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Kosteneinflussfaktoren im Geschosswohnungsbau und deren Auswirkungen auf Miete und Kaufpreis

Kurzfassung

Die aktuellen Mieten und Kaufpreise, die fiir
einen neu erstellten Geschosswohnungsbau er-
forderlich sind, sind fiir einen groflen Teil der
Haushalte in Baden-Wiirttemberg eine immer
grofiere finanzielle Belastung bis hin zu einer
Uberforderung. Die Kosten fiir Grundstiick und
Gebiaude sind aufgrund von Standarderh6hungen
und Preisentwicklungen stark erhéht. Die Kosten-
steigerungen fiithren zu gestiegenen Belastungen
in der Finanzierung, die aufgrund der vergleichs-
weise moderat steigenden Realeinkommen kaum
tragbar sind. Die Bezahlbarkeit von neu erstelltem
Wohnraum ist fiir einen groflen Teil der Haushalte

somit nicht mehr gegeben.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Unter-
arbeitsgruppe ,Kostentreiber mit der Frage
auseinandergesetzt, welche Faktoren die Miete
und den Verkaufspreis von Geschosswohnungen
mafigeblich beeinflussen. Ziel war es, die fiir die
Kostenentwicklung im Wohnungsbau besonders
relevanten Faktoren zu identifizieren, um fiir die
Diskussion um wirkungsvolle Ansatzpunkte eine
moglichst neutrale Grundlage zu haben. Dabei
nahm die Gruppe eine umfassende Perspektive
ein, indem sie ausgehend von iibergeordneten
immobilienokonomischen Aspekten auch detail-
lierte bauspezifische Faktoren betrachtete und
bewertete. Fiir die Bewertung nutzte sie in diesem
Zusammenhang u. a. ein definiertes Referenzge-
baude und plausibilisierte die Aussagen durch den
Abgleich mit Sekundirliteratur.

Grundsitzlich gilt, dass die monatlichen Wohn-
kosten eines Haushalts auch von der Wohnungs-
grofle beeinflusst werden. Die Wohnungsgrofie
ist, sofern alle anderen relevanten Einflussfaktoren
konstant gehalten werden, ein Treiber der haus-
haltsspezifischen Aufwendungen des Wohnens.
Ein moglicher Ansatz liegt darin, tiber intelligente
Grundrisse sowie flichensparende Konzepte des
gemeinschaftlichen Wohnens bzw. des Teilens von
Flichen, zu reduzierten Wohnflichenbedarfen

zu kommen. Eine weitere Moglichkeit, die Woh-
nungsgrofie zu beeinflussen, ist die Erweiterung
des Angebots um Wohneinheiten, die bedarfsent-
sprechend und qualitativ wie wirtschaftlich iiber-
zeugende Alternativen fiir klassische Wohnformen

bei geringer gewordenen Haushaltsgrofien bieten.

Daneben sind insbesondere die Finanzierungskon-
ditionen (z.B. Zinssatz fiir die Bereitstellung des
eingesetzten Fremdkapitals) als ein sehr bestim-
mender Faktor zu nennen. Hier kann, beispiels-
weise durch die Bereitstellung und Nutzung von

zinsglinstigen Krediten, die finanzielle Belastung

in erheblichem Umfang reduziert werden.




Kosteneinflussfaktoren im Geschosswohnungsbau und deren Auswirkungen auf Miete und Kaufpreis

Im Hinblick auf die Errichtungskosten des Ge-
baudes, war in den letzten Jahren eine erhebliche
Steigerung der Investitionskosten zu verzeichnen,
die der Baupreisentwicklung bzw. -teuerung zuge-
schrieben werden kann. Hier gilt es, (wieder) mehr
Freiheiten zu erlangen, um auch von anerkannten
Regeln der Technik gemeinsam Abstand nehmen

zu konnen.

Die vorliegende Betrachtung der Investitions-
kosten pro m* Wohnfliche legt nahe, dass ins-
besondere Anforderungen an Energicefhizienz,
Schallschutz, Barrierefreiheit sowie der Stell-
platzschliissel und die Anordnung der Stellplitze,
beispielsweise in Tiefgaragen, die Kosten deutlich
beeinflussen. Auch die spezifische Ausstattung der
Wohnung, die Konstruktionsweise des Gebaudes
oder die Prozessablaufe im Planungs- und Bau-
ablauf, wie die Dauer von Bebauungsplan- und
Genehmigungsverfahren, konnen Einfluss auf die

Kosten nehmen.

Die Investitionskosten konnen die Mieten- und
Verkaufspreise pro m* Wohnfliche erheblich
beeinflussen. Bei gemeinwohlorientierten wie
kommunalen oder genossenschaftlichen Projekt-
tragern besteht ein besonders enger Zusammen-
hang zwischen Investitionskosten und den spiter
erzielbaren Mieten, da diese Akteure auf kosten-
deckende und nicht auf renditeorientierte Kalku-
lationen angewiesen sind. Zudem kann auch die

Einflussmoglichkeit der unterschiedlichen Fakto-

ren auf die Miet- und Kaufpreise je nach Akteur
auf dem Wohnungsmarkt unterschiedlich bewer-
tet werden. So spielt beispielsweise der Fremdkapi-
talzins fiir Inmobilienkredite bei Bestandshaltern
eine entscheidende Rolle, wihrend hingegen bei
Bautrigermodellen die Reduzierung der Baukos-
ten einen stirkeren Hebel darstellen kann. Auch
steuerliche Maffnahmen wie eine Reduzierung
der Grunderwerbssteuer konnen vor allem bei der
Entwicklung von Grundstiicken durch Bautriger
von Bedeutung sein, da diese Steuer zweimal an-
fillt — einmal beim Erwerb des Grundstiicks und
erneut beim Verkauf an die Eigentiimer. Bei Be-
standshaltern tritt die Steuer hingegen nur beim
Erwerb des Grundstiicks auf.

Eine Vielzahl weiterer Einflussfaktoren auf die
Investitionskosten und deren Relevanz, aber auch
auf Miete und Verkaufspreise des Geschosswoh-
nungsbaus findet sich im Anhang , A2 Liste der
Kosteneinflussfaktoren gemif} Literaturrecherche®

zum vorliegenden Kurzbericht.
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1.Hintergrund

Aufgrund des Wohnungsmangels, verbunden

mit einem kontinuierlichen Anstieg der Mieten

in Baden-Wiirttemberg' wird ,Wohnen® zu einer
zunehmend relevanteren Herausforderung fur
viele Menschen. Diese Herausforderung besteht
nicht nur in Baden-Wiirttemberg, sondern in ganz
Deutschland, wobei insbesondere die Metropol-

regionen betroffen sind.

