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Einleitung und Grundlagen

Die aktuellen Klimaschutzbemihungen 1800 — .
B Energieeinsparung Szenario

der Bundesregierung werden nicht 1600 17 B noch unerforschte Energien — \WgltenergieverD,

. . . [0 Geo-/Ozeanische Energie
ausreichen, um die Verpflichtungen 1400 1 5 Sojarenergie o

i H H | | @Windenergie
nach dem Ubereinkommen von Paris 100 g0t c8 o

aufgrund der Klimarahmenkonvention 1000 || & Neue Biomasse

O Trad. Biomasse

der Vereinten Nationen zu erfillen. Im g00 || M Kernkraft
. . M Erdgas
Bausektor ist es mit den aktuellen 600 || MErdol

H Kohle

Rahmenbedingungen nicht moglich, bis
Mitte des Jahrhunderts die Netto-
Treibhausgasneutralitat zu erreichen. N
Nur ein sehr kurzfristiges Umlenken 1890 1930 1030 1950 1970 1990 2010 2030 2050 2070 2000
ermoglicht es, die Ziele innerhalb der Abb. 1 Weltenergieverbrauch (in Etajoule): Auf Grund
nachsten dreiBig Jahre mit des drohenden Oil-Peaks ist Substitution fossiler
wirtschaftlich  vertraglichen  Mitteln Energietrdger durch Energieeffizienz und regenerative
umzusetzen. Im Gebiudebereich wird Energie kurzfristig geboten

der vorliegende Entwurf des GEG nicht 300
in der Lage sein, diese Ziele zu
ermoglichen oder gar ausreichende
Impulse fiir das intendierte Erreichen
der Klimaneutralitat im
Gebdudebestand bis 2050 zu geben.
Grundlage fir ein GEG im Sinn der
Klimaschutzziele ist ein zukunftsfahiger
Effizienzstandard, der ab 2021 eine
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Abb. 2 Schema des Heizenergie-Reduktionspotenzials
und Férderprogramme in der BRD beziiglich der
Sanierung des Wohngebdudebestands
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Abb. 3 Entwicklung von Energieeffizienz und gesetz-
muss ein zukunftsfahiger Standard jichen Anforderungen im Neubau in derBRD: etwa 2015
realisiert werden. Angesichts der wird die EnEV den Passivhaus-Standard erreichen, 2020
gesetzten Klimaziele ist die wird fast der Netto-Nullenergiestandard erreicht sein —
energetische Gebaudesanierung ein Parallelentwicklung Sanierung

zentrales Aufgabengebiet der Bauwirt-

schaft. Fur die Wirtschafts-, Umwelt- und Arbeitsmarktpolitik ergeben sich daraus groRe
Potenziale.



Etwa ein Drittel der Endenergie (BRD) wird fir Bereitstellung von Raumwarme aufgewandt.
Abbildung 2 stellt schematisch das Einsparpotenzial fir den Baubestand sowie die
Entwicklung der Forderprogramme dar. Niedrigenergie- und Passivhaustechnologie
ermoglichen hohe Einsparungen — bei der Sanierung bis hin zur Reduktion um Faktor 10.
Forderprogramme der KfW und der Deutschen Energieagentur unterstiitzen Standards
ausgehend vom dem Neubaustandard der Energieeinsparverordnung (EnEV) gemal
Standards nach KfW-Effizienzhaus bis hin zu Standards KfW 70 und demnéachst darunter, die
nur unter Anwendung von Passivhauskomponenten erreichbar sind. In Abbildung 3 wird die
Entwicklung der Energieeffizienz in der BRD von 1950 bis 2050 dargestellt. Etwa 2015 wird
der Passivhausstandard zur Ublichen EnEV-Anforderung werden. Plusenergiehduser im
Neubau und Bestand werden heute schon ausgefiihrt. Ab 2020 sind Fast-Nullenergiehduser
gemald EU-Gebaduderichtlinie obligatorisch. Die weitere Entwicklung geht zu Plus-Energie-
Hausern als Standard.

Die  primarenergetische  Gegenlber- 250
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. . . K
mit Passivhaus-Komponenten fiihren zum e
2- bis 3-Liter-Haus, was dem Standard
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Abbildung 4 zeigt Gewinne und Verluste |_|
beispielhaft bei einem Gebadude vor und
nach der Sanierung mit Passivhaus- 5 B L
Komponenten. Der verbleibende verluste Gewinne verluste Gewlnne

Dach

AuRenwand

Heizwarmebedarf  liegt unter 30

o . Abb. 4 Energiebilanz am Sanierungsbeispiel Jean-
kWh/(mZ?a).  Primdrenergetisch  bzw.

