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Agenda

« Der Bedarf: Deutschland bendtigt
mehr bezahlbaren Wohnraum

* Ergebnisse der Baukostensenkungs-
kommission und deren Follow-Up

Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen

Bericht der Baukosten-

« Die Wohnungsbauoffensive: .
Ein Mal3inahmenplan und der Stand
(zu wesentlichen Punkten)

 Fazit
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Erhebliche Steigerung des
Wohnungsneubaus erforderlich
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*Mindestens bis 2020
jahrlich 400.000 neue
Wohnungen.

«Jahrlich 140.000
Wohnungen im
bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau,
davon:

* ca. 80.000 neue
Sozialwohnungen

« ca. 60.000 sonstige
Wohnungen im
bezahlbaren Segment

Quelle: Pestel Institut (Gunther, M.): Verbandebindnis Sozialer Wohnungsbau (Auftraggeber):
Modellrechnungen zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des sozialen
Wohnungsbaus sowie Einschéatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs. Hannover 2015.

Wege fiir mehr Wohnungsbau | 7. Immobilientreff | Kéln | 30. November 2016




Wohnungsbautatigkeit reicht nicht aus R inwis
Wohnungsbaupolitische Mal3Bnahmen notwendig

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 1995

700.000 Genehmigungen
N 2015 : 01-08/2016:
600.000

\% 309.000 WE 245.325 WE (+ 25 %
o S genehmigt gegeniiber 2015)

400.000

= Aber:
errichtet
300,000 — - In Ballungskernen* +

26,3%.

i In Hamburg (-6,9%),

Wohneinheiten

2015 :

100.000 547 747 WE Bremen (+4,5%),
. errichtet Hannover (-10,0 %)
& \qé\ A q’g& (‘96‘ (196" q’@"’ (190‘* q’@% {LQQQ’ (\96\ q/@‘b {‘9@ '19@ f\,d\\ qs)'(‘/ @\“’ ‘9\“ @\‘0 NuUrn berg (+ 19,2%)

Jahr weniger gute
Entwicklung.

Genehmigungen === Fertigstellungen

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 2014b, KfwW Research 2016. Dargestellt sind Wohneinheiten in
Wohn- und Nichtwohngebauden.

* Ballungskerne It. Regionallibersicht des Statistischen Bundesamtes. Dazu zahlen Hamburg, Bremen, Hannover, Rhein-Ruhr,
Rhein-Main, Rhein-Neckar, Stuttgart, Nirnberg, Miinchen.
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BlUndnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen
Erarbeitung von Empfehlungen in zentralen Feldern

Bezahlbares Wohnen und Bauen

Handlungsfelder/Arbeitsgruppen

off BRI Mt @ Eroiks.

Starkung der Baukosten- Altersgerechter Soziales und
Investitionen in den senkungs- Umbau im klimafreundliches
Wohnungsbau kommission Quartier Wohnen und Bauen
" Forderung von Rechtliche
Aktive Wohnr:j;:?:fdmun - gebidude bezogenen i{ahmc?bcdingungen
Liegenschaftspolitik R & Ma.l’&n‘ahmcn der far gcbaudc.bezogleneb
o 3 Energieeinsparung und MaRnahmen, einschlieflich
Investitionsanreize des Klimaschutzes ihrer Refinanzierung

i oo
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Moderate Preisentwicklung fur Bauleistungen
beli Erh6hung des Technisierungsgrades
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Zyklizitat von Baukosten
Anstieg der Bauleistungspreise beil hoherer
Kapazitatsauslastung typische Entwicklung
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Quelle: Kiel Economics, Forschungsvorhaben ,Zyklizitat von Baupreisen® im Rahmen der Baukostensenkungskommission.
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Preise flr technische Anlagen und Nebenkosten steigen
starker als Preise fur Leistungen anderer Kostengruppen

B0 *Steigerungsraten
O 4 (Jahre 2000-2014)
o | [ —+45.1% der Planungs- und

130 2774, Beratungskosten, je
e _--+262% nach Einbeziehung

120 +249% VON bestimmten
110 - Leistungen, von 57
00 * % (InWIS) und
47 % (ARGE Kiel/

QOOJ Halstenberg), liegen
* AN deutlich tiber der

—\Pégl 1( %%O%ilggos/;&ck — EEBe |§86‘u nggtﬂglrsktﬂ gBeanuﬁgant?S I\g%rl:en a”gemei nen

——KG 400: Bauwerk — Technische Anlagen KG 500: Aulienanlagen

KG 700: Baunebenkosten Teuerungsrate

(VPI: 26,2 %).
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Deutliche Verschiebung der Kostenanteile von
Rohbau zu Ausbaugewerken

Verhaltnis Rohbaukosten zu Kosten fir technischen Ausbau verandert

Verteilung der Bauwerkskosten

2000 2014 2016

= Rohbau = Ausbau

* hohere technische Ausstattung infolge des EEWarmeG/EnEV
* bessere Ausstattungen (kabelgeb.Dienste, hochwertigere Belage etc.)

