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1 Ausgangslage, Ziele und Untersuchungsfragen

Die Baukosten im Wohnungsneubau sind in Deutschland nach Erhebungen des Sta-
tistischen Bundesamts zwischen den Jahren 2010 und 2015 qualitatsbereinigt, d.h.
ohne Beriicksichtigung von Qualitatsverdnderungen, um rund 11 % gestiegen®. Die
Baukosten sind damit deutlich starker gestiegen als die Verbraucherpreise, die im
gleichen Zeitraum lediglich einen Zuwachs von 7 % verzeichnen (Abb. 1.1)%.

Abb. 1.1 Baupreisindex fur den Neubau von Wohngebauden und Verbrau-
cherpreisindex fur Deutschland 2010 bis 2015
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Quelle: Bundesamt fir Statistik, 2016

Kostensenkung im Wohnungsbau — ein wichtiges politisches Thema

Angesichts eines vielerorts, insbesondere in den Ballungsregionen angespannten
Wohnungsmarktes und einer nur ungenigend gedeckten Nachfrage nach bezahlba-
rem Wohnraum ist Kostensenkung im Wohnungsbau zu einem wichtigen politischen
Thema geworden. Von der Bundesregierung wurde aus diesem Grunde unter der
Leitung der Bundesbauministerin Dr. Barbara Hendricks im Jahr 2014 das ,BUndnis
fur bezahlbares Wohnen und Bauen® ins Leben gerufen, das u. a. das Ziel verfolgte,
.die Entwicklung der Baukosten zu analysieren und Kostentreiber beim Neubau und
der Modernisierung von Wohngebauden zu identifizieren, Ursachen fur diese Entwick-
lungen zu untersuchen und Verbesserungsmaoglichkeiten fir eine Erh6hung der Wirt-
schaftlichkeit des Bauens aufzuzeigen“ (die Ergebnisse der Baukostensenkungs-
kommission des Bindnisses fur bezahlbares Wohnen und Bauen sind in Kapitel 3
naher dargestellt)®.

! Bezogen auf die ,Bauleistungen am Bauwerk®, d.h. den Kostengruppen 300 (Bauwerk —

Baukonstruktionen) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276. Statistisches
Bundesamt, Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Fachserie 17 Reihe 4, Februar 2016.
Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex 2016.

BMUB; Bindnis fur bezahlbares Wohnen und Bauen (Hrsg.) (2015): Bericht der Baukos-
tensenkungskommission. Berlin.
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Steigende energetische Anforderungen stehen als wesentliche Kostentreiber
fur den Wohnungsbau in der Kritik — zu Recht?

In der (Fach-)Offentlichkeit werden die Ursachen fiir die Kostensteigerungen im Woh-
nungsbau kontrovers diskutiert. Immer wieder werden vor allem die Verscharfungen
der energetischen Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuer-
bare Energie-Gesetz (EEG) malgeblich fir den Kostenanstieg verantwortlich ge-
macht und als Hemmnisfaktor fir den Wohnungsbau kritisiert.

Steigende Energieeffizienz bzw. héhere energetische Standards, so die verbreitete
These, fihrten notwendigerweise zu hoheren Baukosten und verhinderten kosten-
gunstiges und bezahlbares Bauen. Aktuelle Studien zu Gebaudeenergieeffizienz,
Preisentwicklung und den sonstigen Kostentreibern im Wohnungsbau stiitzen oder —
je nach Interessenlage — widersprechen dieser Behauptung®. Die Qualitat der Daten-
grundlagen, auf die sich diese Untersuchungen stitzen, ist dabei sehr unterschiedlich.

Ziel des Gutachtens ist eine empirisch abgesicherte Analyse der Baukosten im
offentlich geférderten Mietwohnungsbau und deren Einflussfaktoren

Die vorliegende Studie verfolgt das Ziel, die These von der Energieeffizienz als zent-
ralem Kostentreiber im Wohnungsbau auf Grundlage einer breiten empirischen Basis
zu hinterfragen und die Baukostenstruktur anhand konkreter Neubauprojekte in Ham-
burg einer wissenschaftlichen Analyse zu unterziehen.

Mit dem Gutachten soll anhand einer umfassenden Analyse von Neubauvorhaben im
offentlich geférderten Mietwohnungsbau in Hamburg der Jahre 2011 bis 2014 unter-
sucht werden, welchen Einfluss unterschiedliche energetische Standards sowie weite-
re gebaude- und projektbezogene Parameter die Baukosten haben. Im Fokus der
Untersuchung stehen dabei die Kosten, die fur die Errichtung des Bauwerks im enge-
ren Sinne notwendig sind (Kostengruppen 300 Baukonstruktion und 400 Technische
Anlagen gemaR DIN 276)°.

Als Grundlage fur einen wissenschaftlichen Diskurs der Kostenfaktoren im Woh-
nungsbau bietet die vorliegende Studie

- einen breiten Datensatz an aktuellen Neubauvorhaben,

- die Ausschopfung aller relevanten projektbezogenen Daten (Auswertung der
Forderakten) und

- eine hohe Reprasentativitat fur den (geférderten) Mietwohnungsneubau in
Hamburg als einer ,Hochkostenregion®.

4 Vgl. Ecofys; Schulze, Darup und Partner Architekten (2014): Preisentwicklung Gebé&u-

deenergieeffizienz. Berlin, und Walberg et al. (2015): Kostentreiber fir den Wohnungsbau.
Untersuchung und Betrachtung der wichtigsten Einflussfaktoren auf die Gestehungskosten
und auf die aktuelle Kostenentwicklung von Wohnraum in Deutschland. Bauforschungsbe-
richt Nr. 67. Kiel. Fir eine ndhere Darstellung dieser und weiterer Studien siehe die Quer-
schnittsauswertung in Kapitel 3.

® Siehe auch Kapitel 2 “Methodik und Aufbau der Studie”.
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Untersuchungsfragen
Im Vordergrund der Untersuchung stehen folgende Fragestellungen:

- Wie wirken sich unterschiedliche energetische Gebaudestandards auf die Hohe
der Baukosten aus?

- Welchen Einfluss hat dabei die energetische Qualitat der Gebaudehiille und der
technischen Anlagen auf die Baukosten?

- Welchen Einfluss haben gebédudebezogene Parameter, wie z. B. die Objektgro-
3e oder die Kompaktheit des Baukorpers, d. h. das Verhaltnis von Umfassungs-
flache zu umbautem Raum, auf die die H6he der Baukosten?

Die vorliegende Studie ist wie folgt aufgebaut:

Im folgendem Kapitel 2 werden der Begriff der Baukosten sowie die methodische
Vorgehensweise und die Datengrundlagen der Studie n&her erlautert.

In Kapitel 3 werden in einer kurzen Querschnittsauswertung die Ergebnisse aktueller
Studien zu den Themen Baukosten und Gebaudeenergieeffizienz im Wohnungsbau
Ubersichtartig dargestellt und bewertet.

In Kapitel 4, das den Kern der vorliegenden Studie bildet, werden die Ergebnisse der
Auswertung von rund 120 Neubauprojekten im 6ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bau der Jahre 2011 bis 2014 in Hamburg hinsichtlich der Baukosten in Abhangigkeit
von energetisch/bauphysikalischen Standards und weiteren Parametern dargestellt.

In Kapitel 5 werden die Einflussfaktoren der Baukosten erganzend einer multivariaten
Regressionsanalyse unterzogen.

Im Kapitel 6 werden abschlieBend die zentralen Untersuchungsergebnisse zusam-
mengefasst und bewertet.
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2 Methodik der Studie
2.1 Analyse der Baukosten — eine Abgrenzung der Kostenbegriffe

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist eine Analyse der Baukosten im 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungsbau in Hamburg.

Die “Baukosten” oder “Erstellungskosten“ setzen sich aus den Bauwerkskosten inkl.
der Kosten fir besondere Betriebseinrichtungen sowie den Kosten flr Ausstattung,
AuRenanlagen und Baunebenkosten zusammen. Dies entspricht den Kostengruppen
(KG) 300 bis 700 gemaf3 DIN 276. In den Baukosten sind nicht die Aufwendungen fur
das Baugrundstiick und/oder dessen Herrichtung und ErschlieBung (KG 100 und 200)
enthalten (vgl. Abb. 2.1).

Abb. 2.1 Kostengruppen (KG) nach DIN 276

KG 100  Grundstiick

KG 200  Herrichten und Erschliel3en

KG 300  Bauwerk - Baukonstruktion

KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen
KG 500 AuRenanlagen

KG 600  Ausstattung und Kunstwerke
KG 700  Baunebenkosten

Quelle: DIN 276-1:2008-12

Erganzend zu den Baukosten werden auch die “Bauwerkskosten“ oder “Herstellkos-
ten” analysiert, d.h. die Summe der Kosten samtlicher Bauleistungen, die fur die Er-
richtung des Geb&udes erforderlich sind (KG 300 Baukonstruktion und KG 400 Tech-
nische Anlagen)®. Um grundsétzlich die Vergleichbarkeit der Kosten der verschiede-
nen Projekte zu ermdglichen, beziehen sich die Kostenangaben jeweils auf den
Quadratmeter Wohnflache. Die Angaben stellen jeweils Bruttokosten inkl. Umsatz-
steuer dar. Soweit mdglich wurden endabgerechnete Neubauvorhaben ausgewertet.
Wo dies aufgrund der Aktualitat der Projekte noch nicht moglich war, wurden Rech-
nungen oder Vertrdge, wie z. B. der GU-Vertrag, Ausschreibungsunterlagen oder
Kostenschatzungen bei Antragstellung der Fordermittel zur Auswertung herangezo-
gen. Die Kostenangaben der Projekte sind auf Basis des Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamts einheitlich auf das Jahr 2014 indexiert’.

