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Handlungsempfehlungen fiir eine Strategie kostengiinstigen Bauens

Die Wohnraumversorgung Berlin — Anstalt 6ffentlichen Rechts — (WVB) hat, nach Durchfiihrung einer
Ausschreibung, mit Werkvertrag vom 22.12.2017 den BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V. (BBU) beauftragt, Neubauvorhaben hinsichtlich ihrer Kosten zu analysieren.

Ziel der Studie war, Baukosten der landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU) Berlins im Ver-
gleich zu Wohnungsunternehmen im gleichen Baupreismarkt Berlin-Brandenburg und zu kommuna-
len Wohnungsunternehmen in anderen GroR3stadten einzuschatzen sind. Ebenfalls sollten Hinweise
auf Kostentreiber, kostensenkende Verfahren oder Instrumente aus den konkreten Bauvorhaben
identifiziert und Best Practice Beispiele aufgezeigt werden.

Zum 31.07.2018 wurde der umfangreiche Endbericht vom BBU in abschlieRender Fassung der WVB
vorgelegt. Dieser erfasst die Kosten von 163 Neubauvorhaben mit unterschiedlichem Realisierungs-
stand.

Durch die Diskussion der Studie im Fachbeirat der WVB, der die Studie am 30.01.2019 zur Kenntnis
genommen hat, sowie durch Anregungen aus dem Kreis der LWU hat der Vorstand der WVB Empfeh-
lungen der Studie teilweise Ubernommen, zusammengefasst und erweitert. Diese Empfehlungen
werden nun gemeinsam mit der Studie des BBU veroffentlicht.
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1 Empfehlungen zur funktionalen und kostentechnischen Optimierung der Neubauprojekte
1.1 Projekte allgemein

Fokus auf Projekte mit hohen Wohnungsstiickzahlen

Bereits bei Projekten ab 50 — 100 Wohneinheiten sinken die Herstellungskosten durchschnittlich um
liber 100 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Bei Projekten ab 100 Wohnungen sinken die durch-
schnittlichen Herstellungskosten nochmals um {iber 100 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im
Vergleich zu Projekten mit unter 50 Wohneinheiten kénnen also durchaus 200 Euro pro Quadratme-
ter Wohnflache bei Realisierung grofRerer Projekte ab 100 Wohneinheiten eingespart werden.

Zukliinftig sollte der Fokus auf Neubauprojekten mit Gber 50, idealerweise sogar iber 100 Wohnein-
heiten liegen, um eine sehr wesentliche Einflussgroe fiir kostenglinstiges Bauen zu beachten. Unter
dem Aspekt des kostengiinstigen Bauens sollte auf kleinere Liickenbebauungen oder Ausnutzung von
Restflachen verzichtet werden, es sei denn, sie sind Teil der Neubaustrategie der LWU zur Erfillung
der Neubauvolumina gemaR der Kooperationsvereinbarung.

Begrenzung zusatzlicher Genehmigungsauflagen

Im Sinne von kostenbewusstem Bauen sollte sehr genau abgewogen werden, wo zusatzliche Vorga-
ben oberhalb gesetzlicher Anforderungen tatsachlich erforderlich sind. Dies betrifft beispielsweise
spezielle Baustandards wie z.B. EnergieeffizienzmaRnahmen oder Dach- und Fassadenbegriinung. Die
Orientierung auf Demographie-Festigkeit, wie z. B. durch umfassende Barrierefreiheit erfordert zu-
satzliche Baukosten.

Detailreduzierung

Eine ebenfalls kostenbeeinflussende GroRe ist die Frage nach der Zahl und Art der Ausfiihrungsde-
tails am Bau. Um kostengtinstiges Bauen zu fordern, sollte der Schwerpunkt auf der Anwendung sich
wiederholender Standarddetails der Hersteller oder Bauausfiihrenden liegen und individuell geplante
Architektendetails nur in Einzelfdllen angewendet werden.

1.2. Grundstiicke und ErschlieBung

Baugrundstiicke mit real umsetzbarem Bau- und Planungsrecht primar nutzen

Die reale Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gerade im verdichteten innerstddtischen Bereich hat deut-
lichen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit eines Bauvorhabens. Grund- und Geschossflachenzahlen,
Abstandsflachenregelungen sowie sonstige, die Bebaubarkeit des Grundstiickes beeinflussende Fak-
toren, wie etwa das verpflichtende Anlegen von Rettungswegen oder auch Regenwasserversicke-
rungsflachen, aber auch Traufh6hen oder Staffelgeschossregelungen sollten daher fir ein kosten-
glinstiges Bauen optimiert werden.

