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Vorwort und Einfihrung

Aas Wohnungsbediirfnis ist eines der wesentlichen Lebensbediirfnisse.

Die Befriedigung dieser Lebensbedurfnisse ist Voraussetzung jeder Arbeitstatigkeit wie jeder
blrgerlichen Existenz. i

Handworterbuch des Wohnungswesens

Jena, 1930

Seit 2023 haben die Wohnungsbautage die deutliche Warnung ausgesprochen, dass die Resi-

|l ienz des ASystems Wohnungsbaud stark gefahrdet
steht. Dieser ist Uberschritten. Auch im Wohnungsneubau sendete jlingst ein weiterer Warni-

ndikator Alarmsignale: Im Jahr 2023 wurden erstmals seit 2006 weniger Wohnungen geneh-

migt als im gleichen Jahr fertiggestellt wurden.! Der Wohnungsmarkt zehrt also derzeit langst

von den Reserven.

In den meisten Wohnungsmarktregionen steigt weiterhin die Bevolkerung deutlich schneller
an, als Wohnungen gebaut werden. Die ehemals angespannten Wohnungsmarkte sind, wie
auch schon zum Wohnungsbautag 2024 festgestellt?, langst zu Uberlasteten Wohnungsmark-
ten geworden. Weiterhin steigt die dramatische Zahl der Menschen an, die in Uberbelegten
Wohnungen leben missen: Betroffen sind bereits mehr als 11 % der Bevolkerung, Uber 16 %
der Menschen, die in Stadten leben. Gleichzeitig ist festzustellen, dass bei den Wohnungs-
neubauten in den kreisfreien Stadten bereits seit Jahren die jeweiligen Raumanzahlen zuriick-
gehen und kaum noch familienfreundliche Grundrisse realisiert werden. In der Konsequenz
werden also Familien regelrecht aus den Stadten vertrieben und finden kein Wohnungsange-
bot mehr im urbanen Raum.?

Auch aus diesem Grund thematisieren wir weiterhin die rapide veranderten Rahmenbedingun-
gen fir Bauinvestitionen, die neuen und dringend erforderlichen Wohnungsbau erschweren.
Die vertiefte Betrachtung der Bremswirkungen, die aus der fatalen Kombination von Baukos-
tendynamik und Zinsentwicklung entstehen, ist fur ein grundlegendes Verstandnis der Prob-
lemlage elementar i auch um mogliche Lésungsrichtungen aufzudecken und aufzeigen zu
konnen, welche Stellschrauben derzeit Giberhaupt gedreht werden kdnnen.

Was die Erwartungshaltung an die Standards und die Qualitdten des Wohnungsbaus anbe-

langt, gibt es mittlerweile Hoffnungsschimmer. Ganz Norddeutschland hat sich aufgemacht

andere Wege zu beschreiten. In Hamburg wurde nach einem ambitionierten und sehr erfolg-
reichen Dialogprozess der Amhbanrsbhieswig-HSstem gilsair d i e i n
dem 1. September 2024 verpflichtend der ARegel st
Projekte machen Mut, weil sie zeigen, dass auch qualitativ sinnvolle Einspareffekte nicht zu
stigmatisierenden Wohnungsneubauten fihren, sondern Wohnungen geschaffen werden kon-

nen, die den Menschen einen angemessenen Standard und ein bezahlbares zu Hause bieten

kénnen. Diese norddeutschen Ansatze sind als Blaupause geeignet, nicht nur in der Sozialen
Wohnraumférderung und damit fir den sozialen Wohnungsbau verwendet werden zu kénnen,

sondern auch fur den gesamten frei finanzierten Wohnungsbau in allen Segmenten.

1 [empirica 2025]
2 [ARGE 2024]
3 [empirica 2025]
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Die Studie zu diesem Wohnungsbautag ist wiederum eine aktuelle Berichterstattung, die alle
aktuellen Zahlen zu den Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt und die wirtschaftlichen
und baudkonomischen Rahmenbedingungen exemplarisch zusammengetragen hat sowie
Szenarien und Prognosen fiir den notwendigen Wohnungsbau der Zukunft abgibt.

Mit der Vorstellung der eingefihrten, neuen und besseren Baustandards in Hamburg und in
Schleswig-Holstein werden Vorschlage gemacht, wie das Bauen vereinfacht und erleichtert
werden kann und so nicht nur mehr Wohnungen, sondern auch Gebaude und Quartiere ent-
stehen, die effektiver zum Klimaschutz und zur sozialen Sicherung der Gesellschaft beitragen
kénnen.

Neben den Uberzogenen Vorstellungen zu realisierenden Standards im Wohnungsneubau und
auch im Wohnungsbestand ist auch festzustellen, dass Deutschland die Klimaziele im Gebau-
desektor mit den in den letzten Jahren eingeleiteten ordnungsrechtlichen und fordertechni-
schen Rahmenbedingungen, nicht erreichen kann. Hier ist ein Umdenken erforderlich, das
gleichzeitig dazu beitragen muss, die Bezahlbarkeit von Wohnraum im Neubau und Bestand
deutlich zu verbessern.*

Zu danken ist den Kolleginnen und Kollegen befreundeter Institute und Einrichtungen, die ne-
ben den Erstellerinnen und Erstellern dieser Studie zu den Erkenntnissen beigetragen haben.
Vor allem Matthias Ginther vom Pestel Institut fur Systemforschung gGmbH in Hannover®,
den Kolleginnen und Kollegen von der IB.SH i Investitionsbank Schleswig-Holstein, Dr. Reiner
Braun vom empirica-Institut® sowie Prof. Elisabeth Endres, Prof. Dirk Hebel, Prof. Manfred
Norbert Fisch und Prof. Werner Sobek fur die Initiative Praxispfad CO,-Reduktion im Gebau-
desektor, sind ausdriicklich zu erwéhnen.

Prof. Dipl.-Ing. Dietmar Walberg
Arnt v. Bodelschwingh
Kiel, im April 2025

4 [Initiative Praxispfad 2024]
5 [Pestel/ARGE 2025]
6 [empirica 2025]
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ARGE//eV

Die Arbeitsgemeinschatft fiir zeitgemafRes Bauen e.V. (ARGE//eV) ist, gegriindet am 21. Februar 1946, die
dienstélteste bundesdeutsche Bauforschungseinrichtung im 6ffentlichen Auftrag und als Wohnungsbauinstitut
im Landesauftrag Schleswig-Holsteins zur Begleitung und Qualifizierung der Sozialen Wohnraumférderung ta-
tig. Darlber hinaus ist die ARGE//eV Netzwerk des Bauwesens und Fort- und Weiterbildungstréager mit eige-
nem Fachverlag. Schwerpunkt der Bauforschung ist die permanente Beobachtung der bundesdeutschen
Marktsituation im Wohnungsbau hinsichtlich der Bau- und Bauwerkskostenentwicklung sowie der baulichen
und qualitativen Standards und deren Angemessenheit. Weiterhin gehéren die gemeinnitzigen Satzungszwe-
cke, wie Erprobung und Erforschung neuer Bauarten und Baumethoden und die Schaffung von Grundlagen fiir
bezahlbaren Wohnraum zu den Kernaufgaben der ARGE//eV.

Die ARGE//eV ist Rationalisierungsinstitut fir den Wohnungsbau auf der Basis des Rationalisierungserlasses
des Landes Schleswig-Ho | st ei n AF°rderung des sozi aHolstain; highoHomles 1
rungsmoglichkeiten von Bauvorhaben, Baukostensenkung, bauwirtschaftliche Uberpriifungen, Rationalisie-
rung des Baugeschehens und Einschaltung eines Rat.i
sis des ARationalisierungskatal ogsi des Bundesmin
1971. Auf dieser Grundlage basieren auch die Tatigkeiten fiir andere, primar 6ffentliche Aufraggeber, wie die
Bundesregierung oder den Senat der Freien und Hansestadt Hamburg sowie interessenuibergreifenden Netz-
wer ke wie Verbandeb¢ndnisesef im Ram mWahmemg Ab anpil et

Die ARGE//eV ist eine Konsenseinrichtung, die interessenunabhangig arbeitet und deren ca. 460 weitgehend
institutionellen Mitglieder als Architekten und Ingenieure, Rechtsanwalte, die Wohnungsunternehmen Schles-
wig-Holsteins, Hamburgs und Mecklenburg-Vorpommerns, Kommunen und Landkreise, die Bauwirtschaft und
die Verbande der Bau- und Wohnungswirtschaft deutschlandweit, der Bauindustrie, Baustoffindustrie, Bau-
stofffachhandel, die Hochschulen, die Verbraucherzentrale, die Investitionsbank Schleswig-Holstein, das ge-
samte Spektrum des Bauwesens abbilden sollen.

Die ARGE//eV verfolgt satzungsgemafd ausschlie3lich und unmittelbar gemeinniitzige Zwecke im Sinne der
Abgabenordnung. Die ARGE//eV ist selbstlos tétig; sie verfolgt nicht in erster Linie wirtschaftliche Zwecke.

g
Regio ’
Kontext

Die RegioKontext GmbH, 2003 gegriindet von Arnt von Bodelschwingh, ist ein privates Forschungs- und Be-
ratungsinstitut mit dem Fokus auf verschiedene Themenfelder im Kontext einer integrierten Stadt- und Regio-
nalentwicklung. RegioKontext hat umfangreiche Expertise in der Durchfihrung von Forschungsprojekten und
Gutachten im Bereich Wohnungsmarkte, Stadtentwicklung und Wohnraumférderung. Ein Schwerpunkt liegt in
der interdisziplinaren und praxisnahen Zusammenfiihrung von Forschungsansatzen und -bereichen i speziell
in der Verbindung der Themenfelder integrierte Stadtentwicklung, Immobilienwirtschaft und Praxis der Férde-
rung sowie entsprechender Monitoringprozesse.

RegioKontext arbeitet regelmafRig an Themen der Wohnungsmarkte und der integrierten Stadtentwicklung.
Besonderes Augenmerk gilt der wohnungswirtschaftlichen Perspektive auf diese Themen. Das Unternehmen
verfugt Uber eine breite interdisziplindre umfangreiche Expertise, insbesondere bezogen auf praxis- und markt-
nahe Ex-post-Analysen. Dazu gehort auch eine zielgruppengerechte Aufarbeitung von Sachverhalten in Form
anschaulicher Print- und Onlinepublikationen.

Das Team von RegioKontext deckt die Bereiche Okonomie, Demografie und Statistik, Geografie und Stadtpla-
nung ab. Es bringt ein hohes Maf3 an praktischer Erfahrung aus verschiedensten interdisziplindren Forschungs-
formaten ein.
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1. Grol3e Herausforderungen

1.1 Wohnungsbedarf und Bevdlkerungsentwicklung

U Die Zuwanderungen der vergangenen und der kommenden Jahre drangen auf die
Wohnungsmaérkte, vor allem auf die Mietwohnungsmarkte. Im Gberwiegenden Teil
Deutschlands sind die Wohnungsmarkte mindestens angespannt, in den meisten
Oberzentren und Metropolregionen bereits deutlich tGberlastet.

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

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

U0 Seit dem Jahr 2020 hat die Anzahl der Menschen in Deutschland, die in Uberbeleg-
ten Wohnungen leben, um 1,1 Mio. auf 9,6 Millionen zugenommen (Uber 11 % der
Bevdlkerung). Von den armutsgefdhrdeten Personen wohnte mehr als jeder Vierte
auf zu engem Raum. Familien werden - mangels Wohnungsangebots - aus den
Stadten regelrecht verdrangt.

U Im Jahr 2024 liegen die Wohnungsdefizite bei 550.000 Wohnungen. Das Wohnungs-
defizit von 800.000 Wohnungen aus dem Jahr 2023, das auf der Annahme einer um
12 % geringeren Abwanderung aus dem Jahr 2011 beruhte, wurde auf Basis der
aktualisierten Fortschreibung der Bevdlkerungszahlen (Stand 22.05.2022) ange-
passt. Die Wohnungsdefizite betreffen vor allem die Bereiche des sozialen und be-
zahlbaren Wohnens.

U Es fehlen vor allem kleine Wohnungen - Gberall - und auch Wohnungen mit Fami-
lien-gerechten Grundrissen in den groReren Stadten im Preisbereich zwischen 6
und 10 -kaltjeent-Wahnflache.

0 Der Wohnungssektor ist durch den massiven Einbruch beim Neubau von Wohnun-
gen strategisch weder auf die demographische und wanderungsbedingte Bevélke-
rungsentwicklung noch auf die (notwendige) Transformation des Wohngebaudebe-
stands ausreichend eingestellt.
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Wohnen ist und bl ei bt ei n EiGWohndny bietetunsg Sichesheit, k ei n P
und diese Sicherheit ist jedem Menschen ein Grundbedirfnis. Ohne die Sicherheit, zu wissen,

wo wir wohnen, essen, schlafen oder uns erholen kdnnen, ist es nicht moglich, ein auch nur
ann2hernd erf¢lltés Leben zu fé¢hren. i

Die Wohnung ist das Zentrum fir den privaten Haushalt und stellt den Lebensmittelpunkt fir
die Familie dar. Es ist daher selbstverstandlich, dass der Staat ein besonderes Interesse daran
hat, alle Blrger mit einer angemessenen Wohnung zu versorgen. Dieser Versorgungsgedanke
ist Ausgangspunkt zur Definition eines Wohnungsbedarfes, denn nicht alle privaten Haus-
halte sind in der Lage, sich selbst mit angemessenem Wohnraum am Markt zu versorgen.

Insgesamt galten im Jahr 2021 in Deutschland rund 13 Millionen Menschen oder knapp 16 %

der Bev©°l kerung als Aarmutsgef2hrdetfi. Als Aar m
Nettodquivalenzeinkommen weniger als 60 % des Medianeinkommens betragt. Im Jahr 2021

lag die Armutsgefahrdungsschwelle fur Single-Haushalte bei 1.251 Euro im Monat. Allein gut

drei Millionen Haushalte beziehen Blrgergeld oder Grundsicherung und sind bei einer Mieter-

héhung davon bedroht, dassihre Mi et e ni cht mehr Aangemessenfi sei
teil weise Avom AmtfA ¢bernommen wird. Ein Umzug i
halte mit niedrigem Einkommen kaum noch madglich, weil eine Wohnung mit bezahlbarer oder
angemessener Miete nicht zu finden ist.

Die auch in vielen Wohnraumfordergesetzen der Lander verankerte Erkenntnis, dass ein Teil
der Haushalte nicht in der Lage ist, sich selbst am Markt angemessen mit Wohnraum zu ver-
sorgen, verdeutlicht den dualen Charakter von Wohnungen als Markt- und als Sozialgut. Diese
Tatsache erfordert in einer sozialen Marktwirtschaft zwingend die politische Definition von Ver-
sorgungszielen durch den Staat. Stellt der Abgleich der Versorgungsziele mit dem Ist-Stand
der Versorgung eine Unterversorgung fest, so ist wohnungspolitisches Handeln angezeigt.

Die einfachste Definition eines Versorgungszieles ist die Verfiigbarkeit einer Wohnung fir je-
den privaten Haushalt. Ist dies nicht gegeben, so fehlen Wohnungen, deren schnellstmdgliche
Schaffung dann ein politisches Ziel sein sollte. Das im Koalitionsvertrag der letzten Bundesre-
gierung festgeschriebene Ziel eines Wohnungsbaus von 400.000 Wohnungen je Jahr, von
denen 100.000 als Sozialwohnungen gefordert werden sollten, stellte ein aus der Wohnungs-
versorgungssituation und der erwarteten demografischen Entwicklung heraus abgeleitetes
Ziel dar.

Im Juni 2024 wurden die ersten Ergebnisse des Zensus 2022 veroffentlicht. Naturlich hat der
Zensus nichts an der Wohnungsmarktsituation in Deutschland geandert, aber es stellte sich
die Frage, inwieweit die bisherigen Ansatze etwa zur Bestimmung des Wohnungsdefizits an-
zupassen sind und ob regional mdéglicherweise auch Neubewertungen der Situation notwendig
sind.

Zur Bevélkerungsentwicklung liegen Daten zu Geburten, Sterbefallen und den Wanderun-
gen Uber die Bundesgrenze bis zum dritten Quartal 2024 vor. Wenn man davon ausgeht, dass
die Zensusabweichung weit Uberwiegend durch nicht erfasste Fortzlige entstanden ist, so wur-
den die Abwanderungen zwischen 2011 und 2022 um rund 12 % unterschatzt. Es ist nicht
davon auszugehen, dass sich die Erfassung nach dem Zensus 2022 verbessert hat, sodass

a2 2KYySy Aail SAY DNHzyROSRNNFYyA&aSE (SAYy tNAGATESIAT {2
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auch fur die Folgezeit von einer Untererfassung der Abwanderungen ausgegangen werden
muss. In Abbildung 1 werden die Unterschiede deutlich. Die Bevdlkerungsfortschreibung des
Statistischen Bundesamtes bis zum ersten Quartal 2022 auf der Basis des Zensus 2011 (blaue
Linie) zeigt mit Ausnahme der Coronazeit eine stetige Zunahme der Bevélkerung. Es folgt der
Zeitreihenbruch mit einer Anpassung der Bevolkerungszahl ab dem zweiten Quartal 2022 an
den Zensus 2022. AnschlieRend ist wieder eine stetige Zunahme zu erkennen.

Im Jahr 2024 zeigt sich ein Bevdlkerungsstand, der vor 20 Jahren jenseits des Vorstellbaren
lag. Die damaligen Vorausberechnungen arbeiteten mit Szenarien einer Nettozuwanderung
zwi schen O und 200.000 Personen je Jahr,
schliel3en lie3. Nach den Werten der Wanderungsstatistik lag der jahrliche Wanderungsuber-
schuss seit 2010 bei rund 500.000 Personen je Jahr, in der Realitdt waren es eher knapp
380.000 Personen. &

1.000 Einwohner
84.000

83.600 /
83.200 J‘/ /-
82.800 /—v / e
82.400
82.000 / w/
81.600 // /
81.200 /
== an Zensus angepasste

80.800 Einwohnerentwicklung
= Fortschreibung der Bevilkerung

80.400

80.000

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 1: Entwicklung der Einwohnerzahl vom 1. Quartal 2015 bis zum 3. Quartal 2024 in Deutschland. (Die
Fortschreibung der Bevdélkerung auf der Basis der Zensusdaten 2011 hatte die Abwanderungen um rund 12%
je Jahr unterschatzt; diese Abweichung wurde in der Darstellung eingerechnet und nach dem Zensus 2022 fort-
geflhrt)

Quelle: [Pestel/ARGE 2025]

Wie in der Bewertung der Zensusergebnisse aufgezeigt hat, reichte der Wohnungsbau nicht,
um die Bevolkerung adaquat mit Wohnungen zu versorgen. Neben oder moglicherweise we-
gen des Defizits lebten 2023 nach den Daten des Statistischen Bundesamtes 9,6 Mio. Men-
schen in Uberbelegten Wohnungen. Im Jahr 2019 lag die Zahl mit 6,4 Mio. Menschen noch
wesentlich niedriger.

8 [Pestel/ARGE 2025]
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Ist die aktuelle Debatte gepragt von der Auseinandersetzung um den Zuzug von Fliichtlingen,
so ist in den kommenden Jahren ein Perspektivwechsel zu erwarten und die Wirtschaft i die
bereits heute unter einem latenten Arbeitskraftemangel leidet i wird eine starke Zuwanderung
in die Arbeitsmarkte einfordern. Deshalb ist nicht zu erwarten, dass sich die Wohnungsdefizite
in Deutschland weitgehend durch eine massive Abschwéachung der Zuwanderung oder gar
temporare Wanderungsverluste auflésen. Die Entwicklung der letzten Jahre und den Ausblick
in drei Szenarien zeigt Abbildung 2.
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Abbildung 2: Entwicklung der Zahl an Erwerbsféhigen, Erwerbstatigen und sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigten*) in Deutschland bis 2024 und der Erwerbsfahigen bei unterschiedlichen Wanderungsansétzen in der Per-
spektive bis 2050. (Erwerbstatige im Jahresdurchschnitt mit Arbeitsort in Deutschland (Inlandskonzept); Sozial-
versicherungspflichtig Beschattigte jeweils per 30.6.d.J)

Quelle: [Pestel/ARGE 2025]

Die Erwerbsfahigen in der Abbildung sind definiert als alle Personen im Alter von 18 Jahren

bis zum offiziellen Ruhestandseintritt. Di e Einf
ricksichtigt. Das verfligbare Potenzial an Erwerbsfahigen ist weitgehend ausgeschopft und es

waren im Juni 2024 bereits 0,38 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschéftigte und 1,1 Mio.

Minijobber erwerbstétig, die das offizielle Renteneintrittsalter bereits Uberschritten hatten. Im

Juni 2014 lag die Zahl dieser nach Erreichen der Altersgrenze noch Arbeitenden bei nur gut 1

Mio. Personen. Hinzu kommen sicher noch etliche Selbstandige, die im Ruhestandsalter noch

arbeiten.

Damit steckt Deutschland wohnungspolitisch in einem Dilemma. Die aktuellen Wohnungsde-
fizite missen moglichst umgehend abgebaut werden. Dies ist gerade in den Ballungsraumen
erforderlich, um zum einen die Binnenwanderungen in die starken Arbeitsmarktregionen zu
ermaoglichen. In den kommenden Jahren muss das Land auch den potenziellen Zuwanderern
zeigen, dass sie in Deutschland willkommen sind und auch eine Wohnung finden werden. Ein
sinkender Wohnungsbau verschérft deshalb nicht nur den Wohnungsmangel, sondern behin-
dert die weitere wirtschaftliche Entwicklung.

11
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Neben dem generellen Wohnungsdefizit ergeben sich in den kommenden 30 Jahren weitere
Herausforderungen ans Wohnen durch die Alterung.® Fragen der Barrierefreiheit im Woh-
nungsbestand und auch die Schaffung von seniorengerechten Angeboten gewinnen weiter an
Bedeutung. Im Vergleich zu 2024 wird die Ruhestandsbevdlkerung in der Spitze Ende der
2030er Jahre um knapp 16 % oder 2,7 Mio. Personen ansteigen.