® Bei der Auswertung der Bauwerkskosten werden diese fir eine bessere Vergleichbarkeit

der Neubauvorhaben um die Kosten fiir ein Tiefgarage bereinigt: Sofern Kostenangaben fiir
Tiefgaragenstellplatze vorlagen, wurden diese angerechnet. Lagen keine Kostenangaben
vor, wurden je Tiefgaragenstellplatz pauschal Kosten von 20.000 Euro angesetzt.
Statistisches Bundesamt, Preisindizes fur die Bauwirtschaft, Fachserie 17 Reihe 4, Februar
2016.
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2.2 Datenbasis

Die vorliegende Untersuchung basiert auf der Auswertung von rund 120 Neubaupro-
jekten im Mietwohnungsbau in Hamburg der (Bewilligungs-)Jahre 2011 bis 2014, die
von der Hamburgischen Investitions- und Forderbank (IFB Hamburg) geférdert wur-
den. Damit konnte im Betrachtungszeitraum mehr als die Héalfte des durch die IFB
Hamburg geforderten Mietwohnungsneubaus in Hamburg in die Analyse der Baukos-
ten einbezogen werden. Grundlage dieser Auswertung bildeten die vorhabenbezoge-
nen Bau- zw. Forderakten der IFB Hamburg. Im Rahmen dieser Auswertung erfolgte
eine auswendige, mehrstufige Plausibilisierung der Daten.

Die ausgewerteten Neubauvorhaben haben ein Gesamtvolumen von knapp 4.800 WE
(vgl. Abb. 2.2). Damit baut die Untersuchung auf eine breite, fir den offentlich gefor-
derten Mietwohnungsneubau in Hamburg reprasentative empirische Datengrundlage
auf.

Abb. 2.2 Datenbasis: Offentlich geforderter Mietwohnungsbau in Hamburg

2011-2014
250 10.000
200 8.000
150 6.000
100 4.000
[
50 - 2.000
0 0
Anzahl Varhaben Anzahl WE
gesamt H gusgewertet gesamt m ausgewertet
S F+B GmbH 2096

Quelle: IFB Hamburg 2016

Die IFB Hamburg férdert den Mietwohnungsneubau mit einer Reihe von Férderpro-
grammen, die vor allem fir Bevolkerungsgruppen mit geringem und mittlerem Ein-
kommen in der Hansestadt bezahlbaren Wohnraum schaffen sollen. Weitere Schwer-
punkte der Wohnraumférderung der IFB Hamburg bilden das barrierefreie und ener-
gieeffiziente Bauen.

Von den im Untersuchungszeitraum 2011 bis 2014 ausgewerteten Neubauvorhaben
entfallen knapp ein Drittel auf Mietwohnungen im ersten und zweiten Férderweg. Wei-
tere Forderschwerpunkte bilden Studierendenwohnungen, Seniorenwohnungen und
Sonderwohnformen (Abb. 2.3).
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Abb. 2.3

Datenbasis: Offentlich geférderter Mietwohnungsbau in Hamburg
nach Férderprogrammen nach Anteil an allen bewilligten Wohnun-
gen 2011-2014 in %

Sonstige
18.8% 1. FW
Mietwohnungen
Studierenden- (M) 29 1%
wohnungen
(Segment )
3.4% 1. FW Seniorenwohnungen
Sonderwohnformen ) (SenWE)
(Segment SW) 5 5,1%
§.8%
' 2. FW Mietwohnungen
M
Seniorenwohnungen 1[ Fﬁ?fu
(Segment A) ) ' ]
7.7% Baugemeinschaften in
genossenschaftlichen Eigentum
_ kombinierte 3,4%
Mietwohnungen (Segment M) Programme
12,5% 11,1%
' M= 117, =112
& F+B GmbH 2016

Quelle: IFB Hamburg 2016

Die ausgewerteten Neubauprojekte lassen sich unterschiedlichen Bauherrengruppen
zuordnen. Die beiden groRten Gruppen sind mit einem Anteil von jeweils etwa einem
Viertel private Investoren (Privatpersonen/Personengesellschaften) und Wohnungs-
baugenossenschaften. Ein Funftel der untersuchten Neubauprojekte stammt von dem
stadtischen Wohnungsunternehmen SAGA GWG. Kapitalgesellschaften sowie sonsti-
ge Investoren wie Kirchen, Stiftungen und Vereine sind fur den utbrigen Mietwoh-
nungsneubau verantwortlich (Abb. 2.4).

Abb. 2.4 Datenbasis: Offentlich geforderter Mietwohnungsbau in Hamburg
nach Bauherrengruppe nach Anteil an allen bewilligten Wohnungen
2011-2014 in %

Saonstige (Stiftungen, Vereine etc, SAGA GWG
9% 20%

Kapitalgesellschaften

3%

Wohnungsbau-

Privat genossenschaften

(Privatpersonen/Personen- 24%
gesellschaften)
25%
M= 117, e =112
2 F+B GmbH 2015

Quelle: IFB Hamburg 2016
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2.3 Untersuchungsdesign IMMOBILIEN

Das Ziel dieser Untersuchung ist eine Analyse der zentralen Kostenfaktoren im (6f-
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fentlich geforderten) Wohnungsbau. Im Vordergrund stehen dabei

gebaudespezifische Parameter, wie z. B. die ProjektgroRe oder die Kompaktheit
des Baukdorpers, d. h. das Verhaltnis von AulRenflache zu umbautem Raum,

Parameter der Geb&udeenergieeffizienz, wie z. B. der energetische Standard
(Effizienzhausklasse) des Gesamtgebaudes oder die energetische Qualitat der
Gebaudehillle, d. h. der Transmissionswarmeverlust H+® und

Die Untersuchung folgt dabei einem mehrstufigen Untersuchungsmodell:

1.

Zu Beginn der Untersuchung steht eine Querschnittsauswertung aktueller Studien
zum Thema Baukosten. Erganzt wurde diese durch mehrere Expertengesprache
mit Vertretern der Wohnungswirtschaft und einer Energieagentur.

Die Grundlage der Studie bildet die Auswertung von rund 120 Neubauprojekten im
Mietwohnungsbau in Hamburg der (Bewilligungs-)Jahre 2011 bis 2014 beziiglich
der Baukosten in Abhéngigkeit von energetisch/bauphysikalischen Standards und
weiteren Parametern, die von der IFB Hamburg gefordert wurden.

Auf Basis der Ergebnisse der Auswertung der Bauakten wird anschlie3end im
Rahmen einer sogenannten Regressionsanalyse die statistische Signifikanz der
verschiedenen Einflussfaktoren fiir die Baukosten bewertet. Mit anderen Worten,
es wird statistisch ermittelt, welchen Einfluss die verschiedenen gebaudebezoge-
nen und energetischen sowie sonstigen Parameter auf die Baukosten haben.

8

Ein Glossar mit Kurzerlauterungen zu zentralen Untersuchungsvariablen befindet sich im
Anhang.
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3 Kostenfaktoren im Wohnungsbau — eine Querschnittsauswer-
tung aktueller Studien

Die Baukosten im Wohnungsbau und deren Bestimmungsfaktoren sind aufgrund ihrer
Bedeutung fur bezahlbares Wohnen und Bauen und die Diskussionen um die kontinu-
ierliche Verscharfung der energetischen Anforderungen an das Bauen der Gegen-
stand einer Reihe von aktuellen Gutachten.

Im Folgenden soll ein kurzer Uberblick iber die zentralen aktuellen Studien sowie
deren methodischen Ansétze und Ergebnisse gegeben werden. Hierbei ist zu bertck-
sichtigen, dass die Ergebnisse dieser Studien aufgrund der unterschiedlichen Frage-
stellungen, Untersuchungsansatze und Datengrundlagen nur sehr begrenzt direkt
miteinander verglichen werden kdnnen.

BMVBS (Hrsg.) (2012): Untersuchung zur weiteren Verschéarfung der energeti-
schen Anforderungen an Gebauden mit der EnEV 2012 — Anforderungsmetho-
dik, Regelwerk und Wirtschaftlichkeit und Ergdnzungsuntersuchungen zum
Wirtschaftlichkeitsgutachten fiir die Fortschreibung der Energieeinsparverord-
nung

Die beiden noch vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) im Rahmen der Ressortforschung in Auftrag gegebenen Studien evaluieren
die Auswirkungen einer Verscharfung der energetischen Anforderungen an Gebaude
gegenlber der EnEV 2009 durch die EnEV 2012 und die vorgesehenen und mittler-
weile erfolgten Verscharfungen zum 1. Januar 2016.

Methodik/Datengrundlage:

Die Studien untersuchen auf der Basis des sogenannten Referenzgebaudeverfahrens
verschiedene Wohn- und Nichtwohngebaude und analysieren fir insgesamt 14 ver-
schiedene Einfamilienhauser, Doppelhaushdlften und Mehrfamilienhausern die Mehr-
kosten durch gestiegene energetische Anforderungen®.

Zentrale Ergebnisse:

Die Berechnungen weisen exemplarisch fur zwei Gebaudetypen Mehrkosten gegen-
Uber der Referenz der EnEV 2009 aus. Die Mehrkosten variieren in Abhangigkeit da-
von, ob die zulassigen Referenzwerte 2014 bzw. 2016 mit dem technischen Anlagen-
konzept oder Uber eine verbesserte Gebaudehille erreicht werden. Die Mehrkosten
durch verscharfte Anforderungen an den Jahres-Primérenergiebedarf bewegen sich
nach diesen Studien fur das Einfamilienhaus in einer Grol3enordnung von ca. 2,2 bzw.
4,2 % bzw. fur das Mehrfamilienhaus von 2,1 bzw. 3,3 % der Bauwerkskosten je

® Eswurden 14 Wohngebaude aus dem Bericht ,Entwicklung einer Datenbank mit Modellge-

bauden fir energiebezogene Untersuchungen, insbesondere der Wirtschaftlichkeit* des
Zentrum fur Umweltbewusstes Bauen e.V. / ZUB, Kassel betrachtet. Eine umfassende Ge-
b&udebeschreibung ist dem Forschungsbericht (SF — 10.08.17.7-09.27) zu entnehmen.
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Quadratmeter Wohnflache®. Insgesamt zeigen die beiden Gutachten, dass durch
verschérfte Anforderungen an den Jahres-Primarenergiebedarf in der Regel héhere
Kosten in einer GréRenordnung von rund 4 % auf die Bauwerkskosten entstehen
kénnen, die sich durch Optimierungen im Verhaltnis zum Referenzgebaude auf 2 %
und darunter verringern lassen.

In einer weiteren, aktuell veréffentlichten Studie, die im Auftrag des BBSR die Auswir-
kungen der aktuellen EnEV-Novellierung untersucht, werden die Mehrkosten bei den
Bauwerkskosten (KG 300 und 400) im Geschosswohnungsbau fur ein Effizienzhaus-
55 gegentber der EnEV 2014 (Stand 31.12.2015), also praktisch EnEV 2009, nur mit
besserem Primarenergiefaktor fiir Strom, mit ca. 58 €/m2 Wfl. beziffert'.

