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Titelblatt

Bauforschungsbericht Nr. 88

,Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum
bedroht die politische Stabilitat.

Wenn die Menschen keine bezahlbaren
Wohnungen mehr bekommen, schrankt

// WOHNUNGSBAU 2024 . s o
IN DEUTSCHLAND: das die Lebensqualitat massiv ein.

KOSTEN — BEDARF — STANDARDS
Die Krise als EinbahnstraRe?

Peter Bofinger

- // Bauforschungsbericht Nr. 88 ..
g 10. Mérz 2024
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Wohnungsbau:
Bedarf und Entwicklung
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Wohnungsbedarf

Wohnungspolitische Ziele miinden zwingend in der Definition eines Wohnungsbedarfes und in einem
notwendigen Soll — Ist-Vergleich.

Bedarfe konnen sowohl fur den Neubau als auch fur den Bestand formuliert werden.
= Die klassischen Bedarfsfragen lauten daher

- Wieviel Wohnungen missen wo und in welchen Grél3en und Qualitaten gebaut werden?
- Wieviel Wohnungen missen modernisiert werden?

um die wohnungspolitischen Ziele zu erreichen.

Wer auf wohnungspolitische Ziele — und damit auf eine Bedarfsdefinition — verzichtet, akzeptiert das
Verteilungsergebnis des Marktes.

Dies ist in einer sozialen Marktwirtschaft, die jedem Burger ,ein Dach uber dem Kopf“ verspricht, schwer
vorstellbar.

[ARGE 2023]
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Wohnungsnachfrage

. Tatséchliches Marktgeschehen realisierter Kauf- und Mietvertragsabschliisse
. Die Nachfrage ist abhéngig vom Einkommen und Preisniveau des Wohnens.
. Einflusse auf der Nachfragerseite:

—  Entwicklung der Erwerbseinkommen

— Ho6he und Verteilung der Nettoeinkommen (staatlicher Einfluss),

—  Entwicklung der Transfereinkommen (staatlicher Einfluss)

— Relativen Preise des Wohnens

. Einflusse auf der Anbieterseite:
—  Abschreibungsmodalitaten (staatlicher Einfluss)
— mdgliche Férderungen wie etwa Investitionszuschiisse (staatlicher Einfluss)
—  Zinssituation allgemein sowie die Darlehnsgewahrung zu Sonderkonditionen (staatlicher Einfluss)
—  Grunderwerbsteuer (staatlicher Einfluss)
—  Mietrecht (staatlicher Einfluss)
— Bau- und Grundstiickskosten

Die diversen Einflussfaktoren auf das Angebot und die Nachfrage nach Wohnungen zeigen vor allem Ansatzpunkte fir den Staat, ein bestimmtes Versorgungsniveau
der Bevolkerung zu erreichen.

Neubaunachfrageprognose kann den auf der Basis verschiedener Parameter erwarteten Neubau aufzeigen. Politisch ist eine solche Prognose nur relevant, wenn sie mit einem
~,gewulnschten“ Zustand abgeglichen werden kann und somit Handlungsbedarf signalisiert. Der ,gewlinschte” Zustand kann sich auf die Beschéftigung in der Branche beziehen, auf
die zusatzlich versiegelte Flache oder eben auch auf die Zahl der fertiggestellten Wohnungen (ggfs. mit der Differenzierung nach Wohnungsgrofen, Gebaudetypen und Anteilen
besonderer Ausstattungen).

[ARGE 2023]
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Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland von 1990 bis 2023
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Quelle: Gunther 2024 / Statisches Bundesamt 2024 und Pressemitteilung Nr. 35 vom 25.1.2024
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Wohnungsbau und Bevolkerungsentwicklung in Deutschland von 1991 bis 2022 / Erwartungen fir 2023 und 2024
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Wohnungsbestandsveranderung und potenzielle Haushaltsbildungen in Deutschland von 1991 bis 2022

1.000 Wohnungen 1.000 Haushalte
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Quelle: Glinther 2024



15. Wohnungsbau-Tag 2024

eeeeeeeeeeeeee

RGE//eV

Wohnungsmarktsituation in
Deutschland Ende 2022




15. Wohnungsbau-Tag 2024 éEgEhé/eV

flir zeitgemaRes Bauen e.V.