1.000 Wohnungen Einwohner in 1.000 Personen
700 85000
EWohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern 84500
CGeschosswohnungen

600 HSonstige Wohnungen 84000
== Bevdlkerungsentwicklung
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500 4![ / 83000
!| A/ 82500

400 4!|» ~!| 82000
81500

LA
300 —’! H ~!| [ 81000

' [RIRINIRY J 80500
HEEE ! I g 5
200 140 H H HELHEH HH [ IRREm HHHHHHHHH ———gf 80000

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025*)

Abbildung 3: Wohnungsbau und Bevélkerungsentwicklung in Deutschland von 1991 bis 2023 / Erwartungen fiir
2024 und 2025
Quelle: [Pestel 2025]

Den Wohnungsbau von 1991 bis 2023 und in der Erwartung fir 2024 und 2025 zeigt
Abbildung 3 im Vergleich zur Bevoélkerungsentwicklung. Die Wohnungsbauspitze der 1990er
Jahre wurde bisher trotz der inzwischen stark gestiegenen Einwohnerzahl nicht wieder er-
reicht. Der im Jahr 2020 erreichte Hochstwert von gut 300.000 Wohnungen lag nur bei etwa
der Halfte der Fertigstellungen im Jahr 1995.%° Die 400.000 Wohnungen scheinen gegenwartig
unerreichbar, da die Erwartungen fur die Jahre 2024 und 2025 eher von sinkenden Wohnungs-
fertigstellungen ausgehen.

Weniger Wohnungsbau bei weiter steigenden Einwohnerzahlen stellen das gesellschaftliche
Zusammenleben in Deutschland auf die Probe. Gegenwartig ist nicht erkennbar, dass die re-
gionalen Wohnungsdefizite durch mehr Wohnungsbau abgebaut werden kénnten.

Die Wohnungsmarktsituation zeigt bereits zum Jahresende 2022 in weiten Teilen West-
deutschlands ADefizitefi und Astarke Defizite
deutschland in Stdniedersachsen, Teilen des Ruhrgebiets, im Stden von Rheinland-Pfalz und

9[ARGE 20223]
10 vgl. auch Bericht zum Wohnungsbautag am 20.04.2023 [ARGE 20233]
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im Saarland sowie in Nordostbayern. In Ostdeutschland weisen auf der Ebene der Anpas-
sungsschichten Berlin und Leipzig Wohnungsdefizite auf. Die starken Uberhange ergeben sich
aus einem rechnerisch hohen Leerstand. Es ist allerdings fraglich, ob diese als Leerstand ge-
zahlten Wohnungen jemals wieder bezogen werden. Wenn dieser Leerstand verfligbar gewe-
sen ware, hatten die meisten ostdeutschen Kommunen keine Probleme bei der Flichtlingsun-
terbringung haben dirfen. In der Realitat wurde aber auch in Ostdeutschland auf Unterkinfte
zuruickgegriffen oder es wurden tber Container entsprechende Losungen geschaffen. Insge-
samt zeigt sich noch immer ein deutlicher West-Ost-Unterschied bei der Wohnungsmarktsitu-
ation.

Im Jahr 2022 sorgte der Wanderungsgewinn von deutlich mehr als 1,4 Millionen Menschen
bei leicht ricklaufigem Wohnungsbau zu einem sprunghaften Anstieg der Wohnungsdefizite
und einem Abschmelzen der Wohnungsiiberhange. Die Wohnungsbautatigkeit 2023 lasst sich
aus den vorliegenden Daten!? (siehe auch Abbildung 4) ausreichend sicher abschatzen.

1.000 Wohnungen 1.000 Haushalte
700 700

@ Veranderung des
Wohnungsbestandes

600 o H potenzielle zuséatzliche Haushalte

600

500 —7—7 - 500
400 - 400
300 | I 300
200 | R - 200
100 | 100

o HMUELEUMTEUAMTETEEENEE e gt n T R TE TR TR o

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Abbildung 4: Wohnungsbestandsveranderung und potenzielle Haushaltsbildungen in Deutschland von 1991 bis
2024 Quelle: [Pestel 2025]

Neben den Gesamtergebnissen zur Bevdlkerungs- und Wohnungsbestandsentwicklung
zeigte sich zum Stichtag des Zensus am 22.5.2022 ein mit bundesweit gut 1,9 Mio. Wohnun-
gen oder 4,5 % des Bestandes recht hoher Leerstand. Selbst in den Grol3stddten im Rhein-
Main-Gebiet oder in Stuttgart lagen die Leerstandsquoten zwischen drei und vier Prozent, ob-
wohl dort nicht nur eine gefiihlte Wohnungsknappheit herrscht. Von diesen leerstehenden
Wohnungen standen insgesamt 55 % bereits mindestens ein Jahr leer. Damit stellt sich die
Frage, ob bzw. welcher Anteil dieser bereits langer leerstehenden Wohnungen Uberhaupt am
Markt verfugbar ist.

11 [DESTATIS 2024, ZdB/GdW/bbs]
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Was folgt aus dem Zensus fir die Quantifizierung des aktuellen Defizits?

In der Summe ergibt sich aktuell ein Defizit in einer Gr63enordnung von 550.000 Woh-
nungen.t?

Die Bevolkerungsentwicklung wurde auf der Basis der Daten zum 30.09.2023 geschatzt. Im
Jahr 2024 liegen die Wohnungsdefizite bei 550.000 Wohnungen. Das Wohnungsdefizit von
800.000 Wohnungen aus dem Jahr 2023, das auf der Annahme einer um 12 % geringeren
Abwanderung aus dem Jahr 2011 beruhte, wurde auf Basis der aktualisierten Fortschreibung
der Bevoélkerungszahlen (Stand 22.05.2022) angepasst.

100%

90% w5 21% 19% 18% 16%
" 30% 27%

80% 1% 38%)
0 17% 17% 16% 16% 16%
70% N . u
19%
60% - 21% .
D 26% 27%
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40% ) —
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Abbildung 5: Anzahl der Raume im Wohnungsneubau in den Kreisfreien Gro3stadten
Quelle: empirica-regio Marktdatenbank [empirica 2025]

Als verscharfendes Problem am Wohnungsmarkt kommt hinzu, dass nicht nur zu wenig Woh-
nungen gebaut wurden, sondern strukturell auch i zunehmend 1 die falschen:

Die Neubauwohnungen, vor allem in den Grof3stadten, wurden immer kleiner. Im Jahr 2011
waren noch ca. 21.000 Wohnungen und Wohneinheiten, vornehmlich in kleineren Wohnge-
bauden (ca. 42 % aller Fertigstellungen) in den kreisfreien Grol3stadten Wohnungen mit 5 und
mehr Raumen. Bis 2022 sank dieser Anteil auf weniger als 9.000 Wohneinheiten oder 10 %
ab. Doch nicht nur die Wohnungs- und Gebaudetypen wurden weniger familienfreundlich,
auch die Raumaufteilungen: Hatten im Jahr 2011 noch mehr als die Halfte aller Neubauwoh-
nungen vier und mehr Raume (61 %), waren es im Jahr 2022 nur noch 31 % (Abbildung 5).

Am Ergebnis wurden Familien in den letzten Jahren regelrecht aus den Stadten vertrieben.
Nicht nur durch hohe Preise, sondern schlicht wegen der viel zu kleinen Wohnungen. *fi

12[Pestel/Arge 2025]
13 [empirica 2025]
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1.2 Bevolkerungs-, Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf
bis 2045

Ein Blick auf die Altersstruktur und deren Veranderung (Abbildung 6) gibt erste Hinweise auf
die Struktur des kinftigen Neubaubedarfs.4

Alter
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70-71 seniorengerechten Wohnungen
65 - 66
60 - 61

_ Konsolidierung: Kaum Veranderungen
55-56 der Wohnsituation
50-51
45 - 46
40 - 41 Familienbildung: Bedarf an groRen
35-36 Wohnungen (Miete und Eigentum, alle

Gebéaudearten und Preiskategorien)
30-31
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20-21
15- 16 ] .
! keine eigener

10- 11 ‘ Wohnungsbedarf

5-6
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Abbildung 6: Darstellung des Wohnungsbedarfs in Deutschland nach dem Alter der Bevdlkerung; Altersstruktur
der Bevolkerung 2022 und in der Modellrechnung 2050 (Frauen/Méanner in 1.000)
Quelle: [Pestel 2024], [Destatis 2022]

Die Veradnderung der Altersstruktur in Abbildung 6 gibt auch erste Hinweise auf den notwen-
digen kiinftigen Wohnungsbau. Da die Senior:innen die einzig sicher wachsende Altersgruppe
darstellen, bendtigen wir fur dieses Segment zusatzliche Wohnungen. Klein und barrierefrei
sollten diese Wohnungen sein, damit die Menschen so lange wie mdglich in ihrer Wohnung
bleiben kénnen.

Ein wesentlicher Indikator fiir Gberlastete Wohnungsmarkte ist die (stark zunehmende) und
ungleich verteilte Belegungsdichte der Wohnungen in Deutschland. Als ein grof3es Problem
zeichnet sich die steigende Uberbelegung von Wohnungen ab, die sich aus der toxischen
Gemengelage aus vorhandenen Grundrissstrukturen im Wohngebaudebestand und dem man-
gelnden Neubau von Wohnungen ergibt - mit stark steigender Tendenz.

Im Jahr 2024 lebten in Deutschland 9,6 Millionen (im Jahr 2020: 8,5 Millionen) Menschen in
uiberbelegten Wohnungen. Dies betrifft damit iiber 11 % der Bevélkerung in Deutschland. Uber
16 % der Minderjahrigen und 3 % der ber 65-Jahrigen waren von Uberbelegung betroffen.
Insbesondere Menschen in Stadten, Alleinlebende sowie Alleinerziehende und deren Kinder
hatten tiberdurchschnittlich haufig zu wenige Wohnraume zu Verfiigung. Die Quote der Uber-
belegung war in den deutschen Stadten besonders hoch, dort wohnten 16,6 % in einer iber-
belegten Wohnung. In Kleinstadten und Vororten waren weniger Menschen davon betroffen.
Hier wohnten immerhin auch 9,1 % in solchen Wohnverhaltnissen. Im landlichen Raum stehen

14 siehe hierzu Ausfuihrungen unter [Pestel 20233]
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meist mehr Wohnraume zur Verfiigung, hier waren lediglich 5,7 % der Bevolkerung von Uber-
belegung betroffen.

Mehr als jede fuinfte (20,5 %) armutsgefahrdete Person wohnte 2023 auf zu engem Raum
in Deutschland.

Die Anzahl der Menschen, die in Uberbelegten Wohnungen wohnen (missen) hat von
2020 bis 2024 um 1,1 Millionen Personen zugenommen. Diese Zahl ist ein wesentlicher
Indikator fur tGberlastete Wohnungsmarkte.

Uberbelegung bedeutet: Zu wenig Raume fiir die Bewohner:innen, zu wenig Wohnflache,
keine Gemeinschaftsflache und haufig inakzeptable hygienische Rahmenbedingungen fiir die
angemessene Benutzung einer Wohnung. Letzteres zeichnet sich in der Regel dadurch aus,
dass in einzelnen Raumen drei Funktionen stattfinden: Kochen, Wohnen und Schlafen. Der-
artige Funktionshaufungen sind Ausschlusskriterien bei der Neuschaffung von Wohnraum,
zum Beispiel im Rahmen von Fdrdervorgaben der sozialen Wohnraumférderung oder anderer
hygienischer und sozialer Mindestanforderungen. Zu wenig Raume erzeugen Spannungen
und Konfliktsituationen in Familien, Kinder und Jugendliche haben keine Rickzugsmdglich-
keiten oder finden keinen Platz zum Spielen oder fiir die Hausarbeiten und letztlich liel3 die

Pandemie-Situation in den Jahren 2020 und 2021 diese Defizite noch einmal sehr deutlich
werden.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf der Bewohner:innen von tiberbelegten Wohnungen
liegt ca. 60 % (< 20 m?) unter der derzeitigen mittleren pro Kopf-Wohnflache in Deutschland,
die 2023 bei 47,5 m? lag. Bereits 2017 lebten tber 6 % der Haushalte in den Grol3stadten in
Deutschland in prekéren Versorgungssituationen und mit unter 20 m2 Wohnflache pro Person.

Uberbelegungsquote differenziert nach Verstadterungsgrad

18%
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Abbildung 7: Anteil der Bevdlkerung in Gberbelegten Wohnungen in Deutschland, Darstellung der Ent\NlckIung der

Uberbelegungsquote zwischen 2008 und 2024 differenziert nach Verstadterungsgrad (Stadte, Kleinstadte und
Vororte sowie landliche Gebiete)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis DESTATIS (2024/25) und Eurostat EU-SILC (2025)15

Bewohner:innen und/oder Wohnungen lassen sich nicht einfach translozieren. Die Wohnun-
gen, die der differenzierte Wohnungsmarkt von heute i Bedarfs- und Standort-gerecht i be-
notigt, mussen geschaffen oder die vorhandenen Wohnungen missen umgebaut werden.

15 Anmerkung: In diese Auswertung flief3t auch die Wohnsituation der Studierenden in Deutschland ein (Winterse-
mester 2022/2023: ca. 2,9 Mio. Studentinnen und Studenten). 12 % der Studierenden wohnen in Studentenwohn-
heimen, von denen ca. 25 % in kleinen Einzelapartments (ein Raum mit drei Funktionen), somit per Definition in

einer Uberbelegten Wohnung leben. Somit sind (nur) ca. 87.000 Studierende in Deutschland bei dieser Betrachtung
rechnerisch miteinbezogen.
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Das Hauptproblem der Wohnungen im Bestand ist, dass diese haufig nicht grundrisslich an-
gepasst werden kdnnen. Der Einzug von Wanden, um mehr Raume zu erzeugen, ist haufig
entweder raumlich nicht méglich, oder die Tragwerksstruktur des Gebaudes lasst nicht ohne
Weiteres einen Eingriff in die tragende Bausubstanz oder die Lastabtragung von Wanden,
auch von Leichtbaukonstruktionen, zu. Eine raumliche Erweiterung von Wohnungen, Schaf-
fung von Verkehrswegen und ErschlielBungsstrukturen oder zusatzlichen Wohnraumen ist
Uber einen An- oder Erweiterungsbau in vielen Fallen aufgrund des Standortes und der Ein-
bausituation des Gebaudes nicht méglich.

Vor diesem Hintergrund ist die Notwendigkeit der Neuschaffung von Wohnraum in erhebli-
chem Umfang deutlich geboten, gleichzeitig zeigt die Struktur des Wohngeb&udebestands
aber auch, dass viele Wohnungen zwar z.B. energetisch ertiichtigt oder moderat modernisiert
werden konnten, ihrer Struktur wegen grundsatzlich allerdings nicht erhaltenswert sind. Der
entlastende Neubau von Wohnungen kann derzeit nicht Schritt halten.
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2. Erschwerte Bedingungen

U Die Bauwerkskosten fur die Errichtung eines Quadratmeter Wohnraums in
Deutschland haben sich in den letzten 25 Jahren verzweieinhalbfacht. Kosten-
treiber bleiben vor allem die technischen Gewerke (Heizung, Liftung, Sanitar,
Elektro), die sich nahezu verviereinhalbfacht haben.

U Die Bauwerkskosten liegen ca. 92 Indexpunkte tber der allgemeinen Teuerungs-
rate.

U Zwischen 2020 und Ende 2023 haben sich die (Bau-)Kosten extrem dynamisch
entwickelt, die Herstellungs- und Bauwerkskosten sind in diesem Zeitraum um
rund 48 % angestiegen.

U Trotz weniger Preisriickgange bei einzelnen Baumaterialien wird der Gberwie-
gende Teil der Bauprodukte kontinuierlich teurer. Noch mehr betrifft dies den
gesamten technischen Ausbau.

U Der Anstieg der Bauwerkskosten und Materialpreise ist nicht mehr so dynamisch
wie wahrend der jungsten Krisen in den letzten flnf Jahren, steigt aber kontinu-
ierlich weiter an.

U Mit zunehmenden Bauwerkskosten wird es immer schwieriger, die individuellen
T subjektiven T noch die gesellschaftlichen Funktionserwartungen an den Woh-
nungsbau und Erwartungen an den Wohnraum generell, im Neubau und im Be-
stand, zu leisten. Der Median der Erstellungskosten inkl. Grundstiickskosten (In-
vestitionskosten) fir Wohnraum in deutschen GroR3stadten liegt aktuell bei ca.
5.230 4.

U Eine frei finanzierte Vermietung lasst eine monatliche Kaltmiete je Quadratmeter
Wohnfl 2che von wunter ca. 17, 50und Ziresniieaud e m a k-

kaum mehr zu.

U Weitere, qualitative Anforderungen fir die Erstellung von Wohngeb&uden ma-
chen die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum kaum noch maéglich.

18
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2.1 Baukostenentwicklung im Wohnungsbau

Kostenentwicklung: Baupreise, Bau(werks)kosten und Kostenstand im deut-
schen Wohnungsbau

In mehreren umfassenden Untersuchungen und Umsetzungsbetrachtungen zum bautechni-
schen und kostenoptimierten Mietwohnungsbau und zu den aktuellen Kostentreibern fir den
Wohnungsbau® in Deutschland hat sich die Arbeitsgemeinschatft fur zeitgemaRes Bauen e.V.
eingehend mit der systematischen Daten- und Baukostenanalyse von fertiggestellten Neubau-
vorhaben!’ beschaftigt.

In diesem Zusammenhang werden bei der Arbeitsgemeinschatft fiir zeitgeméafles Bauen e.V.
in einem laufenden Prozess entsprechende Evaluierungsdaten erfasst und ausgewertet.
Diese Vorgehensweise einer kontinuierlichen Datenerhebung und -analyse ermdglicht bei-
spielsweise die regelmaiige Publikation von Fachinformationen zu aktuellen Kostenentwick-
lungen im deutschen Wohnungsbau.

Daruber hinaus liegt der Schwerpunkt der Bauforschung der Arbeitsgemeinschatt fiir zeitge-
mafes Bauen e.V. im offentlichen Auftrag, auch als Wohnungsbauinstitut im Landesauftrag
Schleswig-Holsteins fir die Soziale Wohnraumférderung, in der permanenten Beobachtung
der Marktsituation im Wohnungsbau*® hinsichtlich der Bau- und Bauwerkskostenentwicklung
sowie der baulichen und qualitativen Standards und deren Angemessenheit.*°

Die Ergebnisse und Erkenntnisse dieser Untersuchungen beziehen sich in dieser Studie auf
den optimierten Wohnungsbau im mittleren Preissegment mit gutem Wohnkomfort (Geschoss-
wohnungsneubau) in Deutschland. Um Baukosten vergleichbar ermitteln und darstellen zu
kénnen, ist unter anderem eine einheitliche Betrachtungsbasis wichtig. Zu diesem Zweck hat
die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen e.V. in einer Grundlagenstudie?® ein modell-
haftes Gebaude definiert, das fur Mehrfamilienh&user im Geschosswohnungsbau typisch ist.

16 [ARGE 2015] ff.

17 z.B. [ARGE 2017], [ARGE 2019b], [ARGE 2021], [ARGE 2022c], [ARGE2023], [ARGE 2023c]

18 siehe auch [ARGE 20193]

19 Hinweis: Seit Griindung der Arbeitsgemeinschatft fiir zeitgemaRes Bauen e.V. im Jahr 1946 finden jahrliche Aus-
wertungen und Berichte Uber die regionale und Uberregionale Bautétigkeit sowie die Erfassung spezifischer und
bauwirtschaftlicher Daten statt. Gleichzeitig werden beispielsweise Preis-/Kosten-datenbanken gefiihrt, die auf der
Analyse abgerechneter BaumalRnahmen beruhen. Diese werden in einem regionalen, aber auch Uberregionalen
Archiv mit Vergleich von nationalen Daten erfasst. Die Begleitung der Pilot- und Demonstrativbauvorhaben der
Bundesrepublik Deutschland seit 1950 mit den Schwerpunkten der 50er, 60er, 70er und Anfang der 80er Jahre,
die Begleitung und Evaluation der mit Schwerpunkt Energie- und Ressourcenschutz geplanten Projekte ab der 90er
Jahre sowie die Bestandserfassung der selbst durchgeflhrten Geb&audetypisierungen werden ebenfalls laufend
ausgewertet.

20 [ARGE 2014]
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Kostenentwicklung
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV und Erhebungen im &ffentlichen Auftrag und in
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mit der Wohnung:

Abbildung 8: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ARGE-Kostenindex,
Bezug: TypengebaudeMFH)2! unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allgemeinen Le-
benshaltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2024 sowie prognostiziert fir das 1. Quartal 2025
Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im &ffentlichen Auf-
trag in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Anhand des vorstehenden Diagramms ist vor allem fir den Betrachtungszeitraum der letzten
zehn bis zwdlf Jahre (besonders ersichtlich seit 2021) eine im Vergleich deutlich starker aus-
gepréagte Preis- und Kostenentwicklung bei den Bauwerkskosten im Wohnungsneubau zu er-
kennen.

In diesem Zusammenhang ebenfalls auffallend ist das héhere Niveau des Bauwerkskostenin-
dex und damit verbunden die insbesondere im vergangenen Jahrzehnt angestiegene Differenz
zum Baupreisindex einschlie3lich markanter Spriinge im Verlauf der Bauwerkskostene ntwick-
lung. Zum Kostenstand des 4. Quartals 2024 befindet sich der Kostenindex gegentiber dem
Bezugszeitpunkt des 1. Quartals 2000 bei 252 Indexpunkten und liegt somit um 37 Punkte
Uber dem Baupreisindex. Die Differenz gegentiber dem Index fir die Lebenshaltungskosten
fallt allerdings mit 92 Punkten noch deutlich hdher aus. Beachtenswert ist hierbei auch der
vorhandene Abstand des Lebenshaltungskostenindex zum Baupreisindex. Seit den Jahren
2010/2011 entwickeln sich die Baupreise in einer héheren Intensitat als die allgemeine Teue-
rung i seit 2015 mit einer immer starkeren (beschleunigten) Auspragung.

Von einem Aexplodierenfi der Baupreise
da sich diese viele Jahre analog zur Inflations- oder Preissteigerungsrate entwickelt haben,
und jetzt auch die Ergebnisse von unter anderem auf3erordentlichen Preissteigerungen fir
bestimmte Materialien bemerkbar werden. Dramatischer und tiefgreifender ist hingegen die
Entwicklung bei den Bauwerkskosten. Sie kennzeichnen die Kosten, die zum jeweiligen Zeit-
punkt entstehen, wenn ein Quadratmeter Wohnraum in einem Mehrfamilienhaus nach den
gesetzlichen, normativen und sonstigen Mindeststandards, die in Deutschland gelten, ge-
schaffen wird.