Bewertung

Die Studien beziehen sich, anders die vorliegende Untersuchung, nicht unmittelbar
auf einzelne konkrete Neubauvorhaben, sondern auf rechnerisch ermittelte Modellge-
baude (vgl.FuRBnote 8). Dieses erschwert die Vergleichbarkeit der Ergebnisse.

Ecofys; schulze darup u. partner — architekten (2014): Preisentwicklung Gebau-
deenergieeffizienz. Initialstudie.

Gegenstand dieser Untersuchung, die im Auftrag der Deutschen Unternehmensinitia-
tive Energieeffizienz (Deneff) erstellt wurde, ist die preisbereinigte Entwicklung der
Kosten fir die Einzelkomponenten AufRenwand, Dach, Fenster und Heizungspumpe
sowie die Gesamtkosten einer neuen Doppelhaushalfte vor dem Hintergrund gestie-
gener energetischer Anforderungen bis hin zum Plusenergiehaus im Zeitraum zwi-
schen 1990 und 2014.

Methodik/Datengrundlage:

Basis fur die Studie waren neben Baukosten aus eigenen Leistungsverzeichnissen
des Biros Schulze Darup, Zahlen des Baukosteninformationszentrums der Deut-
schen Architektenkammern, der Sirodas Bauhandbiicher fur den Neubau, die Baukos-
tenblicher von Schmitz/Gerlach sowie Herstellerinformationen als Sekundarliteratur.

Zentrale Ergebnisse:

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass die betrachteten Gebaudekomponenten
kontinuierlich gunstiger geworden sind und damit der Endkunde preisbereinigt einen
hoheren Standard fur das gleiche oder weniger Geld erhélt als vor 10 oder 20 Jahren
und dass - bezogen auf die Kosten fir den Neubau einer Doppelhaushalfte — die mo-
natliche Belastung des Bauherren von Ein- und Zweifamilienhdusern mit héheren
energetischen Standards gesunken ist (vgl. Abb. 3.1)*%. Allerdings haben wir in unse-

10 Bej angenommenen Bauwerkskosten (KG 300 und 400) in H6he von rd. 1.630 €/m2 Wohn-

flache.

BBSR Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (Auftraggeber); Ingenieurbiro
Prof. Dr. Hauser GmbH (Bearb.) (2016): EnEV 2017 — Vorbereitende Untersuchungen.
Kassel. S. 76.

Unberiicksichtigt blieben dabei zu Zeiten friherer energetischer Standards geltenden weit-
aus hoheren Zinsen fur Hypothekendarlehen. Wahrend fur diese Studie alle betrachteten

11

12
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rer Untersuchung der IFB-geférderten Objekte nur den Geschosswohnungsbau be-
handelt.

Abb. 3.1 Monatliche Belastung Gesamtgebaude (Doppelhaushalfte,146 m?
Wohnflache+70 m2 Keller)

1. 500 € /Manat

1.300 €/Monat

1100 £/Manat

Q00 £/Manat

A0 E/Monat

500 £/ Monat

300 £/Mornat

100 £/Muonal Hypothek

-100 £/rMonat
WESChY Bd EnEY 2002 EnEV 2014 KfW EH 40 Passivhads KfWw EH 40 Plus Passhs Plus

Quelle: Ecofys; schulze darup u. partner — architekten (2014)

Bewertung

Die Studie ist von verschiedener Seite kritisiert worden™?. Kritisch ist aus unserer Sicht
zu sehen, dass in der Studie die Preise fir einzelne Komponenten isoliert betrachtet
wurden, nicht aber die Gesamtkosten einschliel3lich des erforderlichen Einbaus und
ebenso, dass neben den energetischen Anforderungen keine weiteren Einflussfakto-
ren auf die Baukosten bertcksichtigt wurden.

Mit dem zeitlichen Bezugsrahmen von 1990 bis 2014 sind die Ergebnisse der Unter-
suchung nur sehr eingeschrankt mit den Ergebnissen der Ubrigen dargestellten Stu-
dien sowie der vorliegenden Untersuchung vergleichbar, da hier die Kostenentwick-
lung im Zeitverlauf und nicht die heutigen Kosten unterschiedlicher energetischer
Standards miteinander verglichen wurden.

Standards mit einem im Jahr 2014 giltigen Zinssatz von 2,3% fir ein 10-Jahres-Darlehen
berechnet wurden, betrug er in den Stichjahren 1990 bzw. 2004 8,8% bzw. 4,9%. Bei An-
satz dieser Zinssatze hatten sich die Kosten in der obigen Abbildung fir die friiheren Stan-
dards ,WSchV 84" und ,EnEV 2002" weitaus hdher dargestellt. Dieser Sachverhalt gilt Gb-
rigens allgemein, d.h. auch fir andere Gutachten, die die Entwicklung der Baukosten im
Zeitverlauf untersuchen.

13 Siehe hierzu: Grund-Ludwig (2014): Deneff: Energieeffizienz macht Bauen nicht teurer.
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Hagmann und Stoy (2015): Einfluss von Qualitatsstufen beim Bauen

Hagmann und Stoy haben den Einfluss unterschiedlicher Qualitatsstufen in den Be-
reichen Energieeffizienz, Schallschutz, Barrierefreiheit, Dachbegriinung und Aul3en-
anlagen auf die Baukosten und Instandhaltungskosten im Wohnungsbau untersucht.

Methodik/Datengrundlage:

Grundlage der Studie bildet eine Auswertung der Datenbestinde des BKI Baukosten-
informationszentrums und ausgewahlter Referenzobjekte. Dem Gutachten liegen kei-
ne eigenen Erhebungen zugrunde. Aufgrund der begrenzten Datengrundlage wird
grundséatzlich dem Referenzobjektansatz gefolgt und ein typisiertes Gebaudemodell
als Grundlage fur die plausibilisierenden Baukostenermittlungen definiert. Die Unter-
suchung fokussiert weitgehend auf die Kostengruppen 300 und 400. Darlber hinaus
werden die Kosten der AufRRenanlagen (Kostengruppe 500) vor allem innerhalb der
Ausfuhrungen zu Barrierefreiheit und den Standards der AuRenanlagen aufgegriffen.

Zentrale Ergebnisse:

Hagmann und Stoy kommen zu dem Ergebnis, dass in den untersuchten Bereichen
(Energieeffizienz, Schallschutz, Barrierefreiheit, Dachbegriinung und Auf3enanlagen)
im Vergleich zu einem als Standard definierten, den jeweiligen gesetzlichen Mindest-
anforderungen gentgendem Qualitatsniveau (,Qualitétsstufe 0) hohere Qualitatsstu-
fen zu teilweise erheblichen Mehrkosten bei den Bauwerkskosten (Kostengruppen
300+400) je m2 Wohnflache fiihren'®. Die prozentual gréRten Mehrkosten wurden im
Wohnungsneubau hierbei in den Bereichen Energieeffizienz und Barrierefreiheit er-
mittelt. So werden z. B. die Mehrkosten fur ein KfW-Effizienzhaus 55 (,,Qualitatsstufe
2“) gegenuber dem Kosten-Median eines Geb&audes im gesetzlichen Standard der
EnEV2009 (,Qualitatsstufe 0*) mit 14,3 bis 19,5 % beziffert (siehe Abb. 3.2).

4 E{r den Bereich Energieeffizienz bedeutet z. B. Qualitatsstufe 0: die Energieeinsparverord-

nung wird eingehalten; Qualitatsstufe 1: das Gebaude entspricht dem Niveau eines KfW-
Effizienzhaus 70; Qualitatsstufe 2: das Gebaude entspricht dem Niveau eines KfW-
Effizienzhaus 55; Qualitatsstufe 3: das Gebaude entspricht dem Niveau eines Kfw-
Effizienzhaus 40.
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Abb. 3.2 Prozentuale Mehrkosten je m2 Wfl. je Untersuchungskriterium und LRAOBILIEN
Qualitatsniveau (Kostengruppen 300+400, Basis: Referenzobjekt _';‘"jp”’*ﬂw o
nach EnEV.)
Qualitétsstufe 1 Qualitatsstufe 2 Qualitétsstufe 3
[ in % zu Q0] | Maknahme [Ain % zu Q0] | Malnahme [&in % zu Q0] | Malinahme
Energieeffizienz von bis von bis Yon bis
Baukosten 6,5 9,3 | Erhéhter Dammstandard von 14,3 19,5|Erhéhter Dammstandard von | 18,7 25,9 | Erhéhter Dammstandard von
Bodenplatte, Aufenwand Bodenplatte, Aufenwand Bodenplatte, Aulenwand
(inkl. Fenster), Dach; Abluft- (inkl. Fenster), Dach; Liftung (inkl. Fenster), Dach; Liftung
anlage. mit Warmerlickgewinnung. mit Warmeriickgewinnung;
Instandhaltungs- T4 104 164 223 214 29,7 | Warmepumpe.
kosten
| Schallschutz von bis von bis
Baukosten 0,9 4,3 | Erhdhte Schalldammqualitat 1,5% 6,4 | Erhdhte Schalldammqualitat
in Autenwand (inkl. Fenster), in Aulenwand (inkl. Fens-
Instandhaltungs- e 12 Innenwand, Decke. 75" 3 ter), Innenwand, Decke.
kosten
Barrierefreiheit von bis von bis
Baukosten 80( 115 Teilw. Turantrieb, Rampen, 1 146| 20,2 Turantrieb Haupteingang,
Geschoss barmerefrel und Aufzug Typ 2, alle Ge-
rollstuhlgerecht (Mehrflache schosse barrierefrel erreich-
+ Ausstattung). und nutzbar, 1 Wohnung roll-
stuhlgerecht (Mehrflache +
Instandhaltungs- 77 110 150] 20,9 Ausstattung).
kosten

Quelle: Hagmann, Stoy 2015

Bewertung

Angesichts der unklaren Datengrundlage ohne eigenen Erhebungen (Anzahl der aus-
gewerteten Objekte und Betrachtungszeitraum sind nicht angeben), sind die Ergeb-
nisse dieser Studie kritisch zu hinterfragen. Es ist fraglich, ob sich auf so einer be-
grenzten Datenbasis serits verallgemeinerbare Schlussfolgerungen ziehen lassen.