Fiir kostenglinstige Bauprojekte, die durchaus im Rahmen von § 34 BauGB unter Ausnutzung der
vorhandenen Ermessensspielrdume genehmigbar waren, sollte ein Bebauungsplanverfahren zur

Vermeidung von zusatzlichen Kosten und Zeit vermieden werden.

Ergdnzend ist es angesichts der rapide gestiegenen Preise fiir baureife Grundstiicke sinnvoll, dass die
LWU auch Grundstiicke zu erwerben, bei denen Planungsrecht erst geschaffen werden muss.
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Effiziente ErschlieBung und Parzellierung der Grundstiicke

Insbesondere bei groReren Grundstiicken liegen grolRe Wertschopfungspotenziale in einer optimalen
ErschlieBung und Parzellierung. So kann es sich kostensenkend auswirken, wenn klassische Stell-
platzmodelle (ober- und unterirdisch) zugunsten der Nutzung neuer nachgefragter Mobilitatskonzep-
te abgeldst werden. Carsharing, E-Mobilitat, Pedelecs und OPNV-Angebote sinnvoll und effizient
kombiniert kdnnten zu wirklichen und nachhaltigen Alternativen zum Flachenverbrauch durch den
ruhenden Verkehr entwickelt werden.

Auch eine intensive Koordination und Optimierung der Flachen- und Verlegungszeitinanspruchnah-
me der diversen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen (z. B. Straen und FuBwege, Leitungsverle-
gung), kann zu erheblichen Aufwands- und entsprechenden Kosteneinsparungen fiihren, sofern dies
durch die zustandigen Stellen unterstitzt wird.

Hohe Dichte

Die realisierbaren Wohnflachen bestimmen, wie sich ,Einmalkosten” wie z. B. die Grundstlicks- oder
ErschlieBungskosten auf die Zahl der vermietbaren Quadratmeter Wohnflache verteilen. Ein hoherer
Divisor flihrt entsprechend zu niedrigeren Kosten auf dem einzelnen Quadratmeter und damit kos-
tenglinstigem Bauen. Die optimale Dichte kann dabei nicht nur durch eine hohe Flacheninanspruch-
nahme des Grundstiickes erreicht werden, sondern — unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit — auch
eine Ausweitung der Gebdudehdhe und Geschossigkeit.

Hohe funktionale Grundstiicksausnutzung

Die Anforderungen an die Flaichennutzung wie Bauflachen, ErschlieBungsflachen, Stellplatzflachen,
Grinflachen, Spielplatzflachen, Entwasserungsflaichen, Millstandplatze, Rettungswege etc. fliihren
haufig zu Nutzungskonkurrenzen insbesondere auf kleinen Grundstiicken in innerstadtischen Lagen,
auf denen keine Ausweichmoglichkeiten bestehen.

Mit dem Ziel der Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum miissen diese Anforderungen besser
abgestimmt werden. Hierzu bedarf es einer gleichzeitig offeneren wie integrierten Handlungsweise
aller Beteiligten.

1.3 Stadtebau und Bauweise

Freistehende und kompakte Bauweise

Freistehende Gebaude ermdglichen in der Regel deutlich besser als etwa BauliickenschlieBungen,
kompakte Gebaude zu errichten. Kompakte Gebaude zeichnen sich vor allem durch ein optimales
Verhaltnis von Fassadenflache und Gebaudevolumen sowie daraus resultierende klare und einfache
Kubaturen aus. Dies ermdglicht in der Regel auch die Umsetzung einer optimierten und damit einfa-
chen Gebaudehiille.

Auf kostenaufwendige Geschosse wie etwa Keller und Tiefgaragen sollten dabei weitgehend verzich-
tet werden. Anstelle von Staffelgeschossen sollten Vollgeschosse umgesetzt werden.
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Standardisierung und Typisierung

Ein hoher Vorfertigungsgrad von einzelnen Bauteilen bis hin zu ganzen Raummodulen, der Einsatz
grolSer Stlickzahlen von typisierten Produkten oder auch standardisierte Bauverfahren sowie die
Wiederholung von ganzen Gebaduden kdnnen in bestimmten Fallen geeignet sein, die Geschwindig-
keit zu erhéhen sowie die Qualitat und die Quantitat des Wohnungsbaus deutlich zu verbessern.

