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In der Bruckerschen Strafe in Krefeld ist eine Zwei-Zs hnung mit 55 Quad bereits fiir 126.500 Euro erhiiltlich, lva;s 2300 Euro pro Quadratmeter entspricht

Kostenginstig bauen

Mit neuen Ideen suchen Wohnungsunternehmen nach Wegen, um Geld zu sparen. So kénnte
der Anstieg der Mieten und Kaufpreise begrenzt werden

Zugegeben, Krefeld-Huls ist nicht gerade Hamburg-Ottensen, Berlin-Prenzlauer Berg oder
Minchen-Bogenhausen. Angenehm wohnen kann man aber auch in diesem Stadtteil im
Nordwesten der gut 230.000 Einwohner z&hlenden Stadt in Nordrhein-Westfalen. Und das
Beste: In Krefeld Westfalen. Und das Beste: In Krefeld W gibt es noch Wohnungen zu Preisen,
von denen Interessenten in den boomenden Metropolen nur traumen kdnnen.

VON CHRISTIAN HUNZIKER UND MICHAEL FABRICIUS

In der Bruckerschen StralRe zum Beispiel ist eine Zwei-Zimmer-Wohnung mit 55 Quadratmeter
bereits fur 126.500 Euro erhéltlich, was 2300 Euro pro Quadratmeter entspricht. Und dabei
handelt es sich nicht etwa um eine unsanierte Nachkriegswohnung, sondern um einen Neubau
im Erstbezug.

Mit diesem Angebot seien Kaufer ,dem Traum ganz nahe, nie mehr Miete zahlen zu mussen
und trotzdem qualitativ gut wohnen zu kénnen®, sagt Martin Dornieden. Er ist Geschaftsfuhrer
der in Moénchengladbach anséassigen Dornieden-Gruppe, die mit ihrer Tochtergesellschaft
Fairhome neben dem Projekt in Krefeld noch weitere &hnliche Vorhaben in Nordrhein-
Westfalen realisiert und damit nach eigenen Angaben ,bezahlbaren Wohnraum fir alle”
schaffen will.

Und genau daran mangelt es in den deutschen Ballungsraumen. In zahlreichen Grof3 und
Universitatsstadten konnen sich selbst gut verdienende Haushalte eine Neubauwohnung
kaum noch leisten. Projektentwickler und Bautrager verlangen horrende Summen.

In Minchen zum Beispiel kosteten nach einer Analyse der Forschungsgesellschaft Empirica
Neubauwohnungen im dritten Quartal dieses Jahres durchschnittlich mehr als 7000 Euro pro
Quadratmeter, in Stuttgart gut 5000 Euro und selbst im vergleichsweise kleinen Erlangen tber
4000 Euro. Auch Mieter st6hnen tber eine immer grofl3ere finanzielle Belastung: 17 Euro pro



Quadratmeter in Minchen, 13,50 Euro in Frankfurt am Main und 11,80 Euro in Ingolstadt sind
die von Empirica ermittelten Durchschnittsmieten im Neubau.

Kein Wunder, dass angesichts solcher Zahlen nicht nur Politiker und Mieterbund, sondern
auch immer mehr Wohnungsunternehmen fordern, die Baukosten zu senken und so
gunstigere Eigentums- und Mietwohnungen anzubieten. ,Wir missen die Kostenspirale, die
die Baupreise immer weiter nach oben treibt, bremsen, damit Wohnraum in der Stadt
bezahlbar bleibt®, sagte beispielsweise Frankfurts Oberbirgermeister Peter Feldmann beim
Spatenstich fir ein bemerkenswertes Projekt: In Frankfurt-Oberrad errichtet die stadtische
ABG Frankfurt Holding derzeit zwei Neubauten mit zusammen 46 Wohnungen, deren
Nettokaltmiete — notabene ohne offentliche Férderung — zehn Euro pro Quadratmeter nicht
Uberschreiten soll.

