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1. Einleitung

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist eine der zentralen gesellschaftli-
chen Aufgaben in Deutschland. Die Rahmenbedingen hierfur, insbesondere fur
den Neubau von Wohngebauden — vor allem im mittleren Preissegment — haben
sich in der letzten Zeit allerdings deutlich verschlechtert.

Trotzdem gibt es genug Beispiele, die beweisen, dass es moglich ist, qualitativ
angemessenen und nachhaltig nutzbaren Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig
kann an diesen realisierten Projekten aufgezeigt werden, welche technischen
und funktionalen Grundvoraussetzungen fur einen kostenoptimierten Woh-
nungsbau gelten. Die typisierte Betrachtung der Bauvorhaben weist auch nach,
welche Auswirkungen weitere Standardanhebungen oder z.B. gesetzliche, nor-
mative und kommunale Auflagen auf die Baukosten haben.

Die vorliegende Untersuchung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch
und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland beschéftigt sich einge-
hend mit der systematischen Daten- und Baukostenanalyse von fertiggestellten
Neubauvorhaben.

Zum einen wird in dieser durch die %enaue Definition eines reprasentativen
Wohngebaudetyps (Typengebaude™™) das Fundament fiir eine erstmals ein-
heitliche Bewertungsbasis geschaffen, zum anderen ermoglichen die in Form
eines Kostenkatalogs dargestellten Kostenbenchmarks auch praxisbezogene
Kostenbetrachtungen und -vergleiche fur verschiedene Wohnungsbauregionen
in Deutschland.

Das hierbei formulierte Ziel einer grundsatzlichen Transparenz und Vergleich-
barkeit von Baukosten resultiert aus dem allgemeinen Verstandnis der themati-
schen Komplexitat. Die in diesem Sinne ermittelten Untersuchungsergebnisse
und -erkenntnisse sollen unter anderem als sachliche Grundlage fur kinftige
Diskussionen, Ausarbeitungen und Entscheidungen dienen.

Die Ergebnisse und Erkenntnisse dieser
Untersuchung beziehen sich auf den
optimierten Wohnungsbau im mittleren
Preissegment mit gutem Wohnkomfort
(Geschosswohnungsneubau in Deutschland)



2. Aktuelle Wohnungsbausituation

In Deutschland werden im Jahr 2014 in Abhangigkeit von unter anderem mikro-
und makrodkonomischen Rahmenbedingungen und Entwicklungen voraussicht-
lich bis zu 110.000 Wohnungen in Mehrfamilienhausern neu errichtet’. Bei Fort-
setzung des fur diesen Bereich bis 2025 prognostizierten weitestgehend konti-
nuierlichen Anstiegs der Eigentiimerquote? wird der GrofRteil dieser Wohnungen
als Eigentumswohnungen realisiert werden. Auf den in dieser Untersuchung
primar betrachteten Mietwohnungsbau entfallen in Mehrfamilienhdusern bei Be-
rucksichtigung dieser Tendenz fur das Betrachtungsjahr 2014 zwischen 30.000
und 45.000 Wohnungen. Bei Ansatz von statistisch ermittelten Vermietungs-
quoten ergeben sich fur den Eigentums- und Mietwohnungsbau zusammen tber
53.000 vermietete Neubauwohnungen in Mehrfamilienhausern. Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in sonstigen Gebauden sind kein Bestand-
teil der vorliegenden Untersuchung.
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Diagramm 1: Festgestellte (1993-2012) und prognostizierte Entwicklung (2013/2014) der Wohnungs-
neubautatigkeit im Eigentums- und Mietwohnungsbau in Deutschland, Bezug: Mehrfamilienhauser
[Datenquelle: Statistisches Bundesamt, BBSR und eigene Berechnungen sowie Marktbeobachtungen]

In diesem Zusammenhang ist dartber hinaus festzustellen, dass aktuell insbe-
sondere das mittlere Qualitdtssegment bei den Mietwohnungen verstarkt nach-
gefragt wird und somit zusehends an Bedeutung gewinnt. Demgegentber ver-
starkt sich bei den Eigentumswohnungen der Trend hin zum gehobenen Quali-
tatssegment, wahrend die Nachfrageentwicklung fir einfache Wohnobjekte riick-
laufig ist.

einfaches mittleres gehobenes luxurioses
Qualitiatssegment Qualitiatssegment Qualitiatssegment Qualitatssegment

Eigentumswohnungen & a Q

Trendschema : Aktuelle Nachfrageentwicklung bei Eigentums- und Mietwohnungen in Deutschland
[Datenquelle: BBSR-Online-Publikation: ,Der Markt fur Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland,
Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt Nr. 12 (1. Hj. — 2. Hj. 2013)“, Bonn 01/2014]

! Auslegung des Entwicklungskorridors durch die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemafRes Bauen e.V.
auf Grundlage von Basisdaten des Statistischen Bundesamtes und Prognosen des Bundesinstituts fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
LBezug: Baufertigstellungen von Wohngebauden - nicht vergleichbar mit “genehmigten Bauvorhaben*]

BBSR-Berichte KOMPAKT: ,Wohnungsmarkte im Wandel, Zentrale Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
prognose 2025%, Bonn 01/2010



In Diagramm 1 ist die Entwicklung der Wohnungsneubautatigkeit im Eigentums-
und Mietwohnungsbau in Deutschland in Bezug auf den Gebaudetyp der Mehr-
familienhauser fur die letzten zwei Jahrzehnte dargestellt. Es ist zu erkennen,
dass die Neubauzahlen zwar seit ihrem Tiefpunkt 2007/2008 wieder ansteigen,
dieses aber auf einem sehr niedrigen absoluten Niveau geschieht. Hierdurch ist
weiterhin eine deutliche Diskrepanz zwischen der tatsachlichen Neubautatigkeit
und dem notwendigen Wohnungsneubau3 vorhanden. Besonders im Mietwoh-
nungssektor werden bei einem Fortschreiten dieser Entwicklung neue regionale
Wohnungsmangelsituationen entstehen und sich die bereits vorhandene
Knappheit beispielsweise in Kernstadten zusatzlich verscharfen.
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Diagramm 2: Festgestellte (1993-2012) und prognostizierte Entwicklung (2013/2014) der prozentualen
Verteilung von errichteten Neubauwohnungen auf den Eigentums- und Mietwohnungsbau in Deutsch-
land, Bezug: Mehrfamilienhauser [Datenquelle: Statistisches Bundesamt, BBSR und eigene Berech-
nungen sowie Marktbeobachtungen]

Der seit vier Jahren anhaltende Trend beim Neubau von Mehrfamilienhdusern
zugunsten des Eigentumswohnungsbaus* kann anhand des Diagramms 2 nach-
vollzogen werden. Demzufolge hat sich der Anteil von 52 % im Zeitraum 2009/
2010 bis heute auf ca. 60 % gesteigert. Folglich betragt der Anteil im Mietwoh-
nungsbau aktuell nur noch ca. 40 % der insgesamt in Mehrfamilienhausern er-
richteten Wohnungen. In den letzten zwei Jahrzehnten lag der Minimalwert far
das Anteilsniveau im Mietwohnungsbau in genau dieser Grof3enordnung. Auf-
grund der bereits seit mehreren Jahren andauernden und sehr ausgepragten
Niedrigzinsphase in Europa und somit auch in Deutschland ist davon auszuge-
hen, dass der bisherige Minimalwert in naher Zukunft unterschritten wird. D.h.
der Anteil an Mietwohnungen wird gegenuber dem Anteil an Eigentumswohnun-
gen im Neubau weiter zuriuckgehen. In diesem Zusammenhang wird sich die
Bedeutung des Mietwohnungsbaus fur die Wohnungs- und Kapitalméarkte zu-
nehmend reduzieren.

Auch diese beschriebene Entwicklung wird aller Voraussicht nach zu einer zu-
satzlichen Verscharfung im Mietwohnungsmarkt fihren.

® Pestel-Institut: “Mietwohnungsbau in Deutschland — regionale Verteilung, WohnungsgréRRen, Preisseg-
mente”; Punkt 4.6: ,Notwendiger Mietwohnungsbau in den kommenden finf Jahren®, Hannover 04/2012
* Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (ifs); Hausbau Informationen (Folge 03/
2014): “Eigentumswohnungen auf dem Vormarsch®, Berlin 03/2014



In Bezug auf die WohnungsgroRen in Deutschland ist ebenfalls eine Differenzie-
rung zwischen dem Segment des Mietwohnungs- und Eigentumswohnungsbaus
vorzunehmen. Diese ist u.a. erforderlich, weil sich die Wohnungsgrof3en bei den
beiden Segmenten in den letzten 20 Jahren sehr unterschiedlich entwickelt ha-
ben. Diese Entwicklung ist in Diagramm 3 dargestellt. In diesem kann einerseits
die deutlich angestiegene durchschnittliche Wohnflache je Wohnung im Eigen-
tumswohnungsbau (von 69 m? 1993 auf 92 m? 5y14) sowie andererseits die nur
leicht ansteigende (von 69 m? 1993 auf 73 m? 5914) und seit 2005 sogar wieder
leicht fallende durchschnittliche Wohnflache je Wohnung im Mietwohnungsbau
abgelesen werden.
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Diagramm 3: Festgestellte (1993-2012) und prognostizierte Entwicklung (2013/2014) der @ Wohnungs-
groRen (m? Wohnflache je WE) im Eigentums- und Mietwohnungsbau in Deutschland, Bezug: Mehrfa-
milienhduser [Datenquelle: Statistisches Bundesamt, BBSR und eigene Berechnungen sowie Marktbe-
obachtungen]

Hinsichtlich der Wohnungsgrof3en ist in Deutschland auch zuklnftig von einer
weiteren Erhdhung der Nachfrage auszugehen. Es wird prognostiziert®, dass bis
2025 die Wohnflachennachfrage um insgesamt rund 6 % ansteigt. Diese positive
Wohnflachennachfrage ergibt sich u.a. aus dem kraftigen Anstieg in H6he von
durchschnittlich 1,7 % pro Jahr im Bereich der Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhausern. In vermieteten Geschosswohnungen wird hingegen die Fla-
chennachfrage durchschnittlich um 0,5 % pro Jahr zurtckgehen.

Bei getrennter Betrachtung von alten und neuen Bundeslandern zeichnet sich in
beiden Regionen grundsatzlich die gleiche Entwicklungstendenz ab. Der Eigen-
tumssektor generiert die Nachfrageimpulse, wahrend der Mietwohnungssektor
uberwiegend rucklaufig ist.