» starkerer Anstieg der Produktpreise flr die technische
Gebaudeausristung (z. B. Brennwertkessel von 1999 bis 2014: 53,2 %).

Erhdhung der Materialkosten im Zeitraum von 2000-2013 um tber 30 %.
» Starker Anstieg der Weltmarktpreise fur Metalle (plus 50%)

 Preissteigerungen fur Ausbaugewerke, wie z. B. Abwasser-, Wasser- und
Gasanlagen (KG 410): 54,6 %
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Bauleistungen (Destatis) mit Abweichungen von mehr b1y
7 Prozentpunkten gegenilber Durchschnittssteigerung (l)

Indizes einschl. Ust Indizes einschl. Ust
2010=100 4 2010=100 4
K?Js;’)t;r;gr Bauleistungsart .Jar(wesdurchsct)miﬁ Verai:d*’zrung K?E‘:‘)f;gf Bauleistungsart Jargresdurchscllnitt Verai:d*’zrung
1999 2014 1999 2014
KG 310 Baugrube (Mittelwert) 86,1 107,8 25,2 363|Metalldachdeckung 72 115,8 60,8
312|Verlorene Spundwand einbringen 75,9 105,2 38,6 363 Dachrinne 74,4 113,2 52,2
KG 320 Griindung (Mittelwert) 87,1 109,7 25,9 363|Regenfallrohr 75,9 11,9 474
321|Bodenverfestigung 75,3 107,8 43,2 364 Dachabdichtung mit Bitumenbahnen 79,7 115,1 444
322| Betonstahlmatten 79,7 108,8 36,5 364 Dachabdichtung auf Massivdecke 779 112,5 444
325| Dammschicht 75,7 118,6 56,7 364| Abdeckung 774 114 47,3
KG 330 AuBenwiénde (Mittelwert) 87,1 108,3 24,3 369| Einfassung auf Déachern 775 1111 434
334 Aluminiumfenster 74,8 11,7 49 3| |KG 390 Sonstige MaBnahmen fiir Baukonstruh 89,1 110 23,5
334|Fensterwand 78,9 112,6 427] |KG 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen (Mittg 72,9 113,1 55,1
337|Haustirelement aus Metall 74,4 11,7 50,1 411|Spiilklosetianlage 75,9 110,9 46,1
KG 340 Innenwénde (Mittelwert) 89,7 108,4 20,9 411| Abwasserrohrleitung 71,2 113,8 59,8
344| Tiirelementaus Meall 73,6 110,5 50,1 412| Waschtisch 75,5 111,8 48,1
349| Treppengelander 73,3 11,1 51,6 412|Brausewanne 71,5 112,5 57,3
KG 350 Decken( Mittelwert) 91,2 108,3 18,8 412|Einbau-Badewanne 70,9 112 58
359|Treppengelénder 73,3 11,1 51,6 412|Wannen- und Brausearmatur 72,8 113,6 56
KG 360 Déacher (Mittelwert) 81,4 112,7 38,5 412| Waschtischarmatur 70,5 114,2 62
362|Dachflachenfenster 81,3 110,6 36 412|Druckerh6hungsanlage 68,8 112,3 63,2
363| Deckung mit Stahlblechen 75,1 110,6 473 412|Rohrleitung aus Kunstsioff flir Hausinstall - 117,8

66 von 137 Bauleistungsarten, zugeordnet zu den Kostengruppen nach DIN 276 (BKSK-Bericht, S. 152
ff.), Auszug. Kostensteigerung von 34,7 Prozent und mehr im Zeitraum 1999 bis 2014.
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Bauleistungen (Destatis) mit Abweichungen von mehr b1y
7 Prozentpunkten gegenilber Durchschnittssteigerung (I1)