Paul-Platz in Niirnberg: Heizwédrmereduktion mit

hinsichtlich der CO»-Emission werden rutor 8 7 und CO,-Reduktion > Faktor 10
mehr als 90 % eingespart — das heildt, es

wird Faktor 10 erreicht.

Bauliche Komponenten

Techniken fir energieeffiziente Sanierung sind vorhanden und ausreichend erprobt. Es geht
von der baulichen Seite her vor allem darum, die warmeilbertragende Gebdudehiille
moglichst gut zu dammen. Statt der Ublichen Dammdicken von 12 bis 16 cm werden
Dammungen von 20 cm (kompakte MFH) bis 30 cm (freistehende Einfamilienhduser mit
schlechtem A/V-Verhiltnis) angestrebt. Dazu kommen hochwertige Fenster mit Dreifach-
Warmeschutzverglasung und gedammten Rahmen, die auf Grund der geringen
Differenzkosten zunehmend zum Standard geworden sind. Hinsichtlich der
Qualitatssicherung muss besonderes Augenmerk auf die Minimierung von Warmebricken
und eine hohe Luft- und Winddichtheit gelegt werden. Die baulichen Komponenten werden
in Abbildung 5 aufgezeigt. Die Angaben beziehen sich auf das Forschungsprojekt
,Energetische Gebadudesanierung mit Faktor 10“ [DBU 2004]. In der folgenden Tabelle sind
sie nochmals mit ihren jeweiligen besonderen Aspekten aufgelistet.
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Abb. 5 Bauliche Komponenten fiir Sanierung mit Faktor 10
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In der folgenden Tabelle werden die Komponenten mit Angaben zur Wirtschaftlichkeit bei
optimierter Planung dargestellt. Wichtig ist der Hinweis, dass Gebdude spatestens bis zum
Jahr 2050 eine Plusenergiebilanz aufweisen sollten. Dazu gibt es derzeit Forschungsvorhaben
wie das Energiesprong-Modell der dena, das auf vorgefertigten Elementen fiir Gebadudehiille
und Gebaudetechnik basiert und auf Basis einer gebdudeintegrierten PV-Anlage mindestens

eine Net-Zero-Bilanz erreicht.

Tabelle 1 Passivhaus-Komponenten bei der Sanierung

Stand der Technik

Bauteil derzeit tiblicher Zielvariante:
Standard '
Wand Dammung 12-14 cm 20-30 cm
Dach 16-25cm 25-35cm
Kellerdecke 8-12cm 14-20 cm
Fenster Uw=1,3 W/(mZ3K) Uw.=0,8 W/(mZK)
.. ventilatorgestitzte 1)
Liiftung Abluft WRG
Gebiudetechnik 1,2-1,3% 1,1-1,2?
Regener. Energ. Ausnahme hoher Anteil®
CO,-Reduktion 20-50% 85-95%

1 Zu-/Abluftanlage mit Warmeriickgewinnung (WRG)
2)Anlagenaufwandszahl der Heizanlage (ohne regenerativen Bonus)
% Ziel ist eine Plusenergiebilanz des Gebadudes bis spatestens zumJahr 2050

Wirtschaftlichkeit der
Zielvariante
€ pro eingesparter kWh
0,01-0,04 €
0,01-0,03 €
0,02-0,04 €
0,04-0,07 €

0,05-0,10 €

0,01-0,04 €
0,03-0,20 €



Liftung

i Aufenthaltsraume Flure Sanitar etc.
Noch vor wenigen Jahrzehnten Aviiesl D o
war ein ausreichender Luftwechsel I
i L o (it Abluft
durch den Auftrieb der Oer- 1, Il [eetts
Verbrennungsluft von Einzel6fen in e Bneeta bereich
Verbindung mit groRRen gesamt | | T WC/Abst. [ [ Abluft
. . . 120 mé/h EonaRaeat i T7.20 m?¥h
Undichtheiten in der >
. .. . Bad
Gebdudehiille gegeben. Mit dem Zimmer 3 811 ADIuft
Einbau von Zentralheizungen und
75 m? 20 m? 25 m?

der Abdichtung von Fenstern und
Tiren entfiel diese Art der Liiftung. Abb. 6 Auslegungsschema einer Zu-/Abluftanlage mit
Eine Anderung des Wirmeriickgewinnung; Luftwechselrate gesamt = 0,4 h™
Nutzerverhaltens — also
AuBenluftzufuhr durch Liften -
war jedoch nicht in ausreichendem ,
Mall  gegeben.  Schimmelpilz- Zutute |
bildung, Allergien und Sick- :, /,_‘J L
Building-Syndrom waren die Folge. T
Seit 2009 muss auf Grundlage der B o) o
DIN  1946-6  Liftungstechnik § i
eingesetzt werden, die von b
Fensterllftung unabhangig ist. De App. 7 Zu-/Abluftaniage mit WRG (Grundriss)

facto bedeutet dies, dass

ventilatorgestiitzte Liftungstechnik erforderlich ist. Dadurch kann ein ausreichender
Luftwechsel von 30 m? pro Person (vgl. Abb. 6) sichergestellt werden.

