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VORWORTE

Olaf Lies

Niedersachsischer Minister fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

trotz der andauernden pandemiebedingten Einfliisse befindet
sich die Bauwirtschaft in einer stabilen Situation mit Umsét-
zen, die vergleichbar sind mit denen des Jahres 2020.

Das Bauen in Deutschland boomt nach wie vor. Das ist
deutlich zu sehen, wenn man offenen Auges durch Stadte
und Gemeinden geht. Dabei fallt im Hochbau vor allem die
groBe Anzahl von neuen Wohnungsbauten auf, sowohl in
Form von Mehrfamilienhausern als auch von Ein- und Zwei-  winister Olaf Lies
familienhdusern. Sie werden nicht nur in Randgebieten,

sondern zunehmend auch in urbaner Lage zur nachtréglichen Verdichtung errichtet.
Und auch die Modernisierung von Bestandsgebduden nimmt sichtbar zu. Insbesondere
die energetische Ertiichtigung durch nachtragliche Warmedammung und den Einsatz
von erneuerbaren Energien ist erkennbar auf einem guten Weg. Neue Fordervorausset-
zungen und das politische Ziel, Klimaneutralitat im Gebdudesektor zu erreichen, zeigen
schon jetzt Wirkung und werden der Entwicklung weiteren Schub geben.

Vor diesem Hintergrund sind zwei Dinge wesentlich: die weitere konsequente Umsetzung
der Digitalisierung in der Bauwirtschaft und die Sicherung der Planungs- und Bau-
qualitat. Beide Anforderungen sind nicht mehr unabhéngig voneinander zu betrachten.
Vielmehr bieten die technischen Instrumente und Methoden im Rahmen digitalisierter
Prozesse, zum Beispiel durch Anwendung digitaler Tools, beste Mdglichkeiten, Méngel
zu vermeiden bzw. so frilhzeitig zu erkennen, dass Bauschéden gar nicht erst entstehen.
Hierin liegt ein groBes Potenzial zur Sicherung der Bauqualitat in Deutschland.



Vorworte

Obwohl die Bauqualitat in Deutschland unverandert hoch ist, ist dennoch die Anzahl der
Baumangel und -schdden auf einem gleichbleibend hohen Niveau, insbesondere die
Hohe der Schadenkosten ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich weiter angestie-
gen. Das Institut fiir Bauforschung hat in diversen Studien die entsprechenden Daten
ausgewertet und die relevanten Ursachen identifiziert. Ich bin zuversichtlich, dass die
neuen digitalen Methoden und Werkzeuge ganz wesentlich dazu beitragen werden, eine
ganze Reihe von Schadenursachen vermeiden zu konnen.

Eine positive Entwicklung setzt vor allem die Kenntnis des Istzustands und dessen Ent-
stehung voraus. Basis dafiir sind und bleiben entsprechende Analysen aktueller Daten
zu Méngeln und Schaden sowie deren Betrachtung tber einen langeren Zeitraum.

Nur so lassen sich Ursachentrends erkennen, Potenziale identifizieren und daraus pré-
ventive MaBnahmen und Strategien entwickeln.

Mit dem neuen Bauschadenbericht Hochbau 2021/22, der vom Institut fir Baufor-
schung e.V. im Auftrag der VHV-Versicherungen erarbeitet wurde, wird nun ein weiterer
Baustein fiir diesen so wichtigen Prozess vorgelegt. Der Fokus des Berichts liegt auf den
Themenbereichen »Qualitdt und Kommunikation.

Neben der neuesten Analyse und Darstellung der Mangel- und Schadendaten im Hoch-
bau finden sich in diesem dritten Bauschadenbericht wieder zahlreiche Beitrége von
Expertinnen und Experten, die in unterschiedlicher Weise am Planungs- und Bauprozess
beteiligt sind und die Leserschaft an ihren Innovationen zur Qualitatsverbesserung und
Schadenprévention teilhaben lassen.

Mein Dank gilt einmal mehr der VHV Allgemeine Versicherung AG, dem Institut fiir Bau-
forschung e.V. (IFB) und vor allem den beteiligten Personen, Institutionen und Unter-
nehmen, die die neue Studie wieder mit Daten, Erfahrungen und innovativen Projekten
unterstiitzt und damit moglich gemacht haben.

Ich hoffe sehr, dass der neue Bauschadenbericht ebenso informativ und hilfreich wie seine
Vorgénger sein wird und dass aus den zahlreichen Leserinnen und Lesern viele Innova-
tionsanwenderinnen und -anwender im Sinne der Kommunikation flr gute Planungs-
und Bauqualitat werden.

Ihr
Olaf Lies

Niedersdchsischer Minister flir Umwel,
Energie, Bauen und Klimaschutz



Vorworte

Dr. Sebastian Reddemann
Vorstand Komposit, VHV Allgemeine Versicherung AG

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

wir alle haben ein weiteres Jahr mit Corona hinter uns
gebracht. Auch wenn es oft anders aussah: Unsere Gesell-
schaft hat zusammengestanden und wir haben gemeinsam
viel auf dem Weg erreicht, die Pandemie endgiiltig zu bewél-
tigen. Es gibt Grund, mit groBer Zuversicht in die Zukunft

zu schauen, auch wirtschaftlich. Wenn die Wirtschaft eine
ausreichende Bewegungsfreiheit behalt, dann wird sie auch
weiterhin zeigen, was sie zu leisten in der Lage ist. Ein wich-
tiger Pfeiler der volkswirtschaftlichen Entwicklung wird auch
weiterhin die Bauwirtschaft sein. Natiirlich hat Corona auch dort Spuren hinterlassen,
nicht aber in gleichem MaBe wie in anderen Sektoren. Die Bauwirtschaft spielt dartiber
hinaus auch eine besondere Rolle bei der Bewdaltigung der immensen Herausforderungen
der Transition zu einer verstarkt auch an Nachhaltigkeitszielen arbeitenden Wirtschaft.
Neben der intelligenten Modernisierung und Nutzung vorhandener Bausubstanz wird
daher das Thema Infrastruktur in den kommenden Jahren eine groBe Rolle spielen.

Dr. Sebastian Reddemann

Diese betréchtliche Aufgabe wird nicht leichter angesichts einer Reihe von belastenden
Faktoren. Lieferkettenprobleme, steigende Preise, Biirokratie, aber auch Fachkraftemangel
wirken sich aus. Sie limitieren nicht zuletzt die Kapazititen, die hoch nachgefragt bleiben
werden. Nicht nur deshalb ist die weitere Verbesserung der Bau- und Planungsqualitat
von héchster Bedeutung. Mit einer weiteren Steigerung der bereits hohen Bauqualitat in
Deutschland konnen Schaden und damit Doppelarbeiten vermieden werden, die knapper
gewordenen Ressourcen kénnen effizienter genutzt werden.



Vorworte

Neue Technologien konnen dabei helfen. Auch wenn der eigentliche Bauvorgang immer
ein physischer sein wird, kdnnen inshesondere die Planung und die Abldufe an der Bau-
stelle durch digitale Hilfsmittel effektiv unterstiitzt, beschleunigt und verbessert werden.
So koénnen nicht nur die Produktivitat und Effizienz erhoht, sondern auch den erkannten
Schadenursachen besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Hier erfiillt der VHV-
Bauschadenbericht eine wichtige Funktion. Basierend auf einer — dank der Beteiligung
weiterer Partner — umfangreichen und immer breiteren Datenbasis konnen Fehler und
Konstellationen, die zu Schéden fiihren, identifiziert und ihre Wiederholung vermieden
werden. In dieser Ausgabe wird auch erstmalig ein direkter Vergleich mit dem vor zwei
Jahren veréffentlichten VHV-Bauschadenbericht vorgenommen. Dies bedeutet: Der VHV-
Bauschadenbericht nimmt nicht einfach eine Momentaufnahme vor, sondern er beleuchtet
auch Veranderungen und Entwicklungen.