Vor diesem Hintergrund sind verschiedene
Initiativen lanciert worden, die Handlungsemp-

fehlungen zur Losung des beschriebenen gesell-

Biindnis bezahlbarer Wohnraum
UNSERE MASSNAHMEN

schaftlichen Problems suchen. Die ,,Baukostensen-
kungskommission® des Biindnisses fiir Bezahlbares
Wohnen und Bauen auf Bundesebene ist hierbei
hervorzuheben.> Die Kommission beschiftigte
sich umfassend mit den méglichen Handlungsfel-
dern im Kontext des Geschosswohnungsbaus. Thr
folgen bis heute verschiedene Initiativen nach, die
sich u. a. dem bezahlbaren Bauen widmen, z. B.
auf Bundesebene das Biindnis bezahlbarer Wohn-
raum des BMWSB (siehe Abb. 1).

Befordern Beschleunigen Begrenzen

= Mehr Investitionen fiir mehr
bezahlbaren Wohnungsbau

= Bremsen ldsen fiir mehr
bezahlbaren Wohnungsbau

+ Milliardeninvestitionen im
sozialen Wohnungsbau

- Bund-Lander-Programm "Junges
Wohnen"

« KfW-Farderprogramm "Altersgerecht
Umbauen”

+ Forderung von Genossenschaftlichem
Wohnen

+ Neubauférderung mit dem Programm
Klimafreundlicher Neubau (KFN) und
verbessertes Wohneigentumsférder-
programm fiir Familien (WEF)

- Steuerliche Investitionsanreize fir
Neubau

+ Stadtebauférderung

* Digitalisierung der
Bauleitplanung

des Digitalen Bauantrags
* Novellierung des

Beschleunigung von
Infrastrukturvorhaben

* BIM-Portal des Bundes
("Building Information
Modeling”)

* Unterstlitzung der Einflihrung

Raumordnungsgesetzes zur

= Kosten begrenzen fiir mehr
bezahlbaren Wohnungsbau

* Vorantreiben von
seriellem und modularem
Bauen

* Regelung fiir Geb3udetyp
E ("Einfach") in Muster-
und Landesbauordnungen

* Einrichtung einer
Priifstelle zur Uber-
prifung von Folgekosten
flir neue DIN-Normen

Bezahlbarer
Wohnraum

Abb. 1: Mafinahmeniibersicht des Biindnis bezahlbarer Wohnraum

1 Gemifd Angaben des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg ist die Nettokaltmiete einschl. Wohnungsnebenkosten seit 2013 bis
2023 um mehr als 21 % angestiegen. Dieser Anstieg hat sich in den letzten Jahren verschirft und fand mit einer Verinderung von +3,8 %
gegeniiber dem Vorjahr seinen bisherigen Hohepunkt im Jahr 2023. https://www.statistik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/VPI-

LR jsp?i=h, Zugriff am 13.09.2024.

2 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB, 2015) Bericht der Baukostensenkungskommission im
Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. BMUB, Berlin.

3 https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/buendnis-bezahlbarer-wohnraum/buendnis-Artikelhtml,

Zugriff am 20.07.2024.
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Der Strategiedialog ,,Bezahlbares Wohnen und
innovatives Bauen® kann aufgrund seiner Zielset-
zungen ebenfalls in den Kontext dieser Entwick-
lungen gestellt werden. Er setzt sich auf Landes-
ebene zum Ziel, ,,die Voraussetzungen fiir mehr
bezahlbaren Wohnraum in Baden-Wiirttemberg
zu schaffen oder neu zu erschlieflen, das Bauen
klimagerechter zu machen, die Digitalisierung
und die Transformation der Bauindustrie voranzu-
treiben! Die Diskussions- und méglichen Hand-
lungsfelder sind dabei vielfiltig, weshalb eine
Fokussierung angebracht erscheint. Eine vollstan-
dige Bearbeitung war bei der Baukostensenkungs-
kommission und wird auch beim Strategiedialog

nicht moglich sein.

Die angesprochene Fokussierung steht im Mittel-
punkt des aktuellen Vorhabens ,Kosteneinfluss-
faktoren im Geschosswohnungsbau und deren

Auswirkungen auf Miete und Kaufpreis®. Es

4 heeps://www.sdb-bw.de/, Zugriff am 20.07.2024.

dient dem Aufzeigen von relevanten Handlungs-
feldern im Kontext des bezahlbaren Geschoss-
wohnungsbaus. Der Fokus liegt dabei nicht auf
dem empirischen Nachweis, sondern vielmehr auf
einer Ableitung ausgehend von den Erfahrungen
und Referenzprojekten der Mitglieder der Unter-
arbeitsgruppe ,Kostentreiber” (UAG Kosten-
treiber)® und erginzt um ein Sekundirliteratur-

studium.

Die Baukosten werden im Kapitel ,,3 Investitions-
kosten des Gebaudes® hinsichtlich ihrer moglichen
Einflussfaktoren beschrieben. Dazu wird ausge-
hend von der Arbeit der UAG Kostentreiber u. a.
eine Auflistung ausgewihlter Kosteneinflussfak-
toren aufgezeigt. Der Anhang liefert erginzende
Dokumente, wie beispielsweise die recherchierte
Liste der Kosteneinflussfaktoren des Geschoss-

wohnungsbaus.

S In der UAG Kostentreiber haben mitgearbeitet: Michael Mann (Epple Immobilien), Dr. Frank Pinsler (Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft), Beatrice Soltys (Fellbach), Tim vWinning (Ulm), Christoph Welz (Siedlungswerk Stuttgart)
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2.Bezahlbarkeit, Gro3e und resultierende
Anwendungen ,Wohnen”

2.1 Bezahlbarkeit der Wohnung

Die von der UAG Kostentreiber gewahlte Defini-
tion der ,Bezahlbarkeit” von Wohnraum geht von
der Annahme aus, dass maximal ein Drittel des
verfiigbaren Einkommens fiir Wohnkosten auf-
gewendet werden sollte.® Fiir die Berechnung von
»bezahlbarem® Wohnraum in Baden-Wiirttemberg
ist anzumerken, dass die Einkommensverteilung
hier einer erheblichen Streuung unterliegt. So
steht mehr als 25 % der Haushalte ein Betrag von
weniger als 2.600 € pro Monat zur Verfiigung bei
einem durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkom-

men von 4.144 € pro Monat.’