Bevolkerungsentwicklung in Deutschland bis 2045 bei einem jahrlichen Wanderungsgewinn von 375.000 Personen ab 2024

Geburten, Sterbefalle, Einwohner
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Quelle: Pestel 2024 / Destatis 2022; fur 2023: Wanderungsgewinn von 600.000 Personen
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Wohnungsbedarf nach dem Alter (Altersstruktur der Bevdlkerung in Deutschland 2022 und 2050)

Alter
85u.alt.
80 - 81
75-76 Ruhestandsphase: Bedarf an
70-71 seniorengerechten Wohnunge
65 - 66
60 - 61
_ Konsolidierung: Kaum Veranderunge
50 - 51
45 - 46
40 - 41 Familienbildung: Bedarf an grol3en
35 - 36 Wohnungen (Miete und Eigentum, al
Gebaudearten und Preiskategorie
30-31
25 - 26 Haushaltsbildung: Bedarf an
kleinen, preiswerten Mietwohnung
20- 21
15- 16 . :
keine eigener
10- 11 Wohnungsbedar
5-6
0-1
800 600 400 200 0 200 400 600 800
. in 1.000 Personen
Manner Frauen

Quelle: Pestel 2024 / Destatis 2022
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__ EntWiCklung des
Entwicklung der Bevolkerung Wohnungsbestandes

von 2010 bis 2022 von 2010 bis 2022

Region absolut inv. H. absolut inv. H.
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Wohngebaudebestand

Anteil der Bevolkerung in tberbelegten Wohnungen in Deutschland
Entwicklung und aktuelle Uberbelegungsquote

Uberbelegungsquote differenziert nach Verstadterungsgrad

18% 2020
16% 16,4 %

14% 8,5 Mio.
12%

/
S -
8% /—-
— —
4% \N /

2%

0%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=—Stidte ===K|einstadte und Vororte  ===| andliche Gebiete

Im Jahr 2023 lebten in Deutschland 9,3 Millionen Menschen in tGberbelegten Wohnungen.
Dies sind ca. 11 % der Bevolkerung in Deutschland.
Von den armutsgefahrdeten Personen wohnte mehr als jeder Flnfte auf zu engem Raum.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis destatis (2023/2024) und Eurostat EU-SILC (2024)

ARGE//eV
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Menschen in
tberbelegten Wohnungen

2023

9,3 Mio.

seit 2020
+ 800 Tsd.

Menschen in
Uberbelegten
Wohnungen
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Die Zuwanderungen der vergangenen und der kommenden Jahre drangen auf die Wohnungsmarkte, vor allem auf die
Mietwohnungsmarkte. Im tiberwiegenden Teil Deutschlands sind die Wohnungsmarkte mindestens angespannt, in den meisten
Oberzentren und Metropolregionen bereits deutlich tiberlastet.

Eine zusatzliche Belastung der Mietwohnungsmarkte resultiert aus dem Einbruch der Wohneigentumsbildung im Neubau.

In vielen relevanten Regionen wachst die Bevolkerung deutlich schneller als die Anzahl der Wohnungen.

Seit dem Jahr 2020 hat die Anzahl der Menschen in Deutschland, die in tiberbelegten Wohnungen leben, um 800.000 auf 9,3 Millionen
zugenommen (11 % der Bevolkerung). Von den armutsgefihrdeten Personen wohnte mehr als jeder Fiinfte auf zu engem Raum.

Im Jahre 2023 dirfte die Wohnungsdefizite um weitere 100.000 Wohnungen auf iiber 800.000 Wohnungen angestiegen sein. Die
Wohnungsdefizite betreffen vor allem die Bereiche des sozialen und bezahlbaren Wohnens.

Es fehlen vor allem kleine Wohnungen im Preisbereich zwischen 6 und 10 € netto-kalt je m*-Wohnflache.

Der Wohnungssektor ist durch den massiven Einbruch beim Neubau von Wohnungen strategisch weder auf
die demographische und Wanderungs-bedingte Bevolkerungsentwicklung noch auf die Transformation des
Wohngebaudebestands ausreichend eingestellt.



15. Wohnungsbau-Tag 2024 ﬁEgEhé/eV
flir zeitgemaRes Bauen e.V.

Aktuelle Rahmenbedingungen
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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2023 + Prognose 1. Quartal 2024
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== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im &ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
* Bezug: (Median-)TypengebaudeMrH
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Entwicklung in den Leistungsbereichen

Detailbetrachtung 2000 2014 88 2016 [ 4 Quartal 2023
[€/m? WHL.]
1.200 1.049
1.000 809
800
600
400
200
0
Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
2000 bis 4. Quartal 2023 + 100 % +144 % + 336 % +132 %
Ursachen (exemplarisch) fur die festgestellten Entwicklungen oberhalb der allgemeinen Baupreissteigerungen
Materialkosten und EnEV/GEG, Barrierefreiheit EnEV/GEG Expertengutachten
Marktprozesse Qualitatsanspriche EEW&rmeG Abgaben/Gebuhren

Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der verscharften energetischen Anforderungen (anteilig immer
mehr und komplexere technische Anlagen) bei steuerrechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile unter 36 Jahre reduziert.
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in dt. Grof3stadten
Kostenniveau zum 1. Quartal 2020

Wohnungsneubau

in deutschen Grol3stadten
Grundlage: Auswertung fertiggestellter und

abgerechneter Bauvorhaben in dt. Gro3stadten
Bruttokosten
3.028,08
€/m? WA,
2 440.16 Kostenstand: 1. Quartal 2020
. 1)
€/m? WA,

725,83
€/m? WHl. 353,29
% 72,45 113,32 48,85 €/m? WAl
Y e wh. e Wi e Wi, vt
A FFFTFFFFFF -
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstiick Vorbereitende Bauwerk AufBenanlagen und Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRRnahmen KG 300/400 Freiflachen z.B. Kiichen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.) KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)
2.276,02 von 309,58 12,01 1.965,38 32,23 28,14 224,75
an T b s i i i s i i
302808 Median S HB016 113/37 4885 36329
5.518,44 bis 2.747,11 457,90 4.609,61 398,05 143,68 714,46
[€/m? Wil [€/m2 Wil] [€/m? Wil.] [€/m? Wil [€/m? Wil] [€/m? Wil] [€/m2 Wil]
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in dt. Grof3stadten
Aktuelles Kostenniveau

Wohnungsneubau

4.317,87 in deutschen Grol3stadten
€/m* WAl Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
3.475.96 abgerechneter Bauvorhaben in dt. Gro3stadten

€/m? WHl. Bruttokosten

Kostenstand: 4. Quartal 2 02 3

823,32
€/m? WH. 503,43
2
107,10 16(3,51 70,86 €/m? WHl.
E—— |
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstick Vorbereitende Bauwerk AufRenanlagen und Ausstattung Baunebenkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRRnahmen KG 300/400 Freiflachen z.B. Kiichen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.) KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)
3.195,54 von 338,94 16,75 2.754,20 41,77 33,78 290,59
4.317,87 Median 823,32 107,10 3.475,96 160,51 70,86 503,43
8.034,15 bis 3.259,75 822,58 6.512,00 555,09 208,68 1.037,59
[€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.] [€/m2 WAl.] [€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.] [€/m2 WHl.]
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Herstellungs- und Grundstlckskosten in dt. Grof3stadten
1. Quartal 2020 und Entwicklung zum aktuellen Kostenniveau

4.317,87

€/m? WAL

seit Q1 2020
+42,6 %

Herstellung Kostengruppen gem.
KG 200-700 DIN 276 (2018-12)
(mit 810-890 teilw.)

4.317,87

[€/m? Wil.]

Q4 2023 (Median)

seit Q1 2020
+ 13,4 %

823,32
€/m2 Wi,

Z

Grundstick
KG 100

823,32

[€/m2 WAl ]

Aktuelles Verhaltnis
Lohn zu Material
0,37 zu 0,63
(Bauwerk)

seit Q1 2020
+ 47,8 %

107,10

€/m? WHl.

Vorbereitende
Mafnahmen
KG 200

107,10

[€/m2 Wil ]

3.475,96

€/m? Wl.

seit Q1 2020
+ 42,4 %

seit Q1 2020
+41,6 %

160,51
€/m? WHl.
b ]

Bauwerk AuRenanlagen und
KG 300/400 Freiflachen
KG 500

[€/m? W] [€/m?2 WAl ]

Wohnungsneubau
in deutschen Grof3stadten

Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
abgerechneter Bauvorhaben in dt. Gro3stadten

Bruttokosten

Kostenstand: 4. Quartal 2023
Kostenstand: 1. Quartal 2020

seit Q1 2020
seit Q1 2020 +42,5%
0
+45,1% 503,43
70.86 €/m? WA,
)
Ausstattung Baunebenkosten
z.B. Kichen (Finanzierung teilw.)
KG 600 KG 700/(800)

[€/m?2 WAl ] [€/m2 WAl ]
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Die Bauwerkskosten fur die Errichtung eines Quadratmeter Wohnraums in Deutschland haben sich in den letzten 25 Jahren
verzweieinhalbfacht. Kostentreiber bleiben vor allem die technischen Gewerke (Heizung, Liiftung, Sanitar, Elektro), die sich
nahezu verviereinhalbfacht haben.

Die Bauwerkskosten liegen etwa 90 Indexpunkte Uber der allgemeinen Teuerungsrate.

Zwischen 2020 und Ende 2023 haben sich die (Bau-)Kosten extrem dynamisch entwickelt, die Herstellungs- und
Bauwerkskosten sind in diesem Zeitraum um iiber 42 % angestiegen.