Qualitdt und Schadenvermeidung sind aber nicht nur eine technische Fragestellung.

Die zunehmende Komplexitdt von Bauprojekten, mit einer immer gréBer werdenden Anzahl
an Beteiligten, an Auflagen und an Anforderungen erschwert die traditionelle Kommunika-
tion vor Ort und damit auch die Koordination. Aus diesem Umstand allein kdnnen ver-
meidbare Fehler entstehen. Aufgrund der akuten Baustoffknappheit steigen auch bei
solchen Schaden die Schadenkosten — ein Trend, der sich auch im Jahr 2022 fortsetzen
durfte. Daher legen wir bei diesem VHV-Bauschadenbericht einen besonderen Fokus auf
den Komplex »Qualitdt und Kommunikation«.

Ich bedanke mich beim Institut fiir Bauforschung e.V. fiir die Erarbeitung dieses wieder
sehr eindrucksvollen Werks sowie bei den zahlreichen Expertinnen und Experten, die mit
ihren Beitrdgen die so wichtige Briicke von der Theorie zur und flir die Praxis schlagen.
Viel Freude beim Lesen und viele Erkenntnisse wiinsche ich Ihnen

lhr

Sebastian Reddemann

Vorstand Komposit
VHV Allgemeine Versicherung AG



Vorworte

Dipl.-Ing. Architekt Dietmar Walberg

Geschaftsfiihrer der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméBes Bauen e.V.

Der neue VHV-Bauschadenbericht Hochbau, wie immer pro-
fessionell von den Kolleginnen und Kollegen des Instituts flr
Bauforschung e.V. in Hannover erstellt, liegt vor und zeigt
auf, wie es um die Realitdt am Bau in Deutschland tatséch-
lich bestellt ist. Der Bericht ist ein wichtiger Beitrag, eine
Liicke zu fillen, die entstanden ist, als die Bundesregierung
nach dem offiziellen Bauschadensbericht des Jahres 1996
aus dieser Berichterstattung ausgestiegen ist. »Honi soit qui
mal y pense ... « (anglonormannische Redewendung).

Dipl.-Ing. Architekt Dietmar Walberg
Der Anspruch an die technische und konstruktive Konzep-

tion unserer Gebdude, insbesondere des Wohnungsbaus, wird zunehmend komplexer.
Was genau die »Anerkannten Regeln der Technik« sind — oder nicht — wird t&glich auf
den Baustellen, sozusagen in einer Art Dauertest, erprobt. Wo wir die Regeln mdglicher-
weise auch durch permanent steigende Anforderungen an Planung und Ausflihrung
gelegentlich oder auch dauerhaft iberschreiten, zeigt sich oftmals an den entstande-
nen Baufehlern, die zu Mé&ngeln werden und dann — nicht immer, aber immer Gfter —
zu Schéden flinren, am deutlichsten. So liegt der Fokus des vorliegenden Berichts fol-
gerichtig auf dem Zusammenhang von Qualitdt und Kommunikation im Hochbau. Der
funktionsféhige Zusammenhang von Qualitdt und Kommunikation ist eine Grundvor-
aussetzung flir schadenfreies Bauen.

Zu kurz gesprungen wére es, nur die Probleme aufzuzeigen, die sich durch die Tendenz
hin zu einer zunehmend fehlerintoleranten Bauweise ergeben, ohne gleichzeitig Losungen
und Perspektiven anzubieten. Genau dies tut der vorliegende und aktuelle Bauschaden-
bericht Hochbau.



Vorworte

Mit Blick auf die gewaltigen Herausforderungen, die an den Gebaudesektor in Neubau und
Bestand gestellt werden, wenn wir den Zielpfad der Klimaneutralitit ernsthaft beschrei-
ten, ist es von eminenter Bedeutung, sich (iber die Probleme am Bau zu informieren, um
wirksam gegensteuern zu konnen.

Wir wiinschen dem Bauschadenbericht eine wirksame Verbreitung und zahlreiche Lese-
rinnen und Leser aus der groBen Gruppe der Beteiligten des Planungs-, Bau- und Nut-
zungsprozesses von Hochbauten. Als Standardlektiire sei er auch den Verantwortlichen
flr Regelwerke, Normen, Vorschriften und Gesetze anempfohlen, um den Bezug zur
Baupraxis sicherzustellen.

Dietmar Walberg
Dipl.-Ing. Architekt
Geschéftsfihrer der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e.V.
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EINLEITUNG

»Wer will, dass ihm andere sagen, was sie wissen, der muss ihnen sagen, was er
selbst weil3. Das beste Mittel, Informationen zu erhalten, ist, Informationen zu geben. <’
(Niccolo Machiavelli (1469—1527), italienischer Staatsmann und Schriftsteller)

Kommunikation zur Vermeidung von Problemen
beim Planen und Bauen

Bauprojekte betreffen zumeist eine groBe Anzahl von Menschen: die am Bau Beteiligten,
Anwohner sowie direkt oder indirekt von den BaumaBnahmen Betroffene. Ob Neubau-
projekte, Sanierungen oder Umnutzungen bestehender Gebdudekomplexe — alle MaB-
nahmen erfordern eine sorgféltige Baukommunikation. Denn: Neben griindlicher Planung
des Bauvorhabens kann eine ebenso umsichtig geplante Kommunikation zwischen allen
Beteiligten Problemen bereits im Vorfeld vorbeugen.

Kommunikation bereits im Vorfeld planen

Kommunikation am Bau lasst sich in zwei Bereiche aufteilen: Zum einen auf die Kommu-
nikation »nach innen, also zwischen allen am Bau Beteiligten und zum Zweiten auf die
Kommunikation »nach auBenc, also die Kommunikation mit den Betroffenen, zum Beispiel
Anwohnern, die von den BaumaBnahmen betroffen sind, u.a. Denn: Bauen heiBt veran-
dern. Bautatigkeit erschafft Neues. Doch nicht immer werden Neuerungen bzw. Veran-
derungen als positiv empfunden; im Gegenteil: Diese konnen Vorbehalte oder gar Ableh-
nung hervorrufen. Durch mangelhafte Kommunikation kdnnen bei Bauprojekten vielféltige
Probleme entstehen. Zeitverzdgerungen, Streitigkeiten oder Gerichtsverfahren konnen
nicht nur hohere Kosten, sondern unter Umsténden auch Imageschéden zur Folge haben.

1 Quelle: https://www.quotez.net/german/kommunikation.htm [Stand: 19.07.2021]
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Fiir beide Bereiche gilt gleichermaBen: Kommunikation am Bau I&sst sich — analog zur
Projektplanung — genau planen. Im |dealfall wird eine Kommunikationsstrategie entwickelt
und daraus folgende KommunikationsmaBnahmen festgelegt. Bauprojekte sind von der
ersten Planungsidee (iber die Errichtung des Bauwerks bis hin zur Ubergabe exakt ter-
miniert. Gute Information und klare Kommunikation kdnnen eine zentrale Rolle im Bau-

prozess spielen.

Die Realitat auf Baustellen sieht oftmals anders aus. Die Kommunikation am Bau ist — so
ist es nicht selten zu lesen oder zu hdren — vielfach schlecht. So reden etwa Bauherren
und Baufirmen oft aneinander vorbei. Haufiges Problem: Die Parteien sprechen nicht
»dieselbe Sprache«. Das flihrt nicht selten zu Missverstandnissen oder Streitigkeiten. Aber
auch Unternehmen sowie Planer und Ausfilhrende haben Kommunikationsprobleme. Und
dies kann in der Folge zu schwerwiegenden Problemen im Bauprozess und nicht zuletzt
zu Fehlern oder Méangeln am Bau fiihren.