Auf Basis der vorliegenden Referenzwerte (siche
Anhang ,A1 Referenzgebiude gemifl UAG Kos-
tentreiber”) wird berechnet, welchen Anteil ein
Haushalt fur die Anmietung einer neu erstellten

Wohnung bereitstellen muss:

Eine durchschnittliche Miete von 15,50 € pro
Qtladratmeter fiir eine 75 m* grofle Wohnung,
zuziiglich Nebenkosten von 225 €, ergibt eine mo-
natliche Gesamtmiete von etwa 1.387,50 €.% Im
Vergleich zum durchschnittlichen Haushaltsnet-
toeinkommen von 4.144 € wiirden diese Kosten
rund 34 % des Einkommens beanspruchen. Haus-
halte mit einem geringeren Einkommen, insbeson-
dere die 25 % der Haushalte, die weniger als 2.600
€ monatlich zur Verfugung haben, miissten rund

53 % des Einkommens fiir die Miete aufwenden.

Bei einer monatliche Rate fiir einen Immobilien-
kredit von 20,46 € pro Ql_adratmeter fiir eine

75 m” grofie, neu errichtete Wohnung, wiirden die
monatlichen Kosten auf etwa 1.759,50 € steigen,
was rund 43 % des durchschnittlichen Einkom-
mens ausmacht und etwa 67 % bei den 25 % der
Haushalte, die weniger als 2.600 € monatlich zur
Verfiigung haben.

Die Aufwendungen fir Wohnraum, die pro
Haushalt fiir einen neu erstellten Geschoss-
wohnungsbau in Baden-Wiirttemberg erfor-
derlich sind, liegen im Durchschnitt nicht im
Rahmen der hier gewahlten Definition von
,Bezahlbarkeit”.

Die Berechnungen verdeutlichen, dass sowohl die
Mieten fiir neu errichtete Wohnungen als auch
die Kosten fiir die monatliche Rate fiir einen
Immobilienkredit in diesem Kontext in Baden-
Wiirttemberg hiufig auflerhalb des Rahmens der
hier definierten ,Bezahlbarkeit® liegen, insbeson-
dere fiir Haushalte mit geringerem Einkommen.
Die Bezahlbarkeit von Wohnraum stellt fiir viele
Haushalte ein dringendes Problem dar, das durch
die steigenden Baukosten weiter verschirft werden
konnte. Dabei zeigt die Analyse der Durchschlags-
kraft von Erhéhungen der Finanzierungskosten
versus der Durchschlagskraft von Absenkungen
der Baukosten, dass Erstere mit einem deutlich

grofieren Hebel wirken.

6 hteps://immobilien.vr.de/immobilien/immobilie-mieten/wohnung-mieten/wie-viel-miete-kann-ich-mir-leis-ten.heml#: ~: text=Die%20
30%2DProzent%2DMietregel%20ist, Euro%20£%C3%B Cr%20Ihre%20Micte%20ausgeben., Zugriff am 13.09.2024.

7 Die genannte Statistik stammt aus dem Jahr 2018 und stiitzt sich auf die Erhebung des Statistischen Landesamtes (fiinfjihrigen Erhebung
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe und der Laufenden Wirtschaftsrechnungen).Vgl. hetps://www.statistik-bw.de/PrivHaushalte/
EinAusgaben/EVS_Einnahmen_HHMerkmale.jsp, Zugriff am 13.09.2024.

8 hteps://micterbund.de/service/checks-formulare/betriebskosten/betricbskostenspiegel /, Zugriff am 13.09.2024.
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2.2 GroBe der Wohnung

Der statistische Anstieg der Wohnfliche pro
Einwohnendem in Baden-Wiirttemberg ist ein
weiterer Faktor fiir den stetig wachsenden Bedarf
im Bereich ,Wohnen®. Laut dem Statistischen Lan-
desamt ist die Wohnfliche je Einwohnendem von
2000 bis 2023 um 7 m” bzw. 16 % gestiegen.’

Es ist zu beachten, dass die Auswirkungen des
Wohnflichenwachstums im Finzelfall sehr unter-
schiedlich sind. Durchschnittswerte spiegeln nicht
wider, wie stark die tatsichliche Wohnfliche pro
Haushalt variiert. So konnen etwa iltere Men-
schen, deren Mietverhiltnis haufig seit Jahren be-
steht oder deren selbst genutztes Eigentum bereits
abbezahlt ist, eine deutlich geringere Belastung
erfahren als junge Familien, die hiufig grofSere und
teurere Wohnungen benétigen.

Das Wachstum der Wohnfliche ist grofitenteils
auf verinderte Haushaltsstrukturen und die Zu-
nahme von originiren Single-Haushalten zuriick-
zufithren. Unter verinderten Haushaltsstrukturen
ist insbesondere ein flichenwirksames Wachstum
infolge sinkender Bewohnerzahlen innerhalb be-
stechender Wohnungen zu verstehen, etwa durch
den Auszug von Kindern, den Tod eines Haus-
haltsmitglieds oder eine Scheidung. In diesem Zu-
sammenhang kénnen Maffnahmen zur Forderung
von Wohnungswechseln oder zur Anpassung des
Wohnungsbestands durch Umbau und Erweite-
rung dazu beitragen, die steigende Nachfrage nach

Wohnraum abzumildern.

Einen Ansatzpunkt, dem beschriebenen Wohn-
flichenwachstum entgegenzutreten, sah die
Baukostensenkungskommission in neuen Wohn-
konzepten, wie beispielsweise den so genannten
Mikro- oder auch Clusterwohnungen u. a. fiir
Auszubildende, Studierende und junge Familien.
Dabei handelt es sich um Wohnungen geringer
Fliche, die im Allgemeinen gerade von Einwoh-
nenden in Stidten nicht als nachteilig empfunden
werden. Dadurch lisst sich die Wohnkostenbelas-
tung der einzelnen Haushalte begrenzen, ohne die

Bau- und Wohnqualitit verringern zu miissen."

Einen wesentlichen Einfluss auf den Betrag
der resultierenden monatlichen Belastung der
Haushalte libt neben den qualitativen Eigen-
schaften die Wohnungsgrof3e aus. Die Grof3e
je Haushalt ist ein Treiber, der beispielsweise
auch durch das Wohnkonzept beeinflusst
werden kann.