Es bieten sich zwei Anlagenkonzepte an: ventilatorgestiitzte Abluftanlagen und Zu-/
Abluftanlagen mit Warmerickgewinnung (Abb. 7). Aus energetischer Sicht ist letztere
Variante zu bevorzugen mit einem Warmebereitstellungsgrad des Gerdtes von Mwagteff =
75% und hoher Elektroeffizienz (pe < 0,45 Wh/m? Leistungsaufnahme fur Ventilator und
Regelung pro m3 geférderte Luft). Diese Anlagen haben sich iber den Passivhausbau in den
letzten Jahren etabliert und kénnen im Bereich der Sanierung eingesetzt werden. In den
nachsten Jahren werden kostengiinstige Losungen fiir Mehrfamilienhduser im Markt
Verbreitung finden.

Ein wichtiger Aspekt der Warmertickgewinnung liegt darin, dass dadurch die Heizlast bei gut
gedammten Gebduden nahezu halbiert wird.

L =
Abluft
pAd,
) b

Ablurt ]

Heizsystem

Die MaRnahmen an der Gebdudehille sind Voraussetzung fiir die Auswahl eines sinnvollen
Heizsystems: inkl. Warmeriickgewinnung bei der Liftung reduziert sich die Heizlast
gravierend auf etwa 10 bis 15 Watt pro m? beheizter Fliche. Dadurch kann mit geringer
Vorlauftemperatur die Waéarme transportiert werden und vor allem sind beste
Voraussetzungen fir die Anwendung von Warmepumpentechnik gegeben. Je niedriger die
Heizlast, desto kostengiinstiger ist das System. Zudem kann durch Einbindung von PV und
ggf. Batteriespeicherung eine sehr glinstige und hocheffiziente Nutzung erneuerbarer
Energien innerhalb des Gebdudes oder Quartiers umgesetzt werden

Warmwasserbereitung

Beim Geschosswohnungsbau mit hoher Effizienz liegt der Bedarf fiir die
Warmwasserbereitung hoher als der Heizwarmebedarf. Deshalb ist eine hocheffiziente



Losung ohne Verluste gefragt, wie sie bei vielen Mehrfamilienhdusern durch das
Verteilsystem und Zirkulation gegeben ist. Zur Nutzenergie von etwa 16 kWh/(m?a) kommen
30 bis Uber 100 Prozent Anlagenverluste. Es gibt zahlreiche Gebdude, in denen ein
Heizenergieverbrauch fir Warmwasser in Hohe von 35 bis tGber 45 kWh/(m?2a) gegeben ist.
Durch die strombasierte erneuerbare Versorgung vor Ort Uber PV werden
Warmepumpenldsungen und sogar direktelektrische Warmwasserversorgung in Verbindung
mit Duschwarmeriickgewinnung zunehmend interessant. Voraussetzung ist allerdings die
Realisierung einer hohen Eigenstromnutzung tber PV, moglichst in Verbindung mit einem
Elektrospeicher. Wichtiges Auslegungskriterium wird dabei die Spitzenlast des Gebdudes zu
Zeiten der Dunkelflaute im Winter.

Bauphysik, Behaglichkeit und Komfort

Zahlreiche Parameter sprechen aus Behaglichkeits- und Komfortgriinden fiir hochwertige
energetische Sanierung. Eine Auswahl der Aspekte wird im Folgenden dargestellt.

Oberflaichentemperaturen

Je besser ein Gebdude gedammt ist, desto héher
liegen die inneren Oberflachentemperaturen der
AuRenbauteile zu Wand, Dach und Keller.
Abbildung 8 zeigt die Situation fiir ein unsanier-
tes Bestandsgebaude und Abb. 9 fir eine
hochwertig geddammte Sanierungsausfiihrung.
Die ,empfundene Raumtemperatur” sollte bei
etwa 19 — 20 °C liegen. Sie stellt in etwa das
arithmetische Mittel aus den Temperaturen der
umgebenden Oberflichen und der Raumluft-
temperatur dar. Bei gut geddammten Gebauden
sind alle Oberflachen ungefahr gleich warm und t gedimmte
haben keine groRere Temperaturdifferenz als 3
bis 4 Kelvin, was nochmals als Kriterium fiir ein
hohes Behaglichkeitsempfinden gilt.