Indizes einschl. Ust Indizes einschl. Ust
2010=100 > 2010=100 5
K(l)j)tzr;gr Bauleistingsart Jar(lresdurchsc;nitt Veraizd"zrung K?JT)tf)r;gr Bauleistungsart Jar(wesdurchscf)mitt Veraigd"zrung
1999 2014 1999 2014
419| Installationsblock 71,7 113,7 58,6 KG 440 Starkstromanlagen (Mittelwert) 78,6 111,6 42
412 | 413|Rohrleitungen a. mittelschwer. Gewinder, 68 114,5 68,4 4421 Sonnenkollektor ** - 110,6 -
KG 420 Warmeversorgungsanlagen (Mittelwers 70,2 113,4 61,5 444]Haupteitung verlegen 75,6 114,8 51,9
421|Brennwertkessel * 73,5 112,6 53,2 444] Installatonskleinverteiler 78,6 1114 41,7
421|Heizkessel 72,7 112,3 54,5 444| Stromkreis unter Putz 79,4 112,4 41,6
421 Warmepumpe 71 111 56,3 444] Stromkreis auf Putz 80,1 112,3 40,2
421| Warmwasserspeicher 72,1 11,1 54,1 445] Leuchte mit Lampen 79,6 1111 39,6
422]Ventile installieren 65,3 116 77,6|° 446|Blizschutzanlage 78,3 108,5 38,6
422|Rohrleitung aus mittelschwerem Gewindg 69,3 115,7 67 KG 450 Fernmelde- und informationstechnisc 83,9 110 31,2
422|Rohrleitung aus Kupfer 65,6 116,7 779|° 457 Datenibertragungsnetzwerk ** - 114,7 -
422|Rohrdammung 68,1 115,8 70]1® 1451/ 452]Kommunikationsanlage 79,1 11,6 411
423|Heizkorper 66,6 114,3 716|® |KG 460 Forderanlagen (Mittelwert) 86,4 108,5 25,6
423| FuRbodenheizung 68,2 113,7 66,7
429| Heizbllagerbehalter 68,4 11,5 63
KG 430 Lufttechnische Anlagen (Mittelwert) 71 111,5 57
431| Ablufigerat 70,9 112,4 58,5
431| Lifungskanal mit Formteilen 69,7 11,2 59,5
433 Klimagerét 72,4 110,9 53,2
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Entwicklung der Baukosten (BKI)

€/ m*Wohnflache
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=== BPI Linear (MFH, mittlerer Standard)

Linear (MFH, hoher Standard)
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Zentrale Erkenntnisse

— BKI-Kostenkennwerte im
Trend deutlich starker
gestiegen als
DESTATIS-
Baupreisindex

— Baukostensteigerung
uber Baupreissteigerung
nicht vollstandig
erklarbar

— BKI-Trends bestatigen

die Beobachtungen der
Wohnungsbauakteure




Kostenentwicklung und Einfluss von Regelungen
Bauwerkskosten 2000 bis 2016 (jeweils 1. Quartal)

160 EnEV 2002/
Index Januar 2000 = 100 2014/ab 2016)
m WSchV 1995/
150 — HeizAnlV
(bis 2002)
= + EEWarmeG
140 (ab 2009}
_J— 2usatzliche
130 Anforderungen
[KG 300/400]
120
| Preis-
110 entwicklung

100

90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

- | ebenshaltungskosten
- Baupreisindex flir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsverénderungen
=== Bauwerkskostenindex fur Wohngebaude (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: INWIS/ARGE Kiel e.V.: Instrumentenkasten fir die Wohnungsbaupolitik, Berlin, S. 37. Berechnungen der ARGE Kiel.
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Deutliche Kostenunterschiede zwischen
einzelnen Wohnungsbauregionen

Bewertungs-| Baukosten

Ausfuhrungs- Marktlage aufschlag €jem?
praxis 9 (Marktlage) [Wohnflache
Typengebaude "™ :
TOP-Standorte erweiterte Variante ;ﬁ”\g&;’ s;?]r:t +23,8% 3.097
(Keller, Tiefgarage, gesp
Aufzug, zusatzlicher
Met Ireqi d Larm-/Schallschutz,
Stg;ﬁgghree%gniir;s: anspruchsvolle angespannt +8,2% 2.707
9 Baustellenlogistik)
= MFH
'(I;ypeggepaude entspannt
landliche Raume rundvariante bis -6,7% 1.730

(Kellerersatzraume, f
oberirdische Stellplitze) ~ 2usgeglichen
Tabelle: Darstellung der Baukosten (ohne grundstiicksbezogene Kosten) in den einzelnen Wohnungsbauregionen
fur die Grundvariante bzw. die erweiterte Variante des Typengebaudes MFH unter Berlcksichtigung der aktuellen
Marktlage, Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: INWIS/ARGE Kiel e.V.: Instrumentenkasten fir die Wohnungsbaupolitik, Berlin, Berechnungen der ARGE Kiel.
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Einfluss unterschiedlicher Qualitatsstufen
HOohere Standards zur Energieeffizienz

Qualitatsstufen in Anlehnung an Nawoh- und KfW-Systematik

Baukosten der Qualitatsstufe O:
1.332 Euro/m2 Wil. (KG 300/400 DIN 276, brutto inkl. USt.)

