Holzbauweise in groBen Wohnbau-Projekten kommt

Analyse grol8volumiger Wohnungsbauprojekte in Holz- und Holzhybridbauweise hinsichtlich Kosten, Akteuren und deren Motive

Prof. Ludger Dederich*, Holger Wolpensinger**, Stephan Klein* **

Die gesamtwirtschaftlichen Impulse des European Green Deal
verdndern auch die Bau- und Wohnungswirtschaft, in die
nachhaltige Bauweisen vermehrt Einzug halten. Doch wo steht
das Bauen mit Holz hinsichtlich der Umsetzung mehrgeschos-
siger Wohngebédude und Quartiere? Zu einer weitgehend opti-
mistischen Einschitzung dieser Frage kommt eine kiirzlich ab-
geschlossene Studie der Hochschule Rottenburg, welche grof3-
volumige Wohnprojekte in Deutschland und Europa hinsicht-
lich Kosten, Akteuren und deren Motive analysiert. Dabei wur-
den europaweit 118 Siedlungen und Stadtquartiere in Holz-
und Holzhybridbauweise mit je mehr als 100 Wohneinheiten
identifiziert, die entweder bereits realisiert sind oder sich der-
zeit in Planung bzw. im Bau befinden. Obwohl die Erstellungs-
kosten der iiberwiegend in Holzhybridbauweise realisierten
Grol3projekte etwa 10 bis 20 % hoher liegen als bei vergleich-
baren mineralischen Bauten, gehen die im Rahmen der Studie
befragten Experten davon aus, dass die derzeit noch nicht an-
gesprochenen Rationalisierungspotenziale des Holzbaus diesen
Kostennachteil innerhalb der néchsten fiinf bis zehn Jahre eli-

minieren werden.

n den europdischen Ballungszen-

tren mangelt es an Wohnraum, al-

lein deutschlandweit fehlen etwa 1,5
Mio. Wohneinheiten (WE). Aus diesem
Grund hat die Bundesregierung be-
schlossen, landesweit jdhrlich 400000
WE zu errichten. Gleichzeitig sieht der
Klimaschutzplan der Ampelkoalition ei-
nen deutlichen Riickgang der jahrlichen
Gebdudeemissionen von 209 auf 67
Mio. t COz-Aquivalenten bis 2030 vor,
was einer Emissionsminderung von
68 % im Vergleich zu 1990 entsprechen
wiirde. Auch andere europdische Lin-
der haben sich verpflichtet, weitrei-
chende Klimaschutzziele umzusetzen.
Vor diesem Hintergrund setzen zahlrei-
che der am Bau Beteiligten neben dem

Finanziert durch das Forderpro-
gramm ,,Zukunft Bau“ des Bundesbau-
ministeriums wurden bereits realisierte
oder in Planung befindliche Siedlungs-
und Quartiersprojekte in Holzbauweise
systematisch erfasst und ausgewertet.
Die Analyse des Forschungsvorhabens
umfasste vor allem zwei Schwerpunkte:
Zum einen wurden die Beweggriinde
untersucht, aus denen heraus die Inves-
toren und Auftraggeber der erfassten
GroRprojekte mit Holz bauen. Zum an-
deren wurde der Versuch unternom-
men, die Erstellungskosten der einzel-
nen Projekte zu ermitteln, wohlwis-
send, dass Kalkulationszahlen zu den
sensiblen Daten zidhlen und daher gerne
unter Verschluss gehalten werden.
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Als herausragendes Beispiel eines grofvolumigen Wohnquartiers gilt die Holzbausied-
lung Prinz-Eugen-Park in Mdinchen, mit 566 Wohneinheiten das derzeit groBte
Wohnbauprojekt in Holz- oder Holzhybridbauweise in Deutschland.
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energieeffizienten Bauen und dem Fin-
satz erneuerbarer Energien zunehmend
auf den nachwachsenden Baustoff Holz.