Trotz weniger Preisriickgange bei einzelnen Baumaterialien wird der Gberwiegende Teil der Bauprodukte kontinuierlich
teurer. Noch mehr betrifft dies den gesamten Technischen Ausbau.

Der Anstieg der Bauwerkskosten und Materialpreise ist nicht mehr so dynamisch wie wahrend der jlingsten Krisen in den
letzten vier Jahren, steigt aber kontinuierlich weiter an.

Weder die individuellen - subjektiven - noch die gesellschaftlichen Funktionalitdtserwartungen an den
Wohnungsbau und an Wohnraum generell, sowohl im Neubau als auch im Bestand, sind in der Realitat leistbar
und technisch und 6konomisch umsetzbar.
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Nach dem Kipppunkt:

Was tun?
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Arbeitsgemeinschaft
flir zeitgemaRes Bauen e.V.

Langfristige Dynamische Investitionsrechnung fir Bezahlbaren Wohnraum
Forder-/ISubventionsbarwert bei Investitionskosten von 5.000 €/m? Wfl. — IB.SH

Mietansatze Erforderlicher Forder-/Subventionsbarwert

(Kaltmiete) zum Erreichen des entsprechenden Mietniveaus
normales :
Marktsegment 17,5 bis (20,0)* €/m? WHl.

mittleres °
Segment e

12,0 bis 12,5 €/m? Wfl. 1.350 €/m* Wfl. [ 60 Tsd. neue

bezahlbarer . bezahlbare Wohnungen

Wohnraum 7 bis 8 Mrd. € p.a.
10,0 bis 10,5 €/m? Wfl. 1.900 €/m* Wfl. g an Subventionen

8,0 bis 8,5 €/m?> WHl. 2.375€/m* Wfl. ooy 100 Tsd. neue

sozialer ° Sozialmietwohnungen
Wohnraum e

15 Mrd. € p.a.
6,5 bis 6,8 €/m2 WHl. 2.900 € m2Wfl. B an Subventionen

L empirica 2023 (Mietansatz unter Annahme eines weiteren Anstiegs des aktuellen Zinsniveaus)

Hinweis: Ermittlung der Forder-/Subventionsbarwerte durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) ; Marktansatze (Stand: 03/2023) unter
anderem mit 4,00% Zins (33J.), 1,50% Tilgung
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Langfristiger Kapazitats- und Beschaftigungsaufbau
Auftragsbestand und Entwicklung der Beschaftigungszahlen

Auftragsbestands-Index BHG (real)
160

Index 1991 = 100 — i )
140 ndex Krise

120

10III|I III|I
0 IIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

8
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o O
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o O O

Beschaftigungs-iIndex BHG
140
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Quelle: DESTATIS 2023, DIW 2023, ZDB 2023, BAU Industrie 2023, eigene Darstellung
Wohnungsbautag 20.04.2023
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Anders Bauen.

Einfacher Bauen.
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Wirksame Moglichkeiten der Kostenreduzierung im Wohnungsbau

MaBhaltung Skalierung
» Funktionserwartung » Typisiertes Bauen
» Konstruktionsoptimierung » Serielles Bauen
» Topstandards » Modulares Bauen
Substitution Prozessoptimierung
» Wettbewerb » Genehmigungsverfahren
» Bauweisen » Rationelles Bauen

» Bauverfahren » Digitalisierung



(Beispiel:) REGELSTANDARD < E >

Um den Kosten des geforderten Wohnungsbaus Rechnung tragen zu konnen, sind bei den forderfahigen Kosten nur die
technischen und ordnungsrechtlichen Mindeststandards - als REGELSTANDARD - zu bertcksichtigen, die aktuell fur die
Neuerrichtung von Wohnraum in Deutschland/Schleswig-Holstein gelten:

Dies gilt insbesondere fur:

* Energetische Mindestanforderungen gemaR Gebaudeenergiegesetz (GEG)

* Mindestschallschutz nach DIN 4109-1: 2018

* Elektrische Ausstattung maximal bis Mindestanforderungen gemaf} DIN 18015-2 / HEA Standard 1
* Stellpldtze sind nach wie vor nur in der jeweiligen Maximalanzahl gem. WoF6RL forderfahig

Zu nicht forderfahigen technischen Ausstattungen gehoren z.B. die Warmeriickgewinnungsanlage bei Liiftungsanlagen.

Die Tragwerksplanung und statische Dimensionierung von Decken, Dachern, Wanden und Fundamenten der
Wohngebaude wird grundsatzlich bezliglich einer moglichen Struktur- und Systemoptimierung — unter anderem zur
Bauteildicken- und Materialreduzierung (Ressourcenschutz) — hinterfragt.

