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7. WOHNUNGSBAU-TAG Fachforum Wohnungsbau

Parlamentarisches Frihstiick
Eine kompakte Stunde ,Wohnungsbau“ auf dem Parlamentsdach

&/ .\

B 72 Teilnehmer bei MdB-Runde
B Dachgarten-Restaurant
des Deutschen Bundestages
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7. WOHNUNGSBAU-TAG Fachforum Wohnungsbau

Pressekonferenz

Von der ,Suddeutschen Zeitung“ tiber die ,Frankfurter Allgemeine Zeitung“ bis zur Titelseite der ,Bild"“.
B Quer durch die Republik in den Medien prasent: Die Pressekonferenz ,Kostentreiber Wohnungsbau*
hat mehr als 130 Schlagzeilen gemacht und gute Sendeplatze belegt.
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7. WOHNUNGSBAU-TAG Fachforum Wohnungsbau

Fachforum
Minister-Prasenz auf dem ,Wohnungsbau-Gipfel*

wyr n S N\
/o X AN Qf;*{::'.t \\
B Mehr als 210 Teilnehmer.

B 3 Bau-Minister: Barbara Hendricks (Bund) | Michael Groschek (NRW) | Markus Ulbig (Sachsen)
W Zitat Bundesbauministerin Hendricks: ,Der Wohnungsbau-Tag ist der bundesweite Branchen-Gipfel.”
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7. WOHNUNGSBAU-TAG Fachforum Wohnungsbau

Medien-Clipping
~Schlagzeilen-Schau*
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7. WOHNUNGSBAU-TAG Fachforum Wohnungsbau

Medien-Clipping
.Netz-Treffer*
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Das ,,Problem®*

Eine
gute Idee
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Anforderungen des Bauherrn Kostensteigerungen
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Viele Mehrkosten resultieren aus

~echten™ Mehranforderungen

nicht aus technischem Fortschritt




1. Ausfuhrung (keine Rationalisierung)

Erhohung von Sicherheitsvorschriften

Neue Umwelt-Standards

Hohere Anforderungen in der Betriebsphase
Kurzere Instandsetzungsintervalle

2. Management (keine Skaleneffekte)

Laufende Novellierungen
Zunehmende Komplexitat
Regelungsdefizite
Folgewirkungen
Dokumentationspflichten

YV V Y V V
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Hohe Anforderungen
treffen
kleine und mittlere Unternehmen

die individuelle Projekte

dezentral errichten mussen
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Baurechtlicher Instrumentenkasten (Auszug)

Bauordnungsrechtliche Bauproduktenrecht (EU-BauPVO,

Anforderungen an das Gebaude BauPG, BauO,

(BauO, FeuerungsVO, etc.) Produktsicherheitsrecht)

Energieeinsparrecht ~ Nachbarrecht

(EU-Gebaude-RL Gebaude

EEG, EnEV 2014) Naturschutzrecht
Bauplanungsrecht, BauGB, Sachverstan-
BauNVO, gemeindliche digenrecht,
Bauplane, Satzungen HOAI

Forderrecht: Kf\W-Programme,
Wohnungsbauprogramme,
Steuerrecht




Komplexitat von Vorschriften

> Eurocodes
> Energieeinsparrecht
> Schallschutz
> Bauproduktenrecht
> Gefahrstoffrecht
> Baustellenbetrieb (Larmschutz)

> Mantelverordnung und Kreislaufwirtschaft
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Ein Beispiel:

Darf CE-gekennzeichnetes Bauholz aus
Frankreich in Deutschland verwendet
werden?