Eine Sondersituation stellt der vorhanden
2020 zum 3. Quartal 2020 dar. Fir diesen Zeitraum wurde vor dem Hintergrund der Corona-

21 Typengebaude, siehe [ARGE 2014]
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Pandemie und ihrer u.a. wirtschaftlichen Folgen in Verbindung mit der auf die Dauer von Juli
2020 bis Dezember 2020 begrenzten Mehrwertsteuersenkung eine verstéarkte Dynamik mit
tendenziell negativen Entwicklungen bei den Baupreisen und -kosten festgestellt.

Hingegen sind die Baupreise und Baukosten seit dem 1. Quartal 2021 unter anderem aufgrund
von instabilen globalen Lieferketten und der damit verbundenen Materialknappheit bei be-
stimmten Bauprodukten in einen stark ansteigenden Entwicklungstrend Ubergegangen, wel-
cher in seiner Intensitit durch den russischen Uberfall auf die Ukraine am 24. Februar 2022
und die damit einhergehenden Schwierigkeiten und Einschrankungen fir die Bauwirtschaft
nochmals beschleunigt wurde.??

Ferner hinzugekommen ist, dass bei den Baukosten (Ausbau technisch) durch die Anderung
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zum 1. Januar 2023 und den damit verbundenen er-
hohten Anforderungen im Neubau (weitere Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarener-
giebedarfs) diese bereits sehr schwierige Situation zusatzlich verscharft wurde 1 weshalb
sich Baukosten und Baupreise im 1. Quartal 2023 weiter auseinanderentwickelt haben.

Die Dynamik der Kosten- und Preisentwicklung hat im Jahr 2023 nachgelassen, der Markt hat
die Auswirkungen der Coronapandemie und auch die Lieferschwierigkeiten, die sich aus dem
Ukrainekrieg ergeben haben, etwas ausgeglichen. Festzustellen ist aber, dass die Preise und
Kosten nicht zurickgehen werden, der weitere Anstieg nur etwas weniger dynamisch erfolgt.
Im 1-Jahres-Vergleich (1. Halbjahr 2023 zu 1. Halbjahr 2022)? ist festzustellen: Die Preise fur
Baumaterialien sind seitdem auf einem hohen Niveau geblieben. Das Preisniveau ist in jedem
Fall oberhalb des Niveaus der Vorkrisenzeit.

Entwicklung in den Leistungsbereichen

Detailbetrachtung 2000 2014 i 2016 [l 4.Quartal 2024
[€/m* Wfl.]
1.200 1.068
1.000
800
600
332
400 < 211 4B
124 >
200 -
R — — —_
0
Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
2000 bis 4. Quartal 2024 +103 % +152 % + 364 % +143 %
Ursachen (exemplarisch) fiir die Entwicklungen oberhalb der B igerungen
Materialkosten und EnEV/GEG, Barrierefreiheit EnEVIGEG Expertengutachten
Marktprozesse Qualitatsanspriche EEWarmeG Abgaben/Gebhren

Die mittlere Nutzungsdauer im modernen Wohnungsbau hat sich u.a. aufgrund der verschérften energetischen Anforderungen (anteilig immer
mehr und komplexere technische Anlagen) bei steuerrechtlicher Betrachtungsweise auf mittlerweile unter 36 Jahre reduziert.

Abbildung 9: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typengebau-

deMFH) unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer, differenziert nach Gibergeordneten Leistungsbereichen unter
Nennung der Baunebenkosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2024; Kostenangaben in Euro je Quad-
ratmeter Wohnflache

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

22 [ARGE 2023]
23 DESTATIS Auswertungen 2024 1. Quartal
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Die mit Abstand starkste Kostenentwicklung ist im Bereich der Bauwerkskosten im techni-
schen Ausbau festzustellen: Gegeniber dem Basisjahr 2000 wird im 4. Quartal 2024 eine
Kostensteigerung in Hohe von 364 % deutlich. Auch der konstruktive Bereich des Ausbaus
weist eine verhaltnismalfig hohe Kostenentwicklung in Hohe von 152 % gegeniber dem Jahr
2000 auf. Dies ist unter anderem auf hthere Anforderungen und Anspriiche im Zusammen-
hang mit der Energieeffizienz?*, der Barrierefreiheit sowie den sich veranderten Qualitatsan-
sprichen im Wohnungsbau zurlckzufuhren. Die niedrigste Kostensteigerung mit 103 % ent-
fallt auf den Rohbau. Hier liegt die Entwicklung tber der allgemeinen Teuerung, aber noch
knapp unter den Veranderungen bei den Baupreisen.

Die Tatsache einer sich andernden Verteilung bei den Bauwerkskosten hat nicht nur Einfluss
auf die Hohe der Rohbau- und Ausbaukosten, sondern auch auf die Nutzungsdauer von
Wohngebauden.?® Die mittlere Nutzungsdauer von Geb&uden ergibt sich aus den anteiligen
Kosten von Bauteilen in Verbindung mit den entsprechenden Nutzungsdauern und der damit
verbundenen Ersatzhaufigkeit und liegt damit heute bei dieser Betrachtungsart eines repra-
sentativen (Referenz-)Wohngebéudes nur noch bei ca. 36 Jahren.

Entwicklung in den Leistungsbereichen
Prozentanteile der Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2024

Rohbau Q4 2024: 43,1 % Ausbau Q4 2024: 56,9 %
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Abbildung 10: Entwicklung der Prozentanteile der Einzelgewerke an den Bauwerkskosten im Wohnungsneubau
(ARGE-Kostenindex, Bezug TypengebaudeMFH) unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer; Zeitraum: 1. Quartal
2000 bis 4. Quartal 2024; in Prozent

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im &ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

Die Untersuchungen zeigen, dass die Qualitatsstandards im Hinblick auf die Bauwerks-
kosten inzwischen ausgereizt sind.?®

Das Bewusstsein der Zusammenhange zwischen Qualitét und Kosten ist eine der fundamen-
talen Voraussetzungen des bautechnischen und kostenoptimierten Bauens. Bereits bei der
Planung ist zu prifen, ob bestimmte kostenintensive Ausfiihrungen und Ausstattungen in der
vorgesehenen Art und Weise notwendig und bedarfsgerecht sind. Diesen Betrachtungen ste-
hen allerdings grundsatzliche Trends bei der aktuellen Nachfrageentwicklung entgegen, die

24 [ARGE 2019b]

B5pDefinition aus ANutzungsdauertabelFamslau-GP gl i Wahn Jelld eddn (AF
zungsdauer von Bau- und Anlagenteilen von Wohngebéauden ist der Zeitraum der geplanten Nutzung bei gleich-

bl ei bend dauernden Anspr ¢ ,chen, Wirtschaftlichkeit, Umwel t v
zungsdauer kann sich somit teilweise deutlich von der Lebensdauer unterscheiden

26 vgl. [ARGE 2013], [ARGE 2019b], [ARGE 2023a], [ARGE 2023c], [ARGE 2024a]
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sowohl im Eigentumswohnungsbau als auch im Mietwohnungsbau immer hdhere Qualitatsan-
spriche aufzeigen.

Angesichts der sich stark entwickelnden Baukosten einerseits und andererseits der zuneh-
menden Uberforderung der gesamten Wertschopfungskette Bau (planende, ausfiihrende, pro-
duzierende als auch regulierende Beteiligte) mit der zunehmenden, stets komplexer werden-
den Bandbreite der fur den Bau geltenden Regelwerke (Normen, Gesetze, Vorschriften, Ver-
ordnungen und Baubestimmungen etc.), hat sich eine wichtige Diskussion um die qualitativen
Standards fur den Wohnungsbau entwickelt.

Es geht um die grundsatzliche Frage, welche baulichen, technischen und funktionalen
Standards wiinschenswert und realisierbar, welche verzichtbar und tber einen gemein-
sam zu definierenden Qualitdtsmafstab hinausgehend uberfllissig erscheinen.

2.2 Gestehungskosten fur den Wohnungsbau in deutschen (Grol3-)
Stadten

Uber allgemeine Preissteigerungen hinaus fiihren vor allem gestiegene Qualitatsanspriiche
und ordnungsrechtliche Anforderungen beispielsweise in Bezug auf Energieeffizienz, Barrie-
refreiheit, Standsicherheit, Brand- und Schallschutz, Schnee-, Sturm- und Erdbebensicherheit
sowie eine Vielzahl von kommunalen Auflagen, insbesondere in den letzten Jahren, zu deut-
lich erhéhten Kosten im Wohnungsbau. Eine dynamische Regelsetzung sowie das komplexe
Geflige der technischen Normen verhindert, dass vor allem kleine und mittlere Unternehmen
(KMU) Skaleneffekte erzielen kénnen und dadurch produktiver werden. Stattdessen missen
sie ein laufendes Management des baurechtlichen Instrumentenkastens bewaltigen, was die
allgemeinen Geschaftskosten belastet.?’

Herstellungs- und Grundstiickskosten in dt. GroRstadten
Aktuelles Kostenniveau Wohnungsneubau
4.472,95 in deutschen GroRstadten

€/m* WFl. Grundlage: Auswertung fertiggesteliter und
abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroBstadten
3.588,76 Bruttokosten

Kostenstand: 4. Quartal 2024

€/m* WHl.

760,06

€/m?* Wil 168,03 532,86
110,38 ” 72,91 €/m?* Wl
€/m* Wl €/m* Wil €/m? Wi,
I
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstiick Vorbereitend Bauwerk und A g B ‘
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaBnahmen KG 300/400 Freiflichen z.B. Kiichen KG 700
{ohnhe Grundstick und KG 200 KG 500 KG 600 (Lelstungen durch Dritte)
ohne Finanzierung)
3.317.21 von 331,15 17,54 2.851,84 4427 34,86 320,54
8.285,46 bis 2.951,67 844,97 6.694,91 577,49 214,40 1.062,63
[€/m? W) [€/m? Wil,) [€/m? Wi ) [€/m? Wil [€/m? W] [€/m* W] [€/m? W)

Abbildung 11: Darstellung der festgestellten Herstellungs- und Grundstiickskosten in deutschen Gro3stadten;
Aufschlisselung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen
(von/bis) und Medianwerte (Median); Bezug: GeschoRwohnungsneubau; Kostenstand: 4. Quartal 2024, Angaben
in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im &ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

27 \/gl. [ARGE 2015], [ARGE/Pestel 2018], [ARGE2019a], [ARGE 2021]
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Die vorhandene Kostenspanne bei den Herstellungskosten fiir den Geschosswohnungsneu-

baul i egt aktwuell zwischen ca. 3.300 und ca. 8.300
ca. 4.470 0/ mj| inséndeulschenGRskidten eimezhnliche GréRenordnung.
Grundsatzlich wird das Kostenniveau im Wohnungsneubau immer direkt durch die Individua-

litat eines Projekts inklusive der vorhandenen projektspezifischen Besonderheiten bzw. pri-

maren Kostenfaktoren?® beeinflusst.

Der dynamische Schub durch die Bauwerkskostensteigerungen der letzten Jahre ergab sich
zwischen dem Jahr 2000 und Ende 2023. Auf den Abbildungen 11 - 13 zeigen sich die dra-
matischen Auswirkungen auf die Herstellungs- und Grundstiickskosten fir den Geschosswoh-
nungs- und damit Mietwohnungsbau in deutschen GroR3stadten. Das erste Quartal 2020 liefert
damit einen Blick auf den letzten Kostenstand vor der Corona-Pandemie.

Zum weiteren Vergleich zeigt die Abbildung 12 den Median des Kostenniveaus im Jahr 2010
in H°he von ca. 2.180 4/ m] WfI ., der im Zeitraul
U/ m] géNftieben ist (siehe Abbildung 13).

Eine ahnliche Kostensteigerung erfolgte im Anschluss in einem Zeitraum von lediglich 3 Jah-
ren wahrend der Coronapandemie (siehe Abbildung 14).

Herstellungs- und Grundstiuckskosten in dt. GroRstadten
Kostenniveau im Jahr 2010 Wohnungsneubau
in deutschen GroRstadten

Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
abgerechneter Bauvorhaben in dt. Grofstadten

Bruttokosten

Kostenstand: JD 201 0

2.182,05
G Wil 1.741,91
7 €im* Wil.
434,57
€/m?* Wil, 53,66 86,54 38,65 %?n! :r\?rls
é S W L WA, Lo
Herstellung Kostengruppen gem. Grundstiick Vorbereitende Bauwerk Auf I und A B benkosten
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaRnahmen KG 300/400 Freiflichen z.B. Kiichen KG 700
(z::‘: Elrr;:s‘lgiiil;nd KG 200 KG 500 KG 600 (Leistungen durch Dritte)
1.751,00 von 185,35 8,90 1.408,52 24,61 22,26 166,88
s stk : T T o o Y i T i i v
PZECTT  wedian (5386 AIMSY | ssh 385\ 36438
4.156,36 bis 1.644,75 339,01 3.287,28 312,73 113,66 527,88
[€/m® W] [€/m= W] [Eem*wij [e/m= Wil [€/m= wil.] [€/m® Wil [E/m* Wil

Abbildung 12: Darstellung der festgestellten Herstellungs- und Grundstiickskosten in deutschen GroRRstadten;
Aufschlisselung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen
(von/bis) und Medianwerte (Median); Bezug: GeschoRwohnungsneubau; Kostenstand: JD 2010, Angaben in Euro
je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

28 7 B. primére Kostenfaktoren (Wettbewerbe, Fachgutachten, Planungsvorgaben, Baustellenlogistik, Abbrucharbei-
ten, Kampfmittelsondierung/-beseitigung, Dekontamination/Bodenaustausch, Baugrubenverbau, Wasserhaltung,
Grindung, Tiefgarage, Teilkeller/Vollkeller, Balkone/Loggien, Aufzugsanlagen, energetische Standards, Barriere-
freiheit, Qualitat der AuRenanlagen etc.)
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Herstellungs- und Grundstiickskosten in dt. GroRstadten

Kostenniveau zum 1. Quartal 2020 Wohnungsneubau
in deutschen GroRstadten

Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroRstadten

Bruttokosten
3.028,08
€im* Wi, Kostenstand: 1. Quartal 2020
2.440,16
€/m* Wi,
725,83
€m? Wil. 353,29
V 72,45 113,32 48,85 €/m* Wil
% €/m? Wil €/m? Wl €hm Vi, s
Herstellung Kostengruppen gem. Grund: k Vorb Aul und B
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaBnahmen KG 300/400 Freiflichen 2.B. Kiichen KG 700
(ohne Grundstiick und KG 200 KG 500 KG 600 (Leistungen durch Dritte)
ohne Finanzierung)
2.276,02 von 309,58 12,01 1.965,38 32,23 28,14 224,75
NN 555 s 2 3% ABSs 35305
3102808 Median [/ o i s 244016 4885
5.518,44 bis 2.747,11 457,90 460961 398,05 143,68 714,46
[E/m? Wil [e/m? Wi [e/m? Wi [e/m? Wil [e/m? Wil [e/m? Wil [/m? Wil

Abbildung 13: Darstellung der festgestellten Herstellungs- und Grundstiickskosten in deutschen Gro3stadten;
Aufschlusselung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen
(von/bis) und Medianwerte (Median); Bezug: GeschoRBwohnungsneubau; Kostenstand: 1. Quartal 2020, Angaben
in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

Herstellungs- und Grundstuckskosten in dt. GroRstadten
1. Quartal 2020 und Entwicklung zum aktuellen Kostenniveau

Wohnungsneubau
4.317,87 Aktuelles Verhaltnis in deutschen Grofstadten
€™ WA, i Grundlage: Auswertung fertiggesteliter und
seit Q1 2020 LOhnoz:TN;?‘lteD"sa; 3.475,96 abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroRstadten
+426% ’ : em* Wil Bruttokosten
Bauwerk m Wil
} ( ) seit Q1 2020
+42,4% Kostenstand: 4. Quartal 2023
Kostenstand: 1. Quartal 2020
seit Q1 2020
+13,4% ) seit Q1 2020
823,32 ERECHIZ0N) sj't“?;éﬂ.,f,n seit Q12020 +42,5%
€/m? Wil +47,8% — +451% 503,43
107,10 160,51 70,86 €Im? Wl
% €im? Wi €m? Wil €m* WAL,
Herstellung Kostengruppen gem. Gr Vor i A und
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaBnahmen KG 300/400 Freiflachen z.B. Kuchen (Finanzierung teilw.)
(mit 810-890 teilw.)

KG 200 KG 500 KG 600 KG 700/(800)

[€/m? Wil] [€/m= W] [€/m? W] [€/m= W] [€/m? W] [€/m? WHl.]

[€/m? Wfl.]
Abbildung 14: Zusammenfassende Darstellung der festgestellten Entwicklung bei den Herstellungs- und Grund-
stickskosten in deutschen GrofR3stddten vom 1. Quartal 2020 bis zum 4. Quartal 2024; Aufschlisselung in die ein-
zelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Medianwerte (Median) und der jeweiligen prozen-
tualen Kostenentwicklung; Bezug: GeschoRwohnungsneubau; Angaben in Euro je Quadratmeter Wohn-flache,
inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

In den 3 Jahren zwischen 2020 und 2023 sind nahezu alle Kostengruppen fur die Herstellung
von Geschosswohnungsbau in deutschen Stadten und Oberzentren um mindestens 42 % an-

gewachsen. Im 4. Quartal 2024 | iegen dideochtMedi ank
mals um 3,6 % zum Vorjahr gestiegen.
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Uber den Median hinaus:

Ein weiteres Auswertungsergebnis zeigt auf der Abbildung 15 das Kostenniveau der Herstel-
lungs- und Grundstiickskosten in deutschen Grof3stéadten. Schon der Anteil des Medianwerts
in H°he von 24,1 % und einem Kostenniveau
heterogene Verteilung der Baukostenhéhe hin.

Lediglich 5,2 % der Bauvorhaben | iegen unt
das sowohl unter Einhaltung von gesetzlichen Mindestanforderungen sowie einer auskdmmli-
chen Gebaudeausstattung umsetzbar ist. Der Median liegt somit rd. 20 % tUber diesem mdogli-
chen Kostenniveau von 3.000 4G/ m] WfI

Bezieht man die kostenmafig tber dem Median liegenden Bauvorhaben ein, handelt es sich
um Uber 60 % der Bauvorhaben, die mit Gber 20 % und héheren Baukosten Projekte realisie-
ren, deren Kosten bei stringent 6konomischer Betrachtung und effizienter Planung weit darun-
ter liegen kénnten.

Bauwerkskosten in dt. GroRstadten
Haufigkeitsverteilung in signifikanten Kostenintervallen Wohnungsneubau
_____ Verteilunaskurve der relativen Ha in deutschen GroRstidten

in Bezug auf das aktuelle Kostenniveau Grundlage: Auswertung fertiggestellter und
der Bauwerkskosten in dt. GroBstadten abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroRstadten

Median Bruttokosten
3.588,76 €/m* W.
Kostenstand: 4. Quartal 2024
=
3.155,67 €/m* WA . 4.348,39 €/m* WA
18,1%" 3
16,4%. . g
ﬁz,1°ﬁ
4 _86 /o
ey _6,9%
ol . 3,5%
1,7% 0
<3.000 > 3.000 >3.250 > 3.500 >3.750 > 4.000 >4.250 > 4.500 >4.750 > 5.000 >5.250 > 5.500 > 5750 550“0
Em* Wi, hu!Z.'hﬂ bis 3.500 bis 3.750 bis 4.000 bis 4.250 rulsm bis 4.750 bis 5.000 bis 5.250 bis 5.500 bis 5.750 bis 6.000
€/m* Wil €/m* WAL €/m* W, €/m* WAL €/m* Wi, €/m* WA €/m* WA €/m* Wi €/m* WA, €/m* Wi

Hinweis: Bauwerkskosten - Kostengruppen 300/400

Abbildung 15: Darstellung der Haufigkeitsverteilung bei den Bauwerkskosten in deutschen Gro3stddten, Stand 4.
Quartal 2024; Bestimmung der Medianwerte (Median) und Perzentile; Bezug: Geschosswohnungsneubau; Anga-
ben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im &ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft
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Nur die Baulandpreise sind in diesen Zeitraum nicht so stark angestiegen, hatten sich aber
schon vorher (siehe Abbildung 16) problematisch?® entwickel.

Preisindex 2000 = 100

260
240 ==Ein- und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhduser
220 .
==\/erbraucherpreise
200 Bauland
180
160
140
120
4 B
100 e —— p—
80
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Abbildung 16: Preisentwicklung im Wohnungsbau und fir Bauland im Vergleich zur Entwicklung der Verbraucher-

preise

Quelle: [Pestel 2022a] auf Basis Statistisches Bundesamt; Verbraucherpreisindex bis November 2021; Preise im
Wohnungsbau anhand der Entwicklung der AVer ameshmiuhgegt en Ko st
Januar bis September 2021 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum

Bei den ausgewerteten Bauvorhaben, z.B. in Hamburg®, ist projektbezogen das Zusammen-
wirken von in der Regel zwischen 10 und 25 verschiedenen projektspezifischen Besonderhei-
ten bzw. primaren Kostenfaktoren festzustellen (Median je Projekt in Hamburg: 15). Hierbei
handelt es sich um eine gro3stadttypische Haufung.

Grundsatzlich kénnen nur die Stadte und Gemeinden mittels ihrer Planungshoheit Bauland
schaffen. Dort liegt die politische Verantwortung fur eine ausreichende Baulandbereitstellung.
Ein anhaltender, struktureller Baulandmangel verhindert in diesem Zusammenhang auch eine
Ausweitung von Bautatigkeit in den Ballungsraumen.

Knappheit fihrt zu Preissteigerungen; dies gilt auch fur Bauland. Die Entwicklung der Bau-
werkskosten und der Preise fir Bauland zeigt die vorstehende Abbildung.

Der Riuckgang der Bautatigkeit in der zweiten Halfte der 1990er Jahre liel? offensichtlich keine
Preissteigerungen mehr zu. Erst ab etwa 2010 naherte sich der Preisindex des Wohnungs-
baus wieder der Entwicklung der Verbraucherpreise an und die Baukosten von Mehrfamilien-
hausern haben diesen Index im Jahr 2016 erstmals seit 1995 Ubertroffen, jetzt auch mit zu-
nehmender Tendenz. Demgegeniber ist die Entwicklung der Baulandpreise zu sehen, die sich
seit 2000 allein bis 2021 um rund 160 % erhdht haben. Die Grundstickskosten bei Projekten
des Wohnungsneubaus umfassen in deutschen Gro3stadten im Mittel ca. 16 % der gesamten
Investitionskosten.