Gut gedammte Gebdude werden von den
Nutzern bei niedrigerer Raumlufttemperatur als
hoch komfortabel empfunden.

Abb. 8 Oberfléichentemperaturen bei einer
schlecht gedémmten Gebdudehdille

Warmebriicken und Mikroorganismen

Selbst bei guter Dammung in der Flache
entstehen an Warmebriicken Temperaturen, die
zu Schaden fihren konnen: Tauwasserausfall
entsteht bei Oberflaichentemperaturen unter 9,3 °C, Schimmelpilzbildung kann ab
Oberflaichentemperaturen von 12,6 °C beginnen. Diese Werte gelten fir 20 °
Raumtemperatur und 50 % relative Raumluftfeuchte — in vielen Wohnungen ist eine
nochmals unglinstigere Situation gegeben. Fir diese Rahmenbedingungen wurde an
zahlreichen Warmebriickendetails eine Uberpriifung durchgefiihrt. Wird beriicksichtigt, dass
nahezu regelmallig Mdblierungen in diesen Bereichen vorhanden sind, verscharft sich die
Situation nochmals. Bei unsanierten Gebduden tritt in den meisten Fdllen Tauwasser und
Schimmelpilzbildung auf, bei Ddmmungen von 6 bis 12 cm ist an vielen Detailpunkten noch
mit der Bildung von Schimmelpilzen zu rechnen. Dies entspricht den Beobachtungen bei

Abb. 9 Hohe Behaglichkeit bei guter
Ddmmung



vielen sanierten Gebduden. Es wird davon ausgegangen, dass Schimmelpilze maligeblich fir
Allergien und Atemwegserkrankungen ursachlich sind. Ein starker Anstieg dieser Krankheiten
seit den siebziger Jahren ist u. a. auf diese Ursache zuriick zu fiihren. Erst bei guter
Dammung im U-Wert Bereich um bzw. unter 0,2 W/(m?K) treten keine Mangel mehr auf.

Luftgeschwindigkeit und Luftschichtung

Temperaturunterschiede stellen neben Undichtheiten eine wesentliche Ursache fir
Raumluftbewegungen dar. Wenn ein Gebdude luft- und winddicht gebaut ist, zudem
ausgewogene Temperaturen in allen Bereichen eines Raumes aufweist (s. o. Punkt
»,Oberflaichentemperaturen) und schlieflich fir die Beheizung nur sehr geringe
Vorlauftemperaturen erfordert, so fiihrt dies zu sehr geringen Luftgeschwindigkeiten und
mithin hoher Behaglichkeit.

Ergdnzend ergeben sich nur minimale Effekte hinsichtlich der Luftschichtung. Das Thema
,kalte FiiBe und warmer Kopf“ kann bei energetisch hochwertig sanierten Gebauden ad acta
gelegt werden.

Luftungsanlagen fihren bei richtiger Auslegung in den Aufenthaltsbereichen zu keinerlei
spirbarer Luftbewegung. Der Luftaustausch erfolgt so langsam, dass Luftgeschwindigkeiten
deutlich unterhalb der wahrnehmbaren Schwelle liegen.

Zwangsliiftung — Komfortliftung

Luftungsanlagen werden von Nutzern zunachst mit Vorbehalt bedacht, weil Klimaanlagen
mit zwangsverschlossenen Fenstern assoziiert werden. Richtig geplante Liftungsanlagen
haben eine extrem hohe Nutzerakzeptanz. Sie werden in der Giberwiegenden Zahl der Fille
als deutliche Erhohung des Komforts angesehen. Der lastige Zwang zum Fensterliiften
entfallt. Die bestandig frische Raumluft bei geschlossenen Fenstern wird sehr geschatzt. In
innerstadtischen Bereichen und an verkehrstrachtigen StraRen wirken Liftungsanlagen
zudem als SchallschutzmaBnahme. Natirlich kénnen die Fenster gedffnet werden: im
Sommer und aullerhalb der Heizzeit soll bzw. kann ergdnzend Fensterliiftung betrieben
werden.