Die Baukosten-Studie zu grof3en
Holzbausiedlungen und -quartieren in
Europa (kurz Holzwohnbau-Studie)
untersuchte von Anfang 2021 bis Ende
2022, wie Holzbauweisen im Segment
der Wohnsiedlungen und Stadtquartie-
re weiter etabliert werden konnen, um
angesichts der aktuellen Emissionsmin-
derungsziele der Bundesregierung das
Angebot an groRvolumigen Wohnungs-
bauprojekten um eine klimafreundliche
Variante zu erweitern.
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Europaweit 118 GroBprojekte
mit je iiber 100 Wohneinheiten

Insgesamt wurden 118 Quartiere,
Siedlungen und Einzelgebdude in Holz-
und Holzhybridbauweise mit mindes-
tens 100 Wohn- bzw. Nutzungseinhei-
ten in Europa identifiziert. Demnach
befinden sich 76 Projekte in der DACH-
Region, 19 Projekte im skandinavi-
schen Raum und 23 Projekte in anderen
europdischen Lédndern. Die grofle An-
zahl der identifizierten Projekte iiber-
stieg alle Erwartungen der Studienteil-
nehmer, da zu Beginn der Studie ledig-
lich 35 Projekte in Europa bekannt wa-
ren. Alle recherchierten Projektdaten
wurden in einer Webdatenbank gebiin-
delt und zu so genannten Steckbriefen
aufbereitet, die auf der Projekt-Home-
page einsehbar sind.

Aus den Vorrecherchen zu der Unter-
suchung zeigte sich, dass die Baukosten
in (Fach-)Veroffentlichungen héufig
wenig prdzise benannt sind: Welche
Kostengruppen (KG) beriicksichtigt
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Ein neues Quartier im Ziricher Stadtteil Albisrieden auf dem Areal des ehemaligen Zollfreilagers besteht aus insgesamt z

Gebduden. Drei davon wurden in Holzbauweise errichtet und umfassen 187 Wohneinheiten. Foto: S. Klein
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kommt jenen 10 bis 15 % nahe, die von
Akteuren der Wohnungswirtschaft und
der Holzbaubranche bislang hiufig ge-
nannt wurden und werden. Diese Kos-
tenangaben erfolgten — abgesehen von
Verweisen auf Einzelvorhaben — ohne
Angabe belastbarer bzw. nachvollzieh-
barer Quellen.

Fine vertiefende Befragung der an
den GroRprojekten beteiligten Akteure
forderte zudem Hinweise auf die grund-
sdtzlichen Schliisselfaktoren einer opti-
mierten Planung und Herstellung grof3-
volumiger Wohnungsbauvorhaben in
Holzbauweise zutage, welche als Ratio-
nalisierungspotenziale des Bauens mit
Holz identifiziert wurden. Diese Poten-
ziale, die vor allem mit den Stichworten
Serialitdt und Standardisierung charak-
terisiert werden und die konsequente
Anwendung standardisierter Grundris-
se im Wohnungsbau einbeziehen, wur-
den von den Akteuren mit 10 bis 20 %
der Erstellungskosten beziffert.

Dazu kommt die Bedeutung einer
weitgehenden werkseitigen Vorferti-
gung innerhalb des Produktionsprozes-
ses, welche es ermoglicht, die notwen-
digen Bauelemente wetterunabhingig
in iiberdurchschnittlicher Qualitdt mit
dem Effekt sehr kurzer Bau- und Mon-
tagezeiten zu produzieren. In Kombina-
tion mit digitalen Planungs- und Pro-
duktionsketten sowie dem Einsatz des
Building Information Modeling (BIM)
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Datenwolke der untersuchten Projekte und Quartiere (Holzwohnbauten mit min-
destens 100 WE), differenziert nach GroéRe (Anzahl der Wohneinheiten) und Jah
der Fertigstellung. Die Ziffern stehen fiir folgende Wohnprojekte bzw. Quartiere,
die sich entweder durch ihr Alter oder ihre GroRe auszeichnen: Tinggarden in
Herfolge, Danemark (1), Linnanmaa in Oulu, Finnland (2), Aufstockung in Karls-
ruhe (3), Quartier in L'Aquila, Italien (4) und Schumacher-Quartier in Berlin (5)
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Erstellungskosten (KG 300 und 400), die von deutschen Projekten ermittelt wer-
den konnten, bezogen auf Nettogeschossflache in Euro/m? und Nettokosten (oh-

ne Mehrwertsteuer, inflations- und standortbereinigt) Grafik: C. Thomann




Holzbauweise in grofen
Wohnbau-Projekten
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werden Probleme bzw. Kollisionen zwi-
schen den Gewerken von der Baustelle
in die Planungsphase verlegt. Dies fiihrt
zusétzlich zu einer deutlichen Redukti-
on von planungs- und produktionsbe-
zogenen Risiken und damit zu einer
Senkung der Baukosten, deren Hohe je-
doch von den Akteuren nicht beziffert
wurde.