Qualitat und Kommunikation

Gegenwartig wird viel gebaut; der gesamte Bausektor steht unter enormem Zeit- und
Kostendruck, der Fachkraftemangel ist allgegenwértig — Probleme, die weitere nach
sich ziehen. Da kommt die Kommunikation in vielen Fallen zu kurz. Ein weiteres Prob-
lemfeld ist der private Bausektor. Zahlreiche Bauherren sind nicht ausreichend infor-
miert oder filhlen sich nicht ernst genommen und machen als Laien Fehler. Hier ist es
oft der Bauvertrag, der sich als Dreh- und Angelpunkt fiir Probleme erweist. So wahnen
sich Bauherren nicht selten in Sicherheit, alles richtig bestimmt, festgehalten und beauf-
tragt zu haben. Rein rechtlich betrachtet sind zahlreiche Bauvertrdge jedoch Ilicken-,
fehler- oder mangelhaft. Dies zeigen auch Untersuchungen, die das IFB seit vielen Jah-
ren gemeinsam mit dem Bauherren-Schutzbund e.V. durchflihrt (vgl. Analyse von Bau-
beschreibungen fiir Ein-und Zweifamilienhduser 2020. Gemeinsame Untersuchung des
Instituts flir Bauforschung e.V. und Bauherren-Schutzbundes e.V.?).

Haufig kommt es zu Problemen zwischen Unternehmern und Bauherren, wenn es um
tatsdchliche und vermeintliche Mangel geht. Bauherren gehen — mit Recht — davon aus,
dass sie fur ihr Geld auch ein makelloses Haus bekommen missten. Doch wo liegen die
Unterschiede zwischen makellos und mangelfrei? Hier kommt wieder die Kommunika-
tion ins Spiel — unter Umstanden zum Beispiel unterstiitzt durch einen Sachverstandigen.
Diese Experten wissen aus Erfahrung, was den anerkannten Regeln der Technik bzw.
dem Ublichen Baustandard entspricht und was nicht. Sie kdnnen zudem beurteilen, was
hinzunehmende UnregelméBigkeiten sind und wann es sich um echte Mangel handelt,

2 https://www.bsb-ev.de/politik-presse/analysen-studien/ [Stand: 28.01.2022]
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»Baustellenkommunikation« — der Schliissel fiir erfolgreiche Bauprojekte?

bei denen sich eine Auseinandersetzung lohnt bzw. moglicherweise sogar unabdingbar
ist.

Der altbekannte Spruch »Vertrauen ist gut, Kontrolle besser« passt in diesem Zusammen-
hang: Gerade im privaten Baubereich empfiehlt es sich, einen unabhéngigen Bauherren-
berater einzusetzen, den die Bauherren zurate ziehen kénnen. Dieser bernimmt die
Qualitatskontrolle und kann kompetent beurteilen, ob die Bauausflihrung in Ordnung

ist oder Mangel drohen. Hinzu kommt das Plus an Kommunikation: Der Berater kann
den Bauherren auftretende Probleme bzw. deren Ldsung erkldren und flir Einigung in
Streitfallen sorgen. Es lohnt sich also fiir alle Beteiligten, im Gespréch miteinander zu
bleiben. Denn: Bauherren wie Baufirmen haben Interesse daran, dass der Bau storungs-
frei ablauft.

»Nur was ankommt, ist kommuniziert.« (Reinhard Mika)?

In der zweiten Ebene — den Kommunikationsproblemen zwischen Unternehmen, also inner-
halb des Kreises der am Bau Beteiligten, gibt es zunehmend Probleme mit Subunterneh-
mern. In Hochkonjunkturzeiten werden zum Teil auch Subunternehmer eingesetzt, die
unter anderen Umstanden den Auftrag nicht bekommen hétten. Hinzu kommt, dass in
einigen Gewerken der Meisterzwang (zumindest zeitweise) weggefallen ist — dies hat
Folgen fiir die Qualitat. Und: Aufgrund der vermehrten Beschaftigung von Mitarbeitern
aus verschiedenen Landern bzw. Kulturen kann es nicht nur zu sprachlichen Verstéan-
digungsproblemen kommen, sondern kdnnen mitunter auch Differenzen bezliglich der
jeweiligen Qualitatsvorstellungen bestehen.

»Baustellenkommunikation« — der Schliissel fiir erfolg-
reiche Bauprojekte?

Ziel einer guten Baustellenkommunikation: Sie stellt sicher, dass Bauherr, Planer und aus-
flihrende Unternehmen gemeinsam fir einen reibungslosen Ablauf sorgen. Die Heraus-
forderung: Alle an einem Bauprojekt beteiligten Parteien gehen mit unterschiedlichen
Erwartungen bzw. Zielen an das Vorhaben heran. Planern ist wichtig, dass alle Arbeiten
plangemaB durchgefiinrt werden. Bauherren erwarten eine mangelfreie und fristgerechte
Ausfiihrung. Bauleiter sind fiir die Sicherheit auf der Baustelle zustdndig und missen
zudem fir die termin- und qualitatsgerechte, aber auch wirtschaftliche Ausfliinrung der
Arbeiten sorgen. Klar ist: Je mehr Personen und Unternehmen zusammen an einem
Projekt arbeiten, desto groBer ist der Stellenwert einer guten Baustellenkommunikation.

3 Quelle: https://www.zitate.de/kategorie/kommunikation [Stand: 19.07.2021]
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Kommunikation am Bau — Mehrwert oder Zeitfresser?

In der taglichen Praxis auf der Baustelle ist die Kommunikation haufig mit groBen Heraus-
forderungen verbunden. So nehmen etwa gemeinsame Begehungen und die daraus
folgende Auf- und Nachbearbeitung bzw. die nachfolgende Besprechung viel Zeit in
Anspruch. In der Regel wird im Anschluss ein Protokoll angefertigt, das an die Projekt-
beteiligten verteilt wird. Nun braucht es wieder Zeit, damit alle Beteiligten die darin ent-
haltenen Entscheidungen nachverfolgen, akzeptieren bzw. gegebenenfalls korrigieren
kénnen. Der entstehende Zeitfaktor erhoht also den Arbeitsaufwand nicht unerheblich.
Und: Dieses Mehr an Baustellenkommunikation bedeutet nicht zwangslaufig einen Gewinn.
So kann etwa eine analoge Baustellenkommunikation sogar einen Risikofaktor darstel-
len. Denn: Werden Sachverhalte am Bau analog, also per Stift und Papier festgehalten,
mdglicherweise noch durch fehlerhafte Vervielfdltigung, Ubertragung oder Weitergabe
verbreitet, steigt das Fehlerpotenzial.

So spielen etwa Medienbriiche eine groBe Rolle: Ein Beispiel ist die Ubertragung von
Informationen von der Papier- in die Digitalform. Hier ist das Risiko flr Fehler groB. Eine
weitere haufige Ursache fir Kommunikationsprobleme sind Anderungen von Leistungen
oder Ansprechpartnern, die sich aus dem Fortschreiten des Projekts ergeben. Dabei gehen
in Folge nicht selten Informationen schlichtweg verloren, zum Beispiel, weil sie nicht an
alle relevanten Personen tibermittelt werden. Daraus konnen sich Probleme bei der Bau-
stellenkoordination ergeben.

In der Regel sind mehrere Parteien fiir gestorte Ablaufe verantwortlich. Es liegt also an
allen Beteiligten, die Voraussetzungen fiir klar definierte Kommunikationswege zu schaffen.

»Zu jeder Kommunikation gehdrt das Wohlwollen des anderen.«* (Max Frisch)

Digitalisierung als Lésung fiir gute Baustellen-
kommunikation?