C€
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn 2015

Finanzierungsinstitut Forderinstitution Prufsachverstandige

Fachplaner
— Entwasserung,
Aulenanlagen

Baugrundgutachter

® Energieberater = \ermessungsingenieur

3 Fachplaner Gas, Wasser,
Abwassertechnik

Tragwerksplaner

N Fachplaner
—> Fachplaner Brandschutz Sig Gl

Em— Auditor = Fachplaner Warmeschutz

_ Fachplaner Heizung,
— Architekt — Sanitar, Luftung - Fachplaner Schallschutz

3 Fachplaner Bauphysik /
Akustik
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Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn (,,friher®)

Finanzierungsinstitut Prufingenieur

Baugrundgutachter

=» \ermessungsingenieur

—_ Tragwerksplaner

— Architekt




Die Kosten resultieren nicht nur aus den
unmittelbaren Anforderungen

1. Das Management des baurechtlichen Instrumentenkastens belastet
die Allgemeine Geschaftskosten.

Laufende Anderungen
Vielzahl von Regelungen

Beurteilung der Konsequenzen

2. Die Umsetzung von Normen und Vorschriften fiihrt zu einer deutlichen
Zunahme des Fehlerrisikos (auch) beim Bauherrn.

3. Das ist auch durch ein komplexeres Vertragsmanagement nur
unzureichend beherrschbar.
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Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 2014
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Preis-
entwicklung

== Baupreisindex fur Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
=== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebaude (ARGE) - mit Qualitits- und Anforderungsverénderungen

Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsbau (ARGE-Kostenindex/Destatis-Preis-index) unter Berticksichtigung der Umsatzsteuer im Vergleich zu den allgemeinen
Lebenshaltungs-kosten, Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 1. Quartal 2014 [Datenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE sowie Erhebungen in

Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
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Entwicklung der Planungskosten ARGE//eV
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=== Planungs- und Beratungskosten
(insbesondere seit 07/2013 auf Grundlage eines erweiterten Leistungsprogramms)
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Verteilung der Bauwerkskosten ARGE//eV
Verteilung der Bauwerkskosten Verteilung der Bauwerkskosten
2000 2014

B Rohbau = Ausbau

Darstellung der Entwicklung der Verteilung bei den Bauwerkskosten zwischen dem
Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2014
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Mittlere Nutzungsdauer und Ersatzhaufigkeit aller ARG RIS

Komponenten eines Neubaus im mehrgeschossigen
Wohnungsbau, Betrachtungsjahr 2014

L E KG 300-400 in Jahren ! in 50 Jahren 2

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

Entwicklungstrend

Entwicklungstrend

513:’:i:fk°5te” 1346/ 1.432 /1527 100/ 100 /100 --
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Effekt ich 3 Verteil k
ekte der sich dndernden Verteilung der Gewerke ARGE//eV

2000 2014

€jem? %-Anteil €jem? %-Anteil
Wohnflache KG 300-400 Wohnflache KG 300-400

von/ Median /bis von/ Median /bis von/ Median /bis von/ Median /bis

Kurzlebige

: 171/ 222 /401 18,2/ 22,7 37,5 324/ 435 /681 23,9/ 30,4 /44,8
Bereiche
Technische
S 96/ 124 /246 10,2/ 12,7 /23,0 206/ 265 /430 15,3/ 18,5 /28,2
Anlagen

12,7% & 124 €/m?

: 2000
Technische 18,5 % 4 265 €/m?

Anlagen 2014

| | ; 22,7 % & 222 €/m?
Ku I‘Z!eblge 2000 30,4 % & 435 €/m?
Bereiche 2014 _

0 100 200 300 400 500 600 700 800 [€/m?]
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Energetische Standards
Bauwerkskosten und Energieverbrauche ARGE//eV
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Energetische Standards
Mehrkosten und Heizkosteneinsparung ARGE//eV

€-Heizkosten-

: : einsparun
€jem? Kostenindex €-Mehrkosten : > 2

. . in 20 Jahren
Energetische Wohnflache KG 300-400 KG 300-400
Standards
WSchV 1995 1.248 (983) -75.680 -97.550

___ : :

EnEV ab 2016 1.432 107,3 86.240 29.610
EffH 70 1.484 111,2 132.000 47.040
EffH 55 1.567 117,5 205.040 57.490
EffH 40 1.685 126,3 308.880 64.460