Haufig reichen auch die im konkreten Projekt zu realisierenden Wohnungsstiickzahlen nicht aus, um
die gewiinschten Skaleneffekte wirklich zu erreichen. Die Blindelung von vergleichbaren Projekten
der LWU kann eventuell zu den erforderlichen LosgréRen fiir die Umsetzung kostensparender Typi-
sierung und Vorfertigung fihren.

Die Weiterentwicklung und Implementierung von Standardisierung und Typisierung ist allein schon
deshalb erforderlich, um die in weiten Teilen immer noch vorherrschende Dominanz von Unikat und
Manufaktur im Planen und Bauen abzuldsen. Hierbei kann auf die Erfahrungen mit der Realisierung
von Typenbauvorhaben der LWU zuriickgegriffen werden.

1.4 Gebdude und innere ErschlieBung

Flacheneffizienz im Baukorper

Eine optimale Flachenbilanz ist gegeben, wenn beispielsweise das Verhaltnis von Bruttogrundflache
und Wohnflache Gber 0,7, idealerweise sogar tber 0,75 liegt. Dies bedeutet, dass 70 bzw. 75% der
Gesamtflache des Gebaudes (einschlieRlich Konstruktionsflache) als Wohnflache zur Verflgung ste-
hen. Daher sollte das Verhaltnis von Nutz- bzw. Wohnflachen zu anderen Flachenarten wie etwa
Verkehrsflachen, Funktions- bzw. Technikflachen oder Konstruktionsflachen in den Planungen opti-
miert werden und andere Flachenbedarfe minimiert werden.

Effiziente ErschlieBung innerhalb der Gebdude

Modern interpretierte Laubengangmodelle oder andere funktional optimierte Losungen mit 4,5 oder
mehr Wohnungen je ErschlieBungskern und Etage (=Mehrspanner) kdnnen die Umlagekosten fir die
bauliche und technische Infrastruktur auf die Wohnflache erheblich reduzieren und bieten die Mog-
lichkeit, die Zahl der notwendigen Aufzlige zu optimieren, ohne die Barrierefreiheit oder den Komfort
einzuschranken.

Einsatz von Sicherheitstreppenrdumen anstelle von baulichen zweiten Rettungswegen

Als Alternative zu einem zweiten Rettungsweg kdnnen seit Dezember 2017 auch unterhalb der
Hochhausgrenze innenliegende Sicherheitstreppenraume nach den geltenden Ausfiihrungsvorschrif-
ten gebaut werden. Da die Anforderungen an diese Sicherheitstreppenrdume im Vergleich zu denen
oberhalb der Hochhausgrenze deutlich geringer sind, bietet sich der Anwendung sowohl aus Kosten-
griinden als auch zur Vermeidung von Genehmigungsproblemen gegenliber den bisher lblichen Ver-
fahren an.

1.5 Wohnungen

Standardisierte und gestapelte Grundrisse
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Aus Kosten- und Effizienzgriinden sollten im jeweiligen Wohnungsschliissel der Projekte fiir jeden
Wohnungstyp standardisierte Grundrisse, WohnungsgroRen und Zimmerzahlen angewendet werden.
Zudem ist es entscheidend, in der horizontalen Strukturierung immer gleiche oder zumindest gleich-
artige Wohnungsgrundrisse tibereinander zu stapeln. Bader und Kiichen sollten idealerweise immer
raumlich gekoppelt werden, um durchgehende Technikschachte Uber alle Geschosse zu erméglichen.

Dies reduziert sowohl den konstruktiven und statischen, als auch den haustechnischen Aufwand er-
heblich und fuhrt zu entsprechenden Kosteneinsparungen.

Im stadtischen Kontext fallt der Behandlung der Erdgeschosse eine wichtige Rolle zu: Nutzungen der
sozialen und wohnungsnahen Infrastruktur wie auch Begegnungsraume sind als elementarer Be-
standteil der Stadtplanung planerisch einzubeziehen.