Daruber hinaus sind weitere Nachfrageveranderungen beispielsweise aufgrund
raumlicher und struktureller Verschiebungen in Verbindung mit der demographi-
schen Entwicklung in Deutschland® zu erwarten. Diese Verschiebungen werden
sowohl den Bereich des Eigentumswohnungsbaus als den Bereich des Miet-
wohnungsbaus betreffen.

5 Prognostizierte Entwicklung der Wohnflachennachfrage nach der Wohnungsmarktprognose 2025
des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

6 Untersuchung des Pestel-Instituts im Rahmen der Kampagne Impulse fiir den Wohnungsbau: “Bedarf
an seniorengerechten Wohnungen in Deutschland®, Hannover 01/2011



Auch bei der GroRe der Wohnobijekte ist es im Eigentums- und Mietwohnungs-
bau in den letzten 20 Jahren zu unterschiedlichen Veranderungen gekommen.
Wahrend im Eigentumswohnungsbau in der Tendenz eher kleinere Projektgro-
Ren (< 8 WE) vorherrschen, liegen die Mietwohnungsprojekte im Neubau im
Durchschnitt grundsatzlich tber diesem Niveau. Diese Entwicklung ist in Dia-
gramm 4 dargestellt. Insbesondere kann anhand der abgebildeten grafischen
Charts abgelesen werden, dass die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Ge-
baude im Eigentumswohnungsbau (von 8,2 1993 auf 7,6 2014) relativ konstant
zwischen der Marke von 6 und 8 variiert, indes sich die durchschnittliche Woh-
nungsanzahl je Gebaude im Mietwohnungsbau (von 8,2 1993 auf 11,5 2914) mit
kurzen temporaren Schwankungen kontinuierlich weiter erhoht.
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Diagramm 4: Festgestellte (1993-2012) und prognostizierte Entwicklung (2013/2014) der @ Projekt-
grofRen (Anzahl WE je Gebaude) im Eigentums- und Mietwohnungsbau in Deutschland, Bezug: Mehr-
familienhauser [Datenquelle: Statistisches Bundesamt, BBSR und eigene Berechnungen sowie Markt-
beobachtungen]

Die vorstehend aufgefihrten durchschnittlichen Projektgrofien im Eigentums-
und Mietwohnungsbau in Deutschland spiegeln sich folgerichtig ebenfalls in den
allgemeinen Zahlen des deutschen Geschosswohnungsneubaus wider. Anhand
des Diagramms 5 kann beispielsweise nachvollzogen werden, dass bei den
Wohnungen in fertiggestellten Mehrfamilienhausern der grofte prozentuale An-
teil auf die Rubrik “7 bis 12 WE" entfallt, was weitestgehend der Spanne in Be-
zug auf die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Gebaude zwischen Eigen-
tums- und Mietwohnungsbau im Jahr 2014 entspricht.

53% Gebéaude Wohnungen
329, 34%
28%
22%
16%
0,
B ==
3 bis 6 WE 7 bis 12 WE 13 bis 19 WE 20 WE und 3 bis 6 WE 7 bis 12 WE 13 bis 19 WE 20 WE und

mehr mehr

Diagramm 5: Verteilung errichteter Mehrfamilienhduser (Neubau) nach ihren ProjektgréRen, differen-
ziert nach Gebauden und Wohnungen [Datenquelle: Statistisches Bundesamt]



Im Wohnungsbau stehen in Bezug auf die Einbausituationen sowohl bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern als auch bei den Mehrfamilienhausern eindeutig
die freistehenden Gebaude im Vordergrund. Wie Diagramm 6 zu entnehmen ist,
werden nach den statistischen Daten des Bundes aktuell rund 70 % aller neu
erstellten Mehrfamilienhauser als Einzelhduser errichtet. Einseitig und zweiseitig
angebaute Gebaude sind demnach auch bei den Geschosswohnungsneubauten
klar in der Minderzahl.

70%

Einzelhaus Doppelhaus Gereihtes Haus Sonstige Haustypen

Diagramm 6: Verteilung errichteter Mehrfamilienhduser (Neubau) nach ihren Einbausituationen
[Datenquelle: Statistisches Bundesamt]

In Neubauten von Mehrfamilienhdusern werden in Deutschland derzeit Gberwie-
gend Wohnungen realisiert, die tiber 3 bis 4 Wohnraume’ verfiigen. Zusammen
kommen diese Drei- bis Vierraumwohnungen auf einen Anteil von Uber drei
Funftel aller Wohnungen. Dementsprechend lag der statistische Durchschnitts-
wert? fiir den Mietwohnungsbau bei 3,2 Wohnraumen je WE und fiir den Eigen-
tumswohnungsbau bei 3,6 Wohnraumen je WE.

Die genauen Anteile der jeweiligen Raumzahlen fur Wohnungen in fertiggestell-
ten Mehrfamilienhausern kann dem Diagramm 7 enthommen werden.
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Diagramm 7: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern aufgeteilt nach der Zahl ihrer Wohnraume
[Datenquelle: Statistisches Bundesamt]

Welche Baustoffe bei der Realisierung von mehrgeschossigen Wohnungsbau-
projekten Uberwiegend zum Einsatz kommen, ist regional sehr unterschiedlich.
Oftmals hat die traditionell verankerte Handwerkskunst in Verbindung mit regio-
naltypischen Produkten bzw. baugeschichtliche Hintergriinde einen erheblichen
Einfluss auf die Wahl der Baustoffe. Beispielsweise hat das Bauen mit zweischa-

7 Zu den Wohnréaumen zahlen alle Individualrdume = 6 m? Wohnfliche sowie Kiichen. Nebenrdume
wie z.B. Abstellrdume, Speisekammern, Flure, Badezimmer, Toiletten bleiben unberiicksichtigt.

® Statistisches Bundesamt (destatis): ,Baufertigstellungen von Wohngebauden (Neubau) nach der
Gebaudeart”, Wiesbaden 2013



ligen Wandkonstruktionen im norddeutschen Raum eine lange Tradition und mit
> 60 % einen Uberdurchschnittlichen Anteil, wahrend hingegen im suddeutschen
Raum monolithische Wandkonstruktionen mit einem Anteil von

> 80 % deutlich im Vordergrund stehen®.
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Diagramm 8: Uberwiegend verwendete Baustoffe bei Mehrfamilienhdusern (Neubau) in Deutschland
[Datenquelle: Statistisches Bundesamt]

Welche Baustoffe unabhangig von der Ausfihrungsart beim Bau von Mehrfami-
lienhausern in Deutschland Uberwiegend verwendet werden, ist in Diagramm 8
abgebildet. Den héchsten Anteil bei den Baustoffen besitzt demnach der Ziegel
dicht gefolgt vom Kalksandstein, wahrend Stahlbeton sowie Porenbeton einen
deutlich geringeren aber noch gewichtigen Anteil aufweisen. Die Ubrigen Bau-
stoffe sind aus prozentualer Sicht von eher untergeordneter Bedeutung.

Bei den primar zum Einsatz kommenden Energien bzw. Brennstoffen zur Hei-
zung bei Mehrfamilienhausern im Neubau kommen im Schwerpunkt derzeit im-
mer noch fossile Energietrager vorwiegend Gas zum Einsatz (siehe Diagramm
9). Hierbei ist aber zu bertcksichtigen, dass sich der Anteil der mit Erdgas be-
triebenen BHKW gegentber einfachen Gasbrennwertanlagen in den letzten Jah-
ren deutlich erhoht hat. Hinzu kommt, dass die primaren Warmeerzeuger bereits
heute in den meisten Fallen durch sekundare Warmeerzeuger auf Basis regene-
rativer Energien unterstutzt werden.

56,3%
17,4%
15,6%
5,9%
1,6% 0,3% 2,9%
mm——
o] Gas Strom Fernwarme/ Umwelt-/ Holz Sonstige

Fernkalte Geothermie

Diagramm 9: Primare Energie zur Heizung bei Mehrfamilienhdusern (Neubau) in Deutschland
[Datenquelle: Statistisches Bundesamt]

® Auskunft vom Fachverband der Ziegelindustrie Nord e.V., Dr.-Ing. Nasser Altaha u.a. Uber die aktuelle
Situation in Bezug auf realisierte Wandkonstruktionen im Wohnungs- und Gewerbebau, 01/2011 sowie
Institut fur Wohnen und Umwelt (IWU): ,Datenbasis Gebaudebestand®, Tabelle 5.4-1 “Wandtypen im
Wohngebdudebestand nach Regionen, Baualtersklassen und Gebaudetyp®, Darmstadt 12/2010



Da die von der Europaischen Union und der Bundesregierung gesetzten Klima-
schutzziele fur den Warme- und Gebaudesektor bis 2050 eine deutliche Mini-
mierung der Heizenergien in Verbindung mit einer erheblichen Reduktion der
CO,-Emissionen vorsehen'®, wird ein Erreichen der avisierten Ziele auch mit
effizientester Nutzung fossiler Energien nicht mdglich sein. Aus diesem Grund
werden sich unter anderem im Neubau in der Zukunft erhebliche Verschiebun-
gen bei den primaren Energien zugunsten der erneuerbaren Energietrager er-
geben.

Diese Entwicklung wird beispielsweise durch die verscharften energetischen
Anforderungen gemall EnEV 2014 zum 1. Januar 2016 im Neubau weiter for-
ciert werden.

' EU-Gebauderichtlinie - Richtlinie tiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (EPBD 2010) sowie
Energiekonzept der Bundesregierung fiir eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energie-
versorgung, Abschnitt E. ,Energetische Gebaudesanierung und energieeffizientes Bauen®, Berlin 2010
(Uberarbeitet Juni 2011)
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3. Typengebiude"™

Eine Datenauswertung von einzelnen Gebauden kann grundsatzlich insbeson-
dere bei Detailbetrachtungen zu aufschlussreichen Ergebnissen flihren. Aller-
dings handelt es sich bei solchen Einzelanalysen aufgrund der ggf. vorhandenen
Besonderheiten des Projektes i.d.R. nicht um reprasentative Aussagen, so dass
diese nicht ohne Weiteres auf den Wohnungsbau in Deutschland Ubertragen
werden konnen. Selbst bei einer Vielzahl von ausgewerteten Beispielgebauden
eines bestimmten ProjektgroRenbereichs sind die gebaudespezifischen Beson-
derheiten (z.B. besondere Einbau- oder Grindungssituationen, individuelle Bau-
ausfuhrungen u.a. mit Kellergeschoss oder Tiefgarage sowie verschiedene Um-
setzungen in Bezug auf Barrierefreiheit und hinsichtlich des energetischen
Standards etc.) von so grof3er Bedeutung, dass die Ergebnisse nur in sehr wei-
ten Spannen dargestellt und somit lediglich in ihrer Tendenz gewertet werden
kénnen. Um in der vorliegenden Untersuchung zu reprasentativen und Ubertrag-
baren Ergebnissen fir den Wohnungsbau in Deutschland zu kommen, werden
deshalb alle Berechnungen und Auswertungen auf die Rahmendaten des im
Folgenden definierten Typengebaudes™™™ bezogen. Dieses stellt kein auf Ein-
zelauswertungen beruhendes Beispielgebaude dar, sondern spiegelt vielmehr
das auf Grundlage von Statistiken, Marktbeobachtungen und einem umfangrei-
chen und differenzierten Bau- und Kostencontrolling bestimmte Mittel fur den
optimierten Wohnungsbau in der derzeitigen Baupraxis wider.