Bei bestimmten Bauprodukten und Baustoffen hatte sich eine sehr dynamische Preisentwick-
lung, verbunden mit einer hohen Schwankungsintensitat auf teilweise sehr hohen Preisni-
veaus, ergeben. Auch wenn sich die Situation Uberdies ebenfalls im Hinblick auf die Verflig-
barkeit von international gehandelten Baumaterialien wieder stabilisiert hat, wirken die noch
immer augenfalligen Preisniveaus weiterhin kostentreibend.

29 Vgl. auch [ARGE 2023c]
30 [ARGE 2017], [ARGE 2022c], [ARGE 2023c]
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Uber Preissteigerungen hinaus fiihren vor allem gestiegene Qualitatsanspriiche und ord-
nungsrechtliche Anforderungen beispielsweise in Bezug auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit,
Standsicherheit, Brand- und Schallschutz, Schnee-, Sturm- und Erdbebensicherheit sowie
eine Vielzahl von kommunalen Auflagen,®! insbesondere in den letzten Jahren, zu deutlich
erhdhten Kosten im Wohnungsbau.

Eine dynamische Regelsetzung sowie das komplexe Geflige der technischen Normen verhin-
dert, dass vor allem kleine und mittlere Unternehmen (KMU) Skaleneffekte erzielen kénnen
und dadurch produktiver werden. Stattdessen mussen sie ein laufendes Management des
baurechtlichen Instrumentenkastens bewaltigen, was die allgemeinen Geschaftskosten belas-
tet.3?

Im Rahmen der durchgefiihrten bauwerkskostenbezogenen Detailbetrachtungen konnte tber
diese deutlichen Kostenanstiege hinaus eine grundséatzliche Veranderung der Verteilung bei
den Bauwerkskosten festgestellt werden.

Der Kostenschwerpunkt hat sich zwischen 2000 und 2024 immer weiter von den Leistungsbe-
reichen des Rohbaus in die Leistungsbereiche des Ausbaus verlagert. In der heutigen Bau-
praxis liegt der Kostenanteil fuir die Ausbaugewerke bei 56,9 %. Ursachlich sind hierfir vor
allem die Uberdurchschnittlichen Preis- und Kostenanstiege im Bereich Ausbau, welche auf
der Kostenseite zu einem Grof3teil auf verschérfte gesetzliche Anforderungen, normative Vor-
gaben und veranderte Qualitatsanspriche im Wohnungsbau zuriickzufihren sind.

Aus dieser veranderten Verteilung der Bauwerkskosten ergeben sich bestimmte Effekte fur

den Wohnungsbau, die sich insbesondere auf deren Nutzungsdauer negativ auswirken. Durch

den erh°hten Kostenanteil in den Akurckaubdei gen B
ATechnischen Anlagenfi mit teilweise sehr kurzen
ten, ergibt sich zusehends eine verkirzte Nutzungsdauer der Geb&ude. Bei einer steuerrecht-

lichen Betrachtungsweise ist die mittlere Nutzungsdauer aller Komponenten eines Neubaus

aus den oben genannten Grinden bei Wohnungsbauten mittlerweile bei einem durchschnittli-

chen Wert von unter 36 Jahren angelangt und weist au3erdem weiter einen eindeutig negati-

ven Entwicklungstrend auf.

Dieser festgestellte verstarkte Gebaudeverschleil? ist mit einem ansteigenden Investitionsbe-
darf beim Geb&udeerhalt verbunden. Deshalb sollte eine sich fortsetzende Anpassung von
Abschreibungsmaoglichkeiten auf den tatséchlichen Werteverzehr im modernen Wohnungsbau
geprift werden.

Eine umfassende und Tabu-freie Diskussion um gewiinschte oder vermeintlich notwen-
dige Standards fiir den Wohnungsbau muss nun dringend und zeitnah gefiihrt werden,
ein Aweiter sofi kann es nicht mehr geben.

31 [ARGE 20233]
32 Siehe auch [ARGE 2015]
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3. Baugeschehen und Investitionsbedingungen

U Die quantitativen Versorgungsziele am Wohnungsmarkt werden seit Jahren ver-
fehlt. Auch die qualitative Versorgung ist im Ungleichgewicht: Wohnraum steht teils
extrem ungleich zur Verfugung.

U Der Wohnungsmarkt droht seine Verteilungs- und Versorgungsfunktion zu verlie-
ren, weil die Marktmechanismen nur noch teilweise greifen. Die Resilienz der Akriti-
schen Infrastruktur Wohnenfiin Deutschland ist gefahrdet.

U Die Aktionsfelder der Wohnungswirtschaft weisen wachsende Zielkonflikte auf: Der
Handlungsbedarf bei der notwendigen Weiterentwicklung des Bestands (Moderni-
sierung und Dekarbonisierung) sowie der Neubau konkurrieren um das knappe Ei-
genkapital.

i Die Kombination aus gestiegenen Baukosten und gestiegenen Zinsen wiirgt den
Wohnungsneubau ab. Stark gestiegene Herstellungskosten erfordern mehr Kapi-
taleinsatz. Das Eigenkapital reicht immer weniger weit: Fir 1 m? Neubau-Wohnfla-
che von 2020 bekommt man 2025 nur mehr 0,76 m2.

U Die Zinsentwicklung Azerlegtin die #tegelrdachil at i one
weil beim Fremdkapital der Zins doppelt zuschlagt: durch héheren Finanzierungs-
bedarf und gestiegenen Zinssatz.

Ui In der Folge explodiert der Kapitaldienst, um +81,4 % gegeniber 2020. Pro Quad-
ratmeter Wohnflache missen im Neubau monatlich rd. 6 Euro nur flr Zinsen her-
eingeholt werden (2020: rd. 1 Euro). Auch die weiteren Kosten u.a. fir Hausverwal-
tung, Instandhaltung, Mietausfallrisiko sind gestiegen.

U Schon eine Senkung der Herstellungskosten um ca. 280 Euro/m? reduziert den er-
forderlichen Kapitaldienst um 1 Euro/m? und Monat.

U Die Herstellungskosten sind der Hebel fir die spateren Wohnkosten. Jeder Euro

Reduktion bei Bauwerk und Grundstiick schafft Spielraum beim Eigenkapital und
vermindert -EchsoAAZi ns
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Der ausgepragte Wohnungsmangel in Deutschland erfordert zusatzlichen Wohnraum. Hierzu
ist der Neubau von Wohnungen erforderlich, in der Regel auf dafiir geeignetem Wohnbauland
(durch Neuausweisung, Umwidmung, Konversion etc.). Hinzu kommen Mdglichkeiten, den
Wohnungsbestand durch An- und Aufbauten (z.B. auch Dachgeschosse) zu ergénzen und auf
diesem Wege zusatzliches Wohnungsangebot zu erzeugen. Zudem bietet der bestehende
Wohnungsbestand auch in seiner heutigen Form bereits Potenziale fir eine bessere Ausnut-
zung. Zu den Entwicklungen in diesen unterschiedlichen Bereichen und den dadurch entste-
henden Voraussetzungen fur mehr Wohnraum in Deutschland wird im Folgenden zunachst
einzeln ein Uberblick gegeben. Daran anschlieBend werden in einer gemeinsamen Betrach-
tung die aktuellen Hemmnisse integriert in den Blick genommen, insbesondere bei Investitio-
nen und deren Finanzierung.

3.1 Baugenehmigungen, -fertigstellungen und -tberhang
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350,000 |347‘882 |345,810 @l

250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
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|
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Anzahl

Baufertigstellungen von Wohnungen m Baugenehmigungen von Wohnungen

Abbildung 17: Baugenehmigungen und -fertigstellungen, 2014-2024, Deutschland.
Quelle: [DESTATIS 2025a; DESTATIS 2025b]

Fur eine Einordnung der aktuellen Bauleistung in Deutschland soll der Blick zunachst auf das
vorgelagerte Genehmigungsgeschehen gerichtet werden. Genehmigungen schaffen die Vo-
raussetzung fur kinftige Fertigstellungen von Wohnungen, daher dient diese Kennzahl als
wichtiger Fruhindikator fir Verdnderungen im Baugeschehen.

In den zurlckliegenden Jahren wurde das von der Bundesregierung postulierte Ziel von jahr-
lich 400.000 Neubauwohnungen auch bei den Baugenehmigungen kein einziges Mal erreicht
[Bundesregierung 2022]. Seit 2016 stiegen die Genehmigungszahlen zundchst auf ein Niveau
von circa 350.000 Wohnungen. Dem steht die Entwicklung der letzten drei Jahre entgegen:
Seit 2021 sank die Zahl der ausgestellten Baugenehmigungen fiir Wohnungen um mehr als
43 % zuriick auf 215.900 Einheiten im Jahr 2024. Einen Riickgang dieses Ausmalies gab es
in Deutschland zuletzt zur Jahrtausendwende (1999-2001), damals jedoch unter deutlich an-
deren Bedingungen auf den Wohnungsmarkten. Fur den zu erwartenden Wohnungsbau der
nachsten Jahre ist diese Entwicklung besorgniserregend. Zuletzt wiesen die Werte fiir Januar
2025 mit bundesweit rund 18.000 Einheiten einen Zuwachs um 6,9 % gegentuber dem Vorjah-
resmonat aus. Damit setzt sich der vorsichtig positive Trend aus dem Dezember 2024 (hier
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rund 5 % mehr als im Vorjahresmonat) fort [DESTATIS 2025e€]. Ob dies als Ausgangspunkt
fur eine Erholung ausreicht, bleibt abzuwarten.

Deutlicher Einbruch tber alle Gruppen von Bauherr:innen hinweg
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Abbildung 18: Baugenehmigungen nach Bauherrinnen und -herren, 2015-2023, Deutschland.
Quelle: [DESTATIS 2025c]

Beim Rickgang der Baugenehmigungen seit 2022 bleibt kein Hauptakteur des Wohnungs-
baus auf3en vor. Seit 2022 halten sich sowohl Projektentwickler, Wohnungsunternehmen als
vor allem auch private Bauherriinnenz uneh mend zur ¢ck. All ein b
ernfi sank die Zahl der Baugenehmi gungen 20
2021. Bei Projektentwicklern und Wohnungsunternehmen betrug der Rickgang jeweils rund
30.000 Einheiten. Der allgemeine Genehmigungsriickgang von 2024 (s.0.) ist in der Differen-
zierung nach Bauherr:innen statistisch noch nicht erfasst.

ei de
23 um

Auch die Zahl der Baufertigstellungen verfehlte in jedem der zurtickliegenden Jahre die pos-
tulierten Neubauziele (Abb.17). Das gilt auch fur die aktuelle Zielvorgabe der jungst vertffent-
lichten Wohnungsbedarfsprognose des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung
[BBSR 2025]. Insgesamt blieben die Fertigstellungszahlen im Betrachtungszeitraum recht
stabil. Inren Hochstwert erreichten sie mit knapp tber 300.000 Einheiten im Jahr 2020. Seit
2017 wurden jedes Jahr mindestens 275.000 Wohnungen fertiggestellt, seit 2019 stets um die
290.000 Wohnungen. (Werte fur 2024 lagen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung nicht vor.)
Dennoch fehlen Jahr fur Jahr, je nach Zielvorgabe, rein quantitativ mehrere zehntausend Woh-
nungen.*3

Der Vergleich von Baugenehmigungen und Fertigstellungszahl lIasst das Bestreben erkennen,

die Voraussetzungen fir mehr Wohnungsbau zu schaffen: Fast Gber den gesamten Betrach-
tungszeitraum hinweg wurden pro Jahr mehr Wohnungen genehmigt als fertiggestellt, es

ergab sich ein sogenannter Bautiberhang. 2023 dreht sich dieses Bild indes, seither wird erst-

mals effektiv von der AReserve Bau¢berhangf geze
ein dezidierter Blick (siehe unten).

33 Eine Einschéatzung zur qualitativen Passgenauigkeit dieser Bauleistung (mit Blick bspw. auf Woh-
nungsgréRen oder auch Ausstattungsmerkmale) bleibt an dieser Stelle auf3en vor.
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Abbildung 19: Wohnungsbau und Leerstand in den kreisfreien Grofl3stadten in Deutschland, 2005-2023.
Quelle: [empirica-regio Marktdatenbank 2025]

Der bundesweite Blick auf die zentralen Indikatoren zum Baugeschehen beinhaltet alle Teil-
markte, unabhangig davon, ob sie angespannt sind oder nicht. Blickt man lediglich auf die
kreisfreien Grof3stadte, deren Wohnungsmarkte tendenziell starker angespannt sind, zeigt
sich ein kritisches Bild. In diesen Stadten wurde der Hohepunkt der Genehmigungen bereits
2016 erreicht. Seither geht die Zahl der Genehmigungen faktisch jedes Jahr zurtick. Aktuell
wird ein Niveau erreicht wie zuletzt 2013. Die Baufertigstellungen in diesen Stadten blieben
bis 2023 stets unterhalb des Genehmigungsniveaus und erreichten im Spitzenwert maximal
92.365 Wohnungen. Seit 2020 geht auch deren Zahl zurtick, aktuell liegt sie leicht Uber der
Anzahl genehmigter Wohnungen.3*

Fur die hier betrachtete Gruppe der kreisfreien Grof3stadte kénnen Daten zum Wohnungs-
leerstand aus der empirica-regio Marktdatenbank zur Kontextualisierung herangezogen wer-
den. Die Leerstandsentwicklung zeigt fir diese Gruppe ein eindeutiges Bild: Die seit 2006
mehr als halbierte Quote auf ein Niveau von 2023 unter 1,5 % weist unzweifelhaft auf eine
deutliche Verknappung von verfiigbaren Wohnungen hin [empirica-regio Marktdatenbank
2025]. Mithin wird der Rickgang bei den Baugenehmigungen und i zeitlich verzogert i bei
den Fertigstellungen problemverscharfend wirken. Die erforderlichen Entlastungen durch zu-
satzliche Wohnungen fallen bei kreisfreien Grol3stadten dieser Gruppe schon seit etlichen Jah-
ren viel zu gering aus, das Problemniveau nimmt im Gegenzug zu.

34 Die Fertigstellungszahlen fur 2024 lagen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch nicht vor.
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Abbildung 20: Genehmigungen, Fertigstellungen und Bauiiberhang, 2014-2024.
Quelle: [DESTATIS 2025a; DESTATIS 2025b; DESTATIS 2025d]

Zwischen der Genehmigung und der Fertigstellung von Bauprojekten liegt die Realisierungs-

phase. Statistisch befindet sich ein Bauvorhaben in dieser Zeit im sogenannten Bautiberhang.

Der Bau¢berhang wird vielfach als ANeubaureserve
niedrigen Genehmigungszahlen theoretisch das Potenzial fir zeitnah kommende Fertigstel-

lungen besteht. Dies setzt allerdings voraus, dass ein ausreichender Uberhang vorhanden ist

und die darin enthaltenen einzelnen Bauprojekte tatséchlich begonnen bzw. zeitnah in die Re-

alisierung gebracht werden.

Der Bauliberhang erhohte sich bis 2022 kontinuierlich und erreichte zwischenzeitlich mit ei-
nem Volumen von tber 800.000 Wohnungen rechnerisch zwei vollstdndige Jahresneubaube-
darfe. Beim Bauliberhang handelt es sich um genehmigte, aber noch nicht begonnene bzw.
nicht fertiggestellte Bauten (abztglich der abgebrochenen Projekte). Ein weiterer Einflussfak-
tor auf den Bauiliberhang bildet die Verdnderung der Realisierungszeiten am Bau. Mit der mitt-
leren Dauer der Realisierung wachst auch der Bauiliberhang an. Schon 2022 dauerte bei-
spielsweise die Realisierung eines (komplexen) Wohnungsbauvorhabens in Berlin im Schnitt
28 Monate i was einem Anstieg um acht Monate gegentuiber 2016 bedeutet [IBB 2024].

Eine grol3e Rolle spielt zudem, wann ein genehmigtes Vorhaben tatsachlich begonnen wird

bzw. wie schnell wichtige Zwischenschritte errei
spielsweise einen besonderen Meilenstein dar, weil ab diesem Zeitpunkt die Abhéngigkeit der

Arbeiten von der Witterung deutlich abnimmt.
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Abbildung 21: Status der Baureife Aoch begonnenfi/ Al nt e r  BBawbhgbnnénij 2014-2023.
Quelle: [DESTATIS 2023a]

Die Abbildung 21 zeigt den Zusammenhang zwischen einzelnen Phasen hin zur Baureife. Seit
2014 wuchs die Zahl der genehmigten, aber nicht begonnenen Bauvorhaben von rund 162.000
auf zuletzt 309.000 Wohneinheiten (+90,5 %). Die Zahl der im Bau befindlichen Wohnobjekte
nahm in beiden Teilkategorien ABau begonnenfi uebehfalldzunweenraucha c h
weniger dynamisch. Hier ist indes auffallig, dass nicht so weit gediehene Vorhaben schneller
zunehmen als diejenigen Ainter Dachfi Dahinter verbergen sich als wesentliche Hintergrund-
faktoren vor allem die stetig zunehmende Bauzeit und die wachsende Komplexitat des Woh-
nungsbaus, die sich offenkundig vor allem in den ersten Bauabschnitten auswirkt. Die sin-
kende Anzahl an neuen Eigenheimen, die insgesamt weniger komplex und schneller zu bauen
sind, wirkt sich verstarkend aus. Im Jahr 2023, in dem erstmals die Genehmigungszahlen ein-
knicken (vgl. Abbildung 17), geben auch die Zahlen der Objekte im Bau nach. Auffallig ist
dabei, dass die nicht begonnenen Wohnungsbauprojekte trotz sinkender Genehmigungszah-
len weiter steigen. Dieser Einbruch der genehmigten und begonnenen Bauprojekte im Jahr
2023 lasst den Rickschluss zu, dass in den kommenden zwei bis drei Jahren die Grundlage
dafur fehlen wird, das aktuelle Fertigstellungsniveau zumindest zu halten (geschweige denn
zu erhdhen) [IBB 2024]. Hieran wird deutlich, dass insbesondere die Zahl der Baubeginne i
viel mehr als Genehmigungen oder Fertigstellungen i wichtige Rickschliisse Uber die Aus-
lastung der Baukapazitaten und die perspektivisch zu erwartenden Fertigstellungen liefert. Vor
diesem Hintergrund ware es sinnvoll, detailliertere Informationen Gber Baubeginn und den
Status von Wohnungsbauprojekten zu erfassen und nachzuhalten.
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3.2 Verfugbarkeit von Bauland und Potenziale im Bestand
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Abbildung 22: Baureife Baulandreserven von Uber IEP hinaus als Anteil an der Siedlungsflache WIG in Prozent.
Quelle: [BBSR 2022]

Elementar fir den Wohnungsneubau ist die Verfiigbarkeit von geeignetem Bauland. Insbe-
sondere baureife Flachenreserven beglnstigen die relativ zeithahe Schaffung von neuen
Wohnungen. Aktuelle Untersuchungen zeigen, dass sich die Verfugbarkeit von geeignetem
Bauland je nach Siedlungsstruktur stark unterscheidet [BBSR 2022]. Gr6Rere Baulandreser-
ven finden sich vor allem in Landgemeinden, hier betragt der Anteil an der Siedlungsflache
knapp Uber 2 %.

Ein Mangel an Wohnbaulandreserven zeigt sich insbesondere dort, wo auch die Mehrheit der
angespannten Wohnungsmarkte siedlungsstrukturell zu verorten sind: in den urbanen, groi3-
stadtischen Raumen. Diese innerstadtischen Vorhaben weisen zudem typischerweise hdhere
Bodenkosten auf [NBank 2025].
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Abbildung 23: Baufertigstellungen im Bestand von Wohn- und Nichtwohngeb&uden, 2014-2023, Deutschland.
Quelle: [DESTATIS 2025b]

Angesichts solcher Restriktionen, die von der Knappheit an geeignetem Bauland fir den Woh-
nungsbau ausgehen, richtet sich die Aufmerksamkeit aus gutem Grund auch auf die Méglich-
keit, zuséatzliche Wohnungen im Kontext bestehender Gebaude und Siedlungsstrukturen zu
schaffen. Dabei kann es sich um Aufstockung, Dachgeschossausbau oder Anbau handeln.
Vielfach werden bereits explizite Nachverdichtungsstrategien verfolgt, um solche Potenziale
im Wohnungsbestand gezielt zu aktivieren. Allerdings lasst sich dies in den Genehmigungs-
zahlen fur entsprechende MalRnahmen kaum ablesen (siehe Abbildung 20). MaRnahmen flr
zusatzlichen Wohnraum im Bestand erreichten i trotz der erhéhten Anstrengungen i in den
zuriickliegenden Jahren nie mehr als 50.000 Einheiten. Damit liefert dieser Bereich zwar einen
recht konstanten, jedoch in seiner Entlastungswirkung Giberschaubaren Beitrag zur Schaffung
neuen Wohnraums. Grund dafur ist unter anderem, dass die Ziele der jeweiligen EigentU-
mer:innen intransparent sind oder stark auseinanderfallen [INWIS 2025]. Auch entsprechen
die teils sehr hohen Dichtewerte, die unterstellt werden, oft nicht der Planungsrealitat. Daruber
hinaus ist diese Art der Entwicklung neuen Wohnraums zwar nachhaltig, jedoch auch sehr
personalaufwandig, was die ohnehin tiberlasteten kommunalen Amter vor zusétzliche Lasten
stellt. Oftmals kommen planungs- oder genehmigungsrechtliche Hirden, erforderliche Son-
derexpertisen, Altlastenproblematiken oder komplexe Herausforderungen bei den Gegeben-
heiten der konkreten Liegenschaften hinzu [INWIS 2025].

Die zitierte Studie haltf e st : ADi e | ri nrmbhéngid won derkonkreten Strategie

T kann offenbar nicht der einzige Weg sein, wenn es gelingen soll, kurzfristig (ausreichenden,
bezahlbaren) Wohnraum vor allem in den Regionen mit hohem Bedar f zu [IsWdSh af f en.
2025]. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass eine Fokussierung auf solche 7 an sich nach-

haltigen i Strategien der Nachverdichtung allein nicht ausreichen wird, um die aktuellen Defi-

zZite an Wohnraum zu beheben. Zu vielschichtig und kleinteilig sind offenbar die erforderlichen

Zugéange, um durch Mafinahmen im Bestand und Innenentwicklung einen hoheren Losungs-

beitrag zu erzielen. Als hinderlich erweisen sich kleinteilige Eigentiimerstrukturen, mangelnde
Einflussm®glichkeiten auf die entsprechenden Akt
in my backyardidn), um nur einige zu nennen. Auch
sichtlich der eingesetzten Planungsressourcen im Vergleich zum Ertrag (Anzahl der realisier-

ten Wohnungen) zu stellen. Eine einseitige Fokussierung auf solche Ansétze birgt zudem das

Risiko, dass im Falle einer Uberschatzung des Potenzials andere Optionen fiir mehr
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Wohnungsbau unvorbereitet bleiben, etwa in Form der Schaffung oder Entwicklung von Bau-
land T und vorrangig im Kontext bestehender Siedlungsgebiete, die dadurch entlastet werden
sollen.

