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Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte in

Bezug auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40

und Passivhaus nach Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018;

Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138 97
Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte

in Bezug auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40
nach Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?

Wohn- und Gewerbeflache; N=138 98
Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Baugenehmigungsphase, normiert auf das 1. Quartal 2018;

Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=85 Projekte der

LWU vs. N=48 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU GroRstadte 99
Herstellungskosten (KGR 200-700) alle vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauvorbereitungsphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=85 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der

regionalen WU BE/BB und kommunalen WU GroRstidte 100
Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbefliche; N=89 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der regionalen WU BE/BB

und kommunalen WU Grofstadte 101
Ubersicht iiber Angaben zu Projektspezifika aller Projektmeldungen; N=163 102
Ubersicht tiber Angaben zu Projektspezifika der abgerechneten und vergebenen

Projekte; N=138 103

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projektspezifika aller vergebenen und
abgerechneten Projekte, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbeflache; N=138 104
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Abbildung 82: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten unter
2.000 €/m? aus allen vergebenen und abgerechneten Projekten, normiert auf das
1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=18
Abbildung 83: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten liber
3.000 €/m? aus allen vergebenen und abgerechneten Projekten, normiert
auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbeflache; N=12
Abbildung 84: Projektcharakteristika sowie Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und
abgerechneten Projekte mit Herstellungskosten unter 2.000 €/m?, aller LWU sowie
mit Herstellungskosten tber 3.000 €/m?, normiert auf das 1. Quartal 2018;
Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbeflache; N=119
Abbildung 85: Projektcharakteristika sowie Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und
abgerechneten Projekte der LWU; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbeflache; N=89
Abbildung 86: Verteilung der Bebauungsarten unter allen vergebenen und abgerechneten
Projekten der LWU, Mehrfachnennungen moglich; N=89
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1. Studienbeschreibung

Der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (im Folgenden BBU) wurde von
der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts (im Folgenden WVB) mit Vertrag vom

22. Dezember 2017 beauftragt, bis zum 30. Marz 2018 eine vergleichende Neubaukostenstudie
anzufertigen.

Inhalt der Studie ist eine vergleichende Analyse von geplanten und realisierten Mietwohnungsneubauvor-
haben der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins (im Folgenden LWU) mit anderen Neubauvorha-
ben in Berlin und Brandenburg sowie mit Projekten von kommunalen Wohnungsgesellschaften in ausge-
wahlten bundesdeutschen GroRstadten. Das Ziel dieser Analyse ist die Herausarbeitung von Elementen
einer Strategie kostenglinstigen Bauens mit Vorschldagen zur Kostensenkung zukiinftiger Bauvorhaben der
LWU sowie das Aufzeigen von Best Practice-Beispielen mit entsprechenden Handlungsempfehlungen.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: Teil 1 beschreibt Inhalt und Ablauf der Studie sowie das methodische
Vorgehen bei der Datenerhebung und -auswertung. Die Management Summary in Teil 2 fasst die Kernas-
pekte sowie die wesentlichen Ergebnisse des nachfolgenden, ausfiihrlichen Auswertungskapitels zusam-
men. Der 3. Teil der Studie stellt ausfihrlich die wesentlichen Auswertungsschritte und -ergebnisse sowie
die daraus resultierenden Erkenntnisse dar und bildet damit die Grundlage fiir die in Teil 4 folgenden Emp-
fehlungen.

1.1 Zeitlicher Ablauf

Die Zuschlagserteilung durch die WVB erfolgte am 18. Dezember 2017. Der zugehorige Vertrag datiert auf
den 22. Dezember 2017. Der urspriinglich geplante Erarbeitungszeitraum der Studie bis zum 30. Marz
2018 wurde aufgrund diverser Schwierigkeiten in der Datenerhebung und der folgenden Plausibilisierung
wahrend der Laufzeit bis zum 15. Juni 2018 erweitert (vgl. hierzu Anlage 1 Zeitplan).

1.1.1 Datenabfrage

Am 19. Dezember 2017 wurde durch den BBU eine Erstinformation zu der Studie an die LWU versandt.
Am 21. Dezember 2017 wurden die ausgewahlten Wohnungsunternehmen in Berlin und Brandenburg und
am 22. Dezember 2017 die LWU ausfihrlich iber Inhalt und Ziel der Studie sowie den Start der Datenab-
frage im Januar 2018 informiert.

Datenabfrage LWU und WU Berlin/Brandenburg

Zur Erhebung der Daten wurde ein standardisierter Excel-basierter Erfassungsbogen konzipiert. Nach in-
terner Abstimmung mit der WVB wurden der Excel-Erfassungsbogen sowie ein individualisiertes Anschrei-
ben am 15. Januar 2018 auf dem elektronischen Postweg mit Rlicksendefrist bis zum 15. Februar 2018 an
die Wohnungsunternehmen versandt. Insgesamt wurden inklusive der LWU sowie der ProPotsdam GmbH,
der Vonovia SE und der Deutschen Wohnen SE 24 Wohnungsunternehmen in Berlin und Brandenburg an-
geschrieben.
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Ab dem 17. Januar 2018 nahm der BBU zusatzlich zur schriftlichen Bitte um Teilnahme an der Studie per-
sonlich Kontakt zu den LWU sowie zu den Wohnungsunternehmen in Berlin und Brandenburg auf, um die
Bereitschaft zur Teilnahme zu erhéhen sowie den jeweiligen Ansprechpartner abzufragen. Im Rahmen die-
ser telefonischen Riickfrage haben 17 der 18 angefragten Berliner und Brandenburger Wohnungsunter-
nehmen aulerhalb der LWU ihre Zusage zur Teilnahme mitgeteilt.

Datenabfrage kommunale Wohnungsunternehmen bundesdeutscher GroRstadte

Fiir die Datenerhebung der kommunalen Wohnungsunternehmen in den sechs ausgewahlten deutschen
GroRstadten Kéln, Hamburg, Leipzig, Bremen, Dortmund und Frankfurt wurde in Abstimmung mit der
WVB das Biiro Dr.-Ing. Karsten Schénberger Ingenieurbiiro fiir Beratung im Immobilienmanagement, Er-
furt (im Folgenden Biro Dr. Schénberger) vom BBU beauftragt. Die Aktivitdten zur Generierung der Daten
von Neubauten bei den kommunalen Wohnungsunternehmen in den sechs deutschen GroRstdadten wur-
den mit einem zweigeteilten Workshop von BBU und dem Biiro Dr. Schonberger am 5. und 11. Januar
2018 gestartet. Hier wurde die Erfassungssystematik der seit 2014 aktiven Neubaudokumentation des
BBU mit der der Arbeitsgemeinschaft GroRer Wohnungsunternehmen (AGW), fiir die das Biiro Dr. Schon-
berger bereits seit Laingerem tatig ist, gegenlibergestellt und mit den Indikatoren der WVB abgeglichen.
Im Ergebnis wurde die Erfassungsmatrix in dem den Unternehmen bekannten Format erarbeitet.

Die Erstansprache der o0.g. sechs Wohnungsunternehmen erfolgte am 17. Januar 2018 per E-Mail. Die Er-
fassungsmatrix mit einer ausfiihrlichen Beschreibung wurde am 22. Januar 2018 an die Unternehmen ver-
sendet. Die Ricksendefrist wurde ebenfalls auf den 15. Februar 2018 datiert. Das Biro Dr. Schonberger
nahm ebenso wie der BBU kurz nach Versand des Anschreibens telefonisch Kontakt mit den Wohnungsun-
ternehmen auf, um die Bereitschaft zur Teilnahme zu eruieren. Von Seiten des zustandigen Facharbeits-
kreises der AGW wurde dem Biiro Dr. Schonberger das Feedback gegeben, dass einige der angesproche-
nen AGW-Unternehmen fiir diese Studie die Projektdaten nicht zur Verfligung stellen werden. Nach vor-
heriger Riicksprache mit der WVB konnte fiir einzelne Unternehmen der Kompromiss geschlossen wer-
den, dass die Daten anonymisiert verwendet werden kdnnen. Damit werden weder die Unternehmen
noch die Stadte genannt und es besteht keine Moglichkeit der Ableitbarkeit der Datenherkunft. Dieser
Kompromissvorschlag wurde den Unternehmen sowohl schriftlich mitgeteilt, als auch im persénlichen Ge-
sprach diskutiert. Trotz dieses Kompromissvorschlages wurde eine Mitwirkung an der Studie seitens der
Stadte Hamburg, Frankfurt und Dortmund bereits frihzeitig abgelehnt. Mit den Stadten Bremen, Leipzig
und Koln wurden zunachst weitere Gesprache gefiihrt.

Parallel dazu hat das Biiro Dr. Schonberger versucht, weitere Wohnungsunternehmen in GroRstadten da-
fiir zu gewinnen, Daten von Neubauprojekten zu liefern. Hierflir wurden zum einen Kunden des Biiros, mit
denen bereits an anderen Themen zusammengearbeitet wurde, kontaktiert. Zum anderen wurde nach
Veroffentlichungen von Neubauprojekten der letzten drei Jahre recherchiert. Dies erfolgte mit dem Ziel
der Identifizierung von Best Practice-Beispielen, um im nachsten Schritt die entsprechenden Unterneh-
men anzusprechen und fiir die Teilnahme an der Studie zu gewinnen. Im Februar 2018 erfolgte bereits
eine Kontaktaufnahme mit Essen, Minchen und Darmstadt.
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Im Ergebnis dieser Aktivitaten sollten bis Ende Marz 2018 die Datenriicklaufe vorliegen. Im weiteren Ver-
lauf folgte jedoch auch eine Absage der Stadte Leipzig, Bremen und Essen, wodurch sich die Datengewin-
nung weiter verzogert hat. Schlussendlich konnte von den urspriinglich vorgesehenen GroR3stadten allein
Koln fiir die Datenbereitstellung gewonnen werden. Als Alternativen fiir die urspriinglich vorgesehenen
bundesdeutschen Grol3stadte kamen Miinchen, Darmstadt, Stuttgart, Karlsruhe, Nlirnberg und zusatzlich
als siebte Stadt Rostock hinzu. Trotz dieses erheblichen Austausches wurde das Kriterium ,,bundesdeut-
sche Grol3stadte” dennoch eingehalten, denn GroRstadte werden deutschlandweit als Gemeinde eines
Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit mindestens 100.000 Einwohnern definiert. Im weiteren
Verlauf werden diese Stadte und die entsprechenden Projekte auf Wunsch vollstandig anonymisiert be-
trachtet.

1.1.2 Riicklauf Erfassungsbhogen
Aufgrund der verzogerten Gewinnung von teilnehmenden Wohnungsunternehmen aus bundesdeutschen
GroRstadten erfolgte der Datenriicklauf in zwei Etappen.

Riicklauf LWU und WU Berlin/Brandenburg

Am 1. Februar 2018 begann der Riicklauf durch die regionalen Wohnungsunternehmen mit fiinf Projekten
bzw. Erfassungsbogen in der gesamten 5. Kalenderwoche 2018. Weitere vier Projekte wurden in der 6.
Kalenderwoche 2018 geliefert. Der GroRteil der bis dahin noch ausstehenden Projekte wurde in der 7. Ka-
lenderwoche 2018 geliefert und umfasste 121 Riicklaufer (122 abziglich einer Doppelmeldung). Somit la-
gen dem BBU zum Ende der 7. Kalenderwoche (16. Februar 2018) und damit zum Ende der vorgesehenen
Abgabefrist am 15. Februar 2018 insgesamt 130 Erfassungsbogen vor, davon 95 Bégen der LWU sowie 35
Bogen von zwolf Unternehmen aus Berlin und Brandenburg (einschlieRlich ProPotsdam GmbH, Vonovia SE
und Deutsche Wohnen SE).

Die finf Wohnungsunternehmen aus Berlin und Brandenburg, die bis zum 19. Februar 2018 noch keine
Daten gemeldet, aber eine Teilnahme zugesagt hatten, wurden am selben Tage erneut gebeten, bis zum
23. Februar 2018 an der Neubaukostenstudie teilzunehmen. Bis zu diesem Stichtag haben daraufhin noch
zwei weitere Unternehmen Daten zu insgesamt drei Projekten geliefert.

Im Rahmen eines Abstimmungsgespraches zwischen der WVB und dem BBU am 12. April 2018 wurde fest-
gelegt, dass die LWU noch einmal zur Nachlieferung von Daten aufgefordert werden sollen, sofern sich
eine Differenz von Projektmeldungen zu der dem BBU sowie der WVB vorliegenden BBU-Ubersicht Neu-
bauprojekte (Neubauliste) feststellen lasst. Aus einer entsprechenden Aufforderung durch den BBU resul-
tierte eine Nachlieferung von 17 Projektmeldungen der sechs LWU im Zeitraum vom 20. April bis 4. Mai
2018. Letzte Informationen zu diesen Nachlieferungen erhielt der BBU am 11. Mai 2018. Damit liegen dem
BBU Informationen zu insgesamt 150 Projekten vor.
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Riicklauf bundesdeutsche GroBstadte

Von den kommunalen Wohnungsunternehmen der bundesdeutschen Gro3stadte gingen dem BBU, be-
reits intern durch das Biiro Dr. Schonberger plausibilisiert, am 27. April 2018 Daten von sechs Unterneh-
men zu 15 Projekten zu. Diese Datenbasis wurde um vier weitere Projekte eines zusatzlichen Unterneh-
mens am 4. Mai 2018 auf insgesamt 19 Projekte von sieben Unternehmen erweitert und damit
abgeschlossen.

1.1.3 Plausibilisierung

Der BBU begann bereits ab Eingang der ersten ausgefiillten Erfassungsbogen und somit ab Anfang Februar
2018 mit der Prifung der Fragebdgen sowie der Plausibilisierung der angegebenen Daten. Schwerpunkte
der Plausibilisierung waren vor allem Differenzen in den einzelnen Zahlenwerten sowie Missverstandnisse
bei der Beantwortung einzelner Fragen. Da daher insgesamt umfangreiche Nachfragen notig waren und
sich der Riickfrageprozess sehr langwierig gestaltete, erfolgte dieser Prozess aufgrund des kurzen Zeitfens-
ters fir die Studie im weiteren Verlauf bereits parallel zu den ersten Datenauswertungen.

Ende Februar 2018 waren von bis dato 133 Riicklaufern zu 57 Projekten noch Antworten zu Rickfragen
ausstehend, die der BBU im Rahmen der Priifung und Plausibilisierung an die Unternehmen gestellt hatte.
Mit Eingang der letzten Riickantworten konnte Mitte April 2018 die Priifung und Plausibilisierung der bis
dahin vorliegenden Daten abgeschlossen werden.

Am 12. April 2018 fand im BBU ein gemeinsamer Erfahrungsaustausch mit den zustdandigen technischen
Leitern der LWU auf Basis der bis dato vorliegenden Zwischenergebnisse statt. Im Ergebnis wurden die
LWU vom BBU im Auftrag der WVB aufgefordert, die ermittelten Differenzen zwischen den Projektmel-
dungen in der Neubaustudie und der BBU-Ubersicht Neubauprojekte (Neubauliste) aufzuklaren sowie ggf.
Projekte nachzuliefern (vgl. Anlage 5).

Die Nachmeldung von 17 LWU-Projekten erfolgte von Ende April bis Anfang Mai 2018 und erforderte noch
einmal einen Prifungs- und Plausibilisierungsprozess, der jedoch kurzfristig abgeschlossen werden
konnte.

Ergdanzend zur Datenauswertung mittels statistischer Lagemale sowie zur tiefergehenden Analyse einzel-
ner Projekte hat der BBU - Uiber die Studienanforderungen hinaus - im Zeitraum vom 30. April bis

9. Mai 2018 mit den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins jeweils zweistlindige Einzelin-
terviews gefiihrt. Grund fir diese Interviews war, dass sich sowohl aus der aggregierten Auswertung der
Daten, als auch aus der Betrachtung einzelner Projekte in Teilen keine eindeutigen Empfehlungen ableiten
bzw. ausreichend belegen lieRen. Ziel war daher, die gewonnenen Erkenntnisse durch die Gesprache zu
verifizieren und erganzende Informationen fiir die Entwicklung von Empfehlungen zu erhalten.

1.1.4 Berichterstattung und weitere MaBnahmen
Die WVB wurde am 23. Februar 2018 im Rahmen eines vereinbarten Zwischenberichtes iber den bis dato
aktuellen Stand der Studie informiert.
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Der langwierige Akquiseprozess fiir die Auftragsgruppe kommunale Wohnungsbaugesellschaften bundes-
deutscher GroRstaddte (siehe oben 1.2.1) und die damit einhergehende verzogerte Datenlieferung fiihrte
Ende Marz 2018 zu einer Abstimmung neuer Fristen zwischen der WVB und dem BBU. Es wurde die Erstel-
lung eines weiteren Zwischenberichtes in Form einer Prasentation und mit Inhalt erster Auswertungen zu
den LWU sowie den regionalen Wohnungsunternehmen Berlin/Brandenburg zum 15. Mai 2018 sowie die
Erarbeitung des Endberichtes zum 15. Juni 2018 festgelegt.

Der entsprechende Zwischenbericht wurde der WVB am 15. Mai 2018 vom BBU libermittelt. Eine Erweite-
rung des Zwischenberichtes um erste Auswertungen zu den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
bundesdeutscher GroRstadten erfolgte am 18. Mai 2018.

Am 30. Mai 2018 hat der BBU auf Wunsch der WVB die Ergebnisse aus diesem erweiterten Zwischenbe-
richt in einem gemeinsamen Gesprach der WVB und den Vorstanden/Geschaftsfihrern der LWU
prasentiert.

1.2 Methodik der Datenerhebung

1.2.1 Datenabfrage

Fiir die LWU sowie die regionalen Wohnungsunternehmen in Berlin und Brandenburg erfolgte die Daten-
abfrage Uber einen standardisierten Excel-basierter Erfassungsbogen. Dieser wurde (iber mehrere Iterati-
onsschritte an die Zielstellung der Studie angepasst. Letztendlich umfasst der Erfassungsbogen tiber 200
Items. Fir die an der Studie teilnehmenden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher
GroRstadte wurden die Daten vom Biiro Dr. Schonberger in gleichem Umfang abgefragt, jedoch wurden
sie Uber eine Abfragemaske auf einer firmeneigenen Internetseite erhoben.

Entsprechend des Auftrages sollten die Daten zu Neubauvorhaben der sechs landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen im Rahmen einer Vollerhebung erfasst werden. Dabei waren abgerechnete Projekte seit dem
1. Januar 2016 sowie fiir die Folgejahre in Planung und Bau befindliche Projekte mit Kostenangaben ab
HOAI-Leistungsphase (Lph) 3-4 zu berticksichtigen. Fir die Wohnungsgesellschaften und -genossen-schaf-
ten in Berlin und Brandenburg sowie fiir die kommunalen Wohnungsgesellschaften in ausgewahlten bun-
desdeutschen GroRstadten sollten Projekte betrachtet werden, die seit dem 1. Januar 2015 mindestens
die Vergabephase durchlaufen haben. Einen entsprechenden Hinweis erhielten die Unternehmen in ei-
nem begleitenden Erlduterungstext.

Im ersten Teil der Abfrage wurden allgemeine Informationen und Rahmendaten zu dem jeweiligen Projekt
erhoben, und zwar die zeitliche Einordnung, Flachenangaben, die Beschreibung der Lage des Baukorpers
sowie Angaben zum Energiestandard. Im zweiten Teil wurden Bau- und Qualitatsstandards betrachtet. Im
dritten Teil wurden Vergabeverfahren, Vergabeart, Planungsleistung und Art der Projektsteuerung sowie
die Baukosten abgefragt. Die Angabe der Baukosten sollte aufgeschlisselt auf die Kostengruppen 100-700
der DIN 276 sowie als Gesamtsumme erfolgen.
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Zur Erlduterung: Kostengruppen nach DIN 276-1 (Kosten im Bauwesen, Hochbau)

100 Grundstiicke

200 Herrichten und ErschlieRen
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 AuRenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

Die Kostengruppen 200-700 werden in der Regel als Herstellungskosten, die Kostengruppen 300-400 als
Bauwerkskosten zusammengefasst.

Fir die Kostengruppen 300, 400, 500 und 700 sollten dariiber hinaus die Kosten auf vorgegebene Unterka-
tegorien aufgegliedert werden. Ergdnzend war anzugeben, aus welcher HOAI- Leistungsphase (Lph) die
Kostenangaben stammen. Im vierten und letzten Teil der Erhebung folgten Kostenangaben zu Projektspe-
zifika, die Angabe der Anfangsnettokaltmiete und zugehoérigen Anfangsbetriebskostenvorauszahlungen,
Angaben zum Ausbaustandard und Informationen zur Kommunikationsstrategie (vgl. hierzu Anlage 2 Er-
fassungsbogen).

1.2.2. Riicklauf
Der insgesamt eingegangene, ungepriifte Datenriicklauf von insgesamt 169 Projekten gliedert sich wie
folgt auf:

- 112 Projekte der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins

- 38 Projekte von 14 regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften in Berlin und Bran-
denburg

- 19 Projekte von sieben kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher Grol3stadte.

Der Umfang der Angaben variierte sehr stark von Projekt zu Projekt. Da es sich um eine nachtragliche und
keine begleitende Datenerhebung handelte, konnten nicht alle Unternehmen Angabe in der vollstandigen
Abfragetiefe insbesondere hinsichtlich der Kosten machen. Entsprechende Projekte wurden jedoch nicht
von der Auswertung ausgeschlossen, sondern die Auswertungssystematik wurde an diesen Umstand
angepasst.
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Weiterhin stellte sich nach Prifung der angegebenen Daten heraus, dass einige Projekte nicht in dem vor-
gegebenen und unter 1.2.1. beschriebenen Studienrahmen hinsichtlich ihrer Fertigstellung bzw. der Phase
der Kostenangaben liegen. Nach interner Abstimmung wurde eine Ausweitung dieses Studienrahmens be-
sprochen, so dass eine groRtmaogliche Stichprobe fiir die weitere Auswertung genutzt werden konnte.
Sechs Projekte waren allerdings auch vor diesem Hintergrund nicht auswertbar, da entweder Standort o-
der Fertigstellungszeitpunkt nicht den Studienanforderungen entsprachen bzw. nur Gesamtkostenanga-
ben ohne Differenzierungsmaglichkeit (einschlieBlich Grundstiickskosten) vorlagen. Diese wurden im wei-
teren Studienverlauf nicht berticksichtigt, so dass sich schlussendlich der folgende Auswertungsumfang
von insgesamt 163 Projekten ergab:

- 108 Projekte der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins

- 36 Projekte von 14 regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften in Berlin und Branden-
burg

- 19 Projekte von sieben kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher GroRstadte.

Damit wird in dieser Studie, trotz der notwendigen Projektausgliederungen, ein vergleichbarer Datenum-
fang wie im Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemalies
Bauen e.V. im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg vom 26.10.2017 (161 Projekte im Segment
Wohnungsneubau, davon 126 Projekte aus Hamburg und 35 Projekte aus anderen Grof3stadten in
Deutschland) untersucht.

1.3 Methodik der Datenauswertung

1.3.1 Priifung und Plausibilisierung

Die eingegangenen Fragebdgen wurden zunachst auf Vollstandigkeit Gberprift und anschliefend plausibi-
lisiert. Im Rahmen der Plausibilisierung erfolgten, soweit moéglich, sowohl eine mathematische Prifung
numerischer Angaben, als auch eine inhaltliche Prifung auf Basis von Kennzahlen sowie eine logische
Sichtprifung. Eine vollstandige Standardisierung dieses Plausibilisierungsprozesses war aufgrund der He-
terogenitat der Neubauprojekte in ihrer Ausstattung, Bauweise und GrofSe nicht moglich. Somit kam der
individuellen, logischen Sichtpriifung eine hohe Bedeutung zu.

Bei nahezu allen Projekten wurden einzelne fehlende oder gemaR Priifung nicht eindeutige Angaben fest-
gestellt, was eine Kontaktaufnahme zu dem jeweiligen Unternehmen notwendig gemacht hat. Hierdurch
entstand beim BBU und den teilnehmenden Wohnungsunternehmen ein hoher zeitlicher Aufwand. In der
Konsequenz verzogerten sich dadurch die Priifdauer sowie die interne Freigabe zur Weiterverarbeitung
eines Fragebogens erheblich gegenliber dem urspriinglichen Zeitplan. Dieser Aufwand war jedoch nétig,
um eine solide Datenbasis zu erhalten und auf deren Grundlage qualifizierte Aussagen treffen zu kénnen.

1.3.2 Datenaufbereitung

Aufgrund des groRen Datenvolumens sowie einer zunehmenden Anzahl an Auswertungsaspekten wurde
im Verlauf der Studie eine Datenbank auf SQL-Basis aufgebaut und diese als Basis flir samtliche Auswer-
tungen genutzt.
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Die Daten der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher Gro3stadte wurden tber den
BKI Regionalfaktor auf Berlin normiert (umgerechnet) in diese Datenbank integriert und sind dementspre-
chend in samtlichen Auswertungen in regional normierter Form enthalten. BKI steht fiir das Baukostenin-
formationszentrum, welches alle Baukosten in Deutschland zentral dokumentiert.

Darlber hinaus erfolgte in einzelnen Auswertungen eine zeitliche Normierung der Kostenangaben, um
den Zeitfaktor der Kostenentwicklung — soweit tGber die Normierung moglich — auszublenden. Fiir diese
zeitliche Normierung wurde der Zeitpunkt des Baubeginns als BezugsgroRe gewahlt, da dieser erfahrungs-
gemal relativ nah am Vergabezeitpunkt und damit dem Zeitpunkt der Kostenentstehung liegt. Die Pro-
jekte mit einem Baubeginn vor dem 1. Quartal 2018 wurden tber den Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes auf das 1. Quartal 2018 und damit das Quartal der Datenabfrage normiert.

Bei der Auswertung der zeitlich normierten Kosten wurden nur Projekte betrachtet, deren Kostenangaben
aus dem Kostenanschlag (Lph 6/7) oder der Kostenfeststellung (Lph 8/9) stammen. Damit wird eine h6-
here Genauigkeit der Daten erreicht, da zum einen die Kosten feststehen oder zumindest bereits vergeben
sind, zum anderen werden die geplanten Projekte nicht berticksichtigt, die neben einer grundsatzlichen
Kostenunsicherheit auch nicht normierbar sind.

Als Kennzahlen fiir die Kostenauswertungen wurden in der Regel sowohl der Mittelwert (Durchschnitt), als
auch der Median (Zentralwert) abgebildet, um eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse mit anderen Studien
zu ermoglichen. Eine Gewichtung des Mittelwertes nach ProjektgroRe — d.h. nach Anzahl der Wohneinhei-
ten bzw. nach Quadratmeter Wohnflache — hat der BBU bewusst nicht vorgenommen, da hiermit der Kos-
teneinfluss dieser GroRen nicht mehr darstellbar gewesen ware.