3.1. Definition

Aus den unter Punkt 2 “Aktuelle Wohnungsbausituation® beschriebenen statisti-
schen Erkenntnissen und allgemeinen Marktbeobachtungen zum Wohnungsbau
insbesondere zum Mietwohnungsbau in Deutschland werden in Verbindung mit
bedarfsgerechten Ansatzen (Werte und Kenntnisse aus dem Bau- und Kosten-
controlling der ARGE'") die Rahmendaten fiir das Typengebaude™™ definiert.
Somit ergibt sich aus den folgenden Festlegungen in ihrer Gesamtheit die Basis
fur eine praxisbezogene Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kosten-
optimierten Mietwohnungsbau in Deutschland.

Festlegungen auf Grundlage der aktuellen Wohnungsbausituation

» kleines bis mittleres Mehrfamilienhaus im mittleren Qualitatssegment
» Einbausituation: Freistehend

» Anzahl Wohnungen: 12 WE

» @ Wohnungsgrole: ca. 73 m?2

» Uberwiegend 3 bis 4 Wohnraume je WE

Erganzende Festlegungen auf Grundlage bedarfsgerechter Ansiatze

» Gebaudehdhe < 13 m (Aufzug nach MBO nicht zwingend erforderlich)
» 5 Wohngeschosse (Maximum in Bezug auf die Gebaudehdhe)

» Punkthaus (Optimum bei verhaltnismafig grofden WE)

» ErschlieBung: Zentrales Treppenhaus (Zwei- bzw. Dreispanner)

» Gebaudetiefe > 10 m; < 14 m (Kompaktheit/Belichtung etc.)

» Grundvariante: Flachdach/ohne Kellergeschoss/ohne Aufzug

" Bau- und Kostencontrolling der ARGE — seit ihrer Griindung im Jahr 1946 ist die ARGE kontinuier-
lich auf dem Gebiet der angewandten und wissenschaftlichen Bauforschung tatig. Hierzu gehoren u.a.
die Analyse regionaler und liberregionaler Bautatigkeit sowie die Erfassung von bauwirtschaftlichen
Daten inkl. Baukosten und deren Zusammenhange. Auf diese im Datenarchiv der ARGE zusammen-
gefuhrten Werte und Kenntnisse konnte im Rahmen dieser Untersuchung zuriickgegriffen werden.
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Resultierende Kennzahlen aus den vorgenannten Festlegungen

» Gebaudenutzflache (An): 1.064 m?

» Wohnflache: ca. 880 m?
» Volumen (Ve): 3.325 m?®
» Hullflache (A): 1.411 m?
> A/Ve-Verhaltnis: 0,42

3.2. Beispielhafte Darstellung

Um die vorgenannten Rahmendaten und Kennzahlen des Typengebé’zudes'\’IFH
zu veranschaulichen, wurde in Zusammenarbeit mit externen Planern und Archi-
tekten eine beispielhafte Gestaltung/Darstellung entwickelt. Die sich hieraus er-
gebenden Ansichten und Grundrisse stellen die Grundvariante einer Umset-
zungsmoglichkeit zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau

in Deutschland dar. Diese Grundvariante kann aber auch je nach Bedarf z.B. um
einen Keller, eine Tiefgarage, eine Aufzugsanlage oder andere bauliche Aspekte
erweitert werden (siehe Punkt 5.5 “Kostenbenchmarks — Kostenkatalog® und

Punkt 6 “Erweiterte Variante des Typengebaudes
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4. Energetische Bilanzierung

Auf Grundlage des vorstehend definierten Typengebaudes™™ wurden eine Viel-
zahl von Berechnungen durchgefuhrt, die eine energetische Bilanzierung und
Beschreibung der nach aktueller Energieeinsparverordnung [EnEV 2014] ab

1. Januar 2016 [EnEV ab 2016] notwendigen Gebaudehulle unter Berucksichti-
gung verschiedener Varianten der Anlagentechnik in Bezug auf den optimierten
Wohnungsbau in Deutschland ermdglichen.

Die in dieser Untersuchung vorgenommenen Bedarfsberechnungen beruhen
alle auf dem Verfahren nach EnEV. Als Grundlage wurden die seit langem in
der Anwendung befindlichen Normen DIN 4108-6 und DIN 4701-10 gewahit.
Das Verfahren nach DIN 18599 fand hierbei keine Anwendung, da aus eigenen
Erfahrungen und beispielsweise nach Erkenntnissen der KfW-Férderbank'? be-
kannt ist, dass die Berechnungsergebnisse in Abhangigkeit von der verwende-
ten Softwareldésung bei dieser Norm ungewdhnlich stark voneinander abweichen
konnen.

Um im Zusammenhang mit der energetischen Bilanzierung die Anforderungsun-
terschiede (notwendige Gebaudehille/Anlagentechnik) bei energetischen Stan-
dards zu verdeutlichen, sind in der folgenden Ubersichtsskala die Hauptanforde-
rungen fur verschiedene energetische Standards differenziert nach dem Jahres-
Primarenergiebedarf (Qp~ ,,.) und dem spezifische Transmissionswarmeverlust
(H'7 .u) ins Verhaltnis zueinander gesetzt. Dabei bezieht sich die prozentuale
Einordnung immer auf die Anforderungen der aktuellen EnEV 2014 (100 %) in
Verbindung mit den Rahmendaten des definierten Wohngebaudetyps.

EnEV EffH . EffH | EffH EnEV m
2014 | ab 2016 [ 55 | 40 ab 2016
H ' ' | i ' 1] 0
Qp i | | i v | i |
T Enev Enev [RETR EffH EffH
2014 ab 2016 NN 55 40 ; | . |
100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10% 0%

Ubersichtsskala: Vergleichende Darstellung der Hauptanforderungen von verschiedenen energetischen
Standards auf Basis der Rahmendaten des Typengebaudes "™ (EnEV 2014= 100 %)

] Hochstwert H'r . Héchstwert Qr”" .

EnEV 2014 0,500 W/m2K 100 % 58,08 KWh/m?a 100 %
EffH 70 0,369 W/m?K 74 % 40,66 KWh/m?a 70 %
EffH 55 0,304 W/m2K 61% 31,94 KWh/m?a 55 %
EffH 40 0,239 W/m?K 48 % 23,23 KWhim?a 40 %

Tabelle 1: Ubersicht der Héchstwerte fir den spezifischen Transmissionswarmeverlust und den Jahres-
Primarenergiebedarf bei verschiedenen energetischen Standards auf Basis der Rahmendaten des
Typengebaudes "™ (EnEV 2014= 100 %)

12 KfW-Rundschreiben vom 14.10.2010 an ihre Geschéftspartner in welchem darauf hingewiesen wur-
de, dass es bei Berechnungen nach DIN 18599 mit unterschiedlichen Softwarelésungen zu ungewohn-
lich starken Abweichungen gekommen ist. Aus diesem Grund wurde zeitweise auch ein Forderstopp
fur nach DIN 18599 bilanzierte Wohngebaude verhangt. Dieser wurde zwar wieder aufgehoben aber
durch die Auflage ersetzt, dass Effizienzhausberechnungen ausschlieRlich mit ganz bestimmten Soft-
wareanwendungen (siehe Technische Mindestanforderungen der KfW) erstellt werden mussen.
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4.1. Notwendige Gebaudehiille

(Beispiele anhand des Typengebiudes"™)

Durch die Umstellung der Anforderungssystematik fur den Bereich des spezifi-
schen Transmissionswarmeverlusts (von tabellarischen Pauschalwerten [EnEV
2014] hin zu einer zusatzlichen Abhangigkeit vom Ergebnis des Referenzge-
baudeverfahrens [EnEV ab 2016]) wird sich eine deutliche Verscharfung der
Warmedammstandards ergeben. Fiir das Typengebaude™™ fiihrt dieser Um-
stand zu einer Verscharfung der Anforderungen (H'r ,,) in Hohe von 13,2 %.
Daruber hinaus wird das Anforderungsniveau fur Wohnungsneubauten in Bezug
auf den Jahres-Primarenergiebedarf (Qp ,,.) nach EnEV ab 2016 im Allgemei-
nen um insgesamt 25 % angehoben (siehe Tabelle 1).

Dieser Sachverhalt hat hinsichtlich des definierten Wohngebaudetyps direkte
Auswirkungen auf die notwendige Gebaudehlille, die ab 2016 mit einem ent-
sprechenden Mehraufwand (hohere energetische Qualitat der AuRenbauteile)
realisiert werden muss. Der zulassige spezifische Transmissionswarmeverlust
des Typengebaudes™™ wird ab 2016 von derzeit 0,500 W/m2K auf 0,434 W/m2K
abgesenkt. Um dieses baulich zu realisieren, musste beispielsweise die energe-
tische Qualitat aller AuRenwande bzw. -fassaden von einem U-Wert in Hohe von
0,41 W/m?K auf einen U-Wert von mindestens 0,33 W/m?K reduziert werden und
gleichzeitig die kompletten Fenster- sowie Turelemente statt mit einer 2-fach
Warmeschutzverglasung mit einer 3-fach Warmeschutzverglasung inklusive
optimierter Rahmen- und Anschlusskonstruktionen versehen werden.

In Tabelle 2 ist eine exemplarische Ausflihrung der notwendigen Gebaudehille
des Typengebaudes™™ unter Beachtung und Einhaltung des gesetzlichen Min-
deststandards fur Wohnungsneubauten nach EnEV ab 2016 aufgefuhrt.