Parallel sind dartber hinaus MaRnahmen zur Vereinfachung der Schaffung von Wohnungs-
raum im Bestand zu ergreifen. Die 2023 novellierte BauNVO des Landes Niedersachsen liefert
ein bemerkenswertes Beispiel dafiir, wie sich mit einer allgemeinen gesetzlichen Vereinfa-
chung die Regulierungen fiir das Bauen im Bestand auf ein sinnvolles Mal3 begrenzen lassen.
Mal3stab dafiir ist vielfach derjenige Regulierungsrahmen, der zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung des Bestandsgebaudes galt [Wolters Kluwer 2025].

3.3 Fehlallokation in der Wohnungsversorgung

Weil der Neubau derzeit nicht die erforderlichen Mengen fir eine ausreichende Wohnungs-
versorgung liefert, stellt sich die Frage, wie sich diese Unterversorgung in der Lebensrealitat
der Menschen ausdrickt. Mittelwertbetrachtungen wie eine durchschnittliche Wohnflache von
47,4 m? pro Kopf suggerieren auf den ersten Blick eine hohe Auskémmlichkeit der Wohnsitu-
ation in Deutschland [DESTATIS 2025f]. Dies verschleiert jedoch, dass bei einer ndhergehen-
den Betrachtung sowohl Uber- als auch Unterversorgung im Markt weit verbreitet sind.

Mehr als 9,5 Millionen Menschen in Deutschland leben in zu kleinen Wohnungen, dies ent-
spricht 11 % der Bevolkerung. Im Jahr 2020 betraf dies vor allem Kinder und Jugendliche:
16,4 % der Minderjahrigen leben in einer rechnerisch Uberbelegten Wohnung, hingegen nur
3,0 % der Senior:innen ab 65 Jahren (Datenstand 2020).

Blickt man auf die Entwicklung der Uberbelegung (siehe hier Abb. 7 und Kapitel 1.1), handelt
es sich offenkundig um ein Problem, das vor allem stadtische Raume betrifft und Hand in Hand
mit angespannten Wohnungsmarkten geht. Es sind demnach vielfach Haushalte mit Kindern,
denen insbesondere in stadtischen Raumen zu kleiner Wohnraum zur Verfligung steht. Dieser
Befund geht einher mit der Beobachtung, dass in den letzten Jahren immer weniger grol3e, fur
Haushalte mit Kindern geeignete Wohnungen entstehen. Zugleich haben Haushalte, deren
Wohnung faktisch zu grol3 (geworden) ist, in angespannten Wohnungsmarkten keinerlei An-
reize zum Umzug, um eine eher zu grof3e Wohnung fiir einen Haushalt mit mehr Personen
freizumachen. Wenn trotz veranderter Bedarfe selbst kleinere Wohnungen aufgrund der
Marktlage viel teurer wéren als die bisherige Wohnung, ist eine individuelle Entscheidung ge-
gen einen Umzug rational nachvollziehbar [IBB 2025; ProPotsdam, RegioKontext 2024].

Solcherart zementierte Wohnungsmarkte verhindern bedarfsgerechtes Wohnen. Dass dies
insbesondere bei Haushalten mit Kindern oft zu nicht bedarfsgerechten Wohnverhaltnissen
fuhrt, ist hinsichtlich der Entwicklung und Entfaltung junger Menschen besorgniserregend. Das
Anliegen, durch besser verteilten Wohnraum die Versorgungsleistung des (bestehenden)
Wohnungsmarktes zu erhdhen, ist nachvollziehbar, 6konomisch bestechend und zugleich
nicht neu. Es ist jedoch nicht geeignet, aus eigener Kraft festgefahrene Umzugsketten in Gang
zu setzen i insbesondere dann, wenn Knappheitspreise jegliche Anreizfunktion Gberlagern.
Diesen wichtigen Impuls kann letztlich nur ein zusatzliches Wohnangebot leisten, das neben
einem quantitativen Entlastungsbeitrag idealerweise auch fehlende Typologien ergénzt. Die-
ser Impuls-Mechanismus kann in unterschiedlichsten Siedlungskontexten greifen, wenn sich
der Neubau auf die Anforderungen des konkreten Quartiers fokussiert.

Die Bereitschaft, iber den Umzug in eine kleinere Wohnung nachzudenken, ist bei den ent-
sprechenden Haushalten durchaus vorhanden. Eine Befragung des Verbandes Wohneigen-
tum unter den eigenen Mitgliedern aus dem Jahr 2024 offenbart, dass bereits 36 % der dort
organisierten selbstnutzenden Eigentiimer:innen tber 60-Jahrigen, die ihren Wohnraum als
zu groR einschatzen, entsprechende Uberlegungen gehegt haben [Verband Wohneigentum
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2024]. Die Befragung erbrachte als grof3tes Hindernis fir mdgliche Umzlige ebenfalls das Feh-
len geeigneter Alternativ-Wohnangebote.

Fur diese Art von Entlastungsangeboten bedarf es in den unterschiedlichen lokalen Kontexten
Akteure, die das fehlende Wohnangebot schaffen und i im Falle von Mietwohnungen i be-
wirtschaften konnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass bei allen Aktivitaten, die auf eine bes-
sere Allokation von Wohnraum abzielen, Nutzen und Kosten zumeist auseinanderfallen oder
zumindest sehr ungleich verteilt sind. Bisherige Forderstrukturen verkennen diesen Problem-
zusammenhang und leisten zumeist keinerlei Entlastungsbetrag [ProPotsdam, RegioKontext
2024]. Nicht zuletzt aufgrund dessen sind entsprechende Aktivitdten nur sehr sporadisch ver-
breitet und oftmals eher von experimentell-altruistischem Charakter. Gleichwohl ist das Poten-
zial nicht nur rein rechnerisch enorm i und kdnnte in Zeiten erschwerter Wohnungsbau-Inves-
titionen wichtige Entlastungsbeitrage flir angespannte Wohnungsmarkte leisten.

3.4 Finanzierungsbedingungen fur die Herstellung von Wohnraum

Um die aktuellen Probleme aktiv angehen zu kénnen, ist ein vertieftes Verstandnis der veran-
derten Rahmenbedingungen fir Wohnungsbauinvestitionen erforderlich. Neben der Frage der
Entwicklung von Herstellungskosten, auf die Kapitel 2 vertieft eingegangen wird, spielen vor
allem die Finanzierung des Wohnungsbaus und hierbei insbesondere die Zinsentwicklung eine
grol3e Rolle.
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Abbildung 24: Veranderung der Bauzinsen, 2013-2025.
Quelle: [Interhyp 2025]

Die Bauzinsen in Deutschland erlebten in den zurlickliegenden Jahren eine ungewdhnliche
AAchterbahnfahrtd. Nach einem mehrj2hrigen
riges Niveau von T je nach Dauer der Sollzinsbindung i teils unter 1 % erreicht. Vor dem
zehnjahrigen Betrachtungszeitraum lagen die Zinsen noch héher, zu Beginn des Jahrtausends
beispielsweise bei mehr als 6 %.
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Der Leitzins der Européischen Zentralbank (EZB) verharrte ab 2016 fir mehrere Jahre bei
0,0 %. Die Wirkungstiefe dieser besonderen Niedrigzins-Konstellation fir den Wohnungsbau
und die vorgelagerten Markte wird im Weiteren intensiver beleuchtet. Zentral fiir die aktuelle
Situation ist indes der sprunghafte Anstieg der Bauzinsen bis auf ein Niveau von mehr als 4 %,
der sich im Jahr 2022 in kurzester Zeit vollzog. Grund fur diese Zinswende waren die Bemu-
hungen zur InflationseinddAmmung seitens der EZB, infolge u.a. des russischen Uberfalls auf
die Ukraine. Die schrittweisen Leitzinsentscheidungen von 0,5 % bis hin zu 4,5 % erfolgten ab
Juli 2022 innerhalb nur eines Jahres. Das wéhrend dieser sogenannten Zinswende erreichte
Niveau sank 2024 auf rund 3,5 % leicht ab, was somit fir aktuelle Bauplanungen mindestens
zugrunde gelegt werden muss. Abzuwarten bleibt, ob dieses Niveau im Spannungsfeld von
Milliarden zusatzlicher Staatsverschuldung einerseits und Europdischer Geldpolitik anderer-
seits eine gewisse Stabilitat entwickeln kann.

Insgesamt hat das aktuelle Zinsniveau eine noch zentralere Rolle im Wirkungsgeflecht immo-
bilienwirtschaftlicher Investitionen erreicht. Darauf wird mit der folgenden Darstellung vertieft
eingegangen.
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150,0% Bauwerkskostenindex fiir

Wohngebdude* (ARGE V)

Baugenehmigungen
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Abbildung 25 Entwicklung von Baukosten, Bauaktivitaten, Zinsen und Baulandpreisen in Deutschland 2014-2023.
Quelle: [DESTATIS 2025a; DESTATIS b; Interhyp 2025; ARGE 2025]

Bau- und wohnungswirtschaftliche Entscheidungen fallen stets im Lichte komplexer Rahmen-
bedingungen. Die Vielfalt der Einflussfaktoren lasst sich an dieser Stelle nur ausschnittsweise
abbilden und wird im Folgenden auf eine Handvoll Indikatoren beschrankt. Auch anhand die-
ser Auswahl lasst sich das gravierende Dilemma, in das die Immobilien- und Wohnungsmaérkte
zuletzt geraten sind, eindrucksvoll illustrieren.

Vom stetigen Anstieg der Kosten fir Bauland und Bauwerksherstellung zeigten sich die Zahlen
fur Genehmigungen und Fertigstellungen lange Zeit erstaunlich unbeeindruckt, trotz der damit
verbundenen gravierenden Preisdynamik fir die Herstellung von Wohnraum. Auch wenn, wie
oben gezeigt, das absolute Baugeschehen in den letzten Jahren faktisch nie das erforderliche
Versorgungshiveau erreichte, erwies sich das Genehmigungs- und Baugeschehen in seiner
Entwicklung als bemerkenswert robust. Méglich wurde dies vor allem durch das historisch
niedrige Zinsniveau, das sich somit als kalkulatorischer Puffer erwies und den tbrigen Widrig-
keiten zum Trotz ein grunds?2tzliches fAWeiter soi
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Eine tiefgreifende Anderung dieses Gesamtbildes erfolgte erst mit der sich rasant vollziehen-
den Zinswende: Auf die steigenden Zinsen reagierten unmittelbar die Baugenehmigungszah-
len. Dass der Riickgang zunachst noch moderat ausfiel, ist darauf zurlickzufiihren, dass ein
wesentlicher Teil der hierauf entfallenden Bauprojekte bereits tiber eine geschlossene Finan-
zierung verfligt haben dirfte. Finanzierungs- und Bauplanung erfolgen im Vorfeld der Geneh-
migung ublicherweise Hand in Hand, sodass mit der Erteilung der Genehmigung die Konditi-
onen unmittelbar fixiert werden kénnen. Bauvorhaben in diesem Stadium waren mithin nicht
unmittelbar vom Zinsschub getroffen oder wurden sogar umso schneller auf dem Weg ge-
bracht. Erst bei spater nachfolgenden Planungen schlug die veranderte Zinslandschaft auf die
Investitionsrechnung durch, sodass mit etwas Verzégerung die Baugenehmigungszahl sicht-
lich absank.

Wie bereits an anderer Stelle dargestellt, zeigten sich bei den Fertigstellungen bis einschliel3-
lich 2023 keine Riuckgénge. Auch hier ist davon auszugehen, dass die zu diesem Zeitpunkt in
Realisierung befindlichen Projekte vertraglich zu den Konditionen vor der Zinswende abgesi-
chert waren. Beriicksichtigt man die aktuellen Realisierungsdauern, dirften die Auswirkungen
auf das Fertigstellungsgeschehen ab 2024, spatestens 2025, sichtbar werden. Das parallele
Abknicken der Preise fur Bauland unterstreicht den Befund, dass auf den Baulandmarkten, die
dem eigentlichen Wohnungsbau vorgelagert sind, die Folgen der Zinswende deutlich kurzfris-
tiger einschlugen.

In der Gesamtbetrachtung all dieser Indikatoren (s.0.) wird deutlich, welchen durchschlagen-
den Effekt die weitgehend unerwartete Zinsentwicklung 2022/23 fur die Bau- und Immobilien-
wirtschaft hatte. Wie ist diese Durchschlagskraft zu erklaren? Im Folgenden soll auf die Folgen
veranderter Zinsen auf zentrale Wirkmechanismen innerhalb der entsprechenden Investitions-
rechnungen eingegangen werden.
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Exkurs:

Eigenkapital in der Finanzierung und Zielkonflikte von Neubau und Dekarboni-
sierung

Wie f¢gr jede Art von Investment bedarf es
an Eigenkapital, u.a. als Risikopuffer, fur Vorleistungen wie z.B. fur den Erwerb eines Grund-
stiicks oder eigene Bauplanungsleistungen vor Baubeginn. Je héher das bei einem Investment
eingesetzte Eigenkapital, desto gunstiger fallen wegen des geringeren Finanzierungsrisikos
Ublicherweise die Konditionen des erforderlichen Fremdkapitals aus. Dies ergibt sich aus der
hoheren Sicherheit fir die Finanzierenden, da das Eigenkapital im Verlustfall haftbar gemacht
wird und damit mogliche Ausfalle decken muss. Das bei Wohnungsbauvorhaben eingesetzte
Eigenkapital betragt in der Regel mindestens 20 % (mit diesem Wert wird daher in den folgen-
den Modellrechnungen operiert). Uneinheitlich ist T je nach handelndem Wohnungsmarktak-
teur 1 die renditeseitige Behandlung dieser wichtigen Finanzierungskomponente: Privatwirt-
schaftliche Investoren kalkulieren aufgrund des héheren Risikos in der Regel mit einer Eigen-
kapitalrendite oberhalb des Fremdkapitalzinses. Kommunale Unternehmen indes kénnen auf-
grund ihrer besonderen Aufgabenzuschreibung in der kommunalen Wohnraumversorgung ab-
weichende Ansatze fir die Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital haben.

Wichtig ist die Bedeutung des Eigenkapitals der Wohnungsunternehmen fiir anstehende In-

vestitionserfordernisse: Dem grof3ten Teil dieser passiven Bilanzposition stehen auf der Aktiv-

seite in der Regel keineswegs gleich hohe flissige Mittel gegeniber. Vielmehr ist das Eigen-

kapital typischerweise |langfristig Ain Ste
lienvermdgen ab. Flussig verfugbares Eigenkapital fir anstehende Investitionen ist hingegen

meist ein rares Gut in Wohnungsunternehmen. Um diese knappe Ressource konkurrieren ge-

rade in der aktuellen Lage verschiedene Anforderungen, namlich die notwendige Weiterent-

wicklung des Bestands (v.a. Dekarbonisierung) und der Wohnungsneubau. Praktisch alle

Wohnungsunternehmen befassen sich derzeit mit klimabezogenen Modernisierungsstrategien

fur ihre Bestande. Hintergrund ist die erforderliche Dekarbonisierung des Wohnsektors gemaf

den deutschen Treibhausgasminderungszielen. Diese Aufgabe, die branchenintern als Jahr-

hundertaufgabe bezeichnet wird und faktisch bis 2045 zu erledigen ist, zieht erhebliche Finan-

zierungsbedarfe und damit auch das Erforde
sem Hintergrund besteht ein unmittelbarer Zielkonflikt mit dem gleichzeitigen Erfordernis, zu-

satzlich bezahlbare Wohnungen zu errichten.

[Lassen, U. 2024], [Sartor, F. J., Keller, H. 2017]
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Veranderte Finanzierungsbedingungen fir Wohnungsbau
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Abbildung 26: Entwicklung der Finanzierungskomponenten und Herstellungskosten je gm Wohnflache. Quelle: [ei-
gene Darstellung RegioKontext]

Die hier vertieft diskutierte Zinswende erfolgte nicht im luftleeren Raum. lhr vorgelagert war
bereits eine erhebliche Erhéhung der Bauwerkskosten. Wie bereits gezeigt (siehe Kapitel 2),
stiegen diese allein in den zurtickliegenden funf Jahren um fast ein Drittel an. Geht man von
einer, wie oben beschrieben, bankadaquaten Aufteilung von Eigen- und Fremdkapital aus
(20:80), waren 2020 fur die Herstellung eines Quadratmeters Wohnflache 791 Euro Eigenka-
pital (EK) und 3.163 Euro Fremdkapital (FK) erforderlich (brutto, DIN 200-700 plus Grundsttick:
720 Euro / m? vermietbarer Wohnflache). Das gleiche Verhaltnis auf die mittleren Herstel-
lungskosten von 2025 angewendet, werden je Quadratmeter bereits 1.047 Euro Eigenkapital
und 4.186 Euro Fremdkapital erforderlich.

Diese Darstellung verbindet bereits mehrere Problembefunde:

1. Das eingesetzte Eigenkapital reicht nicht mehr fur die gleiche Baumenge
aus. Sofern nicht erweiterte Mittel zur Verfligung stehen, wird aus diesem
Grund das Investitionsgeschehen notwendigerweise heruntergefahren. Selbst
wenn im gleichen Ausmalf weiter gebaut werden kann: Je nach Kalkil bzw. Art
des Investors ist die erforderliche Eigenkapitalrendite entsprechend dem hdhe-
ren Eigenmitteleinsatz zu erwirtschaften. Mit der erforderlichen absoluten EK-
Rendite steigt der wirtschaftlich erforderliche Rohertrag (als Teil der Nettokalt-
miete).

2. Die erhohten Fremdkapitalerfordernisse ziehen entsprechend hohere
Aufwendungen fir Zinsen nach sich. Dies wirkt sich einerseits auf die erfor-
derliche Nettorendite der Investition aus, innerhalb des Kapitaldienstes engt es
zudem den Spielraum flr Tilgungen ein.
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Fremdkapital: Konditionen belasten die Kalkulation
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Abbildung 27: Entwicklung der Fremdkapitaldienst-Komponenten pro gm Wohnflache.
Quelle: [eigene Darstellung RegioKontext]

Im Folgenden wird vor allem der zweite Punkt aufgegriffen und vertieft: Wie wirken sich ver-
anderte Herstellungskosten und gleichzeitig erhdohte Zinsen auf die Investitionskalkulation
aus? Innerhalb der Riickzahlungs-Annuitat (gleichbleibende Raten beim Kapitaldienst, inner-
halb derer Gber die Laufzeit der Zinsanteil ab- und der Tilgungsanteil zunimmt) verschiebt sich
das Verhaltnis von Zins und Tilgung: Bei den ausgewiesenen Herstellungskosten von 2020
entfallen innerhalb des Fremdkapitaldienstes pro Quadratmeter Neubau-Wohnflache durch-
schnittlich 8,79 Euro auf die Tilgung und 1,05 Euro auf den Zins. Dem liegen eine vereinbarte
Tilgung uber 30 Jahre sowie ein Effektivzins von 0,8 % p.a. zugrunde. Unterstellt man dagegen
die Kostenansatze des Jahres 2025 (3,5 % Zins, Tilgung weiterhin tber 30 Jahre; 5.233 Euro
Herstellungskosten brutto / m? Wohnflache inklusive Grundstiick bei 20 % Eigenkapitalanteil)
verschiebt sich das Verhaltnis von mittlerem Zins- und Tilgungsanteil innerhalb der Annuitat
erheblich: Wéahrend der Anstieg des mittleren Tilgungsanteils der Steigerung der Gesamtkos-
ten (rund +32 %) entspricht, steigt innerhalb des Kapitaldienstes der Anteil der Zinszahlung im
Durchschnitt der Laufzeit auf mehr als 30 % an (2020: 12 % Anteil am Kapitaldienst). Dieses
AZi-Bshof fe¢hrt dazu, dass pro Quadrat meseahs Wohnf
Euro allein fur Zinsen tber die Miete erwirtschaftet werden missten T im Gegensatz zu
1,05 Euro noch vor funf Jahren.

Der Zins schlagt also doppelt zu: zum einen tber die erh6hten Bauwerkskosten und die damit
erforderlichen gréReren Fremdkapitalbedarfe; zum anderen durch die annuitéatische Berech-
nungslogik. Im Ergebnis hat sich der Rohertrag, der allein zur Deckung der Zinsverpflichtung
aus der Miete zu erwirtschaften ist, fast versechsfacht.
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Erleichterte Baustandards senken Kapitaldienst
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Abbildung 28: Entwicklung der Fremdkapitalkosten im Wohnungssektor.
Quelle: [eigene Darstellung RegioKontext]

Wie lasst sich dieses Gesamtbild konstruktiv einordnen? Erstens lasst jeder Prozentpunkt
Zins, der nicht erforderlich wird, der wirtschaftlichen Kalkulation mehr Luft zum Atmen. Zwei-
tens mussen auf Baukosten, die gar nicht erst fallig werden, keine Zinsen gezahlt werden
(auch keine erhohten). Zugleich schonen geringere Herstellungskosten auch das (meist
knappe) Eigenkapital.

Da auf das Zinsniveau kein Einfluss genommen werden kann (einmal von direkten Zinssub-

ventionen abgesehen), soll im Folgenden der Kostenansatz, wie er sich aktuell im Regelstan-

dard erleichtertes Bauen (siehe auch Kapitel 4) darstellt, auf die gleiche Berechnung ange-

wendet werden. Bei unterstellten Bauwerkskosten von 3.500 Euro (brutto, DIN 200-700, zzgl.

gleicherGr undst ¢¢ckspreis wie oben unter-E2Ba86 aofeunome
5 Euro pro m? Wohnflache und Monat. Die Anforderung an den erforderlichen Rohertrag aus

Mietertragen sinkt entsprechend. Jeder Euro Reduktion bei den Bauwerkskosten und beim

Grundstick schafft zudem dringend erforderlichen Spielraum beim Eigenkapital und vermin-

dert daEsc hfzii.ns

44



Regig ’ ARGE//GV

Wohnungsbau in Deutschland 2025 7 Quo Vadis? Kontext Arbeitsgemeinschaft

fiir zeitgemiRes Bauen e.V.