Die Digitalisierung von Planen und Arbeitsprozessen kann erheblich dazu beitragen, die
Kommunikation am Bau effizienter zu gestalten. Die Vorteile liegen auf der Hand: Sei es
bei einer Baustellenbegehung, einer Besprechung im Biiro oder per Videokonferenz —
wenn jeder Nutzer die Mdglichkeit hat, mithilfe von mobilen Apps Méngel zu dokumen-
tieren oder etwa Dokumente oder Fotos hochzuladen und diese zeitnah mit allen rele-
vanten Prozessbeteiligten zu teilen, ist ein reibungsarmer Informationsfluss in der Regel
gewahrleistet. Software, die diese Leistungen ermdglicht, basiert zumeist auf Cloud-

4 Quelle: https://1000-zitate.de/thema/Kommunikation/ [Stand: 19.07.2021]
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Arbeitswelt 4.0 — neue Arbeit, neue Herausforderungen

Technologie und stellt auf diese Weise eine Plattform zur Verfligung, die eine zeitnahe
Kommunikation und Dokumentation ermdglicht. Zudem kénnen weitere wichtige Eck-
daten, wie etwa Fristen, festgehalten werden. So haben alle Nutzer stets Zugang zu allen
relevanten Informationen und kénnen an Ort und Stelle auf Korrekturen oder Absprachen
reagieren und gegebenfalls direkt mit zustandigen Projektmitgliedern zur weiteren Bear-
beitung in Kontakt treten. Nicht zuletzt kdnnen zeitintensive Arbeitsprozesse durch den
Einsatz mobiler Endgerate in allen Phasen eines Bauvorhabens binnen Sekunden direkt
vor Ort angewendet und verwaltet werden. Und: Routineaufgaben kdnnen effizient und
zeitsparend vom Smartphone oder Tablet aus erledigt werden.

New Work - eine Perspektive auch fiir den Bausektor?

Mit dem Begriff New Work werden verschiedene, zumeist alternative Arbeitsformen bzw.
-modelle umschrieben. Er geht auf den dsterreichisch-US-amerikanischen Sozialphilo-
sophen und Anthropologen Frithjof Harold Bergmann zuriick. Bergmann entwickelte
Mitte der 1970er-Jahre das Theoriekonzept der sogenannten neuen Arbeit.> New Work
ist also nicht neu, hat jedoch fiir die heutige Arbeitswelt 4.0 noch immer Bedeutung.
Die Idee dahinter: Bergmann versucht, das Prinzip der Lohnarbeit umzukehren. Grund-
lage sind die Begriffe von Zweck und Mittel. Denn: Seit der industriellen Revolution

war der Zweck von Arbeit, bestimmte Aufgaben zu erledigen (zum Beispiel ein Arbeits-
schritt an einem FlieBband). Das Mittel, um diesen Zweck zu erreichen, war der arbei-
tende Mensch. Dieser fungierte demnach als bloBes Werkzeug. Bergmanns New-Work-
Konzept dreht dieses Verhéltnis um: Die neue Arbeit soll nun das Mittel sein, mit dem
sich der Mensch als freies Individuum verwirklichen kann. Bergmann geht es vor allem
um die sinnstiftende Funktion der Arbeit, aber auch um Werte wie Selbststandigkeit und
Freiheit. Bergmanns allgemeine New-Work-Definition lautet: New Work ist die Arbeit, die
ein Mensch wirklich will.

Arbeitswelt 4.0 — neue Arbeit, neue Herausforderungen

Auch vor dem Bausektor macht die Entwicklung hin zu neuen Arbeitsformen nicht halt.
Und auch hier hat die Digitaltechnologie einen wesentlichen Anteil an der Entstehung
und Verbreitung von alternativen Arbeitsformen. Die Digitalisierung hat auf beinahe alle
Bereiche des gesellschaftlichen Lebens groBen Einfluss — auch auf die Arbeitswelt.

Die Informationstechnologie verdndert in vielen Bereichen die Arbeit selbst und damit auch
die Kommunikation. So kdnnen Arbeitnehmer per Laptop von Gberall und zu beinahe
jeder Zeit arbeiten. Zudem tragt die Digitalisierung auch zum Wandel der Wirtschafts-

5 Bergmann, F.: Neue Arbeit, Neue Kultur. Freiburg: Arbor-Verlag 2004
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strukturen bei. So ist ein global vernetzter Markt entstanden, auf dem Innovationen groBe
Wirkung entfalten konnen. Zahlreiche Unternehmen haben auf die Herausforderung, mit
sogenannten disruptiven Technologien umgehen zu miissen, inzwischen reagiert. Es gibt
mehr flexible Arbeitsmodelle und -methoden, die Mitarbeitern Freirdume lassen. Beispiele
daftir sind partizipative Organisationsmodelle, duale Betriebssysteme oder Netzwerkan-
sétze wie Working Out Loud. Nicht zuletzt hat die Covid-19-Pandemie dazu beigetragen,
neue Arbeitsmodelle zu entwickeln und umzusetzen. Allerdings sind diese im Bausektor
nur bedingt einsetzbar — Gebaude, StraBen und Briicken lassen sich nicht im Home-
office bauen. Die Kommunikation und Kommunikationswege im Planungs- und Baupro-
zess haben jedoch deutliche Veranderungen erfahren, die zukiinftig sichtbar werden.

Arbeit 4.0 bedeutet auch, das Arbeitssystem und die Unternehmensstruktur moglichst
S0 anzupassen, dass die Mitarbeiter selbstbestimmt etwa (iber die Arbeitszeit oder den
Arbeitsort entscheiden kénnen. Die Ansétze hierzu sind vielféltig und teils sehr unter-
schiedlich. New Work ist heute Schlagwort fir zwar oft konkrete, jedoch auch sehr unter-
schiedliche Organisations- und Arbeitsmodelle und insofern auch Kommunikationsmodelle.
So wird der Begriff im Zusammenhang mit flexiblen Arbeitsformen wie Jobsharing oder
agilen Arbeitsmethoden wie etwa Scrum verwendet, bezeichnet jedoch ebenso partizipa-
tive Organisationsmodelle, zum Beispiel Holacracy. Oft sind zudem digitalisierte Formen
der Zusammenarbeit, etwa Uber Wikis oder Social-Media-Anwendungen, mit New Work
iberschrieben. Trotz dieser groBen Bandbreite der Management- und HR-Konzepte ist
den meisten Ansatzen eines gemein: Sie sind Ausdruck einer Entwicklung weg von star-
ren Arbeitsmodellen hin zu den flexiblen Wertschopfungsprozessen der Arbeitswelt 4.0,
die sich wiederum in der Art der Kommunikation duBern.

Wertewandel in der Wissensgesellschaft

Die Digitalisierung spielt als Megatrend dabei ebenfalls eine wesentliche Rolle und ist
damit Grundlage beim Ubergang von der Industrie- zur Wissensgesellschaft. Ein Merkmal
dieser heutigen Gesellschaftsform ist, dass Wissen, Information und Daten zur zentralen
Ressource geworden sind. Andere Giter, wie Kapital und Rohstoffe, sind noch immer
sehr wichtig, dennoch wird Wissen immer mehr zum bestimmenden Erfolgsfaktor — flir
Menschen ebenso wie flir Unternehmen.

So hat sich auch die Wirtschaft in Richtung einer Wissensdkonomie entwickelt. Die Arbeit
wird zunehmend zur Wissensarbeit: So setzen viele Tatigkeiten — auch solche im
HR-Management — heute nicht nur Fachwissen voraus, sondern auch die Féhigkeit, sich
gezielt auszutauschen, also miteinander zu kommunizieren und standig dazuzulernen.
Die Halbwertszeit von Fachwissen ist heute vergleichsweise gering. Viele Aufgaben sind
derart komplex, dass die Erfahrung einzelner Menschen nicht mehr ausreicht, um sie zu
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Die Arbeitswelt der Zukunft

bewaltigen. Ein Beispiel ist die Videospielindustrie: In den 1990er-Jahren war es maglich,
ein erfolgreiches Computerspiel im Alleingang zu programmieren. An den heutigen hoch-

komplexen Videospielen arbeiten Teams aus Hunderten Menschen mit vollig verschiedenen
Fahigkeiten. Grundvoraussetzung daf(r: der standige Austausch — dabei kommen héufig
New-Work-Methoden wie Scrum zum Einsatz.

