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Kosten und Wirtschaftlichkeit  
von Quartiershäusern

Investoren, Projektentwickler und Planer stehen derzeit bezüglich der Kosten  
und der Wirtschaftlichkeit von Quartierskonzepten vor großen Herausforderungen.

Von Marco Kelle

D ie Gesamtkosten 
für die Errichtung 
der Quartiersbe-
standtei le um-

fassen sämtliche Aspekte der 
Erstellung eines Gebäudes. In 
der Abbildung rechts ist die 
Aufgliederung der Kosten eines 
Bauvorhabens gemäß DIN 276 
dargestellt.

Wie aus der Darstellung er-
sichtlich ist, sind bei einem Bau-
vorhaben nicht nur die Kosten 
zu berücksichtigen, die mit der 
tatsächlichen Errichtung des 
Bauwerks zusammenhängen – 
in der Abbildung Bauwerks- 
und Gebäudekosten (KGR 300 
bis 700) genannt - sondern da-
rüber hinaus auch diejenigen 
Kosten, die nur indirekt auf das 
Bauwerk zurückzuführen sind. 
Dabei handelt es sich vor allem 
um die Kosten für das Grund-
stück, dessen Erschließung und 
die Finanzierungskosten. Die-
ses Gesamtpaket muss bei je-
dem Bauvorhaben im Blick be-
halten werden.

Durch die massiven Bau-
preissteigerungen, den An-
stieg der Grundstückskosten, 
den Wegfall der KfW-Förde-
rung und der Zinssteigerung 
steigen die Gesamtkosten für 
Bauvorhaben und damit das In-
vestmentrisiko wesentlich an. 
Die Wirtschaftlichkeit eines 
Quartiersprojektes (aus der In-
vestition in die Immobilie) sinkt 
dadurch erheblich. 

Die sinkende Wirtschaft-
lichkeit hat zwangsläufig da-
zu geführt, dass eine Vielzahl 
von geplanten Projekten nicht 
mehr realisiert werden können. 
Der Neubau von Quartierszen-
tren wird bis auf die bereits fi-
nanzierten und bereits in Rea-
lisierung befindlichen Projekte 
ins Stocken geraten.

Was heißt das für die Ak-
teure in der Sozialimmobili-
enbranche? Um Neubauvorha-
ben wirtschaftlich realisieren 
zu können, müssen Architek-
ten und Ingenieure mehr denn je 
auf Flächeneffizienz achten. Da 
ein Großteil des Quartiers aus 
Servicewohnungen / betreuten 
Wohnungen besteht, sollte die 

vermietbare Fläche (Wohnflä-
che) im Verhältnis zu der BGF 
so hoch wie möglich sein (Flä-
cheneffizienz). 

Man spricht von einem gu-
ten Verhältnis von vermiet-
barer Fläche (WF) zu Brut-
togrundf läche (BGF), wenn 
die Flächeneffizienz zwischen 
65 Prozent - 70 Prozent beträgt. 
Durch optimale Planungslösun-
gen erzielt man geringe Ver-
kehrs- und Technikflächen. 

Die Ref inanzierung der 
Quartierszentren erfolgt ent-
sprechend der Nutzungsart. 
Für teilstationäre Einrichtun-
gen (Tagespflege) erfolgt die 
Refinanzierung über den zu be-
rechnenden Investitionskosten-
satz. Für alle weiteren Wohn-
angebote im Alter erfolgt die 
Refinanzierung in der Regel 
über Mietzahlungen.

Die Projektentwickler und In-
vestoren müssen sich die Fra-
ge stellen: Wieviel Miete ver-
trägt der Markt? Was kann die 
alternde Generation an Miete 
zahlen? Haben fertig gestellte 
Projekte als Neubau im August 
2021 statistisch noch ca. zehn 
Euro Miete/Quadratmeter ge-
neriert, wären es nur durch den 
Baukostenanstieg bis heute ca. 
35 Prozent mehr. Betrachtet 
man darüber hinaus noch die 
Zinssteigerung bis heute von ca. 
drei Prozent, wären das noch-
mal ca. drei Euro pro Quadrat-
meter. Die Miethöhe, die zur 
wirtschaftlichen Realisierung 
von Neubauvorhaben generiert 
werden müsste, würde sich dem-
nach auf ca. 16,50 Euro/Qua-
dratmeter belaufen. Ein ähnli-
cher Sachverhalt liegt auch bei 
den Investitionskosten in der 

stationären Pflege vor. Über-
schlägige Berechnungen weisen 
aus, dass bei je ein Prozent Zins-
steigerung die Investitionskos-
ten um einen Euro täglich und 
je zehn Prozent Baukostenstei-
gerung um ca. 1,50 Euro täg-
lich steigen müssten.

Was also tun, um geplan-
te Projekte zu realsieren? Die 
Umsetzung und Prüfung des 
Projektes im Kf W 40 NH – 
Standard ist eine Option und in-
zwischen leider die einzige Op-
tion einen günstigen Zinssatz zu 
erzielen und sein Bauvorhaben 
nach KfW-Standard fördern zu 
lassen. Diese rechnet sich aller-
dings nur für größere Projekte 
ab ca. zehn Wohnungen. 

Das „KfW-40“-Gebäude ver-
braucht 60 Prozent weniger Pri-
märenergie jährlich als ein Effizi-
enzhaus 100. Zur Finanzierung 
der barrierefreien Wohnungen 
im Quartier ist nur noch eine 
Variante verfügbar – KfW 40 
NH. Der Tilgungszuschuss be-
trägt bei voller Nutzung der max. 
Kreditsumme von 120.000 Euro 
genau fünf Prozent (6.000 Eu-
ro). Er wird wie bisher für jede 
erstellte Wohnung gezahlt. Das 
bedeutet für den Investor eine 
Subvention für die Gegenleis-
tung, die Anforderungen von 
KfW 40 NH einzuhalten. 