GroRe, bislang ungenutzte
Rationalisierungspotenziale

Die Einzelergebnisse der Studie legen
sowohl die treibenden Faktoren (Trei-
ber) fiir den groRRvolumigen Wohnungs-
bau in Holzbauweise als auch die brem-
senden Faktoren (Hemmnisse) offen.
Danach ist zu erwarten, dass die Nach-
frage nach groRvolumigen Wohnungs-
bauvorhaben in Holz- bzw. Holzhy-
bridbauweise kurz- bis mittelfristig das
Angebot bzw. die aktuell verfiigbaren
Ausfiithrungskapazitdten  {ibersteigen
wird. Die aktuell betriebenen Investitio-
nen in Deutschland - beispielsweise der
Schweizerischen Unternehmen Nokera
und Renggli — verdeutlichen, welche er-
heblichen Markt- und Rationalisie-
rungspotenziale hinsichtlich der Reali-
sierung groflvolumiger Holzwohnpro-
jekte bei erfahrenen und neueren, fi-
nanzstarken (Holzbau-)Akteuren gese-
hen werden.

Zu betonen ist, dass die ermittelten
Kostendifferenzen zwischen Gebduden
in Holz- und Holzhybridbauweise und
mineralischen Bauten sich auf das
Marktsegment des mehrgeschossigen
Wohnbaus beziehen und nicht auf alle
Segmente der Bauwirtschaft {ibertrag-
bar sind. So ist davon auszugehen, dass
eine Kostenbetrachtung des Segments
der Ein- und Zweifamilienhduser ein
deutlich anderes Bild ergeben hitte, da

Mit dem , Quartier WIR" entstanden in Berlin 160 genossenschaftliche Mietwoh-

nungen, 38 Eigentumswohnungen sowie neun Gewerbeeinheiten und Gemein-
schaftsraume mit insgesamt 12400 m2 Nutzflache.
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die Rationalisierungspotenziale des
Holzfertigbaus weiter ausgeschopft sein
diirften als im mehrgeschossigen Holz-
wohnungsbau, der gerade erst Fahrt
aufnimmt.

Zusammenfassend kann gesagt wer-
den, dass die zunehmende gesellschaft-
liche Erwartungshaltung sowie der poli-
tisch motivierte Druck, der in europdi-
schen und nationalen Regelungen for-
muliert ist, hinsichtlich nachhaltiger
Anlagestrategien das gesamte Wirt-
schaftsleben innerhalb der Europdii-
schen Union (EU) mehr und mehr be-
einflussen wird. Die deutlichen Impulse
des European Green Deal werden da-
her nicht zuletzt die Bau- und Woh-
nungswirtschaft nachhaltig verdndern,
und damit gleichermal3en die Holzbau-
branche. Diese wird die vorhandenen
Rationalisierungspotenziale in Planung

und Realisierung von Holz- und Holz-
hybridbauten ausschépfen (miissen),
und damit kurz- bis mittelfristig die Pla-
nungs- und Erstellungskosten im Ver-
gleich zu den mineralischen Bauweisen
reduzieren kdnnen. Voraussetzung ist
jedoch die Fokussierung auf geregelte
bzw. bewéhrte Bauprodukte und Bau-
arten, in Verbindung mit einer umfas-
senden Neukonzeption der zielgrup-
penorientierten Bereitstellung von In-
formationen und Planungsunterlagen
hinsichtlich der aktuellen technisch-or-
ganisatorischen Mdglichkeiten fiir das
Bauen mit Holz.

Weitere Informationen zum For-
schungsprojekt finden sich auf der Pro-
jekt-Homepage www.holzwohnbau.eu
sowie in Kiirze auf der Homepage des
Fordermittelgebers www.bbsr.bund.de
unter dem Menii Veroffentlichungen.