9 https://www.statistik-bw.de/Wohnen/WkostenVerhaeltnis/BW-BT_wohnflaecheEW.jsp, Zugriff am 21.07.2024.
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2.3 Aufwendung fiir ,Wohnen”

Ein auskémmlicher Ertrag bzw. eine angemessene
Rendite ist bei einem rationalen Investor erfor-
derlich, um die Finanzierung der resultierenden
Aufwendungen in einen Geschosswohnungsbau
zu ermoglichen. Die folgenden Parameter spielen
gemifl UAG Kostentreiber dabei die wesentlichste
Rolle:

e Verzinsung des eingesetzten Kapitals (Eigen-

und Fremdkapital)

 (Hinweis: Eigenkapital bei Vermietung in der
Regel 20 % bis 30 %)

e Investitionsbedarf hinsichtlich des Grundstiicks
e Investitionsbedarf hinsichtlich des Gebiudes

Anhand des Referenzgebaudes der UAG Kosten-
treiber kann die Relevanz der drei grundsitzli-
chen Berechnungsparameter verdeutlicht werden
(siche Anhang ,, A1 Referenzgebiude gemifl UAG
Kostentreiber®). Dabei werden fiir das definierte
Referenzgebaude die Parameter einzeln in realis-
tischer Groflenordnung variiert, wobei jeweils alle
anderen Parameter unverindert bleiben (Sensitivi-
titsanalyse gemif Tab. 1):

Ausgehend von einer ,Kaltmiete“ von 15,50 bzw.
20,46 €/m* Wohnfliche (Nr. 1 gemif Tab. 1, die
hohere Kaltmiete im Modell ,Verkaufsobjekt*
resultiert aus einer iiblicherweise hoheren Ren-
diteerwartung des eingesetzten Eigenkapitals bei
klassischen Investoren sowie verschiedenen zusitz-

lichen Interaktionskosten), die bei einem iiblichen

Fremdkapitalzinssatz von 4 % resultiert, fiihrt eine
Reduktion des Fremdkapitalzinssatzes auf 3,5 %
(z. B. durch zinsgiinstige Landesdarlehen) zu einer
»Kaltmiete“ von 14,79 bzw. 20,38 €/m” Wohnfli-
che sowie eine weitergehende Reduktion auf

1 % sogar zu einer ,Kaltmiete“ von nur 9,91 bzw.
19,95 €/m* Wohnfliche (die geringere Reduzie-
rung im Modell Verkaufsfall geht davon aus, dass
die Investoren / Anleger eines solchen Modells
tiblicherweise tiber die Anlage von Eigenkapital
arbeiten).

Sollte bei unverinderten Randbedingungen eine
Reduktion des Investitionsbedarfs hinsichtlich des
Gebiudes auf 75 % (z. B. durch ein Absenken von
qualitativen Anforderungen) erreicht werden, so
resultiert eine wirtschaftlich tragfahige ,Kaltmie-
te“ von 12,27 bzw. 15,84 €/m*> Wohnflache.

Die Reduktion des Investitionsbedarfs hinsicht-
lich des Grundstiicks auf beispielsweise 50 % (z. B.
durch Subventionierung innerhalb der Kommune)
fihrt zu einer wirtschaftlich tragfahigen ,,Kaltmie-
te“ von 14,60 bzw. 18,86 €/m* Wohnfliche.

10 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB, 2015) Bericht der Baukostensenkungskommission im
Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. BMUB, Betlin, S. 57.
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Anzahl Beschreibung Zinssatz resultierende Abschrei- Verkaufserlos resultierende
Fremdkapital Miete bungsbedarf Miete
Art der Immobilienbereitstellung Mietobjekt Verkaufsobjekt
1 Basisvariante 4.0% 15,50 €m*/WFL Nein 5.736 €m*/WFL | 20,46 €m*/WFL
2 Var 1 bei 3,5% FK-Zins 3,5% 14,79 €m*/WFL Nein 5.713€m*/WFL | 20,38 €m*/WFL
3 Var 1 bei 1,0% FK-Zins 1,0% 9,91 €m*/WFL Ja 5.594 €m*/WFL | 19,95 €m*/WFL
4 Var 1 bei Baukosten -10% 4,0% 14,21 €m*/WFL Nein 5.219 €Em*/WFL  18,61€m*/WFL
5 Var 1 bei Baukosten -25% 4,0% 12,27 €m*/WFL Nein 4.441 €m*/WFL | 15,84 €m*/WFL
6 Var 1 mit 50% Grundstiickspreis- 4,0% 14,60 €m*/WEL Nein 5.289 €m’/WFL | 18,86 €m’/WFL
nachlass
7 Var I mit 100% Grundstiickspreis- 4,0% = 13,79 €m*/WFL Nein 4.838 €m*/WFL 17,26 €m*/WFL

nachlass

Tab. 1: Auswirkung der Parametervariation bei definiertem Referenzprojekten

Anhand der Modellrechnungen fiir das Referenz-

Die Fi i konditi . B. Zins-
gebiude wird deutlich, dass der Einfluss auf die ‘e Finanzierungskonditionen (2 ns

satz fur die Bereitstellung des eingesetzten
Fremdkapitals), die Investitionskosten fir das
Gebaude und die Grundstlickskosten bestim-
men zu einem wesentlichen Anteil die Auf-
wendungen fir,Wohnen”.

wirtschaftlich tragfihige Miete je m* Wohnfliche
nicht allein in den viel diskutierten Baukosten —
beispielsweise Baukostensenkungskommission des
Bundes — zu sehen ist. Es bedarf vielmehr einer
umfassenden Betrachtung, die insbesondere auch
die Konditionen der Finanzierung einer Immobi- Neben der ,,Kaltmiete® bzw. ,1. Miete® ist auf
lieninvestition in Betracht zieht. Die Fremdkapi- Seiten des Mieters darauf zu achten, dass auch die
talzinssatz ist dabei von grofer Relevanz, sofern Wohnnebenkosten bzw. ,2. Miete® im Allgemei-

nen monatlich finanziert werden miissen. Hierbei

Fremdkapital zum Einsatz kommt.

handelt es sich um Aufwendungen fiir Energie,
Wasser, 6ffentliche Gebiihren und Beitrige sowie

weitere Betriebskosten.

11




Kosteneinflussfaktoren im Geschosswohnungsbau und deren Auswirkungen auf Miete und Kaufpreis

3.Investitionskosten des Gebaudes

Verschiedene Mafinahmen der Kostenreduktion zweimal anfillt. Einmal beim Erwerb durch den
im Geschosswohnungsbau (bspw. Steuersenkun- Bautriger und erneut beim Verkauf an die spateren
gen oder Abweichungen von Standards) gehen mit Eigentiimer. (Hiufig wird die Grunderwerbssteuer,
unterschiedlichen Effekten auf die Wohnkosten die der Bautrager fir das Grundstiick entrichtet
im Miet- und Eigentumsmarke einher. Effekte von hat, auf den Verkaufspreis fur die fertiggestellten
MafSnahmen zur Kostenreduktion sind auch im Wohnungen umgelegt.) Bei Bestandshaltern und
Hinblick auf unterschiedliche Finanzierungs- und fir den Bauherrn des selbstgenutzten Eigenheims
Bautrigermodelle nicht vergleichbar. Die Grund- hingegen, fillt sie tiblicherweise nur beim Erwerb
erwerbssteuer hat beispielsweise einen groferen des Grundstiicks an.

