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MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Kostenoptimiertes und
typisiertes Bauen mit Mauverwerk
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MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Laut einer aktuellen Studie der Hans-Bdckler-Stiftung fehlen in Deutschland 1,9 Millionen
bezahlbare Wohnungen. Die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Krise dirften den Bedarf in den
nachsten Jahren weiter erhéhen. Doch mit Erstellungskosten, die aktuell zwischen 2.100 und
5.000€ pro Quadratmeter Wohnflache im Geschosswohnungsbau liegen, lassen sich keine
glinstigen Mietpreise realisieren. Einen wesentlichen Beitrag zur Losung des Problems kdnnte das
typisierte Bauen leisten. Denn bezahlbares Wohnen beginnt immer mit der Wirtschaftlichkeitder
Bauweise.

Nicht die Baupreise, sondern die Bauwerkskosten sind das Problem

Die Grafik macht deutlich, dass von einem ,Explodieren der gegen die Entwicklung der Bauwerkskosten - also alle
Baupreise" keine Rede sein kann. Der Baupreisindex hat sich  anfallenden Kosten, um einen Quadratmeter Wohnflache nach
viele Jahre analog zur Inflations- und Preissteigerungsrate ent-  den in Deutschland geltenden gesetzlichen und normativen
wickelt und in den letzten Jahren aufgrund von Lohn- und Ma-  Mindeststandards zu errichten.

terialpreissteigerungen moderat erhéht. Dramatisch ist hin-

Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau
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Hohe Standards als Kostentreiber

Entgegen der allgemeinen Auffassung sind es nicht allein die
Grundstiickspreise, die den Wohnungsbau so teuer machen.

Nach Auswertungen der ARGE//eV haben auch héhere Energie-

Entwicklung in den Leistungsbereichen
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M 2014

und Qualitatsstandards die Bauwerkskosten in den letzten 20
Jahren von 1.194€ auf 2.043 € ansteigen lassen.

M 2016 M 2019

Baunebenkosten

+72%

Ursachen (exemplarisch) firr die festgestellten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupreissteigerung

Material- und
Arbeitskosten

Quelle: ARGE//eV

GroBter Kostentreiber ist der technische
Ausbau mit einer Steigerung von 157 %.
Grund dafir ist die deutlich komplexere
Gebdaudetechnik, die notwendig ist, um die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes (EEWarmeG) zu erfiillen.
Auf Platz zwei liegt der konstruktive Aus-

EnEV, Barrierefreiheit,
Qualitatsanspriiche

EnEV,
EE WarmeG

bau mit einer Steigerungsrate von 78 %.
Mehr Dammmaterial zur Erreichung des
Niedrigstenergiehaus-Standards, bau- liche
MaBnahmen zur Barrierefreiheit und
weitere Extras wie Tiefgaragen-Stellplatze,
Vollunterkellerung, Loggien und Aufziige
fiihren zu deutlichen Kostensteigerungen.

Weitere projektspezifische Kostentreiber
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+219€/m2 Wfl. +146€/m2 WHl.

Quelle: ARGE//eV | Auswertung Hamburg
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energetischer +88€/m2 Wrl. gestaltung
Standard +70€/m2 Wil.
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Expertengutachten,
Abgaben / Gebihren

Der technische Ausbau
hat sich durch stetig
steigende Energieeffi-
zienz-Standards seit
dem Jahr 2000 um
157 % verteuvert.
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Individuell geplante
Wohngebaude aus
Maverwerk bestehen
bereits heute zu 60 %
aus industriell vorge-
fertigten, standardi-
sierten Bavelementen.

Typisiertes Bauen kann
an individuelle Grund-
sticks- und Standort-
anforderungen ange-
passt werden.

MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Individualisierung contra
Standardisierung

Mehr als 90 % des Geschosswohnungsbaus
in Deutschland entsteht als individuelle
Ldsung. Geplant von kleinen bis mittleren
Architekturbiiros, gebaut von mittelstan-
disch gepragten Bau- und Handwerksbe-
trieben. Die so entstandenen Wohngebaude
sind auf das jeweilige Grundstlick, den
stadtebaulichen Kontext, die regionalen
Besonderheiten und die Wiinsche des Bau-
herrn ,maBgeschneidert". Allerdings ba-
siert diese Individualitdt bereits heute zu
einem groBen Teil auf Standardisierung: So
besteht ein individuell errichtetes Wohnge-

bdude aus Mauerwerk zu 60 % aus indus-
triell vorgefertigten, standardisierten Bau-
elementen. Trotzdem wird Standardisierung
immer noch mit in Plattenbauweise errich-
teten Hochhaussiedlungen assoziiert. Da-
bei sind heutzutage sehr differenzierte
Standardisierungslésungen mdéglich, die
nicht nur wirtschaftlich, sondern auch
architektonisch Uberzeugen. Ein Blick auf
unsere Stadte zeigt, dass architektonische
Qualitat ebenso wenig durch Individualisie-
rung entsteht, wie sie durch Standardisie-
rung sinken muss.

Serielles versus typisiertes Bauen

Zum standardisierten Bauen zdhlen sowohl
serielle als auch typisierte Bauweisen.
Beim seriellen Bauen werden groBforma-
tige Wandelemente oder auch ganze
Raummodule industriell vorgefertigt und
auf der Baustelle nur noch montiert. Das
spart Zeit, Personal und ist damit duBerst
wirtschaftlich. Allerdings stoBt das serielle
Bauen auch an Grenzen. So kann weder auf

Definition Standardisiertes Bauen

Erzeugung von Skaleneffekten

Rationalisierung durch Wiederholung

Fehlerminimierung und Effizienz

Produktion vs. Konstruktion

Materialvorgabe vs.
Konstruktionsoffenheit

Rationelles Bauen

Quelle: ARGE//eV

Typisiertes Bauen

Typengebdude
Typengrundrisse

Speziell der Mauerwerksbau ist in seiner
Flexibilitdt von Mauersteinen (iber Planele-
mente bis zu geschosshohen Bauteilen und

spezifische Grundstiickszuschnitte, Nut-
zeranforderungen oder Materialwiinsche
reagiert werden. Deutlich flexibler ist das
typisierte Bauen, das auf erprobten Grund-
rissen und Gebdudetypen basiert, die in
unterschiedlicher Konfektionierung an in-
dividuelle Grundstiicks-, Nutzer- und
Standortanforderungen angepasst werden
kénnen.

Standardisiertes Bauen

Modulares Bauen

Serielles Bauen

Industrialisiertes
Bauen

4

ertigten

vorgef

Wand



€en

fur

typisiertes

Bauen besonders geeignet, da die Vielfal-
tigkeit der Steinmodule eine Anpassbarkeit
an jede Struktur erméglicht.



MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Typisiertes Maverwerk bietet
das hochste Einsparpotenzial

Wie sich individualisiertes, serielles und typisiertes Bauen im di-
rekten Kostenvergleich unterscheiden, hat die Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaBes Bauen e.V. in einer aktuellen Studie zum kosten-
optimierten Bauen im Geschosswohnungsbau untersucht*. Vergli-
chen wurden die Bauwerkskosten eines individuellen Holzhauses,
eines typisierten Mauerwerksbaus und eines seriellen Holz-Beton-

Kostenvergleich
Unikate vs. standardisierte Gebdude

Individuelles Bauen
Typisiertes Bauen

Serielles Bauen

i 2.300€/m?* Wfl.

1.950€/m> Wil.

2.080€/m> Wil.

[€/m2 WFl. 1.000
KG 300/400]

1.500

T
1.800

2.500 3.000 3.500
M Kostenbereich zwischen Y Median
unterem und oberem Quantil
(12,5% und 87,5% Perzentil)
kostenglnstigsten Geschosswohnungs-

Zu noch besseren Ergebnissen kam eine
Auswertung von 25 nach dem ,Kieler Mo-
dell® gebauten Typenhaus-Projekten in
Schleswig-Holstein. Hier lagen die Bau-
werkskosten im Median bei 1.800 €/m?2
Wohnflache — und gehdéren damit zu den

bauten auf dem deutschen Wohnungs-
markt. Alle Projekte wurden in Mauer-
werksbauweise errichtet, die auch in der
nicht typisierten Form die wirtschaftlichste
Bauweise ist.