Beispiel: aus den Forderstandards der Sozialen Wohnraumférderung
Schleswig-Holstein seit dem 13. September 2023
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Regelstandard E

« Geringere Herstellungskosten (KG 200-700) durch die Das Grundkonzept fur eine
konsequente Umsetzung des Regelstandards E um Definition der
rd. 25 % (bezogen auf die gebaute Praxis 2023) Regelstandards geht davon
aus, dass es nicht notwendig
 Niedrigerer Ressourcenverbrauch u. a. durch Verzicht Ist, geltende Normen und
auf eine Umsetzung bestimmter kostentreibender Faktoren Mindestanforderungen flr
im Regelstandard E das Bauen von Wohnraum
auszusetzen oder durch
« Niedrigerer Materialverbrauch durch die Verringerung Objekt-scharf frei definierte

\von derzeit Ublichen Decken- und Wanddicken /Qﬁorderungen Zu ersetzen./




15. Wohnungsbau-Tag 2024 ﬁEgEhé/eV

flir zeitgemaRes Bauen e.V.

Regelstandard E

Auswirkungen einer reduzierten Deckendicke (um 2 cm)

sowie einer AuBenwanddicke (um 6 cm) im Rahmen einer Das Grundkonzept fir eine
Optimierung des ARGE Typengebaudes MFH! Definition der
Regelstandards geht davon

1. Baukostensenkung (KG 200-700) um ca. 3 % - 5 %?2 aus, dass es nicht notwendig

2. Zusatzliche Wohnflachen von rd. 2 %3 ist, geltende Normen und

3. Hohere Gebaudeertragswerte fiir den frei finanzierten Mindestanforderungen fur
Markt (rd. 60.000 € bis 70.000 € fiir eine zusatzliche das Bauen von Wohnraum
Wohnflache von 17 m2)2 au;zusetzen ode_r du.rc.h

4. Reduzierung von Grauen Emissionen (A1-A3 Objekt-schart frei definierte

Herstellungsphase) aufgrund der Materialersparnis in Anforderungen zu ersetzen.
\ Hohe von 13.526 CO,! /\ /

vorher: 20 cm Stb.-Decke, 17,5 cm KS-AuBenwand — nachher: 18 cm Stb.-Decke, 11,5 cm KS-Auf3enwand.

Die Kostenersparnis wurde anhand von Auswertungen fertiggestellter und abgerechneter Bauvorhaben ermittelt.

vorher 904 m2 (inklusive Balkonflachen) - nachher 921 m2 (inklusive Balkonflachen).

Barwerte modellhaft nach DCF-Verfahren Uber 40 Jahre ermittelt. Mietannahme von 13,50 €/m? mit jahrlicher Steigerung von 1,5 % nach den ersten drei Anfangsjahren, Diskontierungszinssatz 4 %, keine

N N

Bewirtschaftungskosten, keine Abschreibungen beruicksichtigt.
5 Die CO,-Emission (A1-A3) betragt fur die zur Ermittlung des Unterschiedes zugrunde gelegten Materialien (Stahlbeton, Kalksandstein) > ohne Materialersparnis 105.148 kg CO, > mit Materialersparnis 91.622 kg CO.,.
Es wurden keine Geb&udegesamtemissionen gerechnet. Pro gm Wohnflache betragt die Einsparung CO,-Emission rd. 17 bis 18 kg.
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Gestaffelte Mehrkosten Mindestanforderung — Regelstandard E —
Status quo

Status quo
(gebaute Praxis) zu
Regelstandard E
Mehrkosten
1.112 €/m? WHl.

(Anteil 27%)

Mindestanforderung
Kosten 2.719 €/m? WHl.
(Anteil 67%)

/ Gestaffelte Mehrkosten (KG 200-700)
2.719 €/m? WAl

Mindestanforderung:

Regelstandard E: 248 €/m? WiIl.
Status quo: 1.112 €/m? Wil.
Gesamtsumme: 4.079 €/m? Wil.

Die Gesamtsumme in Hohe von 4.079 €/m?2 Wifl.

Regelstandard E zu _ _
entspricht der KG 200-700 der gebauten Praxis.

Mindestanforderung

Mehrkosten 248 €/m? WH. Mindestanforderung

(Anteil 6%) = Regelstandard E zu Mindestanforderung
m Status quo (gebaute Praxis) zu Regelstandard E
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Kostenvergleich Mindestanforderungen — Regelstandard E — Status quo

Energiestandard

Schallschutz

Barrierefreiheit

Fassade

Keller

Tiefgarage
Aufzugsanlage
Freisitze (Balkone...)