Optimierte Grundrissgestaltung der Wohnungen

Kleinere Wohnungen haben in der Regel zwar im Bauen zunéchst eine kostensteigernde Wirkung,
flihren aber in der Vermietung zu geringeren Wohngesamtkosten fiir den Nutzer. Kompaktere Woh-
nungen kdnnen helfen, den steigenden Wohnflachenverbrauch zu reduzieren, sofern die Funktionali-
tat auch auf kleinerer Flache erhalten bleibt. Flexible Grundrisse ermoglichen die individuelle Anpas-
sung an die Lebensbediirfnisse der Nutzer sowohl beim Erstbezug als auch in der Nutzungsdauer.. So
konnten beispielsweise kleinere Individualflachen und reduzierte Verkehrsflachen in Verbindung mit
offentlichen oder halboffentlichen Gemeinschaftsflachen kompakte Grundrisse ermdoglichen, ohne
Komfort oder Funktionalitat GbermaRig einzuschranken.

Die unterschiedlichen Wohnungsgrundrisse sollten auch zukiinftigen Anforderungen aufgrund der zu
erwartenden gesellschaftlichen Verdnderungen standhalten. Hierzu gehéren auch Uberlegungen
baulicher Art (z. B. barrierearm), die Gestaltung des Umfeldes mit Kommunikationsangeboten fir
Mieter sowie das Herrichten von Raumlichkeiten flr weitere Dienstleistungsangebote (Kita, Gemein-
schaftsraume, Pflege etc.).

»Normalausstattung” der Wohnungen

Der gewahlte Standard der Wohnungsausstattung sollte optimal auf die Lebensdauer bzw. Nut-
zungsdauer und die funktionalen Betriebserfordernisse ausgerichtet sein. Geringere Erstinvestitionen
kénnen jedoch im Betrieb zu hoheren Kosten durch Nachriistungsbedarfe oder kiirzere Instandhal-
tungszyklen aufgrund geringerer Lebensdauer flihren. Der Einsatz von Technik in Wohngeb&uden
sollte sich an der Funktionalitdt und den Bedirfnissen der Mieterinnen und Mieter ausrichten. Ziel
sollte es dabei sein, dass das zu definierende Mal an Haustechnik — wie etwa Multimediaanwendun-
gen, Assistenzsysteme etc. an der heutigen und der zukiinftig zu erwartenden Nutzung ausgerichtet
wird.

1.6 Energieversorgung

Nutzung von Fernwdrme oder Contractingmodellen

Der Einsatz von Fernwarme als Energieversorgung wie auch die Umsetzung von Contractingmodellen
sind, gemaR der untersuchten Neubauprojekten, fir kiinftige Vorhaben zu empfehlen, da somit der
technische Aufwand reduziert und Investitionskosten gespart werden kénnen, aber auch energeti-
sche Anforderungen einfacher zu erfillen sind.
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2 Empfehlungen zur prozesstechnischen Optimierung in den LWU

2.1 Projektvorbereitung

Intensivierung der zielorientierten Grundstiicksakquisition

Da die jeweilige Grundstiickssituation die entscheidende Basis fiir die Kostenhéhe der Neubauprojek-
te ist, sollte bei der Akquisition bzw. Einbringung von Grundstlicken ganz besonderes Augenmerk auf
deren kostenbewusste Bebaubarkeit gelegt werden.

2.2 Planung und Ausfiihrung

Friihzeitige kooperative und komplexe Planung

Eine frihzeitige und komplexe Planung wird empfohlen und kann in einem mehrdimensionalen Pla-
nungsmodell alle Aspekte des jeweiligen Standortes, der konkreten Rahmenbedingungen und der
spezifischen Projektziele simulieren und optimal integrieren.

Die baubegleitende Planung, wie sie in vielen Fallen auch aktuell noch angewandt wird, lasst zu viele
Optimierungsmoglichkeiten ungenutzt und birgt dariiber hinaus zu viele Risiken. Dies erfordert na-
tirlich ein Umdenken bei allen Projektbeteiligten und ein Umstellen der Arbeitsweisen, ist jedoch
unabdingbar auf dem Weg zu effizienteren und schnelleren Entwicklungs- und Planungsprozessen.