Die Arbeitswelt der Zukunft

Wie wird die Arbeitswelt der Zukunft aussehen? Das ist ungewiss. Die Entwicklungen der
jingsten Zeit geben jedoch bereits einen Vorgeschmack auf das Arbeiten 4.0. Bereits
heute stellt sich nicht selten die Frage, ob feste Strukturen und Hierarchien noch das
effektivste Arbeitssystem sind. Ebenfalls fraglich: Werden langfristige Arbeitsverhaltnisse
noch das vorherrschende Modell sein? Projektstrukturen der sogenannten Gig Economy
bieten hier Alternativen. Und noch etwas weiter in die Ferne geschaut: Wenn im Zuge
von Automatisierung und Digitalisierung Maschinen und kiinstliche Intelligenz einen
GroBteil der zu erledigenden Aufgaben ibernehmen — wie arbeiten dann die Menschen?
Eines ist sicher: Ohne Kommunikation wird eine Arbeitswelt, wie immer sie aussehen
mag, nicht moglich sein. Menschen werden auch weiterhin kommunizieren (missen).
Denn: Vor allem die Qualitdt hangt von (guter) Kommunikation, Information und der Wei-
tergabe von Wissen ab. Wenn wir auch kiinftig qualitativ hochwertig bauen bzw. hier
noch weiter vorankommen wollen, miissen wir kommunizieren. (Gute) Kommunikation
ist der Schllissel fiir Qualitdt — heute und in der Zukunft.

Der vorliegende VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2021/22 ist die Fortsetzung der erfolg-
reichen 2019/20 sowie 2020/21 erschienenen Vorgdnger57. Wie die zuvor erschienenen
Bénde beinhaltet er eine Vielzahl verschiedener Beitrdge: dieses Mal rund um das Thema
Kommunikation und deren Einfluss auf die Qualitat. Zudem gibt es wieder praxisnahe Hilfe-
stellung zur Vermeidung bzw. zum Umgang mit Bauschéaden und -méngeln, zur Absiche-
rung im Schadenfall sowie aktuelle Zahlen, Statistiken und Auswertungen, die aufzeigen,
wie Probleme im Planungs- und Bauprozess entstehen. In den Beitrdgen der zahlreichen
Experten spiegeln sich vielfdltige Perspektiven, Ansédtze und Meinungen wider. Sie alle
haben ein Ziel: die gute Qualitat im Bausektor weiter voranzutreiben und gut geriistet
und positiv in die Zukunft zu blicken.

Wir wiinschen Ihnen viel SpaB beim Lesen!

6  VHV Allgemeine Versicherung AG (Hrsg.): VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2019/20. Stuttgart: Fraunhofer IRB Verlag
2020

7 VHV Allgemeine Versicherung AG (Hrsg.): VHV-Bauschadenbericht Tiefbau und Infrastruktur 2020/21. Stuttgart: Fraunhofer
IRB Verlag 2021
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BAUEN AKTUELL

Der VHV-Bauschadenbericht Hochbau 2021/22 ist der dritte Band der Bauschadenbericht-
reihe. Zugleich ist er die Fortsetzung des ersten Bandes, der 2020 zum Thema Hoch-
bau erschienen ist. Ereut gibt der Bericht einen aktuellen und umfassenden Uberblick
zur Thematik von Bauschaden und -méngeln sowie zum grundsétzlichen Uberbegriff
der Qualitat beim Planen und Bauen. Die aktuellen Analysen und der Vergleich mit den
Ergebnissen des ersten Bandes machen nun zudem eine genaue Analyse der Entwick-
lung von Bauschaden und -mangeln moglich.

Das erste Kapitel »Die Baubranche in Zahlen« gibt Einblicke in den aktuellen Status

des hiesigen Bausektors. Dabei machen die absoluten Zahlen bei Umsatz, Investitionen
sowie die Anzahl der genehmigten und fertiggestellten Bauvorhaben die Bedeutung der
Leistungen der Branche deutlich — und zeigen nicht zuletzt die Relevanz der Planungs-
und Baugqualitat auf. Besonders wichtig: der Zusammenhang zwischen Qualitdt und Fach-
kompetenz, Information und Kommunikation. Der zweite Beitrag behandelt die »Schlis-
selbranche Bauindustrie — Bauen fiir mehr Klimaschutzs, ein Thema, dass derzeit einen
groBen Stellenwert im gesellschaftlichen Fokus einnimmt. Auch — und vielleicht sogar
vor allem — der Bausektor muss sich seiner Verantwortung fiir den Klimaschutz bewusst
werden und sich dieser groBen Herausforderung aktiv stellen. Auch die beiden folgen-
den Beitrdge »Baukostenentwicklung und Kosten des energieeffizienten Bauens« und
»Nachhaltiges Bauen« zielen in diese Richtung. Spannend und aktuell sind die Sichtwei-
sen und Perspektiven der hier vertretenen Spitzenverbande.
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1.1

Bauen aktuell

Die Baubranche in Zahlen

Die Baubranche ist seit vielen Jahren eine der Schliisselbranchen in Deutschland. Im Jahr
2020 lag sie bei der Produktion und der Beschéaftigung erneut vor Industriebereichen
wie dem Maschinenbau und der Chemischen Industrie. Mit 6,1 Prozent trug das Bauge-
werbe im Jahr 2020 zu deren gesamtwirtschaftlicher Bruttowertschdpfung bei und stellt
— beleuchtet man explizit die Bauinvestitionen — den groBten europdischen Baumarkt
dar

Betrachtet man die baugewerblichen Umsatzzahlen mit insgesamt 143 Milliarden Euro im
Jahr 2020, ist festzustellen, dass alle Bausparten (Bauhauptgewerbe, Wohnungs- und
Wirtschaftsbau und offentlicher Bau) gleichermaBen zu einer guten Entwicklung beige-
tragen haben. Mit 61,5 Prozent aller Bauinvestitionen von insgesamt 387 Millionen Euro
dominiert der Wohnungsbau dabei weiterhin deutlich die Bausparten.

Etwa 368.000 Wohnungen wurden im Jahr 2020 genehmigt, davon 87 Prozent in neu zu
errichtenden Gebauden und 11 Prozent in genehmigungspflichtigen Wohneinheiten in
Bestandsgebauden, mit einem besonders auffélligen Wachstum bei Mehrfamilienhdusern.
Insgesamt stieg die Anzahl der Wohnungsfertigstellungen (im Geschosswohnungshau)
zwischen 2010 und 2020 um 92 Prozent auf 306.000 Wohneinheiten. Eine positive
Entwicklung ist jedoch auch bei Nichtwohngebduden, insbesondere mit einem Zuwachs
von Genehmigungen bei Biiro- und Verwaltungsgebauden sowie bei Lagergebduden,
im Rahmen der Mangel- und Schadenvermeidung feststellbar.

Sowohl die absoluten Zahlen beim Umsatz und den Investitionen als auch die Anzahl
der genehmigten und fertiggestellten Bauvorhaben zeigen die Bedeutung der Leistungen
der Branche — und dabei die Relevanz der Planungs- und Bauqualitat. Betrachtet man
die bereits erfolgte Steigerung der genehmigten und fertiggestellten Wohneinheiten

in den letzten zehn Jahren und die Zielvorgaben der neuen Bundesregierung, die eine
nochmalige Steigerung beinhalten, dann wird die Relevanz der Qualitdt umso deutlicher.
Erfahrungen und Studien zeigen in diesem Zusammenhang deutlich, dass der Faktor
Mensch im Rahmen der Mangel- und Schadenvermeidung die groBte Rolle spielt, darin
insbesondere seine Fachkompetenz und Erfahrung, seine Stellung bzw. Einbindung
bezliglich Verantwortlichkeit, Information und Kommunikation.