Hinweis: Bestimmung der €-Heizkosteneinsparung auf Grundlage der spezifischen Endenergie-
verbrauchskennwerte (Median) fur Warme, welche ftr Heizung und Warmwasser in den
verschiedenen energetischen Standards (Wohnungsbau) durch umfangreiche Verbrauchs-
datenanalysen ermittelt wurden (Annahme Preisniveau ftr Gas in H6he von 7 Cent /kWh bei
Berilicksichtigung einer Energiepreissteigerung von 3,5 % p.a. Bezug: Typengebaude (MFH) in
seiner Grundvariante.
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Ubersicht Kommunale Auflagen

€/m2 Wohnflache

90
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——

m Kostengruppen 100/200

m Kostengruppen 300/400

® Kostengruppen 500/600
Kostengruppe 700

ARGE//eV

Verteilung des Median-Kostenwertes

Grundstiick/ Sonstiges Abgaben/ Gutachten/
Infrastruktur o Gebiihren Planung
" 1% "
14% 7% /1 39,
Kosten
kommunale Auflagen
[3.8.1 - J bis Z]
Bauwerk/Technik
65%

Kosten
Planverfahren
[3.8.1-ADbis|]

Median-Kostenwert: Zentralwert der analysierten Kostendaten

(die prozentuale Verteilung wurde mit der selben statistischen
Methode ermittelt, d.h. bei den dargestellten Werten handelt es
sich ebenfalls um die jeweiligen Zentralwerte)
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Ubersicht 1 Kostentreiber ARGE//eV

Zusatzliche Gestehungskosten verursacht durch kostentreibende

h Kk : : : : .
Gestehungskosten Entwicklungen im Wohnungsbau speziell seit dem Basisjahr 2000

Baupreise: 342 €/m2 bzw. 25.100 €/ WE
(ohne Umsatzsteuer)

Planungs- und Beratungsleistungen: 77 €/m2 bzw. 5.600 €/ WE
(mit erweitertem Leistungsprogramm)

Preise - AuBenanlagen: 7 €/m?2 bzw. 500 €/ WE

Baulandpreise: 115 €/m? bzw. 8.400 €/ WE

Steuerrechtsanderungen: 61 €/m2 bzw. 4.500 €/ WE
:’ Baugenehmigungsgebiihren: 3 €/m2 bzw. 200 €/WE

2.209
€/m2

WOl 3.080 €/m?
225.000 €/WE

161.200

€/WE Technische Baubestimmungen/ Normen und Qualitéts-

standards: 30 €/m2 bzw. 2.200 €/WE
Energetische Anforderungen: 154 €/m2 bzw. 11.300 €/ WE
Kommunale Auflagen/Planverfahren: 82 €/m2 bzw. 6.000 €/ WE

330€/m2 11 % 24.200 €/ WE
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Zusammenfassung — Ubersicht 2
g ARGE//eV
[€/m?2 Wfl.]
3.500 - 160%
- 150%
Kommunen 1400%
3.000 - 40
- 130%
Baulandprelse
. - 120%
2.500
Nebenkosten - 110%
- 100%
2.000 - - 90%
- 80%
1.500 - - 70% —
) ll._.'l'lll:'_] r:|:1 nr
- 50% 100 % kosten
1.000 -

Bezugsjahr Betrachtungsjahr

2000 2014




Einige Handlungsmoglichkeiten

- Die standige Novellierung von Gesetzen und Normen muss reduziert
werden

- Bei Novellierungen muss die Wirtschaftlichkeit starkere
Beriicksichtigung finden.

- Die Normung muss sich starker an der bewahrten Praxis orientieren.

- Die internationale Normung muss starker durch offentlich finanzierte
nationale Fachleute beeinflusst werden.

- Regelungen missen zusammengefihrt werden:
z. B. Energieeinsparrecht, Bauordnungsrecht
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Moderne Gesetzgebung ist

. Nach Meinung des

SCHONFELDER Européischen
Parlaments und des

Europaischen Rates

nicht die Digitalisierung von
vielen Vorschriften

sondern

deren Vereinfachung und
Reduzierung
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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