Zusammenarbeit von Bauherr, Planer und Ausfiihrenden

Die Zusammenarbeit aller Beteiligten von der Projektidee, liber die Entwicklungs- und Planungspha-
se, die Ausschreibung und Vergabe bis hin zu Bauausfiihrung birgt in allen Projektphasen erhebliche
Potenziale zur Verbesserung. Entscheidende Faktoren sind dabei neben der Vereinbarung eindeuti-
ger Projektziele aber auch von Einzelzielen der Beteiligten, die Vereinbarung klarer Regeln fiir den
Umgang und die Kommunikation miteinander sowie das Verhalten in Ausnahmefillen.

Alle Beteiligten sollten deshalb ein Planungs- und Bauteam im besten Sinne bilden und immer auf
Augenhdhe kommunizieren, um zu gewdhrleisten, dass aus der gemeinsamen Projektaufgabe keine
Parallelverfahren ausgegliedert werden. Hierflir miisste das Vergaberecht weiterentwickelt werden,
um z.B. auch Bauteammodelle zu ermdoglichen.

Verbindliche Vorgabe von Qualitidten, Kosten, Terminen und Kennzahlen fiir alle Beteiligten
Neben der o.g. optimalen Organisation der Zusammenarbeit bedarf es auch der verbindlichen Festle-
gung von Projekt- und Prozesszielen wie Qualitdten, Kostenlimits, Terminen bzw. Meilensteinen und

Kennzahlen fir ein begleitendes Controlling.

Der Einsatz von Férdermitteln sollte zwingend davon abhangig gemacht werden, dass die Gesamt-
wirtschaftlichkeitsrechnung bis zum Ende der Tilgungszeit gewahrleistet ist

Keine schematischen Vorgaben von Bauarten und Bauformen
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Die bereits bei den LWU eingefiihrte Strategie des Typenbaus fiihrt in die richtige Richtung. Anstelle
von Festlegungen auf konkrete Bauarten, Bauweisen und Bauelemente besticht diese Strategie durch
die Festlegung von inhaltlichen Zielen und Qualitaten, lasst die Art der Ausfiihrung jedoch weitge-
hend offen. So wird eine marktgerechte Planungs- und Ausfiihrungsflexibilitat gewahrleistet, ohne
die Anspriiche bzw. Anforderungen aufzuweichen.

Kombination von Vergabeart und ProjektgroRe

Empfehlenswert im Sinne von kostenglinstigem Bauen, gemaR den bisher von den LWU realisierten
Projekten, ist folgende Grundlogik: Projekte bis ca. 50 Wohneinheiten sollten im Regelfall als Einzel-
gewerkvergabe, Projekte von ca. 50 bis ca. 100 Wohneinheiten als Generalunternehmervergabe und
Projekte ab ca. 100 Wohneinheiten als Generalunternehmer- oder Generaliibernehmervergabe or-
ganisiert werden.

Schnittstellensensibilitat im Planen und Handeln

Um kostengiinstiges Bauen zu ermdglichen, sind die Schnittstellen zwischen den Aufgaben- bzw.
Ausfiihrungsbereichen (z. B. Architektur und Haustechnik; Entwurfsplanung und Werkplanung) inten-
siv vorzubereiten und im Projektverlauf einer permanenten Uberwachung und Koordination zu un-
terziehen. Nur wenn die Einzelkomponenten des Planens und Bauens permanent optimiert ineinan-
dergreifen, kann das Risiko minimiert werden, dass gerade aus diesen Schnittstellenthemen unge-
planter Mehraufwand und entsprechende Kostensteigerungen resultieren.

Intensivierung der Abstimmung mit dem Bestandsmanagement

Die Ausweitung des Bilanzrahmens auf die Lebenszykluskosten und die entsprechenden Anpassun-
gen in der Neubauplanung und -umsetzung sind zwingend geboten, um eine wirkliche Nachhaltigkeit
gerade beim kostenglinstigen Bauen zu gewahrleisten.

Hierbei sollte nicht nur die Erstinvestition im Fokus stehen, sondern auch die anschliefend anfallen-
den Betriebskosten, die Instandhaltungszyklen und die zukinftigen Auswirkungen auf die Lebens-
und Nutzungsdauer insgesamt.