Stellplatz oberirdisch
Einbaukiche

Herstellungskosten
(KG 200-700)

Mindestanforderung

GEG 2024

Mindestanforderung
DIN 4109

Mindestanforderung
LBO/DIN 18040-2

Verputzte Fassade
Kein Keller
Keine Tiefgarage
Keine Aufzugsanlage
nicht vorhanden
Stellplatzschltssel 0,3

Einbaukiche einfach

2.719 €/m? WHIl.

Regelstandard E

GEG 2024

Mindestanforderung
DIN 4109

Mindestanforderung
LBO SH/DIN 18040-2

Verputzte Fassade
Kein Keller
Keine Tiefgarage
Keine Aufzugsanlage
Balkone einfach
Stellplatzschltssel 0,7

Einbauktche einfach

2.967 €/m? WHIl.

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
flir zeitgemaRes Bauen e.V.

Status quo

Oberhalb Effizienzhaus 55

Oberhalb Mindestanforderung
DIN 4109

Oberhalb Mindestanforderung
LBO/DIN 18040-2

Verblendmauerwerk
Vollkeller
Keine Tiefgarage
Aufzugsanlage
Balkon mittlere Qualitat

Stellplatzschlissel 1,0
Einbauktche mittlere Qualitat

4.079 €/m? WIl.
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Geschosswohnungsbau (Stand 1. Quartal 2024)
(Mehrkosten KG 300-400 €/m? WIl. anwendbar auf Grundkosten in Hohe von 2.2

EH 55 136 €/ EH 40 292 €/

v N/

Energetischer

Standard m2WH. m2Wfl

4 * & ¢ &
Barrierefreiheit Barriere- 68 €/ Barrierefrei 174 €/ BREEUEGEIE]

DIN 18040-2 reduziert m>2Wil 100 % m>2Wil (R)
+ * * + *

Verblend- 50 % 78 €/ 70 % 95 €/ 75 % 100 %
fassade verblendet m2Wfl verblendet m2Wfl verblendet verblendet

* & * &
Dach- 50 % 25 €/ 70 % 35 €/ 75 % 100 %

begrinung begrunt m2WH., begrunt \ m2Wfl begrunt begrunt
> 4 &

Freisitz Balkon 126 €/ Balkon 154 €/

(Balkon etc.) vorgestellt pauEs angehangt WuaWis
> 4 < e

Aufzugs- Voraeriistet 47 €/ 5 Haltest. 118 €/ 6 Haltest. 6 Haltest.
anlage J \\iie Mittlere Qua. Euail A Mittlere Qua. Hohe Qua.

A A

. Erhohter Schallschutz (oberhalb DIN 4109) 13 €/m? Wifl.

. Hohere Elektroausstattung (HEA Standard 2 DIN 18015-2) 7 €/m? Wil.

. Einbaukuchen (mittlere bis hohere Qualitat) 50 €/m? WHl.-70 €/m? Wil.

. Erhohter Aufwand fur Grundung 29 €/m?Wfl.-173 €/m? Wfl. — Hoher Aufwand Baustellenlogistik 212 €/m? Wfl
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Geschosswohnungsbau (Stand 1. Quartal 2024)
(Mehrkosten KG 300-400 €/m? Wfl. anwendbar auf Grundkosten in Hohe von 2.279 €/m? Wfl.)

v N/

Keller in TG Einfache 97 €/ Mittlere 123 €/ Hohe 153 €/
integriert ) Qualitat ) m2Wil A Qualitat ) m2Wil A Qualitat m2Wil X
Einfache 17 €/ Mittlere 188 €/ Hohe 221 €/
Qualitat m2Wfl Qualitat m2Wfl Qualitat m2Wfl
+ + 4 * 9 > ¢
Einfache 219 €/ Mittlere 270 €/ Hohe 328 €/
Qualitat m2Wfl Qualitat m2Wfl Qualitat m2Wfl
» > & > & * 9.
Tiefgarage Schlissel 150 €/ Schlussel 204 €/

einfach Stellplatz 0,3 @u@Wiil Stellplatz 0,7 W&l
& > 7 * & + &

/
Tiefgarage Schlussel 306 €/ STo | [FEISIEI 437 €/ Schlussel 655 €/
m2Wil

/

v

Teilkeller

Vollkeller

mittel Stellplatz 0,7 WuaWisN Stellplatz 1,0 BuyaWiil Stellplatz 1,5
+ > & * 9 * ¢