Hierbei stellen die jeweiligen U-Werte der Aul3enbauteile keine Maximalwerte
dar, sondern ergeben in ihrer Gesamtheit einen entsprechenden Transmissi-
onswarmeverlust, der unter dem zulassigen Hochstwert (H'; ) liegt, d.h. auch
andere Ausfuhrungen mit beispielsweise schlechterem Warmedurchgangskoef-
fizient (U-Wert) der AuBenwande waren realisierbar, wenn dafir andere Aul3en-
bauteile mit einer deutlich besseren Qualitat bei den energetischen Eigenschaf-
ten vorgesehen werden. Bei der im Folgenden gelisteten, exemplarischen Aus-
fuhrung wurde darauf geachtet, dass eine praxisnahe Umsetzung der beschrie-
benen Qualitaten grundsatzlich maoglich ist.

Notwendige Gebaudehiille

EnEV ab 2016
U[v;,‘;\::zr}tq Beschreibung
monolith. Ziegelsystem z.B. A=0,11 W/(mK), 30 cm
AuBenwande 0,33 oder WDVS z.B. A=0,35 W/(mK), 10 cm (17,5 cm
Hintermauerwerk)
Fenster 1,1 3-fach Warmeschutzverglasung
Dach 0,21 16 cm Dammung, A=0,035 W/(mK)
Kellerdecke 0,30 10 cm Dammung, A=0,035 W/(mK)
Warmebriicken 0,05 W/m?K (Ansatz der Warmebriicken nach DIN 4108, Beiblatt 2)

Hochstwert nach der beschriebenen Ausfiihrung
H'y 0,434 0,432

Tabelle 2: Exemplarische Ausfiihrung der notwendigen Gebaudehille des Typengebaudes nach EnEV
ab 2016 mit Angaben zur energetischen Qualitat der AuRenbauteile inkl. Beschreibung



4.2. Varianten der Anlagentechnik

(Beispiel anhand des Typengebiudes"™)

Durch die deutliche Anhebung des Anforderungsniveaus fur Wohnungsneubau-
ten in Bezug auf den Jahres-Primarenergiebedarf nach EnEV ab 2016 ergeben
sich insbesondere Schwierigkeiten fur Warmeversorgungsysteme, die Uberwie-
gend auf Basis fossiler Energien bzw. Brennstoffe betrieben werden. Selbst mit
vergleichsweise CO,-armen Erdgas sind die nach EnEV ab 2016 verbindlichen
Grenzwerte im Bereich der Primarenergie i.d.R. nur noch unter Einbeziehung
regenerativer Energien z.B. Uber solarthermische Anlagen und zusatzlich opti-
mierte Anlagenkomponenten ggf. mit einer kostenintensiven Luftungsanlage
inkl. Warmertckgewinnung zu erreichen. Aul3erdem ware es beim vorstehend
beschriebenen Warmeversorgungssystem bereits bei Einsatz einer Luftungsan-
lage mit nur durchschnittlichem Warmerickgewinnungsgrad nach den auf
Grundlage des Typengebzudes™™ durchgefiihrten Berechnungen erforderlich,
dass die Gebaudehllle Uber das nach EnEV ab 2016 notwendige Mal} hinaus in
ihrer energetischen Qualitat weiter verbessert wird (siehe Tabelle 3, Variante E1
und E2). Sollte hingegen lediglich eine Abluftanlage zum Einsatz kommen,
musste die Gebaudehulle sogar in einem Standard jenseits des Effizienzhauses
55 realisiert werden, um die ab 2016 verbindlichen Grenzwerte im Bereich der
Primarenergie Uberhaupt einhalten zu kénnen (siehe Tabelle 3, Variante E3).

Varianten E1, E2 und E3 der Anlagentechnik

EnEV ab 2016

Variante E1 Variante E2 Variante E3
Energietrager Erdgas Erdgas Erdgas
Warmeerzeuger Brennwert (verb.) Brennwert (verb.) Brennwert (verb.)
Priméarenergiefaktor 1,1 1,1 1,1
Solare Unterstiitzung Solar H+WW Solar H+WW Solar H+WW
Warmwasser grezr:lz":;lel:,brenritv;"iarrkrngtion ifzr:attrlzlelf)ﬁ:itv;ﬁ'Lmu;tion ifzrgaaglel:f)(;:itv;ﬁ'Lmu;tion
Liuftungsanlage Anlage mit WRG > 85% Anlage mit WRG > 60% Abluftanlage
Regelung Elektron. R_egeleinrich- Elektron. Regeleinrich— Elektron. Regeleinrich—

tung + Optimierung tung + Optimierung tung + Optimierung
AuBenwéande U-Wert: 0,33 W/m2K U-Wert: 0,22 W/m2K U-Wert: 0,18 W/m2K
Fenster U-Wert: 1,1 W/m2K U-Wert: 0,9 W/m2K U-Wert: 0,7 W/m2K
Dach U-Wert: 0,21 W/m2K U-Wert: 0,19 W/m?K U-Wert: 0,14 W/m2K
Kellerdecke U-Wert: 0,30 W/m2K U-Wert: 0,26 W/m?K U-Wert: 0,2 W/m?K
H'r (H'r zulassig) 0,432 W/m?K (0,434) 0,341 W/im?K (0,434) 0,279 W/m?K (0,434)

Primdrenergiebedarf 4 45 \\Whimza (43,56) 41,88 kWhim?a (43,56) 43,16 kWhi/m?a (43,56)
(Qp zulassig)

Endenergiebedarf 33,88 kWh/m?2a 34,41 kWh/m?3a 36,07 kWh/m?2a
CO2-Emissionen 9,76 kg/m?a 9,60 kg/m?a 9,71 kg/m?a

Tabelle 3: Varianten E1, E2 und E3 der Anlagentechnik in Bezug auf das Typengebéude'VIFH nach EnEV
ab 2016 inklusive der daraus resultierenden Ergebnisse (Primar-, Endenergiebedarf und CO,-Emissionen)

Hingegen ist es bei Warmeversorgungssystemen, die Uberwiegend auf Basis
regenerativer Energien bzw. nachwachsender Rohstoffe betrieben werden, mog-
lich, das primarenergetische Anforderungsniveau nach EnEV ab 2016 deutlich
zu unterschreiten. Dieses trifft generell auch dann zu, wenn die Gebaudehlille
lediglich auf ihrem Anforderungsniveau (H'r, ,,.) nach EnEV ab 2016 realisiert
wird (siehe Tabelle 4, Variante H1).
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Varianten H1, F1 und F2 der Anlagentechnik

Energietrager
Warmeerzeuger
Primérenergiefaktor
Solare Unterstiitzung

Warmwasser
Liiftungsanlage
Regelung

AuBenwaénde
Fenster

Dach
Kellerdecke

H'r (H't zulassig)

EnEV ab 2016
Variante H1
Holzpellet

0,2

Zentral Gber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Abluftanlage

Regelung 1K
+ Optimierung

U-Wert: 0,33 W/m?K
U-Wert: 1,1 W/m2K

U-Wert: 0,21 W/m2K
U-Wert: 0,30 W/m2K
0,432 W/m?K (0,434)

Variante F1
Fernwarme

aus KWK (fossil)
0,7

Zentral Gber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Anlage mit WRG > 60%

Regelung 1K
+ Optimierung

U-Wert: 0,33 W/m?K
U-Wert: 1,1 W/m2K

U-Wert: 0,21 W/m2K
U-Wert: 0,30 W/m2K
0,432 W/m*K (0,434)

Variante F2
Fernwarme

aus KWK (fossil)
0,7

Solar H+WW

Zentral iber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Abluftanlage

Regelung 1K
+ Optimierung

U-Wert: 0,22 W/m2K
U-Wert: 0,9 W/m2K

U-Wert: 0,19 W/m2K
U-Wert: 0,26 W/m2K
0,341 W/im*K (0,434)

Primérenergiebedarf
(Qp zulassig)

Endenergiebedarf
CO;-Emissionen

25,83 kWh/m?a (43,56)

84,51 kWh/m?2a
5,67 kg/m?a

43,04 kWh/m?a (43,56)

52,70 kWh/m?2a
12,88 kg/m?a

43,23 kWh/m?a (43,56)

56,00 kWh/m2a
13,25 kg/m?a

Tabelle 4: Varianten H1, F1 und F2 der Anlagentechnik in Bezug auf das Typengebf—.'lude'\’”:H nach EnEV
ab 2016 inklusive der daraus resultierenden Ergebnisse (Primar-, Endenergiebedarf und CO,-Emissionen)

Varianten F3, F4 und F5 der Anlagentechnik

Energietrager
Warmeerzeuger
Primarenergiefaktor
Solare Unterstiitzung

Warmwasser
Liiftungsanlage
Regelung

AuBenwinde
Fenster

Dach
Kellerdecke

H'r (H't zulassig)

EnEV ab 2016
Variante F3
Fernwarme

aus KWK (tiberw. fossil)
0,6

Zentral Uber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Abluftanlage

Regelung 1K
+ Optimierung

U-Wert: 0,33 W/m2K
U-Wert: 1,1 W/m2K
U-Wert: 0,21 W/m2K
U-Wert: 0,30 W/m?K
0,432 W/m?K (0,434)

Variante F4
Fernwarme

aus KWK (iberw. ern.)
0,3

Zentral Uber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Abluftanlage

Regelung 1K
+ Optimierung

U-Wert: 0,33 W/m2K
U-Wert: 1,1 W/m?K
U-Wert: 0,21 W/m2K
U-Wert: 0,30 W/m?K
0,432 W/m*K (0,434)

Variante F5
Fernwarme

aus KWK (iberw. ern.)
0,3

Solar H+WW

Zentral Uber Warme-
erzeuger, mit Zirkulation

Anlage mit WRG > 60%

Elektron. Regeleinrich-
tung + Optimierung

U-Wert: 0,33 W/m2K
U-Wert: 1,1 W/m2K
U-Wert: 0,21 W/m2K
U-Wert: 0,30 W/m?K
0,432 W/im?K (0,434)

Priméarenergiebedarf
(Qp zulassig)

Endenergiebedarf
CO2-Emissionen

42,43 kWh/m?a (43,56)

62,75 kWh/m2a
10,73 kg/m?a

24,33 kWh/m?a (43,56)

62,75 kWh/m?a
4,53 kg/m?a

19,23 kWh/m?a (43,56)

39,78 kWh/m?a
3,84 kg/m?a

Tabelle 5: Varianten F3, F4 und F5 der Anlagentechnik in Bezug auf das Typengebaude MFH hach EnEV
ab 2016 inklusive der daraus resultierenden Ergebnisse (Primar-, Endenergiebedarf und CO2-Emissionen)



Bei einer Warmeversorgung Uber Warmenetze (Fernwarme) ist aufgrund der
teilweise sehr unterschiedlichen Primarenergiefaktoren eine starke Differenzie-
rung bei der energetischen Bilanzierung vorzunehmen. Da KWK-Warme oder
Warme auf Basis erneuerbarer Energien Uber Primarenergiefaktoren von 0,0 bis
0,7 verfugen, wurden bei den Betrachtungen insgesamt funf verschiedene Vari-
anten dieser Warmeversorgungsart untersucht. Bei Berticksichtigung eines
Warmenetzes mit einem Primarenergiefaktor von 0,7 ist das Anforderungsni-
veau nach EnEV ab 2016 im Vergleich zu einer Warmeversorgung z.B. Uber
den fossilen Energietrager Erdgas mit geringerem Aufwand zu erreichen. Hier-
durch kann bei Umsetzung der gleichen Qualitat an der Gebaudehille die Anla-
gentechnik um kostenintensive Komponenten reduziert werden (siehe Tabelle 4,
Varianten F1 und F2).