4. Erleichtertes Bauen

i Um bezahlbaren Wohnungsbau kurzfristig zu ermdglichen, missen sofort alle M6g-
lichkeiten zur Senkung der Herstellungskosten eingesetzt werden.

U FOreine notwendige, zeitnahe Realisierung von bezahlbaren Wohngebauden ist ein
Aussetzen von eingefiihrten Normen oder eine dauerhaft bewusste Unterschrei-
tung der anerkannten Regeln der Technik nicht notwendig.

U Der Uberwiegende Teil der baulichen Standards im Wohnungsbau, die in den letzten
Jahren gebaut wurden (werden mussten), sei es aufgrund von Foérderungsbedin-
gungen, aus einem Missverstandnis vermeintlicher Effizienz oder einer subjektiven
Einschatzung von individuellen Funktionalitatserwartungen heraus, ist sowohl

w O6konomisch
w in Bezug auf einen allgemeinen, angemessenen und guten Wohnstandard
w und auf tatsachlich wirksamen Klimaschutz hin

verzichtbar.

U Der Spielraum flr weitere strukturelle Veranderungen und eventuelle Baukosten-
treibende Auflagen ist derzeit ausdriucklich im Segment des bezahlbaren Wohn-
raums vollstandig ausgeschdpft.

i Eine weitere, ordnungsrechtliche, férdertechnische oder sonstig motivierte Stan-
dardanhebung bei der Errichtung oder Modernisierung von Wohnraum ist weder
sinnvoll noch 6konomisch leistbar.

U Realisierte Wohnungsbauvorhaben der jingsten Zeit - Possible Practice i zeigen
auf, dass es moglich ist, auch unter schwierigen Rahmenbedingungen und unter
Nutzung konstruktiver und technischer Optimierung, - im Konsens aller am Bau
Beteiligten - bezahlbaren Wohnraum zu errichten.

U Die Fachoffentlichkeit ist sich bewusst, dass die Gebaude des bezahlbaren Wohn-

raums, jetzt und kunftig errichtet, in Betrieb und Nutzung zukunftsfahig sind und
gleichzeitig dabei einen wertvollen Beitrag zur Baukultur zu leisten haben.
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4.1 Ausgangslage und Seneca-Effekt

Zum letztjghrigen Wohnungsbautag am 11. April 2024 wurden zum wiederholt die Konse-

guenzen aufgezeigt, die Investitionskosten von 5
chenden Auswirkungen auf die notwendige Kaltmiete bei der Vermietung von Wohnraum ha-

ben.®

Bei dem derzeitigen Niveau der I nvestitionskoste
schen Geschosswohnungsbau in GroCst2aadten muss di
(unterster Ansatz) bis ca. 20 0 j e Quwedlenat met er
Andere Berechnungen kommen unter differenziertem Ansatz von Eigenkapital und Tilgung/Til-
gungsdaueret c. zu noch h°heren notwendigen Kaltmiete

meter Wohnflache (Kaltmiete).

Um eine notwendige Kaltmiete anzustreben, di e i
Quadratmeter Wohnflache liegt, ist ein Forder- oder Subventionsbarwert (zum Beispiel aus
Zusch¢gssen und zinsvergeégnstigten/ zinslosen Darl e
ratmeter Wohnflache notwendig.

Mietansatze Erforderlicher Férder-/Subventionsbarwert

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

mittleres
Segment
12,0 bis 12,5 €/m? Wfl. 1.350€Mm>Wfl. M 60 Tsd. neue
bezahlbarer bezahlbare Wohnungen
Wohnraum 4 Mrd. € p.a.
10,0 bis 10,5 €/m? WHl. .. an Subventionen
8,0 bis 8,5 €/m? Wil. 100 Tsd. neue
sozialer Sozialmietwohnungen
Wohnraum i 15 Mrd. € p.a.

6,5 bis 6,8 €/m* Wl. 8 an Subventionen

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

Hinweis: Ermittlung der Férder-/Subventionsharwerte durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) ; Marktansatze (Stand: 03/2023) unter
anderem mit 4,00% Zins (33J.), 1,50% Tilgung

Abbildung 29: Darstellung der Ergebnisse auf Basis einer langfristigen Dynamischen Investitionsrechnung zur
Ermittlung des Forder-/Subventionsbarwerts in Verbindung mit bestimmten notwendigen Kaltmieten bei Investiti-
onskost en in H°he von 5.000 a4/ m] WfI. im Wohnungsbau
Quelle: IB.SH - Investitionsbank Schleswig-Holstein, eigene Darstellung3®

Um in die GroRenordnung des bezahlbaren, also fir Gber 60 % der Mieterinnen- und Mieter-
haushalte in Deutschland | eistbaren Kaltmiete vo
2.375 0 Subventionsbarwert je Quadr atciohengeir Wo hnf
ner Zielgrenze fur die Kaltmiete i wie sie in der sozialen Wohnraumforderung ublicherweise

angesetzt wird i voni.d.R.unter7 (G den Quadratmeter Wohnfl &che :
Subventionsbarwert je Quadratmeter Wohnflache anzusetzen.

3 [ARGE 2023a]
36 Ebda.
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Wenn das Ziel des Erreichens einer angemessenen Anzahl von Wohnungen im Bereich des
Segments des bezahlbaren Wohnraums oder gar des Sozialwohnraums in Deutschland wei-
terhin angestrebt werden soll, ist mit diesen Kosten flr die Ausstattung angemessener For-
derprogramme von Seiten des Bundes und der Lander zu kalkulieren.

Das Dilemma fiir die soziale Wohnraumférderung zeigte sich im vergangenen Jahr auf drasti-
sche Weise: Da das Marktsegment des frei finanzierten Wohnungsbaus in vielen Regionen
faktisch komplett zusammengebrochen war (mangelnde Nachfrage), suchten zahlreiche In-
vestoren und Bautrager ihre Rettung in der letzten, noch sinnvoll verfugbaren Finanzierungs-
mdglichkeit: in der sozialen Wohnraumférderung. Allerdings sind noch nicht mal die, prinzipiell
gut aufgestellten Férderprogramme, wie die auf Zweckvermdgen beruhenden, wie zum Bei-
spiel in Schleswig-Holstein, so aufgestellt, dass sie eine ganze Branche auffangen kénnen.
Die Mittel waren also relativ schnell erschopft.

Zum Wohnungsbautag am 20. April 2023 wurde die Prognose aufgestellt, dass der Rickzug
der Bestandshalter aus dem Wohnungsneubau und gleichzeitig der Einbruch der Wohnungs-
bautatigkeit im frei finanzierten Sektor unmittelbare Auswirkungen auf die Bauwirtschaft, die
Beschaftigten im Baugewerbe und damit auf die Kapazitat die notwendige Anzahl von Woh-
nungen in Deutschland bauen zu kénnen, haben wird. Zu Beginn des letzten Jahres (2023)
war die baugewerbliche und bauindustrielle Kapazitat in Deutschland noch auf den Bau von
circa 400.000 Wohnungen pro Jahr eingestellt. Im letzten Jahr sind in weiten Teilen Deutsch-
lands die Baugenehmigungszahlen um mehr als 50 %, die Bauantragszahlen um mehr als 80
% zurlickgegangen.®” Diese Entwicklung hat sich im Jahr 2024 fortgesetzt.

Festzustellen war und ist: Wohnungsbau ist ein komplexes System. Das System Wohnungs-
bau mit seinen vielféaltigen Abhangigkeiten und Verkniipfungen zwischen Regelgebern und
Regelnehmern, Wirtschaft und Politik, Bestandshaltern und Mieterinnen und Mietern, Planen-
den und Ausfihrenden unterliegt dem gleichen Prinzip wie andere, z.B. wirtschaftliche oder
Okologische Systeme, insbesondere wenn unerwartete Ereignisse Rickkopplungseffekte aus-
I6sen. Fir das System Wohnungsbau war dies das Zusammentreffen von 6konomischen Rah-
menbedingungen, die es in dieser Form so noch nie gegeben hatte: steigende Zinsen bei
gleichzeitig steigendem Wohnungsbedarf, sinkende Nachfrage vor allem im Eigentumssektor
und zusatzlich stark gestiegene Herstellungs- und Grundstlickspreise sowie stetig anwach-
sende Bau- und Investitionskosten. Das System Wohnungsbau stand bereits im Friihjahr 2023
vor einem Kipppunkt und hat sich seitdem nicht mehr erholt.

Komplexe Systeme entwickeln sich sehr langfristig, der Zusammenbruch allerdings erfolgt in
der Regel schnell und kurzfristig. Der Kollaps dieser Systeme beginnt dabei oft plétzlich und
unerwartet, verlauft rasant, und das Ergebnis ist oft katastrophal. Das war in einem gro3eren
Mal3stab beim Zusammenbruch ganzer Staatssysteme ebenso der Fall wie zum Beispiel bei
der Finanzkrise im Jahr 2008.

Der Wissenschaftler Ugo Bardi, Professor fur physikalische Chemie an der Universitat Florenz,

nennt dieses Ph?an<&mé & DdréenedaEtektbist mach dem romischen

Philosophen Lucius Annaeus Seneca benannt (1 bis 65 n. Chr.), der als Erster verstanden hat,

dass ein Kollaps von Systemen anderen Regeln gehorcht als deren Aufbau. Er beschrieb es

in seinem Werk "De Brevitate Vit ae" (Al ber die K¢rze deBsistebensh
nicht, dass wir zu wenig Zeit haben, sondern dass wir zu viel davon verschwenden."

Der Seneca-Effekt beschreibt den Umstand, dass der Zusammenbruch eines Systems oft

schneller erfolgt als dessen Aufbau. Dies gilt fur viele Systeme, wie zum Beispiel die Wirt-

schafts- und Finanzsysteme, Okosysteme und auch dem System des Wohnungsbaus. Wenn

37 Auswertungen Baugenehmigungs- und Bauantragszahlen Statistische Landesamter
38 [Bardi 2017]

a7



ARGE//eV Regio &

Arbeitsgemeinschaft KD ntext

fur zeitgemakes Bauen e.V.

Wohnungsbau in Deutschland 257 Quo Vadis?

48

ein System instabil geworden ist und ein kritisches Niveau erreicht hat, kann es schnell zu-
sammenbrechen, selbst wenn der Aufbau des Systems lange gedauert hat.

Der Seneca-Effekt hat weitreichende Auswirkungen auf viele Bereiche des menschlichen Le-
bens. Er macht deutlich, dass wir uns nicht auf unseren Erfolg und unsere Fortschritte verlas-
sen sollten, sondern dass wir uns sténdig bemihen missen, unsere Systeme stabil zu halten
und zu verbessern, um einen Zusammenbruch zu vermeiden.

In der modernen Wissenschaft wird der Seneca-Effekt oft auf komplexe Systeme angewandt,
wie zum Beispiel die globale Wirtschaft oder das Klimasystem der Erde. Es zeigt, dass eine
erfolgreiche Stabilitdt und Nachhaltigkeit von Systemen von entscheidender Bedeutung sind,
um eine lebenswerte Zukunft fir uns und kommende Generationen zu sichern. Diese Pra-
misse gilt im vollen Umfang auch und insbesondere fiir den Wohnungsbau mit all seinen Aus-
wirkungen auf die Stabilitat der Wirtschaft und die Gesellschatft.

Die strategische Hauptzielrichtung musste also sein, den Wohnungsbau im Fluss zu halten,
sonst ist kurzfristig mit einem drastischen Kapazitatsabbau und damit langfristig mit einem
nicht mehr vorhandenen Potenzial zu rechnen, Wohnungsbau in der aktuellen oder einer ei-
gentlich notwendig hoheren Stlickzahl zu realisieren.®®

In der folgenden Abbildung 30i st di es ebrf fAekamecian der R¢ck
30 Jahre im Zusammenhang mit der Entwicklung des Auftragsbestandes (Boom, Krise: RUck-
gang und Stagnation, Belebung und Boom) in den Bauhauptgewerken und dem zeitlich zuge-
ordneten Beschaftigungsindex veranschaulicht.*° Der Abbau von Beschéaftigten, also der Bau-
kapazitaten verlauft bis zu sechsfach schneller als die Wiedergewinnung von Beschéftigten
und dem sukzessiven Aufbau von Baukapazitaten.

39 [ARGE 2023a]
40 [ZDB 2023]
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Abbildung 30: Gegenuberstellung des Auftragsbestands-Index im Bauhauptgewerbe (real) und des Beschéafti-
gungs-Index im Bauhauptgewerbe zwischen 1991 und 2021 unter Zuordnung des Konjunkturzyklus von der
Hochkonjunktur (Boom) tiber die Rezession (Riickgang) und die Depression (Stagnation) bis hin zum Auf-
schwung (Belebung) und Darstellung der entsprechenden Auswirkungen auf die Beschéftigungszahlen
Quelle: Statistisches Bundesamt, DIW, ZDB, BAU Industrie, eigene Darstellung

Weiterhin ist festzustellen, dass ein ganzes Blndel an MalBnahmen notwendig ist: Das Deut-
sche Institut fur Wirtschaftsforschung** mahnte im Jahr 2023 bereits an i schon allein zur
Steigerung der energetischen Gebaudesanierung, was auf den gesamten Wohnungsbau
Ubertragen werden kann und muss i, dass ein Masterplan notwendig sei. Dazu gehdrt die
Aufstellung langfristiger Forderprogramme (in ganz anderen GroRenordnungen als bisher),
welche stiitzend auf die Nachfrage wirken, aber auch die Unwirtschaftlichkeit ebenfalls in Be-
zug auf die Nutzungskosten ausgleichen. Zusatzlich muss in die Ausweitung der Planungs-,
Bau-, Produktions- und Installationskapazitaten investiert werden. Diesbezuglich ist eine lang-
fristige Beschéaftigungsinitiative (hierbei auch gezielte Ansprache von Frauen) sowie zusatzlich
eine weitere Anwerbung von Fachkraften, unter anderem aus dem Ausland, notwendig. Her-
untergebrochen auf die nicht ausreichende Baulandreserve, missen die Kommunen schnell
und wirksam Bauland ausweisen, tiberdies muss die Nachverdichtung im innerstadtischen Be-
reich erheblich erleichtert werden. Die Rahmenbedingungen miissen entschlackt, das Ord-
nungsrecht muss bezahlbaren Wohnraum im Fokus haben und auf weitere Verscharfungen
ist zu verzichten.

Bereits 2023 wurde darauf hingewiesen*, dass ohne einen solchen Masterplan der

AKi pppunktid bei n2chster ®@ieduedgieseskenplexe Syistentirs c hr i t t
kurzester Zeit mit all seinen langfristig erworbenen Errungenschaften auf ein Rumpfsystem

bzw. eine Vielzahl von kleinen Subsystemen mit geringen Kapazitdten zusammengebricht.

Die angemessene Deckung des Wohnraumbedarfs in Deutschland, insbesondere im

Segment des bezahlbaren Wohnungsbaus, wird dann langfristig nicht mehr maoglich

sein. *[ARGE 20223a]

Der Seneca-Effekt ist nun eingetreten. Der Kipppunkt ist Gberschritten, die Bau- und
Wohnungswirtschaft befinden sich in einer Rezession.

41 [DIW 2023]
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4.2 Anders bauen i Einfacher Bauen

Als Grundlage weiterer Handlungsiberlegungen sei an dieser Stelle abschliel3end festgestellt,
dass der Wohnraumbedarf in Deutschland, um eine angemessene Versorgung der Bevolke-
rung aktuell zu decken, bereits zu Beginn des letzten Jahres auf ein Defizit von 550.000 Woh-
nungen*? gestiegen ist. Langfristig gesehen, auch um die demographische Entwicklung und
der notwendige Wanderungssaldo zur Stabilisierung der gesellschaftlichen und wirtschaftli-
chen Struktur Deutschlands aufrechtzuerhalten, und um gleichzeitig dem steigenden pro Kopf-
wohnflachenverbrauch Alternativen durch neu gebaute effizientere Wohnungen anzubieten,
betragt der Zuwachs- bzw. Neubaubedarf fir die ndchsten anderthalb Dekaden nach wie vor
ca. 250.000 -300.000 Wohnungen jahrlich.*?

Die Entwicklung der Bauwerkskosten, die Beobachtung der Baukosten und Baupreisentwick-
lungen geben, wie auch in den Jahren zuvor, keinerlei Indizien, dass mit einem Sinken von
Preisen oder Kosten zu rechnen ist. Im Gegenteil: Im gleichen Mal3e wie die Nachfrage fur
Bauprodukte sinkt, wird auch gleichzeitig die Produktionskapazitat abgebaut. Der gesamte
mineralische Sektor folgt dieser Logik stringent. Im technischen Bereich (Haustechnik etc.) ist
der deutsche Markt ohnehin weitgehend importabhangig geworden, die Nachfrage in Deutsch-
land ist damit auch nur ein Teilsegment auf dem Weltmarkt. [Destatis 2024]

Eine sofort umsetzbare und wirksame MalRnahme kann sein, kostengiinstiger und damit rati-
oneller und 6konomischer zu bauen.

Die MalBnhahmen des dkonomischeren und rationelleren Bauens kdnnen und sollten auf ver-
schiedenen Ebenen gezogen werden:

MaRhaltung
U Funktionalitatserwartung
U Konstruktionsoptimierung
U Topstandards

Substitution
U Wettbewerb
U Bauweisen
U Bauverfahren

Skalierung
U Typisiertes Bauen
U Serielles Bauen
U Modulares Bauen

Prozessoptimierung
i  Genehmigungsverfahren
U Rationelles Bauen
i Digitalisierung

42 [Pestel/Arge 2025]
43 [Pestel 2024] und [ARGE 2023a]
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Mafhaltung bedeutet eine substanzielle Diskussion und Abwéagung tber die grundsatzliche
Frage der leistbaren Standards im Wohnungsbau. Gleichzeitig muss objektscharf tiber die Op-
timierung von Tragwerken, gleich welcher Bauweise, ein intensiverer Dialogprozess zwischen
Planung, Ausfuihrung und Auftraggeberschaft geflihrt werden.

Substitution bedeutet die unterschiedliche Wirkungsweise von Bauverfahren und Materialien
einschliellich ihrer Potenziale auszuloten. Angesichts der momentanen Marktsituation und
Verfugbarkeit von Baustoffen sollte man sich allerdings keiner lllusion hingeben, dass durch
ganzlich andere Materialien - insbesondere im Geschosswohnungsbau - derzeit wirtschaftli-
che Ergebnisse zu erzielen sind, wenn vollstandig andere Materialien und Bauprodukte ver-
wendet werden als die Aherk°mmlicheni.

Skalierung ist der Oberbegriff fir die unterschiedlichsten Arten standardisierter Bauformen:
Typisiertes Bauen beginnt in der Wiederholung von Grundrissen, ErschlieBungstypen etc., die
in der Regel Konstruktionsmaterial-offen geplant werden.

Serielles Bauen umschreibt die eher industrielle Vorfertigung von grof3formatigen Bau- und
Raumelementen, einschliel3lich kompletter Tragstrukturen.

Modulares Bauenk ann zwar auch schon im typisierten

men, ware aber hier, prazisiert als Bauweise, die in der Vorfertigung von kompletten Primar-,
Sekundar- und Tertiarstrukturen** bis hin zu kompletten Raumzellen anzusehen ist.*®

Skalierung: Rahmenvereinbarung2.0 GAW / Serielles und Modulares Bauen und eine mdgliche Zinssubvention auf 1%

Modellrech Voll di Fi lan fiir ein Mehrfamilienhaus, GEG 2023 Standard, mit 24 Wohnungen
1.584 gm Wohnflache, 1.584 gm Grundfiache und 66 qm pro WE
Baukosten Mittelwert 3.200 € ( Preise 2.370 €-4.370 €)

Auswirkung Auswirkung Kombination: Rahmen-
Stand 2023 Rahmenvereinbarung Zinssubvention auf vereinbarung 2.0 und
Miete nettokalt pro serielles Bauen 1% Zinssubvention

gm Wohnflache

i —h 22%(-4,00€) [ Ib ;
Grund und Boden : :
[Bodenrichtwert€/qm] 1 8,40 €

< IR
Anteil am Gesamtkosten | 24%
Baukosten GEG [€/qm] | § @ ¥ @
Gesamte/qm] — — .__-
Grund und Boden [€] 1.582.000
Baukosten [€] 5.062.400
Absolut [€] 8
Zinssatz 10 Jahre fest _
Mietsteigerungp.a.
Abbildung 31: Beispiel fur eine mogliche Skalierung, hier durch die Rahmenvereinbarung 2.0 des GdW / Serielles
und modulares Bauen. Auswirkungen von rationelleren Bauweisen durch Senkung der Bauwerkskosten auf die
Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnfléache. Exemplarisch aufgezeigt weitere Auswirkungen, wenn durch Zins-

subventionen diese auf ein Prozent fur die Finanzierung fir die Projekte gesenkt werden kénnten.
Quelle: GdW; WE = Wohneinheit, GEG = Gebaudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnflache, gm = Quadratmeter

-34% (-6,20 €)

Anschlusszinssatz

Die Prozessoptimierung schlie3lich fangt bei Genehmigungs- und Verwaltungsverfahren an,
die alle beschleunigt werden missen. Auswertungen der Bruttobauzeiten von Planungsbeginn
bis zum Bezug von Wohnraum zeigen auf, dass insbesondere die Dauer der Genehmigungs-
verfahren jegliche Rationalisierung der reinen Bauzeit ad absurdum fihrt und sich

44 Primarstruktur: Tragwerk und Rohbau / Sekundarstruktur: Konstruktiver Ausbau / Tertiarstruktur: Haustechni-
sche Anlagen
45 Definitionen siehe auch: [Walberg 2020]
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Bruttobauzeiten von bis zu 70 Monaten als Regelzeit im Geschosswohnungsbau ergeben ha-
ben [ARGE 2023a].

Die Prozessoptimierung bezieht nattrlich auch die reinen Bauverfahren mit ein. Rationellere
Bauweisen sind in allen Bauverfahren und allen Bauweisen méglich. Die Rolle der Digitalisie-
rung am Bau wird dabei auch kiinftig eine beschleunigende Rolle spielen (missen).

Gerade der erste Punkt, di e AMa(;haI tungfi bewirkt
cher Kosteneinsparpotentiale und bedingt gleichzeitig ein hohes Mal3 gesellschaftlicher
und baufachlicher Diskursnotwendigkeit.

Der Wohnungsbau hat zahlreiche wichtige Funktionen zu erfillen, wird aber, tendenziell zu-
nehmend - mit weiteren Zielstellungen und Themen Uberfrachtet. Neben der eigentlichen
Hauptfunktion einer Wohnung, ein sicheres, bezahlbares und langfristig nutzbares, beheizba-
res und einer unabhangigen Haushaltsfihrung dienendes zuhause zu bieten, sind gerade in
den letzten 20 Jahren stark ansteigend weitere und neue Anforderungen hinzugekommen.