Mehrkosten [A in % jeweils zu Qualitatsstufe 0]
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Energieeffizienz Qualitatsstufe 1 1
Qualitatsstufe 2 I
Qualitatsstufe 3

Qualitatsstufe 1: EH 70 (max. 70 Prozent des Jahres-Primarenergiebedarfs
im Vergleich zum Referenzgebaude nach EnEV) — Plus 6,5 bis 9,3 %

Qualitatsstufe 2: EH 55 (max. 55 Prozent des Jahres-Priméarenergiebedarfs
im Vergleich zum Referenzgebaude nach EnEV - Plus 14,3 bis 19,5 %

Qualitatsstufe 3: EH 40 (max. 40 Prozent des Jahres-Priméarenergiebedarfs
im Vergleich zum Referenzgebaude nach EnEV - Plus 18,7 bis 25,9 %

Quelle: Stoy/Hagmann, Forschungsvorhaben ,Einfluss von Qualitatsstufen beim Bauen®im Rahmen der Baukostensenkungskommission.
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Kosten-Nutzen-Betrachtung Bl Bauwerkskosten
Bauwerkskosten vs. Betriebskosten Kalte Betriebskosten
- Warme Betriebskosten
[€/m2 W] L1
1.700
1.614
1.600
1.523
1.500 1.470
2,5
1.400 2,07 ;
1,87 1,85 20
1.300 15
1,0
1.200
0,5
1.100 0,0
EnEV ab 2016 EffH 70 EffH 55 EffH 40

Mehrkosten +53€/mz2Wfl. + 144€/m2Wfl. + 251 €/m2 Wil.

-0,12€/m2Wfl. -0,20 €m2Wfl. -0,22 €/m? WHl.

je Monat je Monat je Monat
Quelle: ARGE Kiel e.V., Prasentation zum 8. Wohnungsbautag am 9. Juni 2016.

Einsparung

BKSK zur EnEV-Stufe 1.1.2016: ,Das aus volkwirtschaftlicher Sicht ,kostenoptimale Niveau® im Sinne der
europaischen Richtlinie Gber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (2010/31/EU vom 19. Mai 2010)
wird unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen als im Wesentlichen erreicht angesehen.” (S. 80)
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Unterschiedliche Qualitatsstufen/-standards hinwis

und deren Einfluss auf die Hohe der Baukosten Uberblick

Mehrkosten [A in % jeweils zu Qualitatsstufe 0]

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Energieeffizienz Qualitatsstufe 1 [

Qualitatsstufe 2 1

Qualitatsstufe 3 |

Een Nachsthéherer Larmpegel erfillt, Einhaltung
Schallschutz Qualitatsstufe 1 1 Anforderungen NahWo Niveau B
AuRenlarm, Luft- . « . x N L .
X ’ 2 Nachsthéherer Larmpegel tbererfllt, Ubererfullung

gt?rt;se?':?:;(l:lhmz, Qualitatsstufe 2 Anforderungen NahWo Niveau B
Barrierefreiheit Qualitatsstufe 1 1 Ein Geschoss barrierefrei und rollstuhlgerecht (DIN

Zugang Gebaude/

Wohnungen, innerhalb der

Wohnungen

Dachbegrinung

Qualitatsstufe 2

Qualitatsstufe 1
Qualitatsstufe 2

Aulkenanlagen-Standard Qualitatsstufe 1

Qualitatsstufe 2

Extensive Dachbegriinung (6 bis 15 cm Aufbau)

I Intensive Dachbegriinung (ab 15 cm Aufbau)

Ansprechende Pflanzbereiche, Blickschutz, witterungsgeschiitzte
Fahrradabstellplatze und héherwertige Haltevorrichtungen.

18040-2 R) Zu Q1: alle anderen

1 Geschosse barrierefrei nach
DIN 18025-2, je 10 WE eine
rollstuhlgerechte WE

zu Q1: Wege fiir Spaziergange, Outdoor-Fitness, ein
Wasserelement, saisonal durchgéngig nutzbare Sitzelemente,

Kunstwerk, tadestation e-Bikes.

Quelle: Stoy/Hagmann, Forschungsvorhaben ,Einfluss von Qualitatsstufen beim Bauen® im Rahmen der Baukostensenkungskommission.

Wege fir mehr Wohnungsbau | 7. Immobilientreff | Kdln | 30. November 2016




Baukostensenkungskommission:

Wesentliche Ursachen flur die Baukostenentwicklung
Nur moderate Preissteigerungen der Rohbaugewerke zeigen, dass die
Kostensteigerungen nicht durch das Bauhandwerk ausgeldst werden.
Baukostensteigerungen hangen im Wesentlichen ab von:

gestiegenen Anforderungen der Nachfrage,

generellen Ausstattungs- und Qualitatsveranderungen,
(einschl. gestiegener Wohnflachen),

einer zunehmenden Bedeutung technischer Gebaudeausristung,

Veranderungen von Regelungen wie Gesetze, Verordnungen,
technischen Baubestimmungen und Normen

ein héherer Bedarf an Fachplanungen, der durch Anderungen des
Regelrahmens ausgelost wird.