Raumluftqualitat 2500

N

- Abluftwarmertckgewinnung

Durch den gezielten und regelmaRigen 2000 | ~* Fensterliftung

Eintrag frischer AuBenluft wird die Anforderung nach
Raumluftqualitit entscheidend ~ 1500 __DIN1946
verbessert: eine stindliche
AuBenluftzufuhr von 30 m3 pro Person
fihrt je nach WohnungsgrofRe und 500
Belegung zu Luftwechseln zwischen ;1 co

Fensteyltftung
\\IL
|Fenstdrluftung

1000 Pettenkofer-Wert

0,5 und 0’8 h_l in den O LI B B B | T T T T T T T T T T T T T T T IUhrlzelitl
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0,7 h' fur die gesamte Wohnung.
Solch ein Luftaustausch in der Praxis
durch manuelle Luftung bei weitem
nicht erreicht. Entsprechend niedrig
liegen die Schadstoffwerte von
bisherigen Messungen. Abbildung 10 zeigt einen Vergleich hinsichtlich der CO,-
Konzentration in einem Schlafzimmer.

Abb. 10 Charakteristischer Tagesverlauf der CO,-
Konzentration in einem Schlafzimmer im Vergleich von
Fensterliiftung und Zu-/ Abluftanlage mit
Wéirmeriickgewinnung



erhaltlich. Weitere Verbesserungen bei
Fenster-U-Werten unter nochmaliger
Verbesserung der Passivhausstandards sind
absehbar.

In  der Liuftungstechnik  sind  groRe
Anstrengungen erforderlich, weil dort die
grofRten Innovationsspriinge erforderlich sind,
um kostenglinstige Praxislosungen fir den
Mietwohnungsbau zu erhalten. Zusammen mit e | L ;
der Heiz- und Solartechnik bietet sich ein % ToeEEy
hervorragendes Arbeitsgebiet mit hohen Abb. 11 KfW-40 Haus: Ingolstddter Strafe in
Anforderungen an die Innovationskraft in den Nirnberg (WBG Niirnberg)
nachsten Jahren. Es ist ein hohes Markt- B8 L
potenzial gegeben, das sich allein fir das
Bundesgebiet aus  dieser  Entwicklung
erschlielt. Die Entwicklung sollte gezielt
durchgeflihrt werden, um den
Innovationsvorsprung zu nutzen und kurz- und
mittelfristig ein hohes Exportpotenzial fiir die Abb. 12 Sanierung mit Passivhaus-

BRD zu erschlieRRen. Komponenten fiir den Bestand und Aufstockung
Dariiber hinaus ist die Ddmmindustrie gut mitsechs Passivhauswohungen:

beraten, mit einem Zeithorizont von 10 bis 15 Bernadottestrafe in Nirnberg

Jahren Materialien mit weiter verbessertem . .\ infiche
Produktdesign zu entwickeln. Ansdtze der 1000 {| & Mehrinvestition EnEV-50

. O Mehrinvestition EnEV-30
Nano- und Vakuum-Technologie 800 || @ Standard EnEV
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Kosten & Wirtschaftlichkeit

Wohnungsbau ist seit vielen Jahrzehnten 0

200 -

Baujahr Baujahr Baujahr Jean-Paul- Ingolstadt. Bernad.-

durch wechselnde Anforderungen von 103 1950 190 Pl StaBe straBe

Angebot und Nachfrage gepragt. Wahrend

nach dem Krieg ab Anfang der 1950er Jahre Abb. 13 Mehrinvestitionen fiir verschiedene
eine kontinuierlich hohe Bautatigkeit stattfand  Sanierungsprojekte fiir den Standard EnEV
mit jahrlich 600 — 700.000 neu errichteten minus 30 % und EneV minus 50 %
Wohnungen in den 1960 Jahren und einem

Peak Anfang der 1970er mit 800.000 Wohnungen, sanken die Fertigstellungen danach
kontinuierlich. Nach der Wende stiegen sie bis etwa 1998 nochmals auf dieses Niveau.
Danach galt Deutschland als gebaut und die Einwohnerprognosen gingen zurlick, sodass die
Neubautatigkeit unter 200.000 Wohnungen im Jahr 2010 sank. Erst Mitte des Jahrzehnts
entstand auf politischer Ebene eine signifikante Diskussion, dass ein gravierendes
Wohnungsproblem zu |6sen ist. Das aktuelle Ziel von 400.000 Wohnungen pro Jahr mutet
gegeniber den vergangenen Herausforderungen bei vordergriindiger Betrachtung machbar
an. Dennoch hat sich die Situation in den letzten zwanzig Jahren grundlegend gedndert.