Die Themenvielfalt, die heutzutage im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohnraum ver-
bunden ist, wird zunehmend umfangreicher. Die hauptséchliche Zielstellung: Wohnen als
Grundbedirfnis zu bedienen, wird damit haufig Gberlagert und der Wohnungsbau regelma-
RBig 6konomisch, funktional und technisch tberlastet. Die Lehre aus diesen Zusammenhangen
und der Erkenntnis, dass der Wohnungsbau ein sehr komplexes System ist, bedeutet, dass
es keine einfachen Losungen gibt, hebelartig Strategien umzulegen, um moglichst einfach
komplexe (positive) Veranderungen auszultsen. Gleichzeitig ist auch festzustellen, dass ver-
meintlich einfache Veranderungen in einem Teilbereich eines komplexen Systems eher nega-
tive Auswirkungen fir das Gesamtsystem hervorrufen kénnen.

Unter anderem gestiegene Qualitédtsanspriiche an die Energieeffizienz und das barrierefreie
Bauen, Auflagen zu Stellplatzen sowie das innerstadtische Bauen mit seinen erhéhten logisti-
schen Anforderungen haben das Bauen in den letzten Jahren immer weiter beeintrachtigt.

Beziglich des energetischen Anforderungsniveaus fur den Wohnungsneubau ist zu beden-
ken, dass zum Erreichen der Klimaneutralitdt die Relevanz des Neubaus gegeniiber der Be-
standssanierung um ein Vielfaches geringer ist. Am Beispiel der Klimaschutzrelevanz und ver-
meintlicher Energieeffizienz im Wohnungsbau kann dies anschaulich verdeutlicht werden.

Aus umfangreichen Simulationsberechnungen, zum Beispiel aktuell im Rahmen der Machbar-
keitsstudie fur die Umsetzung der Klimaschutzziele im Wohngebaudesektor der Freien und
Hansestadt Hamburg im Auftrag des Hamburger Senats, geht hervor, dass in den méglichen
Szenarien trotz unterschiedlicher Anforderungsniveaus im Zeitablauf der Anteil des Neubaus
am Gesamtverbrauch bzw. an den Gesamtemissionen des Wohngebaudesektors im Jahr
2045 lediglich im niedrigen einstelligen Bereich liegt.*®

Die Kosten der CO»- und Energieeinsparung durch héhere Effizienzstandards im Wohnungs-
neubau zeigen, dass der bisher erreichte Standard nach dem Geb&udeenergiegesetz das in-
dividuelle und volkswirtschaftliche Optimum darstellt.#” Alle Simulationen von Klimaschutzsze-
narien fir den Wohngebaudesektor zeigen auf, dass der erhebliche Hebel zur Erreichung der
Klimaneutralitdt in der beschleunigten Dekarbonisierung der relevanten Energietrager liegt.
Weitere, vermeintliche Effizienzsteigerungen fur den Neubau von Wohngeb&auden haben auf
die Zielerreichung im Jahr 2045 fast keine Auswirkung.

46 [ARGE et al 2023]
47 Vgl. auch [ARGE 2019a] oder [ARGE 2021a]
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Weitere ordnungsrechtliche Verscharfungen fur die Energieeffizienz von Wohnungs-Neubau-
ten mussen auch in Bezug auf den Nutzen fir die Mieterinnen und Mieter mit entsprechender
Forderung begleitet und sozial angemessen ausgeglichen werden.

Kommunale Warmeplanungen kénnen wirtschaftliche Einsparpotentiale fir Neubauten, fir
den Gebaudebestand und Optionen fiir eine hocheffiziente bzw. erneuerbare Restwarmever-
sorgung praxisnah darstellen. Deshalb sollte die kommunale Warmeplanung als Regelprinzip
eingefuhrt werden. Die Kommune ist im eigenen und im Interesse der Blrger gefordert, ihre
Rolle als Moderator und Koordinator bzw. als Mediator mit den relevanten Akteuren vor Ort
wahrzunehmen.*®

Das Potenzial klimaschutz-relevanter Einsparungen liegt im Quartier und in der Betrachtung
des baulichen Zusammenhangs der Gebaude i auch im Wechselspiel von Bestands- und
Neubauten, Wohn- und Nichtwohngebauden. Eine weitere Optimierung von Neubauten oder
energetischer Gebaudesanierung nur auf das Einzelgebaude fokussiert, fihrt nicht zu wesent-
lich verbesserten, energetischen Einspareffekten.

Der entscheidende Hebel fur die Transformation des Wohngebaudesektors liegt in der Moder-
nisierung und klimaneutralen Anpassung der Bestandsgeb&aude und der Dekarbonisierung der
Energietrager.*®

Insgesamt 60,1 % der Wohngebaude in Deutschland wurden vor dem Jahr 1979 errichtet.
Diese Baualtersklassen sind als prioritér flr eine nachhaltige klimaschutzrelevante Sanie-
rungsoffensive anzusehen. In dieser Baualtersklasse befindet sich gleichzeitig der gréf3te An-
teil an Mietwohnungen und, je alter der (Nachkriegs-)Bestand ist, der gro3te Teil der Wohnun-
gen mit den tendenziell geringsten Kaltmieten.°

Im Bereich der Mehrfamilienhauser sind gerade in den Baualtersklassen von 1949 bis 1978
bis zu 90 % aller Wohnungen vermietet. In diesen Wohnungen wohnt der tiberwiegende Anteil
der ca. 6,9 Millionen Haushalte in Deutschland, die Uber ein monatliches Haushaltsnettoein-
kommen von unter ®2@.500 04 verfg¢sgen.

Die Transformation dieser Wohngebaudebestéande in die Zielrichtung der Klimaneutralitat er-

zeugt eine zusatzliche wirtschaftliche Konnexitat zwischen Bestandsmalinahmen und notwen-

digem Neubau. Diese aus heutiger Sicht alteren Wohngebaude mit einem Schwerpunkt des
Errichtungszeitraums in den 1950er Jahren und mit in der Regel ihren niedrigen Kaltmieten

zwischen 3,50 bis 5,50 EUR/m2 liegen aufgrund des technisch-energetischen Zustandes in

den schlechteren Effizienzklassen. Die deutlich abnehmende Wirtschatftlichkeit dieser Objekte

in den kommenden 5 bis 10 Jahren durch u.a. exponentiell steigende Instandhaltungs- und

Heizkosten sowie nicht aktivierungsfahigen Instandsetzungskosten, setzen die bestandshal-

tenden Wohnungsunternehmen, z.B. die Genossenschaften, unter kurzfristigen Handlungs-

druck. Hier gilt es, Wohnungsneubauten mit eigenkapitalschonender Forderung, also idealer-

weise mit sozialer Wohnraumférderung und mit deutlich mehr vermietbarer Wohnflache zu

real i sieren. Diese Objekte wirken mittelfristig
sierendin und sorgen fg¢r die wirtschaftliche Basi
men im Wohnungsbestand. Dartber hinaus wirkt die Férderung insgesamt mietpreisdampfend

und damit Wohnungsmarkt entlastend.

Weitere ordnungsrechtliche Vorgaben zur energetischen Optimierung von Gebauden sollten
sich an einer Logik der technischen und 6konomischen Balance zwischen Einzelgebauden

48 [ARGE 2023b]

49 [ARGE 2024a], [Endres 2024]
50 [ARGE 2024]

51 [ARGE 2022a]
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und den Gebauden in Quartiersbeziigen und der dringend notwendigen Dekarbonisierung der
Energieversorgung orientieren.

Wenn die Gebaude nicht als Einzelgebdude, sondern im Quartiersverbund betrachtet werden,
kann davon ausgegangen werden, dass sich die Flachenverflgbarkeit flexibler gestalten lasst,
da die Freiraumgestaltung des Quartiers eher an die Belange der Energieversorgung ange-
passt werden kann. Am Einzelgebaude ist dieser Spielraum nur in deutlich geringerem Um-
fang gegeben. Insbhesondere die Nutzung von erneuerbaren Energien fur die Warmeversor-
gung kann ihre Vorteile aufgrund von Skaleneffekten oft erst in groReren Zusammenhéngen
ausspielen. Allein aus diesem Grund sind Handlungsoptionen im Wohnungsbau, die sich auf
der Ebene des rAumlichen Zusammenhangs eines Quartiers ergeben, fortan in einen beson-
deren Fokus zu nehmen.

Da der heutige und zukinftige Wohnungsneubau voraussichtlich rund ein Zehntel des Wohn-
gebaudebestandes in Deutschland im Jahr 2045 ausmachen wird, sollte auch bei diesen Ge-
bauden das energetische Anforderungsniveau auf das Erreichen einer moéglichst frithzeitigen
Klimaneutralitéat ausgerichtet werden. Allerdings ist hierbei unter anderem zu bedenken, dass
die Relevanz des Neubaus gegeniiber der Bestandssanierung um ein Vielfaches geringer ist.
Zur Veranschaulichung dieses Sachverhaltes konnen die Ergebnisse von Simulationsberech-
nungen anhand des praxisnahen SGMS-Modells®? der ARGE eV herangezogen werden, wo-
nach in den mdglichen Szenarien trotz unterschiedlicher Anforderungsniveaus im Zeitablauf
der Anteil des Neubaus am Gesamtverbrauch bzw. an den Gesamtemissionen des Wohnge-
baudesektors im Jahr 2045 im niedrigen einstelligen Bereich liegt.

Grundsatzlich richtig ist, die Wahl eines hoheren Effizienzstandards senkt zwar den Energie-
verbrauch und die CO»-Emissionen, fuhrt aber auch zu signifikant héheren Kosten. Insbeson-
dere die in der Vergangenheit oft vernachlassigten héheren Kosten fur Wartung, Instandhal-
tung und den Austausch von Bauteilen Uber den Betrachtungszeitraum von 50 Jahren, beein-
trachtigen die Wirtschaftlichkeit. Infolgedessen zeigen auch die Kosten der CO»- und Energie-
einsparung bei héheren Effizienzstandards im Wohnungsneubau, dass sowohl individuell als
auch volkswirtschaftlich der bisher erreichte Standard nach dem Geb&udeenergiegesetz be-
reits das individuelle und volkswirtschaftliche Optimum darstellt. Vor diesem Hintergrund sind
weitere ordnungsrechtliche Verscharfungen fir die Energieeffizienz von Wohnungsneubauten
auch in Bezug auf den Nutzen fir die Mieterinnen und Mieter mittelfristig nur dann sinnvoll,
wenn sie fordertechnisch begleitet und ausgeglichen werden.

Diese umfangreiche Erlauterung soll dazu beitragen Verstandnis dafiir zu wecken, dass es
nicht nur aus 6konomischer Sicht, sondern eben auch aus Klimaschutzsicht keinen Sinn ergibt,
die Mindestanforderung an Energieeffizienz im Wohnungsneubau weiter zu starken. Weitere,
sehr aktuelle Untersuchungen stiitzen dies auch hinsichtlich der tatsachlich klimaschutzrele-

vanten Fragen, ndmlich dem Einsat z vustoffen®8r auen
Neubau und Modermnisierung) hinsichtlich ihrer Wirksamkeit gegentber der langfristigen Ein-
sparungvon CO-Emi ssi onen: AOperativen Emissionenifi f¢r

Gebaude fir die nachsten Jahrzehnte. Im Bereich der Dammung von AuRenwéanden liegt ein
Optimum irgendwo zwischen 12 und 16 cm herkdmmlicher Dammstoffe®3. Was bedeutet - wie
bereits im Bericht der Baukostensenkungskommission festgestellti ,>* dass keine Notwendig-
keit besteht Giber das Mal3 der Energieeinsparverordnung 2009, spatestens 2016 hinauszuge-
hen.

523GMS= A St aGebasideMatrix-Si mul ati oni, vgl . Machbarkeitsstudie KIim
Hamburg [ARGE 2023d]

53 [Uni Luxembourg 2024]

54 Siehe: Bericht der Baukostensenkungskommission 2015
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Bestimmte Technologien haben sich jetzt auch in empirischen Betrachtungen als nicht klima-
schutzrelevant erwiesen, so zum Beispiel die Wohnraumluftung mit Warmertickgewinnung,

wie in zahlreich ausgewerteten Projekten bewiesen.®® Insgesamt muss also hier abschlieBend

festgestellt werden, dass Mal3haltung angebracht ist, weil nicht nur der 6konomische Nutzen

von hoherwertigen EffizienzmalRnahmen an den Geb&uden - sei es durch Materialeinsatz oder

Technik in Bezug auf die Instandhaltung®® - vermieden werden sollte, weder technisch sinnvoll

st noch in Bezug auf den Einsatz der AGrauen E
einzusparen, tatsachlich wirksam ist.>8

Bei anderen technischen Standards gilt ahnliches hinsichtlich des Wohnkomforts:

Der Schallschutz, spatestens seit der Novellierung der DIN 4109 im Jahr 2017, hat bereits in
den Mindestanforderungen zu einem Niveau gefuhrt, das mehr als angemessen fir zeitgema-
Ben Wohnraum einzuschatzen ist. Trotzdem wird Uberwiegend erhéhter Schallschutz, auch
im bezahlbaren Wohnraumsegment, mit erheblichen Konsequenzen auf die Primarstruktur der
Gebaude und konstruktiven Ausbau, ausgefihrt.

Bei den technischen Anlagen sollte auf die jeweilige individuelle, konkrete Nutzung des Wohn-

gebaudes Rucksicht genommen werden. Es hat sich in den letzten Jahren ein UbermaR an
Installationen (besonders im Bereich der Elektrotechnik im Wohnungsbau i DIN 18015) auf-
geschaukelt. Letzteres ist auch gerade vom OLG Dusseldorf als nicht im Sinne der Anerkann-

ten Regeln der Technik ausgeurteilt worden.

Um zu einer einfachen Bauweise zuriickzukehren, ist daher aus gutem Grund auf der Basis

der Erfahrungen der Pilotprojekte in Bad Aibling® der sogenannte Geb2udetyp
Synonym f ¢r AE s dec Taefesgel®taen eordén.

4. 3. Geb?udetyp AEA in deBtamdatafngn
Regel standard AErliesHG ht ertes Bauen

Das Model | des KAt@adnleztdndeiderplahrer Verstarkt dabeii ausgehend
von einer Initiative von Architektinnen und Architekten aus Bayern, durch und Uber die Archi-
tekten- und Ingenieurkammern der Bundeslander bis hin zu den Bundeskammern der Archi-
tekten und Ingenieure T MalR3stab fiir eine unbedingt notwendige Diskussion tber die aktuellen
und zukinftigen Zielstandards im deutschen Wohnungsbau zu werden. Nachstehender Text
in den Erlauterungskasten®! beschreibt dabei die Initiative und den Stand der Diskussion, die
den AGeb2audetyp EA derzeit bundesweit in den Fac

Neben dem bestehenden System der Gebaudeklassen in der Bauordnung kénnen Bauvorha-

ben dem Geb2udetyp AE", im Sinne von AEinfach Ba
ordnet werden; wie der Sonderbau kombiniert mit den besteherlden Klassen fiir den Brand-
schut z z . B. zur Geb2@udekl asse AE 3. F¢é¢r diese Pro

auf die Art. 85a Musterbauordnung (MBO) verweist, nicht in vollem Mal3. Grundsétzlich gelten
die Schutzziele der Bauordnungen, § 3 (genauer in § 12-16): Standsicherheit, Brandschutz,
gesunde Lebensverhaltnisse und Umweltschutz.

55 [Jarmer 2024] und [ARGE 2023b]

56 [ARGE 2023a]

57 [Endres 2024]

58 [Sobek 2023]

59 [Nagler 2017] und [Jarmer 2024]

60 [Nagler 2017]

61 Quelle: Florian Dilg, Architekt und Stadtplaner aus Miinchen fiir die Bundesarchitektenkammer, Vortrag auf dem

690. Schleswig-Ho | st ei ni schen Baugesp-rodeh A®d*huwed eSklaansdsae dBE  br auc he
beitsgemeinschaft fur zeitgeméales Bauen e.V. am 15.03.2023 in Neumdiinster
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Als Grund fir die Einordnung in "E" kann die Anwendung einer vereinfachten Konstruktion
ebenso gelten, wie der Versuch bezahlbaren Wohnraum zu schaffen oder die Umnutzung ei-
ner bestehenden Baustruktur fir neue Anforderungen. Am Beginn eines "E"-Projekts steht
eine sorgfaltige, gemeinsame Festlegung zwischen Planer:innen und Bauherr:innen zu den
Zielen und Qualitaten, die frei von Normen vereinbart werden, sich aber daran orientieren kén-
nen. Diese Aufstellung macht die Eigenschaften des Geb&udes dauerhaft transparent. Durch

eine sichtbare Kennzeichnung der firaggelema@eba udet

zeigt, dass es sich um ein Gebaude mit reduzierter Einhaltung von Normen handelt.

Dann ist es moéglich mit einem stark reduzierten Regelwerk zu arbeiten, das es Bauherr:innen
und Planer:innen erméglicht, Standards, Materialien und Ausfiihrungsdetails aufeinander an-
zupassen, sodass angemessene und nachhaltige Gebaude zu bezahlbaren Kosten entstehen.
Zur Nachhaltigkeit gehort neben der gemeinsamen Zielbestimmung auch eine gute Gestaltung
und Abstimmung auf die Bedirfnisse der Nutzer:innen. Begleitet wird die Einordnung in die
Gebaudeklasse "E" von einer Offnungsklausel im § 633 BGB, welche die privatrechtlichen
Anspriche auf die genormten Standards |6st und den Bauherr:innen freie Hand gibt.

Um den Verbraucherschutz nicht zu schwéachen, wird "E" zunéachst fir sachkundige Bau-
herr:innen, wie z.B. kommunale Wohnungsbaugesellschaften ermoglicht. Diese Anderung ist
notwendig, da sich die Bindung an das Richtlinien- und Normenwerk an zwei Enden etabliert
hat. Zum einen als Teil der Technische Baubestimmungen tber die Bauordnung, zum anderen
als Allgemein anerkannte Regel der Technik Uber das Schulden eines mangelfreien Werks
cber das BGB. Beide Verpflichtungen soll en
Dadurch wird nichts am System der Regelwerke veradndert oder begonnen, einzelne Normen
zu verandern. Es soll ein neuer Planungsweg erdffnet werden, der in einen neuen Raum von

f

ér

Moglichkeiten fuhrt®? Ei ne wei tere Verfolgung des Geb2udetyp

aller Formen des experimentellen Bauens ist unbedingt zu unterstiitzen.

Das Bundesministerium fir Justiz erarbeitete einen Regelungsvorschlag zur zivilrechtlichen
Flankierung des Geb&udetyps-E mit Anderungen des Bauvertragsrechts und Anpassung des
Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB). Das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen hatte bereits im Juli 2024 ei néait-
l inie und Prozessempfehlungi ver°ffentlich

Das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr hat im Rahmen der Initiative
der Bayerischen Architektenkammer und der Bayerischen Ingenieurekammer Bau eine wis-

Leitf a
t .

senschaftlich-f achl i che Begleitung von mittl eretyp-e¢ ii e

(Aefi wi e einfach, experimentell, effizient)

(BayBO) wurde zum 1. August 2023 bereits fur Abweichungen von einzelnen Vorschriften an-
gepasst.

Die Freie und Hansestadt Hamburg startet
Baueni zur AReduzierung von Standards,
de c hl

e
er
wi e r Bes eunigung von Verf-@8haeddr dfd

d
]
Das Land Schleswig-Holstein erarbeitete eine aufwachsende Grundlage fir eine konsensuale

Definition der Anerkannten Regeln der Technik, welche auf den Erfahrungen des Regelstan-
dards Erleichtertes Bauen i SH beruht, der im nachfolgenden Teil erlautert wird.

Und wir alle miissen gemeinsam darauf achten, dass das, was jetzt entsteht, nicht nur guinstig,
sondern auch schon ist, sonst kann es nicht gut sein.

62 [Dilg 2023]
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Vier Leitsatze
des

Einfachen und

Erleichterten
Bauens

Instandhaltungsarm

Komponentenarm

Abbildung32: Konsens der bundesweiten Akteure des Erleichterten
ni sse des Einfachen Bauensida am 10.02.2025, BBR Berl in

Regelstandard Erleichtertes Bauen i SH

Vor dem Hintergrund ist festzustellen, dass ohne Aussetzen von Normen oder sonstigen gel-
tenden Regelwerken oder einem substanziellen unterschreiten von Anerkannten Regeln der
Technik auch jetzt schon Bauweisen mdglich sind, die zu einer effizienten Einsparung von
Bauwerkskosten beitragen kdnnen.

Das wird am folgenden Beispiel des Regelstandard Erleichtertes Bauen gezeigt, den Schles-
wig-Holstein am 13.09.2023 fur die soziale Wohnraumforderung verbindlich eingefiihrt und
zum 01.09.2024 mit neuen Férderstandards angepasst hat.

Die mittlerweile vorliegenden Erkenntnisse Uber Einspareffekte, konnen wegweisend fir den
gesamten Wohnungsbau (in Deutschland) gelten.
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Forderstandards der Sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holstein

seit dem 01. September 2024 - REGELSTANDARD ERLEICHTERTES BAUEN - SH

Um den Kosten des geférderten Wohnungsbaus Rechnung tragen zu kénnen, sind bei den forderféhigen Kosten nur die
technischen und ordnungsrechtlichen Mindeststandards - als REGELSTANDARD - zu berlicksichtigen, die aktuell firr die
Neuerrichtung von Wohnraum in Deutschland/Schleswig-Holstein gelten:

Dies gilt insbesondere fiir:

* Energetische Mindestanforderungen gemaR Gebdudeenergiegesetz (GEG)

* Mindestschallschutz nach DIN 4109-1: 2018

* Elektrische Ausstattung maximal bis Mindestanforderungen gemaR DIN 18015-2 / HEA Standard 1
* Stellplitze sind nach wie vor nur in der jeweiligen Maximalanzahl gem. WoF46RL férderfahig

Zu nicht forderféhigen technischen Ausstattungen gehoren z.B. die Warmeriickgewinnungsanlage bei Liftungsanlagen.

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

Abbildung 33: Definition des Regelstandards, die seit dem 13.09.2023 bzw. 01.09.2024 in Schleswig-Holstein guil-
tig sind.