Die Beschéftigungsstruktur im Bauhauptgewerbe wird durch Facharbeiter (zum Beispiel

Maurer, Zimmerer) dominiert, deren Anzahl in den vergangenen Jahren kontinuierlich
angestiegen ist. Inre Fachkompetenz, Erfahrung und Zusammenarbeit bilden das Funda-

1 Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V., Geschaftsbereich Wirtschaft, Recht und Digitalisierung (Hrsg.):
Bauwirtschaft im Zahlenbild 2021. Berlin: 2021, URL: www.bauindustrie.de
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Die Baubranche in Zahlen

ment der Bauqualitat. Je groBer ein Bauunternehmen bzw. ein Bauvorhaben ist, desto
mehr Personen sind in den Bauprozess eingebunden, desto haufiger sind auch Sub-
unternehmer beteiligt, werden Nachunternehmerleistungen beauftragt. Dabei ist der Anteil
auslandischer Subunternehmer ansteigend. Insbesondere im Bereich der Zusammenar-
beit mit Subunternehmern bzw. Nachunternehmern haben Information und Kommunika-
tion eine besondere Relevanz, da sich gerade Schnittstellen von Gewerken als mangel-
und schadenanfallig gezeigt haben und so die Bauqualitit beeinflussen. Je komplexer
Bauvorhaben und Bauprozesse sind, desto groBer sind die Qualitatsrisiken, desto groBer
ist die Relevanz eines ungestorten Informations- und Kommunikationsablaufs im Pla-
nungs- und Bauprozess.

Der Zusammenhang zwischen Qualitdt und Fachkompetenz, Information und Kommunika-
tion spielt aus diesem Grund eine zunehmende bzw. veranderte Rolle bei der Ausbildung
der Planungs- und Baubeteiligten, ebenso aber auch bei der Unternehmensentwicklung,
bei der Projektentwicklung, bei den Anforderungen im Rahmen von Kooperationen und
Nachunternehmervergaben sowie bei der Projektabwicklung. Dabei sind immer haufiger
auch Digitalisierungsprozesse Teil der Entwicklungen. Insgesamt ist vor diesem Hinter-
grund mittel- und langfristig von einer Verbesserung und Sicherung der Bauqualitit aus-
zugehen.
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1.2 Schliisselbranche Bauindustrie — Bauen fiir mehr Klima-
schutz

Was macht ein Bauwerk zu einem qualitativ hochwertigen,
zu einem nachhaltigen Bauwerk? Heute und in Zukunft
noch viel mehr héngt die Antwort auf diese Frage davon ab,
ob und wie das Bauwerk und sein Entstehungsprozess dem
Klimaschutz dienen.

Die Bauindustrie spielt bei der Bewéltigung der Herausfor-

derungen der Klimapolitik eine Schliisselrolle. 40 Prozent

der in Deutschland anfallenden Treibhausgasemissionen

Tim-Oliver Miiller, Hauptgeschéftsfilhrer des  Werden derzeit in der Wertschopfungskette des Planens,

Hauptverbandes der Deutschen Bauindustrie Bauens, Betreibens und der Nutzung von Bauwerken verortet.

Darin liegt eine gigantische Herausforderung, der wir uns

stellen wollen — und missen. Zwar fallen davon nur knapp drei Prozent in unseren eige-
nen baulichen Prozessen an, aber zur Reduzierung der restlichen 97 Prozent kdnnen wir
einen entscheidenden Anteil beitragen.

Das féngt an bei der energetischen Ertiichtigung unseres Gebaudebestandes. Trotz aller
Bemiihungen und finanzieller Forderung sind wir mit der Sanierungsquote noch nicht
entscheidend weitergekommen. Um die Klimaziele zu erreichen, werden wir also mehr
als die eine beriihmte Schippe drauflegen miissen. Daflir braucht es flachendeckende,
einfach handhabbare und bezahlbare — also bauindustrielle! — Losungen.

Moderne und leistungsfahige Infrastrukturen bilden die Voraussetzung flr die Klimawende
auch im Energiebereich und im Verkehrssektor. Das beinhaltet nicht nur den erheblichen
Ausbau von Schiene und WasserstraBe als klimafreundliche Verkehrstrager. Wir missen
auch die StraBeninfrastruktur instand setzen und fiir den klimaneutralen Verkehr moder-
nisieren, denn die StraBe wird allen realistischen Prognosen zufolge in der Mobilitats-
wende Verkehrstréger Nr. 1 bleiben. Eine weitere zentrale S8ule besteht im Ausbau des
Leitungsnetzes fiir die erneuerbaren Energien. Und schlieBlich: Ohne Breitbandausbau
keine deutschlandweite Digitalisierung, und die wiederum ist unverzichtbarer Baustein
fir die Umsetzung der Klimaziele.

Ein Aspekt der Nachhaltigkeit ist dabei besonders wichtig: All diese Modernisierungs-
maBnahmen unserer gebauten Umwelt, unserer Stadte und Infrastrukturen gilt es so
zu konzipieren, dass sie den Anforderungen des Klimawandels standhalten kénnen.
Die Flutkatastrophe im Ahrtal ermahnt uns, das Bauen an die Folgen des Klimawandels
anzupassen, Stichwort Resilienz. Auch hiermit sind enorme Bauaufgaben verbunden.



Schliisselbranche Bauindustrie — Bauen fiir mehr Klimaschutz

Last, but not least darf das Bauen nicht selbst zum Problem werden! Die gesamte Branche
arbeitet daher unter Hochdruck daran, sich zu dekarbonisieren. Das betrifft vor allem die
Baustoffe, aber auch Bauverfahren, Maschineneinsatz, Transport, Logistik und so weiter.
Die vermehrte Nutzung von Recyclingmaterial und der Ausbau der Kreislaufwirtschaft
riicken dabei mehr und mehr in den Fokus.

Die gute Nachricht ist, dass es fiir die Bauindustrie auch kiinftig viel zu tun gibt.

Als Ingenieure sind wir dafir ausgebildet, mit niichternem technischen Verstand Losungen
zu entwickeln, als Bauleute setzen wir sie um. Dazu bringen wir ein enormes fachliches
Know-how mit, das wir gern umfassender als bisher in den Dienst der anstehenden
Transformationsprozesse stellen wollen. Wie immer braucht es die passenden Rahmen-
bedingungen dafir. Um wirklich effizient und wirksam zu handeln, gilt es, die Angriffs-
punkte exakt zu adressieren. Die Politik muss jetzt schnell und prézise die richtigen
Weichen stellen und zielflihrende Anreize an der richtigen Stelle setzen. So wird es bei-
spielsweise entscheidend sein, die notwendigen Investitionen nicht nur zu finanzieren,
sondern sie sind durch die geplante CO,-Bepreisung im Sinne entsprechender Investi-
tionsanreize klug auszugestalten.

Kontraproduktiv fiir den Klimaschutz ist der reine Preiswettbewerb in offentlichen Aus-
schreibungen. Das Vergaberecht bendtigt dringend eine Neuausrichtung auf das Ziel
Nachhaltigkeit anhand entsprechender Kriterien. Vorgaben und Grenzwerte sollten dabei
technologie- und materialoffen ausgestaltet werden. Klare Ziele festlegen, kreative
Wege ermdglichen: Wie die Grenzwerte erreicht werden, sollte den Akteuren im Baupro-
zess Uberlassen werden.

Klimaziele lassen sich dann am besten erreichen, wenn alle Akteure innerhalb ihres
Handlungsspektrums maximale Handlungskompetenzen erhalten. Wir reden hier in der
Tat Uber einen tiefgreifenden Kulturwandel. Eine entscheidende Stellschraube ist die
deutliche Modernisierung der Vergabepraxis mit dem Ziel, die Einbindung baulicher
Expertise bereits in den Planungsprozess zu ermdglichen. Synergien durch die Kopplung
von Planen und Bauen! Partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen Auftraggebern,
Planern und ausfilhrenden Unternehmen muss gelebte Praxis werden. Die Integration
von Planen, Bauen und in bestimmten Féllen auch Betreiben sollte in Zukunft selbstver-
standlich sein.

