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Ausgangsfrage

Warum ist Wohnungsbau teuer und langsam? 
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Warum ist Wohnungsbau teuer?

Baukostenentwicklung 

•	 Standardanhebungen führen zu  
zusätzlichen Kostensteigerungen 

•	 Unterschiedliche Preisentwicklung  
in den Leistungsbereichen wird  
durch Standardentwicklung beeinflusst

Handlungsfelder: 

•	 Wärmeschutz,
•	 Barrierefreiheit,
•	 Schallschutz, u.w.

 
Aufgabe:  
Hinterfragung der Standards 
z.B. Gebäudetyp-e, Hamburg Standard etc.
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Abbildung 11: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typengebäu-
deMFH) unter Berücksichtigung der Mehrwertsteuer, differenziert nach übergeordneten Leistungsbereichen unter 
Nennung der Baunebenkosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2023; Kostenangaben in Euro je Quadrat-
meter Wohnfläche  
Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im öffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit 
der Wohnungswirtschaft 
 
Die mit Abstand stärkste Kostenentwicklung ist im Bereich der Bauwerkskosten im techni-
schen Ausbau festzustellen: Gegenüber dem Basisjahr 2000 wird im 1. Quartal 2023 eine 
Kostensteigerung in Höhe von 336 % deutlich. Auch der konstruktive Bereich des Ausbaus 
weist eine verhältnismäßig hohe Kostenentwicklung in Höhe von 144 % gegenüber dem Jahr 
2000 auf. Dies ist unter anderem auf höhere Anforderungen und Ansprüche im Zusammen-
hang mit der Energieeffizienz22, der Barrierefreiheit sowie den sich veränderten Qualitätsan-
sprüchen im Wohnungsbau zurückzuführen. Die niedrigste Kostensteigerung mit 100 % ent-
fällt auf den Rohbau. Hier liegt die Entwicklung über der allgemeinen Teuerung, aber noch 
knapp unter den Veränderungen bei den Baupreisen.  
 
Die Tatsache einer sich ändernden Verteilung bei den Bauwerkskosten hat nicht nur Einfluss 
auf die Höhe der Rohbau- und Ausbaukosten, sondern auch auf die Nutzungsdauer von 
Wohngebäuden.23 Die mittlere Nutzungsdauer von Gebäuden ergibt sich aus den anteiligen 
Kosten von Bauteilen in Verbindung mit den entsprechenden Nutzungsdauern und der damit 
verbundenen Ersatzhäufigkeit und liegt damit heute bei dieser Betrachtungsart eines reprä-
sentativen (Referenz-)Wohngebäudes nur noch bei ca. 36 Jahren.  
 
 
 

 
22 [ARGE 2019b] 
23 Definition aus „Nutzungsdauertabellen für Wohngebäude“ (Pfeifer, Bethe, Fanslau-Görlitz, Zedler): „Die Nut-
zungsdauer von Bau- und Anlagenteilen von Wohngebäuden ist der Zeitraum der geplanten Nutzung bei gleich-
bleibend dauernden Ansprüchen, Wirtschaftlichkeit, Umweltverträglichkeit und Nutzungsgerechtigkeit“, die Nut-
zungsdauer kann sich somit teilweise deutlich von der Lebensdauer unterscheiden      
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Abbildung 12: Entwicklung der Prozentanteile der Einzelgewerke an den Bauwerkskosten im Wohnungsneubau 
(ARGE-Kostenindex, Bezug TypengebäudeMFH) unter Berücksichtigung der Mehrwertsteuer;  
Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2023; in Prozent  
Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im öffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit 
der Wohnungswirtschaft 
 
 

Die Untersuchungen zeigen, dass die Qualitätsstandards im Hinblick auf die Bauwerks-
kosten inzwischen ausgereizt sind.24  

Das Bewusstsein der Zusammenhänge zwischen Qualität und Kosten ist eine der fundamen-
talen Voraussetzungen des bautechnischen und kostenoptimierten Bauens. Bereits bei der 
Planung ist zu prüfen, ob bestimmte kostenintensive Ausführungen und Ausstattungen in der 
vorgesehenen Art und Weise notwendig und bedarfsgerecht sind. Diesen Betrachtungen ste-
hen allerdings grundsätzliche Trends bei der aktuellen Nachfrageentwicklung entgegen, die 
sowohl im Eigentumswohnungsbau als auch im Mietwohnungsbau immer höhere Qualitätsan-
sprüche aufzeigen.   

Angesichts der sich stark entwickelnden Baukosten einerseits und andererseits der zuneh-
menden Überforderung der gesamten Wertschöpfungskette Bau (planende, ausführende, pro-
duzierende als auch regulierende Beteiligte) mit der aufgewachsenen gesamten Bandbreite 
der für den Bau geltenden Regelwerke (Normen, Gesetze, Vorschriften, Verordnungen und 
Baubestimmungen etc.), hat sich eine wichtige Diskussion um die qualitativen Standards für 
den Wohnungsbau entwickelt.  
 