Fur Veranderungen des Regelrahmens sind Bund, Lander und Kommunen
sowie andere Regelgeber in unterschiedlichem Ausmal3 verantwortlich.
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Vielfaltige Ansatzpunkte zur
Reduzierung von Baukosten

Beispiele flir Ansatzpunkte

« (Gestaltung des Baukorpers/Grundrisse
« Konstruktion im Hinblick auf Industrialisierung

* Prozessqualitat im Hinblick auf integrierte
Planungsprozesse und Optimierung in der Bauphase

« Umfang der Regelwerke und des Normungswesens
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Kostengunstiger Wohnungsbau muss sich an
ehrgeizigen Planungsparametern messen lassen

« Hoher Kosteneinfluss durch architektonische Planungen. Verhéltnis von
Erschlielungsflache zur Wohnflache schwankt von 1:7 bis 1:25.

» Planungsparameter DEGEWO Berlin:
* Flache: Nutzflache zu Bruttogeschossflache (Zielbereich von 66 bis 76 %),
* Volumen: Kompaktheit des Gebaudes (BRI/NF; Zielbereich: 4,2 bis 5,2 m),

« Fassade: Fassadenflache/NF (Zielbereich 55 — 75 %), Anteil der
verglasten Flache (Zielbereich 12 — 15 %).

-> Baukosten unter 1.200 € (netto) je m? Wohnflache und Miete von max. 6,50
€ je m2 bei entsprechend moderner Architektur

Empfehlung:
-> Vorgabe klarer Planungsparameter flr den kostengtinstigen Wohnungsbau

-> starkere Debatte zwischen Wohnungswirtschaft, Architekten und
Ingenieuren

-> [ntegration von Kenntnissen uber kostengtinstige Bauweisen in die
Ausbildung von Architekten und Fachplanern
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Empfehlung der Baukostensenkungskommission ~ fiinwis
Regelungssatzungen im Bauwesen Uberschaubar machen

« Anwendung und Auslegung bauordnungsrechtlicher Vorgaben, Regelungen und
des Baunebenrechts sowie technischer Bestimmungen konnen im Einzelfall zu
einem vergleichsweise hohen Kostenanstieg beitragen.

* Einzelne Situationen werden dabei oft durch Belange auf kommunaler Ebene
weiter verscharft:
« Umsetzung kommunaler Stellplatzsatzungen kostet den Bauherrn nach

zwischen 200 und 400 Euro je m? Wohnflache. Flexibilisierung der
Stellplatzsatzungen unter Berticksichtigung neuer Mobilitatserfordernisse.

« zweiter baulicher Rettungsweg zur Erfillung der Brandschutzanforderung
erforderlich, weil Feuerwehr andere Techniken nicht bereithalt

Kosten der-MaRnahmen [
Ausfilhrungs-- - Nutzungs- €je -m?-
beispiel= Zeitraums absolutn Wohnﬂachen

Treppenturmn temporirn 19.150=
-zweiter-baulicher--
. feste- Stahltreppe langfristig- bisY 800 o
nRetI]J ngsweg{ (Spindeltreppe)= dauerhafin 35. 40u
zweites- Treppenhaus- 980 o
(einfacher-Standard)= dauerhatt: = o
Sicherheitsraume:- in-Treppenhéusern- | e
(einfacher-Standard)a L St et

5
Tabelle:Beispielhafte DarstellungvonBrandschutzmalnahmenund-den-damitverbundenen¥osten{ohne-
Baunebenkosten)inBezugaufdieGrundvariantedes Typengebiudes¥™ Kostenstand:1.-Quartal-2016,-
Bundesdurchschnitt, inkl Mehnwertsteuer{Bruttokosten
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Empfehlungen der Baukostensenkungskommission mit

Bezug zu Standards (im weiteren Sinne) (1)

« (8.1.1) Verpflichtende Folgenabschéatzung fur die Kosten des Wohnens fir alle
Entwlrfe von Gesetzen, Verordnungen und Normen.

* (8.1.4) Unterschreiten marktbedingter Standards wegen Rechtsprechung oft nicht
maoglich (Festlegung zum anerkannten Stand der Technik).

* (8.1.5) Richtlinien der Europaischen Union 1:1 umsetzen, nicht verscharfen.

» (8.1.6) Starkere Beriicksichtigung von Kostenaspekten in der Normungsarbeit.