Walberg et al. (2015): Kostentreiber fir den Wohnungsbau

Walberg et al. von der Arbeitsgemeinschaft flr zeitgemalfies Bauen e.V., Kiel (ARGE),
haben in ihrer Studie die einzelnen Kostenfaktoren fir den Wohnungsbau detailliert
analysiert.

Methodik/Datengrundlage:

Grundlage der Studie bildet die Analyse der Kosten von fertiggestellten und abge-
rechneten Neubauvorhaben aus dem internen Datenarchiv der ARGE. Fir das Jahr
2000 lagen Bau- bzw. Bauwerkskostendaten von Uber 250 Neubauvorhaben mit ca.
6.000 und fur das Jahr 2014 Bau- bzw. Bauwerkskostendaten von tber 400 Neubau-
vorhaben mit ca. 11.000 WE im mehrgeschossigen Wohnungsbau vor. Angaben zur
regionalen Verteilung der Neubauvorhaben werden allerdings nicht gemacht.

Die Auswertung der Bauwerkskosten erfolgte in Bezug auf eine einheitliche bauliche
Bewertungsbasis (reprasentatives Wohngebaude - Typengebaude MFH) ohne An-
wendung eines Qualitatsbereinigungsverfahrens, d.h. Veranderungen bei den Bau-
qualitaten z.B. im Bereich der Barrierefreiheit (DIN 18040-2) oder der Energieeffizi-
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enz/Erneuerbaren Energien (EnEV/EEWarmeG) wurden in den jeweiligen Zeitraumen
vollstéandig erfasst.

Zentrale Ergebnisse:

Nach den Ergebnissen dieser Untersuchung sind im Zeitraum 2000 bis 2014 die so-
genannten Gestehungskosten, d.h. die Gesamtinvestitionskosten (Kostengruppen
100 bis 700 nach DIN 276) um ca. 40 % gestiegen®®. Nach Walberg et al. sind 3,7 %
der Kostensteigerungen (bezogen auf die Gestehungskosten) auf gestiegene Anfor-
derungen der Kommunen und 11,2% auf gestiegene Anforderungen von Bund und
Landern zurickzufuhren. Hierzu gehdéren neben zusatzlichen Anforderungen an die
Baukonstruktion und technischen Anlagen der Gebdude insbesondere die gestiege-
nen energetischen Anforderungen (Abb. 3.3).

Insgesamt beziffern Walberg et al. die Auswirkungen der veranderten Anforderungen
im Bereich der Energieeffizienz und der Erneuerbaren Energien auf die Baukosten im
Zeitraum 2000 bis 2014 auf ca. 6 %.

15 zum Vergleich: Nach Erhebungen des Statistischen Bundesamts sind im Wohnungsneu-
bau in Deutschland die Bauwerkskosten (Kostengruppen 300/400) im gleichen Zeitraum
qualitatsbereinigt, d.h. ohne Beriicksichtigung von Qualitatsveranderungen, um rund 29 %
gestiegen.
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Abb. 3.3 Gestehungskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fir
den Wohnungsbau®®

[€/m? Wil.]
3.800 160%
Kommunen 150%
3.000 - Bundund Linder 140%
Baulandpreise - 130%
2.500 - Baupreise und 120%
’ Nebenkosten 110%
100%
2.000 - -
80%
1.500 - 70%
60% 2.209 €/m?
50% 100 %
1.000
Sida g Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2014
2000 2014 sind die Lebenshanungskoslen in Deutschiand um rund 25 % angestiegen

Quelle: BMUB; Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen (Hrsg.) 2015; Walberg et al. 2015.

Die bis 2014 daruber hinaus registrierten Kostenanstiege, die nicht durch Preisveran-
derungen begriindet werden kénnen, seien u.a. zusatzlichen Anforderungen in Bezug
auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Standsicherheit, Brand- und Schallschutz,
Schnee-, Sturm- und Erdbebensicherheit geschuldet®’.

Bewertung

Walberg et al. fihren mit Hilfe eines Referenzgebaudeverfahrens auf einer breiten
empirischen Basis eine detaillierte Analyse der Kostenfaktoren fiir den Wohnungsbau
durch. Dabei fokussiert die Untersuchung auf eine Gegenuberstellung der Baukosten
in den Jahren 2000 und 2014. Mit diesem zeitlichen Bezugsrahmen sind die Ergeb-
nisse der Untersuchung nur sehr eingeschrankt mit den Ergebnissen der tibrigen dar-
gestellten Studien sowie der vorliegenden Untersuchung vergleichbar.

% Die Grafik ist sehr suggestiv: Angenommen Bund, Lander und Kommunen hatten auf kos-

tentreibende Regulierungen, Steuererhdhungen etc. verzichtet. Der blaue Sockel musste
trotzdem mit den allgemeinen Lebenshaltungskosten bzw. der Inflationsrate ansteigen, weil
Bauleistungen und Rohstoffe auch ohne Standarderhhungen teuer werden, was sich im
dunkelgrau abgesetzten Block ,Entwicklung Baupreise und Nebenkosten® mit 426 € wider-
spiegelt. Die Mehrkosten der Regulierung von Bund und Land von 248 € zum Stand 2014
sind daher auf die Preise von 2014 zu beziehen, nicht die alten, bzw. zumindest auf den
Sockel (2.209 + 426 €). Dann waren Bund und Land ,nur* noch fir 9,4% des Kostenan-
stiegs verantwortlich.
1 Walberg et al. (2015): Kostentreiber fiir den Wohnungsbau. S. 61.
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BMUB; Bundnis fir bezahlbares Wohnen und Bauen (Hrsg.) (2015): Bericht der
Baukostensenkungskommission. Berlin.

Die Baukostensenkungskommission des Bundnisses fir bezahlbares Wohnen und
Bauen des Bundes hat die wesentlichen Faktoren fur die Veranderung der Héhe der
Baukosten und deren Ursache-/Wirkungsbeziehungen im Rahmen einer systemati-
schen Baukostenanalyse néher untersucht.

Methodik/Datengrundlage:

Die Baukostensenkungskommission hat sich bei ihrer Arbeit u.a. die Ergebnisse aktu-
eller Forschungsvorhaben und der zuvor vorgestellten Studien zur Entwicklung der
Baukosten gesttitzt. Wesentliche Untersuchungsbereiche waren dabei:

- die Entwicklung von Baupreisen und Baukosten
- Qualitatsstandards, Normungsverfahren und Baurecht

- Technisierungsgrad, Industrialisierung und Prozessqualitat

Zentrale Ergebnisse:

Die Baukostensenkungskommission fuhrt in ihrem Endbericht den Anstieg der Bau-
kosten (neben reinen Preisédnderungen) seit dem Jahr 2000 auf den Einfluss von An-
forderungs- und Qualitatsveranderungen, auf gesetzliche Anderungen, u. a. durch die
Einflhrung bzw. Novellierung der Einfihrung bzw. Novellierung der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) 2002/2009 und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EE-
WarmeG) 2009/2011, sowie auf Anderungen des Planungs- und Bauprozesses zu-
riick (Abb. 3.4)",

Abb. 3.4 Wesentliche Faktoren fir die Verdnderung der Hohe der Baukosten

MeUe gesetzliche Vorschriften und Anderungen
an bestehenden Vorschriften 1

Anderung von Qualitaten (bspw.
Qualitatsstandard, Grake, Umfang und
Ausstattung Entwicklungvon Preisen
fiar Bauprodukte und
Bauleistungen sowie
deren Inputfakioren

Veranderungen des Flanungs- u. Bauprozesses
Inkl. Industrialisierung des Bauens

Entwicklung von Preisen for Bauprodukte und
Bauleistungen —

2F+B GmbH 2014

Quelle: BMUB; Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen (Hrsg.) 2015, S. 12, eigene Darstellung.

18 | aut Baukostensenkungskommission hat aus der Sicht befragter Experten u.a die

2009/2013 novellierte Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI) zu einer
spurbaren Kostensteigerung beigetragen Die Ergebnisse dieser Untersuchung bestéatigen
dies.
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In einer zusammenfassenden Auswertung stellt die Baukostensenkungskommission
fest, dass die Gutachten auf der Grundlage unterschiedlicher methodischer Herange-
hensweisen zu prinzipiell vergleichbaren Ergebnissen kommen. Zusammenfassend
werde in den Gutachten durch die EnEV-Neubauverscharfung zum 1. Januar 2016 im
Durchschnitt von Kostensteigerungen in einer Spanne von 3 bis ca. 11 % ausgegan-
gen.”. Aus Sicht der Baukostensenkungskommission hat dariiber hinaus in den ver-
gangenen Jahren im Wohnungsbau in Deutschland eine maf3gebliche Verdnderung in
den Anforderungen an die Qualitat des Produktes Wohnung insgesamt stattgefunden,
der zu einem Anstieg der Baukosten gefiihrt habe *°.

Bewertung

Die Baukostensenkungskommission gibt in ihrem Endbericht einen Uberblick tber
den aktuellen Diskussions- und Forschungsstand beziglich der Kostenfaktoren im
Wohnungsbau in Deutschland. Wie die Baukostensenkungskommission betont, ist bei
der Beurteilung der Ergebnisse der Studien jeweils zu beriicksichtigen, welche Da-
tengrundlage zur Verfliigung stand, welche methodische Herangehensweise gewahlt
wurde und welche baulich-technischen MalRnahmenkombinationen betrachtet wur-
den®.

Aktuelle Studien zu den Kosten im Wohnungsbau zeichnen sich durch grofRe
Unterschiede hinsichtlich ihrer Fragestellungen, methodischen Anséatze und
Datengrundlagen aus

Die vorliegende Querschnittsauswertung soll einen Uberblick iiber den aktuellen For-
schungsstand bei der Analyse der Kosten im Wohnungsbau in Deutschland geben.
Fur einen besseren Vergleich und Einordnung der betrachteten Studien sind dafir in
der folgenden Tabelle die verschiedenen Fragestellungen, methodischen Ansétze
und Datengrundlagen der betrachteten Gutachten zusammengefasst. Diese sind bei
der Bewertung und dem Vergleich der unterschiedlichen Ergebnisse der Studien zu
bertcksichtigen (Abb. 3.5).