Wie aber lasst sich diese fur die Verhdltnisse der Bankenmetropole &auf3erst glnstige
Neubaumiete erzielen? Die Verantwortlichen versichern, dass die niedrigen Kosten nicht
zulasten der Qualitat gehen. Vielmehr setzen sie auf einfache Konstruktionsprinzipien,
reduzierte und kurze Technikleitungen sowie die Wiederholung von Bauelementen wie
Treppen und Fenstern, wie Michael Schumacher vom beauftragten Architekturbiiro Schneider
+ Schumacher sagt.

Vorteilhaft ist auch, dass die Treppenhauser aufierhalb des Gebaudes liegen. ,Dadurch®,
erldutert Schumacher, ,reduzieren wir das Bauvolumen, das beheizt werden muss, und sparen
Baukosten, weil die Treppe nicht eingehaust werden muss.“

An ahnlichen Prinzipien orientiert sich die Dornieden-Gruppe mit ihren Fairhome-Wohnungen.
Ein stringenter Planungsprozess, der Einkauf groBer Mengen an Bauelementen und eine
kurze Bauzeit sind nach ihren Angaben wichtige Punkte, die es ermdglichen, die Kosten in
Grenzen zu halten. Deshalb stehen auch lediglich finf Wohnungstypen zur Auswahl —
Interessenten, die eine individuelle Gestaltung ihres Heims wiinschen, missen sich also
woanders umsehen.

Auf einen weiteren wichtigen Punkt macht Winfried Schwatlo, Vorstand des Projektentwicklers
CD Deutsche Eigenheim, aufmerksam: Es gelte, ein glinstiges Verhaltnis zwischen Nutzflache
und Bruttogeschossflache zu erreichen. Das bedeutet, den Platz fir Treppenhauser,
Eingangsbereiche und andere Verkehrsflachen moéglichst gering zu halten.

Konkret setzt CD Deutsche Eigenheim dieses Prinzip zusammen mit dem Unternehmen
Interhomes beim Projekt ,Mein Falkenberg“ um. Das ist ein neues Quartier im Berliner Bezirk
Lichtenberg mit 1240 Wohneinheiten, die nach ihrer Fertigstellung von drei landeseigenen
Berliner Wohnungsunternehmen tibernommen und fur durchschnittlich weniger als zehn Euro
pro Quadratmeter vermietet werden sollen.

Dabei sei eine enge Zusammenarbeit zwischen allen am Bau Beteiligten — Projektentwickler,
Generaliibernehmer, Architekten und Investoren — wichtig, betont Schwatlo. Nicht jede
scheinbar kostensparende Idee wird dabei umgesetzt. So schlug Schwatlo zum Beispiel vor,
nur jedes zweite Haus zu unterkellern, musste sich dann aber belehren lassen, dass das teurer
gekommen ware als ein durchgehender Keller.

»,GUnstig bauen ist keine Raketenwissenschaft, sondern eher eine Frage der Einstellung®, sagt
auch Nils Olov Boback, Chef des Wohnungsentwicklers Bonava (ehemals NCC), der in
Deutschland 3300 Wohneinheiten im Bau hat und damit zu den ganz grof3en Akteuren gehort.



,Die Deutschen werden das nicht gerne horen, aber Baukosten einzudammen ist auch eine
Frage der Disziplin®, erklart Boback. Mit dieser Disziplin schafft es Bonava, beispielsweise in
Biesdorf am d&stlichen Berliner Stadtrand Verkaufspreise von 2400 bis 2600 Euro pro
schlusselfertigen Quadratmeter zu erzielen.

Vor allem an einem Punkt sollte man ansetzen, findet der Bonava-Chef: ,In Deutschland
werden 80 Prozent der Gebaude hergestellt wie ein Prototyp. Jedes Objekt wird von Grund
auf neu geplant. Das ist viel zu teuer.” Aufgrund dieser Erkenntnis befassen sich immer mehr
Unternehmen mit den Moglichkeiten der seriellen und modularen Bauweise.