* (8.1.7) Normbeziige im Baunebenrecht prifen, eindeutigere und strengere Definition.

* (8.1.8) Definition von Qualitatsstandards ohne Zweiklassengesellschaft zu schaffen.

* (8.1.9) Realitatsnahere Ermittlung des ,,kostenoptimalen Niveaus* bei
energetischen Anforderungen

* (8.1.18) Fur bauliche Losungen, die Barrieren beseitigen oder verringern, abgestufte
Mindeststandards festlegen.

* (8.2.1) Starkere Orientierung an der Musterbauordnung, Untersuchung auf
interdisziplinares Konfliktpotenzial.
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Empfehlungen der Baukostensenkungskommission mit

Bezug zu Standards (im weiteren Sinne) (Il)

(8.2.4) Sozialer Wohnungsbau: Grundlegende (bundeseinheitliche) Festlegung von
Mindestnormen in allen regelungsbediirftigen Bereichen als technisch, sozial- und
wirtschaftspolitisch gewollten und zu garantierenden Anspruch vorgenommen werden.

» (8.2.5) Stellplatzanforderungen an heutige Nachfrage anpassen.

« (8.2.7) Brandschutzanforderungen der drtlichen Feuerwehren pragmatisch
handhaben.

* (8.2.8) Mindestanforderungen an den Schallschutz kritisch prufen (Kosten-Nutzen-
Relevanz, rechtliche Absicherung)

* (8.2.9) Wohngebaude mit integrierten altengerechten Wohnungen nicht als Sonderbau
behandeln.

* (8.3.10) Fur Technik-Gewerke teilgewerke-spezifisch systematisch
Kosteneinsparpotenziale fir Varianten gleicher Funktionalitat bzw. gleichen
Funktionsumfangs ermitteln.

* (8.6.1) Vor Einfuhrung neuer Regelwerke fachliche Notwendigkeit und fachliches Ziel
des Regelwerkes — vor dem Hintergrund bestehender Regelwerke in einer
Gesamtschau aller Regelgeber — erlautern und die Auswirkungen auf den
Planungsprozess, die Ausfihrung und die Nutzung/ den Betrieb hinsichtlich Kosten und
Nutzen aufzeigen. (VerhaltnismaRigkeit zwischen Kosten und Nutzen wahren).
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rl INWIS

Unmittelbare Kostenauswirkungen von Standards:
Fokus Schallschutz

-Schallschutz-§ | €Jje-m*[ |Kosteninde
= En-|=|:-|n-l -Eautwll‘ﬂ lezrhnflau::hla.-r KG- 3[2'[2'-1‘-“1'{1r

T P E—
-DIN-4109- BEI.- 20 1.470= 100,3= 375m e o
-VDI-4100- 5 5&.-10 1.486= 101, 4= 1.560= 0.7-m*/-0,9-%= I
~VDI-4100- 5 5&-.20 1.509=a 103, 0= 3.200=z -1.1-m*/-1,5-%=a o
-VDI-4100- 5 5t.-30 1.517= 103,52 3.790= -1.5-m*-21-%= B

v
Tabelle:DarstellungderAuswirkungenverschiedenertormansatzefirdenbaulichenSchallschutz-am-Beispiel-des-
Bauteils‘WohnungstrennwandunterAnsatzeinerdurchschn.grofen‘Wohnungmitca.-35-%-
Wohnungstrennwandanteil{Bezug: Typengebiude inseinerGrundvariante, EnEV-ab-2016), Kostenstand: 1 -
Cluartal-2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer{Bruttokosten ]

Quelle: INWIS/ARGE Kiel e.V.: Instrumentenkasten fir die Wohnungsbaupolitik, Berlin, Berechnungen der ARGE Kiel.

Wege fir mehr Wohnungsbau | 7. Immobilientreff | Kdln | 30. November 2016




Wie erreicht man kostengtnstigen Wohnungsbau? -
(Basis: Kostengunstige Projekte im sozialen Wohnungsbau)
Bundesweite Befragung von Bauherren - Determinanten

Kompakte/verdichtete Bauweise

Erschlielfungssystem (Mehrspanner, Laubengang)
Einfachheit der Bauweise (einfache Dachform etc.)
Optimierung der Grundrisse (einfach, klar)
Wiederholung/Standardisierung von Planungslosungen
Hohe Planungstiefe/intensive Kooperation der Beteiligten
Standardisierte Grundrisse