Das Effizienzhaus 40 NH 
gilt nur für den Neubau und 
wird erreicht, wenn das Haus 
ein Nachhaltigkeitszertifikat 
besitzt (Qualitätssiegel „Nach-
haltiges Gebäude“). 

Weiterhin muss bei der Rea-
lisierung von Quartierszentren 

bedacht werden, dass die Hö-
he der einzelnen Bestandtei-
le der Miete für die künftigen 
Mieter eher uninteressant ist. 
Wichtig ist am Ende die Summe 
der Warmmiete, da dem Mie-
ter nur ein bestimmtes Budget 
zur Verfügung steht, aus dem 
sowohl die Kaltmiete als auch 
die Betriebskosten refinanziert 
werden müssen. Daher ist zu 
erwarten, dass in zukünftigen 
Bauvorhaben die Wohnungen 
mit kleineren Grundrissen eher 
nachgefragt werden als große 
Wohnungen. Hier ist die Kre-
ativität der Architekten gefragt, 
auf möglichst geringer Grund-
fläche komfortable und nutzer-
freundliche Wohnungsgrund-
risse zu schaffen. 

Außerdem muss durch inno-
vative haustechnische Lösungen 
versucht werden, die Nebenkos-
ten pro Quadratmeter so gering 
wie möglich zu halten. Denn 
je geringer die Nebenkosten je 
Quadratmeter sind, desto mehr 
Miete ist zur Refinanzierung 
möglich. Hier spielen die Wär-
meerzeugung, die Nutzung von 
Photovoltaik und Solarthermie 
sowie die Stromspeicherung in 
Verbindung mit Wärmepum-
pen eine große Rolle.

Marco Kelle, Geschäftsführer  
der PlanKonzept GmbH,  
ist Referent des Webinars  
„Quartiersentwicklung – planen 
und bauen bei steigenden  
Kosten“ am 8. Dezember.  
webinare.altenheim.net

Unterschiedliche Kostengruppen (KG) für ein Bauvorhaben, die berücksichtigt werden müssen. Quelle: PlanKonzept GmbH

KOSTEN EINES BAUVORHABENS GEMÄSS DIN 276 

Gesamtkosten
Baukosten

KG 100 
Grundstück

KG 200 
Herrichten und 
Erschließen

Gebäudekosten

KG 500 
Außenanlagen

KG 600 
Ausstattung 
und Kunstwerke

KG 700 
Baunebenkosten

KG 800 
Finanzierung

Bauwerkskosten

KG 300 
Bauwerk –  
Baukonstruktion

KG 400 
Bauwerk –  
techn. Anlagen

UNGLEICHGEWICHT DES MARKTES

Aktuell erschweren viele Faktoren neue Bauvorhaben. Quelle: PlanKonzept GmbH 
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Investmentrisiko

„Es ist zu erwarten, 
dass in zukünftigen 

Bauvorhaben die 
Wohnungen mit 

kleineren Grund
rissen eher nach
gefragt werden als 

große Wohnungen.“
Marco Kelle

Wohnen für Fortgeschrittene
Der Projektentwickler Pheroh setzt auf ein betreiberloses Modell mit buchbaren Angeboten.

Der Projektentwickler Pheroh 
aus Neuss hat seinen Marken-
auftritt geändert. Unter dem 
Claim „Wohnen für Fortge-
schrittene“ wird ein betreiber-
loses Modell mit individuell, 
f lexibel und bedarfsgerecht 
buchbaren Service- und Betreu-
ungsangeboten, die von spezia-

lisierten Kooperationspartnern 
erbracht werden, angeboten. 
„Seniorengerecht heißt nicht, 
dass es bei Qualität, Ausstat-
tung und einer ansprechenden 
Architektur Kompromisse ge-
ben muss“, sagt Nicole Nagel, 
Leiterin kaufmännische Pro-
jektentwicklung und Mitglied 

der Geschäftsführung. „Seni-
orengerechtes Wohnen ist in 
seinen verschiedenen Formen 
längst als Assetklasse etabliert 
und wird sich weiter ausdif-
ferenzieren. Älter zu werden 
bedeutet nämlich nicht auto-
matisch Unabhängigkeit und 
Selbstbestimmung aufzuge-

ben, vielmehr braucht es Wohn-
ideen, die auf unterschiedliche 
Bedürfnisse eingehen. Wir ge-
hen von einem weiter stark stei-
genden Bedarf in den kommen-
den Jahren aus“, sagt Robert 
Hiotoglou, Co-Founder und ge-
schäftsführender Gesellschaf-
ter von Pheroh. (ck)

Passgenaue Pflege
Holetschek weist Kommunen tragende Rolle zu.

Bayerns Gesundheits- und Pfle-
geminister Klaus Holetschek 
will sich für eine passgenaue 
und individuelle Pflege vor Ort 
einsetzen. „Mir ist es wichtig, 
dass pflegebedürftige Menschen 
möglichst nahe an ihrem bishe-
rigen Lebensmittelpunkt blei-
ben können. Dafür braucht es 

eine Versorgungsstruktur, die 
sich den Menschen und ihren 
individuellen Bedürfnissen an-
passt“, sagt der CSU-Minister 
auf einer virtuellen Veranstal-
tung in München. Bei der Um-
setzung und Gestaltung hätten 
besonders die Kommunen eine 
tragende Rolle. (ck)