Es geht um die grundsätzliche Frage, welche baulichen, technischen und funktionalen 
Standards wünschenswert und realisierbar, welche verzichtbar und über einen gemein-
sam zu definierenden Qualitätsmaßstab hinausgehend überflüssig erscheinen. 
 
 
2.2 Gestehungskosten für den Wohnungsbau in deutschen (Groß-) 
Städten 
 

Über allgemeine Preissteigerungen hinaus führen vor allem gestiegene Qualitätsansprüche 
und ordnungsrechtliche Anforderungen beispielsweise in Bezug auf Energieeffizienz, 

 
24 vgl. [ARGE 2013], [ARGE 2019b], [ARGE 2023a], [ARGE 2023c], [ARGE 2024a] 

Quelle: ARGE eV Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen 2024
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Warum ist Wohnungsbau langsam?

Planungs- und Bauprozess 

•	 Hohe Standards erfordern hohe Präzision
•	 Hohe Komplexität erhöht die Anzahl  

der Akteure und Prozesse,
•	 Regelwerke werden umfänglicher,
•	 Prozesse werden umfangreicher,
•	 Baulicher und zeitlicher Aufwand steigt. 

Handlungsfeld: 

•	 Verwaltung,
•	 Bauherrenschaft,
•	 Planungsakteure,
•	 Bauindustrie, u.w.
 
Aufgabe:  
Optimierung und Beschleunigung z.B.  
Schneller Bauen Gesetz, System. Bauen etc.
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gem. § 86a Abs. 2 BauO Bln 

1 2 3
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Anlage B 2.2.1/3 

B 2.2.1.9 Vorgefertigte Raumzellen für Gebäude1 Anlage B 2.2.1/3 
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Anlage B 2.2.3/1 
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DIN/TS 20000-203:2021-03
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Kostengünstiger Wohnungsbau
für Landeseigene Gesellschaften in Berlin

Erfahrungen 
 

Diskussionsforum Berlin Wohnen 2030  Philipp Wehage, DMSW Architekten  31. März 2025 6 / 15

DMSW 
Architekten



Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Finsterwalder Straße

Arge DMSW mit GKKS als GP

für die Gesobau AG, 2022

Wohngebäude mit 84 WE 
ca. 4512 m2 WF

Kosten (KGR 300-400)  
ca. 8,2 Mio EUR/ brutto

•	 Innovativer Wohnbau-Typus  
im Kontext des Märkischen 
Viertels Berlin

•	 kompakter Baukörper 
•	 nicht unterkellert
•	 auf ehemaliger Parkhausfläche 

mit reduziertem Footprint
•	 effiziente, gestapelte  

Grundrisse
•	 zentrales Erschließungsatrium 

für 12 WE je Etage

Abb: Dawin Meckel
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Schnitt Regelgeschoss
Abb: DMSW

Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Finsterwalder Straße
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Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Finsterwalder Straße

Abb: Dawin Meckel

Diskussionsforum Berlin Wohnen 2030  Philipp Wehage, DMSW Architekten  31. März 2025 9 / 15

DMSW 
Architekten



Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

DMSW mit Arnold und Gladisch 
als GP für die MIB Wriezen

für 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

•	 2. BF in Neuem Stadtquartier 
•	 B-Pläne auf Grundlage städte-

baulicher Rahmenplanung
•	 GÜ-Vergabe
•	 Planung im Team mit GÜ
•	 Zeitraum von Start Vergabever-

fahren bis Fertigstellung ca.  
3 Jahre

•	 Hoher Wiederholungsfaktor in 
individuellen Stadträumen Abb: Werner Huthmacher
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Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

Zossener

Straße
Havelländer

Ring

Kastanienallee

StadtgutAlt-

Hellersdorf

Geflüchteten

Unterkunft

Quartiers

Garage

Senioren-

Wohnen

heterogenes

Wohnen

Café

Räume der

Gemeinschaft

soziales

Gewerbe

Stadtpark

Baufelder Zossener Straße/ Havelländer Ring 
Abb: Arge DMSW mit AuG
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Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

Regelgeschoss Los 1
Abb: Arge DMSW mit AuG Abb: Werner Huthmacher
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Kostengünstiger Wohnungsbau
Beispiel Stadtgut Hellersdorf

Abb: Werner Huthmacher
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Empfehlungen 
 

Kostengünstiger Wohnungsbau
für Landeseigene Gesellschaften in Berlin
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Thesen zum Kostengünstigen Wohnungsbau 

•	 Hinterfragen von Standards für kostengünstiges Bauen.

•	 Optimierung von Prozessen und Komplexreduzierung für  
schnelles Bauen. 

•	 Wohnen im Quartier denken, um nachhaltig attraktive Stadträume zu  
schaffen und Folgefragen zu vermeiden.

•	 Vielfalt der Aufgaben braucht Vielfalt der Lösungen, die Festlegung auf ein-
zelne Technologien und Verfahren werden Markt und Möglichkeiten ein-
grenzen. 

•	 Systemisch Planen und Bauen bedeutet nicht nur Fertiglösungen anwen-
den. Je nach Technologie ergeben sich vielfältige Vereinfachungsansätze.

Kostengünstiger Wohnungsbau
für Landeseigene Gesellschaften in Berlin
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