Biindelung von Projekten und Projekttragern

Die LWU sollen in den neuen Stadtquartieren in Berlin einen erheblichen Anteil der zu errichtenden
Wohnungen realisieren. Durch Biindelung unterschiedlicher Projekte und Projekttrager an diesen
Standorten lieRen sich erheblich gréRere Massen und Mengen auszuschreibender Bauteile zusam-
menfassen. Der Masseneffekt sollte deutliche Kostenvorteile in den Submissionen mit sich bringen
und damit kostenglinstiges Bauen zusatzlich befordern.

Da die Realisierung dieser Wohnungsbaustandorte erst mittel- und langfristig erfolgen wird, ist anzu-
streben, bis dahin das Vergaberecht und die Vergabeverfahren entsprechend zu modifizieren und
damit die notigen Voraussetzungen fiir diese Biindelung zu schaffen.

2.3 Kommunikation und Koordination

Harmonisierung des Projektmonitorings der LWU

Unterschiedliche Datentransparenz, unterschiedliche Kostenermittlungen und -zuordnungen sowie
unterschiedliche Teilaspekte von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen erschweren die Vergleichbarkeit
enorm und bergen daher durchaus das Potenzial fir Fehlinterpretationen. Um einerseits diese Ge-
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fahr zu reduzieren und andererseits eine belastbare Grundlage fiir eine interne Optimierungsdiskus-
sion herzustellen, ist eine weitgehende Vereinheitlichung des Projektmonitorings der LWU anzura-
ten.

Dies betrifft insbesondere die grundsatzliche Kostenzuordnung nach den Kostenobergruppen der DIN
276, aber ebenso die eindeutige Definition und Zuordnung von Untergruppen. Alternativ erscheint
auch eine Kostenzuordnung nach Gewerken /Positionen oder Bauteilen / Bauelementen in Anleh-
nung an den BKI moglich.

Im Monitoring sollten Sonderkosten, die projektspezifisch anfallen (zum Beispiel fiir Schadstoffent-
sorgung, besondere Grindungs-anforderungen oder dhnliches) gesondert ausgewiesen werden, um
vergleichbare Kostenbestandteile in einzelnen Kostengruppen zu erhalten. Ebenso ist es in jedem Fall
erforderlich, gleiche Definitionen und Standards fiir den Ausweis interner Projektkosten zu haben.

Im Fall von Generalliibernehmer- oder Ankaufprojekten sollte eine klare und nachvollziehbare Kos-
tenzuordnung vom jeweiligen Vertragspartner eingefordert werden. Weiterhin muss die Frage des
Umgangs mit den unternehmensinternen Kosten und deren Projektanrechnung oder Nichtanrech-
nung einheitlich geklart werden.

Zur Verbesserung und Objektivierung der Vergleichbarkeit ware darlber hinaus auch eine einheitli-
che Festlegung von im Monitoring zu erfassenden Projektkriterien und der zugehdérigen Kostenver-
folgung sinnvoll.

RegelmaBiger detaillierter Erfahrungsaustausch zwischen den Unternehmen

Auf der Basis eines einheitlichen Monitorings der Neubauten ist ein regelmaRig stattfindender detail-
lierter Erfahrungsaustausch zwischen den LWU empfehlenswert. Dabei sollten nicht nur Grobdaten
diskutiert, sondern Projektdetails und die Kombination von Faktoren ebenfalls betrachtet werden.
Die in der Neubaustudie dargestellten 18 kostenglinstigsten Projekte konnen fiir solche Gesprachs-
runden eine gute Grundlage bieten.

Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabezeitpunkte zwischen den LWU

Die Erfahrungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen aufgrund der Vielzahl der in den letzten
Jahren realisierten Projekte zeigen sehr deutlich auf, dass die Marktreaktion auf die Ausschreibung zu
bestimmten Zeitpunkten, alle internen Optimierungsbemiihungen in weiten Teilen kompensiert.

Zu wenige oder gar keine Angebote sowie deutlich tiberhdhte Preise belegen, dass das Prinzip Ange-
bot und Nachfrage eine immer groRere Bedeutung gewinnt. So ldsst auch der Einsatz von in der Ver-
gangenheit erfahrungsgemaR kostenglinstigen Projektdeterminanten keine belastbare Schlussfolge-
rung auf aktuelle oder zuklnftige Preise/Kosten mehr zu. Umso prekarer wird diese Erkenntnis vor
dem Hintergrund, dass das am Markt zu platzierende Ausschreibungsvolumen der LWU in den nachs-
ten Jahren noch deutlich zunehmen wird.

