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An

Herrn Stadtrat Hans Hammer 23.07.2024
Frau Stadtratin Heike Kainz

Herrn Stadtrat Hans-Peter Mehling

Rathaus

Ubersicht der Baukosten fiir Wohn- und Biiroimmobilien der Stadt Miinchen und ihrer
Gesellschaften

Schriftliche Anfrage gem. § 68 GeschO

Anfrage Nr. 20-26 / F 00907 von Herrn StR Hans Hammer, Frau StRin Heike Kainz und
Herrn StR Hans-Peter Mehling

vom 27.03.2024, eingegangen am 27.03.2024

Sehr geehrte Kolleg*innen,

mit Schreiben vom 27.03.2024 haben Sie gemal § 68 GeschO folgende Anfrage an Herrn
Oberbiurgermeister gestellt, die vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nachfolgend
beantwortet wird.

Zunachst bitten wir Sie die verspéatete Beantwortung lhrer Anfrage zu entschuldigen, da sich
die Einbindung und Recherche der verschiedenen beteiligten Stellen zeitaufwendiger gestalte-
te.

In Ihrer Anfrage fihren Sie Folgendes aus:

»Angesichts der wachsenden Anforderungen an den Wohnungsbau und der Notwendigkeit,
den Buroflachenbedarf in Miinchen effizient zu decken, erbitten wir Auskunft Uber die aktuellen
Baukosten, die die Stadt Minchen oder eine ihrer Gesellschaften wie die Minchner Wohnen
fur Wohn- und Buroimmaobilien ausgibt. Diese Anfrage bezieht sich explizit auf die Kosten oh-
ne Bericksichtigung des Grundstickspreises.: Um den Wohnungsmarkt in Minchen wieder
attraktiv und innovativ zu machen, bendtigen wir detaillierte Informationen zu den aktuellen
Preisen, die die 6ffentliche Hand am Markt zahlt. Dariber hinaus ermdglichen sie eine Ein-
schatzung der Effektivitat von Investitionen in den sozialen Wohnungsbau, mit dem Ziel, Min-
chen als lebenswerte und wirtschaftlich attraktive Stadt weiterzuentwickeln.*



In diesem Zusammenhang haben Sie folgende Fragen.

Zu lhren Fragen:

Frage 1:
»Wie hoch sind die durchschnittlichen Baukosten pro Quadratmeter fir den Neubau von
Wohnimmobilien, aufgeschlusselt nach:

- Leichtbauweise

- Mittlere Bauweise

- Schwere Bauweise

- Denkmalschutzprojekte*

Antwort

Dazu fihrt das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung Folgendes aus:

Mit der Bekanntgabe Nr. 14 — 20 / V 08219 zum Thema ,Untersuchung zu Baukosten im
Neubau® vom 22.02.2017 wurde durch eine beauftragte Studie des Biros Dr. Schénberger
(Erfurt) festgestellt, dass im direkten Vergleich von 8 grof3en Wohnungsunternehmen und 18
zugehorigen Einzelprojekten in Minchen die Baukosten bei Neubauvorhaben der Miinchner
Wohnen im Vergleich zu privaten Dritten — auch im Vergleich zu den aus dem bundesweiten
Daten erhobenen Kosten der Arbeitsgemeinschaft Grol3er Wohnungsunternehmen (AGW) —
angemessen sind.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen darlber hinaus, dass die Effektivitatsvorteile der
Munchner Wohnen vermutlich deutlicher ausfallen wirden, wenn insbesondere der Einfluss
der Verpflichtung zur 6ffentlichen Ausschreibung nicht gegeben ware.

Aufbauend auf den Ergebnissen der o0.g. Studie und den seinerzeit ermittelten
Kostenkennwerten wird aktuell jeder Baubeschluss der Miinchner Wohnen mit den
entsprechend fortgeschriebenen Kostenkennwerten im Aufsichtsrat vorgestellt und unter dem
Gesichtspunkt der Angemessenheit der Projektkosten behandelt.