Die Angabe der Herstellungskosten erfolgt in €/m? Wohn- und Gewerbeflache, wobei der Gewerbeanteil
aller in der Studie ausgewerteten Neubauprojekte insgesamt 2,8 % betragt.

Im Rahmen der Erhebung wurden unter anderem auch Angaben zu projektspezifischen Sonderkosten so-
wie Angaben zur Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) der Projekte abgefragt mit dem
Ziel, die Herstellkosten sowohl insgesamt als auch unter Bereinigung von den Sonderkosten auszuwerten
sowie die Ausnutzung der maximal moéglichen Bebauungsdichte und deren Einfluss auf die Herstellungs-

kosten zu untersuchen.

Beide Auswertungen konnten jedoch nicht vorgenommen werden. Zu den projektspezifischen Sonderkos-
ten hat nur eine geringe Zahl von Wohnungsunternehmen, darunter aber wiederum ein LWU mit einer
vergleichsweise groRen Anzahl von Projekten, Kostenangaben gemacht. Somit ware die auswertbare Da-
tenmenge insgesamt zu gering und durch den Einfluss eines einzelnen LWU verzerrt worden.

Eine Untersuchung der Bebauungsdichte war nicht moglich, da sich im Rahmen des Plausibilisierungspro-
zesses herausgestellt hat, dass die diesbeziiglichen Angaben auf unterschiedlichen Quellen beruhen. Bei
den angegebenen Werten handelt es sich teilweise um Vorgaben aus Bebauungsplanen oder nach Art und
Mal3 der baulichen Nutzung und teilweise wurden die Werte nachtraglich durch die Wohnungsunterneh-
men auf der Grundlage von Grundstiicksflache und Geschoss- bzw. Grundflache zurlickgerechnet,
wodurch keine belastbare Aussage zur Bebauungsdichte erfolgen konnte.
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2. Management Summary

2.1 Zusammenfassung Ziele

Das Ziel der vorliegenden Studie ist eine vergleichende Analyse von geplanten und realisierten Mietwoh-
nungsneubauvorhaben der landeseigenen Wohnungsunternehmen mit anderen Neubauvorhaben in Ber-
lin und Brandenburg sowie mit Projekten von kommunalen Wohnungsbaugesellschaften in sechs ausge-
wahlten deutschen GroRstadten. Im Ergebnis sollen Vorschldage zur Kostensenkung zukiinftiger Bauvorha-
ben erarbeitet und mogliche Vorgehensweisen und Beispiele fiir kostengiinstiges Bauen dargestellt wer-
den. Damit soll den sechs Berliner landeseigenen Wohnungsunternehmen eine wertvolle Hilfestellung bei
der Schaffung von dringend benétigtem kostenglinstigem Wohnraum an die Hand gegeben werden.

2.2 Zusammenfassung Methodik

Zur Erhebung der Daten wurde ein standardisierter Excel-basierter Erfassungsbogen konzipiert und den
Unternehmen zur Verfligung gestellt. Im ersten Teil des Bogens wurden allgemeine Informationen und
Rahmendaten zu dem jeweiligen Projekt erhoben, und zwar die zeitliche Einordnung, Flachenangaben, die
Beschreibung der Lage des Baukorpers sowie Angaben zum Energiestandard. Im zweiten Teil wurden Bau-
und Qualitatsstandards betrachtet. Im dritten Teil wurden Vergabeverfahren, Vergabeart, Planungsleis-
tung und Art der Projektsteuerung sowie die Baukosten abgefragt.

Nach Riicklauf der Erfassungsbégen wurden diese umfassend plausibilisiert, um einerseits Fehler oder Li-
cken in den Angaben zu bereinigen sowie andererseits eine wirkliche Vergleichbarkeit herzustellen.

AnschlieSend erfolgten zunachst eine Grobanalyse aller Projektangaben, dann eine entsprechende Cluste-
rung nach Schwerpunkten und anschlieRend eine Feinanalyse signifikanter Projekte.

Als Basis der Erarbeitung von Vorschlagen zur Kostensenkung wurden alle Projekte zunachst einzeln kos-
tenbezogen dargestellt und zeitlich eingeordnet sowie anschlieBend in Analysegruppen aggregiert liber
den Mittelwert (Durchschnitt) sowie den Median (Zentralwert) insgesamt betrachtet und verglichen.

Zur Verifizierung der Ergebnisse wurden im weiteren Verlauf der Untersuchung Einzelinterviews mit den
zustandigen Fachabteilungen der LWU gefiihrt.
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Vom Zeitpunkt der Beauftragung am 22. Dezember 2017 bis zur Abgabe des Endberichtes am 15. Juni
2018 wurden zu diesem Zweck insgesamt 169 Neubauprojekte in der Studie erfasst und davon 163 Pro-
jekte mit insgesamt 13.688 Wohnungen ausgewertet. Diese 163 Projekte setzen sich aus 108 Projekten
der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU), 20 Projekten anderer Berliner Unternehmen, 16
Projekten von Brandenburger Unternehmen (davon 7 Projekte der ProPotsdam GmbH) sowie 19 Projek-
ten aus GroRstadten des weiteren Bundesgebietes zusammen (vgl. Abb. 1).

Abbildung 1: Aufteilung der 163 Projekte der teilnehmenden Wohnungsunternehmen mit ihren
insgesamt 13.688 Wohneinheiten (WE) nach Auftragsgruppen; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen eV,
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Bei den untersuchten Projekten auBerhalb der landeseigenen Wohnungsunternehmen aus der Region
Berlin/Brandenburg handelt es sich um 14 Projekte kommunaler Wohnungsunternehmen, 16 Projekte aus
Genossenschaften, 4 Projekte aus privaten Unternehmen sowie 2 Projekte eines kirchlichen
Unternehmens. Die 19 Projekte aus dem Ubrigen Bundesgebiet stammen aus 7 kommunalen Wohnungs-
baugesellschaften ausgewahlter bundesdeutscher GroBstadte. (vgl. Abb. 2)

Abbildung 2: Aufteilung der Projekte nach Auftragsgruppen und Unternehmensform; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen eV
Alle erfassten Projekte liegen mit ihrem Fertigstellungszeitpunkt zwischen 2014 und 2021. Entsprechend
handelt es sich sowohl um bereits fertiggestellte, als auch im Bau oder noch in Planung befindliche

Neubauprojekte (vgl. Abb. 3).

Abbildung 3: Aufteilung der Projekte nach dem Jahr der Fertigstellung (bereits erfolgt bzw. geplant);
N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
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Der GroRteil der untersuchten Projekte (=137 bzw. 84%) wurde bereits fertiggestellt oder befindet sich im
Bau. Aus 138 Projekten (=85%) konnten Kostenangaben zu Kostenanschlag und Kostenfeststellung ent-
nommen werden, so dass von einer hinreichenden Kostensicherheit auszugehen ist (vgl. Abb. 4).

Abbildung 4: Aufteilung der Projekte nach Projektphase und Kostenstand; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

2.3 Zusammenfassung Ergebnisse

Bereits im Zeitraum der Datenerfassung und umso mehr wahrend der Datenaufbereitung und anschlie-
Render Datenauswertung wurde deutlich, dass eine fachlich kompetente Plausibilisierung, sachgerechte
Einordnung und objektive Bewertung der erhobenen Daten von entscheidender Bedeutung ist. Nur so
kann verhindert werden, dass auf Basis vermeintlicher Vergleichbarkeit vorschnelle Schllisse gezogen,
Pauschalierungen vorgenommen und letztendlich Scheinlésungen erarbeitet werden.

Da die Grenzen einer rein linearen Betrachtung auf Basis quantitativer Daten sehr schnell erreicht waren,
lag der Schwerpunkt der Studie im weiteren Verlauf auf einem iterativen Prozess, in dem in sich wiederho-
lenden Schleifen immer wieder der bis dato erreichte Analysestand insbesondere qualitativ hinterfragt
wurde.

Eine der wesentlichsten Erkenntnisse der Studie ist entsprechend die Tatsache, dass auch der Einsatz all-
gemein anerkannter und nachvollziehbarer Kriterien fir kostengiinstiges Bauen nicht zwingend dazu
fihrt, dass das jeweilige Projekt am Ende kostenglinstig umgesetzt werden kann. Vielmehr ist, neben der
eigentlichen Projektdefinition, die Kombination der individuellen Einflussfaktoren am konkreten Standort,
im entsprechenden Umfeld, zum gegebenen Zeitpunkt und unter den spezifischen Zielstellungen aus-
schlaggebend fiir das Projektergebnis.
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Die Marktsituation hat sich seit 2013/14 an allen untersuchten Standorten sehr stark verandert. Insbeson-
dere in Berlin und Brandenburg wurde die bundesweite Kostenentwicklung seit dem Jahr 2000 mit einem
Bauwerkskosten-Anstieg von +55% (vgl. Abb. 5) faktisch in wenigen Jahren mit entsprechend intensiven
Wirkungen nachgeholt.

Abbildung 5: Kostenentwicklung fiir die Herstellung eines m2 Wohnraums vom Jahr 2000 bis zum 2.
Quartal 2017; Quelle: Das Baujahr 2018 im Faktencheck, ARGE e.V. Kiel und Pestel Institut Hannover im
Auftrag des Verbdndebiindnisses Wohnungsbau, Februar 2018

EnEV 2002/
2014/ab 2016)
160 WSchV 1995/
Index Januar 2000= 100 HeizAnlV
S (bis 2002)
150 b + EEWdrmeG
(ab 2009)
140 _|»- zusidtzliche
Anforderungen
130 [KG 300/400]
+28
120
— Preis-
110 entwicklung
100 -
90

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

= | ebenshaltungskosten
=== Baupreisindexfiir Wohngebaude (Destatis) - chne Qualitits- und Anforderungsveridnderungen
=== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebdude (ARGE) - mit Qualitits- und Anforderungsveranderungen

Nach langen Jahren stark reduzierter Nachfrage nach neuem Wohnraum hat der Wohnungsneubau in Ber-
lin und Brandenburg (mit Ausnahme von Potsdam) erst 2014 wieder deutlich an Fahrt aufgenommen. Der
Versuch, der explodierenden Nachfrage nach neuem Wohnraum addquat zu begegnen, traf jedoch insbe-
sondere in den Anfangsjahren auf nur geringe Neubauerfahrungen in den Unternehmen wie auch in der
Verwaltung sowie, nach der Boomzeit der 90er Jahre, immer noch stark reduzierten Bau- und Handwer-
kerkapazitaten.
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Entsprechend stiegen die Herstellungskosten seit 2014 insbesondere in Berlin und Brandenburg massiv an
(vgl. Abb. 6).

Abbildung 6: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte nach Jahren; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbefldche; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Lagen die Herstellungskosten (KG 200-700) im Durchschnitt (Mittelwert) der landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen Berlins bei Fertigstellungen im Jahr 2015 bei 2.024 €, so waren es 2017 bereits 2.336 € und vo-
raussichtlich 2019 werden diese bei 2.479 € liegen.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der Gbrigen untersuchten Projekte regionaler Wohnungsunter-
nehmen lagen im Jahr 2015 bereits bei 2.408 €, im Jahr 2017 bei 2.386 € und werden fir Fertigstellungen
im Jahr 2019 voraussichtlich bei 2.916 € liegen.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der Projekte der Unternehmen in ausgewahlten bundesdeut-
schen Grof3stadten lagen im Jahr 2014 bei 2.007 € (regional normiert auf Berlin) und im Jahr 2017 bei
2.247 €. Da es sich bei diesen Projektmeldungen ausschlieSlich um fertiggestellte Projekte handelt, kann
flr das Jahr 2019 keine konkrete Aussage getroffen werden. Basierend auf der allgemeinen Preisentwick-
lung ist jedoch auch hier von deutlichen Steigerungen auszugehen.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen liegen mit ihren Projekten im Kosten-Mittelfeld aller in der
Neubaustudie untersuchten Projekte.
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In der Zeitverlaufsbetrachtung von 2015-2021 (siehe Abbildung 6) lasst sich erkennen, dass der allgemeine
Kostenanstieg bei den LWU deutlich flacher ausfallt, als bei den Projekten in den anderen Auftragsgrup-
pen im gleichen Zeitabschnitt.

Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die allgemeinen Kostensteigerungen in Berlin bisher durch flexibles
Reagieren der LWU weitgehend aufgefangen werden konnten. So wurden immer wieder Projektanpassun-
gen, wie etwa der Wegfall von kostenintensiven Bauteilen oder Ausstattungsmerkmalen vorgenommen,
aber auch das Vergabemanagement intensiviert, um den latenten Kostenanstieg zu reduzieren oder gar zu
verhindern.

Auch nach Normierung aller bereits fertiggestellten oder vergebenen Projekte auf den Kostenstand des
I. Quartals 2018, basierend auf den Baukostenindex (BKI) bzw. dem Baupreisindex des Statistischen Bun-
desamtes, bestatigt sich, dass sich die Projekte der LWU im Mittelfeld aller untersuchten Projekte befin-
den (vgl. Abb. 7).

Abbildung 7: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach Un-
ternehmensgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=138
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e V.
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Gleiches gilt bei einer Gegeniiberstellung der durchschnittlichen Projektkosten der LWU sowie der Ge-
samtstudie mit den aktuellen Auswertungen der Arbeitsgemeinschaft Grofler Wohnungsunternehmen so-
wie den Ergebnissen des Gutachtens zum Thema Baukosten in Hamburg der Arbeitsgemeinschaft fir zeit-
gemales Bauen e.V. im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg vom 26.10.2017 (vgl. Abb. 8).

Abbildung 8: Herstellungskosten (KGR 200-700) der abgerechneten und vergebenen Projekte der
LWU verglichen mit allen Projekten der Neubaustudie insgesamt sowie mit dem AGW-Benchmark
und der Studie ARGE e.V. 2017, normiert auf das 1. Quartal 2018 und regional auf Berlin; Angaben
in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=381
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Die Wirkungen des Optimierungshandelns der LWU zeigen sich sowohl in den fertiggestellten und im Bau
befindlichen als auch bei den in Planung befindlichen Projekten, die bereits Kostensicherheit durch
Vergabe erreicht haben.

Diese Kostenwirkungen sind jedoch nach analoger Aussage aller in den Interviews Befragten in Zukunft
kaum noch moglich, da die LWU ihre internen Projektoptimierungsmoglichkeiten weitgehend ausge-
schopft haben. Dies bestatigen auch die fiir die Planprojekte tendenziell h6heren Kostenangaben. Auch
die derzeitig in Entwicklung, d. h. in sehr friiher Planungsphase, befindlichen Projekte weisen liberwiegend
massive Kostensteigerungen auf.

Dementsprechend hat die in der Studie vorgenommene Analyse der Zusammenhange von qualitativen
Projektmerkmalen (und Prozessen) zur ldentifizierung von Vorschlagen zur Kostensenkung zukiinftiger
Bauvorhaben eine umso hohere Bedeutung.
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Im normierten Gesamtvergleich der LWU untereinander sind die Projekte der degewo die durchschnittlich
kostengiinstigsten (vgl. Abb. 9). Die durchschnittlich hochsten Kosten weisen die Projekte der Gewobag
auf. Diese erheblichen Kostenunterschiede sind jedoch in weiten Teilen begriindbar und unter Kapitel
3.5.5 ausfuhrlich erldutert.

Abbildung 9: Herstellungskosten (KGR 200-700) der abgerechneten und vergebenen Projekte der LWU,
normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=89
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Wie im Abschnitt Methodik erlautert, wurden als Basis der Erarbeitung von Vorschlagen zur Kostensen-
kung alle Projekte zunachst einzeln kostenbezogen dargestellt und zeitlich eingeordnet sowie anschlie-
Rend in Analysegruppen aggregiert liber den Mittelwert und den Median insgesamt betrachtet und vergli-
chen. Danach wurden die Projekte unter Berlicksichtigung ihrer qualitativen Merkmale und ihrer Prozess-
merkmale ausgewertet.

Zur Vertiefung der ersten Erkenntnisse wurden im weiteren Verlauf diverse Projekte einzeln fokussiert
und auf Elemente einer Strategie kostengilinstigen Bauens untersucht. Hierbei wurden jeweils die kosten-
glinstigsten Projekte der LWU aus Sicht der quantitativen Analyse, die besten Projekte der LWU aus Sicht
der LWU selbst und die kostengiinstigsten sowie im Gegenzug die teuersten Projekte aus allen Analyse-
gruppen in den Fokus genommen.

Erganzend wurden besondere Projektmerkmale auf ihre kostenbeeinflussende Wirkung untersucht.
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Im Ergebnis ergibt sich folgendes Bild:

Tatsachlich bergen viele Aspekte des Entwickelns, Planens, Ausschreibens, Vergebens und Bauens fiir sich
genommen erhebliche Wirkungen auf die Projektkosten. Diese Wirkungen ergeben sich sowohl aus der
jeweiligen Projektdefinition selbst, als auch aus den zugehorigen Prozessketten.

Eine nachweisbar hohe Kostenbeeinflussung tiber nahezu alle Projekte haben die Faktoren Projektrealisie-
rungszeitpunkt (vgl. Abb. 6 oben), ProjektgroRe, stadtebauliche Konfiguration sowie die Projektspezifika
StaffelgescholR, Tiefgarage, Keller, Griindung, Unterfangung von Nachbargebauden sowie Abrisskosten.
Die Kostenangabe zu den stadtebaulichen Vertragen beruht lediglich auf einem Projekt und ist daher nicht
ausreichend belastbar (vgl. Abb. 10-12).

Um diesen Kosteneinfluss zu untersuchen, wurden nur die Projekte mit hinreichend sicheren Kostenanga-
ben ab Leistungsphase 6/7 und normiert auf das 1. Quartal 2018 betrachtet.

Abbildung 10: Herstellungskosten (KGR 200-700) alle vergebenen und abgerechneten Projekte nach An-
zahl der Wohneinheiten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=138

2.573
i 2447 2413
2334 ,,0g 2275 2344
u Mitte lwert
Median
bis 50 WE uber 50 bis 100 WE uber 100 bis 200 WE tber 200 WE
72 Projekte 33 Projekte 22 Projekte 11 Projekte

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Bei Betrachtung aller Projekte gruppiert nach ProjektgréRe in Verbindung mit den Herstellungskosten
(KGR 200-700) wird mit zunehmender ProjektgroRRe eine sinkende Kostentendenz sichtbar (vgl. Abb. 10).
Verantwortlich hierfiir sind allerdings insbesondere die Projekte der LWU. In den beiden anderen Auf-
tragsgruppen ist das Bild differenzierter, was jedoch auf die geringe Projektanzahl in den einzelnen Clus-
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tern zurlickgeflihrt werden kann (siehe Abbildungen 13 und 16 auf Seite 28 und Seite 34). Dass der Me-
dian der Projekte gréRer 200 Wohneinheiten einen leichten Anstieg aufweist, hat lediglich rein statistische
Grinde. In diesem GroRencluster befinden sich nur 11 Projekte.

Auch die Lage des Baukorpers hat einen zwar geringen aber nachweisbaren Kosteneinfluss. Die freiste-
hend realisierten Objekte weisen im Vergleich die geringsten Herstellungskosten (KGR 200-700) auf. Die
weiteren Objekte sind bei Liickenbebauung um 54 €/m? und bei sonstiger Bebauung (z. B. Blockrandbe-
bauung) um 100 €/m? Wohn- und Gewerbeflache teurer (vgl. Abb. 11).

Abbildung 11: Herstellungskosten (KGR 200-700) der vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Lage der Baukdrper, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
Mehrfachnennungen moglich; N=138

2.502 2.548
2413 i 2427
m Mitte lwert
Median
freistehend Liickenbebauung Mischformen, Randbebauungen
91 Projekte 29 Projekte 28 Projekte

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
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Aus den Kostenangaben der Projekte zu vorliegenden Projektspezifika ergibt sich, dass die Tiefgarage mit
150 €/m? Wohn- und Gewerbefldche das teuerste Projektspezifikum ist gefolgt von dem Keller mit

109 €/m? Wohn- und Gewerbefliche (jeweils Mittelwert). Die Kostenangabe zu stidtebaulichen Vertragen
liegt bei 105 €/m?, beruht allerdings nur auf einem einzelnen Projekt (vgl. Abb. 12).

Abbildung 12: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projektspezifika aller vergebenen und abgerechne-
ten Projekte, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Die Planungs- und Vergabeart, die Art der Projektsteuerung und die Projektdauer lassen nach Auswertung
aller Projekte bzw. Projektgruppen dagegen keine einheitliche Aussage zur Kostenwirkung zu. Teilweise
sind die Untersuchungsergebnisse fir die einzelnen Auftragsgruppen sogar untereinander wie auch im
Verhaltnis zur Gesamtbetrachtung gegenlaufig.

So stellt sich in der Gesamtbetrachtung der Planungsart bei Auswertung aller Projekte in ihrer Gesamtheit
die externe Realisierung kostenintensiver dar (vgl. Abb. 13).

Abbildung 13: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach Pro-
jektplanung, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138

2.492 2.436 2.411 2.413
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intern/extern
0 Projekte 119 Projekte 19 Projekte
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Im Detail aber zeigen die Ergebnisse der Untersuchung der Kostenwirkung nach Art der Planung auch hier
ein differenziertes Bild zwischen den einzelnen Auftragsgruppen. Wahrend eine vollstandig externe Pro-
jektplanung bei den Projekten der LWU zu deutlich héheren Kosten fiihrt, ist bei den Projekten der regio-
nalen Wohnungsunternehmen Berlin/Brandenburg wie auch der kommunalen Wohnungsunternehmen
aus den bundesdeutschen GroRstadten der gegenteilige Effekt zu erkennen (vgl. Abb. 14).

Abbildung 14: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Projektplanung und Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und

Gewerbefldche; N=138
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Ahnliches gilt fiir die gewéahlte Vergabeart. Wahrend bei den Projekten der LWU insbesondere die Beauf-
tragung eines Generaliibernehmers (=Beauftragung aller Werkplanungs-und Bauleistungen in Summe)
deutliche Kostenvorteile bietet, ist dies bei den Projekten der regionalen Wohnungsunternehmen Ber-
lin/Brandenburg (Mittelwert) nicht der Fall. Die Projekte der kommunalen Wohnungsunternehmen aus
den bundesdeutschen GrolRstadten konnten an dieser Stelle nicht zum Vergleich herangezogen werden,
da es sich in dieser Auftragsgruppe ausschlieSlich um Projekte mit Einzelgewerkvergabe handelt

(vgl. Abb. 15).

Abbildung 15: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Vergabeart und Auftragsgruppe, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewer-
beflache; N=136

Mitte hwert Median

LWu Regionale WU Berlin/BB Kommunale WU Grofstadte

2788 2818 2.806

2450 5 0y 2438 s aag 2399 2618, g 24843 5 499
2.298
| Einzeigewerk| GU | Gl | | Einzdgewerk| GU | GU | | EiﬂIE‘QEWEfk| GU | Gl |
| 30 Projekte | 45 Projekte | 13 Projekte | | 22 Projekte | 4 Projekte | 3 Projekte | | 19 Projekte | 0 Projekte | 0 Projekte |
| 1.645 WE | 3.B77 WE | 3.122 WE | | 817 WE | 113WE | 162 WE | | 1.050 WE | 0 WE | 0 WE |
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Das entscheidende Nebenkriterium zur richtigen Einordnung der Aussage ist hier die durchschnittliche
GroRe (Wohnungsanzahl) der Projekte. Die LWU realisieren mit Generalunternehmern (=Beauftragung
aller Bauleistungen in Summe) bzw. Generallibernehmern Projekte mit durchschnittlich 86 bzw. 240 Woh-
nungen, wahrend die regionalen WU Berlin/Brandenburg deutlich kleinere Projekte mit durchschnittlich
28 bzw. 54 Wohnungen mit Generalunternehmern bzw. Generallibernehmern umsetzen. Somit liegt das
GroRenverhaltnis zwischen LWU und regionalen WU Berlin/BB liegt hier bei rund 3 bzw. 2,5:1. Der Einsatz
von Generalunternehmern und Generallibernehmern bringt also offensichtlich erst bei groBeren Projek-
ten wirkliche Kostenvorteile.
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Auch bei der Art der Projektsteuerung sind unterschiedliche Ergebnisse fest zu stellen. Die Betrachtung
aller Projekte nach Art der Projektsteuerung lasst konstatieren, dass die interne Projektsteuerung zu deut-
lich glinstigeren Kosten fiihrt. Die Kosten bei Einsatz externer Projektsteuerung liegen insgesamt um
knapp 100 €/m? Wohn- und Gewerbefldche héher als die interne Projektsteuerung (vgl. Abb. 16).

Abbildung 16: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Art der Projektsteuerung, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewerbefli-
che; N=131
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Bei den Projekten der LWU lassen sich nahezu keine Kostenunterschiede zwischen interner und externer
Projektsteuerung erkennen. Bei den Projekten der regionalen Wohnungsunternehmen
Berlin/Brandenburg fuihrt die interne Projektsteuerung zu erheblich niedrigeren Kosten als eine externe
Beauftragung (vgl. Abb. 17).

Da nur bei einem Projekt der kommunalen Wohnungsunternehmen aus den bundesdeutschen
GroRstadten eine externe Projektsteuerung erfolgte, ist ein realistischer Vergleich mit dieser
Auftragsgruppe nicht moglich.

Abbildung 17: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach Art
der Projektsteuerung und nach Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=131
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Die Betrachtung der Projektdauer in Verbindung mit der Kostenwirkung ergibt ein dahnlich kontroverses
Bild. Wahrend bei den Projekten der LWU eine klare Koharenz zwischen Dauer der Projektvorbereitung,
als auch Dauer der Bauphase und einem deutlichen Kostenanstieg zu erkennen ist, ist dies bei den Projek-
ten der anderen Auftragsgruppen nicht der Fall bzw. Gberwiegend sogar gegenlaufig (vgl. Abb. 18-19).

Abbildung 18: Herstellungskosten (KGR 200-700) alle vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauvorbereitungsphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2? Wohn- und Ge-
werbefliche; N=85 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU
bundesdeutscher GroBstadte
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Die negativen Werte in Abbildung 18 bedeuten, dass laut Unternehmensangaben mit dem Bau schon be-
gonnen wurde, bevor eine Baugenehmigung vorlag (z. B. auf Basis einer Teilbaugenehmigung).
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Abbildung 19: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=89 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU bundesdeut-

scher Grof3stiddte
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Uberraschende Ergebnisse liefert die Betrachtung der Kostenwirkung energetischer Standards. Wahrend
der gewahlte energetische Standard bei Betrachtung aller auswertbaren Projekte im Mittelwert nahezu
keine signifikanten Kostenunterschiede zwischen den Projekten erkennen lasst, fiihren die héheren Anfor-
derungen bei jeweiliger Betrachtung der einzelnen Auftragsgruppen im Mittelwert zu einer erheblichen
Kostensteigerung (vgl. Abb. 20-21).