Auch wenn eine Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabezeitpunkte zwischen den LWU wegen
der unterschiedlichen Entwicklungsstande schwierig ist, konnte eine Abstimmung zwischen den LWU
sinnvoll sein, um eine punktuelle Addition von grofReren Ausschreibungen zu vermeiden, da hier-
durch eher hhere Angebotspreise bei den derzeit begrenzten Baukapazitaten verursacht werden.
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3 Empfehlungen zur Optimierung des Rechts- und Handlungsrahmens
Neben den bereits genannten Optimierungspotenzialen im eigentlichen Planungs- und Bauprozess
liegen auch im ibergeordneten Rechts- und Handlungsrahmen erhebliche Optimierungsreserven.

3.1 Allgemein

Gegenseitiges Verstandnis von Verwaltung und LWU als Partner

Sowohl die unternehmerischen Ablaufe und betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten der Woh-
nungsunternehmen als auch die Verwaltungsabldufe und fachspezifischen Notwendigkeiten sollten
den Prozesspartnern gegenseitig besser verstandlich gemacht werden. Ein sektorales Denken auf
Grund der fachspezifischen Verwaltungszustandigkeiten sollte dabei vermieden werden.

Komplexes zielorientiertes Handeln der Verwaltung im Sinne der Schaffung von dringend bendtig-
tem Wohnraum

Bei zukiinftigen Bauprojekten sollte die Kausalkette zwischen Kosten und Kostentreibern im Pla-
nungs- und Bauprozess und den resultierenden Mieten- und Betriebskostenfolgewirkungen perma-
nent betrachtet und in die Entscheidungsprozesse einbezogen werden.

Auch offensichtliche Zielkonflikte miissen entweder inhaltlich ausgerdumt oder durch objektive Ab-
wagung und anschliefende Prioritdtensetzung entscharft werden.

3.2 Bauland und Baurecht

Bereitstellung von geeigneten Baugrundstiicken durch das Land Berlin

Der Zugang zu landeseigenen Grundstiicken ist fir die Realisierung des umfangreichen Neubaupro-
gramms ein zentraler Faktor. Angesichts der bestehenden unterschiedlichen Bedarfe miissen alle
potenziellen Reserven, insbesondere auch landeseigene Flachen, Gberpriift sowie neuen Perspekti-
ven zugefiihrt werden. Dabei gilt es klug abzuwé&gen, welche Potenziale tatsachlich dem Wohnungs-
bau zugefiihrt werden sollen und welche Potenziale anderen Zwecken oder Nutzungen vorbehalten
werden.

Unter dem Aspekt des kostengiinstigen Bauens sollte auf kostenerhéhende Zusatzverpflichtungen,
wie etwa Architekturwettbewerbe, verzichtet werden.

Ziigige Bebaubarkeit sicherstellen

Ein wichtiger Kostenfaktor ist die Dauer der Planungszeit bis es zum Baubeginn kommt. Die Bearbei-
tungszeiten von Bauantrdagen nach § 34 BauGB werden haufiger langer und Planungs- bzw. Bauab-
sichten 6fter in Bebauungsplanverfahren liberfiihrt, die zu erheblichen Mehrkosten fiihren. Daher
sollte ein Bebauungsplanverfahren zur Vermeidung von zusatzlichen Kosten und Zeit vermieden
werden.

Auch in den fir Genehmigungsverfahren zustandigen Verwaltungen muss das zielorientierte Denken
und Handeln im Sinne der Schaffung von kostenglinstigem Wohnungsbau eine klare Prioritat erhal-
ten.
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3.3 Anforderungen an den Neubau

Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die erforderliche Gesamtwirtschaftlichkeit

Neben den bereits vorstehend dargestellten Kostenoptimierungsmaoglichkeiten sollte auch die Refi-
nanzierung der Neubauprojekte starker in den Fokus genommen werden, um geeignete Hebel zu
identifizieren, die die notwendige Wirtschaftlichkeit verbessern kdnnen. Angesichts der steigenden
Herstellungskosten erscheint es sinnvoll, eine weitere Erhéhung des Tilgungsverzichts in den Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin aufzunehmen.