Die Kostenentwicklung beim Bauen ist seit 2006 stetig steigend. Die Abbildung oben zeigt die
Baupreisentwicklung mit Stagnation in den Jahren 1995 bis 2005. Wahrend dieser Zeit
stiegen die Lebenshaltungskosten linear, sodass Bauen relativ dazu kostenglinstiger wurde.
Seit 2006 ziehen die Baukosten Uberproportional nach und haben etwa im Jahr 2016 die
Lebenshaltungskosten wieder eingeholt. Aus der Abbildung lasst sich auch ablesen, dass die
Baukosten immer dann steigen, wenn die Nachfrage nach oben geht, also die Bau- oder



Sanierungstatigkeit anzieht. Das betrifft die Jahre 1992 bis 1995 sowie den Zeitraum ab
2009. Im Jahr 2006 waren Kostensteigerungen bereits durch Konjunkturprogramme
angestolRen worden. Die Baukosten sind seit 2009 mit fast 3 Prozent pro Jahr gestiegen
[DESTATIS 2018-1 / DESTATIS 2018-2]. Fur die Bauschaffenden in der Praxis fuhlt sich die
Steigerung oftmals wesentlich héher an. Gerade in den letzten Jahren sind
Submissionsergebnisse davon gepragt, dass die Ergebnisse 10 bis 30 Prozent Gber der
Ursprungskalkulation liegen.
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Abbildung 11 Kostenentwicklung und Baufertigstellungen

Die Gegenlberstellung von Lebenshaltungskosten und Baupreisen zeigt die Stagnation im Baubereich
von 1995 bis 2005. Seitdem steigen die Baukosten Uberproportional. Ausschlaggebend ist vor allem
die Nachfrage. In Zeiten mit anziehenden Zahlen beim Wohnungsbau steigen die Baupreise. Das
betrifft die Phasen Anfangs der 1990er Jahre und die Zeit ab 2009. [DESTATIS 2018-1 / DESTATIS
2018-2 aufgearbeitet durch Werner Eicke-Hennig / Schulze Darup].

Kostentreiber

Es ist wichtig, Griinde fiir die Erhohung von Bau- und Wohnkosten in ihrer gesamten
Komplexitadt zu betrachten. Dabei korrelieren Neubau- und Sanierungskosten. Grundlegende
Untersuchungen dazu wurden in den letzten Jahren von verschiedenen Seiten vor allem zum
Neubaubbereich durchgefihrt.

Die Baukostensenkungskommission fiihrte in einem interdisziplindren Prozess umfassende
Untersuchungen zu der Fragestellung durch. Sie ermittelte in einer ,Grobanalyse ... eine
Kostensteigerung von 46 % zwischen 2003 und 2012 (nach BKI) fir Gebdude mit mittlerem
Standard ..., was einer durchschnittlichen jahrlichen Zunahme von rund 4,2 % entspricht.”
[BMUB 2015] Dabei muss beachtet werden, dass die Auswertung der Baukostendaten des
Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern [BKI 2018] sehr aufwandig
ist, weil von Jahr zu Jahr nur eine bedingte Vergleichbarkeit gegeben ist [Ecofys 2014]. Sehr
aufschlussreich sind historisch hinterlegte Untersuchungen des Energieinstituts Hessen
(Energieinstitut Hessen 2018).




Die Untersuchung der ARGE Kiel mit dem Titel ,Kostentreiber fiir den Wohnungsbau” [ARGE
2015] benennt neun Gruppen von Kostentreibern ,, mit direktem Bezug zu Entwicklungen
bzw. Veranderungen im Preisniveau in Deutschland”. Dabei werden jeweils die Mehrkosten
pro m? Wohnfldche in der Zeit von 2000 bis 2014 benannt:

Baupreise: 342 €/m?

Planungs- und Beratungsleistungen: 77 €/m?

AuBenanlagen: 7 €/m?

Baulandpreise: 115 €/m?

Steuerrechtsdnderungen: 61 €/m?

Baugenehmigungsgebiihren: 3 €/m?

Technische Baubestimmungen / Normen & Qualitdtsstandards: 30 €/m?
Energetische Anforderungen: 154 €/m? (Anm. s. unten)

Kommunale Auflagen: 82 €/m?
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In der Summe ergeben sich daraus Steigerungen um 39,4 Prozent (von 2.209 €/m? in 2000
auf 3.080 €/m? in 2014) in H6he von 871 € pro m? Wohnflache. Davon haben 330 €/m? einen
direkten Bezug zu ,Vorgaben bzw. Anforderungen von Bund, Landern und Kommunen®.
Einschrankend muss darauf hingewiesen werden, dass im aktuellen Forschungsvorhaben die
Kennwerte fir den Kostenanstieg flir energetische Anforderungen (vgl. oben Punkt 8)
deutlich niedriger liegen.