Optimale Nutzung des Grundstiicks

Einsatz einfacher/gunstiger Bauteile/Kostenvergleich
Verzicht auf Unterkellerung

Einsatz eines Generealunternehmens
Ganzjahreszeitliches Bauen (Innenausbau im Winter)
Verhandlungsgeschick (bei Bietergesprachen etc.)
Kontrolle der Beteiligten (permanente Bauleitung etc.)
Aufzug (1 statt 2, Plattformlift etc.)
Verzicht auf Tiefgarage
Verwendung von Fertigteilen
Frihzeitige Ausschreibung
Gewerksweise Vergabe
Sonstiges

n=28

B 35 Angabe in %

B 30 Gefilterte Ergebnisse — nur (eher)

B 25 kostengunstig eingeschatzte Projekte

Bl 25

Bl 20 ,Eine kostenglinstige Bauweise

M 15 erreichen wir durch das

= 12 Zusammenspi_el mehrerer

= B Faktoren, u.a. einfache klare

B 10 Gebaudeform, Grundrisse

M 10 konsequent gestapelt,

I5 Erschliel3ung vieler Whg. pro

15 Treppenhaus, Verwendung und

: g Optimierung bereits

Is bestehender

15 Planungslésungen, einfache

15 Fassadengestaltung,

: 5 Verwendung von Fertigteilen.”
)
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Zwischenfazit

Es lasst sich ein — zum Teil — deutlicher Einfluss von Normen, gesetzlichen
Regelungen und sonstigen Standards auf die Hohe der Baukosten
feststellen.

Empfehlungen der Baukostensenkungskommission haben Regelungen zu
Energieeffizienz/Klimaschutz, Schallschutz, Brandschutz, Stellplatze,
Barrierefreineit sowie im sozialen Wohnungsbau hervorgehoben. Eine
Vielzahl anderer Regelungen wurde gepruft.

Systematisch sind umfangreiche Ansatzpunkte empfohlen worden
(Folgenabschéatzung in Bezug auf Wohnkosten, Kosten-Nutzen-Abwagung in
der Normungsarbeit, Prifung von Normbezlgen im Baunebenrecht, 1:1
Umsetzung von Richtlinien der EU).

Die Baukostensenkungskommission hat eine Fullle von Empfehlungen
erarbeitet, die sich an Bund, LAnder, Kommunen, an Bauwirtschaft und
Bauproduktehersteller, Wohnungswirtschaft/Bauherren, Planer, Regelgeber,
Ausbildung und Forschung richtet.
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Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
<+ Empfehlungen der Baukostensenkungskommission

Bauland bereitstellen und Grundstticke der 6ffentlichen Hand verbilligt und
nach Konzeptqualitat vergeben;

Wohnsiedlungen nachverdichten, Brachflachen und Bauliicken schliel3en;
Soziale Wohnraumfdrderung und genossenschaftliches Wohnen starken;
Zielgenaue steuerliche Anreize fur mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen;

Ubernahme einer einheitlichen Musterbauordnung in den Landern
anstreben:;

Normungswesen auf den Prufstand stellen;
Serielles Bauen flr ansprechenden und glinstigen Wohnraum forcieren;
Stellplatzverordnungen flexibilisieren,;

Energie-Einsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
strukturell neu konzipieren;

Gemeinsam fur mehr Akzeptanz in der Bevolkerung flr Neubauvorhaben
werben
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Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
Uberblick tiber den Follow-Up-Prozess — Auszug (1)

3. Soziale Wohnraumforderung ...

Aufstockung der Entflechtungsmittel des Bundes beschlossen,
Zweckbindung der Lander, sinnvoll: Verantwortung von Bund und
Landern gemeinsam ubernehmen
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Renaissance der sozialen Wohnraumforderung b s
Gute Bedingungen fur sozialen Wohnungsbau schaffen

Auszug aus dem Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik:

MalRnahmen zur Forcierung des sozialen Wohnungsbaus

Handlungsfeld MaRnahme FRIMCEI VI AT

Regelgeber
Hohere Anreize durch Tilgungszuschisse/-nachlasse Bund/Lander
Mehrjahrige Forderprogramme auflegen Bund/Lander
Forderbedingungen Sonderabschreibung mit Sozialbindung wie bei § 7k EStG Bund/Lander
gestalten einfihren
Mietpreis- und Belegungsbindung: mittelbare Bindung Lander
zulassen
Standards setzen Ve_rtretbare Standards setzen (Barrierefreiheit, Aufzug, Lander
keine Unterkellerung, Stellplatzanforderungen)
Dauerhafte Mittelbereitstellung des Bundes und Bund/Lander
Der Verantwortung Landesforderung erhéhen, Zweckbindung einfiihren
gerecht werden Dauerhafte Mitverantwortung des Bundes fUr die soziale  Bund/Lander
Wohnraumférderung