Bauen fur 1.800€/m? ist moglich - wenn die Parameter stimmen

Standort

Projekigroie

Untergeschosse

Kompaktheitsgrad (A/Ve-Verhdltnis)
Flachenparameter (Wfl./BGF oberirdisch)

Bauweise

Besonderheiten

Baven fiir < 1.800€

Bestandsquartier / Neubaugebiet/
Innenentwicklung

> 50 Wohnungen
KG meist ohne Tiefgarage
kleiner 0,4
70 bis 80 %

Massiv- / Mauerwerksbau

ca. 1/4 weniger projektspezifische
Besonderheiten (#11)

Hybridbaus gleicher GroBe. Mit 2.300 €/m2 Wohnflache ist
das individuelle Gebdude erwartungsgemal am teuersten,
das seriell gefertigte liegt mit 2.080 €/m2 Wohnflache im
Mittelfeld. Als kostengiinstigste Variante erwies sich der
typisierte Mauerwerksbau mit 1.950€/m2 Wohnflache.

* DAfM Heft 5: Kostenoptimiertes und typisiertes Bauen mit Mauerwerk im Geschosswohnungsbau

Bauen fir 1.800 € pro
Quadratmeter Wohn-
flache ist mit typisier-
tem Maverwerksbau
moglich.

Bauen fir > 1.800€

ca. 60 % im Bestandsquartier

21 bis 50 Wohnungen
KG Uberwiegend mit TG
groBer 0,4
70%
Massivbau/Holzbau/ Hybridbau

@15 projektspezifische
Besonderheiten



Energetischer Standard Effizienzhaus 70 40% > EffH 70
Kosten: Ausschreibung Uberwiegend Einzelvergabe Uberwiegend GU/GU

Kosten: Vergabeart Uberwiegend beschrénkt Uberwiegend freihdndig



MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Seriell hei3t nicht schnell

Der kirzeren Netto- Ein Argument, das in Zusammenhang mit seriellem Bauen immer
bauzeit steht eine lan- wieder angefiihrt wird, ist die schnellere Fertigstellung. Allerdings
gere  Planungsphase entfallt heutzutage rund die Hélfte der Bruttobauzeit — unabhéngig
entgegen.

von der Konstruktionsart — auf die Planung und Genehmigung.

Bauprozess
Serieller Bau vs. Mauerwerksbau

Brutto-Bauzeit

1. Monat 6. Monat 12. Monat 18. Monat 24. Monat

Serieller Bau

Projektierung, Planung bis Genehmigung Individuelle Vorfertigung Ausbau

Einrichten,
Baugrube,
Fundament

IM1Iauci vvci ndvau

Projektierung, Planung bis Genehmigung Rohbau Ausbau

Einrichten,
Baugrube,
Quelle: Arbeitsgemeinschatt fiir zeitgemé&Bes Bauen e.V. Fundament

Entgegen der weit verbreiteten Meinung
resultiert aus seriellen Bauweisen keine
kirzere Bauzeit. Denn die durch Vorferti-
gung und Montage eingesparte Zeit wird
durch den héheren Planungsaufwand im
Vorfeld nahezu ausgeglichen. Eine Auswer-
tung der ARGE//eV von 810 Projekten im
Geschosswohnungsbau zeigte, dass se-
rielle Bauweisen nur bei optimalen Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren einen
leichten zeitlichen Vorteil haben. Bei der
Mehrzahl machten bauliche Auflagen, Fér-
dervorgaben oder Grundrisszuschnitte An-
passungen erforderlich, die die Planungs-
zeit verléngerten.

Egal ob serieller Bau oder Mauerwerksbau
— die Bruttobauzeit liegt im Durchschnitt
bei 28 Monaten.