Derzeit fihren das Bundesbauministerium, der wohnungswirtschaftliche Spitzenverband Gdw
und die Bundesarchitektenkammer sogar ein europaweites Ausschreibungsverfahren durch
mit dem Ziel, dem seriellen Bauen zum Durchbruch zu verhelfen. ,Ich bin fest davon Gberzeugt,
dass wir mit serieller und modularer Bauweise einen weiteren Beitrag leisten kénnen, um die
Baukosten zu verringern und mehr bezahlbare Wohnungen zu schaffen, sagt dazu
Bundesbauministerin Barbara Hendricks (SPD).

Wie sich die modulare Bauweise realisieren lasst, macht bereits jetzt Vonovia vor. Das mit
355.000 Wohnungen gréf3te deutsche Wohnungsunternehmen hat in Bochum einen viel
beachteten Neubau mit 14 Wohnungen errichtet. Dieser besteht aus Modulen, die im Werk
vorgefertigt und an der Baustelle nur noch zusammengefiigt wurden. Das spart nicht nur Zeit,
sondern auch Geld: Die Baukosten beziffert Vonovia auf 1800 Euro pro Quadratmeter, was
als ausgesprochen giinstig gilt.

Allerdings sind nicht alle Experten Uberzeugt, dass diesem Prinzip die Zukunft gehért. ,Die
Vorteile einer digitalisierten Planung und einer seriellen Bauweise kommen nicht zum Tragen,
wenn man immer wieder Prototypen baut®, gibt Bonava-Chef Boback zu bedenken. Und auch
Michael Sachs, friherer Wohnungsbaukoordinator in Hamburg und einer der erfahrensten
deutschen Wohnungsexperten, auf3ert sich ,ein wenig skeptisch®, was das Sparpotenzial des
seriellen und modularen Bauens betrifft.

Zwar sei es vernunftig, ,konventionell errichtete Gebdude zu multiplizieren, also an
unterschiedlichen Standorten nach derselben Planung zu errichten®. Bei allem, was dartber
hinausgeht, warnt Sachs hingegen: ,Schon friher gab es Plattenbauten, und schon friher
wurden Schlichtbauten errichtet, die man dann oft schon nach 15 Jahren mit hohen Kosten
sanieren musste.”

Hinzu kommt ein weiterer Punkt. ,In den Ballungsgebieten machen die Grundstiickskosten
mittlerweile 40 Prozent der Kosten eines Neubaus aus®, stellt Sachs fest. ,\WWenn man also die
Baukosten senken will, muss man die Grundstiickskosten in den Griff bekommen.” Diese
Einschatzung deckt sich mit den Erfahrungen der Praktiker.

Wir finden keine Grundsticke zu fairen Preisen mehr‘, bedauert Thomas Doll,
geschaftsfuhrender Gesellschafter des Berliner Projektentwicklers Treucon. Dieser hat gerade
ein elfgeschossiges Hochhaus mit 113 Wohnungen fertiggestellt und an die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft Howoge Ubergeben. Kiinftig seien derartige Projekte in Berlin nicht
mehr machbar, bedauert Doll: Weil die Grundstiicke auch am Stadtrand so teuer geworden
seien, konne er die Wohnungen nicht mehr zu dem Preis herstellen, den die 6ffentlichen
Wohnungsunternehmen zu zahlen bereit seien.



Doch auch private Investoren kennen dieses Problem. ,Wie alle anderen haben auch wir damit
zu kampfen, dass die Grundstucke sehr teuer geworden sind“, sagt Torsten Teichert,
Vorstandsvorsitzender der Hamburger Fondsgesellschaft Lloyd Fonds. Diese verfolgt ein
ehrgeiziges Ziel: Gegen Ende dieses Jahres will sie einen offenen Immobilienfonds auflegen,
der in 6ffentlich geférderte Wohnungen investiert.

.Der geférderte und bezahlbare Wohnungsbau ist ein sehr verninftiges, sicheres und
nachhaltiges Investmentprodukt®, begriindet Teichert, warum der geplante Fonds im
preiswerten und nicht etwa im hochwertigen Segment investieren soll.



