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DMSW Architekten Rloh ko
Wohnungsbau in Berlin

Architekten und Generalplaner
fir Wohnungsbau in Berlin
seit 2004

Seit 2014 fur Landeseigene
Wohnungsbaugesellschaften aktiv
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Abb: Jan Bitter
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Ausgangsfrage Rrehiekten

Warum ist Wohnungsbau teuer und langsam?
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DMSW

Warum ist Wohnungsbau teuer? Rloh ko

Entwicklung in den Leistungsbereichen
Prozentanteile der Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2023

Ausbau Q4 2023: 56,3 %
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Handlungsfelder: Entwicklung in den Leistungsbereichen
Detailbetrachtung 2000 2014 2 2016 [ 4 Quartal 2023
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e Warmeschutz, 1200
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Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
A f b . 2000 bis 4. Quartal 2023 +100 % +144 % + 336 % +132 %
u ga e' Ursachen (exer i fiir die festpesteliten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupr 1gen
Materialkosten und EnEWGEG, Barrierefreiheit EnEVIGEG Expertengutachten

H i nterfrag u n g d er Stan d ard S Marktprozesse Qualitatsanspriiche EEWarmeG AbgabeniGebiihren
Die mittlere Nutzungsdauerim modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der verschéarften energetischen Anforderungen (anteilig immer

Z. B . G ebéUd etyp = e, H am b u rg Stan d ard etC- mehr und komplexere technische Anlagen) bei steuerrechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile unter 36 Jahrereduziert.
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Warum ist Wohnungsbau langsam? Rloh ko

Quelle: Senatsverwaltung von Berlin 2024

Planungs- und Bauprozess

Teil
Inhaltsverzeichnis Lfd. N, Anforderungen an die Planung, Bemessung und i /Festlegungen
o Ausfiihrung gem. § 86a Abs. 2 BauO Bin gem. § 86a Abs. 2 BauO BIn
s == Vorbemerkungen 7 2 3
e Hohe Standards erfordern hohe Prazision
B221.9 |Vorgefertigte Raumzellen fiir Gebaude! Anlage B 2.2.1/3

Technische Baubestimmungen, die bei der Erfiillung
der Grundanforderungen an Bauwerke zu beachten sind B2.2.1.10 |Bauteile aus Gipsplatten, Gipsplattenprodukten | Anlage B 2.2.1/7
aus der Weiterverarbeitung, Gipsplatten mit Viies-
armierung, Gipsfaserplatten und Gipsplatten-

Wandbaufertigtafeln mit einem Kartonwabenkern

¢ Hohe Komplexitat erhoht die Anzahl
der Akteure und Prozesse, A1 Mechanische Festigkeit und Standsicherheit 59\';9

A2 Brandschutz 35 B22.1.11 |Leichte tragende Stahl-/Holz-Dachelemente’ Anlage B 2.2.1/8
- ] A3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz 56 B2.2.1.12 |D: te fiir Dact 1, Dachlicht- | Anlage B 2.2.1/9
L] I teg e I We rke We rd e n u l l lfan g I I c h e r A4 Sicherheit und Barrierefreiheit bei der Nutzung 59 bénder, vorgefertigte Lichtkuppeln aus Kunststoff
H A5 Schallschutz 64 B222 Unterdeckenkonstruktionen
A6 Wérmeschutz 67

B2221 Gipsplatten-Deckenbekleidungen DIN 18168-1:2007-04

* Prozesse werden umfangreicher,

und Unterdecken

Technische mmungen fiir e und Sonderkonstruktionen, B2222 |Abgehingte Decken Anlage B 2.2.2/1
die zusitzlich zu den in Abschnitt A aufgefiihrten mit Bauprodukten aus Faserzement
" . - . Technischen Baubestimmungen zu beachten sind bzw. mit zementgebundenen Bauplatten
e Baulicher und zeitlicher Aufwand steigt. 1 Agemones | e ——r——
B2 ;:fnh“ésgg: Regelungen fir Sonderkonstruktionen und Bauteile e B223.1 ‘Werkm'af&ig hergestellte Schittungen Anlage B 2.2.3/1
S . - aus Schaumglasschotter
B 3 Technische Gebaudeausriistungen und Teile von Anlagen zum Lagern, 83
Abfiillen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen, die die B224 Lager
CE-Kennzeichnung nicht nach der Bauproduktenverordnung tragen B2241 |- LagerinBauwesen" trichen -
B 4 Bauprodukte und Bauarten, die Anforderungen nach anderen 91 — »-ag sen_ gestriches

H a n d I u n Sfe I d L] Rechtsvorschriften unterliegen, fiir die nach § 86 Abs. 4a BauO Bin eine B225 Bauteile zur Abdichtung von baulichen Anlagen
o Rechtsverordnung erlassen wurde
Bauliche Anlagen miissen nach § 13 BauO BIn so angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich

Technische Baubestimmungen fiir Bauprodukte, sein, dass durch Wasser und Feuchtigkeit Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen.