Foto: Bundesverband Leichtbeton



MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Maverwerk Uberzeugt
auch okobilanziell

CO»-Aquivalente eines Mehrfamilien-Typenhauses mittlerer Qualitdt mit 12 Wohneinheiten & 73 m2

Uber einen Gebdudelebenszyklus von 80 Jahren

1400
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200

Herstellung

. Mauerwerk

Nutzung (Instand-
haltung)

End of Life Betrieb 80 Jahre
(Warme/Strom)
Stahlbeton M Holzleichtbauweise
WDVS/EPS mit MiWo

Mauerwerk: @ aus den Werten aller Steingattungen entsprechend ihres Marktanteils

Quelle: Studie Nachhaltigkeit von Mauerwerk, LCEE

Ebenso wichtig wie der Kostenaspekt ist die
Nachhaltigkeit der Bauweise. Denn der Ge-
baudesektor ist fir ca. 40 % des Gesamt-
energieverbrauchs und 30 % der Treibhaus-
gasemissionen verantwortlich. In einer
aktuellen Studie** untersuchte die Life
Cycle Engineering Experts GmbH, ein Spin-
off der TU Darmstadt, welchen BeitragHolz,
Mauerwerk und Stahlbeton zur Er- reichung
der Klimaziele leisten. Dass ein typisierter
Geschosswohnungsbau aus Mauerwerk
Uber den gesamten Lebenszyk-lus rund 4 %
weniger CO»-Aquivalente ver- ursacht als
ein vergleichbares Gebaude in

Holzleichtbauweise, diirfte viele (iberra-
schen. Die gute Okobilanz resultiert aus
einer Uberdurchschnittlich langen Lebens-
dauer von (ber 80 Jahren und der Warme-
speicherfahigkeit des Materials, die zu

10 % geringeren Energieverbrauchen wah-
rend der Nutzungsphase fiihrt. Am Ende
des Lebenszyklus wird Mauerwerk zu 94 %
stofflich verwertet bzw. zu 78 % recyceltund
erreicht damit gegeniiber anderen
Baustoffen, wie z. B. Holz, das thermisch
verwertet wird, eine deutlich hdhere Abfall-
hierarchiestufe.

** Beitrage des Mauerwerksbaus zu Klimaschutz und Nachhaltigkeit | DAfM Heft 3 | LCEE | Mérz 2020

Summe Lebenszyklus

Uber den gesamten Le-
benszyklus verursacht
ein typisierter Ge-
schosswohnungsbau

aus Maverwerk rund
4 % weniger CO: als ein
vergleichbares Gebdu-
dein Leichtbauweise.



MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Ausgezeichnet mit dem BDA-Preis Architektur in Schleswig-Holstein 2019: das im

Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holstein entstandene Pro-
jekt am Anscharpark in Kiel. Bauherr: Baugenossenschaft Mittelholstein eG, GWU
Eckernférde eG, Wankendorfer Baugenossenschaft eG, WOGE Kiel eG. Architekten:
BSP Architekten BDA, Schnittger Architekten + Partner.

Die nach dem ,Kieler
Modell* entstandenen
Wohngebdude aus Mau-
erwerk zahlen zu den
kostenginstigsten Ge-
schosswohnungsbau-
ten auf dem deutschen
Wohnungsmarkt.

Foto: Ziegelwerk Blomesche Wildnis Heinrich Pollmann jun. KG

Architektonische Qualitat zum

kleinen Preis

Im Auftrag der Landesregierung Schles-
wig-Holstein entwickelte die ARGE//eV ge-
meinsam mit Architekten und Stadtplanern
eine Gebadudetypologie, die zunachst als
Flichtlingsunterkunft gedacht war und
spater mit geringem Aufwand flexibel fiir
andere Wohnzwecke umgenutzt werden
kann. Grundlage bildet ein optimiertes und
bereits fiir die Nachnutzung ausgelegtes
Tragsystem. Der Rasterbau wurde in der
MaBordnung des Mauerwerksbaus ange-
dacht, kann aber prinzipiell auch als
Leichtbaukonstruktion errichtet werden.
Um den Planungsaufwand zu minimieren,
erarbeitete man eine Typenstatik und wei-
tere Planungstools, die auch von anderen

Bauherren genutzt werden kdnnen. Seit
2015 entstanden nach dem Kieler Modell 25
Wohnungsbauprojekte in Schleswig-Hol-
stein. Darunter auch ein genossenschaftli-
ches Projekt am Anscharpark in Kiel, das
2019 mit dem BDA-Preis ausgezeichnet
wurde.