Im Vergleich zum ARGE-Gutachten weisen die Erhebungen des Statistischen Bundesamtes
fur die Kostengruppen 300/400 nach DIN 276 inkl. MWSt. eine Baukostensteigerung fir den
ARGE-Betrachtungszeitraum von etwa 300 €/m? aus [Destatis 2018-1 / Destatis 2018-2].
Darin enthalten sind die Positionen 1. Baupreise, 7. Technische Baubestimmungen etc. und
8. Energetische Anforderungen. Die Summe dieser ARGE-Positionen betragt 526 €/m? und
liegt mithin um etwa 75 Prozent hoher als der Vergleichswert des Statistischen
Bundesamtes. Deshalb missen die Kostensteigerungsraten jeweils kritisch hinterfragt
werden. Das ARGE-Gutachten zeigt aber richtigerweise auf, dass es darliber hinaus starke
weitere Kostentreiber gibt, die in iblichen Kostengutachten nicht enthalten sind.

Wird das Spektrum einer Baukostenbetrachtung weit gefasst, ergibt sich ein deutlich
umfangreicherer Ursachenkatalog.
Im Folgenden werden zahlreiche Kostentreiber zusammengestellt [Schulze Darup 2019]:

Kaufsituation fir Neubau und Bestandsgebaude

- Auf dem freien Wohnungsmarkt orientieren sich Investoren, Wohnungsbauunternehmen
und Makler an den realisierbaren Marktkosten. In zahlreichen Metropolen stiegen in den
letzten Jahren die Quadratmeterpreise fiir Neubau- und Bestandswohnungen im
Dreimonatstakt um bis zu 100 €/m?, die jahrliche Steigerung der Immobilienpreise konnte in
einigen Stadten bei 10 bis 15 % liegen.

- Niedrige Zinsen fiihren zu kostengiinstigen Baufinanzierungen. Dadurch kénnen Bauprojekte
glnstig finanziert werden und Bauinteressenten wird es ermoglicht bei hohen Preisen
einzusteigen.

- Immobilien in deutschen Ballungszentren gelten als wertstabil und gegentliber anderen
Landern unterbewertet. Aufgrund dessen wird auslandisches Kapital seit etwa 2008 in
hohem MaR in Immobilien investiert. Das heizt den Markt zusatzlich an und wird von einem
Teil der Baubranche genutzt, um eine Maximierung der Angebotspreise zu erzielen.

- Durch hohe Nachfrage konnte die Bauwirtschaft und Bauindustrie seit 2006 nicht nur die
Preisriickstande aufholen, sondern realisiert deutliche Gewinnmargen.



Wohnungsnutzung und Belegung

Die sinkende Durchschnittsbelegung von Wohnungen flihrt zu erhéhtem
Wohnflachenbedarf. Singlehaushalte werden mit 50 m? Wohnfliche veranschlagt,
Wohnungen fiir zwei Personen mit 65 m?.

Personengruppen mit hohem Einkommen beanspruchen eine deutlich héhere Wohnflache
pro Person.

In Einzelfdllen sehen vor allem international agierende Investoren die Wohnung allein als
Kapitalanlage und lassen sie nach dem Erwerb leer stehen.

Die Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnungen entzieht dem Markt Flache.

Demografie und Zuzug

Die demografische Entwicklung, Familienpolitik und sich anderndes Wohnverhalten fihrten
bis vor wenigen Jahren zu stetig steigender Wohnflache pro Einwohner.

Aus demografischen Griinden gibt es immer mehr Wohnungen, die urspriinglich von einer
Familie bewohnt wurden und inzwischen nur noch von zwei oder einer Person bewohnt
werden.

Es besteht ein hoher Zuzug in attraktive Ballungszentren. Berlin gewinnt jedes Jahr netto
etwa 40.000 Einwohner dazu.

Daraus resultiert eine erhohte Nachfrage und in der Folge deutlich steigende
Immobilienpreise.

Baulandknappheit & Auswirkungen auf den Bestand

Die Baulandpreise steigen aufgrund der hohen Nachfrage exorbitant. Das gilt vor allem fir
die gefragten Metropolen und deren direktes Umfeld.

Das Angebot an Bauflachen reduziert sich zunehmend und die Ausweisung neuer Baugebiete
stoflt an Grenzen.