Bei Warmenetzen, die primarenergetisch noch positiver (PF < 0,7) bewertet
werden, kann der anlagentechnische Aufwand daruber hinaus weiter reduziert
werden (siehe Tabelle 5, Variante F3). Durch die Bertcksichtigung von Warme-
netzen mit nochmals geringeren Primarenergiefaktoren (PF < 0,6) kann der Pri-
marenergiebedarf zwar weiter gesenkt werden, allerdings liegen die Werte be-
reits deutlich unter dem Anforderungsniveau der EnEV ab 2016, d.h. alle zusatz-
lichen Mallnahmen im Bereich der Anlagentechnik tragen somit ausschliel3lich
zur weiteren Einsparung von Energie und CO,-Emissionen bei (siehe Tabelle 5,
Varianten F4 und F5).

In der folgenden Ubersicht der Tabelle 6 sind die Ergebnisse der einzelnen
Variantenbetrachtungen (E1 bis F5) in Form eines vereinfachten Bewertungs-
schemas zusammengefasst. Hierbei unterstitzt die farbliche Gestaltung ein
schnelles Erfassen der Inhalte. Ahnlich einem Ampelsystem werden vorteilhafte
Ausfuhrungen und Ergebnisse in Grun, Kritische in Gelb und Nachteilige in Rot
hervorgehoben.

EnEV ab 2016
Ausfiihrung Ergebnis'
Gebaude-  Anlagen- Primar- End-
hiille technik Energie14 energie

Variante E1 EnEVab 2016 _ Mittel Gering

Erdgas 1,1 Variante E2 EffH 70 _ Mittel Gering

Variante E3 _ Durchschn. Mittel Gering

Holzpellet 0,2 Variante H1 EnEVab2016  Standard Gering _
. Variante F1 EnEVab2016 Durchschn. Mittel Mittel
Fernwarme 0,7 .
Variante F2 EffH 70 Standard Mittel Mittel
Fernwarme 0,6 Variante F3 EnEVab2016  Standard Mittel Mittel
. Variante F4 EnEVab2016  Standard Gering Mittel
Fernwdrme < 0,3 -
Variante F5 EnEV ab 2016 _ Gering Gering

Tabelle 6: Ergebnisiibersicht der einzelnen Variantenbetrachtungen in Form eines vereinfachten Bewer-
tungsschemas in Bezug auf das Typengebéude'VIFH nach EnEV ab 2016

'3 Verhaltnis der Einstufungen zueinander i.d.R. “Gering“=Faktor 1 / “Mittel“=Faktor 2 / “Hoch“=Faktor 3
' Die Einstufung “Mittel“ entspricht dem max. zulassigen Héchstwert nach EnEV ab 2016
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Bei den Tabellenspalten “Ausfuhrung” bedeutet dies, dass bei alle Varianten, die
nicht vollstandig in Grun hinterlegt sind, mit einem entsprechenden Mehrauf-
wand entweder an der Gebaudehulle oder an der Anlagentechnik gerechnet
werden muss, um insgesamt die Anforderungen der EnEV ab 2016 zu erfullen.
In den Tabellenspalten “Ergebnis” sind die farblichen Hinterlegungen so zu ver-
stehen, dass es Varianten gibt, die sowohl geringe Primar- als auch Endener-
giewerte aufweisen (Grun) andere aber z.B. lediglich primarenergetisch positiv
bewertet werden, daflr aber hohe Endenergiewerte besitzen (Rot), die zwangs-
laufig zu verhaltnismafig hohen Energiekosten flhren.

Bei Betrachtung der vorstehenden Ubersichtstabelle wird nochmals deutlich,
dass eine Warmeversorgung auf Basis fossiler Energien bzw. Brennstoffe zu-
kunftig nur noch unter Einbeziehung regenerativer Energien in Verbindung mit
einer ambitionierten Anlagentechnik maglich sein wird. Zwar ware es bei dieser
Warmeversorgung auch moglich die Anforderungen der EnEV ab 2016 noch mit
einer durchschnittlichen Anlagentechnik zu erfullen, allerdings hatte das eine
unter energetischen Gesichtspunkten erheblich aufwendigere Gebaudehille
zufolge. Deutlich besser sehen die Ergebnisse bei Warmeversorgungssystemen
aus, die Uber einen positiv bewerteten Primarenergiefaktor verfiigen (z.B. Holz-
pellet, Fernwarme aus KWK etc.). Hier sollten allerdings nicht nur die Ergebnis-
se der Primarenergie sondern auch die Ergebnisse der Endenergie berucksich-
tigt werden, da sie unabhangig von den theoretischen Bewertungsmodellen ei-
nen direkten Bezug auf die Praxis und somit auch auf die Heiz- und Betriebskos-
ten besitzen.
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5. Kostenbetrachtung

Wie bereits unter dem Punkt 3 “TypengebaudeM ™ ausfiihrlich erldutert, kdnnen
die Ergebnisse aus Datenauswertungen von einzelnen Gebauden vor allem bei
Detailbetrachtungen aufschlussreich sein. Allerdings kdnnen solche Auswertun-
gen von Beispielgebauden aufgrund der jeweiligen gebaudespezifischen Be-
sonderheiten Ubergeordnet nur in sehr groRen Spannen und somit lediglich in
ihrer Tendenz gewertet werden. Dieses trifft insbesondere auf den Bereich der
Kostenbetrachtung zu, bei denen selbst bei Zuordnung der Daten auf bestimmte
Projektgro3enbereiche Baukostenspannen von meist Uber 50 % die Regel sind.
Hinzu kommt, dass die mit der vorstehenden Methode bestimmten mittleren
Kostenwerte tendenziell sehr hoch liegen, da sie gebaudespezifische Besonder-
heiten (z.B. besondere Einbau- oder Grundungssituationen, individuelle Bauaus-
fuhrungen u.a. mit Kellergeschoss oder Tiefgarage sowie verschiedene Umset-
zungen in Bezug auf Barrierefreiheit und hinsichtlich des energetischen Stan-
dards etc.) miteinander vermengen. Aus diesem Grund ware es in diesem Zu-
sammenhang auch nicht moglich konkrete Aussagen uber jahrliche Baukosten-
steigerungen zu treffen, da sich die Bauausfiihrungen bei den Beispielgebauden
von Jahr zu Jahr unterscheiden.

Um reprasentative und Ubertragbare Ergebnisse
fur den Wohnungsbau in Deutschland zu erhal-
ten, sind also die Baukosten, ahnlich einer Witte-
rungsbereinigung bei Energieverbrauchen, einer
fundierten Kostenbewertung zu unterziehen.
HierfUr sind umfangreiche Kenntnisse Uber die
teilweise sehr komplexen Kostenzusammen-
hange am Bau unerlasslich®.

Grundlage der vorge-
nommenen Kostenbe-
trachtung sind aus-
schlieBlich Daten von
fertiggestellten und ab-
gerechneten Neubau-
vorhaben.

Durch die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgeflihrte Kostenbe-
wertung wurden aussagekraftige Kostenangaben in Bezug auf das unter Punkt 3
“Typengebaude ™ bestimmte Mittel fiir den optimierten Wohnungsbau in der
derzeitigen Baupraxis ermittelt.

5.1. Datenbasis

Fir die Untersuchung lagen als primare Datenquellen zu Grunde:

» Die Baukostenauswertungen und Preisdatenbanken der Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgemales Bauen e.V.

» Untersuchungsergebnisse aus dem bundesweiten Bauforschungsbereich der
Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemaRes Bauen e.V. auf Grundlage von reprasen-
tativen Kostenerhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Die Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen e.V. erfasst als bauwirtschaftli-
ches Institut Baukosten seit 1946. Seitdem finden jahrliche Auswertungen und
Berichte Uber die regionale und Uberregionale Bautatigkeit sowie die Erfassung
der bauwirtschaftlichen Daten und Zusammenhange statt. Gleichzeitig werden
Preisdatenbanken geflihrt, die auf der Analyse abgerechneter Baumaflinahmen
beruhen. Diese werden in einem regionalen aber auch uberregionalen Archiv
mit Vergleich von nationalen Daten erfasst.

"% siehe Ausfuhrungen unter Punkt 5.1 “Datenbasis”
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Die Baukosten werden separat nach den ver-
schiedenen Projektparametern inkl. der vor-
handenen gebaudespezifischen Besonderhei-
ten erfasst, die sowohl im Fordercontrolling
der Sozialen Wohnraumférderung als auch im
Bereich der freifinanzierten Bauvorhaben be-
obachtet werden. Zu den Auswertungen geho-
ren immer die Plausibilitatsprifung sowie die
Bewertung der Angemessenheit von berech-

Allein in den Jahren 2011
bis 2014 wurden die Bau-
kostendaten von liber 400
Neubauvorhaben mit ca.
11.000 WE im mehrge-
schossigen Wohnungsbau
in das interne Datenarchiv
der ARGE aufgenommen.

neten und erzielten Baukosten. Bei den meis- = > Das entspricht ca. 4 % der
ten der Neubauvorhaben findet dariiber hin- ggg:ﬁﬁg“ﬁzgaﬁfgfﬁgﬁgdg‘gs
aus eine Beratung und Begleitung der Aus- bau in Deutschland (MFH)

schreibungs- und Angebotsverfahren statt.

5.2. Allgemeine Hinweise

Die in der Untersuchung aufgefuhrten Kostenangaben beziehen sich auf den
Kostenstand 1. Quartal 2014 und beinhalten die gesetzliche Mehrwertsteuer
(Bruttokosten). Rabattierungen und Sonderabschlage von Fachfirmen und Pro-
duktherstellern, die fir bestimmte Auftragszeitrdume oder Zahlungsarten von
diesen gewahrt wurden, sind von den Betrachtungen ausgenommen.