Abbildung 20: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte in Bezug
auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40 und Passivhaus nach
Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Abbildung 21: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte in Bezug
auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40 nach Auftragsgruppen,
normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Interessanterweise scheinen in der Auftragsgruppe LWU die Kosten vom Standard EnEV 2014 auf den
Standard EnEV 2016 wieder zu sinken. Dies relativiert sich jedoch bei Betrachtung der durchschnittlichen
ProjektgroRen. So liegt die durchschnittliche ProjektgroRe im Standard 2014 bei rund 68 WE und im Stan-
dard 2016 bei rund 152 WE. Offensichtlich ist hier der GroRenvorteil verantwortlich fir die niedrigeren
Kosten. Die Werte der Auftragsgruppe WU GroRstadte flir den Standard EnEV 2016 sind nicht wirklich ver-
gleichbar, da es sich hierbei um lediglich ein Projekt handelt.

Gerade die Darstellung der Wirkung energetischer Standards belegt einmal mehr, dass ein Projektfaktor
allein in Bauprojekten nicht ausschlaggebend fir das Kostenergebnis des Gesamtprojektes ist. Wie bereits
am Anfang der Ergebnisdarstellung erwahnt, sind die Summe der Einflussfaktoren und ihre Wechselwir-
kungen entscheidend fiir das Gesamtergebnis.
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2.4 Zusammenfassung Empfehlungen

Basierend auf der erldauterten Methodik, d. h. ausgehend von der Grobanalyse aller Projektangaben, tber
die entsprechende Clusterung nach Schwerpunkten und anschlieBender Feinanalyse signifikanter Projekte
bis hin zur Verifizierung in den Einzelinterviews mit den LWU, wurden im Rahmen der Studie Empfehlun-
gen fiir eine Strategie kostenglinstigen Bauens erarbeitet und im Folgenden aufgezeigt.

Zur besseren Ubersicht werden die Empfehlungen in drei Handlungsfelder wie folgt gegliedert:
e funktionale und kostentechnische Optimierung der Neubauprojekte,
e prozesstechnische Optimierung in den Unternehmen,

e Optimierung des Rechts- und Handlungsrahmens.

Wahrend sich die Empfehlungen der ersten beiden Handlungsfelder primar an die LWU selbst richten, sind
die Empfehlungen des dritten Handlungsfeldes vorrangig an Politik und Verwaltung gerichtet.

Die ausfiihrliche Erlauterung der Handlungsbereiche wie auch der Einzelempfehlungen erfolgt in Kapitel 4.
Zur Verdeutlichung der Grundrichtung in den einzelnen Handlungsfeldern sei an dieser Stelle auf die we-

sentlichsten Aspekte verwiesen:

2.4.1 Empfehlungen zur funktionalen und kostentechnischen Optimierung der Neubauprojekte

Projekte allgemein:

=  Fokus auf Projekte mit hohen Wohnungsstiickzahlen
» keine Ubererfiillung gesetzlicher Vorschriften
= Detailreduzierung

Grundstiicke und ErschlieBung:

=  Baugrundstiicke mit real umsetzbarem Bau- und Planungsrecht primar nutzen
= Vorzugsweise unbelastete Grundstiicke nutzen

= effiziente ErschlieRung und Parzellierung der Grundstlicke

= hohe Dichte und hohe funktionale Grundstiicksausnutzung

Stadtebau und Bauweise:

= freistehende und kompakte Bauweise
= Standardisierung und Typisierung

Gebdude und innere Erschliefung:

=  Flacheneffizienz im Baukorper
= Effiziente ErschlieBung innerhalb der Gebadude
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= Einsatz von Sicherheitstreppenraumen

Wohnungen:

= standardisierte und gestapelte Grundrisse
= optimierte Grundrissgestaltung der Wohnungen
»,Normalausstattung” der Wohnungen

Energieversorgung und Haustechnik:

= Nutzung von Fernwarme oder Contractingmodellen
= sinnvoller und beherrschbarer Technikeinsatz

2.4.2 Empfehlungen zur prozesstechnischen Optimierung in den Unternehmen

Projektvorbereitung:

= Intensivierung der zielorientierten Grundstiicksakquisition

Planung und Ausflihrung:

= frihzeitige kooperative und komplexe Planung

= Zusammenarbeit von Bauherr, Planer und Ausfiihrenden auf ,Augenhohe”

= verbindliche Vorgabe von Qualitaten, Kosten, Terminen und Kennzahlen fiir alle Beteiligten
= keine dogmatischen Vorgaben von Bauarten und Bauformen

=  Kombination von Vergabeart und ProjektgroRRe

= Schnittstellensensibilitat im Planen und Handeln

= |ntensivierung der Abstimmung mit dem Bestandsmanagement

= Einsatz von Férdermitteln nur bei entsprechender Wirtschaftlichkeit

= Bindelung von Projekten und Projekttragern

Kommunikation und Koordination:

= Harmonisierung des Projektmonitorings der LWU
= regelmaRiger detaillierter Erfahrungsaustausch zwischen den LWU
= Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabezeitpunkte zwischen den LWU
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2.4.3 Empfehlungen zur Optimierung des Rechts- und Handlungsrahmens

Allgemein:

=  Motivation der 6ffentlichen Verwaltung verandern — LWU als Partner verstehen
=  komplexes zielorientiertes Handeln der Verwaltung im Sinne der Schaffung von dringend bendtig-
tem Wohnraum

Grundstiicke und Baurecht:

= schnellere und umfassendere Bereitstellung von Baugrundstiicken durch das Land Berlin
= zligige Bebaubarkeit sicherstellen

Anforderungen:

»  Uberpriifung und ggf. Reduzierung zusatzlicher Anforderungen
= Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die erforderliche Wirtschaftlichkeit
=  Partizipation ziel- bzw. ergebnisorientiert gestalten

Verwaltungsstruktur:

=  Personalstruktur in den Bezirksdmtern anpassen, funktionierende Vertretungsregelungen in den
Amtern einfiihren
= Handlungsweise der Bezirke angleichen, Eingriffsrechte der Senatsverwaltung starken

Vergaberecht und Baukapazitaten:

=  Optimierung des 6ffentlichen Vergaberechts
=  Hinwirkung auf die Ausweitung der Bau- und Handwerkerkapazitaten

2.4.4 Grundsatzempfehlungen

Die in den drei Handlungsfeldern aufgefiihrten Empfehlungen bergen, bei intelligenter Kombination und
sorgfaltiger Abstimmung, Potenziale zur Kostenoptimierung von Neubauprojekten.

Dennoch muss im Ergebnis der Studie konstatiert werden, dass die grofSten Chancen, auch in Zukunft kos-
tenglinstig bauen zu kdnnen, auf absehbare Zeit in der

o auf den Anbietermarkt fiir Bau- und Handwerkerleistungen marktorientierten Prozessoptimie-
rung,

o Weiterentwicklung der Kompetenz und Zusammenarbeit aller an Planung und Bau Beteiligten so-
wie
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o Optimierung der Rahmenbedingungen fiir das Handeln der LWU auf Basis einer eindeutigen und
nachhaltigen politischen Zielfestlegung

liegen.

Die Erfahrungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen aufgrund der Vielzahl der in den letzten Jah-
ren realisierten Projekte zeigen sehr deutlich auf, dass die Marktreaktion auf die Ausschreibung zu einem
bestimmten Zeitpunkt alle internen Optimierungsbemiihungen nahezu obsolet werden lasst. Zu wenige
oder gar keine Angebote sowie deutlich (iberhéhte Preise belegen, dass das Prinzip Angebot und Nach-
frage eine immer gréRere Bedeutung gewinnt. So lasst auch der Einsatz von in der Vergangenheit erfah-
rungsgemal kostenglinstigen Projektdeterminanten keine belastbare Schlussfolgerung auf aktuelle oder
zukiinftige Preise/Kosten mehr zu. Umso prekarer wird diese Erkenntnis vor dem Hintergrund, dass das
am Markt zu platzierende Ausschreibungsvolumen der LWU in den nachsten Jahren noch deutlich zuneh-
men wird.

Es ist daher dringend notig, tber die Gblichen Entscheidungs- und Handlungswege hinaus, neue Ansatze
flir den Umgang mit dem Anbietermarkt zu finden sowie vor allem das 6ffentliche Vergaberecht so weit zu
reformieren, dass es nicht weiterhin ein zusatzlicher Hemmschubh fiir kostenglinstiges Bauen ist.

Die moglichst kostenneutrale Umsetzung von steigenden, aber auch ganzlich neuen Anforderungen an
den Wohnungsbau macht immer klarer, welche Bedeutung die Kompetenz sowie Zusammenarbeit der
Beteiligten und die darauf aufbauende optimierte Projektentwicklung und -umsetzung hat. Technische
Losungen sind dabei liberwiegend nicht das Problem, denn sie sind vielfach bereits vorhanden oder mit
Uberschaubarem Aufwand zu entwickeln. Die regelmaRige Herausforderung ist der angemessene Einsatz
und die intelligente Kombination der technischen Systeme mit der MalSgabe, sowohl im Bau als auch im
Betrieb kostengiinstig zu bleiben.

Auch dafir braucht es andere Formen der Zusammenarbeit und der Qualifizierung der Projektpartner. Ins-
besondere eine einheitliche Zielorientierung fir alle Beteiligten, verbunden mit einer entsprechend indivi-
duellen Erfolgsquotierung, ist dabei einer der wesentlichsten Erfolgsfaktoren.

Von entscheidender Bedeutung sind letztlich auch das Verstandnis und die Akzeptanz der Rahmengeber
fir das komplexe und dementsprechend sensible Gesamtkonstrukt Neubauprojekt sowie die entspre-
chend angemessene und verhaltnismallige Rahmensetzung und Behandlung. Das Ergebnis eines Neubau-
projektes wird durch sehr viele Einflussfaktoren bestimmt, die in der Regel am Beginn der Planung nicht
vollstandig abgebildet werden kdnnen, sondern vor allem im Projektverlauf ihre Wirkung erzeugen. Bau-
projekte werden zum einen lber einen mehrjahrigen Zeitraum und mit zunehmender Anzahl von Projekt-
beteiligten entwickelt und umgesetzt. Zum anderen haben Bauprojekte nahezu immer eine starke Prasenz
im o6ffentlichen Raum, was fast automatisch zu Wechselwirkungen mit dem Umfeld und seinen Bewoh-
nern bzw. Nutzern fihrt.

Zielorientiertes Handeln, keine Uberforderung der Projekte sowie flexibler Umgang mit und angemessene
Abwagung von nicht planbaren externen Einfliissen sind in diesem Handlungsfeld die sinnvollen Losungs-
ansatze, um kostengiinstiges Bauen umsetzen zu kénnen.
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Realistisch betrachtet werden allerdings auch bei komplexer Beachtung der Einflussfaktoren und entspre-
chender Optimierung der Wirkungsketten keine signifikanten Kostensenkungen im Verhaltnis zu den aktu-
ellen Baukosten moglich sein. Vielmehr sollte, wie bisher auch, die Dampfung des allgemeinen Aufwarts-
trends in den Baukosten das Ziel sein.

Zusammenfassend lasst sich auf Basis der erarbeiteten Studienergebnisse folgende Generalschlussfolge-
rung ziehen:

Planen und Bauen ist vor allem wegen der Vielzahl der EinflussgréBen, der Vielzahl der direkt oder indirekt
Beteiligten und der Prozessdauer ein sehr komplexer Vorgang. Dieser Vorgang lasst sich weder mit einen
einzigen Werkzeug oder einem einzigen Hebel, noch durch die Kombination einiger weniger derartiger
Werkzeuge oder Hebel im Sinne kostenglinstigen Bauens optimieren.

Entscheidend ist immer die komplexe Betrachtung und entsprechende Handhabung der diversen Einfluss-
grofRen sowie ihrer Wechselwirkungen untereinander. Da die Spielraume haufig sehr gering sind, missen
immer auch die Folgewirkungen von Anforderungen bzw. Projektentscheidungen sensibel mitgedacht
werden. Selbst wenn jede Einzelanforderung fiir sich genommen absolut notwendig und begriindbar ist
und mit Gberschaubarem Aufwand umsetzbar erscheint, kann die Summe der Anforderungen zur beson-
deren Herausforderung werden — zum einen, wenn offensichtliche Zielkonflikte nicht ausgeraumt werden
und zum anderen, wenn das Projekt selbst durch die Menge der gleichzeitig zu erflillenden Anforderungen
Uberfordert wird.

Kostenglinstiges Bauen darf niemals als billiges Bauen verstanden werden. Kostenglinstiges Bauen muss
als preis-wertes Bauen, also als optimales Verhaltnis von Kosten und Nutzen definiert werden. Dies gilt
sowohl fur den Zeitpunkt der Erstinvestition als auch fiir die Lebensdauer der neu geschaffenen Wohnge-
baude.

Deshalb gehoren hierzu auch guter Stadtebau, gute Architektur und die Quartiersintegration genauso wie
die Einbeziehung der Bestandshaltersicht, des Portfoliomanagements, die Investitionskostenbetrachtung
und die Folgekostenbetrachtung.

Flr eine echte nachhaltige Betrachtung diirfen daher weder die Kosten noch die Stiickzahlen das alleinige
Mal der Beurteilung sein.
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3. Einzelbetrachtungen

3.1 Datengrundlage

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden insgesamt 169 Neubauprojekte erfasst. Sechs dieser Projekte
waren vor dem Hintergrund des festgelegten Studienrahmens oder aufgrund zu ungenauer Kostenanga-
ben nicht auswertbar. Somit belduft sich die auswertbare Datenbasis auf 163 Projekte mit insgesamt
13.688 Wohnungen (vgl. Abb. 22).

Diese 163 Projekte setzen sich aus 108 Projekten der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen, 20
Projekten anderer Berliner Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften, 16 Projekten von Branden-
burger Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften (davon sieben Projekte der ProPotsdam) sowie 19
Projekten aus sieben GroRstadten des weiteren Bundesgebietes zusammen.

Abbildung 22: Aufteilung der 163 Projekte der teilnehmenden Wohnungsunternehmen mit ihren insge-
samt 13.688 Wohneinheiten (WE) nach Auftragsgruppen; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen eV,
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Bei den untersuchten Projekten auBerhalb der landeseigenen Wohnungsunternehmen aus der Region
Berlin/Brandenburg handelt es sich um 14 Projekte kommunaler Wohnungsunternehmen, 16 Projekte aus
Genossenschaften, vier Projekte aus privaten Unternehmen sowie zwei Projekte eines kirchlichen Unter-

nehmens (vgl. Abb. 23).

Abbildung 23: Aufteilung der Projekte nach Auftragsgruppen und Unternehmensform; N=163
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Lwu Kommunale WU Private WU  Genossenschaften Kirchliche WU Kommunale WU Projekte gesamt
BE/BB GrofRstidte
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In der zeitlichen Verteilung der untersuchten Projekte nach dem Jahr der Fertigstellung zeigt sich, dass die
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften der bundesdeutschen GroRstadte die friihesten Projekte ge-
meldet und auch insgesamt mit Fertigstellungszeitpunkten zwischen 2014 und 2017 einen frithen zeitli-
chen Schwerpunkt haben. Die landeseigenen Wohnungsunternehmen sowie die regionalen Wohnungsge-
sellschaften und -genossenschaften aus Berlin und Brandenburg haben Projekte im Zeitraum 2015 bis
2021 gemeldet. Der Schwerpunkt der Projektmeldungen insgesamt liegt bei Projekten, die in den Jahren
2017 bis 2019 fertiggestellt wurden bzw. werden (vgl. Abb. 24).

Abbildung 24: Aufteilung der Projekte nach dem Jahr der Fertigstellung (bereits erfolgt bzw. geplant);
N=163
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Der Grofteil der untersuchten Projekte (137 Projekte bzw. 84 %) wurde bereits fertiggestellt oder befin-
det sich im Bau. Ausgehend vom Stand der Kostenangaben liegt fiir 78 Projekte (48 %) bereits die Kosten-
feststellung vor und 60 Projekte (37 %) sind bereits vergeben (vgl. Abb. 25). Somit ist fiir drei Viertel aller
Projekte von einer hinreichenden Kostensicherheit auszugehen.

Abbildung 25: Aufteilung der Projekte nach Projektphase und Kostenstand; N=163
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Die bereits fertiggestellten Projekte weisen zu 96 % die Kostenfeststellung (Lph 8/9) auf und liegen mit
dem Datum der Fertigstellung in den Jahren 2014 bis 2018. Samtliche im Bau sowie in Planung befindli-
chen Projekte werden in den Jahren 2018 bis 2021 fertiggestellt. Dabei weisen 86 % der im Bau sowie
35 % der in Planung befindlichen Projekte bereits den Kostenanschlag (Lph 6/7) auf; die restlichen noch
nicht fertiggestellten Projekte weisen Angaben aus der Kostenschatzung (Lph 3/4) auf (vgl. Abb. 26).

Abbildung 26: Aufteilung der der Projekte nach dem Jahr der Fertigstellung (bereits erfolgt bzw. ge-
plant) sowie nach Kostenstand; N=163
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Drei der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen (degewo, GESOBAU, STADT UND LAND) haben im
Rahmen ihrer Projektmeldungen alle drei Kostenstande erfasst wahrend die anderen drei Unternehmen
(Gewobag, HOWOGE, WBM) nur Projekte mit Kosten ab Leistungsphase 6/7 gemeldet haben.

Bei den regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften aus Berlin und Brandenburg weisen
50 % der Projekte Kosten aus der Kostenfeststellung aus, wahrend jeweils ein Viertel der Kostenangaben
aus dem Kostenanschlag bzw. der Kostenschatzung stammt.

Die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften der bundesdeutschen GroRstddte haben ausschlieRlich ab-
gerechnete Projekte gemeldet (vgl. Abb. 27).

Abbildung 27: Aufteilung der Projekte nach Kostenstand und Auftragsgruppe; N=163
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

3.2 Kostenbetrachtung der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins

Die nachfolgenden Abbildungen 28-33 zeigen die Herstellungskosten (KGR 200-700) aller ausgewerteten
Projekte der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen in Einzeldarstellung. Die in den Darstellungen
aufgefiihrte Gesamtsumme der Herstellkosten (KGR 200-700) als Mittelwert (iber alle Projekte berechnet
sich aus den gesamten Herstellkosten der einzelnen Projekte, die fiir samtliche Projekte angegeben wur-
den. Dagegen berechnen sich die Mittelwerte der einzelnen Kostengruppen nur aus den hierzu vorliegen-
den Angaben der einzelnen Projekte. Dies ist insbesondere bei den Abbildungen 31, 33 und 34 von Belang,
da hier nicht zu allen Projekte Kostenangaben fiir alle Kostengruppen vorliegen.

Somit lassen sich die Daten ohne jegliche Aggregation abbilden und es wird sowohl ein Gesamtbild als
auch einen Detaileinblick geschaffen. Gekennzeichnet sind zudem die aus Sicht der einzelnen LWU beson-
ders gelungenen und schwierigen Projekte entsprechend Angaben in den durchgefiihrten
Einzelinterviews.
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Flr die degewo (vgl. Abb. 28) zeigt sich ein umfassendes Gesamtbild mit der héchsten Anzahl an Projekt-
meldungen (29 Projekte) unter den LWU, Fertigstellungszeitpunkten zwischen 2015 und 2020 sowie Kos-
tenangaben aus der Kostenschatzung bis zur -feststellung. Die Herstellungskosten der Projekte liegen zwi-
schen 1.539 €/m? und 2.524 €/m? Wohn- und Gewerbefliche und weisen damit eine Spanne von

985 €£/m? auf. Der Mittelwert aller Projekte liegt bei 2.027 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Die aus Sicht der degewo besonders gelungenen Projekte sind nicht allein die Projekte mit den geringsten
Baukosten, sondern vor allem solche, bei denen ein Mehrwert geschaffen wird und architektonische, 6ko-
nomische, 6kologische und soziale Aspekte gleichermafien Berlicksichtigung finden.

Abbildung 28: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der degewo sortiert nach Baubeginn in-
nerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=29
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Die 27 dargestellten Projekte der GESOBAU (vgl. Abb. 29) wurden bzw. werden in den Jahren 2017 bis
2020 fertiggestellt und die Kostenangaben reichen ebenfalls von der Kostenschatzung bis zur -feststellung.
Die Herstellungskosten der einzelnen Projekte reichen von 1.989 €/m? bis zu 2.769 €/m? Wohn- und Ge-
werbefldche und liegen damit innerhalb einer Spanne von 780 €/m?2. Im Mittelwert liegen die Projekte der
GESOBAU bei 2.390 €/m? Wohn- und Gewerbeflache.

Erfahrungsgemaf wirkt sich fiir die GESOBAU die Zusammenarbeit mit einem guten Generallibernehmer
sehr positiv auf das Projektergebnis aus.

Abbildung 29: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der GESOBAU sortiert nach Baubeginn
innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefli-
che; N=27
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Die Gewobag (vgl. Abb. 30) hat Kostenangaben zu 14 Projekten gemeldet, die zwischen 2016 und 2020
fertiggestellt wurden bzw. werden und die ausschlieRlich aus den Leistungsphasen 6/7 und 8/9 stammen.
Die im Mittelwert realisierten Herstellungskosten in Hoéhe von 2.585 €/m? Wohn- und Gewerbeflache rei-
chen bei Einzelbetrachtung von 2.207 €/m? bis 3.146 €/m? und liegen damit in einer Spanne von 939 €/m?.

Flr die Gewobag sind ebenfalls Projekte in Zusammenarbeit mit einem guten Generalunternehmer als be-
sonders gelungen hervorzuheben, gleichwohl aber auch Projekte, die insbesondere aus Bestandshalter-
sicht von hohem Wert sind (,,Leuchtturm-Projekte”).

Abbildung 30: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der Gewobag sortiert nach Baubeginn in-

nerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=14
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Von den zehn Projekten der HOWOGE (vgl. Abb. 31) wurde ein Projekt bereits im Jahr 2015 fertiggestellt
und mit abgerechneten Kosten angegeben. Die Fertigstellungszeitpunkte der restlichen neun Projekte lie-
gen zwischen 2018 und 2020 und die entsprechenden Kosten entstammen bei diesen Projekten dem Kos-
tenanschlag. Die Herstellungskosten reichen von 1.894 €/m? bei dem in 2015 fertiggestellten Projekt bis
hin zu 3.044 €/m? fir ein Projekt mit geplanter Fertigstellung in 2019. Damit liegen die Projekte in einer
Kostenspanne von 1.150 €/m? und im Mittel bei 2.446 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Die als besonders positiv hervorzuhebenden Projekte erfiillen aus Sicht der HOWOGE auch architektoni-
sche und stadtebauliche Anforderungen bei gleichzeitig geringen Kosten.

Abbildung 31: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der HOWOGE sortiert nach Baubeginn in-
nerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=10
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STADT UND LAND (vgl. Abb. 32) hat 16 Projekte mit Fertigstellung im vergleichsweise langsten Zeitraum
von 2015 bis 2021 gemeldet. Dementsprechend reichen auch die Kostenangaben von der Kostenschat-
zung bis hin zur Kostenfeststellung. Das glinstigste Projekt wurde mit 1.810 €/m? und das teuerste Projekt
mit 3.321 €/m? Wohn- und Gewerbefliche realisiert. Es ergibt sich damit eine Spanne von 1.511 €/m? und

insgesamt ein Mittelwert in H6he von 2.492 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Die besonders gelungenen Projekte erfiillen aus Sicht der STADT UND LAND neben dem Kostenaspekt

auch Anforderungen an Termine und Qualitaten.

Abbildung 32: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der STADT UND LAND sortiert nach Bau-
beginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m2? Wohn- und Gewer-

befliche; N=16
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Die WBM (vgl. Abb. 33) hat zwolf Projekte im Zeitraum von 2015 bis 2020 realisiert, drei Viertel davon in
den Jahren 2017 und 2018. Auch hier reichen die Angaben von der Kostenschatzung bis zur Kostenfest-
stellung. Das glinstigste Projekt liegt bei 1.890 €/m? und das teuerste Projekt bei 2.573 €/m? Wohn- und
Gewerbefliche, wodurch eine Spanne von 683 €/m? bzw. ein Mittelwert in Héhe von 2.189 €/m? entsteht.

Besonders gelungene Projekte sind gemal WBM solche, bei denen gute Architektur mit hoher Qualitat zu
geringen Baukosten geschaffen werden konnte.

Abbildung 33: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der WBM sortiert nach Baubeginn inner-
halb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=12
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Im direkten Vergleich der Mittelwerte der Herstellungskosten (KGR 200-700) aller sechs LWU realisiert die
degewo die glinstigsten Herstellungskosten, gefolgt von der WBM, der GESOBAU, der HOWOGE, der
STADT UND LAND und schlieBlich der Gewobag (vgl. Abb. 34).

Abbildung 34: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der LWU; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbeflache; N=108
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Problematisch an dieser Form der Darstellung ist jedoch, dass die Kosten nicht auf einen Basiszeitpunkt

normiert sind, da sich sowohl die allgemeine Marktsituation als auch konkrete Rahmenbedingungen fiir

das Bauen in den vergangenen Jahren stark verandert und damit zu einem Baukostenanstieg gefiihrt ha-
ben, der in dieser Darstellung nicht abgebildet bzw. berlicksichtigt wird. Daher wird im Folgenden diese

Darstellung um einen normierten Vergleich erganzt (vgl. Abb. 35).

Abbildung 35: Herstellungskosten (KGR 200-700) der abgerechneten und vergebenen Projekte der
LWU, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=89
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Zur weiteren Untersuchung bzw. Verifizierung dieses Baukostenanstiegs wurden die Herstellungskosten
der sechs LWU — weiterhin nicht normiert — nach den Leistungsphasen der Kostenangaben gruppiert un-
tersucht. Das Ergebnis zeigen die folgenden sechs Abbildungen 36-41 sowohl im Mittelwert als auch im
Median.

Insgesamt zeigt sich der Trend, dass die Angaben zu den Herstellungskosten Giberwiegend héher sind,
wenn sich das Projekt in einer friihen Phase befindet. Dies bedeutet, dass die Unternehmen bei Projekten
in der Planungs- oder Vergabephase von deutlich hoheren Projektkosten ausgehen bzw. ausgehen miis-
sen, als bei bereits abgeschlossenen Projekten.

Die HOWOGE kann in diesem Vergleich nicht belastbar berticksichtigt werden, da die Datenbasis zu gering
ist (nur ein Projekt in der Gruppe Lph 8/9 und kein Projekt der Lph 3/4), wird hier aber der Vollstandigkeit
halber dargestellt.