Effeke bei Bautrigermodellen, da diese insgesamt

3.1 Baupreisanderung / -trennung

Der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden ist zwischen dem 1. Quartal 2000 und dem 4.
Quartal 2023 um mehr als 120 % gestiegen. Der Bauwerkskostenindex der Arbeitsgemeinschaft fiir Zeit-
gemifles Bauen e. V. (ARGE ¢.V.) verzeichnet demgegeniiber sogar eine Steigerung von mehr als 160 %;
40 Prozentpunkte iiber Destatis (siche Abb. 4).”/

GEG 2023/
GEG 2020/
EnEV 2002/
2014/ab 2016
WSchV 1995/
HeizAnlV
(bis 2002)

— + EEWarmeG
(ab 2009)

“— zusitzliche
Anforderungen
[KG 300/400]

Index Januar 2000 = 100

| Preis-
entwicklung

J— 2023 |
2000 2005 2010 2015 2020 Q4
—— Lebenshaltungskosten 2023

=== Baupreisindex fiir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitéts- und Anforderungsverénderungen
== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualit4ts- und Anforderungsveranderungen

Abb. 2: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ ARGE-Kostenindex, Bezug: Typenge-
biudeMFH) unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten; Zeitraum: 1.
Quartal 2000 bis 1. Quartal 2023 sowie prognostiziert fir das 4. Quartal 2023

11 Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemif8es Bauen e.V. (2023) Status und Prognose: So baut Deutschland — so wohnt Deutschland, Der Chancen-
Check fiir den Wohnungsbau. ARGE e. V., Kiel, S. 20.en .. (2023) Status und Prognose: So baut Deutschland - so wohnt Deutschland Der
Chancen-Check fiir den Wohnungsbau. ARGE e. V., Kiel, S. 20.
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Der ARGE-Bauwerkskostenindex beriicksich-

tigt zusitzlich zum Destatis-Index bauliche bzw. Die Entwicklung der Baupreise, wie sie von

Destatis aufbauend auf einem definierten
Warenkorb ermittelt wird, ist fir die Investi-
tionskostensteigerungen des Gebaudes der
letzten Jahre mal3geblich verantwortlich.
Daneben tragen aber auch veranderte Anfor-
derungen aufgrund gesetzlicher Regelungen
und anerkannter Regeln der Technik zu den

technische Anforderungs- und Qualititsverin-
derungen, beispielsweise Veranderungen in den
Bereichen Energieeffizienz, Erneuerbare Energien,
Barrierefreiheit, Standsicherheit, Brand- und
Schallschutz sowie Schnee-, Sturm- und Erd-

bebensicherheit. Dies bedeutet, dass gemif3

Bauwerkskostenindex ein Viertel der gesamten Kostensteigerungen der letzten Jahre bei.
Bauwerkskostensteigerung seit 2000 auf gesetzli- Eine Einflussmdglichkeit wird insbesondere
che Regelungen und vor allem anerkannte Regeln bei den anerkannten Regeln der Technik ge-
der Technik (aRdT) zuriickzufiihren ist. Gerade sehen, die durch technische und vor allem
diese aRdT sind hierbei hervorzuheben, da eine rechtliche Entwicklungen gepragt sind.
Abstandnahme von diesen Regeln im Allgemei-

nen insbesondere von Bautragern kaum umsetz- Hinweis: Neben der vorgingig beschriebenen
bar ist, da deren Erfordernis von Bauherren und zeitlichen Entwicklung der Investitionskosten,
Mietenden nicht immer vollumfinglich gesehen konnen auch regionale Unterschiede beschrieben
wird. Hier gilt es Moglichkeiten zu schaffen, die werden. Das BKI Baukosteninformationszent-
~Freiheitsgrade® der Akteure zu erhohen und rum Deutscher Architektenkammern publiziert
auf diesem Wege Baupreis- und maégliche Miet- beispielsweise Regionalfaktoren, die die Kosten-
reduktionen in beiderseitigem Einverstindnis zu differenzen zwischen einzelnen Landkreisen
realisieren. reprisentieren. Fiir Baden-Wiirttemberg zeigt BKI

entsprechende Faktoren zwischen 0,97 und 1,17."
Es wird deutlich, dass gerade das Bauen in der Me-
tropolregion Stuttgart sowie in den Grofistidten
Freiburg und Karlsruhe besonders kostenintensiv
ist.”” Die Grundstiickskosten bzw. -preise bilden

sich in diesen Werten nicht ab.

ninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (2024) BKI Regionalfaktoren. BKI, Stuttgart.

al unterschiedlichen Preisniveaus werden auch von ARGE e. V. bestitigt, die zwischen lindlichen Regionen und Metropolen sogar
Baupreisdifferenzen von rund 28 % sicht. Vgl. Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemifles Bauen e V. (2014) Optimierter Wohnungsbau:
su-chung und Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland. ARGE e. V.,
,S.27.
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3.2 Einflussfaktoren der Investitionskosten

Regionale und zeitliche Kostenunterschiede
hinsichtlich der Investitionskosten des Gebiudes
konnen im Vergleich zu projekt- bzw. gebaude-
spezifischen Eigenschaften, wie Gebiudestandards
und dgl., nur schwer beeinflusst werden. Die UAG
Kostentreiber hat sich deshalb den projekt- bzw.
gebaudespezifischen Eigenschaften angenommen.
Sie hat herausgearbeitet, welche Eigenschaften

einen besonderen Einfluss erwarten lassen.

Interpretation der Arbeitsergebnisse
Nachfolgend werden relevante Kosteneinflussfak-
toren mit Fokus auf den Geschosswohnungsbau
benannt, die sich unabhingig von zeitlichen und
regionalen Kostendifferenzen zeigen. Die Zu-
sammenstellung ist nicht abschliefend und leitet
sich aus den Arbeiten der UAG Kostentreiber
mit Hilfe des Referenzgebiudes, erginzt um ein
Sekundarliteraturstudium, her. Bei der Interpreta-
tion der Ergebnisse ist zu beachten, dass die jeweils
genannten Einflussfaktoren nicht immer unab-
hingig voneinander sind. So sind beispielsweise
Uberschneidungen zwischen dem energetischen
Standard sowie dem Ausbau- und dem Standard
der Gebiudetechnik festzustellen.

Die jeweils angegebene Relevanz'* hinsichtlich der
Investitionskosten des Gebdudes wird tiberschlagig
eingeschitzt. Dabei ist zu beachten, dass aus-
schlieflich die Kostenrelevanz je m* Wohnfliche
betrachtet wird:

e Es wird beispielsweise beschrieben, inwiefern
das Erstellen eines Keller- bzw. Untergeschof3es
die Kosten je m* Wohnfliche beeinflusst. Zu
beachten ist dabei, dass im Allgemeinen ein
zusitzliches Untergeschof8 (z. B. fiir eine Tief-
garage) kaum zusitzliche Wohnfliche liefert,
aber durchaus die Investitionskosten mafigeblich
erhoht. Bei einer Betrachtung der Kostenent-
wicklung je m?” Brutto-Grundfliche, die auch
alle Untergeschosse umfasst, wiirde sich folglich

eine abweichende Kostenrelevanz zeigen.