Darlber hinaus missen durch die Minchner Wohnen bei der Umsetzung der
Wohnungsbauprogramme haufig auch sozio-kulturelle Ziele der Landeshauptstadt Miinchen
in Form der Errichtung von Kindertagesstéatten, Nachbarschaftstreffs, Bildungslokalen,
Familien- und Beratungszentren u.v.m. mit umgesetzt werden, aber auch Raume fir die
Nahversorgung oder die Gastronomie zur Verfligung gestellt werden. Dies bewirkt in der
Regel erheblich héhere Baukosten, gegentuber einem ,normalen“ Wohnhaus, das ohne
weitere Einflisse statisch und haustechnisch nach oben durchgeplant werden kann.
Grundsatzlich muss darauf hingewiesen werden, dass die Kostendaten privater Dritter in der
Regel nicht in vergleichbarer Detaillierung vorliegen. Teilweise werden Kostendaten
insbesondere im Bereich der Baunebenkosten auch aus betrieblichen Grinden nicht
offengelegt. Auch lassen sich Kosten nur schwer vergleichen, da diese teils in ,brutto” und in
.netto* ausgewiesen werden und sich dann auf die zugehdrige Bruttogeschossflache oder
alternativ die reine Wohnflache beziehen, was eine Vergleichbarkeit der verschiedenen
Zahlen und Daten im Ergebnis deutlich erschwert.



Antwort der Minchner Wohnen:

Die durchschnittlichen Herstellungskosten pro Quadratmeter Wohnflache liegen fiir die von
der Minchner Wohnen zu realisierenden Neubauten von Wohnimmobilien aktuell im Mittel bei
ca. 6.591,- € brutto/m? WHl. inkl. Tiefgarage und projektspezifischer Sonderkosten wie Ver-
bauarbeiten, Wasserhaltung, WeiRer Wanne, besondere Schall- und Warmeschutz und Ver-
wendung von besonderen Materialien, etc..

Parallel weisen wir darauf hin, dass sich die genannten Werte nicht auf eine spezifische Pro-
jektkategorie beziehen, sondern immer Mittelwerte aus den von uns umgesetzten gréf3eren
und kleineren Projekten sind. Aufgeschliisselte Werte der von Ihnen abgefragten Projektkate-
gorien lassen sich aus unseren Bauvorhaben nicht direkt ableiten.

Frage 2:
»Wie hoch sind die durchschnittlichen Baukosten pro Quadratmeter fir den Neubau von Bliro-
immobilien?*

Antwort des Kommunalreferates:

Das letzte Neubauvorhaben eines stadteigenen Blro- und Verwaltungsgebaudes (Sozialblr-
gerhaus Sendling-Westpark, Meindlstral3e) wurde bereits 2012 abgeschlossen. Die damali-
gen Baukosten besitzen heute keine Aussagekraft mehr. Derzeit bestehen drei konkrete stad-
tische Verwaltungsgebaude-Neubauvorhaben, die sich jedoch alle noch in einer friihen Vor-
planungsphase befinden und bei denen noch keinerlei Aussagen zu Baukosten vorliegen.

Da es keine aktuellen Kostenkennwerte flir Biro- und Verwaltungsgebaude der Landes-
hauptstadt Minchen gibt, dient als Orientierung der Vergleich mit den vom BKI (Baukostenin-
formationszentrum) herausgegebenen Kostenkennwerten. Eine Aufgliederung nach Kosten-
gruppen ist hieraus ebenfalls ersichtlich. Die Preisspanne fur Blro- und Verwaltungsbauten
liegt aktuell (Kostenstand 1. Quartal 2024) zwischen 3.300,- und 5.800,- € brutto/m2 BGF
(Bruttogeschossflache). Die Baunebenkosten (Planerleistungen) werden mit durchschnittlich
ca. 21% der Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 + 400) angegeben.

Bei stadtischen Bauvorhaben werden die Kostenanteile fir die Erreichung der Klimaneutralitat
gesondert ausgewiesen und in den entsprechenden Beschlissen aufgefihrt.

Frage 3:
,Gibt es eine detaillierte Auflistung der Baukosten, die eine Aufschlisselung der Kostenpositi-
onen fir obige Kategorien umfasst, inklusive:
- Kosten fiur Architektenleistungen
- Baunebenkosten (z.B. Baugenehmigungen, ErschlieBungskosten)
- Kosten fur spezifische bauliche Anforderungen (z.B. energetische Standards, Nutzung
erneuerbarer Energien)*



Antwort der Minchner Wohnen:

- Kosten fur Architektenleistungen:
Der Anteil der Architektenleistung an den Herstellungskosten von Bauvorhaben (Leistungs-
phase 1-9) liegt bei ca. 10%. Fir sdmtliche Planerleistungen liegt der Anteil bei ca. 20 %.