19 siehe BMUB; Biindnis fir bezahlbares Wohnen und Bauen (Hrsg.) 2015. S. 78.
% Ependa, S. 36.
2L Ebenda, S. 78.
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Fokus der vorliegenden Untersuchung liegt auf empirischer Reprasentativitat
und Signifikanz

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es, den Einfluss geb&udespezifischer und
energetischer Parameter auf die Baukosten (Stand 2014) zu analysieren. Anders als
den meisten hier dargestellten Studien basiert das vorliegende Gutachten auf der
Untersuchung ,echter” realisierter Objekte, statt nur auf theoretische Kostenrechen-
modellen anhand von Geb&udetypologien. Die Untersuchung kann dabei empirische
Reprasentativitat innerhalb des gewahlten Untersuchungsrahmens (6ffentlich gefor-
derter Wohnungsneubau in Hamburg der Jahre 2011-2014) in Anspruch nehmen.
Statistische Testmethoden stellen dabei die statistische Signifikanz der Ergebnisse

sicher.
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4  Empirische Analyse der Einflussfaktoren der Baukosten im privt

offentlich geférderten Mietwohnungsbau in Hamburg e
Ziel dieses Gutachten ist es, anhand einer umfassenden Analyse von Neubauvorha-
ben im 6&ffentlich geférderten Mietwohnungsbau in Hamburg der Jahre 2011 bis 2014
zu untersuchen, welchen Einfluss zentrale gebéaudespezifische und energetische Pa-

rameter auf die Baukosten haben (Abb. 4.1).

Abb. 4.1 Analyse der Einflussfaktoren der Baukosten

Gebaudespezifische Parameter \

Baukosten

Energetische Parameter /

©F+B GrmbH 2016

Grundlage dieser Analyse bildete die Auswertung der vorhabenbezogenen Bau- bzw.
Forderakten der IFB Hamburg (zur weiteren Untersuchungsmethodik siehe auch Ka-
pitel 2). Die so erhobenen Daten wurden nach einer aufwendigen Plausibilisierung
nach anspruchsvollen statistischen Analysemethoden (z. B. Regression) uni-, bi- so-
wie multivariat ausgewertet. Ziel dieser Analysen ist es zu prifen, inwieweit bestimm-
te Faktoren oder Parameter — auch unabhangige Variablen genannt — einen statis-
tisch signifikanten Einfluss auf die Baukosten — als sogenannte abhangige Variable —
und deren Streuung (Varianz) besitzen®.

Zur Klarung dieser Frage werden fir die Analyse der einzelnen Einflussfaktoren (Va-
riablen) zwei statistische KenngréRen herangezogen, das Bestimmtheitsmald R2 und
das Signifikanzniveau a.

Das BestimmtheitsmalR R2 beschreibt das Mal3, wie gut die unabhéngigen Variablen,
z. B. energetische Kennwerte, geeignet sind, die Varianz der abhangigen Variable
(Baukosten) zu erklaren. R? ist eine Mal3zahl, die nicht kleiner als 0 und nicht groR3er
als 1 sein kann. Wenn eine Regression ein R2 nahe 0 besitzt, bedeutet dies, dass die
gewahlten unabh&ngigen Variablen nicht gut geeignet sind, die abh&ngige Variable
(Baukosten) zu erklaren. Besitzt eine Regression ein R? nahe 1, bedeutet dies, dass
die unabhangigen Variablen gut geeignet sind, die abhangige Variable zu erklaren.

22 Je nach Anzahl an unabhéngigen Variablen handelt es sich bei der statistischen Analyse
um eine einfache Regression (eine unabhangige Variable) oder eine multiple Regression
(mehrere unabhéangige Variablen).
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Das Signifikanzniveau a (Irrtumswahrscheinlichkeit) beschreibt die Wahrscheinlichkeit
eines Zusammenhangs zwischen mehreren Variablen. Beziehungen zwischen Variab-
len werden in der Statistik als signifikant oder bedeutsam bezeichnet, wenn die Wahr-
scheinlichkeit, dass sie durch Zufall derart zustande kommen wirden, eine zuvor
festgelegte Schwelle nicht Uberschreitet und deshalb ein Uberzufélliger Zusammen-
hang angenommen wird. Das Signifikanzniveau bezeichnet die Wahrscheinlichkeit,
mit der im Rahmen eines »Hypothesentests« die sogenannte »Nullhypothese«, wie
z. B. dass der gebdudeenergetische Standard keinen signifikanten Einfluss auf die
Baukosten hat, zutrifft. Es wird daher auch als Irrtumswahrscheinlichkeit bezeichnet.

Die Hohe der Signifikanz eines Ergebnisses verhdlt sich entgegengesetzt zum Zah-
lenwert des Signifikanzniveaus — ein niedriges Signifikanzniveau entspricht einer ho-
hen Signifikanz und umgekehrt. Allgemein beschreibt die statistische Signifikanz den
moglichen Informationsgehalt eines Ereignisses bzw. einer Messung vor dem Hinter-
grund zufalliger Verteilungen als Wahrscheinlichkeit. Je kleiner a ist, desto hdher ist
dann die Informationsqualitat.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser empirischen und statistischen Analysen der un-
terschiedlichen Parameter /Variablen sind im Folgenden dargestellt.

4.1 Gebaudespezifische Parameter

ProjektgrofRe

Zunachst wurde untersucht, inwieweit die Grol3e eines Neubauprojekts, gemessen an
der Wohnflache, einen Einfluss auf die Baukosten®® hat. Abbildung 4.2 zeigt die Ver-
teilung der Baukosten der untersuchten Neubauvorhaben nach Projekigrofl3e in €/m?2
Wohnflache. Der mittlere oder zentrale Wert der Baukosten, der Median,
ler untersuchten Neubauvorhaben liegt bei 2.572 €/m2, das arithmetische Mittel, also
der Durchschnitt bei 2.654 €/m2.

In der Abbildung wurde Uber die ,Punktwolke” eine sogenannte Regressionsgerade
projeziert, die durch den Grad ihrer Steigung die Grof3e des Bestimmtheitsmalies R?
ausdruckt. Die Gerade — und damit auch die Baukosten — fallen mit zunehmender
ProjektgroRe (Wohnflache) leicht ab. R2 betragt nur 0,05 und ist somit fast null. Der
statistische Zusammenhang ist demnach sehr schwach.

Im Sinne der Statistik ist dieser (schwache) Zusammenhang gleichwohl signifikant,
d.h. systematisch und nicht auf ein zufalliges Ergebnis zurlickzufiihren. Das Signifi-
kanzniveau liegt bei 0,03, oder - anders ausgedriickt - die Irrtumswahrscheinlichkeit
bei Annahme eines systematischen Zusammenhangs betragt nur drei Prozent.

z Kostengruppen 300 bis 700 (einschl. Kosten fur Tiefgarage), vgl. Kap 2.1.
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Abb. 4.2 Baukosten nach ProjektgrofRe in €/m2 Wohnflache

Median 2,062 m?
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Diesen (schwachen) Zusammenhang zwischen ProjektgroRe und Baukosten zeigt
auch die folgende Abbildung 4.3, in der nach ProjektgréRenklassen differenziert, je-
weils die Baukostenspanne der mittleren 50 Prozent der Vorhaben, d.h. das 25-%-

und das 75-%-Perzentil, sowie der Median dargestellt sind.

Die Baukosten sind bei grof3en Projekten (3.500 m? Wohnflache und mehr) im Mittel
(Median) mit 2.413 €/m? am niedrigsten und bei Projekten mittlerer Grof3e (1.300 -
3.500 m2 Wohnflache) mit 2.615 €/m2 am hdchsten. Bei kleinen Projekten mit weniger

als 1.300 m? ist die Preisspanne dagegen am grof3ten.

Abb. 4.3 Baukosten nach ProjektgrdfRe in €/ m2 Wohnflache

3.500
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H=117, e =97
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen
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Kompaktheit des Baukorpers

Neben der Projektgrol3e wurde auch untersucht, inwieweit die bauliche ,Kompaktheit*
eines Neubauvorhabens, d.h. das Verhéltnis von Geb&udehille A (m?) zu Gebaude-
volumen (m3), das sogenannte A/V-Verhaltnis, die Héhe der Baukosten beieinflusst.
Die Ausgangshypothese war, dass kompakte Baukorper, die fur das gleiche umbaute
Raumvolumen weniger Umhillungsflache bendtigen, gunstiger sind, als weniger
kompakte.

Die Auswertung der Baukosten in Beziehung zum Oberflachen-Volumen-Verhéltnis
(A/V) kann diese Hypothese allerdings nicht stitzen. Wie bei der Projektgréf3e ist
das Bestimmtheitsmal? R? mit nur 0,01 und fast null. Ein statistischer Zusammenhang
ist &uBerst schwach. Zugleich ist das Signifikanzniveau mit 0,5, — und damit die Irr-
tumswahrscheinlichkeit (dass das A/V-Verhdltnis einen Einfluss auf die Baukosten
hat) — relativ hoch. Mit anderen Worten, es besteht statistisch kein signifikanter Zu-
sammenhang zwischen der baulichen Kompaktheit eines Baukdrpers und den Bau-
kosten (Abb. 4.4).

Abb. 4.4 Baukosten nach Oberflachen-Volumen-Verhdltnis (A/V) in €/m2
Wohnflache
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

4.2 Energetische Parameter

Nach gebaudespezifischen Parametern wurden in einem zweiten Analyseschritt (ge-
baude)energetische Parameter auf ihren Einfluss auf die Baukosten untersucht. In der
aktuellen Diskussion Uber die Ursachen fur die Kostensteigerungen im Wohnungsbau
werden vor allem die Verschéarfungen der energetischen Vorgaben mafgeblich fur
den Kostenanstieg verantwortlich gemacht.
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Die Ausgangshypothese war entsprechend, dass hohere gebaudeenergetische
Standards notwendigerweise zu héheren Baukosten fuhren.

Folgende energetische Kennwerte wurden in diese Untersuchung einbezogen:
—  der Primarenergiebedarf Q,
— der Transmissionswarmeverlust H'; und

- der gebaudeenergetische Standard (Effizienzhausklasse)
Die Ergebnisse dieser Analysen sind im Folgenden naher dargestellt:

Primarenergiebedarf Q,

Der Primarenergiebedarf Q, bildet eine der beiden Hauptanforderung der EnEV. Der
Primarenergiebedarf eines Gebaudes ergibt sich nicht nur aus der energetischen
Qualitat der Gebaudehtlle und der Anlagentechnik, sondern bertcksichtigt auch die
Art des oder der Energietrager, d.h. ob z. B. ein Geb&ude uber einen Fernwarmean-
schluss verfugt oder erneuerbare Energien nutzt.