¢ Im Gegensatz dazu liefert beispielsweise ein
zusitzlicher Balkon nicht nur zusitzliche In-
vestitionskosten, sondern auch zusitzliche m*
Wohnfliche. Bei der Brutto-Grundfliche wiede-
rum wirke er ausschliefllich erhohend, wenn die
sogenannten S-Flichen (Sonderfall) gemifl DIN
277:2021-08 hinzugerechnet werden wiirden.
Die R-Flichen (Regelfall) bleiben durch einen

zusitzlichen Balkon unverindert.

e Wiirde als Bezugsgrofie keine Fliche, sondern
beispielsweise die Anzahl Bewohnende oder An-
zahl Wohnungen herangezogen werden, so wiir-
de sich eine abweichende Kostenrelevanz von
»Keller und ,Balkon® zeigen. Beide zusitzlichen
Bauteile wirken sich im Allgemeinen nicht auf
die Anzahl der Bewohner oder Wohnungen aus
und wiirden deshalb vollstindig kostenerho-

hend wirken.

14 Unter dem Begriff ,Kosten” werden bei der vorliegenden Ausarbeitung die Herstellungskosten einer baulichen Mafinahme - fokussiert auf
den Neubau - gemifd DIN 276:2018-12 mit den Kostengruppen ,300 Bauwerk — Baukonstruktionen*, ,400 Bauwerk — Technische Anlagen®
sowie ,500 Aufenanlagen und Freiflichen® verstanden. Die Kosten des Grundstiicks (KG 100), der vorbereitenden Maffnahmen (KG 200),
der Ausstattung und Kunstwerke (KG 600), der Baunebenkosten (KG 700) sowie der Finanzierung (KG 800) werden nur betrachtet, wenn

sie explizit erwahnt werden.
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Die erlauterten Beispiele verdeutlichen, dass
die Wahl der BezugsgréRe — hier €/m* Wohn-
flache — einen grof3en Einfluss auf die nachfol-
genden Aussagen hinsichtlich der Kostenrele-
vanz je Einflussfaktor hat. Die BezugsgroBe ist
deshalb bei der Interpretation der vorliegen-
den Arbeitsergebnisse zu bertcksichtigen.

Arbeitsergebnisse - relevante Einflussfaktoren
der Investitionskosten des Gebdudes

Nachfolgend werden die Einflussfaktoren genannt,
die sich aufgrund der Arbeiten der UAG Kosten-
treiber erginzt um ein Sekundirliteraturstudium
als kostenrelevant und beeinflussbar gezeigt haben.
Sie wurden mit Hilfe des Referenzgebaudes ge-
mif§ Anhang ,, A1 Referenzgebiude gemifl UAG
Kostentreiber gepriift und bestitigt. Im nachfol-
genden sind die relevantesten Einflussgrofien kurz

dargestellt.

e Energiestandard: Die Anforderungen hinsicht-
lich des energetischen Standards eines Gebau-
des bestimmen dessen Investitionskosten mit.
Die UAG Kostentreiber sicht beispielsweise
im Heranziehen des Effizienzhausstandards 55
anstelle des Standards 40 ein Einsparpotenzial
in Hohe von ca. 5 % der Investitionskosten.
Derartige Aussagen werden durch die Arbeit der
Baukostensenkungskommission gestiitzt, die je
nach Vergleichsgrundlage sogar einen Einfluss

von tiber 10 % erkennt®.

e Schallschutz (Mindest- oder erhohte Anforde-
rungen gemifl DIN 4109): Hinsichtlich des
Schallschutzstandards, der insbesondere bei Ver-
kaufsobjekten erhohte Anforderungen erfiillen
muss, kommt die UAG Kostentreiber zu ver-
gleichbaren Aussagen wie beim Energiestandard.
Auch hier wird ein relevanter Einfluss gesehen,
den beispielsweise detaillierte Berechnungen der
Baukostensenkungskommission bestitigen —

dort mit Mehrkosten von bis zu 6 %.¢

e Barrierefreiheit / -armut: Bei den Anforderun-
gen hinsichtlich Barrierefreiheit / -armut kommt
die UAG Kostentreiber allein aufgrund der
erforderlichen Aufzugsanlage zu Mehrkosten
von knapp 3 % (die sich dariiber hinaus auch bei
den Nebenkosten relevant bemerkbar machen).
Weitergehende Betrachtungen der Baukosten-
senkungskommission — Tirantrieb Hauptein-
gang, Aufzug Typ 2, alle Geschosse barrierefrei
erreich- und nutzbar, 1 Wohnung rollstuhlge-
recht (Mehrfliche + Ausstattung) — fithren in
diesem Zusammenhang sogar zu Mchrkosten

von bis zu 20 %."

15 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB, 2015) Bericht der Baukostensenkungskommission im
Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. BMUB, Berlin, S. 77

16 Ebd., S.72.
17 Ebd.
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e Stellplatzschlissel / Herstellung notwendiger
Stellplitze: Hinsichtlich des Erfordernisses beim
Bau eines Geschosswohnungsbaus auch Stell-
plitze fir den Individualverkehr bereitzustellen,
sicht die UAG Kostentreiber je nach Anfor-
derungsniveau (Wohnungsgrofie / Stellplatz-
schliissel) einen Kosteneinfluss von 5 %. Dieser
Einfluss ist noch wesentlich grofier (bei mehr

als 10 %), wenn Tiefgaragenstellplitze realisiert
werden. Auch diese Aussagen werden durch die
Baukostensenkungskommission bestitigt, wobei
keine konkreten Kostenangaben geliefert wer-
den.'® Hier sind aber vielfiltige Varianten ge-
geben (TG, Quartiersparkhaus, Reduzierung des
Schliissels) mit einer erheblichen Spreizung der
Kosten je gm Wohnfliche, die eine detaillierte
Betrachtung erforderlich machen. Insbesondere
bei kleineren Wohnungen ist dieser Ansatz von

grof8er Relevanz.