Die Kostenangaben unter dem Punkt 5.4 “Grundkosten® sind in Form von Kos-
tenspektren in Verbindung mit den entsprechenden Medianwerten dargestellt.
Dabei beziehen sich die Kostenkennwerte grundsatzlich auf die Wohnflache
(€ je m* Wohnflache). Fur Vergleichszwecke sind die Angaben dartber hinaus
auch in Bezug auf ihre Brutto-Grundflache (€ je m? BGF) aufgefuhrt.

Bei den ermittelten und gelisteten Grundkosten handelt es sich um Kostenkenn-
werte, die in direktem Zusammenhang mit der beschriebenen Grundvariante des
definierten Wohngebaudetyps und somit einschlieRlich der unter Punkt 3 ,Ty-
pengebaudeM™ aufgefiihrten Kennzahlen und Rahmendaten sowie des festge-
legten energetischen Standards (EnEV ab 2016) stehen.

Das Kostenspektrum der Kostenkennwerte wird im Minimum durch den von-Wert
und in seinem Maximum durch den bis-Wert dargestellt. In diesem Zusammen-
hang gibt der Median-Wert den aktuellen Zentralwert der analysierten Kostenda-
ten an (unter analytischen Gesichtspunkten besitzt der Zentralwert im Gegensatz
zum Mittelwert eine hohere statistische Sicherheit, wodurch eine bessere Wider-
gabe der Realitat in Bezug auf die Baukosten einhergeht).

5.3.Vorgehen bei der Kostenbewertung

Die Kostenbewertung der fertiggestellten und abgerechneten Neubauvorhaben
erfolgt nach einem genau festgelegten Vorgehen. Dieses ist Ubergeordnet in
funf separate Arbeits- bzw. Bewertungsschritte gegliedert. In Abhangigkeit von
den verschiedenen Projektparametern in den jeweiligen Neubauvorhaben liegen
die Schwerpunkte bzw. der Bewertungsaufwand in den Einzelschritten teilweise
sehr unterschiedlich. Beispielsweise |0sen Projekte, die in der Plausibilitatspru-
fung Auffalligkeiten aufweisen, im Allgemeinen einen gro3en Recherche- und
Bearbeitungsaufwand aus (Schritt 1). Andererseits kbnnen Projekte, die mit ei-
ner Flle von gebaudespezifischen Besonderheiten realisiert wurden, beim
Nachweis bzw. bei der Bestimmung des entsprechenden Kostenaufwandes
einen noch deutlich groReren zeitlichen Aufwand bedeuten (Schritt 2).
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In der folgenden Aufstellung sind die einzelnen Schritte in Bezug auf das Vorge-
hen bei der Kostenbewertung aufgefuhrt:

» Schritt 1: Feststellung der Kosten in den einzelnen Neubauvorhaben inkl.
Plausibilitatsprifung sowie Bewertung der Angemessenheit von
berechneten und erzielten Baukosten

» Schritt 2: Ermittlung der Grundkosten unter Berucksichtigung des Kostenauf-
wandes von individuellen und gebaudespezifischen Besonderheiten
in den jeweiligen Gewerken (z.B. fur Verblendmauerwerk, einen ho-
heren energetischen Standard, Barrierefreiheit gemaf} DIN 18040
etc.)

» Schritt 3: Anpassung der Grundkosten in Bezug auf die Grundvariante des
definierten Wohngebaudetyps einschlie3lich der festgelegten Kenn-
zahlen und Rahmendaten fiir das Typengebdude™™" (Rechenmat-
rixverfahren zur Kostenbewertung von Neubauvorhaben auf Basis
des Baukostenarchivs der ARGE)

» Schritt 4: Bertcksichtigung der jeweiligen Baukostensteigerungen in den ein-
zelnen Leistungsbereichen seit Kostenfeststellung des Neubauvor-
habens (Preisindizes aus dem Baukostenarchiv der ARGE im Ab-
gleich mit Preisindizes fur die deutsche Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes, destatis)

» Schritt 5: Abgleich der Kosten mit regionalen Kostenfaktoren (Regionalfakto-

ren aus dem Baukostenarchiv der ARGE im Abgleich mit aktuellen
BKI-Verdffentlichungen')

5.4. Grundkosten

Unter Anwendung des beschriebenen Vorgehens | pie Kosten beziehen

bei der Kostenbewertung sind unter Einbezie- sich auf den optimierten
hung des Rechenmatrixverfahrens die Grundkos-  wWohnungsbau im mittle-
ten des Typengebzudes™" in seiner Grundvari- | ren Preissegment mit
ante ermittelt worden. Die Grundkosten werden gutem Wohnkomfort

hierbei in mehreren Ebenen bis in die einzelnen
Leistungsbereiche dargestellt.
Durch die ebenfalls vorliegenden Baukostenda-

» Ausgangspunkt:
Typengebiude ™
» energetischer Standard:

ten aus den vorangegangenen Jahren konnten EnEV ab 2016

im Rahmen dieser Untersuchung ebenfalls die > Datenbasis:
Entwicklungen bei der Baukostenverteilung zwi- Abgerechnete BV
schen Rohbau- und Ausbaukosten aufgezeigt > Kostenstand:
werden. 1. Quartal 2014

In Tabelle 7 sind die ermittelten Grundkosten des Typengebaudes " in seiner

Grundvariante dargestellt. AuRerdem sind die Rohbaukosten (001-006) und die

Ausbaukosten (007-024) differenziert nach den entsprechenden Leistungsberei-
chen gelistet.

'8 Versffentlichungen zu Baukosten, Baupreisen und Regionalfaktoren 2014 fiir Deutschland des
BKI - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart
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€ jem? %-Anteil
Wohnflache | KG 300-400

Leistungsbereiche von/ Median /bis v Ibis | von/ Median /bis

1.346/ 1.432 /1.527| 100/ 100 /100 | 722/ 760 /819
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Diagramm 10: Darstellung der Entwicklung der Baukostenverteilung anhand der Jahre 2000 und 2014
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Die Grundkosten des Typengebiudes " in seiner Grundvariante liegen zwi-
schen 1.346 bis 1.527 €/m? Wohnflache. Bei Ansatz der Gesamtwohnflache mit
880 m? entspricht dies Kosten zwischen 1.184.480 bis 1.343.760 € flr die Kos-
tengruppen 300 und 400 (inkl. Kiichen und in den AuRenanlagen integrierten
Kellerersatzraumen).

In den Leistungsbereichen des Rohbaus stellen die “Maurer-/Betonarbeiten®
(002) mit Abstand den groRten Kostenfaktor dar. Die Gbrigen Leistungsbereiche
befinden sich i.d.R. auf einem deutlich niedrigeren Kostenniveau.

Bei den Leistungsbereichen des Ausbaus liegt der hochste Kostenfaktor bei der
“Heizungsinstallation“ (009) gefolgt von “Sanitare Installation/Obj.“ (007) und
“Tischlerarbeiten (auen)“ (012). Die Kosten des Leistungsbereichs “def. Be-
und Entluftung® (010) liegen in ihrem Medianwert zwar vergleichsweise gering,
doch ist die Kostenspanne aufgrund der vielen anlagentechnischen Ausfuh-
rungsmaoglichkeiten hier besonders grof3, sodass auch diesem Bereich je nach
Umsetzung eine grof3e Bedeutung hinsichtlich der Kosten zukommen kann.

Das Diagramm 10 verdeutlicht, dass es bei der Baukostenverteilung in den letz-
ten Jahren zu einer grundlegenden Verschiebung zwischen den Bereichen Roh-
bau und Ausbau gekommen ist.

Stellte der prozentuale Kostenanteil flir den Rohbau im Jahr 2000 mit 53,7 %
noch den Schwerpunkt dar, fallt dieser Wert im Jahr 2014 mit 45,9 % deutlich
unter die 50 %-Marke. Analog hierzu belief sich der prozentuale Kostenanteil fur
den Ausbau im Jahr 2000 auf lediglich 46,3 % und stieg im Jahr 2014 bis zur
heutigen Hochstmarke von 54,1 %. Somit machen die Ausbaugewerke inkl. der
haustechnischen Gewerke (007-024) im Vergleich zu den Rohbaugewerken
(001-006) mittlerweile den héheren Kostenanteil aus.

FUr den starken Anstieg des prozentualen Kostenanteils bei den Ausbaugewer-
ken konnten u.a. ansteigende Anspriche, Anforderungen und Auflagen im tech-
nischen Bereich als Hauptgriinde festgestellt werden. Insbesondere bei den
Gewerken, die im direkten Zusammenhang mit der technischen Gebaudeaus-
stattung (z.B. Heiz-, Wassererwarmungs- und Luftungsanlagen etc.) stehen,
wurden seit dem Jahr 2000 Uberdurchschnittliche Kostensteigerungen in Hohe
von uber 50 % festgestellt (eine der Ursachen: Grundsatzlich hdhere Vorgaben
an Effizienz bzw. primarenergetische Kenndaten).

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass sich der prozentuale Kostenanteil
fur den Rohbau zwar reduziert hat, dessen absolute Kosten aber dennoch weiter
ansteigen. Die ermittelte Verschiebung bei der Baukostenverteilung beruht dem-
zufolge auf der Uberproportionalen Kostenentwicklung speziell der haustechni-
schen Ausbaugewerke.

5.5. Kostenbenchmarks — Kostenkatalog

Die als Kostenbenchmarks ermittelten folgenden Kostenbereiche werden eben-
falls in Form von Kostenspektren in Bezug auf die jeweiligen beschriebenen Aus-
fuhrungsqualitaten aufgezeigt. Die in diesem Zusammenhang gelisteten Median-
werte stellen die aktuellen Zentralwerte der analysierten Kostendaten dar.