Abbildung 36: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der degewo nach Leistungsphase; Anga-
ben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=29
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Abbildung 37: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der GESOBAU nach Leistungsphase; Anga-
ben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=27
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Abbildung 38: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der Gewobag nach Leistungsphase; Anga-
ben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=14

2,720 2.719
2.585 2.519
u Mittelwert
Median
LPH3-4 Gesamt
0'WE 503 WE
0 Projekte 14 Projekte

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Seite 61 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Abbildung 39: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der HOWOGE nach Leistungsphase; Anga-
ben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=10
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Abbildung 40: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der STADT UND LAND nach Leistungs-
phase; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewerbefliche; N=16
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Abbildung 41: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der WBM nach Leistungsphase; Angaben
in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=12
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Um den Aspekt der zeitlichen Baukostensteigerung soweit moglich auszublenden wurden die Herstel-
lungskosten der Projekte mit Baubeginn bis einschlieflich im 4. Quartal 2017 in den folgenden Auswertun-
gen auf das 1. Quartal 2018 und damit den Zeitpunkt der Datenabfrage normiert. Darlber hinaus wurden
nur noch Projekte betrachtet, deren Kostenangaben aus dem Kostenanschlag oder der Kostenfeststellung
stammen. Dies ermdglicht zum einen eine Vergleichbarkeit und bietet zum anderen eine hinreichend
hohe Kostensicherheit unter Wahrung einer moglichst groRen Vergleichsgruppe (vgl. Abb. 42).

Abbildung 42: Herstellungskosten (KGR 200-700) der abgerechneten und vergebenen Projekte der LWU,
normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=89
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Dieses Kostenverhaltnis unter den einzelnen LWU bleibt in fast unveranderter Form bestehen, wenn man
nur die Kostengruppen 300 und 400 betrachtet. Als einzige Veranderung liegt die HOWOGE mit ihren Kos-
ten nun tber der STADT UND LAND, wohingegen diese beiden Wohnungsunternehmen in der Gesamtbe-
trachtung gleich hohe Kosten aufweisen (vgl. Abb. 43). Allerdings konnten fiir die HOWOGE nur 3 von 10
Projekten in die Auswertung einbezogen werden.

Abbildung 43: Kosten der Kostengruppen 300 und 400 der abgerechneten und vergebenen Projekte der
LWU, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=80

1671 :
Mittelwert
1.656 1.483
1.482 ~
1.436 1.457 KGR 300
1.269 Mittelwert
KGR 400
402 459 500 426 483 a19 448
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STADT UND WBM Gesamt
LAND
1.906 WE 2.104 WE 503 WE 281 WE 1951 WE 668 WE 7.413 WE
22 Projekte 16 Projekte 14 Projekte 3 Projekte 14 Projekte 11 Projekte 80 Projekte

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Seite 66 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Bei gesonderter Darstellung der Kostengruppe 700 andert sich dieses Bild wiederum deutlich fir die
HOWOGE, die bei Gesamtbetrachtung an vierter Stelle liegt, hier jedoch die zweitglinstigsten Kosten der

Kostengruppe 700 aufweist (vgl. Abb. 44).

Abbildung 44: Kosten der Kostengruppe 700 der abgerechneten und vergebenen Projekte der LWU, nor-
miert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=86
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3.3 Kostenbetrachtung der regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften Berlin/Branden-

burg

Die Kostenangaben der 20 Projekte der regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften Ber-
lins stammen aus allen drei Leistungsphasen und reichen von 1.864 €/m? bis hin zu 3.943 €/m? Wohn- und
Gewerbeflache. Damit ergibt sich eine Kostenspanne zwischen dem giinstigsten und dem teuersten Pro-
jekt von 2.079 €/m? — die hoéchste Spanne in allen Vergleichsgruppen — sowie ein Mittelwert in Héhe von
2.807 €/m? Wohn- und Gewerbefliche. Die Fertigstellungsjahre reichen von 2015 bis 2021 (vgl. Abb. 45).

Abbildung 45: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Berlin sortiert nach
Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Ge-
werbeflache; N=20
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Die neun Projekte der regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften Brandenburgs mit Aus-
nahme der ProPotsdam wurden bzw. werden in den Jahren 2015 bis 2019 fertig gestellt und weisen Her-
stellungskosten zwischen 1.899 €/m? und 3.459 €/m? Wohn- und Gewerbefldche und damit eine Kosten-
spanne in Hohe von 1.560 €/m? aus. Die Kostenangaben stammen ebenfalls aus allen drei Leistungspha-

sen (vgl. Abb. 46).

Abbildung 46: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Brandenburg (ohne
ProPotsdam) sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Anga-
ben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=9
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Die sieben Projekte der ProPotsdam liegen mit ihren Herstellungskosten im Vergleich aller Auftragsgrup-
pen am dichtesten beieinander. Zwischen dem gtlinstigsten Projekt mit 1.961 €/m? und dem teuersten
Projekt mit 2.454 €/m? liegt eine Spanne von nur 493 €/m? Wohn- und Gewerbefliche. Der Mittelwert der
Herstellungskosten der Projekte der ProPotsdam liegt bei 2.163 €/m? Wohn- und Gewerbefliche. Die Kos-
tenangaben stammen nur aus den Leistungsphasen 6/7 und 8/9 (vgl. Abb. 47).

Abbildung 47: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der ProPotsdam sortiert nach Baubeginn
innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefli-
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Eine Auswertung der Herstellungskosten in Verbindung mit dem Kostenstand wurde ebenfalls fiir die regi-
onalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften Berlins, Brandenburgs sowie separat fir die
ProPotsdam vorgenommen und ist in den nachfolgenden Abbildungen 48-50 dargestellt.

Auch hier ist grundsatzlich eine Kostensteigerung bei den Planprojekten im Vergleich zu den bereits abge-
rechneten Projekten festzustellen.

Die Darstellung fiir die ProPotsdam kann dabei nicht herangezogen werden, da die Datenbasis im Rahmen
dieser Gruppierung nicht belastbar ist (nur ein Projekt mit Kosten aus Leistungsphase 6/7).

Abbildung 48: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Berlin nach Leistungs-
phase; Angabe in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=20
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Abbildung 49: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Brandenburg (ohne
ProPotsdam) nach Leistungsphase; Angabe in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=9
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Abbildung 50: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der ProPotsdam nach Leistungsphase; An-
gabe in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=7
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3.4 Kostenbetrachtung der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher GroBstéadte
Von den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften der sieben deutschen GroRstadte wurden 19 Projekte
untersucht, die samtlich bereits abgerechnete Kostenangaben aufweisen. Diese Kostenangaben werden in
der gesamten Studie regional auf Berlin normiert betrachtet. Die Herstellungskosten dieser Projekte rei-
chen von 1.610 €/m? bis 2.783 €/m? und bilden damit ein Spanne von 1.173 €/m? Wohn- und Gewerbefli-
che. Der Mittelwert aller Projekte liegt fiir diese Auftragsgruppe bei 2.235 €/m? Wohn- und
Gewerbefldche (vgl. Abb. 51).

Abbildung 51: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der kommunalen WU GrofBstadte sortiert
nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn-
und Gewerbeflache; N=19
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Eine Betrachtung der Kosten nach Leistungsphasen ist bei dieser Auftragsgruppe nicht zielfiihrend, da
samtliche Kostenangaben aus der Kostenfeststellung stammen.

Die Darstellung der normierten Herstellungskosten tber alle Projekte der einzelnen sieben kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher GroRstadte zeigt einen Mittelwert in Hohe von 2.443 €/m?
Wohn- und Gewerbefliche und eine Spanne von 2.054 €/m? bei dem Unternehmen mit den im Durch-
schnitt glinstigsten bis hin zu 2.921 €/m? bei dem Unternehmen mit den im Durchschnitt héchsten Her-
stellungskosten (vgl. Abb. 52).
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Abbildung 52: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der kommunalen WU GroRstadte, nor-
miert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=19
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3.5 Kostenvergleich aller Auftragsgruppen

3.5.1 Kostenvergleich nach Gesamtkosten, Kostengruppen und Jahren

Die Datenbasis fur den Kostenvergleich aller Auftragsgruppen — landeseigene Wohnungsunternehmen
Berlins, regionale Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften in Berlin und Brandenburg sowie kom-
munale Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher Grof3stadte — wird in den folgenden vier Abbildun-
gen 53-56 in der Ubersicht dargestellt.

Dabei wird auch die stark ansteigende Kostenentwicklung von den frilhen Projekten mit Fertigstellungsda-
tum 2014/2015 lber die derzeit in Realisierung befindlichen Projekte bis zu den Planprojekten mit den
Fertigstellungsjahren 2020/2021 deutlich.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins sind mit Projekten, die in 2015 bis 2021 fertiggestellt
wurden bzw. werden, in der zeitlichen Betrachtung am breitesten aufgestellt. Lagen die Herstellungskos-
ten (KGR 200-700) der LWU im Durchschnitt (Mittelwert) bei Fertigstellungen im Jahr 2015 bei 2.024 €/m?,
so waren es 2017 bereits 2.336 €/m? und 2019 werden diese bei 2.479 €/m? Wohn- und Gewerbefliche
liegen (vgl. Abb. 53).

Die Spreizungen zwischen dem jeweils gunstigsten und dem teuersten Projekt lagen in 2015 bei 760 €/m?,
in 2017 bei 1.319 €/m? und liegen in 2019 bei 1.483 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Abbildung 53: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der LWU nach Jahren; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=108
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Auch die regionalen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften in Berlin und Brandenburg haben
Daten fir Projekte mit Fertigstellung in den Jahren 2015 bis 2021 angegeben, allerdings liegt fiir die letz-
ten beiden Jahre jeweils nur ein Projekt und damit keine hinsichtlich Minimal- und Maximalwerten analy-
sierbare Datenbasis vor. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der in dieser Auftragsgruppe unter-
suchten Projekte lagen im Jahr 2015 bereits bei 2.408 €/m?, im Jahr 2017 bei 2.386 €/m? und werden fir
Fertigstellungen im Jahr 2019 bei 2.916 €/m? Wohn- und Gewerbefldche liegen (vgl. Abb. 54).

Die Spreizung zwischen dem jeweils glinstigsten und dem teuersten Projekt lagen in 2015 bei 1.333 €/m?,
in 2017 bei 1.343 €/m? und liegen in 2019 bei 1.053 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Abbildung 54: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Berlin/Brandenburg
nach Jahren; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliache; N=36
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Die Fertigstellungsjahre der Projekte der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bundesdeutscher
GroRstadte reichen mit zwei Projekten in 2014 bis in das Jahr 2017. Die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten lagen im Jahr 2014 bei 2.007 €/m? und im Jahr 2017 bei 2.247 €/m? Wohn- und Gewerbefliche
(vgl. Abb. 55).

Die Spreizung zwischen dem jeweils glinstigsten und dem teuersten Projekt lagen in 2015 bei 948 €/m?
sowie in 2017 bei 679 €/m? Wohn- und Gewerbefliche.

Da es sich bei diesen Projektmeldungen ausschliefSlich um fertiggestellte Projekte handelt, kann fiir das
Jahr 2019 keine konkrete Aussage getroffen werden. Basierend auf der allgemeinen Preisentwicklung ist
jedoch auch hier von deutlichen Steigerungen auszugehen.

Abbildung 55: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der kommunalen WU GroRstadte nach
Jahren; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewerbefliche; N=19
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Die landeseigenen Wohnungsunternehmen liegen mit ihren Projekten im Kosten-Mittelfeld aller in der
Neubaustudie untersuchten Projekte (vgl. Abb. 56).

Abbildung 56: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte nach Jahren; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbefldche; N=163
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Dies zeigt auch die Analyse der Herstellungskosten (KGR 200-700) samtlicher Projekte nach Auftragsgrup-
pen ab Leistungsphase 6/7, normiert auf das 1. Quartal 2018, dargestellt in Abbildung 57. Mit Herstel-
lungskosten in Hohe von 2.427 €/m? liegen die LWU unter dem Gesamtdurchschnitt von 2.481 €/m?
Wohn- und Gewerbeflache (jeweils Mittelwert). Darunter liegen lediglich die ProPotsdam mit einer Diffe-
renz von 96 €/m? bzw. die brandenburgischen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften bei ge-
meinsamer Betrachtung mit der ProPotsdam mit einer Differenz von 48 €/m? Wohn- und Gewerbeflache
zu den LWU.

Abbildung 57: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Unternehmensgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;

N=138
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Bei einer gesonderten Betrachtung der Bauwerkskosten (KGR 300-400, vgl. Abb. 58) stellt sich ein ahnli-
ches Bild wie in der Gesamtbetrachtung der Herstellungskosten (KGR 200-700, vgl. Abb. 57) dar.

Abbildung 58: Kosten der Kostengruppen 300 und 400 aller vergebenen und abgerechneten Projekte,
normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=125
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Abweichend ist jedoch festzustellen, dass die ProPotsdam im Vergleich mit den Gibrigen brandenburgi-
schen Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften hohere Kosten in den Kostengruppen 300 - 400
aufweist, wahrend sie bei Betrachtung der Gesamtkosten Kostengruppen 200-700 glinstiger ist.
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Bei ausschlielRlicher Betrachtung der Kostengruppe 700 zeigt sich — analog der Betrachtung der gesamten
Herstellungskosten (KGR 200-700) — die ProPotsdam mit den niedrigsten Kosten, gefolgt von den LWU an
zweiter Stelle und damit insgesamt im vorderen Mittelfeld der Betrachtung (vgl. Abb. 59).

Abbildung 59: Kosten der Kostengruppe 700 aller vergebenen und abgerechneten Projekte, normiert auf
das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=133
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3.5.2 Exkurs: Vergleich der Herstellkosten der LWU mit anderen Benchmarks

Als weitere VergleichsgrolRe lassen sich die aktuellen Daten des AGW-Baukostenbenchmarks von Dr.-Ing.
Karsten Schonberger heranziehen. Flir 117 abgerechnete Neubauprojekte aus den Jahren 2014, 2016 und
2017 mit 5.934 Wohn- und 64 Gewerbeeinheiten liegen die Baukosten der Kostengruppen 300-700 vor
und betragen, regional auf Berlin normiert (BKI-Regionalfaktor vgl. Methodik S. 18), 2.414 €/m? Wohn-
und Gewerbeflache (vgl. Abb. 60). In dieser Gegeniiberstellung liegen die LWU mit ihren Herstellungskos-
ten nur minimal Gber denen der AGW-Vergleichsgruppe, wobei letztere keine Kosten der KGR 200 enthalt.
Bei hilfsweiser Ubertragung der durchschnittlichen Kosten der KGR 200 der LWU von 45 €/m? Wohnfliche
auf die AGW-Angaben liegen die LWU mit ihren Herstellungskosten unter dem AGW-Durchschnitt.

Uber den Median ist ebenfalls ein — ndherungsweiser — Vergleich mit den Ergebnissen des Gutachtens
zum Thema Baukosten in Hamburg der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaRes Bauen e.V. im Auftrag der
Freien und Hansestadt Hamburg vom 26.10.2017 moglich. Die darin untersuchten 126 Projekte des Ham-
burger Wohnungsneubaus wiesen mit Kostenstand von 2016 Herstellungskosten (KGR 200-700, ohne
760/770 tlw.) in Héhe von im Median 2.727,87 €/m? Wohnflache aus. Regional auf Berlin normiert (BKI
Regionalfaktor fir 2016) ergeben sich daraus Herstellungskosten in Hohe von 2.553,17 €/m? Wohnflache,
womit die Herstellungskosten in Hamburg um rund 140 €/m? héher liegen, als die der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (Median) (vgl. Abb. 60).

Abbildung 60: Herstellungskosten (KGR 200-700) der abgerechneten und vergebenen Projekte der LWU
verglichen mit allen Projekten der Neubaustudie insgesamt sowie mit dem AGW-Benchmark, normiert
auf das 1. Quartal 2018, sowie mit Projekten der Studie ARGE e.V. 2017 mit Kostenstand 2016; regional
normiert auf Berlin; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliache; N=381
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3.5.3 Kostenvergleich nach Projektcharakteristika

Im Folgenden wird der Einfluss einzelner Projektcharakteristika auf die Herstellungskosten untersucht. Da-
mit der Zeitfaktor die Auswertungen nicht verzerrt, werden daher in den folgenden Untersuchungen nur
Projekte mit Kostenangaben ab der Leistungsphase 6/7, normiert auf das 1. Quartal 2018, betrachtet. Da-
mit werden maximal 138 Projekte aller Auftragsgruppen betrachtet.

Kosteneinfluss der Projektgréfle

Die Verteilung der ProjektgroRen ist der folgenden Abbildung 61 zu entnehmen und zeigt auf, dass 72 Pro-
jekte eine Projektgrofle bis 50 Wohneinheiten (WE) und 33 Projekte eine Projektgrofle bis 100 WE aufwei-
sen. 22 Projekte besitzen eine Projektgrofie von bis zu 200 WE und nur 11 Projekte liegen in ihrer Grol3e
dariber.

Abbildung 61: Anzahl der Wohneinheiten aller vergebenen und abgerechneten Projekte; N=138
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Bei Betrachtung aller Projekte gruppiert nach ProjektgroRe in Verbindung mit den Herstellungskosten
(KGR 200-700) wird mit zunehmender ProjektgroRRe eine sinkende Kostentendenz sichtbar (vgl. Abb. 62).
Verantwortlich hierfir sind allerdings insbesondere die Projekte der LWU.

Abbildung 62: Herstellungskosten (KGR 200-700) alle vergebenen und abgerechneten Projekte nach An-
zahl der Wohneinheiten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbefliche; N=138
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In den beiden anderen Auftragsgruppen ist das Bild differenzierter, was jedoch auf die geringe Projektan-
zahl in den einzelnen Clustern zuriickgefiihrt werden kann (vgl. Abb. 63-65). Dass der Median der Projekte
groRer 200 Wohneinheiten einen leichten Anstieg aufweist, hat lediglich rein statistische Griinde. In die-

sem GroRencluster befinden sich nur 11 Projekte.

Abbildung 63: Herstellungskosten (KGR 200-700) der vergebenen und abgerechneten Projekte der
LWU nach Anzahl der Wohneinheiten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und

Gewerbefldche; N=89
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Abbildung 64: Herstellungskosten (KGR 200-700) der vergebenen und abgerechneten Projekte der regio-
nalen WU BE/BB mit ProPotsdam nach Anzahl der Wohneinheiten, normiert auf das 1. Quartal 2018; An-
gaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=30
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Abbildung 65: Herstellungskosten (KGR 200-700) der vergebenen und abgerechneten Projekte der
kommunalen WU GroRstadte nach Anzahl der Wohneinheiten, normiert auf das 1. Quartal 2018; An-
gaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=19
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Kosteneinfluss der stadtebaulichen Konfiguration

Auch die Lage des Baukorpers hat einen zwar geringen, aber nachweisbaren Kosteneinfluss. Die freiste-
hend realisierten Objekte weisen im Vergleich die geringsten Herstellungskosten (KGR 200-700) auf. Die
weiteren Objekte sind bei Liickenbebauung um 54 €/m? und bei sonstiger Bebauung (z. B. Blockrandbe-
bauung) um 100 €/m? Wohn- und Gewerbeflache teurer (vgl. Abb. 66).

Abbildung 66: Herstellungskosten (KGR 200-700) der vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Lage der Baukdrper, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
Mehrfachnennungen moglich; N=138
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Kosteneinfluss der Projektplanung

In der Gesamtbetrachtung liber alle Projekte stellt sich die rein externe Projektplanung als teurere Vari-
ante dar, wohingegen eine Mischform aus interner und externer Planung giinstiger ist (vgl. Abb. 67). Rein
interne Projektplanung wurde von den Unternehmen bei den betrachteten Projekten nicht durchgefiihrt.

Abbildung 67: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Projektplanung, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Bei Untersuchung des Kosteneinflusses der Projektplanung nach Auftragsgruppen stellt sich — wie bereits
bei der Vergabeart festgestellt — ein gegenlaufiges Bild dar. Wahrend die externe Projektplanung bei den
LWU analog zur Gesamtbetrachtung zu hoheren Herstellungskosten als die teilweise intern sowie teil-
weise extern durchgefiihrte Projektplanung fiihrt, ist dieses Verhaltnis bei den Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften in Berlin und Brandenburg sowie den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
bundesdeutscher GroRstadte umgedreht (vgl. Abb. 68).

Abbildung 68: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Projektplanung und Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und
Gewerbefldche; N=138
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Kosteneinfluss der Vergabeart

Um den Kosteneinfluss der Vergabeart zu analysieren, wurden die Herstellungskosten (KGR 200-700) nach
Art der Vergabe gruppiert. Das Ergebnis zeigt Abbildung 69: die héchsten Herstellungskosten liegen bei
Einzelvergabe mit 2.500 €/m? und die glinstigsten Herstellungskosten bei Vergabe an einen Generallber-
nehmer (GU) mit 2.432 €/m? Wohn- und Gewerbefliache (jeweils Mittelwert).

Abbildung 69: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Vergabeart, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=136
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Bei einer tiefergehenden Betrachtung dieses Aspektes durch vergleichende Untersuchung der Auftrags-
gruppen zeigt sich jedoch ein gegenlaufiges Bild. Bei den LWU fiihrt ebenfalls die Einzelgewerkvergabe zu
den hochsten Herstellungskosten, gefolgt von der Vergabe an einen Generalunternehmer (GU) und, mit
den geringsten Herstellungskosten, der Vergabe an einen Generaliibernehmer GU. Bei den regionalen
Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften in Berlin und Brandenburg zeigt sich dagegen ein kom-
plett gegenlaufiges Bild (jeweils bei Betrachtung des Mittelwertes). Da die Projekte der kommunalen
Wohnungsunternehmen ausgewahlter GroRstadte ausschlieBlich in Einzelgewerksvergabe realisiert wor-
den sind, lassen sich diese Projekte nicht zum Vergleich heranziehen (vgl. Abb. 70).

Abbildung 70: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Vergabeart und Auftragsgruppe, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewer-
beflache; N=136
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Das entscheidende Nebenkriterium zur richtigen Einordnung der Aussage ist hier die durchschnittliche
GroRe (Wohnungsanzahl) der Projekte. Die LWU realisieren mit Generalunternehmern bzw. Generalliber-
nehmern Projekte mit durchschnittlich 86 bzw. 240 Wohnungen, wahrend die regionalen WU Berlin/Bran-
denburg deutlich kleinere Projekte mit durchschnittlich 28 bzw. 54 Wohnungen mit Generalunternehmern
bzw. Generaliibernehmern umsetzen. Somit liegt das GréRenverhaltnis zwischen LWU und regionalen WU
Berlin/BB liegt hier bei rund 3 bzw. 2,5:1. Der Einsatz von Generalunternehmern und Generaliiberneh-
mern bringt also offensichtlich erst bei gréBeren Projekten wirkliche Kostenvorteile. Dies zeigt auch die
folgende Abbildung 71.
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Abbildung 71: Darstellung der durchschnittlichen Projektgr6Be nach Vergabeart fiir die 18 giinstigsten
Projekte mit Herstellungskosten (KGR 200-700) unter 2.000 €/m? sowie fiir die 12 teuersten Projekte
mit Herstellungskosten (KGR 200-700) iiber 3.000 €/m? Wohn- und Gewerbefliche, normiert auf das 1.
Quartal 2018; Angaben in €/m2? Wohn- und Gewerbefliche; N=30
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Fur die glinstigsten Projekte mit Herstellungskosten (KGR 200-700) unter 2.000 €/m? Wohn- und Gewer-
beflache bestatigt sich gemaR Abbildung 71 die Empfehlung, kleine Projekte mit Einzelvergabe und gro-
Rere Projekte mit einem Generalunternehmer oder Generaliibernehmer zu realisieren. Die teuersten Pro-
jekte entsprechen dieser Empfehlung in der Umsetzung ihrer Projekte nicht und waren zudem insgesamt

eher kleine Projekte, was, wie bereits festgestellt, auch unabhangig von der Vergabeart einen negativen
Kosteneinfluss hat.

Seite 94 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Kosteneinfluss der Projektsteuerung

Die Gesamtauswertung aller Projekte nach Art der Projektsteuerung ldsst konstatieren, dass die interne

Projektsteuerung zu deutlich glinstigeren Kosten fiihrt. Die Kosten bei Einsatz externer Projektsteuerung
liegen insgesamt um knapp 100 €/m? Wohn- und Gewerbeflache héher als die interne Projektsteuerung
(vgl. Abb. 72).

Abbildung 72: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach Art
der Projektsteuerung, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewerbefliche;
N=131
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Allerdings lassen sich auch hier bei Betrachtung der einzelnen Auftragsgruppen im Vergleich
unterschiedliche Ergebnisse konstatieren. Bei den Projekten der LWU lassen sich nahezu keine
Kostenunterschiede zwischen interner und externer Projektsteuerung erkennen. Bei den Projekten der
regionalen Wohnungsunternehmen Berlin/Brandenburg fiihrt die interne Projektsteuerung zu erheblich
niedrigeren Kosten als eine externe Beauftragung. Da nur bei einem Projekt der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften aus den bundesdeutschen GroRstddten eine externe Projektsteuerung
erfolgte, ist ein realistischer Vergleich mit dieser Auftragsgruppe nicht moéglich (vgl. Abb. 73).

Abbildung 73: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach Art
der Projektsteuerung und nach Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=131
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Kosteneinfluss des energetischen Standards

Uberraschende Ergebnisse liefert die Betrachtung der Kostenwirkung energetischer Standards. Wihrend
der gewahlte energetische Standard bei Betrachtung aller auswertbaren Projekte im Mittelwert nahezu
keine signifikanten Kostenunterschiede zwischen den Projekten erkennen lasst, fliihren die héheren Anfor-
derungen bei jeweiliger Betrachtung der einzelnen Auftragsgruppen im Mittelwert zu einer erheblichen
Kostensteigerung (vgl. Abb. 74-75).

Abbildung 74: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte in Bezug
auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40 und Passivhaus nach
Auftragsgruppen, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2? Wohn- und Gewerbefldche; N=138
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Abbildung 75: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte in Bezug
auf den Energiestandard EnEV 2009 bis 2016 inkl. der KfW Standards 70/55/40 nach Auftragsgruppen,
normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Interessanterweise scheinen in der Auftragsgruppe LWU die Kosten vom Standard EnEV 2014 auf den
Standard EnEV 2016 wieder zu sinken (vgl. Abb. 75). Dies relativiert sich jedoch bei Betrachtung der durch-
schnittlichen ProjektgroRen. So liegt die durchschnittliche ProjektgréRRe im Standard 2014 bei rund 68 WE
und im Standard 2016 bei rund 152 WE. Offensichtlich ist hier der GroBenvorteil verantwortlich fiir die
niedrigeren Kosten. Die Werte der Auftragsgruppe WU GroRstadte flir den Standard EnEV 2016 sind nicht
wirklich vergleichbar, da es sich hierbei um lediglich ein Projekt handelt.