Baukonstruktion: Die Wahl der Baukonst-
ruktion kann einen relevanten Einfluss auf die
Baukosten haben. Nach den Erfahrungswerten
der in der UAG Kostentreiber vertretenen Fach-
praxis, kann bei einer reinen Holzbauweise im
Vergleich zur Massivbauweise ein Kostennachteil
auftreten. Dieser Unterschied variiert in Ab-
hingigkeit zeitlicher und standortspezifischer
Faktoren, insbesondere infolge volatiler Roh-
stoffpreise. Gleichzeitig bietet der Holzbau qua-
litative und 6kologische Vorteile, insbesondere
eine giinstige Klimabilanz, hohe Wohnqualitit
und Behaglichkeit sowie kurze, emissionsarme
Bauabliufe. Um die Wirtschaftlichkeit solcher
Bauweisen sicherzustellen, ist eine sorgfaltige
und frithzeitig in den Entwurfsprozess integ-

rierte Planung erforderlich, da konzeptionelle

18 Ebd., S. 87.
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Entscheidungen maf$geblichen Einfluss auf die
Kostenentwicklung haben. Entscheidend fiir den
wirtschaftlichen Erfolg sind eine holzbaugerech-
te Planung und ein hoher Vorfertigungsgrad,
durch die sich potenzielle Einsparungen im Bau-
ablauf erzielen lassen. Diese bleiben in reinen

Kostenvergleichen meist unberticksichtigt.

Prozessabliufe (z. B. Dauer von Bebauungsplan-
und Genehmigungsverfahren): Die Effizienz des
Planungs- und Bauprozesses wird von der UAG
Kostentreiber ebenfalls als Ansatzpunke er-
kannt. Die UAG hat sich konkret mit der Dauer
eines méglichen Bebauungsplanverfahrens — im
Gegensatz zum Genehmigungsverfahren — be-
schiftigt und einen allerdings eher tiberschauba-
ren Einfluss erkannt, obwohl hier die Zeitriume
oftmals mehrere Jahre betragen kénnen und die
Grundstiickskosten entsprechend lange vorzu-
finanzieren sind — Einfluss von 0,3 % ohne Be-
riicksichtigung moglicher Baupreisentwicklung
bei den Gebiudekosten auf der einen Seite sowie
der Wertzuwachs der Gebiude auf der anderen

Seite.
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Die UAG diskutierte auch weitere Einflussfak-
toren, die sie aber nicht mit konkreten Werten
belegte. Hervorzuheben ist einerseits die mogliche
Uberdimensionierung von Bauteilen, wie De-
cken, um die Rissbreitenbeschrinkung erfillen zu
konnen. Diese Anforderung zieht nicht nur ent-
sprechende Mehrkosten, sondern einen erhohten
Materialeinsatz nach sich, der auch aus 6kologi-
scher Perspektive zu kritisieren ist. Dariiber hinaus
erscheinen die oftmals geforderten Nutzungsmi-
schungen (z.B. Retailflichen im EG-Bereich von
mehrgeschossigen Wohngebauden) ein zusitz-
licher Faktor zu sein. Derartige Flichen haben
aufgrund der oftmals grofiziigigeren Anforderun-
gen an Raumgroflen einschrinkende Wirkung

auf lastabtragende Bauteile sowie das Fithren von
Schichten. Sie sind aber vor allem ein zusitzliches
Vermarktungsrisiko, das es abzudecken gilt. Da
diese Punkte aber eine sehr individuelle und spezi-
fische Betrachtung erfordern, wurde von einer

weitergehenden Bewertung der Punkte abgesehen.

Die Anforderungen hinsichtlich Energieeffizi-
enz, Schallschutz und Barrierefreiheit / -armut
sowie der Stellplatzschlissel bestimmen mal3-
geblich die Investitionskosten des Gebaudes
je m* Wohnfliche. Zusatzlich sind auch die
Ausstattung von Wohnungen mit einem Bal-
kon anstelle einer Loggia, die geeignete Wahl
der Konstruktionsweise des Gebaudes sowie
die Prozessablaufe beim Planen und Bauen

(z. B. Dauer von Bebauungsplanverfahren) zu
nennen. Alle Faktoren wirken aufgrund ihres
Einflusses auf die Investitionskosten des Ge-
baudes auch direkt auf die Aufwendungen fur
Wohnen”,

Die vorgehende Aufzahlung ist nicht abschlie-
Bend. Naturgemif ist eine Vielzahl weiterer
Projekt- und Gebaudeeigenschaften fiir den Be-
trag der Investitionskosten des Gebdudes verant-
wortlich. Bei den genannten Faktoren handelt es
sich jedoch um wichtige Einflussfaktoren, wobei
eine weiterfithrende Liste durch die UAG Kos-
tentreiber innerhalb des Anhangs ,A2 Liste der

Kosteneinflussfaktoren gemaf$ Literaturrecherche®

bereitgestellt wird.
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4.Anhang

4.1 Referenzgebaude gemals UAG Kostentreiber

Die UAG Kostentreiber hat fiir die Bewertung der verschiedenen Einflussfaktoren mit einem typischen
Referenzgebiaude gearbeitet. Das Referenzgebaude mit seinen Eigenschaften und den resultierenden Mie-
ten bzw. Verkaufserlosen wurde durch Mitglieder der UAG Kostentreiber definiert, wobei aktuell gingige

Marktkonditionen herangezogen wurden.

Basisdaten

Betrachtungszeitraum (Jahre) 50
Zinsaufwendungen (%) 4,0 %
Zinsertrige (%) 2,0%
Mindestrendite (fiir Kapitalwert) 3,0 %
Ertragsteuern 0%
Verwaltungskosten je WE 500 €/WE
Stellplatz 20 €/Stlpl.
Kostensteigerung pro Jahr

Instandhaltung 3,0 %
Verwaltungskosten 3,0 %
Wohnungen (Anzahl) 20
Stellplitze (Anzahl) 20
Wohnfliche m* 1.500 m®
Investition/Buchwerte 8.502.000 €
Grund und Boden (Buchwert) (€) 1.002.000 €
Gebiude, einschl. Nebenkosten (€) 7.500.000 €
durchschnittliche Wohn-/Nutzfliche (m?) 5.000 €
Restnutzdauer (Jahre) 75
Grundstiicksfliche (m* Grundstiick) 50
Bodenwert (€) je m* Grundstiick 600 €
jihrliche Wertsteigerung Grundstiick (%) 2,0%
Mietausfall p.a. (in % der Sollmiete) 2,0%
Mietsteigerung (%) 2,0 %
Finanzierung

Fremdkapitalanteil 75 %
Tilgung 2,0 %
Varianteniibersicht

Anmerkung:

Vergleich wird ausschlieflich auf VoFi-Eigenkapitalrendite abgestellt.

Zie%fragestellung: Welche Wohnungsmiete ist notwendig, 3% EK-Rendite zu erreichen?