Stellplatz Schlissel 20 €/ Schlussel 45 €/ Schlissel 60 €/ Schlussel 85 €/
oberirdisch Stellplatz 0,3 @udWiil Stellplatz 0,7 WuAWViiM Stellplatz 1,0 Bu@aliil Stellplatz 1,5 BugaWil
L/

* * * > * * <7
Einfache 45 €/ Mittlere 120 €/ Hohe 277 €/

AuBenaniagen o o EREN  Quaiitit  Wnil  Qualitat  RLEW




Niveau der Preise. fiir die Konzepte (Angebotspreise) A R G E / / ev
15 . WO h n u n g S b au _Ta-g 2024 i e M"‘Ifzilr M Preise in Eurofm® WAL, Arbeitsgemeinschaﬂ

| | | | KG 300/400/700 DIlN 276, fiir zeitgemaRes Bauen e.V.
brutto, inkl. MwSt.
2370 2994 3.210 74

Skalierung: Rahmenvereinbarung 2.0 GdW / Serielles und Modulares Bauen und eine mogliche Zinssubvention auf 1%

Modellrechnung: Vollstandiger Finanzplan fur ein Mehrfamilienhaus, GEG 2023 Standard, mit 24 Wohnungen,
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundflache und 66 gm pro WE
Baukosten Mittelwert 3.200 € ( Preise 2.370 € - 4.370 €)

Auswirkung Auswirkung Kombination: Rahmen-
Stand 2023 Rahmenvereinbaryng Zinssubvention auf vereinbarung 2.0 und
Miete nettokalt pro serielles Bauen 1% Zinssubvention
gm Wohnflache N
: . 22% (-4,00€) [ -16% (-2,20 €) . -34% (-6,20 €)
Grund und Boden E E 5 5
[Bodenrichtwert €/qm] 1 8,40 € 514’40 € :16’20 € :12’20 €
Anteil am Gesamtkosten . . . .
Baukosten GEG [€/qm] E 4.500 E 3.200 E 3.200 .
Gesamt [€/qm] S 5.500 4.200 - 4.200 -

Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000
Baukosten [€] 7.119.000 5.062.400 5.062.400 5.062.400
Absolut [€] 8.701.000 6.644.400 6.644.400 6.644.400

Zinssatz 10 Jahre fest
Anschlusszinssatz
Mietsteigerung p. a.

Rendite [%]

Quelle: GAW; WE = Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter icons by www.lcons8.com



https://icons8.com/
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15. Wohnungsbau-Tag 2024 Moeitsgemeinschaft
Bezahlbarer Wohnraum — gebaute Beispiele Lucia-Pogwisch-Ring in Probsteierhagen
» Fertiggestellt.
« Wohnflache: 544 m?
« Wohneinheiten: 8 p— -

» Soziale Wohnraumférderung WE: 6 " — " |

Baukosten (aktuell)
« KG 300+400: 3.044 €/m? WHl.

. KG 200-700: 3.690 €/m2 Wifl. ' uelle: ARGE

Quelle: ARGE

Der von Planungsbeginn stringent beibehaltene
1L o Fokus auf einer kostenmalig gut darstellbaren
: Bauweise zeigt im Ergebnis ein modernes
A e
E - § nutzergerechtes Gebéaude.
3 f W . Bauherr: Steinert Hafenkontor GmbH
i = e e 0 ¥ Planer: Ing.-biro fiir Struktur+Festigkeit Kiel

prsicht Nord West Quelle: ARGE
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Bezahlbarer Wohnraum — gebaute Beispiele Kopperpahler Allee in Kronshagen

» Fertiggestellt
 Wohnflache: 2.798 m?2
 Wohneinheiten: 37

i
o ik
Zpen

Baukosten (aktuell)
« KG 300+400:; 2.790 €/m? Wil.
« KG 200-700:; 3.790 €/m?2 WHl.

Al W ST

| Quelle: www.bgm-wohnen.de

Die Wohnanlage bei Kiel zeigt die Verbindung
einer funktional erstellten Bauweise mit

_______ [ -~ | ©6konomischen Bauteildicken und

aarl N Q E‘ 91 ®| ansprechender Architektur.

\ Bauherr: Baugen. Mittelholstein e. G. bgm
Quelle: www.bgm-wohnen.de Quelle: Broschiire bgm.wohnen Planer: BSP Architekten BDA, Kiel
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Bezahlbarer Wohnraum — im Bau Havemeister- / Ecke Timkestral3e in Kiel

S
b |

 Fertigstellung: 2024 . |

Wohnflache: 1.533m2 | .

« Wohneinheiten: 20 ..