Gerade die Darstellung der Wirkung energetischer Standards belegt einmal mehr, dass ein Projektfaktor
allein in Bauprojekten nicht ausschlaggebend fiir das Kostenergebnis des Gesamtprojektes ist. Wie bereits
am Anfang der Ergebnisdarstellung erwahnt, sind die Summe der Einflussfaktoren und ihre Wechselwir-
kungen entscheidend fiir das Gesamtergebnis.
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Kosteneinfluss der Dauer der einzelnen Projektphasen

Untersucht wurde der Einfluss der Dauer der Baugenehmigungsphase (von Bauantragstellung bis zum Vor-
liegen der Baugenehmigung), der Bauvorbereitungsphase (vom Eingang der Baugenehmigung bis zum
Baubeginn) sowie der eigentlichen Bauphase (vom Baubeginn bis zur Fertigstellung) auf die Herstellungs-
kosten (KGR 200-700). Verglichen wurden die Ergebnisse der LWU mit den regionalen Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften aus Berlin und Brandenburg sowie den kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften bundesdeutscher GroRstadte zusammen in einer zweiten Vergleichsgruppe. Die Ergebnisse
sind in den folgenden drei Abbildungen 76-78 dargestellt.

Abbildung 76: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Baugenehmigungsphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Ge-
werbefliche; N=85 Projekte der LWU vs. N=48 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU
GroRstadte
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Die Auswertung lasst den Riickschluss zu, dass eine Baugenehmigungsphase von bis zu elf Monaten bei
den LWU keine wesentliche Kostenverdnderung zur Folge hat. Die Projekte der anderen Auftragsgruppen
zeigen ein anderes Bild. Hier scheint insbesondere eine Genehmigungsdauer von flnf bis elf Monaten im
Vergleich zu kiirzeren Genehmigungszeiten einen positiven Kosteneffekt zu erzielen.

Am schlechtesten wirkt sich in beiden Vergleichsgruppen eine Baugenehmigungsdauer von mehr als zwolf
Monaten auf die Kosten aus.

Seite 99 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Abbildung 77: Herstellungskosten (KGR 200-700) alle vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauvorbereitungsphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Ge-
werbefliche; N=85 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU
GroRstadte
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© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Die negativen Werte in der Abbildung 77 bedeuten, dass laut Unternehmensangaben mit dem Bau schon
begonnen wurde, bevor eine Baugenehmigung vorlag (z. B. auf Basis einer Teilbaugenehmigung).
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Abbildung 78: Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und abgerechneten Projekte nach
Dauer der Bauphase, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche;
N=89 Projekte der LWU vs. N=49 Projekte der regionalen WU BE/BB und kommunalen WU GroRstédte

3.000 3.000
B LWU Mitelwert © LWU Median ® Projekte ohne LWU Mittelwert Projekte ohne LWU Median
2.500 2.500 -
2.000 - — 2.000 -
1.500 — 1.500 —
1.000 - — 1.000 —
500 — 500 —
0 - 0 1
|bis 14 Monate|15-18 Monate(19-24 Monate|ab 25 Monate bis 14 Monate | 15-18 Monate | 19-24 Monate | ab 25 Monate
4 Projekte | 26 Projekte | 39 Projekte | 20 Projekte 12 Projekte | 14 Projekte | 19 Projekte 4 Projekte
4,49% 29,21% 43,82% 22,47% 24,49% 28,57% 38,78% 8,16%

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Die Betrachtung der Dauer der Bauvorbereitungs- sowie der eigentlichen Bauphase in Verbindung mit der
Kostenwirkung ergibt zwischen den Vergleichsgruppen ein kontroverses Bild. Wahrend bei den Projekten
der LWU eine klare Koharenz zwischen Dauer der Projektvorbereitung als auch Dauer der Bauphase und
einem deutlichen Kostenanstieg zu erkennen ist, ist dies bei den Projekten der anderen Auftragsgruppen
nicht der Fall bzw. Uberwiegend sogar gegenlaufig.
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Kosteneinfluss der Projektspezifika

Von den im Fragebogen abgefragten Projektspezifika wird nach Angabe der Wohnungsunternehmen am
haufigsten der Keller, und zwar bei gut zwei Drittel der Projekte (68 %), realisiert. Kostenangaben haben
dazu allerdings nur 12 % aller Unternehmen gemacht. Staffelgeschol3, Abrisskosten, weiRe Wanne sowie
Griindach extensiv treten jeweils bei 40 bis 45 % aller Projekte auf und belegen damit die nachfolgenden
Range der haufigsten Projektspezifika. 32 % der Projekte haben fiir die Abrissaufwendungen auch Kosten-
angaben gemacht, womit dieses Projektspezifikum kostentechnisch am umfangreichsten belegt ist. Eine
Tiefgarage weisen 32 % aller Projekte auf (vgl. Abb. 79).

Abbildung 79: Ubersicht iiber Angaben zu Projektspezifika aller Projektmeldungen; N=163
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Um den Kosteneinfluss der Projektspezifika zu untersuchen, wurden nur die Projekte mit hinreichend si-
cheren Kostenangaben ab Leistungsphase 6/7 und normiert auf das 1. Quartal 2018 betrachtet. Dement-
sprechend reduziert sich die untersuchte Stichprobe auf 138 Projekte. Die Haufigkeitsverteilung der ge-
meldeten und mit Kosten belegten Spezifika dieser 138 Projekte stellt sich im Wesentlichen dhnlich zur
Verteilung der Gesamtdatenbasis dar und ist Abbildung 80 zu entnehmen.

Abbildung 80: Ubersicht iiber Angaben zu Projektspezifika der abgerechneten und vergebenen Projekte;

N=138
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Aus den Kostenangaben der Projekte ergibt sich, dass die Tiefgarage mit 150 €/m? Wohn- und Gewerbe-
fliche das teuerste Projektspezifikum ist gefolgt von dem Keller mit 109 €/m? Wohn- und Gewerbeflache
(jeweils Mittelwert). Die Kostenangabe zu stddtebaulichen Vertragen liegt bei 105 €/m?, beruht allerdings
nur auf einem einzelnen Projekt (vgl. Abb. 81).

Abbildung 81: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projektspezifika aller vergebenen und abgerechne-
ten Projekte, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=138
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Das am haufigsten gemeldete Projektspezifikum Keller hat somit auch einen hohen Kosteneinfluss. Von
den weiteren haufig auftretenden Projektspezifika StaffelgeschoR, Abrisskosten, weiRe Wanne sowie
Griindach extensiv hat das StaffelgeschoR mit 51 €/m? Wohn- und Gewerbeflache den héchsten Kosten-
einfluss. Die Abrisskosten liegen bei 48 €/m?, die weiRe Wanne bei 37 €/m? und das extensive Griindach
bei 13 €/m? Wohn- und Gewerbeflache.

3.5.4 Kostenvergleich giinstigste und teuerste Projekte

In einem weiteren Vertiefungsschritt wurden die insgesamt glinstigsten Projekte mit Herstellungskosten
unter 2.000 €/m? sowie die teuersten Projekte mit Herstellungskosten Gber 3.000 €/m? Wohn- und Ge-
werbeflache (KGR 200-700, normiert auf das 1. Quartal 2018) im Vergleich mit den LWU auf ihre Beson-
derheiten hin untersucht, um hieraus Rickschlisse auf besonders empfehlenswerte bzw. nicht empfeh-
lenswerte Bauweisen und Handlungsstrategien zu ziehen.
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Den nachfolgenden Abbildungen 82 und 83 kann zunéchst die Einzeldarstellung der giinstigsten und teu-
ersten Projekte entnommen werden. Im Anschluss erfolgt in Abbildung 84 die Betrachtung der jeweiligen
Projektgruppen mit ihren wesentlichen Merkmalen.

Abbildung 82: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten unter 2.000 €/m?
aus allen vergebenen und abgerechneten Projekten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=18
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Abbildung 83: Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten liber 3.000 €/m?
aus allen vergebenen und abgerechneten Projekten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m?
Wohn- und Gewerbeflache; N=12
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Abbildung 84 zeigt die Herstellungskosten und gibt zusatzlich Auskunft Gber wesentliche Projektcharakte-
ristika der drei betrachteten Gruppen , glinstigste Projekte”, LWU und ,teuerste Projekte”.

Abbildung 84: Projektcharakteristika sowie Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und ab-
gerechneten Projekte mit Herstellungskosten unter 2.000 €/m?, aller LWU sowie mit Herstellungskosten
tiber 3.000 €/m?, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m2 Wohn- und Gewerbefliche; N=119
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(Herstellungskosten (Herstellungskosten
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Anzahl Projekte absolut 18 89 12

@ Anzahl WE/Projekt 112 104 42

Bis 50 WE 22% 44% 67%

Uber 50 bis 100 WE 33% 24% 25%

Uber 100 bis 200 WE 33% 20% 8%

Uber 200 WE 11% 12% 0%
Baubeginn in 2013 22% 2% 0%
Baubeginn in 2014 0% 7% 17%
Baubeginn in 2015 11% 26% 25%
Baubeginn in 2016 44% 24% 25%
Baubeginn in 2017 17% 31% 25%
Baubeginn in 2018/2019 6% 10% 8%

EnEV 2009 22% 11% 17%
EnEV 2014 50% 48% 67%
Enevoote ] - 2% | 0% | ____ % ____|
EnEV 100 % 28% 34% 42%

Kfw 70 22% 35% 42%

KfW 55 oder besser 50% 31% 17%

Lage Baukdrper frei (61%) frei (57%) frei (50%)
Anzahl Geschosse 6 6 5
Wohn- und Gewerbefldche/BGF 0,65 0,70 0,71
Barrierefreie WE 34% 36% 65%
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Fernwarme 83% 78% 58%
Tiefgarage 22% 21% 33%
Keller 56% 71% 58%
Sonderkosten Griindung 6% 29% 8%
Vergabeart GU (56%) GU (51%) GU (58%)
Projektplanung extern (61%) extern (88%) extern (92%)
Projektsteuerung intern (89%) intern (79%) intern (67%)

Dabei ist der Einfluss der ProjektgroRe auf die Kosten deutlich ablesbar. So haben die glinstigsten Projekte
im Durchschnitt 112 Wohneinheiten, wahrend die teuersten Projekte mit durchschnittlich nur 42
Wohneinheiten errichtet werden. Die LWU liegen mit durchschnittlich 104 Wohneinheiten je Projekt da-
zwischen. Auch bei Betrachtung der ProjektgrofRen in Clustern ist dieser Einfluss ablesbar.

Rickschliisse auf einen Kosteneinfluss des Realisierungszeitpunktes lassen sich aus den vorliegenden Da-
ten nur bedingt ziehen. Im Jahr 2013 begann der Bau bei knapp einem Viertel (22 %) der giinstigen Pro-
jekte und bei keinem der teuren Projekte. Dieses Verhiltnis dreht sich bereits im folgenden Jahr aber
komplett um. In 2014 wurde keines der giinstigen Projekte begonnen, jedoch 17 % der Projekte aus der
Vergleichsgruppe mit den héchsten Herstellungskosten. In den ,,Schwerpunktjahren” der Bautatigkeit der
untersuchten Projekte (2015 —2017) sind die Projekte in allen drei dargestellten Vergleichsgruppen mit
Anteilen zwischen 72 % und 79 % nahezu gleich verteilt.

Auch ein eindeutiger Einfluss der jeweils geltenden Fassung der Energieeinsparverordnung bzw. des reali-
sierten Energiestandards ldsst sich anhand dieser Darstellung nicht feststellen bzw. belegen.

Die stadtebauliche Konfiguration sowie die Geschossigkeit weisen eine — allerdings nur minimale — Ten-
denz dahingehend auf, dass sowohl ein groRerer Anteil an freistehenden Objekten als auch eine hohere
Geschossigkeit einen positiven Einfluss auf die Baukosten hat.

Etwas deutlicher stellt sich dies bei der Betrachtung der Barrierefreiheit der Wohneinheiten dar. Die giins-
tigen Projekte haben nur einen Anteil von etwa einem Drittel (34 %) barrierefreier Wohnungen, wahrend
es bei den teuren Projekten knapp zwei Drittel (65 %) sind.

Bei der Nutzung von Fernwarme zeigt sich deutlich ein positiver Einfluss auf die Herstellungskosten. Bei
den laut Studie teuersten Projektspezifika — Tiefgarage und Keller — |dsst sich ein solcher Einfluss insbeson-
dere im Vergleich der glinstigsten und teuersten Projekte als leichte Tendenz erkennen.

Ein zu den allgemeinen Kenntnissen gegenldufiger Trend zeigt sich bei dem Verhaltnis aus der Wohn- und
Gewerbeflache zur Bruttogeschossflache. Das schlechteste Verhaltnis weisen hier die kostengiinstigsten
Projekte auf und umgekehrt.
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Hinsichtlich Vergabeart realisieren alle drei Vergleichsgruppen schwerpunktmaRig ihre Projekte mit einem
Generalunternehmer (GU), so dass allein aus diesem Aspekt keine Riickschliisse auf den Kosteneinfluss
moglich sind.

Betrachtet man damit verbunden auch die GréRe der realisierten Projekte lasst sich konstatieren, dass
sich die Vergabe an einen GU bei der Realisierung mittlerer und grolRer Projekte (50 — 200 WE) positiver
auswirkt, als bei der Realisierung vorwiegend kleiner Projekte (unter 50 WE).

Bei der Projektplanung zeigt sich die Tendenz, dass ein moglichst geringer Teil externer Planung bzw. wie-
derum ein hoher Teil intern vorgenommener Planungsaufgaben einen positiven Kosteneinfluss hat, da die
glinstigen Projekte nur zu zwei Drittel extern geplant sind, wahrend der entsprechende Anteil bei den
LWU sowie den teuren Projekten bei jeweils gut drei Viertel (87 % bzw. 92 %) liegt.

Aus der Art der Projektsteuerung lasst sich ein positiver Kosteneinfluss eines moglichst groBen Anteils intern
abgewickelter Projektsteuerungsaufgaben ableiten.
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3.5.5 Kostenvergleich Auftragsgruppe LWU intern

Abbildung 85: Projektcharakteristika sowie Herstellungskosten (KGR 200-700) aller vergebenen und ab-

gerechneten Projekte der LWU; Angaben in €/m2? Wohn- und Gewerbefliche; N=89
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Bis 50 WE 22% 67% 50% 10% 36% 86%
Uber 50 bis 100 WE 48% 8% 13% 30% 21% 7%
Uber 100 bis 200 WE 26% 25% 13% 30% 21% 7%
Uber 200 WE 4% 0 % 25% 30% 21% 0%
Baubeginn in 2013 4% 0% 0% 10% 0% 0%
Baubeginn in 2014 13% 8% 0% 0% 7% 7%
Baubeginn in 2015 17% 33% 38% 30% 21% 21%
Baubeginn in 2016 26% 50% 13% 0% 21% 29%
Baubeginn in 2017 30% 0% 31% 50% 43% 36%
Baubeginn in 2018/2019 9% 8% 19% 10% 7% 7%
EnEV 2009 17% 17% 6% 20% 7% 0%
EnEV 2014 48% 75% 38% 30% 43% 57%
EnEV 2016 35% 8% 56% 50% 50% 43%
EnEVi00% | 2% | &% | 6% | 1% | 7% | 4% |

KfwW 70 13% 83% 13% 60% 14% 57%
KfW 55 oder besser 65% 8% 25% 30% 7% 29%
Lage Baukorper frei (78%) Lucke (58%) frei (63%) frei (100%) frei (57%) Lucke (64%)
Anzahl Geschosse 6 7 5 6 5 7
\éVC:)'r:m- u. Gewerbeflache/ 0,65 0,70 0,74 0,71 0,70 0,75
Barrierefreie WE 28% 23% 43% 44% 30% 56%
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Bei Betrachtung der sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen im direkten Vergleich (vgl. Abb. 85)
lasst sich im Hinblick auf den Kostenfaktor ProjektgroRe feststellen, dass die degewo die glinstigsten
durchschnittlichen Herstellungskosten aufweist und zugleich mit 21 % einen relativ geringen Anteil an klei-
nen Projekten mit weniger als 50 Wohneinheiten realisiert. Im Gegensatz dazu steht die Gewobag mit den
hochsten Herstellungskosten und einem (berdurchschnittlich hohen Anteil mehr als drei Viertel (86 %)
kleiner Projekte.

Bei den in der Kostenbetrachtung dazwischen liegenden weiteren LWU zeigen sich jedoch von diesem
Trend auch deutlich abweichende Spriinge. So hat beispielsweise die HOWOGE die durchschnittlich grof3-
ten Projekte sowie den prozentual groBten Anteil an Projekten mit mehr als 200 Wohneinheiten, gleich-
zeitig realisiert die HOWOGE aber auch die dritthochsten Kosten. Dies zeigt einmal mehr das Zusammen-
spiel unterschiedlicher Rahmenbedingungen und Einflussfaktoren und dass die positive Kostenwirkung
eines Aspektes durchaus von anderen Aspekten (iberlagert werden kann.

Auffallig bei der zeitlichen Projektbetrachtung ist ebenfalls die degewo. Sie ist eines von nur zwei LWU, die
bereits Daten zu Projekten mit Baubeginn im Jahr 2013 gemeldet haben und hat von allen LWU den groR-
ten Anteil an Projekten mit Baubeginn in 2013 und 2014 (17 %), also einem sich positiv auf die Kosten aus-
wirkenden friihen Baubeginn. Diese Aussage lasst sich anhand der (ibrigen Daten zur zeitlichen Projektver-
teilung jedoch nicht weiter vertiefen.

Gleiches trifft auf die Betrachtung der jeweils geltenden Fassung der Energieeinsparverordnung zu — si-
cherlich nicht zuletzt deshalb, weil dies mit der allgemeinen zeitlichen Betrachtung im Zusammenhang
steht. Und auch anhand der Energieklasse der Projekte ldsst sich aus dieser Darstellung keine Handlungs-
empfehlung ableiten. So realisiert die degewo mit 63 % einen GroRteil ihrer Projekte im KfW 55 Standard
bei den im Vergleich niedrigsten Herstellungskosten. An zweiter Stelle folgt die WBM, die jedoch nur 8 %
ihrer Projekte im KfW 55 Standard realisiert, daflir 85 % ihrer Projekte im KfW 70 Standard. Die Gewobag
realisiert in diesen beiden Gruppen zusammen 86 % und damit ebenfalls den Grof3teil ihrer Projekte, weist
aber im Vergleich die héchsten Herstellungskosten aus.

Der Einfluss der Lage des Baukorpers wiederum zeigt sich auch in dieser Betrachtung mit einem hohen An-
teil (78 %) freistehender Projekte bei dem Unternehmen mit den niedrigsten Herstellungskosten (degewo)
und dem hochsten Anteil (64 %) an Projekten als Liickenbebauung bei dem Unternehmen mit den hochs-
ten Herstellungskosten (Gewobag). Allerdings dreht sich dieses Verhaltnis bei den jeweils an zweiter Stelle
der Kostenbetrachtung stehenden LWU komplett um, d.h. auch hier handelt es sich offensichtlich um eine
Uberlagerung von unterschiedlichen Faktoren.
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Der Wohnungsstandard lasst in dieser Darstellung einen relativ eindeutigen Riickschluss auf die Hohe der
Herstellungskosten zu. Die beiden LWU mit den niedrigsten Herstellungskosten haben den geringsten An-
teil an barrierefreien Wohneinheiten realisiert (degewo 28 % und WBM 23 %), wahrend das LWU mit den
hochsten Herstellungskosten auch den groBten Anteil an barrierefreien Wohneinheiten in der Vergleichs-
gruppe umgesetzt hat (Gewobag 56 %). Die weiteren LWU liegen sowohl in der Kostenbetrachtung, als
auch mit dem jeweiligen Anteil an barrierefreien Wohnungen im Bereich dazwischen. Aus den weiteren
aufgefihrten Projektspezifika lassen sich hier keine eindeutigen Schliisse ziehen.

Sowohl die degewo mit den niedrigsten, als auch die Gewobag mit den hochsten Herstellungskosten reali-
sieren den GrofBteil ihrer Projekte durch Vergabe an einen GU, wodurch zunachst kein spezifischer Kosten-
einfluss der Vergabeart dargestellt werden kann.

Es zeigt sich jedoch die Auswirkung der Kombination von Vergabeart und ProjektgrofRe auf die Herstel-
lungskosten. Betrachtet man die degewo, wirkt sich die Vergabe an einen GU bei ,mittelgroRen Projek-
ten” mit 50 bis 100 Wohneinheiten positiv auf die Kosten aus. Dagegen hat die Vergabe , kleiner Projekte”
mit weniger als 50 Wohnungen an einen GU einen negativen Kosteneffekt, da die Gewobag mit dieser
Kombination die hochsten Herstellungskosten realisiert. Die Unternehmen mit den zweit- und drittglins-
tigsten Herstellungskosten realisieren ihre vorwiegend kleinen Projekte (unter 50 WE) jeweils mehrheit-
lich per Einzelvergabe. Somit lasst sich ableiten, dass der Aspekt der Vergabeart allein keinen Einfluss auf
die Kosten hat, sondern im Verhaltnis zur ProjektgréRRe betrachtet werden muss.

Hinsichtlich der Projektplanung stellt sich auch hier wieder ein hoher Anteil intern ausgefiihrter Planungs-
aufgaben als positiv kostenbeeinflussend dar. Aus der Art der Projektsteuerung lasst sich kein Kostenein-
fluss ableiten.
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Ergdnzend zu den obigen Ausfiihrungen zeigt die nachfolgende Abbildung 86 noch einmal gesondert die
Anzahl der Projekte nach Lage der Baukdrper fiir die einzelnen LWU.

Abbildung 86: Verteilung der Bebauungsarten unter allen vergebenen und abgerechneten Projekten der
LWU, Mehrfachnennungen méglich; N=89
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4. Handlungsempfehlungen

Die folgenden Handlungsempfehlungen basieren auf der erlauterten Methodik. Ausgehend von der Groba-
nalyse aller Projektangaben, Uiber die entsprechende Clusterung nach Schwerpunkten und anschlieBender
Feinanalyse signifikanter Projekte wurden zunachst quantitative Auswertungen vorgenommen und auf die-
ser Basis Schlussfolgerungen bzw. Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Im Anschluss wurde zur Klarung diverser immer noch offener Fragen eine qualitative Verifizierung der
quantitativen Erkenntnisse in Einzelinterviews mit den LWU vorgenommen. In den Interviews wurden von
den LWU, Uber die Klarung der quantitativen Ergebnisse hinaus, noch diverse weitere aus ihrer Sicht kos-
tenbeeinflussende Themen angesprochen. Diese haben ebenfalls Eingang in die Empfehlungen genom-
men, allerdings nur dann, wenn die Inhalte von allen oder zumindest der Mehrheit der Befragten in gleicher
Weise aufgerufen worden sind.

Sowohl aus den quantitativen wie auch aus den qualitativen Erkenntnissen wurden im Ergebnis Empfehlun-
gen fUr eine Strategie kostenglinstigen Bauens erarbeitet, die im Folgenden dargestellt werden.

Da kostenglinstiges Bauen wie bereits ausfihrlich erldutert immer eine komplexe Betrachtung aller Ein-
flussgréBen und ein entsprechend komplexes Handeln aller direkt oder indirekt Beteiligten erfordert, sind
die Empfehlungen in die drei relevanten Haupthandlungsfeldern wie folgt gegliedert:

» funktionale und kostentechnische Optimierung der Neubauprojekte,
» prozesstechnische Optimierung in den Unternehmen,
»  Optimierung des Rechts- und Handlungsrahmens.

Waéhrend sich die Empfehlungen der ersten beiden Handlungsfelder priméar an die LWU selbst richten, sind
die Empfehlungen des dritten Handlungsfeld vorrangig an Politik und Verwaltung gerichtet.

4.1 Empfehlungen zur funktionalen und kostentechnischen Optimierung der Neubauprojekte

Der Fokus aller Betrachtungen zur Kostenoptimierung von Neubau liegt in der Regel auf den Projekten
selbst. Welches sind die wirklichen Kostentreiber im Planen und Bauen? Wo kénnen relevante Hebel zur
Kostenminimierung oder mindestens -optimierung fokussiert werden? Dies sind wichtigste Fragen, die zu
beantworten sind. Dabei gilt es, klar zwischen objektiven und subjektiven Kostentreibern wie auch objekti-
ven und subjektiven Einsparpotenzialen zu unterscheiden. Die Praxis zeigt, dass haufig mit grolem Auf-
wand an vermeintlichen Optimierungen gearbeitet wird, die jedoch am Ende verhaltnismaRig geringe Ein-
sparungen bringen. Oder aber der Aufwand der Optimierungsarbeit, der ja ebenfalls Kapazitaten bean-
sprucht und Kosten verursacht, gleicht den erwarteten Sachkosteneffekt nahezu aus.

4.1.1 Projekte allgemein
Fokus auf Projekte mit hohen Wohnungsstiickzahlen

Eine der eindeutigen Erkenntnisse aus der Studie liegt darin, dass mit zunehmender ProjektgrofRe die Kos-
ten signifikant sinken. Bereits bei Projekten ab 50 — 100 Wohneinheiten sinken die Herstellungskosten
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durchschnittlich um tber 100 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Bei Projekten ab 100 Wohnungen sin-
ken die durchschnittlichen Herstellungskosten nochmals um tber 100 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che. Im Vergleich zu Projekten mit unter 50 Wohneinheiten kénnen also durchaus 200 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache bei Realisierung groRerer Projekte ab 100 Wohneinheiten eingespart werden.

Dennoch liegt derzeit der Schwerpunkt der untersuchten Projekte (liber 50 %) bei Projekten mit unter 50
Wohneinheiten. Dies ist zwar aufgrund der aktuellen Marktsituation und Stadtstruktur in Berlin nachvoll-
ziehbar, fur kostenglinstiges Bauen jedoch eine suboptimale Voraussetzung. Entsprechend sollte, trotz
aller Schwierigkeiten, zukiinftig der Fokus auf Neubauprojekten tiber 50, idealerweise sogar iber 100
Wohneinheiten liegen, um eine sehr wesentliche EinflussgréRe fir kostenglinstiges Bauen zu gewahrleis-
ten.

Keine Ubererfiillung gesetzlicher Vorschriften

Die gesetzlichen Grundanforderungen fiir den Neubau von Wohngebauden sind vielfaltig, komplex und
kostenintensiv. Trotzdem sehen sich insbesondere auch die LWU (nach den Aussagen in den Einzelinter-
views) oft mit noch Uber diese Anforderungen hinausgehenden Wiinschen und Auflagen konfrontiert — mit
dem Ergebnis einer zusatzlichen Verteuerung des jeweiligen Neubaus.

Im Sinne von kostenbewusstem Bauen sollte deshalb sehr genau abgewogen werden, wo solche Uberer-
fillungen gesetzlicher Anforderungen tatséchlich impliziert sind. Dies betrifft beispielsweise spezielle
Baustandards wie z.B. EnergieeffizienzmalBnahmen, umfangreiche Barrierefreiheit oder Dach- und Fassa-
denbegrinung.

