiert [10]. Sie setzen auf Robustheit, Ef-
fizienz und Langlebigkeit von Gebduden und auf baukon-
struktive Losungen fur klimatische und energetische An-
forderungen. Den hoheren Fehlerquoten in Ausfithrung und
Betrieb durch zunehmende Technisierungsgrade setzen sie
ein Planungsverstdndnis entgegen, das Technik und Kom-
plexitdt sparsam einsetzt. Noch grundlegender setzt die Pla-
nungsphilosophie des einfachen Bauens an, die aktuell im-
mer mehr an Aufmerksambkeit gewinnt [11] [12]. Sie folgt
bei Gebdudekonzeption und -nutzung dem Leitprinzip einer
konsequenten Beschrankung auf das Wesentliche: Einfa-
che Konstruktion, einfache Grundrisse und Gebaudeorgani-
sation sowie Nutzungsflexibilitdt sind Planungsprinzipien,
die grofes Kosteneinsparpotenzial bergen.

WOHNUNGSBAU

Forderung von Fachkrafte- und Kompetenzaufbau,
breitenwirksamer Wissens- und Erkenntnistransfer

Fachkraftesicherung und Kompetenzaufbau zdhlen zu den
dringlichsten Aufgaben, um bezahlbares und nachhaltiges
Bauen und Sanieren zu férdern und wirksam in die Breite
zu bringen. Die Vermittlung von Wissen ist ein zentraler
Hebel fiir die personelle Starkung des eigenen Berufsstands,
sowohl zum Fachkrifteaufbau als auch fiir die stetige Wei-
terentwicklung von Fertigkeiten und Kompetenzen. Dieser
Transfer muss praxisnah, anhand von konkreten Anwen-
dungsbeispielen erfolgen, damit Wissen und Erkenntnisse
wirksam werden.

Eine wichtige neue Anforderung lautet, spezialisiertes
Fach- und Planungswissen zum nachhaltig-kostenginstigen
Bauen und entsprechende Methodenkenntnisse effektiver
von der Forschung in die Praxis zu transferieren [13]. Etwa
indem entsprechende Inhalte zum obligatorischen Bestand-
teil in Studium und Ausbildung von Planerinnen und Planern
gemacht werden. Verdnderte Anforderungen durch integ-
rale, digitalisierte Planungs-, Bau- und Produktionsprozes-
se sowie die Betrachtung von Bau- und Lebenszykluskosten
miissen in Curricula, Weiterbildungsangebote und Berufs-
bilder einfliefen — auch, um fiir Fachkréfte und Nachwuchs
attraktiv zu bleiben. Vor dem Hintergrund gegenwartiger
Herausforderungen durch den Klimawandel sowie demo-
grafische und gesellschaftliche Entwicklungen wird insbe-
sondere die Fahigkeit, den Geb4dudebestand 6kologisch, dko-
nomisch und sozial nachhaltig umzubauen, enorm an Be-
deutung gewinnen.

Zudem geht es vermehrt darum, tber verschiedene Pro-
fessionen hinweg eine verdnderte Kultur des Planens und
Bauens zu etablieren, die auf die zunehmende Komplexitat
von Anforderungen reagiert und systemische Lésungen ent-
wickelt [14]. Daraus resultieren eine ganze Reihe von An-
forderungen, fir die innovative Konzepte in den Bereichen
Aus-, Weiterbildung und Wissenstransfer zwischen Bau-
forschung und Baupraxis gefragt sind. Tradierte Sicht- und
Vorgehensweisen, berufliche Rollenverstandnisse und Auf-
gabenverteilungen miissen reflektiert, angepasst und durch

KOSTENFREIER DOWNLOAD DER STUDIE

»Studie zu MaBnahmen fiir [=]
kostengiinstig-nachhaltigen
Wohnraum«:
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Kompetenzen zur disziplinentbergreifenden Kommunika-
tion und Kooperation ergdnzt werden.

Modellvorhaben, Pilotprojekte und Reallabore eréffnen
die Méglichkeit, innovative Ideen und Konzepte in die Pra-
xis zu bringen und zu erproben. Um dabei gesammelte Er-
fahrungen, Wissen und Erkenntnisse zum kostengiinstigen,
zukunftsfdhigen Bauen zu sichern und weiterzugeben, sind
eine professionelle Begleitforschung und Transferaktivitaten
in die Praxis zweckmaBig. Notwendig sind insbesondere
MaBnahmen fiir eine verbesserte Sichtbarkeit und prak-
tische Anschlussfahigkeit von baukostenrelevanten For-
schungserkenntnissen. Damit dies gelingt, miissen diese
verstandlich und zielgruppengerecht aufbereitet und fiir un-
terschiedliche Akteursgruppen nutzbar gemacht werden.

Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten: An Erkenntnissen und
Wissen dariiber, welche Faktoren dazu beitragen, die Kos-
ten des Bauens und Wohnens in die Hohe zu treiben, man-
gelt es nicht. Genauso sind die wichtigsten tibergreifenden
Ansatzpunkte und Malinahmen, wirksam gegenzusteuern,
bekannt. Was vielfach noch immer fehlt, ist die entschlos-
sene Umsetzung von theoretisch Bekanntem, sei es in Poli-
tik und Verwaltung, sei es in Planungs- und Baupraxis. Die
Uberwindung dieses Umsetzungsdefizits und bestehender
systematischer Blockaden und Zielkonflikte ist eine, wenn
nicht die entscheidende Aufgabe und Herausforderung fiir
die Schaffung von kostengiinstig-nachhaltigem Wohnraum.
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