Diese Definitionen gehen davon aus, dass die beschriebenen Mindeststandards, wie vorste-
hend ausgefuhrt, als angemessener Wohnraum im geférderten Wohnungsbau, selbstver-
standlich auch im freifinanzierten Wohnungsbau, fiir eine geeignete Ausstattung und Nut-
zungsfahigkeit vollstdndig ausreichend sind. Neben der dkonomisch wirksamen Vorteilhaf-
tigkeit dieser Standards, sollen sich auch langfristige Effekte fiir geringere Instandhaltungsbe-
darfe und Reparaturen/Ersatzmaf3nahmen durch geringeren Einsatz von Technik und gleich-
zeitig robusteren Konstruktionen auswirken.

DerRegel standar d AEr |i&H Gsbllnachfdgensies Bistene n

Synonym f ¢r AEauncfha cAEerslfie iocdnetrer t es @ Bauen

Mehr Freiheit fur innovatives und ressourcenschonendes Bauen

Definition von leistbaren Mindeststandards

Einhaltung der Stand- und Verkehrssicherheit i sonst keine Tabus

Subjektive Funktionalitatserwartung der Nutzer:innen objektivieren

Instandhaltungsarmut und Technikminimierung

Optimierung der Primarkonstruktion und der Ausbaustandards

Konsensuale Basisdefinition f¢gr die konstrukti
Techni ki (bezieht dabei die gesamte Bauwirtsch
Wohnungswirtschaft mit ein)

Possible Practice

Aktuelle Umsetzungsdiskussion in der gesamten Fachoffentlichkeit und regelgebenden In-

stanzen

=8 =4 =8 =8 =8 =8 -89

=a =
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+ Geringere Herstellungskosten (KG 200-700) durch die
konsequente Umsetzung des Regelstandards E um
rd. 25 % (bezogen auf die gebaute Praxis 2023)

« Niedrigerer Ressourcenverbrauch u. a. durch Verzicht
auf eine Umsetzung bestimmter kostentreibender Faktoren

Das Grundkonzept fur eine
Definition der
Regelstandards geht davon
aus, dass es nicht notwendig
ist, geltende Normen und
Mindestanforderungen fur

das Bauen von Wohnraum
auszusetzen oder durch

« Niedrigerer Materialverbrauch durch die Verringerung Objekt-scharffrei definierte
Anforderungen zu ersetzen.

kvon derzeit Ublichen Decken- und Wanddicken /k /

Abbildung 34: Die gebauten Projekte einschlie3lich der Kostenauswertungen fiir die laufenden Bauvorhaben zei-
gen, dass mit geringeren Herstellungskosten in den Kostengruppen 200-700 nach DIN 276 von bis zu 25 % bezo-
gen auf die gebaute Praxis im Wohnungsbau des Jahres 2023 zu erzielen sind.

im Regelstandard E

Weiterhin ist es notwendig festzustellen, dass auch die konstruktive Gestaltung und Trag-
werksplanung durchschnittlicher Wohngebéude in Deutschland mit allzu viel Sicherheit und
einem in vielen Fallen nicht notwendigen Materialeinsatz umgesetzt wurde. Tragwerksplane-
rische Untersuchungen von Referenzgebauden®® zeigen, dass bis zu 40 % der Primarkon-
struktion (Tragwerk der Gebaude, Wande, Decken, Fundamente etc.) durch konstruktive Op-
timierung erreicht werden kénnen. Der Effekt ist in Abbildung 35 dargestellt.

Auswirkungen einer reduzierten Deckendicke (um 2 cm) \/

sowie einer AuRenwanddicke (um 6 cm) im Rahmen einer Das Grundkonzept flr eine
Optimierung des ARGE Typengebaudes MFH' Definition der
Regelstandards geht davon
aus, dass es nicht notwendig
ist, geltende Normen und
Mindestanforderungen fur
das Bauen von Wohnraum
auszusetzen oder durch

1. Baukostensenkung (KG 200-700) um ca. 3 % - 5 %2

2. Zusatzliche Wohnflachen von rd. 2 %?

3. Hohere Gebaudeertragswerte flur den frei finanzierten
Markt (rd. 60.000 € bis 70.000 € fur eine zusatzliche

Wohnflache von 17 m?2)? : : k
4. Reduzierung von Grauen Emissionen (A1-A3 Objekt-scharffrei definierte
Anforderungen zu ersetzen.

Herstellungsphase) aufgrund der Materialersparnis in
k Hohe von 13.526 CO,' /K

' vorher: 20 cm Stb.-Decke, 17,5 cm KS-Auftenwand - nachher: 18 cm Stb.-Decke, 11,5 cm KS-Auftenwand
= Die Kostenersparnis wurde anhand von Auswertungen und ermittett
vorher 904 m? (inklusive Balkonflachen) - nachher 921 m# (inklusive Balkonflachen)
*  Barwerte modelhaftnach DCF-Verfahren iber 40 Jahre ermittett. Mietannahme von 13,50 €/m? mit jahriicher Steigerung von 1,5 % nach den ersten dreiA Diskontier 4%, keine
keine A ibunger
Die CO.-Emission (A1-A3) betréigt fiir die zur Ermittiung des Unterschiedes zugrunde gelegten Materialien (Stahibeton, Kalksandstein) > ohne Materialersparnis 105.148 kg CO, > mit Materialersparnis 91.622 kg CO,
Es wurden keine Gebaudegesamtemissionen gerechnet. Pro qm Wohnflache betragt die Einsparung CO-Emission rd. 17 bis 18 kg

Abbildung 35: Durch Einsparung von Primarkonstruktion in den Regelkonstruktionen der Wohngebéaude sind Re-
duzierungen von grauen Emissionen moglich, die bis 18-20 kg/m2 Wohnflache CO2-Aquivalenz aufweisen kén-
nen. Bei der Optimierung von Tragwerkskonstruktionen tiber schnelle Reduktion von Wanden kdénnen gleichzei-
tig, bei gleicher AuRenkubatur, zusétzliche Wohnflachen akquiriert werden.

Die Anwendung von Konstruktionsoptimierungen wird also nicht nur kostenmaRig gunstiger,
sondern hat auch auf die dauerhafte Wirtschaftlichkeit, also den Gebaudeertrag sowie auf den
Klimaschutz bei der gewahlten Konstruktion erhebliche Auswirkungen.

Beim Einsatz von Materialien ist natg¢rlich insbe
die absehbare Optimierung kiinftig zu beriicksichtigen: Gerade im Bereich des Betons werden
durch den Einsatz innovativer Werkstoffe, wie zum Beispiel von Carbonfaser-Beton,

63 [Hansen 2024]
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Gradientenbeton® und weiterhin jeder Art von smarter Betonverwendung® 6konomisch und
klimaschutztechnisch relevante Effekte zu erzielen sein.

In der Abbildung 36 ist dargestellt, wie sich die spezifischen Anteile der primaren Kostenfak-
toren in den Regionaltypen verteilen. Es wird dargestellt, dass die Zahl der gebauten Tiefga-
ragen oder Aufzugsanlagen z. B. im Hamburger Umland oder in Oberzentren gegeniber den
Mittelzentren oder Ubrigen Gemeinden Uberwiegt.

Darlber hinaus wird ebenfalls deutlich, dass sich die spezifischen Anteile der priméren Kos-
tenfaktoren zu Gunsten des Regelstandards verschoben haben. Die grof3te Veranderung wird
bei der Realisierung von Bauvorhaben oberhalb des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sicht-
bar, die von 84 % auf 19 % gesunken sind. Die bauliche Umsetzung eines Kellers ist von 79
% auf 49 % und der Bau einer Tiefgarage von 43 % auf 25 % gesunken.

Sozialer Wohnungsbau in Schleswig-Holstein
Spezifische Anteile von primaren Kostenfaktoren in den Regionaltypen

Baupraxis ohne/mit Regelstandard Erleichtertes Bauen

teilweise nur vorgeriistet

Tiefgarage Keller Aufzug Hoéhere E-Standards Fassadengestaltung
von 43 % auf 25% von 79% auf 49% von 73% auf 58 % von 84 % auf 19 % bei 79%

25% 8% 33% 49% 43% 57% 17% 62% 43% 64% 27% 9 b % 83% 80% 75%

bauwirtschaftliche und bautechnische Beratung zum Regelstandard inkl. Priifung der Angemessenheit der Kosten und der Wirtschaftlichkeit

Regionstypen Il Oberzentren inkl. Umland I Mittelzentren inkl. Umland Il Hamburger Umland Hl Ubrige Gemeinden
Abbildung 36: Darstellung der spezifischen Anteile primérer Kostenfaktoren in der Baupraxis im Vergleich zur
Ausfiihrung ohne und mit Regelstandard im Sozialen Wohnungsbau in Schleswig-Holstein.

Die Gegeniberstellung auf der folgenden Abbildung 37 zeigt die Ausfihrung der primaren
Kostenfaktoren in der Baupraxis, mit und ohne Berticksichtigung des Regelstandards Erleich-
tertes Bauen.

Dabei wird auch deutlich, dass es sich beim Regelstandard Erleichtertes Bauen nicht um einen
Mindeststandard handelt, sondern, dass eben bestimmte wohnwertsteigernde MaRnahmen -
wie zum Beispiel Freisitze, Balkone etc. - fir eine angemessene Wohnnutzung noch mit an-
gesetzt werden sollten.

64 Siehe Forschungsergebnisse am Institut fir Leichtbau Entwerfen und Konstruieren (ILEK) Universitat Stuttgart,

Prof. Lucio Blandini et al.

6AVir m¢ssen aufho°oren, Beton zu verteufeln. Es geht ni cht 0
rechtkommen. A ( Prof . Werner Sobek, in: WELT vom 17. Mai 2022)
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Sozialer Wohnungsbau in Schleswig-Holstein
Weitere primare Kostenfaktoren und ihre Ausfiihrungen in der Baupraxis

ohne Regelstandard mit Regelstandard

Primarkonstruktion (Lastabtrag) teilweise komplex direkt bzw. gradlinig
Geschossdecken (Stahlbeton) m 20 bis 16 cm
20 bis 17,5 cm

17,5 bis 15 cm

Abstellrdume iiberwiegend im Keller meist in den Wohnungen
Freisitze (Balkone etc.) hohe bis mittlere Qualitét mittlere bis einfache Qualitat

AuBenwinde (Hintermauerwerk)

Einbaukiichen hohe bis mittlere Qualitat mittlere bis einfache Qualitat
Stellplatze Stellplatzschliissel 21,0 Stellplatzschliissel 0,7

Schallschutz erhoht, DIN 4109 Beiblatt 2 Mindeststandard, DIN 4109
Elektroinstallation HEA 1 Standard und héher sinnvolle Mindestausstattung

Barrierefreiheit barrierereduziert und barrierefrei Mindestanforderung LBO

Abbildung37: Darstellung weiterer priméarer Kostenfaktoren in der Baupraxis im Vergleich zur Ausfiihrung ohne und mit

Regelstandard im Sozialgviohnungsbatn SchleswigHolstein.

Auf den beiden nachfolgenden Abbildung 38 und Abbildung 39 werden die Kostenentwicklun-
gen der Herstellungs- und Grundstiickskosten in Schleswig-Holstein in der sozialen Wohn-
raumforderung einmal gesondert sowie im Vergleich zu Deutschland zu gezeigt. Der Anteil
des Regelstandard Erleichtertes Bauen in Schleswig-Holstein liegt Ende 2024 bei ca. 1/3 der
Bauvorhaben, die restlichen 2/3 der Bauvorhaben wurden noch vor Einfihrung des Regelstan-
dards Erleichtertes Bauen beantragt.

Erkennbar ist, dass die Herstellungskosten in Schleswig-Holstein gegenlaufig zum bundes-
weiten Trend sinken.

SH ¥

e

Herstellungs- und Grundstiickskosten in Schleswig-Holstein

Projekte der Sozialen Wohnraumférderung Wohnungsneubau in der SWF

in Schleswig-Holstein

———3 Registandan Enecichicsies Sauen Grundlage: Auswertung von fir die Férderung vorgesehenen
0 T P - ul uswertui Vi ur du ul Vi
=17 %o Anteil im Forderconirolllng 2024 Bauvorhaben in Schleswig-Holstein (Kostenberechnung/Vergabe)
3.661,60 bei ca. 1/3 der Bauvorhaben (BV) seit JD 2023 Bruttokosten
€im* W (2/3 der BV noch Projekte mit Antrag vor -21%
i Einfihrung des o.g. Regelstandards) 2.894,22 kostensiznd: Q3 2024
€/m? W. Kostenstand: JD 2023
.
seit JD 2023
- +3,3% 3 S seit JD 2023
Baupreise +24% seit JD 2023 e seit JD 2023 -2,0%
+29% *27% -0,8%
389,29 . 443,53
€im? Wil. 88,84 163,36 71,65 S W
. €im® WH. €m? W :
22 . warrreres L, V2
L 1gem. Gr i itend Bauwerk und g
KG 200-700 DIN 276 (2018-12) KG 100 MaBnahmen KG 300/400 Freiflachen z.B. Kiichen KG 700
(ohne Grundstick und KG 200 KG 500 KG 600 {Leistungen durch Dritte)

ohne Finanzierung)

372656  [RLRICYUSSN S A8006 | 8634 | 295647 | 15900 | 1226 452,79
1

feim? W] fEim? WAL [E/m? W] [€/m? W] [eim? Wi [e/m® W] [E/m? W]

Abbildung 38: Herstellungs- und Grundstickskosten in Schleswig-Holstein, Stand 4. Quartal 2024; Aufschlisse-
lung in die einzelnen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Medianwerte (Median) und der je-
weiligen prozentualen Kostenentwicklung; Bezug: Gescholiwohnungsneubau; Angaben in Euro je Quadratmeter
Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im &ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft
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Herstellungs- und Grundstiickskosten in Schleswig-Holstein

Kostenentwicklungen im Vergleich — Deutschland und SWF SH Wohnungsneubau in der SWF
in Schleswig-Holstein

- Grundlage: A fiir die Férd h
Herstellungs Bauvorhaber m Schisewig Hosten (Kostanberachnung/ergabe)
seit JD 2023 Bruttokosten

Deutschland (dt. GroBstadte): 4.472,95 em: wi. a *42% Bauwerks-

kosten Kostenstand: Q4 2024

Schleswig-Holstein (swr): 3.627,76 om: wn. S? ;,D.;.DB Kostenstand: JD 2023
-27%
.
seit JD 2023
57
. - Grundstiicks-
Baupreise kosten Bauneben-
Vorbereitende Aulienanlagen  Aysstattung kosten
— —
KG 200-700 Kostengruppen gem. KG 100 KG 200 KG 300/400 KG 500 KG 600 KG 700

(ohne Grundstuck und DIN 276 (2018-12) (Leistungen
ohne Finanzierung) durch Dritte)

Soirro (OO ets | 2esetz | tearo | rom | st |
LT ID 2023 (vecian) [ L 295617 | 8900 | 71276 452,79

[€/m? W] [€/m® W] [€/m? W) [€/m? Wil ] [€/m* W] [€/m? Wil ] [€/m= Wil

Abbildung 39: Vergleichende Darstellung der festgestellten Entwicklung bei den Herstellungs- und Grundsticks-
kosten in deutschen Grof3stadten und Schleswig-Holstein, Stand 4. Quartal 2024; Aufschliisselung in die einzel-
nen Kostengruppen unter Nennung der jeweils festgestellten Medianwerte (Median) und der jeweiligen prozentu-
alen Kostenentwicklung; Bezug: GeschoRwohnungsneubau; Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl.
Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

Bauwerkskosten in dt. GroRstadten
Haufigkeitsverteilung in signifikanten Kostenintervallen

Wohnungsneubau

————— Verteilungskurve der relativen Héufigkeit in deutschen GroBstédten
in Bezug auf das aktuelle Kostenniveau Grundlage: Auswertung fertiggestellter und

der Bauwerkskosten in dt. GroRstadten abgerechneter Bauvorhaben in dt. GroBistadten
Bruttokosten

ESBufﬂﬂm’Wﬁ

Kostenstand: 4. Quartal 2 024

1u9wmmu 24, 1%
3.155,67 €m* WH. 4.348,30 €/m?* Wil
1s 4% . 18,1%"
12,1%
-y y 8.6% 6.9%
2 gy 9
- [ . L% 1% 09% 07% 05% 0,2%

> 3.000 > 3.250 > 3.500 >3.750 > 4.250 > 4.500 > 4.750 > 5.000 > 5.250 > 5.500 > 5.750 > 6.000
bls 3. 250 bis 3. 500 bis 3.750 bis 4.000 bls -l 250 bis 4.500 bls 4. 750 bls 5000 bis 5.250 bis 5.500 hls 5.750 hls 6.000

< 3.000

At emiWi. emi WL €m Wi em Wi Wi emtw.  emtwi. e . m? W, SR

€m®
N N A A T A K R R T

ohne Tiefgarage ~ 2.200/ 2,500 /2.700 &/m=wi.
mit Tiefgarage 2.500/ 2.800 /3.000 &m? wn,

Abbildung 40: Darstellung der Haufigkeitsverteilung bei den Herstellungs- und Grundstiickskosten in deutschen

GroR3stadten im Vergleich zum Regelstandard Erleichtertes Bauen mit/ohne Tiefgarage, Stand 4. Quartal 2024;

Be-stimmung der Medianwerte (Median) und Perzentile; Bezug: GescholRwohnungsneubau; Angaben in Euro je
Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft

Regelstandard

i Hi is: rkski -K )
Erleichtertes Bauen inweis: Bauwerkskosten - Kostengruppen 300/400

Unter der Annahme, dass der Trend sich fortsetzt, kann der Regelstandard Erleichtertes
Bauen dazu beitragen, dass Gebaude gut 25 % (und auch bis zu 30%) gulnstiger errichtet
werden kénnen, als die bauliche Praxis derzeit im Geschosswohnungsbau aufzeigt.

In der Abbildung 41 ist eine Gegenulberstellung von Herstellungskosten und Subventionsbe-
darf ohne und mit Anwendung des Regelstandards Erleichtertes Bauen dargestellt.
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Daraus folgt, dass der Regelstandard Erleichtertes Bauen zu einem wertvollen Instru-
ment werden kann, das Uber reduzierte Bauwerkskosten eine Basis fir die Erstellung
von mehr Wohnungen schafft und gleichzeitig den Subventionsbedarf verringert.

I m konkreten Fall der Hochrechnung bel&2uft sich

Sozialer Wohnungsbau und strategische Steuerung Strategische Steuerung
ohne/mit Regelstandard Erleichtertes Bauen

*  Wohnungsmarktbeobachtung und

Sozialer Wohnungsbau Mietenmonitoring
ohne Regelstandard mit Regelstandard . Bau(werks-)kostenbeobachtu ng
[€/m? bei 100.000 WE p.a. bei 100.000 WE p.a. . ) .
wil.] 13,8 Mrd. € 11,0 Mrd. € * Regionale Aufteilung z.B. Gber kommunale
000 Forderbudgets (bedarfsorientiert)

3500 «  Kommunale Vorhabenliste (Prioritaten)

3.000

+ Kommunale Stellungnahme (qualifizierte
2500 Stellungname zum Bedarf/Zielgruppe etc.)
000 o « Forderkriterien u.a. max. Férderquote,
1.500 ' Einhaltung des Regelstandards etc.
1.000 Gebietskulisse/Regionalstufen (jeweils
600 zuldssige SWF-Miete fiir die Regionen)
0 .

Prufung der Angemessenheit der
B Horstoliungskosten [ Subventionsbedast Gesamtkosten und der Wirtschaftlichkeit
Abbildung 41: Strategische Steuerung ohne / mit Regelstandard Erleichtertes Bauen im Sozialen Wohnungsbau

Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft und der Stadt Hamburg

Geb&ude, di e f ¢ QuadraameterdNolinflabhe @rricltket wwerden, kbnnen bei be-

zahlbaren Grundstiickspreisen dazu beitragen, dass diese Wohnungen auch freifinanziert mit

einer Kaltmiete an den Markt gehen kdnnen, die den Normal- oder auch Geringverdiener noch

mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen. Umgelegt sind hier 10-1 2 a4 Kal t mi et e/
Wohnflache realistisch moglich.%®

Selbstverstandlich missen projektspezifische Anforderungen, wie zum Beispiel Wohnge-
baude, die sich ausschlief3lich an altere oder physisch eingeschrankte Menschen richten, ab
einer gewissen Hohe mit Aufzugsanlagen ausgestattet werden. Gleichzeitig muss natirlich
auch tber die Unterbringung von Funktionsrdumen, Abstellraumen etc. nachgedacht werden.
Gerade im innerstadtischen Bereich sind Abwéagungen beziiglich einer Unterkellerung etc. vor-
zunehmen.

AHamb#®t@ndarmiAuftrag der Stadt Hamburg wurde an
Medi anhausesfi mit Bezug zMi"n AARGBefiypmagkb?2edaec
von Kostenauswirkungen bzw. Baukostenersparnissen durchgefihrt, mit dem Ziel das aktuelle

Baukostenniveau in H°he von 4.600 a/m] WfIl. auf

Auf der Abbildung 42 zeigt die zugrunde liegenden Parameter bzw. die Bewertungsbasis, auf
der Abbildung 43 listet die identifizierten Kostentreiber auf, deren Einsparpotenzial in zwei
Schritten dargestellt ist.
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iki
—
Hamburg

Hamburger Medianhaus ARGE Typengeb#ude MFH

Anzahl Wohnungen 31 Wohnungen 12 Wohnungen
Gesamtwohnflache 2.109,5 m? Wohnflache 880 m? Wohnflache

Einbausituation Einzelhaus Einzelhaus
Anzahl der Geschosse 5 Vollgeschosse 4 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
@ Wohnungsgréle 68 m? 73 m?
Grundlage: Statistische Daten und Kriterien Grundlage: Statistische Daten und Kriterien (z.B. vom Statistischen Bundesamt,

(z.B. vom Statistikamt Nord und aus ALKIS) Erkenntnissen aus dem Bau- und Kostencontrolling der ARGE sowie allgemeinen
fur den Geschosswohnungsbau in Hamburg Marktbeobachtungen fir den Geschosswohnungsbau in Deutschland

Abbildung 42: Darstellung der Bewertung von Kostenauswirkungen bzw. Baukostenersparnissen der Stadt Ham-

burg mit Angabe der Bewertungsbasis
Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit

der Wohnungswirtschaft und der Stadt Hamburg

Abbildung 43: Darstellung der Bewertung von Kostenauswirkungen bzw. Baukostenersparnissen der Stadt Ham-

burg mit Angabe der Kostentreiber als Einsparpotenzial
Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft und der Stadt Hamburg




























