Detailreduzierung

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

4.1.2. Grundstiicke und ErschlieBung

Baugrundstiicke mit real umsetzbarem Bau- und Planungsrecht primér nutzen

Die bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen der jeweiligen Grundstiicke sind der Schlissel fur
eine kostenglinstige Bauweise und damit in der Folgewirkung bezahlbarer Mieten. Neben der Bereitstellung
von Bauland an sich steht damit die Frage der realen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gerade im verdichte-
ten innerstadtischen Bereich im Vordergrund. Grund- und Geschossflachenzahlen, Abstandsflachenrege-
lungen sowie sonstige, die Bebaubarkeit des Grundstlckes beeinflussende Faktoren, wie etwa das ver-
pflichtende Anlegen von Rettungswegen oder auch Regenwasserversickerungsflachen, aber auch Traufhé-
hen oder Staffelgeschossregelungen legen damit den Grundstein fir ein effizientes Planen und damit in der
Folge fir ein kostenglnstiges Bauen.

Gerade hier bedarf es jedoch aufgrund der Erfahrungen der aktuellen und bisherigen Bauprojekte deutliche
Nachjustierungen. Diese betreffen sowohl den vorgegebenen Rechts- und Handlungsrahmen der jeweili-
gen Bezirke, als auch Vorgaben der Senatsverwaltung.
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Nicht immer kann und darf der in der Umgebung vorgefundene Bestand das MaR3 aller Dinge sein — weder
quantitativ noch qualitativ. Umgekehrt sollten aber gerade kostengiinstige Bauprojekte, die durchaus im
Rahmen von § 34 BauGB unter Ausnutzung der vorhandenen Ermessensspielrdume genehmigbar waren,
nicht aus anderen Grliinden in Bebauungsplanverfahren Uberfihrt werden.

Vorzugsweise unbelastete Grundstiicke nutzen

Je knapper das wertvolle Gut Bauland wird, umso stérker wird der Druck, auf schlecht geeignete bzw. nur
mit hohem Aufwand zu nutzende Baugrundstiicke auszuweichen. Insbesondere das Thema Nachverdich-
tung flhrt dazu, dass Liickengrundstiicke, Restflachen oder alternativ genutzte Grundstiicke in Anspruch
genommen werden missen.

Diese Grundstiicke sind meist klein, haben schlechte Zuschnitte, zum Teil belastete Bdden, sind oft mit
Fremdleitungen belegt oder werden teilweise ohne Rechtsgrundlage fremdgenutzt. Zudem grenzen sie
haufig unmittelbar an vorhandene (Wohn)Bebauung auf Nachbargrundsticken.

Entsprechend hoch sind der Aufwand und die korrespondierenden Kosten. Zwar gibt es derzeit hierzu
kaum Alternativen, aber allen Beteiligten muss klar sein, dass derartige Grundstiicke von vorn herein nur
sehr bedingt fir kostengunstiges Bauen geeignet sind.

Daher sollte wenn méglich auf die Bebauung derartiger Grundstiicke zugunsten einfacherer und damit kos-
tenglinstigerer Rahmenbedingungen an anderer Stelle verzichtet werden. Sollte dies aufgrund mangelnder
Alternativen nicht mdglich sein, muss bei der Bebauung derartiger Grundstlicke von Mehrkosten ausgegan-
gen werden.

Effiziente ErschlieBung und Parzellierung der Grundstiicke

Insbesondere bei groReren Grundstiicken liegen grolRe Wertschépfungspotenziale in einer optimalen Er-
schliefung und Parzellierung. Demgegentiber flihren ineffiziente und unwirtschaftliche ErschlieRungssys-
teme (fur Ver- und Entsorgung sowie Mobilitdt) zu erheblichen Kosten fiir Bau und Betrieb, die auf die
Wohnflache umgelegt werden miissen. So erscheint es beispielsweise durchaus lohnenswert, klassische
Stellplatzmodelle (ober- und unterirdisch) zugunsten der Nutzung neuer nachgefragter Mobilitdtskon-
zepte aufzuldsen. Carsharing, E-Mobilitdt, Pedelecs und OPNV-Angebote sinnvoll und effizient kombiniert
koénnten zu wirklichen und nachhaltigen Alternativen zum Flachenverbrauch durch den ruhenden Verkehr
entwickelt werden.

Doch auch weitere ErschlieBungsthemen bieten Raum fiir effizientere Lésungen. So kann die intensive Ko-
ordination und Optimierung der Flachen- und Verlegungszeitinanspruchnahme der diversen Ver- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen (z. B. StraRen und FuBwege, Leitungsverlegung), zu erheblichen Aufwands- und
entsprechenden Kosteneinsparungen fihren.

Hohe Dichte und hohe funktionale Grundstiicksausnutzung
Wie bereits oben einfihrend erwahnt, liegt ein ebenfalls wesentlicher Schlisselfaktor fir kostenglinstiges
Bauen in der Dichte der Bebauung und der Art der Grundstiicksnutzung. Dabei geht es nicht nur um die
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Anzahl der Wohnungen, wie unter Punkt 1 erlautert, sondern vor allem auch darum, dass mit zunehmen-
der Zahl von Quadratmetern Wohnflache die Kosten nicht analog linear ansteigen, sondern sich im Gegen-
teil degressiv verhalten. Anders formuliert liegt ein entscheidender Optimierungsfaktor darin, wie sich
,Einmalkosten” wie z. B. die Grundstticks- oder ErschlieBungskosten auf die Zahl der vermietbaren Quad-
ratmeter Wohnflache verteilen. Ein héherer Divisor flihrt entsprechend zu niedrigeren Kosten auf dem
einzelnen Quadratmeter und damit kostenglinstigem Bauen.

Die optimale Dichte kann dabei nicht nur durch eine hohe Flacheninanspruchnahme des Grundstiickes er-
reicht werden, sondern auch eine Ausweitung der Gebdudehdhe und Geschossigkeit. Diese wird jedoch
haufig, mit unterschiedlichen Begriindungen, von Behordenseite stark eingeschrankt. Positive Ermessens-
entscheidungen sind, gerade in § 34-Verfahren, eher die Seltenheit, auch wenn die Begriindbarkeit durch
Art und Mal der umgebenden Bebauung durchaus gegeben ware.

Von besonderer Bedeutung ist ebenfalls, wie die diversen zu erfiillenden Funktionen auf dem Baugrund-
stick verteilt werden. Auch die Anforderungen an die Flachennutzung sind heute vielfaltig: Bauflachen,
ErschlieBungsflachen, Stellplatzflaichen, Griinflachen, Spielplatzflachen, Entwasserungsflachen, Miillstand-
platze, Rettungswege etc. fihren haufig zu Nutzungskonkurrenzen insbesondere auf kleinen Grundst-
cken in innerstadtischen Lagen, auf denen keine Ausweichmdoglichkeiten bestehen.

Da sich die fachliche Zustandigkeit in der Regel auf diverse Behdrden oder Einrichtungen aufsplittet, zeigt
die Praxis, dass die Erfiillung der Anforderungen sehr sektoral Giberwacht und behandelt wird. In Folge
dessen gewinnen Einzelanforderungen haufig eine héhere Bedeutung als das eigentlich zu priorisierende
Ziel der Schaffung von kostenglinstigem Wohnraum. Hier bedarf es dringend einer gleichzeitig offeneren
und integrierten Handlungsweise aller Beteiligten.

4.1.3 Stadtebau und Bauweise

Freistehende und kompakte Bauweise

Der Einfluss der stadtebaulichen und baulichen Grundkonfiguration des jeweiligen Neubauprojektes auf
die Baukosten konnte ebenfalls in der vorliegenden Studie nachgewiesen werden. Sowohl der Faktor ,frei-
stehend” als auch der Faktor , kompakt” tragen wesentlich dazu bei, kostenglinstiges Bauen zu ermogli-
chen.

Die Vorteile freistehender Gebaude liegen auf der Hand: keine Einschrankungen der Gebaude- und Grund-
stlcksdefinition durch vorhandene Nachbarbebauung, keine Abstandsflachenprobleme, keine Schnittstel-
len- bzw. Anschlussanforderungen an vorhandene Nachbarbebauung, einfachere Griindung, einfachere
Baustelleneinrichtung, einfachere Erschliefung etc.

Freistehende Gebaude ermdglichen in der Regel auch deutlich besser, kompakte Gebaude zu errichten.
Kompakte Gebadude zeichnen sich vor allem durch ein optimales Verhaltnis von Fassadenflache und Ge-
baudevolumen sowie daraus resultierende klare und einfache Kubaturen aus. Dies ermoglicht in der Regel
auch die Umsetzung einer optimierten und damit einfachen Geb&udehdiille.
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Auf kostenaufwendige Geschosse wie etwa Keller und Tiefgaragen sollten dabei weitgehend verzichtet
werden. Anstelle von haufig anzutreffenden Staffelgeschossen sollten Vollgeschosse umgesetzt werden.

Standardisierung und Typisierung

Die Begriffe Standardisierung und Typisierung tauchen haufig als Losungsansatze in der Diskussion um
kostengiinstiges Bauen auf. Grundsatzlich ist dies richtig, aber dennoch brauchen auch diese Ansatze eine
praxisorientierte Einordnung.

Ein hoher Vorfertigungsgrad von einzelnen Bauteilen bis hin zu ganzen Raummodulen, der Einsatz groRer
Stiickzahlen von typisierten Produkten oder auch standardisierte Bauverfahren sowie die Wiederholung
von ganzen Gebduden kdnnen in bestimmten Fillen geeignet sein, die Geschwindigkeit zu erhohen sowie
die Qualitat und die Quantitat des Wohnungsbaus deutlich zu verbessern.

Die Erfahrungen der Vergangenheit, insbesondere mit der industriellen Bauweise in Ost wie West haben
jedoch gezeigt, dass der Einsatz dieser Technologien sehr maRvoll und sensibel erfolgen muss. Haufig rei-
chen auch die im konkreten Projekt zu realisierenden Wohnungsstiickzahlen nicht aus, um die gewinsch-
ten Skaleneffekte wirklich zu erreichen. Daher wird an dieser Stelle auf die Empfehlung ,,Biindelung von
Projekten und Projekttragern” unter 4.2.2. verwiesen.

Die Weiterentwicklung und Implementierung von Standardisierung und Typisierung ist dennoch allein
schon deshalb erforderlich, um die in weiten Teilen immer noch vorherrschende Dominanz von Unikat
und Manufaktur im Planen und Bauen abzuldsen.

4.1.4 Gebaude und innere ErschlieBung

Flacheneffizienz im Baukorper

Von wesentlicher Bedeutung fiir die resultierenden Kosten ist auch die Flacheneffizienz im Baukorper
selbst, d.h. das optimale Verhaltnis von Nutz- bzw. Wohnflachen zu anderen Flachenarten wie etwa Ver-
kehrsflachen, Funktions- bzw. Technikflachen oder Konstruktionsflachen.

Eine optimale Flachenbilanz ist gegeben, wenn beispielsweise das Verhaltnis von Bruttogrundflache und
Wohnflache lber 0,7, idealerweise sogar tber 0,75 liegt. Dies bedeutet, dass 70 bzw. 75% der Gesamtfla-
che des Gebdaudes (einschlieBlich Konstruktionsflache) als Wohnflache zur Verfligung stehen.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass séamtliche anderen Flachenbedarfe auBerhalb der Wohnflache (o-
der Gemeinschaftsraumen vgl. hierzu auch 4.1.5) weitestgehend minimiert werden sollten, um kosten-
glinstiges Bauen zu gewahrleisten.

Effiziente ErschlieBung innerhalb der Gebdude

Die ErschlieBung in den Gebaduden selbst bietet ebenfalls Effizienzpotenziale. Typische Modelle der Ver-
gangenheit sind Zwei- oder Dreispanner, d. h. 2-3 Wohnungen je Etage und ErschlieBungskern. Modern
interpretierte Laubengangmodelle oder andere funktional optimierte Losungen mit 4,5 oder mehr Woh-
nungen je ErschlieBungskern und Etage (=Mehrspanner) konnen die Umlagekosten fir die bauliche und
technische Infrastruktur auf die Wohnflache erheblich reduzieren.
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Dariber hinaus bieten neue ErschlieBungsmodelle auch die Méglichkeit, die Zahl der notwendigen Auf-
zlige zu optimieren, ohne die Barrierefreiheit oder den Komfort einzuschranken. Damit kann ein sehr kos-
tenintensiver Bestandteil des Gebdaudekonzeptes auf ein Minimum reduziert werden.

Einsatz von Sicherheitstreppenrdumen anstelle von baulichen zweiten Rettungswegen

Die Auflagen des Landes Berlin und der Berliner Feuerwehr bereiten zunehmend Probleme. So miissen die
Feuerwehrzufahrten und vor allem Aufstellflachen fir Rettungsfahrzeuge nach Vorgaben der Feuerwehr
fir besonders grolRe und schwere Fahrzeuge hergerichtet werden. Dies erfordert teilweise das Fallen von
Baumen oder die Beseitigung von Vegetation. Mindestens in der Vegetationsperiode ist das den Bauher-
ren nicht immer moglich.

Weiterhin werden vermehrt Auflagen erteilt, in Neubauvorhaben aufwendige bauliche MaBnahmen zur
Schaffung eines zweiten Rettungsweges umzusetzen, da aufgrund geanderter Parkraumbewirtschaftung
im StralRenraum keine ausreichende Aufstellflache fir Leiterfahrzeuge mehr vorhanden ist und so ein An-
leitern liber die Fenster unmoglich wird. Dieser bauliche zweite Rettungsweg muss jedoch véllig unabhan-
gig von den normalen VertikalerschlieBungen (Treppenhaus/Aufzug) zuséatzlich eingerichtet werden, was
zu erheblichen Mehrkosten fiihrt.

Seit dem Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Nr. 50/2017 vom Juli
bzw. September 2017 zum Umgang mit dem Baumbestand und Zweiten Rettungsweg hat sich die Situa-
tion an dieser Stelle noch einmal verscharft. Zwar sind Projekte mit dem Ziel, preiswerten Wohnungsbau
zu schaffen, ausdriicklich privilegiert, aber in der Praxis der Einzelfallentscheidung der Bauaufsichtsbe-
hoérde unterworfen.

In der Planungs- und Baupraxis fiihrt dies zu erheblichen Auseinandersetzungen zwischen den LWU und
den zustandigen Bezirksverwaltungen wie auch der Berliner Feuerwehr. Darliber hinaus entstehen aus
dieser Situation regelmaRig Flaichennutzungskonflikte, hohen Flachenverbrauche und unnétige Kosten.

Als Alternative konnen seit Dezember 2017 auch unterhalb der Hochhausgrenze innenliegende Sicher-
heitstreppenraume nach den geltenden Ausfiihrungsvorschriften genutzt werden. Da die Anforderungen
an diese Sicherheitstreppenraume im Vergleich zu denen oberhalb der Hochhausgrenze deutlich geringer
sind, bietet sich der Anwendung sowohl aus Kostengriinden als auch zur Vermeidung von Unwagbarkeiten
bei den o.g. bisher Ublichen Verfahren an.

4.1.5 Wohnungen

Standardisierte und gestapelte Grundrisse

Aus Kosten- und Effizienzgriinden sollten im jeweiligen Wohnungsschlissel der Projekte fir jeden Woh-
nungstyp standardisierte Grundrisse, Wohnungsgrofen und Zimmerzahlen angewendet werden. Zudem
ist es entscheidend, in der horizontalen Strukturierung immer gleiche oder zumindest gleichartige Woh-
nungsgrundrisse libereinander zu stapeln. Bader und Kiichen sollten idealerweise immer raumlich gekop-
pelt werden, um durchgehende Technikschachte Uber alle Geschosse zu ermdglichen.
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Dies reduziert sowohl den konstruktiven und statischen, als auch den haustechnischen Aufwand erheblich
und fuhrt zu entsprechenden Kosteneinsparungen.

Optimierte Grundrissgestaltung der Wohnungen

Kleinere Wohnungen haben in der Regel zwar im Bauen zunachst eine kostensteigernde Wirkung, fihren
aber in der Vermietung zu geringeren Wohngesamtkosten fiir den Nutzer. Da das Ziel kostengtinstigen
Bauens am Ende kostenglinstiges Wohnen ist, liegen auch in der Grundrissgestaltung der Wohnungen Re-
serven. Kompaktere Wohnungen kdnnen helfen, den steigenden Wohnflachenverbrauch zu reduzieren,
sofern die Funktionalitat auch auf kleinerer Flache erhalten bleibt. Flexible Grundrisse ermdglichen die in-
dividuelle Anpassung an die Lebensbediirfnisse der Nutzer sowohl beim Erstbezug als auch in der Nut-
zungsdauer. Moderne Grundrisse geben veranderten Bedirfnisse und neuen Lebensmodellen Raum. So
konnten beispielsweise kleinere Individualflachen und reduzierte Verkehrsflachen in Verbindung mit 6f-
fentlichen oder halboffentlichen Gemeinschaftsflachen kompakte Grundrisse ermdglichen, ohne Komfort
oder Funktionalitat ibermaRig einzuschranken.

»Normalausstattung” der Wohnungen

Ein weiterer Kostenfaktor beim Bauen, wenn auch mit teilweise nur geringen Einspareffekten zum Investi-
tionszeitpunkt, ist der Ausstattungsstandard der Wohnungen selbst. Gerade hier ist es notwendig, das
richtige Mal? fur Standard und Qualitat zu finden, denn in der Wohnung ist die individuelle Beanspruchung
der Bausubstanz und Gebdudetechnik am groRten.

Daher sollte der gewahlte Standard optimal auf die Lebensdauer bzw. Nutzungsdauer und die funktiona-
len Betriebserfordernisse ausgerichtet sein. Weder eine ,,Uberausstattung”, noch eine ,Minimalausstat-
tung” sind dafiir dienlich. Letztere ist zwar zum Zeitpunkt der Investition auf den ersten Blick kostengtins-
tiger, fUhrt jedoch im Betrieb sehr schnell zu hoheren Kosten durch Nachriistungsbedarfe oder kiirzere
Instandhaltungszyklen aufgrund geringerer Lebensdauer.

4.1.6 Energieversorgung und Haustechnik

Nutzung von Fernwdrme oder Contractingmodellen

Der Einsatz von Fernwarme als Energieversorgung wie auch die Umsetzung von Contractingmodellen hat
sich in den untersuchten Neubauprojekten als erfolgreich erwiesen, um den technischen Aufwand zu re-

duzieren und Investitionskosten zu sparen, aber auch um energetische Anforderungen einfacher zu erfil-
len.

Sinnvoller und beherrschbarer Technikeinsatz

Der Anteil der Haustechnik hat im Wohnungsbau in den letzten Jahren erheblich zugenommen. Energieef-
fizienzanforderungen, Multimediaanwendungen, Steuer- und Regelungstechnikbedarfe, Assistenzsysteme
oder sonstige Komfortanspriiche sind hierfiir die wesentlichen Ursachen.

Einerseits flihrt diese Entwicklungen zu einer Vielzahl von Optimierungen und ErschlieBung neuer Mog-
lichkeiten im Wohnungsbau. Andererseits flihren sie gleichzeitig zu neuen Betriebsanforderungen und -
aufwendungen, die fir Betreiber und Nutzer in vielen Fallen Neuland bedeuten.
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Ziel muss es deshalb sein, dass zu definierende sinnvolle MalR an Technik an der Funktionalitdt sowie Be-
triebs- und Nutzungsfahigkeit auszurichten.

4.2 Empfehlungen zur prozesstechnischen Optimierung in den LWU

Die Schaffung von neuem Wohnraum birgt in allen Phasen der Projektentwicklung und Projektumsetzung
Potenziale zur Prozessoptimierung. Um diese Potenziale zu identifizieren, kommt es entscheidend darauf
an, dem Bau- und Planungsprozess in seiner gesamten Komplexitat zu analysieren und dabei insbesondere
die Folgewirkungen in der Planungs- und Umsetzungsphase sowie die sie jeweils beeinflussenden Fakto-
ren zu erfassen.

4.2.1 Projektvorbereitung

Intensivierung der zielorientierten Grundstiicksakquisition

Die den LWU politisch auferlegten und stadtgesellschaftlich notwendigen Zielzahlen zur Schaffung neuer
Wohnungen zwingen die Unternehmen dazu, nahezu jedes Grundstiick als Bauland zu nutzen. Wie jedoch
bereits oben unter 4.1.2 beschrieben, sind die Rahmenbedingungen jedenfalls fiir kostenglinstigen Woh-
nungsbau nicht immer gegeben.

So besteht nach den Aussagen der LWU in den Interviews insbesondere bei den vielfach gewlinschten Ein-
bringungsgrundstiicken haufig ein erhéhter Aufwand in der Grundstiicksfreimachung und Herrichtung

Da die jeweilige Grundstiickssituation jedoch die entscheidende Basis fiir die Kostenhéhe der Neubaupro-
jekte ist, sollte aber bei der Akquisition bzw. Einbringung von Grundstiicken ganz besonderes Augenmerk
auf deren kostenbewusste Bebaubarkeit gelegt werden.

4.2.2 Planung und Ausfiihrung

Friihzeitige kooperative und komplexe Planung

Wie aus der Planungstheorie und Praxis hinlanglich bekannt, ist die Beeinflussbarkeit des Endproduktes in
den frihen Phasen der Projektentwicklung am grofRten und nimmt mit zunehmender Projektlaufzeit syste-
matisch ab. Eine friihzeitige und komplexe Planung kann und muss in einem mehrdimensionalen Pla-
nungsmodell alle Aspekte des jeweiligen Standortes, der konkreten Rahmenbedingungen und der spezifi-
schen Projektziele simulieren und optimal integrieren.

Die Zukunft gehort dabei der abgeschlossenen Gesamtplanung und Datenmodellierung noch vor dem ers-
ten Spatenstich. Die baubegleitende Planung, wie sie in vielen Fallen auch aktuell noch angewandt wird,
lasst zu viele Optimierungsmoglichkeiten ungenutzt und birgt darliber hinaus zu viele Risiken. Dies erfor-
dert natirlich ein Umdenken bei allen Projektbeteiligten und ein Umstellen der Arbeitsweisen, ist jedoch
unabdingbar auf dem Weg zu effizienteren und schnelleren Entwicklungs- und Planungsprozessen.
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Zusammenarbeit von Bauherr, Planer und Ausfithrenden

Die Zusammenarbeit aller Beteiligten von der Projektidee, liber die Entwicklungs- und Planungsphase, die
Ausschreibung und Vergabe bis hin zu Bauausfiihrung birgt in allen Projektphasen erhebliche Potenziale
zur Verbesserung. Diese mogliche Verbesserung ist keinesfalls ein Selbstzweck, sondern dient sowohl der
gualitativen Optimierung des Projektergebnisses als auch der Kostenoptimierung.

Entscheidende Faktoren sind dabei neben der Vereinbarung eindeutiger Projektziele aber auch von Einzel-
zielen der Beteiligten, die Vereinbarung klarer Regeln fiir den Umgang und die Kommunikation miteinan-
der sowie das Verhalten in Ausnahmefallen.

Alle Beteiligten sollten deshalb ein Planungs- und Bauteam im besten Sinne bilden und immer auf Augen-
héhe kommunizieren, um zu gewahrleisten, dass aus der gemeinsamen Projektaufgabe keine Parallelver-
fahren ausgegliedert werden oder einzelne Beteiligte zum ,,Dienst nach Vorschrift” ibergehen.

Verbindliche Vorgabe von Qualitidten, Kosten, Terminen und Kennzahlen fiir alle Beteiligten

Neben der o.g. optimalen Organisation der Zusammenarbeit bedarf es nattirlich auch der verbindlichen
Festlegung von Projekt- und Prozesszielen wie Qualitaten, Kostenlimits, Terminen bzw. Meilensteinen und
Kennzahlen fir ein begleitendes Controlling.

Die individuelle Motivation der Beteiligten, weit iber die formale Erfiillung der Vertragspflichten hinaus,
ist dabei maRgeblich fiir die Zielerreichung und damit den Erfolg des Projektes insgesamt.

Keine dogmatischen Vorgaben von Bauarten und Bauformen
Wie bereits unter 4.1.3 erldutert, kénnen Standardisierung und Typisierung durchaus Elemente einer Stra-
tegie kostenglinstigen Bauens sein.

Allerdings darf dabei die jeweilige Marktsituation nicht aus den Augen verloren werden: Derzeit ist der
Anbietermarkt flr Bau- und Handwerksleistungen ohnehin schon stark angespannt und das Preisniveau
entsprechend hoch. Die Fokussierung auf eine bestimmte Bauweise bzw. den Einsatz bestimmter Bauteile
schrankt den Anbietermarkt noch einmal ein und fihrt daher in der Regel zu noch weniger Angeboten mit
noch héheren Preisen.

Die bereits bei den LWU eingefiihrte Strategie des Typenbaus fihrt daher 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 Ausflihrung jedoch weitgehend offen.
So wird eine marktgerechte Planungs- und Ausfiihrungsflexibilitdt gewahrleistet, ohne die Anspriiche bzw.
Anforderungen aufzuweichen.

Kombination von Vergabeart und ProjektgroRe

Die Analyse und der Vergleich der Projekte insbesondere der LWU in der Neubaustudie belegt, dass die
die richtige Kombination der jeweiligen ProjektgroRe mit der Vergabeart erhebliche Kostenvorteile in sich
tragt.
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Empfehlenswert im Sinne von kostenglinstigem Bauen erscheint daher folgende Grundlogik: Projekte bis
ca. 50 Wohneinheiten sollten im Regelfall als Einzelgewerkvergabe, Projekte von ca. 50 bis ca. 100
Wohneinheiten als Generalunternehmervergabe und Projekte ab ca. 100 Wohneinheiten als Generalun-
ternehmer- oder Generaliibernehmervergabe organisiert werden.

Selbstverstandlich hangt diese Grundorientierung entscheidend von der Struktur und den Managementka-
pazitdten der jeweiligen Unternehmen ab, was im Einzelfall zu Abweichungen fiihren kann.

Schnittstellensensibilitat im Planen und Handeln

Ein haufig auftretendes Phanomen in Neubauprojekten ist die Tatsache, dass zwar die vertragsgemale
fachliche Arbeit der Beteiligten hdchst engagiert und optimiert erfolgt, sich aber an den Schnittstellen zwi-
schen den Aufgaben- bzw. Ausfiihrungsbereichen erhebliche Dissonanzen zeigen (z. B. Architektur und
Haustechnik; Entwurfsplanung und Werkplanung).

Um kostenglinstiges Bauen zu ermoglichen, sind gerade diese Schnittstellen daher intensiv vorzubereiten
und im Projektverlauf einer permanenten Uberwachung und Koordination zu unterziehen. Nur wenn die
Einzelkomponenten des Planens und Bauens permanent optimiert ineinandergreifen, kann das Risiko mi-
nimiert werden, dass gerade aus diesen Schnittstellenthemen ungeplanter Mehraufwand und entspre-
chende Kostensteigerungen resultieren.