Abb. 4.5 zeigt die Verteilung der Baukosten nach dem Primarenergiebedarf Q,.
Das Bestimmtheitsmafd R2 ist mit 0,01 nahe null — und zeigt damit keinen Zusammen-
hang zwischen Priméarenergiebedarf und Baukosten. Gleichzeitig ist das Signifikanz-
niveau bzw. die Irrtumswahrscheinlichkeit (dass der Primarenergiebedarf Q, einen
Einfluss auf die Baukosten hat) hoch (0,74). Die Auswertung zeigt damit, dass es kei-
nen statistischen Zusammenhang zwischen dem Priméarenergiebedarf Q, und den
Baukosten gibt.

Abb. 4.5 Baukosten nach Jahresprimarenergiebedarf in € m2 Wohnflache
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen
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Transmissionswarmeverlust H';

Der Transmissionswarmeverlust H'r ist ein Kennwert fir die warmetechnische Quali-
tat der Gebaudehulle (je kleiner H't, desto besser die Qualitéat der Geb&audehille)
und bildet — in Ergédnzung zum Primarenergiebedarf — eine zentrale Anforderung der
EnEV.

Die Analysen der untersuchten Neubauvorhaben zeigen keinen statistischen Zusam-
menhang zwischen dem Transmissionswéarmeverlust H'y eines Gebaudes und den
Baukosten. Das Bestimmtheitsmall R? ist — wie beim Primarenergiebedarf — mit 0,01
nahe null. Das Signifikanzniveau bzw. die Irrtumswahrscheinlichkeit ist relativ hoch
(0,37) (Abb. 4.6).

Abb. 4.6 Baukosten nach Transmissionswarmeverlust H';y in €/ m2 Wohnflache
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Gebaudeenergetischer Standard

Die Energieeffizienz eines Gebaudes bzw. der geb&udeenergetische Standard wird
auch durch die sogenannte Effizienzhausklasse bewertet. Bei der Bewertung der
Energieeffizienz bezieht sich die Effizienzhausklasse relativ auf die gesetzliche Vor-
gabe fir vergleichbare Neubauten in der Energieeinsparverordnung (EnEV). Dieser
Primarenergiewert ist die Grundlage fir die Bewertung der Effizienzhausklasse und
gilt sowohl fir Neubauten als auch fur sanierte Gebaude. Ein Effizienzhaus 70 bend-
tigt 70 Prozent des maximal zugelassenen Primérenergiewerts fur vergleichbare Neu-
bauten gegeniiber dem Referenzgebdude, ein Effizienzhaus 55 nur 55 Prozent, usw.
(die Transmissionswarmeverluste H'r durfen dagegen jeweils 15 Prozentpunkte hdher
sein als beim Referenzgebaude).
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Die Auswertung der untersuchten Neubauvorhaben nach ihrem
gen gebdudeenergetischem Standard, d.h. ihrer Effizienzhausklasse, zeigt vor allem
zweierlei:

- Erstens, dass die Spanne der Baukosten innerhalb einer Effizienzhausklasse
sehr grol3 ist und

- zweitens, dass sich die Baukosten der unterschiedlichen Effizienzhausklassen
im Mittel (Median) nur relativ gering voneinander unterscheiden:

Neubauvorhaben, die lediglich dem gesetzlichem Standard (EnEV 2009) ent-
sprechen, kosten im Mittel 2.604 €/m? Wohnflache. Bei Gebauden
im Effizienzhausstandard 70 betragen die Baukosten im Median 2.585 €/mz
Wohnflache, im noch hoéheren Effizienzhausstandard 40 liegt der Median
bei 2.644 €/m? Wohnflache und bei Passivhdusern sogar nur bei 2.451 €/m?
Wohnflache (vgl. Abb. 4.7).

Eine statistische Analyse® zeigt allerdings, dass diese Unterschiede zwischen
dem Median der Kosten verschiedener gebdudeenergetischer Standards statis-
tisch nicht signifikant bzw. Gberzufallig sind.

Abb. 4.7 Baukosten nach gebaudeenergetischem Standard (Effizienzhaus-
klasse) in €/m2 Wohnflache
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Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Zur besseren Nachvollziehbarkeit sind die gleichen Ergebnisse in der folgenden
Tabelle noch eimal detaillierter dargestellt (Abb 4.8):

24 Ein sogenannter t-Test zum Mittelwertvergleich mit einem Signifikanzniveau von 5%.
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Abb. 4.8 Baukosten nach gebaudeenergetischem Standard (Effizienzhaus-
klasse) in €/ m2 Wohnflache

25-%- 75-%- Standard-
Effizienzhausklasse Perzentil Median Perzentil abwelchung

gesetzl. Standard 2.157 2.604 2.820

Effizienzhaus 70 2.216 2.585 2.974 548
Effizienzhaus 40 2.277 2.644 3.053 773
Passivhaus 2.287 2.451 2.809 444

Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Fir eine bessere Vergleichbarkeit der Kosten der Neubauvorhaben sind in der fol-
genden Tabelle ergédnzend die reinen Bauwerkskosten (KG 300 Baukonstruktion und
KG 400 Technische Anlagen, ohne die Kosten fir Tiefgaragen) dargestellt (Abb. 4.9):

Abb. 4.9 Bauwerkskosten (KG 300/400, ohne Kosten fir Tiefgaragen) nach
gebaudeenergetischem Standard (Effizienzhausklasse) in €/m?

Wohnflache
I P
Effizienzhausklasse 25-%-Perzentil Median 75-%-Perzentil abwe|chung
gesetzl. Standard 1.615 2.170 2.294
Effizienzhaus 70 1.741 2.061 2.329 421
Effizienzhaus 40 1.978 2.219 2.690 866
Passivhaus 1.795 1.870 2.158 526

Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Eine statistische Analyse der vorliegenden Ergebnisse bestétigt, dass es keinen signi-
fikanten Zusammenhang zwischen dem gebaudeenergetischen Standard bzw. der
Effizienzhausklasse und den Baukosten gibt. Die Signifikanzniveaus der unterschied-
lichen Standards/Effizienzhausklassen liegen stets und zum Teil sehr deutlich im
nicht-korrelativen Bereich (gesetzl. Standard=0,91, Effizienzhaus 70=0,42, Effizienz-
haus 40=0,19, Passivhausstandard=0,68).

Insgesamt kann damit die vorliegende Untersuchung keinen signifikanten Ein-
fluss der zentralen energetischen Gebaudekennwerten (Primarenergiebedarf
Q,, Transmissionswarmeverlust H'y und Effizienzhausklasse) auf die Baukos-
ten im Wohnungsneubau nachweisen.
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4.3 Baukosten nach Kostengruppen und deren Entwicklung

Die Baukosten eines Gebaudes setzen sich gemalR DIN 276 aus unterschiedlichen
Kostengruppen zusammen (siehe Kapitel 2.1). Den weitaus gréRten Anteil an den
Gesamtbaukosten haben die Bauwerkskosten, die die Kosten fur samtliche Bauleis-
tungen umfassen, die fur die Errichtung des Gebéaudes erforderlich sind (KG 300
Baukonstruktion und KG 400 Technische Anlagen). Im Dreijahresdurchschnitt 2012
bis 2014 betrug der Anteil der Bauwerkskosten an den Baukosten insgesamt 68 %.
Der grofdte Teil der Bauwerkskosten entfalt auf die Kosten fir die Baukonstruktion
(KG 300). Innerhalb der Bauwerkskosten betragt inr Anteil im Dreijahresdurchschnitt
2012 bis 2014 79 %.

Neben den Bauwerkskosten stellen die Grundstiickskosten (KG 100) und die Baune-
benkosten (KG 700) mit einem Anteil von 17 % bzw. 11 % im Dreijahresdurchschnitt
2012 bis 2014 die groRten Kostenblécke innerhalb der Baukosten dar (Abb. 4.10).

Abb. 4.10 Durchschnittliche Baukosten (Median) nach Kostengruppen 2012-
2014 in €/m2 Wohnflache

Kostengruppe

Jahr | 100 | 200 | 300 | 400 [ s00 [ e00 [ 700
465 14 305

2012 50 1.628 431 58
2013 485 39 1.836 488 71 29 312
2014 674 65 1.746 490 75 32 410

Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

Entwicklung der Baukosten

Betrachtet man die Entwicklung der Baukosten im Zeitverlauf, so zeigt sich zwischen
den Jahren 2012 und 2014 eine Steigerung um insgesamt 13 %. Die gr6f3ten Steige-
rungen sind dabei unter den maf3geblichen Kostengruppen bei den Grundstiickskos-
ten (+45 %) und den Baunebenkosten zu beobachten (+34 %). Werden nur die Bau-
werkskosten (KG 300/400) betrachtet, so ergibt sich zwischen 2012 und 2014 eine
Steigerung um 9 % (Abb. 4.11).

Der Kostenanstieg bei den untersuchten Neubauvorhaben in Hamburg fallt damit weit
starker aus als im bundesdeutschen Durchschnitt. Der Baupreisindex fir den Neubau
von Wohngebduden des Bundesamts fir Statistik verzeichnet bei den Bauwerkskos-
ten im gleichen Zeitraum lediglich einen Zuwachs von 2 %.

Baunebenkosten

Eine differenzierte Betrachtung der Baunebenkosten (KG 700) zeigt zum einen, dass
diese wesentlich durch die Kosten fir Architekt, Tragwerksplaner und und die ver-
schiedenen Fachingenieure bestimmt werden und zum anderen, dass sich die Steige-
rungen bei den Baunebenkosten insgesamt im Wesentlichen aus den Kostensteige-
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rungen bei diesen drei Honorargruppen ergeben, wobei absolut die Zunahme der Ar-
chitektenhonorare sich am stérksten auswirkt (Abb. 4.11)°.