Um jahrlich 80.000 neue Sozialwohnungen zu schaffen, ist — bei gleicher Forderintensitat —
ein Mittelvolumen von jahrlich 3 Mrd. Euro erforderlich. Bund und Lander mussen ihrer
Verantwortung gemeinsam gerecht werden.
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Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
Uberblick tiber den Follow-Up-Prozess (ll)

4. Ubernahme einer einheitlichen Musterbauordnung in den
Landern anstreben

Fachgutachten zur Erarbeitung von Vorschlagen flr eine
Vereinheitlichung ist vergeben

Abstimmung der Ergebnisse mit den Landergremien
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Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
Uberblick tiber den Follow-Up-Prozess (lll)

6. Normungswesen auf den Prufstand stellen

* DIN-Sonderprasidialausschuss ,Bauen und Gebaude“ am 17.
Februar 2016 unter Leitung des DIN-Prasidenten Dr. Dirr
konstituiert.

« Normungsarbeit prtfen hinsichtlich der Verstandlichkeit, der
Effizienz, der Widerspruchsfreiheit, der Beteiligung interessierter
Kreise, des Konsensprinzips, der Finanzierung der Normung und
der Sicherheit von Normen und Normenanwendungen.

* Ergebnisse sollen in eine Normungs-Roadmap einfliel3en.
* Arbeitsgruppe ,Standards” im BMUB.

* Vorschlag eines Bund-Lander-Kontrollausschusses.
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Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
Uberblick tiber den Follow-Up-Prozess (IV)

7. Serielles Bauen flr ansprechenden und glnstigen
Wohnraum forcieren

 AG Serielles Bauen
* |deenwettbewerb ,Serielles Bauen”

* Modellprogramm ,Variowohnen®

8. Stellplatzverordnung flexibilisieren

Durchftihrung einer Fachkonferenz am 6. Dezember 2016, um den
Austausch zwischen Theorie und Praxis, Kommune/Fachplanern
und Investoren zu fordern

Wege fur mehr Wohnungsbau | 7. Immobilientreff | Koln | 30. November 2016




Wohnungsbauoffensive: 10-Punkte-Programm
Uberblick tiber den Follow-Up-Prozess (V)

9. EnEV und EEWarmeG strukturell neu konzipieren

« Sonderbauministerkonferenz am 13. April 2016 hat bisherige
Vorschlage diskutiert

* Neukonzeption von EnEV und EEWarmeG in Bearbeitung

 Einberufung der vereinbarten Bund-Lander-Arbeitsgemeinschatft
und Abstimmung des Vorgehens
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Baukostensenkungskommission -
Blickpunkt Industrialisierung und serielles Bauen

Modularisierung, Standardisierung und industrielle, serielle Vorfertigung bergen
Kosteneinsparpotenziale (Optimierung Bauprozesse, Skaleneffekte).

Serielle Bauweisen haben noch zu wenig Bedeutung, Grundvoraussetzungen
nicht erfallt.

Industrielles Bauen erfordert die Zusammenarbeit von Planern und
Ausfiihrenden von Anfang an (Einbringen von Ausfuhrungskompetenzen,
Kreativitat und Innovationen).

Klarung urheberrechtlicher Fragestellungen notwendig.

Schaffung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen fiir serielles und modulares
Bauen (u.a. ausreichend grol3er Absatz).

Starkung der Industrialisierung des Bauens und serieller Bauweisen (Suche
nach Optimierungsansatzen).

Berlicksichtigung von Akzeptanzhemmnissen.
Grenzen, wo die Architekturqualitat eingeschrankt wird.

Vorteile serieller bzw. modularisierter Bauweisen zu wenig kommuniziert und zu
wenig in Studium bzw. Ausbildung von Architekten und Ingenieuren verankert.

Wege fur mehr Wohnungsbau | 7. Immobilientreff | Koln | 30. November 2016




Fazit und Ausblick

« Die Notwendigkeit, insbesondere in den Ballungsraumen und den
Hochschulstadten zusatzlichen, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
besteht weiterhin.

» Die Kernempfehlungen des Biindnisses befinden sich im Rahmen der
Wohnungsbauoffensive in der Umsetzung.

» Zu allen Punkten der Wohnungsbauoffensive sind Handlungsstrange
aufgenommen und Zeitplane formuliert.

« Um bezahlbares Wohnen zu ermdglichen, ist ein Zusammenspiel
unterschiedlicher EinzelmalRnahmen erforderlich.

 Der Wille, zu handeln, ist vorhanden, Instrumente und MafShahmen stehen
zur Verfugung, Prozesse sind eingeleitet.

* Bund, Lander und Kommunen missen den Mut haben, zielgerichtete
Entscheidungen zu treffen.

» Alle Akteure, die am Bau beteiligt sind, missen ihren Beitrag leisten.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Zeit far Ihre Fragen!

Kontaktdaten:

www.inwis.de