Mit der Digitalisierung haben wir ja ein fantastisches Werkzeug, das uns alle Mdglich-
keiten flir eine optimierte Zusammenarbeit quasi in den SchoB legt — allein, wir missen
sie nutzen! Digitalisierung ermdglicht es, spartentibergreifend, lebenszyklustibergreifend
und sektorentibergreifend smart zu planen und zu bauen. Mit kiinstlicher Intelligenz (KI)
lasst sich generiertes Wissen laufend und unmittelbar in neue Prozessschleifen ein-
speisen. Manches steht noch am Anfang — aber es ist im Werden. Wir sind sehr froh
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dariiber, dass wir mit unseren Partnern in der Wertschdpfungskette so konstruktiv an
der Umsetzung all dieser Themen arbeiten, denn es wird nur gemeinsam gehen. Nach
Akteuren getrennte Abldufe und Leistungsabgrenzungen werden zukinftig nicht mehr
effizient funktionieren.

Wir brauchen die Digitalisierung aber noch aus einem anderen Grund: Sie wird uns helfen,
unsere Produktivitat zu steigern. Das ist auch dringend erforderlich, um die immensen
Bauaufgaben zu l6sen. Zwar ist es den Bauunternehmen in den vergangenen Jahren
trotz der schwierigen Situation am Arbeitsmarkt gelungen, ihre Kapazitaten erheblich
auszubauen. Wir laufen inzwischen auf 900.000 Beschéftigte zu und die Marke von
einer Million Mitarbeitern ist nicht mehr illusorisch. Das zeigt, dass die Unternehmen

der Bauindustrie sich inrer Verantwortung stellen. Doch wir werden unsere Produktivitét
weiter steigern mussen, weil wir in mittelbarer Frist mit dem verfigbaren Personal mehr
werden leisten miissen. Und wenn wir ehrlich sind: In Sachen Produktivitit hat der Bau
Nachholbedarf.

Nachholbedarf heiBt aber eben auch: Potenzial. Wir verfligen (ber die notwendigen Ins-
trumente, um dieses Potenzial heben zu kénnen: Industrialisierung und Digitalisierung,
Vorfertigung, serielle Methoden, Automatisierung — wenn wir diese Mittel konsequent
nutzen und vorantreiben, kénnen wir beim Bauen deutlich effizienter werden. Grundvor-
aussetzung hierflr ist die flichendeckende bedarfsgerechte Verfiigbarkeit gigabitfahiger
Infrastrukturen.

Die Digitalisierung sollte sowohl im Studium als auch in der Berufsausbildung selbstver-
standlicher Bestandteil sein. Denn sie macht den Bau nicht nur effizienter, sondern auch
als Arbeitgeber attraktiver. Die digitalisierte Bauwelt wird in Zukunft viele Berufsprofile
im Hightech-Bereich anbieten.

»Bauen flir mehr Klimaschutz« — das heiBt, teils radikal neue Wege zu beschreiten.
Damit das gelingt, ist eine gute Kommunikation unerlasslich. Sie muss erklaren und Uber-
zeugen — nach innen in die Branche und nach auBen. Es wird darauf ankommen, diese
Verénderungen positiv zu gestalten und uns ihnen nicht entgegenzustellen. Wenn wir die
Herausforderungen als Chancen begreifen, kdnnen wir alle profitieren. Um die Zukunft
des Bauens muss uns also nicht bange werden. Wenn der Rahmen stimmt, werden
unsere Unternehmen auch in Zukunft und auch unter den Bedingungen des Klimaschut-
zes das tun konnen, was sie seit jeher tun: den Menschen die Bauwerke zur Verfiigung
stellen, in denen sie leben und arbeiten und auf denen sie sich bewegen. Wir freuen uns
darauf!
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Tim-Oliver Miiller ist seit Juli 2021 Hauptgeschéftsfilhrer des Hauptverbandes der
Deutschen Bauindustrie. Zuvor war er Leiter Business Development fiir die VINCI
DEUTSCHLAND. Bereits von 2011 bis 2020 war Tim-Oliver Miiller in verschie-
denen Positionen beim Hauptverband der Deutschen Bauindustrie tatig, zunéchst
als Referent im Geschaftsbereich Wirtschaft und Recht, dann ab 2012 als Leiter
Infrastruktur und Partnerschaftsmodelle. 2016 (ibernahm er die Position als stell-
vertretender Geschéftsbereichsleiter, 2018 schlieBlich die des Geschéaftsbereichs-
leiters flir Wirtschaft, Recht und Digitalisierung.

27



Bauen aktuell

1.3 Wohnungsbau: Baukostenentwicklung und Kosten
des energieeffizienten Bauens

Kostenentwicklung: Baupreise, Bau(werks)kosten
und Kostenstand im deutschen Wohnungsbhau

In mehreren umfassenden Untersuchungen und Umsetzungs-
betrachtungen zum bautechnischen und kostenoptimierten
Mietwohnungsbau und zu den aktuellen Kostentreibern flir
den Wohnungsbau? in Deutschland hat sich die Arbeitsge-
meinschaft fiir zeitgeméBes Bauen e.V. eingehend mit der
systematischen Daten- und Baukostenanalyse von fertigge-
stellten Neubauvorhaben?® beschéftigt.

Dipl.-Ing. Architekt Dietmar Walberg )
Dartiber hinaus liegt der Schwerpunkt der Bauforschung

der Arbeitsgemeinschaft flir zeitgeméaBes Bauen e.V., auch als Wohnungsbauinstitut im
Landesauftrag Schleswig-Holsteins fiir die Soziale Wohnraumférderung, im éffentlichen
Auftrag, in der permanenten Beobachtung der Marktsituation im Wohnungsbau* hin-
sichtlich der Bau- und Bauwerkskostenentwicklung sowie der baulichen und qualitativen
Standards und deren Angemessenheit.

Die Ergebnisse und Erkenntnisse dieser Untersuchungen beziehen sich in dieser Kurz-
studie auf den optimierten Wohnungsbau im mittleren Preissegment mit gutem Wohn-
komfort (Geschosswohnungsneubau) in Deutschland. Um Baukosten vergleichbar ermit-
teln und darstellen zu kdnnen, ist unter anderem eine einheitliche Betrachtungsbasis
wichtig. Zu diesem Zweck hat die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaBes Bauen e.V. in
einer Grundlagenstudie® ein modellhaftes Gebaude definiert, das fiir Mehrfamilienhduser
im Geschosswohnungsbau typisch ist.

[ARGE 2015]
2.B. [ARGE 2017], [ARGE 2019c] [ARGE 20214] ff.
[ARGE 2019a]

Hinweis: Seit Griindung der Arbeitsgemeinschaft flir zeitgeméBes Bauen e.V. im Jahr 1946 finden jéhrliche Auswertungen
und Berichte (iber die regionale und iiberregionale Bautétigkeit sowie die Erfassung spezifischer und bauwirtschaftlicher
Daten statt. Gleichzeitig werden beispielsweise Preis-/Kostendatenbanken gefiihrt, die auf der Analyse abgerechneter
BaumaBnahmen beruhen. Diese werden in einem regionalen, aber auch Uberregionalen Archiv mit Vergleich von natio-
nalen Daten erfasst. Die Begleitung der Pilot- und Demonstrativbauvorhaben der Bundesrepublik Deutschland seit 1950
mit den Schwerpunkten der 1950er-, 1960er-, 1970er- und Anfang der 1980er-Jahre, die Begleitung und Evaluation der
mit Schwerpunkt Energie- und Ressourcenschutz geplanten Projekte ab den 1990er-Jahren sowie die Bestandserfassung
der selbst durchgefiihrten Gebdudetypisierungen werden ebenfalls laufend ausgewertet.

6 [ARGE 2014]
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28
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Abb. 01: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ARGE-Kosten-
index, Bezug: Typengebdude™™)” unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den
allgemeinen Lebenshaltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 3. Quartal 2021 + Prognose

2. Quartal 2022 [Datenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE//eV
sowie Erhebungen im ¢ffentlichen Auftrag]

Anhand des vorstehenden Diagramms ist insbesondere in den letzten zehn Jahren eine
deutlich stérker ausgepragte Kosten- als Preisentwicklung zu erkennen.