Partizipation ziel- bzw. ergebnisorientiert gestalten

Partizipationsprozesse bedirfen einer echten zielorientierten Steuerung in Abstimmung von LWU,
Politik und Verwaltung. Das Ergebnispapier der Trialoge aus dem Jahr 2017 bietet hierfiir eine gute
Ausgangsbasis.

3.4 Anforderungen an die Bezirke

Eine erhebliche Optimierungsreserve liegt in einer den Neubauzielen angemessenen personellen
Besetzung der Behorden und in wirklich funktionierenden Vertretungsregelungen bei personellen
Ausfallen.

Die Angleichung der Handlungsweisen zwischen den Bezirken, etwa bei der Gestaltung von Staffelge-
schossen, der Anwendung von Vorgaben in Sanierungsgebieten oder der Abstimmung zwischen den
Amtern, ist dringend zu empfehlen.

3.5 Vergaberecht

Optimierung des 6ffentlichen Vergaberechts

Gerade auch durch die Integration der ausfiihrenden Firmen in einer friihen Planungsphase kann es
gelingen, Baustoffe, Bauweisen und Funktionalitaten optimal zur Erreichung der qualitativen und
guantitativen Ziele des Wohnungsneubaus zu nutzen. Neue kostenglinstige und gleichzeitig nachhal-
tige Technologien sowie funktionale Nutzungsoptimierungen kdnnen so Eingang in die Projekte fin-
den und entlasten damit Bauherren und spatere Nutzer in gleicher Weise. Es ist daher dringend no-
tig, das o6ffentliche Vergaberecht so weit zu reformieren, dass es nicht weiterhin ein zusatzlicher
Hemmschuh ist, sondern neue Wege fiir kostengiinstiges Bauen erméglicht. Da dabei die direkten
Handlungsmaglichkeiten Berlins beschrankt sind, sollte das Land Berlin auch seinen Einfluss Giber den
Bundesrat auf die Bundes- und Europaebene geltend machen.

Im Rahmen der Méglichkeiten, die das Vergaberecht bietet, sind erste Optimierungsmaoglichkeiten
angestofRen worden, beispielsweise die ,Praqualifikation” fir Bauunternehmen bei den LWU.

3.6 Ausweitung der Bau- und Handwerkerkapazititen

Der bereits eingeschlagene Weg der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (in Koope-
ration mit anderen relevanten Senatsverwaltungen), das Thema der deutlicheren Engpasse bei den
verfligbaren Bau- und Handwerkerkapazitdten offen und gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft
sowie der Bauwirtschaft und dem Handwerk zu diskutieren, muss intensiviert werden. Zusammen
sollte nach erfolgversprechenden Losungen gesucht werden, um die notwendigen Kapazitaten lang-
fristig zu generieren.
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Insbesondere sollte untersucht werden, ob durch ein engeres Zusammenwirken der LWU die Inan-
spruchnahme externer Planungskapazitdten reduziert werden kann. Auch die Schaffung eigener Bau-
kapazitaten, insbesondere serielle Vorproduktion, ware fir die LWU ein moglicher zu priifender
Schritt, um der Kostensteigerung wegen des knappen Angebots an Baukapazitaten zu begegnen.

Diese Empfehlung dient auch der Umsetzung des Senatsbeschlusses im Rahmen des Handlungspro-
gramms zur Beschleunigung des Wohnungsbaus vom 7. September 2018:

,Der Senat beauftragt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und die Senatsver-
waltung fiir Finanzen gemeinsam mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und der Wohn-
raumversorgung Berlin (A6R) ein Konzept zu entwickeln fir die bedarfsgerechte Erweiterung ihrer
Bau- und Planungskapazitaten.

Hohe Auslastung der Baubetriebe und der Mangel an qualifizierten Fachkraften in Bauberufen fihren
zunehmend zu Kapazitdtsengpdassen in der Bauwirtschaft. Diese verursachen nicht nur steigende
Baukosten sondern verzégern und gefdhrden mitunter auch die Umsetzung von Wohnungsbauvor-
haben. Deshalb konnte eine Ausweitung der Planungs- und Baukapazitaten der sechs stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften fiir eine Beschleunigung von Vorhaben sorgen.”
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