Nach dem Vorbild des ,Kieler Modells" ha-
ben stadtische Wohnungsbaugesellschaf-
ten in Berlin, Hamburg und Nirnberg
eigene Typenbauprogramme entwickelt,
die an die jeweilige regionale Forderkulisse,
Mieterstruktur und Wohnungsmarktsitua-
tion angepasst wurden.
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Typisierter Mauerwerksbau
eroffnet weitere Einsparpotenziale

Obwohl der typisierte Mauerwerksbau bereits heute zu den kostengtinstigsten Bauweisen zahlt,
ist das Einsparpotenzial bei weitem noch nicht ausgeschépft. Zusatzliche Kostenreduzierungen
sind durch folgende MaBnahmen mdglich:

Planung systemgerecht und typisiert

Mit Mauerwerk lassen sich grundsatzlich alle von Architekten
und Bauherren gewiinschten MaBe umsetzen. Bei systemge-
rechter Planung sind die Baukosten aber deutlich geringer. So
lasst sich z. B. mit monolithischem Mauerwerk ein kompletter
Prozessschritt einsparen, weil auf eine zusatzliche Dammschicht
verzichtet werden kann. In Kombination mit einem kompakten
Baukorper und einer dem Baustoff angepassten Grundrissge-
staltung sind Zeit- und Kosteneinsparungen von bis zu 60 %
maoglich. Mit der Erarbeitung von Typenstatiken und Material-
katalogen sowie der Entwicklung von Mauerwerksmodulen fir
typisierte Grundrisse unterstiitzt die Mauerwerksbranche die
bundesweite Einfiihrung von Typengenehmigungen.

Planelemente und Komplettsysteme

Durch die Verwendung von groBformatigen Mauersteinen,
Planelementen und Komplettsystemen kdnnen weitere Ratio-
nalisierungseffekte erzielt werden. Da die Systeme bereits im
Werk zugeschnitten und wandweise auf Paletten angeliefert
werden, reduziert sich der logistische Aufwand auf der Bau-
stelle. Die GréBe des Formats sorgt fiir schnelle Arbeitsfort-
schritte und kiirzere Bauzeiten. Da mit Versetzgeraten gemau-
ert werden kann, sinkt der Personalaufwand um bis zu 60 %.

Typisiertes Bauen monolithisch

Monolithisch erstellte Rohbauten, in Bezug auf die AuBenwande,
sind eine weitere Spezifikation im Bereich des Mauerwerksbaus
und besitzen den Vorteil einer schnellen, einfachen Verarbeitung,
bei Beachtung der erforderlichen Eigenschaften an den erhéhten
Schallschutz, Brandschutz und die Statik. Monolithische AuBen-
wandkonstruktionen sind prinzipiell in Ziegelmauerwerk, Poren-
beton oder Leichtbeton mdglich. Durch aktuell angebotene
Wandbausysteme, teilweise mit verfiillten Zwischenraumen, sind
einschalige, beidseitig verputzte Wandsysteme, oder auch zwei-
schalige zum Beispiel ziegelverblendete Konstruktionen ohne
zusatzliche Dammschicht méglich und entsprechen den Anfor-
derungen des Gebaudeenergiegesetzes — oder weitergehender
Standards, etwa fiir Energie-Effizienzhduser.




MAUERWERK. FAKTEN UND VORTEILE.

Massiv vorteilhaft —
Bauvuen mit Mauerwerk

Massiv sparen. T~y ‘\H“:Q
\ \ X N
Wer von Anfang an auf Mauerstein baut, hat am Ende mehr von X ] RN
seinem Geld. Denn (iber die gesamte Lebensdauer eines Ge- _ N\
baudes hinweg —vom Bau Uber Unterhalt und Instandhaltung bis /¢! -\\.
hin zu Umbau und Wiederverkauf — lassen sich Kosten einsparen. /% N ".,l
{ i I,."

Gut furs Klima.

Mauersteine besitzen durch ihre Masse eine sehr gute Warme-
speicherfahigkeit. Sie senken allein durch ihre natirlichen
Produkteigenschaften den Energiebedarf eines Gebaudes um
10 Prozent. Und je weniger Energie verbraucht wird, desto ge-
ringer ist auch der AusstoB des Treibhausgases CO>. Das ist gut
fuirs Klima — und den Geldbeutel.