Abb. 4.11 Durchschnittliche Baunebenkosten (Median) nach Einzelpositionen
2012-2014 in €/m2 Wohnflache

Einzelposition

Fach-
ge- Archi- inge-
Jahr samt tekt nieure
2012 324 160 30 72 6 9 33 28 26
2013 312 178 25 48 12 8 26 29 33
2014 491 273 69 97 10 11 38 42 68

Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen

GU-Faktor

Im Rahmen der vorliegen Analyse wurde auch geprtift, inwiefern sich die Einschaltung
eines Generalunternehmers auf die Baukosten auswirkt. Die Auswertungen zeigen,
dass die Neubauvorhaben, die Uber ein Generalunternehmen realisiert wurden, hin-
sichtlich der Baukosten ein unterdurchschnittliches Ergebnis aufweisen: Der Median
lag in diesen, allerdings sehr wenigen Fallen (3) bei 2.287 €/m? Wohnflache, wahrend
die Baukosten bei den ubrigen Vorhaben, die ohne GU umgesetzt wurden, im Mittel
bei 2.618 €/m? Wohnflache lagen. Die geringe Fallzahl von lasst hier allerdings nur
eine Trendaussage zu, da die statistische Signifikanz nur bei 0,10 liegt und damit ge-
ring ist.

s MaRgeblichen Einfluss dirfte hier die Novellierung der HOAI 2013 mit der Veranderung der

Leistungsbilder und Honorarséatze haben.
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5 Multivariate Regressionsanalyse der Einflussfaktoren

Im vorstehenden Kapitel wurde der Einfluss von einzelnen gebaudespezifischen und
energetischen Parametern auf die Baukosten untersucht. Zur Absicherung der bishe-
rigen Ergebnisse wurde die Analyse der Baukosten im Rahmen einer multivariaten
Regressionsanalyse zum einen um weitere Variablen ergénzt. Zum anderen wird der
Zusammenhang zwischen den einzelnen Geb&ude- und Energiekennwerten unter-
sucht.

Eine geeignete Methode ist hierfur die Faktorenanalyse. Sie bewertet den im statisti-
schen Sinne inneren Zusammenhang der erfassten Parameter und biindelt diese ggf.
zu Variablengruppen, zu sogenannten ,Faktoren®.

Im Ergebnis dieser Faktorenanalyse wurden die folgenden drei Variablengruppen
bzw. Faktoren gebildet, deren Variablen in einem inneren Zusammenhang zueinander
stehen:

- Faktor ,Grof3e"
Gebaudenutzflache, beheiztes Gebaudevolumen und warmeulbertragende Um-
fassungsflache)

- Faktor ,Kompaktheit*
(mit der Variablen Oberflachen-Volumen-Verhaltnis A/V)

- Faktor ,Dammung*
(mit den Variablen Transmissionswarmeverlust, Jahresprimarenegiebedarf und
Jahresheizwarmebedarf)

Nach den hier statistisch ermittelten Faktoren/Variablengruppen wurde im néchsten
Schritt mit Hilfe eines multiplen Regressionsmodell deren Einfluss als unabhangige
Variablen auf die zu erklarende Variable ,Baukosten untersucht.

Diese Regresssionsanalyse bestétigt zunachst die bisherigen Ergebnisse: Auf Ebene
der drei Einzel-Faktoren ,Dammung®, ,Grol3e* und ,Kompaktheit“ zeigen sich jeweils
keine signifikanten Zusammenhange mit den Baukosten (Signifikanzniveaus: 0,073 -
0,334). (Abb. 5.1).

Abb. 5.1 Regresssionsanalyse der Faktoren ,Dammung“, ,Grof3e* und

»Kompaktheit"

Faktor Standardisierter Signifikanz
I -l
1 ,Groie” -0,658 0,073
2 .Kompaktheit" 0,286 0,334
3 L,Dammung” 0,489 0,083

Quelle: Datengrundlagen IFB Hamburg 2016, eigene Auswertungen
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Ein signifikanter Zusammenhang (R2=0,75 Signifikanzniveau=0,03) zeigt sich aller-
dings dann, — und dies ist das wesentliche Ergebnis dieser multivariaten Regressi-
onsanalyse — wenn die genannten Faktoren zusammen wirken. Dies heif3t, dass sich
eine Reduktion der Baukosten statistisch nachweisen lasst bei gleichzeitig zuneh-
mender Grof3e, abnehmender DAmmung sowie steigender Kompaktheit des Gebau-
des (d. h. bei einem abnehmenden A/V-Verhaltnis).

Wir haben weitere multiple Regressionsmodelle geprift, welche die vorgenannten
Aussagen bestatigen. Nur ein Modell mit einem Indikator ist insgesamt signifikant und
liefert fur die Modellvariablen Einzel-Signifikanzen unterhalb einer Irrtumswahrschein-
lichkeit von finf Prozent: die Vorhabenwohnflache (vgl. Kap. 4).
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6 Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die zentralen Ergebnisse der Analyse der Baukosten im offentlich geférderten Miet-
wohnungsbau in Hamburg kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

I Der Einfluss gebaudespezifischer Parameter auf die Baukosten

Die Grof3e eines Neubauvorhabens hat leichten, aber statistisch signifikanten
Einfluss auf die Baukosten — diese sinken bei zunehmender Projektgrofi3e

Die Baukosten aller untersuchten Neubauvorhaben liegen im Mittel (Median) bei
2.572 €/m2 Wohnflache. Mit Blick auf die Gré3e der Projekte zeigt sich statistisch nur
ein schwacher, aber gleichwohl signifikanter, d.h. ein systematischer, nicht zufalliger
Zusammenhang zwischen ProjektgréRe und Baukosten. Mit zunehmender Projekt-
grolRe sinken die Baukosten pro Quadratmeter Wohnflache leicht — allerdings nicht
kontinuierlich und mit einer relativ grof3en Streuung der Kostenwerte.

Bei grof3en Projekten mit einer Wohnflache von 3.500 m2 und mehr sind die Baukos-
ten im Mittel (Median) mit 2.413 €/m? am niedrigsten und bei Projekten mittlerer Gro-
3e mit 1.300 - 3.500 m? Wohnflache mit 2.615 €/m? am hochsten. Bei kleinen Projek-
ten mit weniger als 1.300 m2 Wohnflache betragen die Baukosten im Mittel (Median)
2.544 €/mz2. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die Preisspanne bei kleinen Projekten
sehr grol ist.

Die Kompaktheit des Baukdrpers hat keinen nennenswerten Einfluss auf die
Baukosten

Die bauliche ,Kompaktheit* eines Neubauvorhabens, d.h. das Verhaltnis von Gebau-
dehille A (m2?) zu Gebaudevolumen (m3), das sogenannte A/V-Verhaltnis
weist statistisch fur sich alleine genommen keinen signifikanter Zusammenhang mit
den Baukosten auf. Das heil3t, dass kompakte Baukorper, die fir das gleiche umbau-
te Raumvolumen weniger Umhullungsflache bendtigen, nicht guinstiger sind, als weni-
ger kompakte.

Il Der Einfluss gebaudeenergetischer Parameter auf die Baukosten

Gesamtenergieeffizienz der Gebaude beeinflusst nicht die Baukosten

Der Primarenergiebedarf Q, bildet die sogenannte ,Hauptanforderung“ der EnEV und
bericksichtigt sowohl die energetische Qualitat der Geb&udehille und der Anlagen-
technik, als auch die Art des oder der Energietrager, d.h. ob z. B. ein Gebaude Uber
einen Fernwarmeanschluss verfligt oder erneuerbare Energien nutzt.

Die Analysen der untersuchten Neubauvorhaben zeigen keinen statistischen Zusam-
menhang zwischen dem Primarenergiebedarf Q, und den Baukosten.
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Auch die Energieeffizienz der Gebaudehiille beeinflusst nicht die Baukosten

Der Transmissionswarmeverlust H'; ist ein Kennwert flr die warmetechnische Quali-
tat der Gebaudehdille und bildet — in Ergdnzung zum Primarenergiebedarf — eine An-
forderung der EnEV.

Die Analysen der untersuchten Neubauvorhaben zeigen, wie
beim Primarenergiebedarf, keinen statistischen Zusammenhang zwischen
dem Transmissionswarmeverlust H'; eines Gebaudes und den Baukosten.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass sich in Hamburg aufgrund der gegenlber der
EnEV 2009 hoheren Anforderungen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (Hmb-
KliSchG) und der Hamburgischen Klimaschutzverordnung (HmbKIiSchVO) die Anfor-
derungen an die Gebaudehille (H'y) von Wohngebauden in Hamburg seit 2008 bis
heute nicht mehr geandert haben, also auch nicht verschéarft wurden. Auch die aktuel-
le EnEV-Novellierung 2014 oder die neue Stufe seit 01.01.2016 fuhrte in Hamburg zu
keiner weiteren Verscharfung beim H'+%°.

Auch der energetische Gebaudestandard hat keinen wesentlichen Einfluss die
Baukosten

Die Analyse zeigt keinen statistisch signifikanten Zusammenhang zwischen
dem gebaudeenergetischen Standard bzw. der Effizienzhausklasse der Neubauvor-
haben und deren Baukosten. Zum einen ist die Spanne der Baukosten innerhalb einer
Effizienzhausklasse sehr grofd und zum anderen unterscheiden sich die Baukosten
der unterschiedlichen Effizienzhausklassen im Mittel (Median) nur relativ gering von-
einander:

Neubauvorhaben nach gesetzlichem Standard (EnEV 2009) kosten im Mittel
2.604 €/m2 Wohnflache. Bei Gebauden im Effizienzhausstandard 70 betragen die
Baukosten im Median 2.585 €/m? Wohnflache, im noch
ren Effizienzhausstandard 40 liegt der Median bei 2.644 €/m? Wohnflache und bei
Passivhausern sogar nur bei 2.451 €/m2 Wohnflache.

Insgesamt kann damit die vorliegende Untersuchung keinen signifikanten Einfluss der
zentralen energetischen Gebaudekennwerten (Jahres-Priméarenergiebedarf Q,,
Transmissionswarmeverlust H'r und Effizienzhausklasse) auf die Baukosten im Woh-
nungsneubau nachweisen.