Die Kostenbenchmarks konnen zum einen dazu genutzt werden allgemeine Kos-
tenvergleiche herzustellen und zum anderen ist es mit ihrer Hilfe moglich die
Grundvariante des definierten Wohngebaudetyps je nach Erfordernis um gebau-
despezifische Besonderheiten zu ergénzen (siehe z.B. Punkt 6 “Erweiterte Vari-
ante des Typengebaudes™™).
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Grundvariante des Typengebaudes:
(EnEV ab 2016, ohne Kellergeschoss und ohne Aufzug)

von/ Median /bis

Grundkosten
Kostengruppen 300 und 400 inkl. Kiichen und in den AufRenanlagen
integrierten Kellerersatzraumen

1.346/ 1.432 /1527
€/m> Wl

Besondere Griindung:

von/ Median /bis

situation

geringe zusétzliche GriindungsmafBnahmen 9/18 /24
z.B. Sohlenverstarkung ggf. mit ergdnzenden Einzelfundamenten €/m2 Wfl
aufwendige zusitzliche GriindungsmaBnahmen 31/ 46 /55
z.B. besondere Flachgriindung ggf. mit Tiefgrindungselementen €/m? Wil
sehr aufwendige zusétzliche GriindungsmafRnahmen 72/107 /138
z.B. Tiefgriindung ggf. in Verbindung mit einer schwierigen Einbau- €/m? WHl

Keller:

von/ Median /bis

Kellergeschoss
z.B. mit Neben- und Abstellraumen (keine Aufenthaltsraume)

83/ 122 /159
€/m> Wl

Garage/Parkpalette/Tiefgarage:

von/ Median /bis

Garage 28/ 41 /53
Einzel- bzw. Gemeinschaftsgarage €/m? Wl
Parkpalette 43/ 59 /70
Gemeinschaftsgarage, oberirdisch — freistehend €/m? WHl
Tiefgarage 247/ 292 /348
Gemeinschaftsgarage unterirdisch — gebaudebezogen €/m?2 WHl

Aufzugq:

von/ Median /bis

Aufzugsanlage
z.B. Aufzugstyp 1 mit finf bis sechs Haltestellen

51/ 68 /82
€/m? WHl

Altengerechtes/barrierefreies Bauen:

von/ Median /bis

MaBRnahmen zum Erreichen des Anspruchs “altengerecht”

hilfen, Ausbildung der Verkehrsflachen, Bodenbelage etc.

z.B. Tirbreiten, Fensterausbildung, Balkon- bzw. Terrassen- 59/ 80 /104
anschlisse, bodengleiche Dusche, Bewegungsmelder, Notruf- €/m? WHl
system, Handlaufe etc.

MaRnahmen zum Erreichen des Anspruchs “barrierefrei“

DIN 18040 (Rollstuhl) z.B. Aufzugstyp 2/3, Kiichenméblierung, 197/ 242 /296
Sanitarobjekte, Bedienelemente, Bodenindikatoren, Orientierungs- €/m? WHl

Dachbegriinung:
von/ Median /bis
Dachbegriinung 28/ 41 /53
in der Gréfienordnung von 100 % der Dachflachen €/m? W1l
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AuBenwandkonstruktion:

von/ Median /bis

Ausfiihrung mit Verblendmauerwerk
in der Gréf3enordnung von 100 % der Auflenwandflachen

63/ 78 /91
€/m> Wl

Baustellenlogistik:

von/ Median /bis

Anspruchsvolle Baustellenlogistik

z.B. im stark verdichteten stadtischen Raum mit schwieriger Bau-
stellensituation (keine oder nur geringe Flachen fir die Material-
lagerung, stark eingeschrankte Liefer- und Parkmdoglichkeiten,
Einsatz von schwerem Gerat nur bedingt mdglich etc.)

107/ 137 /164
€/m> Wl

Energetischer Standard:

von/ Median /bis

EnEV 2014 -71/ =98 /-136
im Vergleich zum energetischen Standard “EnEV ab 2016 €/m? Wfl
Effizienzhaus 70 32/ 52 /78
im Vergleich zum energetischen Standard “EnEV ab 2016 €/m? WHl

Effizienzhaus 55
im Vergleich zum energetischen Standard “EnEV ab 2016*

105/ 135 /1177
€/m? WHl

Effizienzhaus 40
im Vergleich zum energetischen Standard “EnEV ab 2016*

211/ 253 /304
€/m? WHl

AuBenanlagen:

von/ Median /bis

geringe ErstellungsmaBnahmen

oder Ruheplatzen

z.B. Durchfiihrung lediglich der wichtigsten Arbeiten (Gelandeaus- Zgl/rrioV\/I‘flls
gleich, Ausbildung von ErschlieBungs- und Terrassenflachen etc.)

aufwendige ErstellungsmafRnahmen

z.B. barrierereduzierte Ausgestaltung teilweise unter Einbeziehung 77/ 96 /121
von besonderen Grin- und Freiflachen ggf. mit besonderen Aktivi- €/m? Wil
tats-, Themen- oder Ruheplatzen

sehr aufwendige ErstellungsmaBnahmen

z.B. altersgerechte/barrierefreie Ausgestaltung unter Einbeziehung 159/ 178 /1203
von besonderen Grun- und Freiflachen ggf. mit Aktivitats-, Themen- €/m? Wil

Baunebenkosten:

von/ Median /bis

Baunebenkosten (Kostengruppe 700)
Bezug auf die KG 300 bis 600

15,6/ 19,9 /24,6
%

Hinweis:

Uber die aufgelisteten Kostenbereiche hinaus kdnnen bei einzelnen Bauvorha-
ben weitere spezifische Kosten beispielsweise durch stadtebauliche Auflagen
oder nutzerspezifische Erfordernisse anfallen. Aul3erdem ist zu bertcksichtigen,
dass in Einzelfallen ggf. auch kostenintensive Abrissarbeiten oder Altlastenbe-

seitigungen vor dem eigentlichen Baubeginn erforderlich sind.
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5.6. Beispiel: Grund- und Mehrkosten von energetischen Standards
(Bezug: Typengebaude™™ in seiner Grundvariante)

Als Beispiel zur Anwendung einzelner Kostenbenchmarks wurde exemplarisch
der Bereich “Energetischer Standard“ gewahlt. Die in der Tabelle 8 dargestellten
Grund- und Mehrkosten fur die verschiedenen energetischen Standards beru-
hen alle auf den ermittelten Kostenbenchmarks fur diesen Bereich.

E tisch €jem? Kostenindex €-Mehrkosten
nergetische | ywohnfliche KG 300-400 KG 300-400

SENEEEE von/ Median /bis | von/ Median /bis von/ Median /bis

EnEV 2014 1.275/ 1.334 /1.391 100/ 100 /100 0/0/0

EffH 70 1.378/1.484 /1.605 108,1/111,2/115,4 90.640/ 132.000 /188.320
EffH 55 1.451/1.567 /1.704 113,8/117,5/122,5 154.880/ 205.040 /275.440
EffH 40 1.557/1.685 /1.831 122,1/126,3 /131,6 248.160/ 308.880 /387.200

Tabelle 8: Darstellung der Grund- und Mehrkosten von energetischen Standards auf Grundlage der
ermittelten Kostenbenchmarks (Bezug: Typengebaude M in seiner Grundvariante)

5.7. Marktlage

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde auch analysiert, ob derzeit
Kostenunterschiede in Bezug auf die Marktlage in den verschiedenen Woh-
nungsbauregionen'’ in Deutschland vorhanden sind. Zusammenfassend kann
festgestellt werden, dass zwischen den landlichen Regionen, den Metropolregi-
onen und stadtischen Regionen sowie den TOP Standorten insgesamt deutlich
unterschiedliche Kostenspannen und Median-Werte vorhanden sind.

Die grofite Kostenspanne ergibt sich in den Iandlichen Regionen. Diese liegt
zwar in ihrer Tendenz und damit auch in ihrem Median-Wert (-8,0 %) negativ,
kann aber in bestimmten Gebieten Deutschlands auch positiv ausfallen. In den
Metropolregionen und stadtischen Regionen ist ebenfalls eine grolie Kosten-
spanne feststellbar, die aber im Gegensatz zu den landlichen Regionen in ihrer
Tendenz inkl. Median-Wert (+6,1 %) positiv ausfallt. Noch eindeutiger ist dieser
Umstand bei den TOP-Standorten in Deutschland, deren Kostenspanne liegt
vollstandig im positiven Bereich und erreicht mit einem Median-Wert in HOhe von
20,9 % ein sehr hohes Niveau.

Die Hauptursache hierfur wird vor allem in den unterschiedlichen Marktlagen
gesehen. Wahrend in den meisten landlichen Regionen mit weiteren Abwande-
rungstendenzen zu rechnen ist, kommt es im Gegensatz hierzu in Wachstums-
regionen bzw. Ballungsgebieten, insbesondere in TOP-Standorten, verstarkt zu
Marktanspannungen, da der Bedarf an Wohnraum nicht mehr ausreichend durch
das vorhandene Angebot an neu errichteten sowie Bestandswohnungen ge-
deckt werden kann.

Diese Entwicklung wird in den TOP-Standorten noch dadurch verstarkt, dass
sich beispielsweise der Einzugsradius der fur die Ausfuhrung infrage kommen-
den Unternehmen teilweise deutlich vergroéf3ert hat.

"7 Aufteilung auf Grundlage der regionalen Verteilung und Zuordnung in Bezug auf die BBSR-
Immobilienmarktregionen fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland sowie eigener
Einschatzungen und Marktbeobachtungen
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Bewertungsauf/-abschliage in Bezuqg auf die Marktlage:

von/ Median /bis

TOP-Standorte (z.B. Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, +12,0/ +20,9 /+44,8
Minchen, Stuttgart etc.) %
Metropolregionen und stadtische Regionen (z.B. Augsburg, -19,2/ +6,1 /+24,3
Umland Berlin, Dresden, Umland Hamburg, Kassel, Munster etc.) %
landliche Regionen (z.B. LK Altenburg-Land, LK Dithmarschen, -31,7/ -8,0 /+20,9
LK Elbe-Elster, LK Leer, LK Ludwigslust-Pachim, LK Rottweil etc.) %

+20,9 %

TOP-Standorte

+61%

Metropolregionen und
stadtische Regionen

-8,0%

landliche Regionen

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Diagramm 11: Ubersicht der Kostenspannen und Median-Werte in den verschiedenen Wohnungsbau-
regionen in Deutschland (Bewertungsauf/abschlage in Bezug auf die Marktlage)

6. Erweiterte Variante des Typengebiudes™"
(Wachstumsregionen/Ballungsgebiete bzw. TOP-Standorte)

In Abstimmung und Zusammenarbeit mit den Auftraggebern wurde zusatzlich
zur Grundvariante eine erweiterte Variante des Typengebaudes™™™ aufgestellt,
die speziell auf die baulichen Besonderheiten in Wachstumsregionen/Ballungs-
gebieten bzw. TOP-Standorte ausgerichtet ist und somit das dortige Mittel fir
den optimierten Wohnungsbau in der derzeitigen Baupraxis geeignet widerspie-
gelt. Hierfur sind zusatzlich Kostenbereiche festgelegt worden, um welche die
Grundvariante des definierten Wohngebaudetyps in diesem Zusammenhang zu
erganzen ist. Nach den getroffenen Festlegungen sind zusatzlich zu bertcksich-
tigen; ein Kellergeschoss, eine Tiefgarage, eine Aufzugsanlage und eine an-
spruchsvolle Baustellenlogistik sowie die sich ggf. hieraus ergebenden Syner-
gieeffekte.