Intensivierung der Abstimmung mit dem Bestandsmanagement

Die Investitionskosten sind ein wesentlicher Bestandteil der Lebenszykluskosten von Wohnimmobilien. Im
Vergleich zu den Gesamtkosten (iber Bau und Betrieb bis hin zu Abriss bzw. Recycling nehmen sie jedoch
nur einen geringen Teil ein.

Dennoch wird den Investitionskosten liblicherweise eine weit hohere Aufmerksamkeit gewidmet, als Be-
triebs- oder Folgekosten. Die Ausweitung des Bilanzrahmens auf die Lebenszykluskosten und die entspre-
chenden Anpassungen in der Neubauplanung und -umsetzung sind jedoch zwingend geboten, um eine
wirkliche Nachhaltigkeit gerade beim kostenglinstigen Bauen zu gewahrleisten.

Kostenglinstiges Bauen darf daher nicht nur auf die Erstinvestitionskosten fokussiert sein, sondern auch
auf den Betrieb, die Instandhaltungszyklen und die Lebensdauer insgesamt.

Einsatz von Fordermitteln nur bei entsprechend nachweisbarer Gesamtwirtschaftlichkeit

Haufig fihrt der Einsatz eigentlich wiinschenswerter Férdermittel zur Notwendigkeit, besondere bzw. ho-
here Anforderungen des Férdermittelgebers zu erfillen. Dies betrifft nach Aussage der LWU in den Inter-
views insbesondere Forderprogramme der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau aber auch das Landespro-
gramm Sondervermégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nachhaltigkeitsfonds. Auch wenn die
zusatzlichen Anforderungen fiir sich genommen sinnvoll und begriindbar sind, fihren sie in der Konse-
quenz oft zu héheren direkten oder indirekten Kosten, die nicht vollstandig durch die Férderung abge-
deckt werden.

Der Einsatz von Fordermitteln sollte daher zwingend von der Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrachtung bis
zum Ende der Tilgungszeit abhangig gemacht werden.
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Biindelung von Projekten und Projekttragern

Auch wenn die offentliche Vergabe immer die Einzelbetrachtung und -behandlung von Projekten vorsieht
(und wir auch deshalb eine Modernisierung des Vergaberechtes unter Kapitel 4.3.5. anregen), sei an die-
ser Stelle erlaubt, auch alternative Losungen anzusprechen.

Die LWU sollen in den 11 groRen neuen Wohnungsbaustandorten in Berlin einen erheblichen Anteil der zu
errichtenden Wohnungen realisieren. Durch Blindelung unterschiedlicher Projekte und Projekttrager an
diesen Standorten lieRen sich erheblich groRere Massen und Mengen auszuschreibender Bauteile zusam-
menfassen. Der Masseneffekt sollte deutliche Kostenvorteile in den Submission mit sich bringen und da-
mit kostenglinstiges Bauen zusatzlich befordern.

Da die Realisierung dieser Wohnungsbaustandorte erst mittel- und langfristig erfolgen wird, bestiinde die
reale Chance, bis dahin das Vergaberecht und die Vergabeverfahren entsprechend zu modifizieren und
damit die nétigen Voraussetzungen fir diese Biindelung zu schaffen.

4.2.3 Kommunikation und Koordination

Harmonisierung des Projektmonitorings der LWU

Die Bedeutung einer wirklichen Vergleichbarkeit von Projekten bzw. Projektangaben zur Identifizierung
erfolgversprechender Wege kostengiinstigen Bauens wurde in der vorliegenden Studie bereits mehrfach
erlautert. 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 Gefahr zu reduzieren und andererseits eine belastbare Grundlage fiir eine interne Op-
timierungsdiskussion herzustellen, ist eine weitgehende Vereinheitlichung des Projektmonitorings der
LWU anzuraten.

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 Anlehnung an den BKI
moglich.

Im Fall von Generaliibernehmer- oder Ankaufprojekten sollte eine klare und nachvollziehbare Kostenzu-
ordnung vom jeweiligen Vertragspartner eingefordert werden.

Weiterhin muss die Frage des Umgangs mit den unternehmensinternen Kosten und deren Projektanrech-
nung oder Nichtanrechnung einheitlich geklart werden.

Zur Verbesserung und Objektivierung der Vergleichbarkeit ware dartiber hinaus auch eine einheitliche
Festlegung von im Monitoring zu erfassenden Projektkriterien und der zugehorigen Kostenverfolgung
sinnvoll.
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RegelmaRiger detaillierter Erfahrungsaustausch zwischen den Unternehmen

Auf der o.g. Basis erscheint ein regelmaRig stattfindender detaillierter Erfahrungsaustausch zwischen den
LWU empfehlenswert. Dieser Erfahrungsaustausch kénnte durchaus auf die bereits vorhandenen Ge-
sprachsrunden aufsetzen, sollte jedoch deutlich intensiviert werden. Entscheidend dabei ist, dass nicht
nur Grobdaten diskutiert, sondern Projektdetails und die Kombination von Faktoren fokussiert werden.

Beispielsweise konnten die in der Neubaustudie dargestellten 18 kostengtinstigsten Projekte, insbeson-
dere natdrlich die Jingsten davon, eine gute Grundlage hierfiir bieten. Denn bei einer noch genaueren Be-
trachtung im Kreis aller LWU ergeben sich moglichweise noch viel weitreichendere Erkenntnisse, als in
dieser Studie dokumentiert.

Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabezeitpunkte zwischen den LWU

Die Erfahrungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen aufgrund der Vielzahl der in den letzten Jah-
ren realisierten Projekte zeigen sehr deutlich auf, dass die Marktreaktion auf die Ausschreibung zu be-
stimmten Zeitpunkten, alle internen Optimierungsbemihungen in weiten Teilen kompensiert.

Zu wenige oder gar keine Angebote sowie deutlich Giberhdhte Preise belegen, dass das Prinzip Angebot
und Nachfrage eine immer gréRere Bedeutung gewinnt. So ldsst auch der Einsatz von in der Vergangen-
heit erfahrungsgemald kostenglinstigen Projektdeterminanten keine belastbare Schlussfolgerung auf aktu-
elle oder zukiinftige Preise/Kosten mehr zu. Umso prekarer wird diese Erkenntnis vor dem Hintergrund,
dass das am Markt zu platzierende Ausschreibungsvolumen der LWU in den nachsten Jahren noch deut-
lich zunehmen wird.

Auch wenn eine Abstimmung der Ausschreibungs- und Vergabezeitpunkte zwischen den LWU nahezu un-
moglich erscheint, konnte dies jedoch angesichts der geschilderten Problematik hilfreich sein. Ansonsten
sind bei steigendem Gesamtausschreibungsvolumen moglicherweise zunehmend zu wenige oder keine
Angebote, mindestens jedoch regelmaRig zu teure Angebote in den Einzelausschreibungen der Unterneh-
men zu erwarten.

4.3 Empfehlungen zur Optimierung des Rechts- und Handlungsrahmens

Neben den bereits genannten Optimierungspotenzialen im eigentlichen Planungs- und Bauprozess liegen
aus Sicht des BBU auch im libergeordneten Rechts- und Handlungsrahmen erhebliche Optimierungsreser-
ven.

Nicht immer sind politischer Wille und verwaltungstechnisches Handeln linear miteinander verknipft. Bei
der Beurteilung von Wohnungsbauvorhaben haben oft fachspezifische Belange Vorrang vor einer komple-
xen und zielfiihrenden Betrachtung. Damit wird eine schnelle und effiziente Umsetzung von Vorhaben
nicht nur verlangsamt und erschwert, sondern teilweise sogar verhindert.
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4.3.1 Allgemein

Motivation der 6ffentlichen Verwaltung verandern — LWU als Partner verstehen

Selbst bei politischer Willensbekundung ,,Pro Neubau“ oder bereits erfolgter Vorabbestatigung einzelner
Projekte ist nach Aussage der LWU in den Interviews leider zu beobachten, dass die zustandigen Verwal-
tungen oft die notige Dynamik im Sinne der gemeinsamen Zielstellung vermissen lassen.

Dies scheint zum einen an einer geringen Vertrautheit mit unternehmerischen Ablaufen und betriebswirt-
schaftlichen Notwendigkeiten zu liegen. Zum anderen ist auch die einsparungsbedingt mittlerweile chroni-
sche Uberlastung der beteiligten Amter ein wichtiger Grund.

Dariber hinaus kommt es immer wieder vor, dass LWU paradoxerweise gerade aufgrund ihrer Eigenschaft
als landeseigene Unternehmen von den Behérden mit besonders hohen und damit kostentreibenden An-
forderungen und Auflagen belegt werden, statt sie in ihren Anstrengungen fir glinstiges Bauen zu unter-
stitzen.

Zudem fihrt die fachspezifische Struktur der Verwaltung oft zu sektoralem Denken ohne libergreifende
Zielorientierung. Entsprechend werden Vorgange und Inhalte ,sehr eng” bewertet, d. h. Ermessensspiel-
raume werden nicht genutzt, was gewlinschten und ausgewogenen Gesamtlésungen entgegenlauft. Kos-
tensteigerungen durch zusatzlichen ungeplanten Aufwand sind haufig die Folgen derartigen Agierens.

Damit die den LWU gemachte ambitionierte Vorgabe von 30.000 Neubauwohnungen bis 2021 erreicht
werden kann, sind diese auf die l6sungsorientierte, vertrauensvolle, partnerschaftliche und solidarische
Zusammenarbeit mit den baubeteiligten Behtérden angewiesen.

Komplexes zielorientiertes Handeln der Verwaltung im Sinne der Schaffung von dringend benétigtem
Wohnraum

Erhebliche Einflussfaktoren fiir kostenglinstiges Bauen sind neben den bekannten bundesgesetzlichen
Rahmenbedingungen und zu beachtenden Normen auch die landesspezifischen Umsetzungs- und Durch-
flihrungsanordnungen. Dabei flihren die oft fiir sich genommenen und einzeln betrachtet nachvollziehba-
ren Anspriiche und Anforderungen an die Gebdude in ihrer Summe zu einer erheblichen Kosten- und da-
mit resultierende Mietenbelastung. Beispielhaft sei an dieser Stelle nur auf die Themen Rettungswege so-
wie Regenwassermanagement verwiesen.

Bei zuklinftigen Bauprojekten sollte die Kausalkette zwischen Kosten und Kostentreibern im Planungs- und
Bauprozess und den resultierenden Mieten- und Betriebskostenfolgewirkungen permanent betrachtet
und in die Entscheidungsprozesse einbezogen werden.

Auch offensichtliche Zielkonflikte miissen entweder inhaltlich ausgeraumt oder durch objektive Abwagung
und anschlieBende Prioritdtensetzung entscharft werden. Geschieht dies nicht, sind langwierige Bearbei-
tungsprozesse und entsprechende Projektverzogerungen die Folge.

Als Nebenziel sollte ein zeitoptimierter Projektdurchlauf auch in den Verantwortungsbereich der Verwal-
tung Gbertragen werden.
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4.3.2 Bauland und Baurecht

Schnellere und umfassendere Bereitstellung von geeigneten Baugrundstiicken durch das Land Berlin
Definierte Baugrundstiicke und kurzfristig aktivierbare Potenzialflachen sind ein wertvolles, aber immer
knapper werdendes Gut. Der Berliner Grundstlicksmarkt hat in den letzten Jahren eine Entwicklung ge-
nommen, die es den LWU real kaum noch moglich macht, im freien Wettbewerb geeignete Baugrundsti-
cke zu sichern.

Neben der Planung ist die Grundstiicksbereitstellung jedoch die entscheidende Determinante des Pro-
jekterfolges. Angesichts der bestehenden Bedarfe missen alle potenziellen Reserven, insbesondere auch
landeseigene Flachen, Gberpriift sowie kreativ neuen Perspektiven zugefiihrt werden. Dabei gilt es klug
abzuwagen, welche Potenziale tatsdchlich dem Wohnungsbau zugefiihrt werden sollen und welche Poten-
ziale anderen Zwecken oder Nutzungen vorbehalten werden.

Wenn die Entscheidung fiir Wohnungsbau gefallen ist, darf es aber nicht nur um die Ubertragung an bzw.
Einbringung in die LWU gehen, sondern mit gleicher Gewichtung um die koordinierte Wegbereitung fir
die tatsachliche optimale Bebauung. Dies betrifft sowohl das formelle und begleitende Handeln der zu-
standigen Bezirksverwaltungen, aber auch die politische Einordnung von Partizipationsthemen.

Ziigige Bebaubarkeit sicherstellen

Die Nutzung der Bebauungsmoglichkeiten nach § 34 bereitet zunehmende Schwierigkeiten. Die Bearbei-
tungszeiten von Bauantragen werden liberwiegend immer langer und die Bereitschaft zur Nutzung vor-
handener Entscheidungsspielrdume wird aus einer Vielzahl von Griinden offensichtlich immer geringer.
Planungs- bzw. Bauabsichten werden u.a. daher immer 6fter in Bebauungsplanverfahren tiberfiihrt.

Die Aufwendungen fiir die Bebauungsplanverfahren erhéhen sich im Vergleich zu § 34 exponentiell und
fliihren auch aufgrund der sowieso schon vorhandenen Bearbeitungsengpasse in der Verwaltung zu deut-
lich verlangerten Projektvorlaufzeiten von bis zu acht Jahren.

Aber auch das Agieren in vorhandenen rechtskraftigen Bebauungsplanen wird immer schwieriger. Da
diese haufig aus einer Zeit stammen, in der der Wohnraumbedarf langst nicht so grol} war, ergeben sich
oft Anpassungs- bzw. Abweichungsbedarfe zur effizienten Nutzung der Grundstiicke. Die daflir nétigen
Ausnahmen oder Befreiung werden in der Regel jedoch immer restriktiver behandelt.

Das eigentliche Ziel der schnellen Schaffung von kostengiinstigen Neubauwohnungen in hohen Stiickzah-
len wird so konterkariert. Daher muss in der Verwaltung das zielorientierte Denken und Handeln im Sinne
der Schaffung von kostenglinstigem Wohnungsbau zwingend eine klare Prioritat erhalten.

4.3.3 Anforderungen an den Neubau
Uberpriifung und ggf. Reduzierung zusitzlicher Anforderungen

Neben den ,normalen”, auf Bundes- und Landesrecht basierenden Anforderungen an den Neubau fiihren
diverse zusatzliche Auflagen zu Erh6hung des Aufwandes und damit auch der Projektkosten. Beispiele
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hierfir sind die Verpflichtung zu Architekturwettbewerben, Zusatzverpflichtungen aus Einbringungsvertra-
gen von Grundstlicken aber auch Verpflichtungen aus politischen Zielstellungen.

Daher erscheint auch hier eine Uberpriifung der Anforderungen im Einzelnen wie auch in ihrer Summe
und komplexen Wirkung auf die Angemessenheit im Sinne des Generalzieles kostengiinstiges Bauen sinn-
voll.

Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir die erforderliche Gesamtwirtschaftlichkeit

In den Einzelinterviews mit den LWU wurde haufig angesprochen, dass die erforderliche Gesamtwirt-
schaftlichkeit der Neubauprojekte aufgrund diverser Einzelfaktoren, die zu Kostenerhéhungen fihren, ins-
besondere aber aufgrund der Miethohendeckelung im Bereich des preisgebundenen wie auch freifinan-
zierten Wohnungsbaus immer schwerer darstellbar ist.

Neben den bereits vielfaltig erlauterten Kostenoptimierungsmoglichkeiten sollte daher auch die Refinan-
zierung der Neubauprojekte starker in den Fokus genommen werden, um geeignete Hebel zu identifizie-
ren, die die notwendige Wirtschaftlichkeit verbessern kénnen.

So erscheint es angesichts der steigenden Herstellungskosten sinnvoll, beispielsweise liber eine weitere
Erhdhung des Tilgungsverzichts in den Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin oder
auch eine Anpassung der Kooperationsvereinbarung des Landes Berlin mit den LWU im Bereich der durch-
schnittlichen Mieten im freifinanzierten Bereich nachzudenken.

Partizipation ziel- bzw. ergebnisorientiert gestalten, Verbindlichkeit von Entscheidungen gewahrleisten
Partizipation im Bau- und Planungsrecht ist der Oberbegriff flir eine neue Form der Blrgerbeteiligung,
weit iber die formellen rechtlichen Erfordernisse hinaus. Fiir das Land Berlin bedeutet Partizipation spa-
testens seit dem Regierungswechsel 2016 eine umfassende und friihzeitige Information tber sowie Betei-
ligung der Stadtgesellschaft an einer Vielzahl von Bauprojekten.

Grundsatzlich ist die Herangehensweise zu begriil3en, soll sie doch sowohl Bauprojekte in Form, Gestalt
und Funktionalitat optimieren als auch Vorbehalte und Widerstéande in der Nachbarschaft abbauen sowie
letztlich auch Rechtsstreitigkeiten verhindern.

Die Realitat ist jedoch nach Aussage der LWU in den Interviews in vielen Fallen eine andere: Anstelle von
breiter konsensualer Losungsfindung iberwiegen haufig Partikularinteressen und Besitzstandswahrung
bzw. generell die Ablehnung jeglicher Veranderung. Partizipation wird so haufig zur Verhinderung bzw.
mindestens zur Verzégerung von Bauprojekten genutzt.

Allein schon der Fakt, dass Gberwiegend unklar ist, welche vor oder im Verfahren getroffenen Entschei-
dungen tatsachlich verbindlich sind und auch bleiben, fiihrt zur Verunsicherung aller Beteiligten und resul-
tierenden Unwagbarkeiten im Projektablauf.

Die LWU berichteten in den Interviews u.a. davon, dass im Zuge von Partizipationsprozessen in der Regel
die urspriinglich geplante Dichte und Geschossigkeit deutlich reduziert werden muss. Dies fiihrt zum einen
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zu Kostenerhohungen fiir die verbleibende Wohnflache und zum anderen natiirlich zur Reduzierung der
Zahl der realisierten Wohnungen.

Da es sich hier nicht um Einzelfalle handelt, lauft dies den beschlossenen und vereinbarten Neubauzielen
des Landes Berlin entgegen.

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

4.3.4 Verwaltungsstruktur

Personalstruktur in den Bezirksimtern anpassen, funktionierende Vertretungsregelungen in den Am-
tern einfiihren

Der in der Vergangenheit vorgenommene langjahrige Personalabbau in der Verwaltung hat dazu gefihrt,
dass die Bauverwaltungen, aber auch die Stadtplanungsamter kaum noch in der Lage sind, der massiven
Zunahme von Bauantragen und notwendigen Bebauungsplanverfahren addaquat zu entsprechen.

Neben der ohnehin schon schwierigen inhaltlichen Bearbeitung von Bauantragen, flihren auch Margina-
lien wie unterbesetzte Schreibbliros zu erheblichen Folgen.

So kommt es selbst bei der reinen Ausfertigung der Baugenehmigung, also nach allen inhaltlichen Prifun-
gen, vielfach zu unvorhersehbaren Verzégerungen. Hierdurch werden beispielsweise auf Basis von mindli-
chen Bearbeitungszusagen erarbeitete Terminplane stark beeintrachtigt. Eine Planungs- und Terminsi-
cherheit, insbesondere den Baubeginn betreffend, ist so haufig nicht herzustellen.

Teilweise gehen diese unvorhergesehenen Verzogerungen mit finanziellen Zusatzaufwendungen einher,
da vertragliche Vereinbarungen mit Baufirmen oft auch enge Abruffristen enthalten.

Zusatzlich erschwerend wirken die offensichtlich nicht funktionierenden Vertretungsregelungen in den
zustiandigen Amtern. So werden Bearbeitungsprozesse sehr hiufig durch Krankheit oder Urlaub der zu-
standigen Mitarbeiter hinausgezogert, ohne dass zumindest eine aktive Kommunikation seitens der Be-
horde erfolgt.

Eine erhebliche Optimierungsreserve liegt daher in den Neubauzielen angemessenen personellen Beset-
zung der Behorden und in wirklich funktionierenden Vertretungsregelungen bei personellen Ausfallen.

Handlungsweise der Bezirke angleichen, Eingriffsrechte der Senatsverwaltung starken

Bauvorschriften wie auch der allgemeine Rechtsrahmen werden in den unterschiedlichen Bezirken sehr
unterschiedlich gehandhabt. Wahrend sich einige Bezirksverwaltungen gegeniiber bauwilligen LWU sehr
entgegenkommend verhalten, agieren andere Bezirksverwaltungen sehr restriktiv. Aus den Einzelinter-
views mit den LWUs konnten teilweise Gberraschend libereinstimmende Negativerfahrungen, aber im Ge-
genzug auch libereinstimmende Positiverfahrungen mit einzelnen Bezirken abgeleitet werden.
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Beispielsweise erfolgt bei der Gestaltung von Staffelgeschossen eine wenig nachvollziehbare, unterschied-
liche Auslegung. In Sanierungsgebieten werden teilweise Anforderungen an Neubauten auf freien Baufla-
chen gesetzt, die eigentlich fir den Bestand oder maximal BaullickenschlieBungen bestimmt waren.

Trotz politischer Vorgaben seitens der Baustadtrite arbeiten die Amter zum Teil nicht zielorientiert und
koordiniert genug. Dies betrifft sowohl inhaltliche Zuarbeiten durch beteiligte Amter in Genehmigungsver-
fahren selbst als auch sonstige fiir die Umsetzung notwendige Genehmigungen durch weitere Fachbehor-
den. Weiterhin werden z.B. Bearbeitungen durch zusatzliche Forderungen wie z.B. nach separater An-
tragsstellung fir Baugrube und Gebdude unndétig verzogert. Selbst Bauantrdge im vereinfachten Verfahren
ziehen sich so iber sechs Monate und mehr.

Die Angleichung der Handlungsweisen zwischen den Bezirken ist daher dringend zu empfehlen. Sollte
hierzu keine Bereitschaft bestehen, waren Eingriffsrechte der Senatsverwaltung sicher zielfiihrend.

4.3.5 Vergaberecht und Baukapazitaten

Optimierung des 6ffentlichen Vergaberechts

Weitere Aspekte zur Optimierung des Wohnungsbaus sehen die LWU in einer Modifizierung des Vergabe-
rechts insbesondere zugunsten partnerschaftlicher Bauteammodelle. Nur bei gemeinsamer Entwicklung
von Bauprojekten durch Wohnungsunternehmen, Planer, Entwickler und ausfliihrende Firmen sowie ge-
rade im innerstadtischen Bereichen der betroffenen Bevolkerung der angrenzenden Wohnquartiere kén-
nen ausgewogene Losungen entstehen, die Okonomie, Okologie, soziale Nachhaltigkeit und Architektur
vereinen.

Gerade auch durch die Integration der ausfiihrenden Firmen in einer friihen Planungsphase kann es gelin-
gen, Baustoffe, Bauweisen und Funktionalitaten optimal zur Erreichung der qualitativen und quantitativen
Ziele des Wohnungsneubaus zu nutzen. Neue kostenglinstige und gleichzeitig nachhaltige Technologien
sowie funktionale Nutzungsoptimierungen kdnnen so Eingang in die Projekte finden und entlasten damit
Bauherren und spatere Nutzer in gleicher Weise.

Es ist daher dringend notig, das 6ffentliche Vergaberecht so weit zu reformieren, dass es nicht weiterhin
ein zusatzlicher Hemmschubh ist, sondern neue Wege fiir kostengiinstiges Bauen ermoglicht. Da dabei die
direkten Handlungsmoglichkeiten Berlins beschrankt sind, sollte das Land Berlin auch seinen Einfluss ber
den Bundesrat auf die Bundes- und Europaebene geltend machen.

Hinwirkung auf die Ausweitung der Bau- und Handwerkerkapazitaten

Die seit Jahren steigenden Baugenehmigungszahlen und entsprechend umzusetzender Neubauprojekte
flihren seit geraumer sowie auf absehbare Zeit zu immer deutlicheren Engpassen bei den verfiligbaren
Bau- und Handwerkerkapazitaten. Die Wirkungen dieser starken Verknappung treffen gerade die LWU, die
zur Umsetzung offentlicher Vergabeverfahren verpflichtet sind, mehr als deutlich: Keine oder zu wenige,
mindestens jedoch zu hohe Angebote trotz aller internen Projektoptimierungsbemiihungen fiihren immer
haufiger ungeplanten Kostenerhéhungen bis hin zur Aufhebung von Ausschreibungen.
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So lasst auch der Einsatz von in der Vergangenheit erfahrungsgemaR kostenglinstigen Projektdeterminan-
ten keine belastbare Schlussfolgerung auf aktuelle oder zukiinftige Preise/Kosten mehr zu. Umso prekarer
wird diese Erkenntnis vor dem Hintergrund, dass das am Markt zu platzierende Ausschreibungsvolumen
der LWU in den nachsten Jahren noch deutlich zunehmen wird.

Daher ist der bereits eingeschlagene Weg der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (in Ko-
operation mit anderen relevanten Senatsverwaltungen), das Thema offen und vor allem gemeinsam mit
der Wohnungswirtschaft sowie der Bauwirtschaft und dem Handwerk zu diskutieren, um zusammen nach
erfolgversprechenden Lésungen zu suchen, der erste richtige Schritt. Dennoch missen diesem zwingend
noch viele weitere Schritte folgen, um die notwendigen Kapazitaten langfristig zu generieren.
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5. Schlusswort

Das Ziel der vorliegenden Studie war eine vergleichende Analyse von geplanten und realisierten Mietwoh-
nungsneubauvorhaben der landeseigenen Wohnungsunternehmen mit anderen Neubauvorhaben in Ber-
lin und Brandenburg sowie mit Projekten von kommunalen Gesellschaften in sechs ausgewahlten deut-
schen Grof3stadten. Im Ergebnis sollten Vorschlage zur Kostensenkung zukiinftiger Bauvorhaben erarbei-
tet und mogliche Vorgehensweisen und Beispiele fir kostenglinstiges Bauen dargestellt werden.

Das Ergebnis ist in den vorangegangenen Kapiteln umfassend dargestellt und erldutert worden. Zusam-
menfassend lasst sich folgende abschlieBende Erkenntnis ableiten:

Planen und Bauen ist vor allem wegen der Vielzahl der EinflussgroRen, der Vielzahl der direkt oder indirekt
Beteiligten und der Prozessdauer ein sehr komplexer Vorgang. Dieser Vorgang lasst sich weder mit einen
einzigen Werkzeug oder einem einzigen Hebel, noch durch die Kombination einiger weniger derartiger
Werkzeuge oder Hebel im Sinne kostenglinstigen Bauens optimieren.