die nicht die CE-Kennzeichnung tragen, und fiir Bauarten B2.251 |D: i 1gen aus Bi ! DIN SPEC 20000-201:2018-08
° Ve rWa I tu n C1 Allgemeines ) o5 mit Tragereinlage Abschnitt 5.1
g y C 2 Voraussetzungen zur Abgabe der Ubereinstimmungserklarung 97 B 2252 |Dachabdichtungen aus Kunststoff- und DIN SPEC 20000-201:2018-08
fiir Bauprodukte nach § 22 BauO Bin Elastomerbahnen Abschnitt 5.3
C 3 Bauprodukte, die nur eines allgemeinen bauaufsichtlichen 143
PS B h h f Priifzeugnisses nach § 19 Abs. 1 Satz 2 BauO Bin bedrfen B2253 | Bauwerksabdichtungen aus Kunststoff- und DS 20000-202:2020-11
aU e rre n Sc a y C4 Bauarten, die nur eines allgemeinen bauaufsichtlichen 149 d 1S
Priifzeugnisses nach § 16a Abs. 3 BauO Bln bediirfen B2.2.5.4 |Bauwerksabdichtungen aus Bitumen- und DIN/TS 20000-202:2020-11
Mauersperrbahnen Abschnitt 5.2
[ PI kt Bauprodukte, die keines B2255 |Bauwerksabdichtungen gegen Bodenfeuchte und | DIN/TS 20000-202:2020-11
an u n Sa e u re y Verwendbarkeitsnachweises bediirfen Wasser aus Kunststoff- und Elastomerbahnen Abschnitt 5.3
D1 Aligemeines 158 B2.2.5.6 |Bauwerksabdichtungen gegen Bodenfeuchte DIN/TS 20000-202:2020-11
= = D2 Liste nach § 86a Abs. 4 BauO Bin 158 und Wasser aus Bitumenbahnen Abschnitt 5.2
e B dust ' '
auinaustri e, u.w. D3 Technische Dokumentation nach § 88 Abs. 2 Nr. 6 BauO Bin 182 B2257 |Abdichtungen von Betonbriicken DINITS 20000-203:2021-03
. und anderen Verkehrsflachen aus Beton Abschnitt 5
2::::: B %ﬁlﬁvimen Richtlinie Berlin) . aus Bitumenbahnen mit Trégereiniage
Anhang C (L&RURL) 168 B2258 Flachenabdichtungen fiir Behélter und Nass- Anhang 15:2019-11,
raume mit fliissig zu verarbeitenden wasserun- Abschnitt 2.5.1
Anhinge 1-18 (MVV TB 2023/1) 180 durchléssigen Produkten im Verbund mit kerami-
Auf abe- schen Fliesen und Plattenbelagen
g o Bezugsquellen 381 B2.259 |Bauwerksabdichtungen aus polymermodifizierten | DIN 18533-3:2017-07, Tabelle 2
. . d B h I . B Bitumendickbeschichtungen
Optimierung und Beschleunigung z.B.

Schneller Bauen Gesetz, System. Bauen etc.
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rrehiekten
flr Landeseigene Gesellschaften in Berlin

Erfahrungen
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Finsterwalder StraBe

Arge DMSW mit GKKS als GP
fur die Gesobau AG, 2022

Wohngebaude mit 84 WE
ca. 4512 m> WF
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Abb: Dawin Meckel
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Finsterwalder StraB3e
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Finsterwalder Stra3e

Abb: Dawin Meckel
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

DMSW mit Arnold und Gladisch
als GP fur die MIB Wriezen

fur die Gesobau AG, 2022

Gemischtes Wohnquartier
(ca. 670 WE) mit Gewerbe
und Quartiers-Garage
ca. 45.000 m2 WF/ NF

Kosten (KGR 300-400)

ca. 73 Mio EUR/ brutto

e 2. BF in Neuem Stadtquartier

e B-Pléne auf Grundlage stadte-
baulicher Rahmenplanung

e GU-Vergabe

e Planung im Team mit GU

e Zeitraum von Start Vergabever-

fahren bis Fertigstellung ca.
3 Jahre

¢ Hoher Wiederholungsfaktor in
individuellen Stadtraumen
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Stadtgut Hellersdorf
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Abb: Arge DMSW mit AuG .
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

Abb: Arge DMSW mit AuG
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
Beispiel Stadtgut Hellersdorf
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rrehiekten
flr Landeseigene Gesellschaften in Berlin

Empfehlungen
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Kostengunstiger Wohnungsbau Rloh ko
flr Landeseigene Gesellschaften in Berlin

Thesen zum Kostengunstigen Wohnungsbau

e Hinterfragen von Standards fiir kostengunstiges Bauen.

e Optimierung von Prozessen und Komplexreduzierung fur
schnelles Bauen.

e Wohnen im Quartier denken, um nachhaltig attraktive Stadtraume zu
schaffen und Folgefragen zu vermeiden.

¢ Vielfalt der Aufgaben braucht Vielfalt der LOsungen, die Festlegung auf ein-
zelne Technologien und Verfahren werden Markt und Moglichkeiten ein-
grenzen.

e Systemisch Planen und Bauen bedeutet nicht nur Fertigldsungen anwen-
den. Je nach Technologie ergeben sich vielfaltige Vereinfachungsansatze.
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