In der folgenden Kostenzusammenstellung werden fir die aufgeflihrten zusatzli-
chen Kostenbereiche die unter Punkt 5.5 “Kostenbenchmarks — Kostenkatalog®
aufgefiihrten Medianwerte in Ansatz gebracht. Insgesamt werden die Gesamt-
kosten der erweiterten Variante des Typengebaudes™™ fiir die Kostengruppen
300 bis 700 ausgewiesen. Die grundsticksbezogenen Kosten der Kostengrup-
pen 100 und 200 sind auftragsgemald nicht enthalten.

Kostengruppe 300 und 400:

Grundkosten
Kostengruppen 300 und 400 inkl. Kiichen und in den Auenanlagen 1.432 €/m> Wil
integrierten Kellerersatzrdumen

Kellergeschoss

z.B. mit Neben- und Abstellrdumen (keine Aufenthaltsraume)

Abzuglich der Kosten fiir die in der Grundvariante vorgesehen
Kellerersatzraume

+ 122 €/m? WHl

- 28 €/m? Wfl
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Tiefgarage

Gemeinschaftsgarage unterirdisch — gebaudebezogen + 292 €/m* Wl

Abzuglich der Kosten in Bezug auf eine kombinierte Ausfihrung von
Keller und Tiefgarage z.B. im Hinblick auf eine Optimierung des - 43 €/m? Wil
Bauprozesses (Baustelleneinrichtung, Maschineneinsatz etc.)

Aufzugsanlage

z.B. Aufzugstyp 1 mit finf bis sechs Haltestellen + 68 €/m* wil

Anspruchsvolle Baustellenlogistik

z.B. im stark verdichteten stadtischen Raum mit schwieriger Bau-
stellensituation (keine oder nur geringe Flachen fir die Material- + 137 €/m? WHl
lagerung, stark eingeschrankte Liefer- und Parkmdoglichkeiten,
Einsatz von schwerem Gerat nur bedingt méglich etc.)

Bauwerkskosten der erweiterten Variante des Typengebaudes

(Kostengruppen 300 und 400 inkl. Kiichen) 1.980 €/m* wil

Kostengruppe 500 und 600:

AuBenanlagen mit geringen ErstellungsmaBnahmen

(Kostengruppe 500) 40 €/m> Wil

Die im Wohnungsbau relevanten Kosten im Bereich der Kostengruppe 600
J#Ausstattung und Kunstwerke® sind bereits in den aufgefiuihrten Baukosten
(KG 300 und 400) bertcksichtigt. Hierbei handelt es sich i.d.R. um die Kosten
der allgemeinen Ausstattung beispielsweise fur die Kiichen.

Kostengruppe 700:

Baunebenkosten (Kostengruppe 700)

Ansatz: 19,9 % in Bezug auf die KG 300 bis 600 402 €/m* wl

Zusammenstellung der Gesamtkosten:

Zusammenstellung der Gesamtkosten fiir die erweiterte

Variante des Typengebaudes (Kostengruppen 300 bis 700) 2.422 €/m* Wil

Die zusammengefassten Kosten beziehen sich ausschlie3lich auf die Kosten-
gruppen 300 bis 700.

Die Gesamtkosten ohne grundstlicksbezogene Kosten der erweiterten Variante
des Typengebaudes "™ liegen bei insgesamt 2.422 €/m? Wohnflache. Bei An-
satz der Gesamtwohnflache mit 880 m? entspricht dies absoluten Kosten in
Hohe von 2.131.360 €.

Gesamtkosten in Bezug auf TOP-Standorte in Deutschland

Gesamtkosten fiir die erweiterte Variante des Typengebaudes"™

bei Realisierung in einem TOP-Standort (Kostengruppe 300 bis 2.928 €/m> Wil
700 mit entsprechendem Aufschlag fir TOP-Standorte)

Bei Realisierung der erweiterten Variante des Typengebaudes " in einem
TOP-Standort erhéhen sich die Gesamtkosten ohne grundstiicksbezogene Kos-
ten aufgrund der besonderen Marktlage auf 2.928 €/m? Wohnflache bzw. auf
absolute Kosten in Hohe von 2.576.640 €.
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7. Realisierte Best-Practise-Beispiele

z.B. aus Berlin, Frankfurt, Hamburg, Kiel, KéIn, Minchen sowie Metropol- und
Wachstumsregionen etc.
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Bilder: Arbeitsgemeinschaft flr zeitgemales Bauen e.V. und Netzwerkpartner
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8. Kernthesen — Fazit

» Im Rahmen der Studie wurden erstmals und transparent die verschiedenen
Kostenpositionen beim Neubau von Mehrfamilienhdusern grundsatzlich un-
tersucht und in Form eines Kostenkataloges dargestellt. Grundlagen sind eine
Vielzahl von realisierten Neubauvorhaben in verschiedenen Wohnungsbau-
regionen in Deutschland.

» Unter anderem gestiegene Qualitatsanspriche an die Energieeffizienz und
das barrierefreie Bauen, Auflagen zu Stellplatzen sowie das innerstadtische
Bauen mit seinen erhdhten logistischen Anforderungen haben das kosten-
gunstige Bauen in den letzten Jahren immer weiter beeintrachtigt. Beispiels-
weise hat ein innerstadtisches Typengebaude™ im Standard EnEV ab 2016
mittlerweile Baukosten ohne Grundstuck von 2.422 €/m? Wohnflache.

» In Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebieten, insbesondere in TOP-
Standorten kommt es in den letzten Jahren verstarkt zu Marktanspannungen,
da der Bedarf an Wohnraum nicht mehr ausreichend durch das vorhandene
Angebot an neu errichteten sowie Bestandswohnungen gedeckt werden
kann. Diese Marktlage verursacht in Verbindung mit steigenden normativen
Anforderungen an die Bauerstellung und das Gebaude, knappen Bauland,
steigenden Erwerbsnebenkosten und einer hohen Kapazitatsauslastung ins-
besondere im Ausbaugewerbe einen deutlichen Anstieg der Immobilienkos-
ten. Als Folge dessen wird es in diesen Regionen zunehmend schwieriger,
kostengunstig zu bauen und somit Uberhaupt noch bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen.

» In den letzten Jahren ist es nachweislich aufgrund ansteigender Anforderun-
gen und Auflagen im technischen Bereich (z.B. Klima-, Schall-, Brandschutz)
zu einer Verschiebung bei der Baukostenverteilung gekommen: Der Anteil
der Ausbaugewerke inkl. der haustechnischen Gewerke an den Kostengrup-
pen 300 und 400 ist vom Jahr 2000 bis heute von 46 % auf 54 % gestiegen.
Dieser Sachverhalt bedeutet allerdings nicht, dass sich die Kosten flr die
Rohbauerstellung reduzieren haben, vielmehr stiegen die Kosten im Bereich
Ausbau starker als im Bereich Rohbau. Speziell die Kostenentwicklung der
haustechnischen Ausbaugewerke ist in diesem Zusammenhang Uberpropor-
tional.

» Die Untersuchungen zeigen dass die Qualitatsstandards im Hinblick auf die
Baukosten inzwischen ausgereizt sind. Das Bewusstsein der Zusammenhan-
ge zwischen Qualitat und Kosten ist eine der fundamentalen Voraussetzun-
gen des bautechnisch und kostenoptimierten Bauens. Bereits bei der Planung
ist zu prufen, ob bestimmte kostenintensive Ausfuhrungen und Ausstattungen
in der vorgesehenen Art und Weise notwendig und bedarfsgerecht sind. Die-
sen Betrachtungen stehen allerding grundsatzliche Trends bei der aktuellen
Nachfrageentwicklung entgegen, die sowohl im Eigentums- als auch im Miet-
wohnungsbau immer héhere Qualitatsanspriche aufzeigen.
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Fazit: Die vorliegende Untersuchung liefert noch detaillierter als fruhere Unter-
suchungen zum Ersatzneubau Grundlagen zu einer dezidierten Kostenbetrach-
tung des heutigen mehrgeschossigen Wohnungsbaus. Die umfangreichen Un-
tersuchungen belegen die von der Bau- und Immobilienwirtschaft getroffenen
Aussagen zu spurbaren Kostensteigerungen beim Bau durch gesetzliche, nor-
mative und kommunale Auflagen insbesondere in den Ballungsgebieten. Um
hier mit sozialer Ausrichtung kostengunstiger bauen zu kénnen, sind daher ver-
besserte Rahmenbedingungen im Bereich Steuerrecht, Forderpolitik und ver-
gunstigte Baulandbereitstellung zwingend erforderlich.

Erfolgen keine Schritte zur Verbesserung der politischen Rahmenbedingungen

fur den Wohnungsbau, ist damit zu rechnen, dass sich aufgrund abnehmender

Nachfrage fur hochpreisige Wohnungen die Wohnungsbautatigkeit noch in die-
ser Legislaturperiode rucklaufig entwickelt und in Zukunft fur mittlere und untere
Einkommensgruppen nur noch Wohnungen unter Verzicht auf Wohnflache bzw.
angemessene Ausstattung fur ein energieeffizientes und altersgerechtes Woh-

nen angeboten werden kdnnen.

9. Ausblick — Studie “Kostentreiber fur den Wohnungsbau*

Parallel zur vorliegenden Untersuchung wird derzeit eine Studie Uber die “Kos-
tentreiber fur den Wohnungsbau® erstellt. In dieser werden die wichtigsten Ein-
flussfaktoren auf die aktuelle Kostenentwicklung im Wohnungsbau betrachtet.

Hierbei werden im Einzelnen folgende Faktoren exemplarisch untersucht:

» Einfluss der europaischen und nationalen Normung und der nachgesetzlichen
Inbezugnahme von Normen

» Einfluss des Ordnungsrechtes (Auswirkungen europaischer und nationaler
Gesetze und Verordnungen auf die gestalterische, technische und wirtschaft-
liche Planung und Ausfuihrung, Prozesskette Bau, Beispiele EnEV, bauauf-
sichtliche Einflhrung der Eurocodes u.a.m.)

» Einfluss der Steuergesetzgebung (Abschreibungen, Grunderwerbssteuer,
Vermdgenssteuer, Erbschaftssteuer)

» Einfluss der Preisentwicklung fir Bauland (insbesondere in angespannten
Markten)

» Einfluss der kommunalen Auflagen fur Investitionen in den Wohnungsbau

In diesem Zusammenhang werden auch Hinweise hinsichtlich eines moglichen
Einwirkens auf die untersuchten Entwicklungen erarbeitet.

“Kostentreiber fir den Wohnungsbau®
Vorstellung/Prasentation der Studienergebnisse: 1. Quartal 2015
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