- Baunebenkosten (z.B. Baugenehmigung, ErschlieBungskosten):
Der Anteil der Nebenkosten ohne Planer- und Beraterleistungen liegt bei ca. 5%.

- Kosten fir spezifische bauliche Anforderungen (z.B. energetische Standards, Nutzung
erneuerbarer Energien)“
Die Mehrkosten wegen besonderer energetischer Standards oder erneuerbarer Energien sind
von Projekt zu Projekt sehr unterschiedlich. Die Mehrkosten fiir die Umsetzung von Effizienz-
haus 40 statt Effizienzhaus 55 sind projektspezifisch zu ermitteln und liegen im Schnitt bei ca.
300,00 € brutto/m? Wfl.. Die Mehrkosten flr die Errichtung einer Photovoltaikanlage liegen im
Mittel bei ca. 62,00 €/ brutto/m? Wohnflache.

Antwort des Kommunalreferates:
siehe Beantwortung zu Frage 2.

Frage 4:

»Welche aktuellen und geplanten Mal3nahmen der Stadt Miinchen oder ihrer Gesellschaften
zur Kostensenkung im Bauwesen, insbesondere im Hinblick auf die Nutzung 6kologischer
Baustoffe und energieeffizienter Technologien gibt es?“

Antwort der Minchner Wohnen:

Die Miunchner Wohnen achtet stets auf eine wirtschaftliche Bauweise sowohl in der Entste-
hung als auch in der Bewirtschaftung. Um dies zu erreichen, gibt es Planungsrichtlinien fur
die Architekten und Ingenieure. Diese Richtlinien werden bei Bedarf an neue Erkenntnisse
und gesetzliche Vorgaben angepasst. Wir dirfen in diesen Zusammenhang auf unsere Erfah-
rungen aus verschieden Pilotprojekten aus den vergangenen Jahren hinweisen.
Grundsatzlich reduziert die Nutzung 6kologischer Baustoffe den 6kologischen FulRabdruck
unsere Bauprojekte. Die Nutzung 6kologischer Baustoffe wird von uns seit vielen Jahren in
den Planungsgrundlagen fir die beauftragten Architekten festgeschrieben. Neben der Nut-
zung von Okologischen Baustoffen wie z.B. Lehm oder Stroh eignet sich insbesondere die
Verwendung von Holz z.B. als Holzhybridkonstruktion oder die Verwendung von recycelten
Baustoffen z.B. als RC-Beton, fur die Nutzung im groR3flachigen Geschosswohnungsbau. Die-
se Materialien werden aktuell von uns, wo sinnvoll und wirtschaftlich mdglich, eingesetzt.
Auch die Verwendung von energieeffizienter Technologie minimiert den 6kologischen FulRab-
druck. Hochwertige Dammmaterialien fur Wande, Dacher und Fenster, Warmerickgewin-
nungsanlagen, Warmepumpen oder PV-Anlagen kénnen den Energieverbrauch fur die Hei-
zung, bzw. fir den extern zu liefernden Strom deutlich senken. Die Verwendung von automa-
tisierten Steuerungssystemen z.B. bei Beleuchtungen oder die Verwendung von LED-
Beleuchtungssystemen reduzieren den Stromverbrauch ebenfalls.



Grundsatzlich kdnnen wir beim Einsatz von okologischen Baustoffen oder energieeffizienten
Technologien aktuell noch keinen direkten Kostenvorteil erkennen. Der Einsatz von 6kologi-
schen Baustoffen oder energieeffizienten Technologien fiihrt insgesamt zu modernen und
nachhaltigeren Geb&uden mit einem verringerten CO2-Ausstol3 und auf lange Sicht zu niedri-
geren Betriebskosten, die unseren Mieter*innen zugutekommen.

Antwort des Kommunalreferates:

Bei Neubaumafinahmen und investiven Mafnahmen im Bestand erfolgt jede Planung unter
Bertcksichtigung der Vorgaben aus Stadtratsbeschliissen z.B. dem Grundsatzbeschluss I
des RKU vom 19.01.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 05040).

Mit freundlichen GriRRen

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin



