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,Bauland ist Haupttreiber der Baukosten™

Uber den teuren Wohnungsbau, unnétige Stellplitze und zu hohe Flichenreserven

Wo sehen Sie die wichtigsten Griinde fiir
den starken Anstieg der Baukosten in
den vergangenen Jahren?

Die reinen Baukosten sind ja nicht so
stark gestiegen. Das bestétigt auch das Sta-
tistische Bundesamt und geht von 2 bis 4
Prozent im Jahr aus. Deutlich teurer sind
die Zulagen fiir Generalunternehmer.
Wer bauen lésst, muss heute mit fast dop-
pelt so hohen Quoten rechnen wie noch
vor fiinf bis sechs Jahren. Wir reden mitt-
lerweile von 18 bis 20 Prozent Generalun-
ternehmer-Zulage. Das zeigt sich auch an
den Gewinnmargen der Generalunterneh-
mer, die entsprechend stark gestiegen
sind. Das alles sind aber Kleinigkeiten im
Vergleich zu den Baulandpreisen. Hier ha-
ben wir eine extreme Preisexplosion zu
verzeichnen — das ist der Haupttreiber bei
den Baukosten. Heute betragen allein die
Grundstiickskosten 30, 40, manchmal so-
gar 50 Prozent des Verkaufspreises einer
Neubauwohnung. Im Vergleich dazu sind
alle anderen Kostensteigerungen einstel-

lig.

Macht sich das eher bei Sanierungen
oder im Neubau bemerkbar?

Primaér betrifft das den Neubau. Die Sa-
nierungskosten halten sich in Grenzen —
sie gehen zuriick auf die immer hoéheren
Energieauflagen und den Schallschutz,
wobei Letzteres Neubau und Sanierung
betrifft. Ein Beispiel: In den Niederlan-
den miissen Geschossdecken 20 Zentime-
ter Dicke aufweisen, in Deutschland lie-
gen wir inzwischen bei rund 50 Zentime-

ter, weil fiir die Dadmmfunktion die De-
cke als solche nicht berticksichtigt wer-
den darf. Bei einem Sechsgeschosser
sind das dann locker fast zwei Meter
mehr, die hoher gebaut werden miissen.
Ein anderer Punkt sind die Auflagen fiir
Stellplétze. Vielerorts miissen wir heute
iberdachte Stellpldtze fiir Fahrrédder und
Kinderwagen einplanen. Daran an sich
ist nichts einzuwenden. Aber wir miissen
das zusétzlich zu den Auto-Stellflichen
machen, nicht an deren statt. Das heif3t:
Pro Gebdude verbauen wir immer mehr
Gemeinschaftsflachen, das treibt die
Preise fiir die einzelnen Wohnungen
nochmals. Dabei ist das Ganze doch ab-
surd: Wir wollen die Autos aus den Innen-
stddten verbannen — da gleichzeitig Stell-
plétze fir Autos im Neubau zu fordern,
erschlieB3t sich mir nicht.

Wo sehen Sie am ehesten die Chance, die
Baukosten zu senken oder zumindest
den Anstieg zu bremsen?

Wir miissen den Luxus aufgeben, dass wir
in den Grofstddten nur drei- und vierge-
schossig bauen. Klar, Wolkenkratzer sind
aufgrund der technischen Auflagen, etwa
Winddruck, teuer, aber Wohnhéuser mit
sechs, acht oder zehn Geschossen zu bau-
en reduziert die relativen Baukosten. Mit
jedem weiteren Geschoss, das man baut,
sinken die Baukosten im zweistelligen
Prozentbereich. Gleichzeitig hétten wir
auch eine hohere Auslastung der Grund-
stiicksflachen. Das alles kann aber nicht
ablenken von der bereits erwahnten Tatsa-

che: Wer allen Ernstes an die Substanz
der gestiegenen Baukosten heran will,
muss das Angebot an Bauland erhohen.
Dabei ist es gleich, ob Bauland zum Kauf
oder etwa in Erbpacht zur Verfiigung ge-
stellt wird — Hauptsache, Bauland wird
ausgewiesen.

Ist es angesichts des langjihrigen Auf-
schwungs am Wohnungsmarkt iiber-
haupt realistisch, an eine Ddmpfung der
Baukosten zu denken?

Erlauben Sie die Gegenprobe: Wer sitzt
denn auf den Grundstiicken? Es sind die
Stadte, die Lander und die Gemeinden.
Sie haben es in der Hand, Griin- und
Brachflachen als Bauland auszuweisen,
B-Plan-Verfahren ins Leben zu rufen und
die Flachen mit etwas politischem Wohl-
wollen auch ohne Verzdgerungen zur no-
tigen Baureife zu bringen. So konnten
die Preise fiir den Wohnungsbau merk-
lich reduziert werden. Allein eine Stadt
wie Berlin hat Fldachenreserven fiir rund
zwei Millionen Wohnungen. Das Pro-
blem ist, dass die Liander und Kommu-
nen zunehmend selbst denken und agie-
ren wie Konzerne. Jedes Jahr miissen sie
ihre Grundstiicke, ihre ,Assets“, neu be-
werten. Und jedes Jahr freuen sich die
Gemeinden iiber die steigenden Wertzu-
wéchse, die ihnen ihre Grundstiicke ein-
bringen. Mit so einer Einstellung werden
die Baukosten in den kommenden Jahren
kaum zu senken sein.

Die Fragen stellte Michael Psotta.
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