Maximale Flexibilitat.

Konstruktionen aus Mauerwerk setzen den Wiinschen der Bau-
herren nahezu keine Grenzen und er6ffnen Architekten grof3e
Gestaltungsspielrdume. Sie kdnnen wahrend der gesamten
Nutzungsdauer von 80 Jahren mehrfach umgebaut und an die
Bediirfnisse ihrer Nutzer angepasst werden.

10



Robust gegen Umwelteinflisse.

Gebdude aus Mauerwerk halten widrigem Wetter und klimati-
schen Veranderungen zuverlassig stand. Selbst Erdbeben und
Feuer kénnen ihnen nichts anhaben.

Gesund wohnen.
Kalkstein, Sand, Ton, Wasser — Mauersteine bestehen zu fast

100 % aus natirlichen Rohstoffen und zdhlen damit zu den
wohngesiindesten Baustoffen flr Allergiker.

Nachhaltig beeindruckend.

Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes betrachtet,
kann die massive Bauweise nachhaltig punkten — weil sie na-
tiirliche Stoffkreisldufe nutzt und eine gute Okobilanz aufweist.

Solide Basis.

Mauerwerksprodukte aus Kalksandstein, Leichtbeton, Poren-
beton und Ziegeln werden konsequent weiterentwickelt und
bilden somit eine solide Basis fir ziinftige Anforderungen.
Hervorragende Brand-, Schall- und Warmeschutzeigenschaf-
ten sind dabei immer inklusive.

Ausfihrliche Informationen zu den Vorteilen von
Maverwerk finden Sie auf unserer Internetseite:
> mauerwerk.online/vorteile




- MauerWerk
-

Eine Marke der DGfM

MASSIV BAUEN. BESSER LEBEN.

Uberreicht von
e

KALKSANDSTEINWERKE

SCHENCKING

Herausgeberin:

Deutsche Gesellschaft fir Mauerwerks- und Wohnungsbau e. V.
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Besuchen Sie auch unsere Internetseiten:
www.dgfm.de und www.mauerwerk.online

Benétigen Sie eine technische Beratung, helfen Thnen unsere fiinf regionalen Kalksandsteinvereine gerne weiter:

KS Bayern e. V.

KALKSANDSTEZIN

www.ks-bayern.de

Kall dstei k g Bayern GmbH
Riickersdorfer StraBe 18

90552 Réthenbach a. d. Pegnitz

Telefon: 09 11/54 07-30, Telefax: 09 11/54 07-310
info@ks-bayern.de, www.ks-bayern.de

KS Siid e. V.

KALKSANDSTZIN

www.ks-sued.de

h 1L q

Verein Siidd her K i ke e.V.
Malscher StraBe 17

76448 Durmersheim

Telefon: 0 72 45/806-500, Telefax: 0 72 45/806-501
info@ks-sued.de, www.ks-sued.de

KS Nord e. V.

KALKSANDSTEZIN

www.ks-nord.de

Kalksandsteinindustrie Nord e.V.

Liineburger Schanze 35

21614 Buxtehude

Telefon: 041 61/74 33-60, Telefax: 0 41 61/74 33-66
info@ks-nord.de, www.ks-nord.de

KS West e. V.

KALKSANDSTEZIN

www.ks-west.de

Kalksandsteinindustrie West e.V.

BarbarastraBe 70

46282 Dorsten

Telefon: 0 23 62/95 45-0, Telefax: 0 23 62/95 45-25
info@ks-west.de, www.ks-west.de

KS Oste. V.

KALKSANDSTEZIN

www.ks-ost.de

Kalksandsteinindustrie Ost e.V.

Veltener StraBe 12-13

16515 Oranienburg-Germendorf

Telefon: 0 30/25 79 69-30, Telefax: 0 30/25 79 69-32
info@ks-ost.de, www.ks-ost.de

Ihre personlichen '
Ansprechpartner ‘q

finden Sie unter

www.kalksandstein.de/beratersuche