Entscheidend ist immer die komplexe Betrachtung und entsprechende Handhabung der diversen Einfluss-
groRen sowie ihrer Wechselwirkungen untereinander. Da die Spielrdume haufig sehr gering sind, miissen
immer auch die Folgewirkungen von Anforderungen bzw. Projektentscheidungen sensibel mitgedacht
werden. Selbst wenn jede Einzelanforderung fiir sich genommen absolut notwendig und begriindbar ist
und mit Gberschaubarem Aufwand umsetzbar erscheint, kann die Summe der Anforderungen zur beson-
deren Herausforderung werde — zum einen, wenn offensichtliche Zielkonflikte nicht ausgeraumt werden
und zum anderen, wenn das Projekt selbst durch die Menge der gleichzeitig zu erfiillenden Anforderungen
Uberfordert wird.

Kostenglinstiges Bauen darf niemals als billiges Bauen verstanden werden. Kostenglinstiges Bauen muss
als preis-wertes Bauen, also als optimales Verhaltnis von Kosten und Nutzen definiert werden. Dies gilt
sowohl fur den Zeitpunkt der Erstinvestition als auch fiir die Lebensdauer der neu geschaffenen Wohnge-
bdude.

Deshalb gehoren hierzu auch guter Stadtebau, gute Architektur und die Quartiersintegration genauso wie
die Einbeziehung der Bestandshaltersicht, des Portfoliomanagements, die Investitionskostenbetrachtung
und die Folgekostenbetrachtung.

Fiir eine echte nachhaltige Betrachtung diirfen daher weder die Kosten noch die Stiickzahlen das alleinige
Mal} der Beurteilung sein.
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Anlage 1: Zeitplan 1 von 2
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Anlage 1: Zeitplan 2 von 2
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Anlage 2: Erfassungsbogen Seite 1 von 4

Neubaukosten VIELEN DANK FUR IHRE MUHE!

Datenblatt Vergleichsstudie Neubauk durch die Wohnr g Berlin (WVB) - Anstalt dffentlichen Rechts

1.1 Unternehmen

: — | BBU
— R — - | =

1.2 Bauvorhaben
1.3zeitliche Ei
Bauantrag gestelt: Baugeneshmigung:
MM I MWL
im Bau Baubeginn: (voraus.) Fertigstellung:
MM I MWL
1.4 Kenrzahlen
Grundstocksfiache: qm Gesamt-Wohnflache: qm
Gewerbeflache, falis vorhanden: qm
bis mit ab
’ 2Raume | 3Raumen | 4Raume | Arzahlder
Arzahl Wohnungen: i ",m WE
D it :
proK now davon gatorgent: WE
davon rolistuhigerecht,
nach DIN 18040-2:
davon eingeschrankt

Grundfiachenzahl (GRZ) gem. Baunutzungsverordnung:
Geschossflachenzahl (GFZ) gem. Baunutzungsverordnung:

Bruttogrundflache (BGF) gem. DIN 277 oberirdisch in gm:
Bruttorauminhak (BRI) gem. DIN 277 oberirdisch in cbm:

Tief P

garag im Gebaud (z.B. auBerhalb Gebaude)
Anzahi Stock Stock Stock
Sweliplatze 10r Sweliplatze vorberedet 10r
Anzahl
1.5 Lage/Baukorper
freistehend (bitte entsprechendes ankreuzen) Lockenbebauung
Platz for Ihre Angabe Sonstige
Baukorperanzahl Arzahl Geschosse
Lichte Raumhohe in m:
innere BaukorpererschieBung
Arzan Treppenhauser mit Autzug Arzant Treppernauser ohne Aufzug
Zweispanner (bitte entsprechendes ankreuzen Dreispanner
Vierspanner Platz for Ihve Angabe
1.6 Energiestandard
EnEV: 2009 2014 Stufe 2016
EnEV 100 % (bitte entspr. Jahr ankreuzen):
oder KIW-Effzienzhausklasse (2.8. 40, 55, 60, 70, eic.):
oder Passivhaus, Plusenergiehaus 0. a.:
Anmerkungen: Platz for lve Angabe

Seite 136 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Anlage 2: Erfassungsbogen Seite 2 von 4

Neubaukosten VIELEN DANK FUR IHRE MUHE!

Datenblatt Vergleichsstudie Neubaukosten durch die Wohnraumversorgung Berlin (WVB) — Anstalt 6ffentlichen Rechts

2.1 Tragkonstruktion, Bauweise, Materialien, Ausstattung D A
Tragkonstruktion (bitte entsprechendes ankreuzen) BBU
Mauerwerksbauweise Boton-Schottonbauweise  mmwsmermemonrs
Ziegelmauerwerk Betonskelett
Kalksandsteinmauerwerk Mischbauweise
Porenbeton Holzbauweise
Sonstige Platz fir Ihre Angabe
Typenbauweise
Ausstattung
Anmerkungen: Platz fir Ihre Angabe

2.2 AuBenwandkonstruktion/'Warmedammung (bitte entsprechendes ankreuzen)

monolithisch (z.B. Hochlochziegel, Porenbeton etc.) W armedammverbundsystem
hinterliftete Vorhangfassade zweischalig mit Kerndammung
Sonstiges (z.B. Holzbau, Pfosten-Riegel-Konstruktion) Platz fir Ihre Angabe

2.3. Heizung / Warmwasser

Bitte fir Heizung und Warmwasser sowohl fossile als auch regenerative Energietréger angeben
(z.B. Heizung und Warmwasser BHKW, gasversorgt, mit Spitzenkessel
oder Heizung, Gas, Warmwasser 60 % Gas und 40 % Solar)

Heizung Energietrager:

zentral dezentral
Warmwasser Energietréger:

zentral dozentral

Liftung (bitte entsprechendes ankreuzen)
Abluftaniage

Loftungsaniage mit
Warmerockgewinnung

Loftungsaniage ohne
W rockgewinnung zontral dezentral

2ontral dezentral

Anmerkungen: Platz fir Ihre Angabe

2.4 Projektspezifika (bitte entsprechendes ankreuzen)

Tiefgarage Lérmschutz Leitungsveriegung
weiBe Wanne Verke hrsumienkung Aufwendige Baustelleneinrichtung
Unterfangungen Keller Grindung
Grundwasserhaltung Staffelgescho3 Grindach extensiv
Munitionsbergung Abrisskosten Grindach intensiv
stadtebauliche Vertrage Sonstiges
Platz fir Ihre Angabe
2.5 Fenster
Holz Alu Kunststoff
Sonstige Platz for Ihre Angabe
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Neubaukosten VIELEN DANK FUR IHRE MUHE!

Datenblatt Vergleichsstudie Neubaukosten durch die Wohnraumversorgung Berlin (WVB) - Anstalt 6ffentlichen Rechts

e o il O
BB

3.1 Vergabeverfahren (bitte entsprechendes ankreuzen)

an offentliche Vergabe gebunden Projektankauf —
Sonstige Platz for Ihre Angabe
3.2 Vergabeart (bitte entsprechendes ankreuzen)
Einzelgewerksvergabe Generalunternehmer
Generalobernehmer Platz for Ihre Angabe
3.3 Planungsleistung / Projektsteuerung / Qualitatssicherung (bitte entsprechendes ankeuzen)
Projektplanung intemn Projektplanung extern
Projektplanung teilweise intern Projektplanung teilweise extern
Projektstouerung intern Projektsteuarung extern
. Kooperation mit anderen
Einsalz BIM Wohnungsunternehmen
Platz for Ihre Angabe
3.4 Baukosten (brutto inkl. MwSt. - jeweils Gesamtkosten)
KGR 100 Grundstack (brutto) EUR
KGR 200 Herrichten u. ErschlieBen (brutto) EUR
KGR 300 Bauwerk (brutto) EUR
300.1 Baugrube (brutto) EUR
300.2 Erwedterter Rohbau (brutto) EUR
300.3 Dach (brutto) EUR
300.4 Fassade (brutto) EUR
300.5 Innenausbau (brutto) EUR
KGR 400 Gebaudetechnik (brutto) EUR
400.1 Sanitar (beutto) EUR
400.2 Heizung (brutto) EUR
400.3 Lifung (brutto) EUR
400.4 Elektro (brutto) EUR
400.5 Aufziige (brutto) EUR
KGR 500 Aussenanlagen (brutto) EUR
500.1 Aussenaniagen (brutto) EUR
§00.2 Aussenaniagen HausanschiuB (brutto) EUR
500.3 Aussenanlagen Sonstiges (brutto) EUR
KGR 600 Ausstattung u. Kunstwerke (brutto) EUR
KGR 700 Baunebenkosten (brutto) EUR
700.1 externe Baunebenkosten (brutto) EUR
700.2 inlerne Baunebenkosten (brutto) EUR
Gesamtkosten (KGR 200-700) brutto 000 EUR
Gesamtkosten (KGR 300-700) brutto 000 EUR
Gesamtkosten (KGR 300-400) brutto 000 EUR
Angaben entsprechen (bitte unbedingt angeben):
Kostenberechnung (LPH 3/4):
Kostwenanschlag (LPH 67):
Kostenfeststellung (LPH 89):
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Anlage 2: Erfassungsbogen Seite 4 von 4

Neubaukosten VIELEN DANK FUR IHRE MUHE!

Datenblatt Vergleichsstudie Neubaukosten durch die Wohnraumversorgung Berlin (WVB) ~ Anstalt &ffentlichen Rechts

4.1 In Gesamtkosten enthaltene projektspezifische Sonderkosten (bite entsprechendes angeben) D Do DN
Tiefgarage EUR  Kaelier EUR BE U

IO MY SNSRI
e v Y

weiBe Wanne EUR  StafeigeschoB EUR
Unterfangungen EUR  Abrisskosten EUR
Grundwasserhaltung EUR  Leitungsveriegung EUR
Munitionsbergung EUR  Aufwendige Bst.-einr. EUR
Larmschutz EUR  Grondung EUR
Grondach inlensv EUR  Verkehrsumienkung EUR
Grondach extensiv EUR  stadiebauliche Vertrage EUR
Sonstiges / Anmerkungen Platz for Ihre Angabe

4.2 Durchschnittliche monatliche Kaltmiete (Anfangsmiete) pro gm Wohnflache

EUR
geplante monatliche Betriebskostenvorauszahlung pro qm Wohnflache
Botriebskosten kalt EUR Warmekosten EUR
Anmerkungen: Platz for Ihre Angabe
4.3 Ausbaustandard
Wohnung (bitte entsprechendes ankreuzen)
Leitungen unter Putz hochwertiger Boden
Einbruchsicherung FuBbode nheizung
Sonstiges Platz for Ihre Angabe
Koche/Bad (bitte entsprechendes ankrewzen)
voligefliestes Bad wilgefliestes Bad
hochwertige Fliesen hochwertige Armaturen/Sanitarausstattung
Sonstiges Platz for Ihre Angabe
Gebaude (bitte entsprechendes ankreuzen)
abschlieBbarer Fahrradraum reprasentatver Eingangsbereich
Gemeinschaftsraume
Sonstiges Platz for Ihre Angabe

4.4 Kommunikationsstrategie / Bewiligungsverfahren
kostenrelevante Beteiligungsverfahen

Platz for Ihre Angabe

4.5 sonstige Bemerkungen zum Neubauprojekt

Platz for Ihre Angabe
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Anlage 3: Leitfaden Interviews

BBU

26-04-2018

Frageleitfaden

1. Allgemeine Einschatzungen aufgrund lhrer Erfahrungswerte:
* Welches sind aus lhrer Sicht die gelungensten Projekte und warum?
+ Gibt es lhrer Ansicht nach allgemeine Grundvoraussetzungen/Rahmenbedingungen fir kosten-
gunstiges Bauen?
+ Welches sind die groBten Hirden, denen Sie regelmaBig gegeniberstehen und die sowohl zu Auf-
wands- als auch Kostensteigerungen fihren?

2. Konkrete objektbezogene Erfahrungen:
+ Mitwelchen ,Systemen® hinsichtlich Bauweise, Planung und Vergabe haben Sie die besten Erfah-
rungen gemacht?
« Welche baulichen Projektspezifika treten am haufigsten auf und welche haben den gréBten Koste-
neinfluss?
+ Welche Rolle spielt die Férderung?

3. Erlauterung der internen Prozesse:

* Monitoren/benchmarken Sie Ihre Projekte?
« Nach welchen Kriterien richten Sie sich bei einer Entscheidung far/gegen die Realisierung eines

Projektes?
+ Weiche MaBgaben werden den Planern vorgegeben?
+ Wie kalkulieren Sie Ihre Projekte?
+ Wie werden die Mieten und Betriebskostenvorauszahlungen ermittelt?
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der degewo

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der degewo sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jah-
reszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefldche; N=29

KostenausLph8/9 | Kosten aus Lph 6/7 und 8/9
3500

KostenausLph 3/4 und6/7 KostenauslLph 3/4

2.524

2500 - 2.368 ki a0 2413 2377
© * 2.216 22, 39 2.255
2. 2.12

113 70 7105

2.084 2053 2.083 = 2051 18 2003 2055 - i
30 * 1.857 1.923 39 1.
200 B i 1s0s  ZNIEST WY 1875, il 36 1.837 M = - 1.886 B3
' ‘ 29
! 216149 B B 15 ' & .
i : B ‘ 1509 || 1364 KGR 200
1500 1 & A° 1 1325 ga0 1.408 "
1.341 1.223 1.232 B 1280 g N o
: 1189 x .
1653 | 1136 | 107610641215 | 1168, 33319611206 gos | 1116 1264 1161
1000 - 904 1.092 Gasie
: : KGR 500
’ i 615
i ' 626 438 570 372
i 314 1 390 370 & 348 334 394 453 o (GR 500
500 1 303
H KGR 700

68 41 32 '57 91 104 47 82 57 60 102:133 128 299 126 60 72 21 172 69 57 72 99 118 17 SZi 255 78 164 94 - Anzahl WE

N N ¢
O O O O O O O o O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O )
T A S P S P
& < 2 (A Q' (2 (2 (A (2 (A < < A & 2 (A (A (2 (2 < A < & A < () (2 () N
S S S S IS IS S IS S S Sy S S d S S S IS IS S S S S S S S S S S
‘k-" ‘i} ‘(-\ ‘(-‘ \-\ ‘(-‘ *‘ ‘i-‘ \'} ‘-‘ \-‘ "} ‘i-" =~ ‘i-“ nd ‘é‘ ‘i} \-‘ g ‘l-‘ ‘{3 ‘{-‘ ‘(-‘ ‘i-‘ ‘-‘ \-‘ ‘(} \-‘
FFF T T T ITITITITITITITITTSTSTSSS S SF S S
QY QY QY QY QY QY Y Y QY @Y @Y QY QY QY QY QY Y Y YT QYT QY QY QY QY QY Y Y Y * besonders gelungene
) » ) o o o o A A A @ N S S S > Q N ) J v ) ) o ) o) QO N N Proijekt
5 . .Y 5 5 . 5 N4 3 .3 % N M M . N Y Y Y %, . % ™ ™ % W V V> rojexte
A U A A S U U U U S S U S S S U U U U U S U S S

besonders
schwierige Projekte
aus Sichtder degewo

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der GESOBAU

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der GESOBAU sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte
Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=27

3500 4 KostenausLph 8/9 Kosten ausLph 3/4 und 6/7
3000 - * *
25062 7% 2.-: 69 2741 502 2702
* 68 * g 37 07 437 24902404 2435 W 2407 2.390
200 _* 22070 | 2338 2.235 2372 B 2315 e " R 20 2:344) 315 T 2369
2.159°" 38 - 8 - 63 2.210 3¢ 29 a5 2173 20 2246 o = B
1989 34 ¥ 104 2036 149 = 102
2000 - 29 9
1555 184s W 1897 aay || 1394 | ho | 1384 1800 mkeR 200
1.194 1.331
1500 - 1460 4344 1202 1340 1580 1.506 1B 1325
1368 1.239 308 1.250 KGR 300
1.154 ‘ 1.246 1
: KGR 400
1000 - 3 1 ) | ) | & | = KGR 500
472 ‘ 540 395 416 479
2 468 383 j 382 205 as0 347 355 | 5 465 o 368 J 443 428w KGR 600
04 B KGR 700

22 180 18 26 20 52, 22 351 113 22 66 48 28 57 24 62 56 37 60 57 423 40 334 388 84 42 46 99 -> Anzahl WE

Q > © & @ O O B I I I I T T T S T V. . S S S S S
O I O S M T S S e I Sl S Sl e S Sl Sl Sl S Sl S S A L L L
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FFFFT T F T AT A A R RS IFITTFTIT TS LS T T LT L XL
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C L ELELELELELELLELCLLELLELELELELELELLLLLELELELLLE D
[N R N T G e S e SR e S N I O I C T S G ¢ I e S S S O I O G © T T ¢ e S ¢ e
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QU QN QY gV Qb et g TN QY QY QYUY Y QY bV b N QU QN b QY @b b gt o * geturpmie PrOoN
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3 .3 Y .3 Y .3 Y 4 N . Y % Y N5 Y .Y Y Y Vv 4% V 4% vV 4%
D AT AT AT AT AR AT A AT AT AT DT 4D AT DT AT DT 4D DT AR AT DT AT DY O 97 ¥

besonders
schwierige Projekte

aus Sichtder
GESOBAU
© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Seite 142 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der Gewobag

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der Gewobag sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jah-
reszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=14

KostenausLph 6/7

2.835 2.857
2.602 2.574 2.585
[ m KGR 200
7 # KGR 300
KGR 400
m KGR 500

® KGR 600
m KGR 700

Kosten aus Lph 8/9

3.500

* *

2.780
X 2439 2431 2.463
2.207

486

3.000 -

- Anzahl WE

) & besonders gelungene
& & & & & < Projekte

besonders schwierige
> N & Projekte

aus Sichtder Gewobag
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der HOWOGE

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der HOWOGE sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jah-
reszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=10

KostenausLph 8/9 | Kosten ausLph 6/7
3500 - : *
E 3.044
3000 - 5 * 81 * 2.817
2.452 2.437 2.446
2500 2.200 2.342 2.416 2.365 2.399
L e . — o 97 N =
% w3 98
2000 - 1.894 1.853
1500 1.394 2.408 m KGR 200
. 2,112 KGR 300
3 2.044 2.196 2.247 KGR 400
1000 - 1
520 L m KGR 500
319 401 m KGR 600
500 - ® KGR 700
" ‘ . ] 1 . ] . 89 l ] Y
414 106 76 119 42 586 99 251 190 - Anzahl WE
N v <) > $H © \ N O QS & besonders gelungene
Q Q Q Q Q Q Q Q Q N () gelung
& < < & & & & & < :
& ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ & & Projekte
A\ O A A\ A D A &
O O O O O O O O O O
3 A3 s X NS 3 A3 E, N 3 o
o8 P o8 o8 & o8 o X o ¥ besonders schwierige
Q\°\ Q«°\ Q«°\ Q\°\ Q\°\ Q\°\ Q«°\ Q«°\ Q\°\ Q\°\ Projekte
\e) N D N N N ) ) ) O
% > M . > o Y oy Y 4%
D 0y D D > > > P » » aus Sichtder
HOWOGE
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der STADT UND LAND

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der STADT UND LAND sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (darge-
stellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefldche; N=16

KostenausLph 8/9 KostenausLph 6/7 und 8/9 * KostenausLph 3/4 und 6/7
3500 - : 3.321 :
: | 3.183
x * F:,
: 2.917 ;
3000 - ‘ i
2;:8 2.810 _— B
2.521 * 2.432 - 2.473 2.497 2.492
2500 - 2.300 54 1.456 40 Om
I 140 .
a1 61 *
156 1.908
2000 - 1.810 1.817 2.303
1.660 38 1.233
1400 1810 163 52 ‘ I 1.456
1 1.432 ‘ 1.340 1.480 ‘ 1.418
1500 1432 ] B : ® KGR 200
'; 1.094 e
; -} 1.109 : KGR 300
1000 - : ags | —
, - x KGR 400
E B B = 319 : a5
' ‘ i as
wl!l® m B - 3% 436 g0 459 s a2 | 23 asa 19 = KGR 500
| 3 114 § = 415 ' a3 103 M KGR 600
el 1 123 97 : 104
; 123 m KGR 700
0 )
31 12 124 62 ' 31 65 93 406 8 29 101 308 165 32 516 368 147 - AnzahlWE
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NP AP AP\ P\ A P P\ AP A P P AP\ A P Projekte
9 & & & O S S P P S S S S S
F & F F FFFHFFF TS S
NN N NS N o N NN N o o N N N oy g N besonders schwierige
A U U .
T @ @ & & @ @ & T @ & & & & € * Projekte
5 o 2 A & & & O O ©® S D D S D
Y oY .2 .2 Y Y Y Y Y Y v % v v V M
P D P P P P P P P H P P P P P P aus Sichtder STADT

UND LAND
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der WBM

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der WBM sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahres-
zahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbeflidche; N=12

e Kosten aus Lph 8/9 Kosten aus Lph 6/7 und 8/9
3000 - *
* 2573 *
2500 - 2.338
2.214 * i ﬁ 2.298 2.295 285 236
— 2.142 35 —9— =20~ 4 .
2.030 1.994 A o 33
2000 - =3 ; : 1.890
B4 : -20-
1.523
: 1.292
1500 | 1806 | jags 1468 1550 1577 1351
1.210 1230 1181 1.039 KGR 200
i KGR 300
1000 - i
| . KGR 400
362 ] | = = = KGR 500
500 - 398 e 344 318 384 364 320 321 582 B
& : 2 i 1] 60 48 60 . 70 m KGR 600
136 ] 26
B | = 2 ek 70
0 = T T T T ; T T T T T T T
M 69 159 24 128 50 49 40 32 23 20 192 69 > Anzahl WE
O Qv & > & & S & $ > NY Y &
S @& § & & & & & ¢ & & & ¢
& & o & N & & & o & o o N besonders
oY > o oY o¥ oS oS oS oY oY oS oS .
¢ ¢ ¢ ¢ N ¢ ¢ ¢ Q¢ Q¢ ¢ ¢ gelungene Projekte
\2) © A N A > > S ‘b > S Q
N S S N N N N N & Q&
» '\9'» > > ’\9\' > > > P P P » besonders

schwierige Projekte
aus Sicht der WBM
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der regionalen WU Berlin

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Berlin sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dar-
gestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=20

Kosten aus Loh 8/9 ‘: Kosten aus Lph 3/4 und 6/7 : Kosten aus L;)f-j 3/4
| 3.943 1
4000 '3.655 3.697
- 29 3.474
3500 - 3.232 3.307 =8
39
19 3.009 2.979, ga3 2.807
N8 1 2.692 25 2.737 2060 ¥ P
200 2.477 67 2-_-’;_34 2471 ¥ 5408 24062 s
148 63 23 2137, .,2165 136
2.060 2,033 1.992 .5 2.105 ® KGR 200
2000 - i BB, 1854 1.364 ] 2028, 520 1[755 KGR 300
1843 8 149 136 '
1.627 KGR 400
1500 - 1.620
1395 1
1.167 1.165 = KGR 500
m KGR 600
m KGR 700
- Anzahl WE
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte regionale WU Brandenburg (ohne ProPotsdam)

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der regionalen WU Brandenburg (ohne ProPotsdam) sortiert nach Baubeginn innerhalb der

Fertigstellungsjahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=9

4000 - Kosten aus Lph 8/9 : Kosten aus Lph 3/4 und 6/7
E 3.459
3500 - f
3000 2.762 :
2500 - Ry | 248 2.389
2.207 SIS | 2112 222 a e KGR 200
1809 198 : 200
2000 - 8- ) =) | —30- KGR 300
78 :
. KGR 400
1500 - B = B 1.421
1.716 980 1.223 5 1.223 m KGR 500
1000 - 276 f = KGR 600
; B KGR 7
500 277 : 275 GR 700
1 iii : 192
0 | l: I 1
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der ProPotsdam

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der ProPotsdam sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungsjahre (dargestellte
Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=7

Kosten aus Lph 8/9 ) Kosten aus Lph 6/7 und 8/9
—— E 2.454
Ul 2287 2.302 5
2.180 ; 2.163
1.997 1964 | 1961 '
2.000 - :
1.500 - 318 = KGR 200
= KGR 300
1.000 - KGR 400
' . | m KGR 500
422 350 as2 375 : ® KGR 600
500 - 831 . |a; u KGR 700
0 72 24 64 32 ' 28 9% - Anzahl WE
N\ & Ng Na N & S &
) ) { ) ) { ] &
3 3 3 3 S 3 Q &
3 > 3 > x 3 * &
& & & & & & & <
) Q ] < ] < <
© © A A A ® >
Y Y R 7 N D oY
> > > > > > >

© BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Seite 149 von 154

Endbericht zur Erarbeitung einer wissenschaftlichen Vergleichsstudie von Neubaukosten der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) sowie weiterer Wohnungsunternehmen vom 15. Juni 2018



Anlage 4: Einzelkostendarstellung Neubauprojekte der kommunalen WU bundesdeutscher GroB3stadte

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte der kommunalen WU GroRstadte sortiert nach Baubeginn innerhalb der Fertigstellungs-
jahre (dargestellte Jahreszahl); Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=19

Kosten aus Lph 8/9

3500 -
3000 - 2783
2717
2558 g 2607 206 103
5. i 2394 29 46 2350
2500 -
2247 2199 2170 2247 2.235
1 37 & s B s 1% g
2000 - 1768 1778 1866 1905 1859 M 101 = KGR 200
g 1610 44 85 9% n 1466 1.587 1.582 1539 1.827 KGR 300
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Projekte unter 2.000 €/m? Herstellungskosten

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten unter 2.000 €/m? aus allen vergebenen und abgerechneten Projek-
ten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbeflache; N=18
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Anlage 4: Einzelkostendarstellung Projekte iiber 3.000 €/m? Herstellungskosten

Herstellungskosten (KGR 200-700) der Projekte mit Herstellungskosten tiber 3.000 €/m? aus allen vergebenen und abgerechneten Projek-
ten, normiert auf das 1. Quartal 2018; Angaben in €/m? Wohn- und Gewerbefliche; N=12
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Anlage 5: Differenzierte Darstellung zu Projektmeldungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Ubersicht Differenzen Projektmeldungen Neubaukostenstudie vs. Neubauliste

degewo |GESOBAU | Gewobag | HOWOGE | STADT UND LAND (WBM

Projekte bekannt aus Neubauliste 55 65 41 61 82 57
davon Projekte fiir Studie gemeldet (inkl. Nachlieferung) 31 27 14 10 16 14
davon Projekte nicht im Studienrahmen 12 19 17 26 50 38
davon Projekte im Studienrahmen aber nicht gemeldet, weil: 12 19 10 25 16 5

Grund 1: Projektankauf und/oder Verschwiegenheitsverpflichtung 2 7 8 16 12

Grund 2: mangelnde Vergleichbarkeit 8 2

Grund 3: valide Kostenkennwerte nicht ermittelbar/separierbar/vorliegend 1 2 9

Grund 4: Projekt noch nicht weit genug fortgeschritten/zuriickgestellt 8 4 4 3

Grund 5: Sonstiges/keine Angabe 1
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