Liquiditit, Riickstellungsbedarf oder aperiodische Abschreibungen werden nicht bewertet

Stellplatzmiete wird indiziert, bleibt aber in allen Szenarien konstant (50 €)

Grundstiickssubventionen haben fiir Bestandshalter keinen Elnfluss, wenn die Wertentwicklung min. der Inflationsrate entspricht.
Zinssitze wurden fiir die gesamte Darlehenszeit zugrunde gelegt.

Anzahl Beschreibung Zinssatz resultierende Abschrei- Verkaufserlos resultierende
Fremdkapital Miete bungsbedarf Miete
Art der Immobilienbereitstellung Mietobjekt Verkaufsobjekr
1 Basisvariante 4.0% 15,50 €m*/WFL Nein 5.736 €m*/WFL | 20,46 €m*/WFL
2 Var 1 bei 3,5% FK-Zins 3,5% 14,79 €m*/WFL Nein 5.713€m?*/WFL | 20,38 €m*/WFL
3 Var 1 bei 1,0% FK-Zins 1,0% 9,91 €m*/WEFL Ja 5.594 €m*/WFL | 19,95 €m*/WFL
4 Var 1 bei Baukosten -10% 4,0% 14,21 €m*/WFL Nein 5.219 €m*/WFEL | 18,61€m*/WFL
5 Var 1 bei Baukosten -25% 4,0% 12,27 €m*/WFL Nein 4441 €Em*/WFL 15,84 €m*/WFL
6 Var 1 mit 50% Grundstiickspreis- 4,0% 14,60 €m*/WEFEL Nein 5.289 €m*>/WFL 18,86 €m>/WFL
nachlass
7 Var 1 mit 100% Grundstiickspreis- 4,0% 13,79 €m*/WFL Nein 4.838 €m*/WFL | 17,26 €m*/WFL

nachlass
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4.2 Liste der Kosteneinflussfaktoren gemaR Literaturrecherche

Nachfolgend werden weitere relevante Einfluss-
faktoren benannt, die auf die Investitionskosten
sowie daraus folgend auf die Miete je m* Wohnfli-
che wirken. Sie sind als Ergianzung zu den in Kap.
,3.2 Einflussfaktoren der Investitionskosten des

Gebiudes“ genannten Faktoren zu sehen (nicht

abschlieflend):

e Auflenanlagen-Standard, beispielsweise hin-
sichtlich ... (mittlerer Einfluss): Pflanzbereiche,
die nicht nur Geholzpflanzungen und Rasen-
bzw. Wiesenflichen umfassen, sondern z. B.
auch Stauden, Griser, Rosen, Wasserpflanzen
0.4., sind vorhanden. Bauliche Maf§nahmen zum
Blickschutz (Reduzierung direkter Blicke auf
Sitzbereiche von oben) oder Schutz vor Zugluft,
Wind und Wetter (Uberdachung von Sitzberei-
chen, Pergola 0.4.) sind vorhanden. Fahrradab-
stellpldtze fir Gaste und Bewohner/innen sind
witterungsgeschiitzt. Haltevorrichtungen sind
so beschaffen, dass sie nicht nur auf Vorderrad-
befestigung abzielen, z. B. mit seitlicher Anlehn-
vorrichtung um , Felgenkiller” zu vermeiden. Als
Bewegungsanreiz stchen Outdoor-Fitnessgerite
zur Verfiigung. Ein Wasserelement (Trinkbrun-
nen, Wasserbecken, Teich o0.4.) ist vorhanden.
Mobile, saisonal durchgingig nutzbare Sitz-
elemente sind vorhanden. Eine Ladestation fiir
E-Bikes ist vorhanden.

19

¢ Baustellenlogistik (mittlerer bis hoher Einfluss):

Anspruchsvolle Baustellenlogistik, z. B. im stark
verdichteten stidtischen Raum mit schwieriger
Baustellensituation (keine oder nur geringe
Flichen fiir die Materiallagerung, eingeschrank-
te Liefer- und Parkmaoglichkeiten, Einsatz von

schwerem Gerit nur bedingt moglich und dgl.).

Dachbegriinung (geringer bis mittlerer Ein-
fluss): Es wird eine intensive Dachbegriinung
(Begriinung mit Stauden und Strauchern, aber
auch Rasenflichen und im Einzelfall auch mit

Biumen; Aufbauhdhe ab 15 cm) vorgeschen.

Dichte des stidtebaulichen Entwurfs (mittle-
rer bis hoher Einfluss): Bebauungsdichte (z. B.
I1+D dann III+D mit zusitzlich 540 m* Wohn-
fliche gemif§ Referenzgebiude) ermoglicht eine
hohere Ausnutzung des Grundstiicks bzw. fithrt
zu einem geringen Anteil der Grundstiickskos-
ten je m* Wohnfliche.

o Erschlieffungskosten (mittlerer Einfluss): Dichte

der Bebauung (Erschliefung je m* Wohnfliche)
und Standard der Erschliefung (z. B. technische
Installationen, Materialwahl der Oberflichen

und dgl.).
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e Grunderwerbssteuer (geringer Einfluss): Kosten
aufgrund des Kaufs oder anderen Rechtsge-

schiften im Zusammenhang mit Immobilien.

o Keller (hoher Einfluss): Die Forderung nach
einem Keller fithrt meist zu erheblichen Mehr-
kosten. In der Folge konnen oftmals 30.000 €
bis 50.000 € durch den Verzicht auf einen Kel-

ler eingespart werden.

e Prozessqualitit (schr hoher Einfluss): Durch
integrale Planung kénnen sich Einsparpotenzia-
le ergeben. In noch stirkerer Weise versprechen
auch Formen der integrierten Projektabwick-
lung erhebliche Potenziale. Die projektinterne
Kommunikation und Bauprozesssteuerung
bergen Optimierungspotenziale. Planungs-
und Bauabliufe lassen sich insbesondere unter
Beriicksichtigung der nachfolgenden Betriebs-
phase durch modellbasierte Ansitze (Planungs-
methode BIM) unterstiitzen. Kostenoptimales
Bauen sollte als Gegenstand der Ausbildung und

in der Praxis gestirkt werden.

e Technisierungsgrad (sehr hoher Einfluss): Er-
neuerbare Energien, Klimaschutz und Normung
fihren im Allgemeinen zu mehr technischen
Anlagen. Der demografische Wandel erfordert
zusitzlichen Technikeinsatz, insbesondere bei
Assistenztechnologien. Hohere Anspriiche an
das Wohnen fithren zum Einsatz neuer Techno-
logien. Angesichts beschleunigter Innovations-
zyklen und neuer Technologieverkniipfungen
sollten Aspekte der langfristigen Finanzierbar-
keit sowie Kriterien der Nachhaltigkeit und der
Resilienz (Belastbarkeit, flexible Anpassbarkeit)
tir technische Systeme insgesamt verstirkt be-

riicksichtige werden.
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