Der Kostenindex liegt im 3. Quartal 2021 gegeniiber dem Bezugszeitpunkt des 1. Quartals
2000 bei 191 Indexpunkten und befindet sich somit 25 Punkte (iber dem Baupreisindex.
Der Abstand zum Index flir die Lebenshaltungskosten liegt mit 52 Punkten noch deutlich
hoher. Beachtenswert ist in diesem Zusammenhang auch die vorhandene Differenz des
Lebenshaltungskostenindex zum Baupreisindex. Seit den Jahren 2010/2011 entwickeln
sich die Baupreise in einer hoheren Intensitét als die allgemeine Teuerung — seit 2015
mit einer immer starker beschleunigten Auspragung.

Von einem »Explodieren der Baupreise« kann also keine Rede sein, da sich diese viele
Jahre analog zur Inflations- oder Preissteigerungsrate entwickelt haben, und jetzt auch
die Ergebnisse von Tarifverhandlungen und Materialpreissteigerungen bemerkbar werden.
Tatséchlich dramatisch ist die Entwicklung der Bauwerkskosten. Sie kennzeichnen die
Kosten, die zum jeweiligen Zeitpunkt entstehen, wenn ein Quadratmeter Wohnraum

in einem Mehrfamilienhaus nach den gesetzlichen, normativen und sonstigen Mindest-
standards, die in Deutschland gelten, geschaffen wird.

7 Typengebdude, siehe [ARGE 2014]
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Eine Sondersituation stellt der im aktuellen Betrachtungsjahr vorhandene Knick in der
Indexentwicklung vom 2. Quartal 2020 zum 3. Quartal 2020 dar. Aus dem Knick ist
mittlerweile ein »U« geworden, weil tatsdchlich im Wesentlichen die kurzfristige Senkung
der Mehrwertsteuer diesen Effekt erzeugte. Fir den weiteren Verlauf bis zum 2. Quartal
des Jahres 2022 kann von einer weiter ansteigenden Entwicklung bei den Baupreisen
und Baukosten ausgegangen werden.

Nach den vorliegenden Daten ware es selbst bei unverandertem Steuersatz im Vergleich
zu den Vorjahresquartalen nur zu einer sehr abgeschwachten Indexentwicklung gekom-
men. Hierbei ist weniger der direkte Einfluss auf die Kostenentwicklung im Wohnungs-
bau maBgeblich — vielmehr wirken sich die Effekte des coronabedingten Ausbleibens
oder der Verzdgerung des offentlichen Auftrags, der sich auf die Gestaltung der Kosten-
und Preiskalkulationen, insbesondere eher groBere baugewerblicher und bauindustriel-
ler Unternehmen, die auch in Sektoren auBerhalb des Wohnungsbaus tétig sind, bezieht,
dampfend aus.

B 2000 2014 [ 2016 [ 3.Quartal 2021

H
K

~228888288;

Rohbau  Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten

2000 bis o
3.Quartal 2021 +67% +94% +189 % +90%

Markiprozesse Cualtatsanspriche EEWarmeG Abgaben/Gebihren

Abb. 02: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typen-
gebéaude™) unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer, differenziert nach (ibergeordneten Leis-
tungsbereichen unter Nennung der Baunebenkosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 3. Quartal
2021; Kostenangaben in Euro je Quadratmeter Wohnfléche

Die starkste Kostenentwicklung ist im Bereich der Bauwerkskosten im technischen Aus-
bau festzustellen: Gegeniiber dem Basisjahr 2000 wird im 3. Quartal 2020 eine Kosten-
steigerung in Hohe von 189 Prozent deutlich. Auch der konstruktive Bereich des Ausbaus
weist eine verhaltnisméBig hohe Kostenentwicklung in Hohe von 94 Prozent gegentiber

dem Jahr 2000 auf. Dies ist unter anderem auf hohere Anforderungen und Anspriiche
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im Zusammenhang mit der Energieeffizienz8, der Barrierefreiheit sowie den veranderten
Qualitatsansprtichen im Wohnungsbau zuriickzufiihren. Die niedrigste Kostensteigerung
mit 67 Prozent entfallt auf den Rohbau. Hier liegt die Entwicklung zwar iber der allge-
meinen Teuerung, aber noch unter den Veranderungen bei den Baupreisen.

Die Tatsache einer sich dndernden Verteilung bei den Bauwerkskosten hat nicht nur Ein-
fluss auf die Hohe der Rohbau- und Ausbaukosten, sondern auch auf die Nutzungsdauer
von Wohngebé&uden.® Die mittlere Nutzungsdauer von Gebduden ergibt sich aus den
anteiligen Kosten von Bauteilen in Verbindung mit den entsprechenden Nutzungsdauern
und der damit verbundenen Ersatzhéufigkeit und liegt damit heute bei dieser Betrach-
tungsart eines reprasentativen (Referenz-)Wohngebdudes nur noch bei ca. 36 Jahren.
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Rohbau 2000: 53,7 % Ausbau 2000: 46,3 %

Abb. 03: Entwicklung der Prozentanteile der Einzelgewerke an den Bauwerkskosten im Wohnungs-
neubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typengebdude™) unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer;
Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 3. Quartal 2021; in Prozent

Die Untersuchungen zeigen, dass die Qualitdtsstandards im Hinblick auf die Bauwerks-
kosten inzwischen ausgereizt sind.'® Das Bewusstsein der Zusammenhénge zwischen

8  [ARGE 20190]

9 Definition aus [Pfeiffer at al. 2010] »Die Nutzungsdauer von Bau- und Anlagenteilen von Wohngebduden ist der Zeitraum
der geplanten Nutzung bei gleichbleibend dauernden Anspriichen, Wirtschaftlichkeit, Umweltvertraglichkeit und Nutzungs-
gerechtigkeit«; die Nutzungsdauer kann sich somit teilweise deutlich von der Lebensdauer unterscheiden.

10 vgl. [ARGE 2013], [ARGE 2019b]
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Qualitat und Kosten ist eine der fundamentalen Voraussetzungen des bautechnischen
und kostenoptimierten Bauens. Bereits bei der Planung ist zu prifen, ob bestimmte kos-
tenintensive Ausfihrungen und Ausstattungen in der vorgesehenen Art und Weise not-
wendig und bedarfsgerecht sind. Diesen Betrachtungen stehen allerdings grundsétzliche
Trends bei der aktuellen Nachfrageentwicklung entgegen, die sowohl im Eigentums- als
auch im Mietwohnungsbau immer hohere Qualitdtsanspriiche aufzeigen.

Wohnungsneubau
3.228,19 s
e WL in deutschen GroBstéddten
G ing fertigg: und
2.606.72 .
! Bruttokosten
Kostenstand: 2. Quartal 2021
837,14
et 373,85
76,57 119,21 51,83 priie e
KG 200-700 DIN 296 (2018.12) KG 100 MaBnahmen KG 3001400 und Freifldchen 2.B. Kichen (Finanzienung tesw.)
(it B10-£90 taitw. )} KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/800)
243797 von 378,01 214292
3.228,19 Median 837,14 76,57 2.606,72 119,21 m 373,85
594778 bis 313886 492325 52,40
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Abb. 04: Zusammenfassende Darstellung der festgestellten Herstellungskosten in deutschen
GroBstadten sowie der Grundstiickskosten mit prozentualer Aufschliisselung nach Kostengruppen
(Medianwerte); Bezug: Geschosswohnungsneubau; Kostenstand 06/2021, Angaben in Euro je
Quadratmeter Wohnfldche, inklusive Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Die vorhandene Kostenspanne bei den Herstellungskosten flir den Geschosswohnungs-
neubau liegt aktuell zwischen ca. 2.400 und ca. 6.000 Euro je Quadratmeter Wohnfldche
(im Median ca. 3.200 Euro) und besitzt in allen deutschen GroBstédten eine &hnliche
GroBenordnung.

Grundsatzlich wird das Kostenniveau im Wohnungsneubau 