« Soziale Wohnraumforderung WE: 20 o i

Baukosten (aktuell) 3 i 4l
« KG 300+400: 2.760 €/m>Wil. |i] | | -
. KG 200-700: 3.860 €/ m2 Wfl. Z 7 7 L

- 3 Til

Quelle: www.kieler-wohnungsgesellschaft.de

Am Tilsiter Platz in Kiel entsteht derzeit ein
weiteres Beispiel fur effizientes Bauen,
Rationelles Bauen / wirtschaftliche
Bauteildicken.

Bauherr: Kieler Wohnungsgesellschaft mbH
& Co. KG
Quelle: architektenkontor kiel Quelle: architektenkontor kiel P|aner: architektenkontor kl€|

Grundriss Erdgeschoss M 1:200
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Bezahlbarer Wohnraum — gebaute Beispiele Konrad-Adenauer-Stral3e in Budelsdorf

» Fertiggestellt.
« Wohnflache: 3.498m2 [y &

« Wohneinheiten: ar
« Soziale Wohnraumforderung WE: 47 }‘
B »
Baukosten (aktuell) AN ¢
« KG 300+400: 2.250 €/m*> Wfl. =% J o7
« KG 200-700: 2.980 €/m2Wfl. "~ Tele

Quelle: www.b—sjr_).net
(Konrad-A-Hof)

Die ressourcensparende typisierte Bauweise
des Konrad-A-Hofs hat im Ergebnis eine
langlebige Gebaudequalitat ohne
Einschrankungen des Nutzerkomforts
hervorgebracht.

Bauherr: Baugen. Mittelholstein e. G. bgm
Planer: BSP Architekten BDA, Kiel

I _ &\

o |
-A-Hof)

L

R e L R R NN ——— ol '( = ~D ARSI
Quelle: www.bgm-wohnen.de (Konrad-A-Hof) Quelle: ARGE (Konrad



http://www.b-s-p.net/
http://www.bgm-wohnen.de/
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Um Bezahlbaren Wohnungsbau kurzfristig zu ermoglichen, miissen sofort alle Moglichkeiten zur Senkung der Herstellungskosten
eingesetzt werden.

Fiir eine notwendige, zeitnahe Realisierung von bezahlbaren Wohngebauden ist ein Aussetzen von eingefiihrten Normen oder eine dauerhaft
bewusste Unterschreitung der Anerkannten Regeln der Technik nicht notwendig.

Der iiberwiegende Teil der baulichen Standards im Wohnungsbau, die in den letzten Jahren gebaut wurden (werden mussten), sei es auf
Grund von Forderungsbedingungen, aus einem Missverstandnis vermeintlicher Effizienz oder einer subjektiven Einschatzung von individuellen
Funktionalitatserwartungen heraus, ist sowohl

- 6konomisch

- in Bezug auf einen allgemeinen, angemessenen und guten Wohnstandard

- und auf tatsachlich wirksamen Klimaschutz hin

verzichtbar.

Eine weitere, ordnungsrechtliche, fordertechnische oder sonstig motivierte Standardanhebung bei der Errichtung oder Modernisierung
von Wohnraum ist weder sinnvoll noch 6konomisch leistbar.

Realisierte Wohnungsbauvorhaben der jingsten Zeit - Possible Practise — zeigen auf, dass es moglich ist, auch unter schwierigen
Rahmenbedingungen und unter Nutzung konstruktiver und technischer Optimierung, - im Konsens aller am Bau Beteiligten - bezahlbaren
Wohnraum zu errichten. Die Fachoffentlichkeit ist sich bewusst, dass die Gebdaude des bezahlbaren Wohnraums, jetzt und kiinftig errichtet, in
Betrieb und Nutzung zukunftsfahig sind und gleichzeitig dabei einen wertvollen Beitrag zur Baukultur zu leisten haben.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

A RG E //eV Wohnungsbauinstitut im Auftrag der

, , Landesregierung Schleswig-Holstein
Arbeitsgemeinschaft .
fiir zeitgemaRes Bauen e.V. Baufachverlag seit 1947

ARGE //S H Bauforschungseinrichtung

_ ‘ Fort- und Weiterbildungstrager
ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft :
fiir zeitgeméBes Bauen GmbH Gesprachsplattform des Bauwesens

Walkerdamm 17 // D-24103 Kiel / WWW.arge-
ev.de

Fon: 049 431 663 69-0 / mail@arge-ev.de

,lransformation21: ...

Darin liegt eine einzigartige
Chance, sich vom Denkmdill der
letzten Jahrzehnte zu befreien
und neue Erkenntnisse und
neues Verstehen zu erlangen.”

Fredmund Malik

Navigieren in Zeiten des Umbruchs
Die Welt neu denken und gestalten