% Die EnEV-Novellierung hat im Wesentlichen die Anforderungen an den Primarenergiebe-

darf um 25% verschérft, aber gleichzeitig den Primé&renergiefaktor fir Strom von urspring-
lich 2,8 auf fir Warmepumpen ginstige 1,8 um 36% abgesenkt (im Gegensatz zu den bau-
physikalischen Anforderungen an die Gebaudehdille ist der Primarenergiebedarf sehr stark
vom gewdhlten Energietrager abhangig).
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Regresssionsanalyse zeigt den nur geringen Einfluss einzelner gebaudespezifi-
scher und energetischer Faktoren auf die Baukosten —und deren Bedeutung
bei einem Zusammenwirken

Eine Regresssionsanalyse bestatigt zunachst die bisherigen Ergebnisse: Auf Ebene
der drei Einzel-Faktoren ,Dammung®, ,Grof3e* und ,Kompaktheit“ zeigen sich jeweils
keine signifikanten Zusammenhange mit den Baukosten. Ein signifikanter Zusam-
menhang zeigt sich allerdings dann, wenn die genannten Faktoren zusammen wirken.
Dies heil3t, dass sich eine Reduktion der Baukosten statistisch nachweisen lasst bei
gleichzeitig zunehmender GroRRe, abnehmender Dd&mmung sowie steigender Kom-
paktheit des Gebaudes (d. h. bei einem abnehmenden A/V-Verhaltnis).

i Baukosten nach Kostengruppen und deren Entwicklung

Den grof3ten Einfluss auf die Gesamtbaukosten haben die Kosten fur die Bau-
konstruktion

Den weitaus grof3ten Anteil an den Gesamtbaukosten haben die Bauwerkskosten, die
die Kosten fur sdmtliche Bauleistungen umfassen, die fir die Errichtung des Gebé&u-
des (Baukonstruktion und technische Anlagen) erforderlich sind. Im Dreijahresdurch-
schnitt 2012 bis 2014 betrug ihr Anteil an den Baukosten 68 %. Davon entfielen wie-
derum 79 % auf die Kosten fir die Baukonstruktion.

Deutlicher Anstieg der Baukosten —insbesondere bei den Grundstiickskosten
und Baunebenkosten

Zwischen 2012 und 2014 sind die Baukosten insgesamt um 13 % gestiegen. Die
grofdten Steigerungen sind dabei unter den mafRgeblichen Kostengruppen bei den
Grundstuckskosten (+45 %) und den Baunebenkosten zu beobachten (+34 %).Bei
den Bauwerkskosten (KG 300/400) liegt der Kostenanstieg in Hamburg im gleichen
Zeitraum mit 9 % deutlich tber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 2 %.
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Glossar

Effizienzhausklas-
se

Energieeinspar-
verordnung
(EnEV)

Die Effizienzhausklasse bewertet die Energieeffizienz eines
Gebéaudes. Es bezieht sich neu gebaute oder sanierte Wohn-
hauser, die einen besonders niedrigen Energiebedarf haben.

Bei der Bewertung der Energieeffizienz bezieht sich die Effizi-
enzhausklasse auf die gesetzliche Vorgabe fir vergleichbare
Neubauten in der Energieeinsparverordnung (EnEV). Diese
schreibt vor, wie viel Energie ein Neubau maximal fir Heizung
und Warmwasser bendtigen darf. Dieser Energiewert ist die
Grundlage fur die Bewertung der Effizienzhausklasse und gilt
sowohl fir Neubauten als auch fur sanierte Gebaude. Die Effi-
zienzklasse wird mit einem Zahlenwert gekennzeichnet: Ein
Effizienzhaus 70 bendtigt 70 Prozent des maximal zugelasse-
nen Primarenergiekennwerts fur vergleichbare Neubauten, ein
Effizienzhaus 55 nur 55 Prozent usw. Es gilt also: je niedriger
die Zahl, desto hoher die Energieeffizienz.

Transmissionswarmever-
lust (H') *

Effizienhaus- Priméarener-
klasse gie-
Bedarf *

Effizienzhaus 40 max. 40%
Neubau und
Sanierung
max. 55%
Neubau und
Sanierung
max. 70%
Neubau und
Sanierung

max. 55 %

Effizienzhaus 55 max. 70 %

Effizienzhaus 70 max. 100 %

* Berechnungsbasis EnEV 2009/14, Anforderungen bezogen auf das
Referenzgebaude)

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) ist eine in Deutschland
seit 2002 geltende Bundesrechtsverordnung, die fir Wohnge-
baude, Blurogebaude und gewisse Betriebsgebdude Mindest-
anforderungen fir den Warmeschutz und die Energieeffizienz
der verwendeten Anlagentechnik (vor allem Heizungsanlagen
und teils Klimaanlagen) festlegt.

Mit der EnEV 2002 wurden erstmals bauliche und heizungs-
technische Anforderungen an Gebaude (Bestand und Neubau)
gemeinsam betrachtet. In der EnEV 2002 wurden folgende
Verordnungen zusammengefihrt und damit abgeldst:
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Klimaschutzgesetz
(HmbKIiSchG)
Hamburgische
Klimaschutz-
verordnung
(HmbKIiSchVO)/

— die Warmeschutzverordnung (WSchutzVO) vom
16.08.1994 und die

— die Heizungsanlagenverordnung ,Verordnung uber ener-
giesparende Anforderungen an heizungstechnische Anla-
gen und Warmwasseranlagen® vom 04.05.1998.

Als maf3gebliche GroRRen fur die Bewertung der energetischen
Qualitat eines Gebaudes dienen der maximal zulassige Pri-
marenergiebedarf Q, (Hauptforderung) und Transmissions-
warmeverlust Hy” (Nebenforderung), die beide in der EnEV
definiert sind.

Die letzte Novelle der EnEV, die am 1. Mai 2014 in Kraft getre-
ten ist, enthalt unter anderem eine Anhebung der Neubauan-
forderungen, die zum 1. Januar 2016 wirksam geworden ist.
Der erlaubte Jahres-Primarenergiebedarf fir Neubauten wurde
um durchschnittlich 25 Prozent und der Wert fur die Mindest-
warmedammung der Geb&udehille um durchschnittlich 20
Prozent gesenkt.

In Hamburg gibt es seit dem 25. Juni 1997 ein Klimaschutzge-
setz (HmbKIiSchG), es war jedoch eher eine Zusammenstel-
lung verschiedener Einzelmallnahmen fir mehr Klimaschutz.
Es enthalt u. a. Regelungen zum Neuanschluss elektrischer
Heizungen, Beschrankungen fir Gerate der mechanischen
Raumkihlung sowie Warmeschutzanforderungen fur Gebaude
und ermachtigt zum Erlass von konkretisierenden Verordnun-
gen.

Dazu wurde im Dezember 2007 eine Klimaschutzverordnung
(HmbKIiSchVO) verabschiedet, die am 01.07.2008 in Kraft
getreten ist. Diese verscharfte die bundespolitischen Anforde-
rungen der EnEV 2007 und nahm die geplanten primarenerge-
tischen Anforderungen der EnEV 2009 bereits vorweg. Bei den
Transmissionswarmeverlusten von Wohnungsneubauten war
die HmbKIiSchvVO weiterhin anspruchsvoller als die EnEV
2009 “'.

Aufgrund der Geltung der HmbKIiSchVO haben sich die Anfor-
derungen an die Gebaudehille (H'y) von Wohngebauden in
Hamburg seit 2008 bis heute nicht mehr geéndert, sind in die-
ser Zeit also auch nicht verscharft wurden. Sie entsprechen
beziglich der Gebaudehille etwa den Anforderungen eines
KfW-Effizienzhaus 70. Auch die aktuelle EnEV-Novellierung

2 Quelle: Info-Plattform ,W&rme aus Erneuerbaren Energien in Deutschland®. (http://ee-
waerme-info.i-ner.de/index.php?title=W%C3%A4rme_aus_erneuerbaren_Energien).
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Primarenergiebe-
darf

Oberflachen-
Volumen-Verhaltnis
(A/V)

Transmissions-

2014 oder die neue Stufe seit 01.01.2016 fuhrte in Hamburg zu
keiner weiteren Verscharfung beim H’;. Diese kann in Ham-
burg daher auch nicht ursachlich fir Kostensteigerungen im
Bereich der Gebaudehdiille sein.

Der Primarenergiebedarf Q, berlcksichtigt neben dem End-
energiebedarf fur Heizung und Warmwasser auch die Verluste,
die von der Gewinnung des Energietragers von seiner Quelle
Uber Aufbereitung und Transport bis zum Geb&ude und der
Verteilung (sog. Vorkette), Speicherung im Gebaude anfallen.
Fir deine bessere Vergleichbarkeit wird der Endenergiebedarf
in der Regel auf die Gebaudenutzflache pro Jahr (kWh/m?2 *a)
bezogen.

Der Priméarenergiebedarf eines Gebaudes spiegelt somit nicht
nur die Qualitdt der Gebaudehille und der Anlagentechnik
wieder, sondern berlcksichtigt auch, ob das Geb&ude z. B.
Uber einen Fernwarmeanschluss verfugt oder inwiefern erneu-
erbare Energien genutzt werden. Der Priméarenergiebedarf
bildet die Hauptanforderung der EnEV.

Bilanzierung nach Energieeinsparverordnung

Berechnung des Energiebedarfs
f—

.~ Bilanzgrenze-

7 Raum

= S L4 Primérenergie

gung *ﬁ? B S
Q Qs Q Q

p

e Endenergie (Gebiiudegrenze)

Quelle: BSU Hamburg

Das Oberflachen-Volumen-Verhaltnis (A/V) beschreibt das
Verhaltnis zwischen der warmeubertragende Geb&audehil-
le A (AuRBenwénde inkl. Fenster + Kellerdecke + Dachfla-
che bzw. oberste Geschossdecke) und dem beheizten
Gebaudevolumen V (umbauter Raum) und ist damit ein
Mal3 fur die Kompaktheit eines Baukdrpers. Je kompakter
ein Gebaude ist, desto kleiner wird A/V — und desto weni-
ger Heizenergie muss bei gleicher Dammung aufgewen-
det werden.

Der Transmissionswarmeverlust ist eine Bewertungsgrof3e
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warmeverlust H'y fur die warmetechnische Qualitat der Gebaudehlle. Er |,UR|§ECT?:
resultiert aus dem Warmedurchgang durch die Auf3enbau- ;"”h‘_”“f“;
teile des Gebaudes und ist abhéangig von deren Flache
und U-Wert (Warmedurchgangskoeffizient, d. h. Qualitat
der Warmedammeigenschaft). Der spezifische Transmis-
sionswarmeverlust (H'r) bezieht sich auf die Verluste pro
m?2 thermische (beheizte) Hiille und Jahr®®. Ein niedriger
H't Wert bedeutet eine bessere Dammqualitat und einen
geringeren Energieverbrauch, da pro Quadratmeter Ge-
baudeflache weniger Warme verloren geht. Der Kennwert
des Transmissionswarmeverlusts bildet eine der beiden
Hauptanforderungen der EnEV.

% Bsy Hamburg
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