Es entsteht ein Druck auf Bestandsgeb&dude: neben der Sanierung wird das Konzept Abriss-
Neubau durch die hohen Baulandpreise stark forciert

Die ErschlieBung innerstadtischer Flachen ist regelmaRig mit erheblichen Kosten fiir
Dekontamination und Abbruch verbunden.

Staatliche und kommunale Baulandflachen werden nur in Ausnahmefallen fir
kostengiinstiges Wohnen zu gilinstigen Preisen oder auf Erbpachtbasis bereitgestellt.

Bauwirtschaft, Anforderungen an das Bauen und Fachkréftemangel

Ein deutlicher Fachkraftemangel in den Bauberufen lasst in vielen Gewerken kein adaquates
Wachsen der Betriebe zu. Dadurch kann die Nachfrage nicht bedient werden, was wiederum
zu steigenden Preisen fiihrt.

Eine hohe Baukostensteigerung ist besonders in der Kostengruppe 400 fiir die
Gebaudetechnik gegeben. Die Griinde dafiir sind oftmals unklar und sind u. a. in fehlendem
Fachwissen zur Integration der erneuerbaren Energien gegeben bzw. in der additiven
Technikauswahl, weil kosteneffiziente neue Systemlésungen noch nicht am Markt verfigbar
sind oder von Fachplanern aufgrund des erhéhten Planungsaufwands nicht angewandt
werden.

Zahlreiche Fachplaner sehen nicht die Notwendigkeit, schlanke und kostenglinstige
Gebaudetechniksysteme zu planen, weil dadurch ihr Aufwand steigt bei sinkendem Honorar
aufgrund der niedrigeren Baukosten.

Wahrend in der Zeit von 1995 bis 2005 bei Ausschreibungsverfahren ein hoher Riicklauf an
preiswerten Angeboten gegeben war, gehen derzeit oftmals keine oder wenige Angebote ein
mit Submissionsergebnissen, die in vielen Fallen deutlich Gber den Kostenkalkulationen
liegen.



Anforderungen an das Bauen und die Bauqualitét

Bauen ist eine gesellschaftliche Aufgabe mit immer neuen rechtlichen, sozialen und
politischen Rahmenbedingungen. Funktionalitdt und Gestaltung,
Nachhaltigkeitsanforderungen und Baustandards missen interdisziplinar und optimal
aufeinander abgestimmt werden, um zukunftsfahige Gebdude zu erhalten. Es gilt diese
Anforderungen regelmaRig zu hinterfragen und einen offensiven Umgang mit 6konomischen
Anforderungen zu pflegen. Untersuchungen wie die der Baukostensenkungskommission
zeigen die hohe Anzahl von kostentreibenden Faktoren [BMUB 2015 / ARGE 2015]
Grundsatzlich gilt: Eine einfachere Ausstattung kann die Kosten senken [BMUB 2015]. Die
Qualitat von Gebduden hat sich jedoch in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich verbessert.
Selbstverstandlich entstehen dadurch erhdhte Kosten.

Forschungsvorhaben zur Adaption von externen Baustandards fir Gebaude in Deutschland
fihrten immer wieder zum gleichen Ergebnis: sobald kostengiinstige Baustandards (Beispiele
aus USA, Niederlande) auf deutsche Verhéltnisse Gbertragen werden, steigen die
urspringlich glinstigeren Kosten mit Anpassung der Standards und Anforderungen
kontinuierlich an [Schulze Darup 1998]. Es bedarf eines fertigungstechnischen
Paradigmenwechsels, um mittelfristig glinstigere Kosten zu erzielen [energiesprong 2018].
Erhohte energetische Standards fiihren selbstverstandlich zu hoheren Kosten. Optimierte
Planung hinsichtlich des Energiekonzepts ermdglicht in vielen Fallen verbesserte
Wirtschaftlichkeit gegeniiber dem EnEV-Standard. In der Breite ist das dafiir erforderliche
Fachwissen noch nicht gegeben.

,Die Uberwiegende Anzahl von Stellplatzsatzungen wirkt hinsichtlich der Hohe der Baukosten
kontraproduktiv. Angesichts neuer Mobilitdtskonzepte ist hier eine starkere Flexibilisierung
zu erreichen.” [BMUB 2015]

,Einen besonders starken Einfluss hatten die Gberdurchschnittlich gestiegenen Preise fiir die
Technische Gebdudeausristung (TGA)“ [BMUB 2015]

Wohnkosten

Flr Mieter weisen die oben genannten Aspekte nur mittelbare Wirkungen auf. Entscheidend
sind jedoch die Wohnkosten in Form der Miete und Nebenkosten.

Es liegt im Interesse der Wohnungsunternehmen, Projekte mit niedrigen Nebenkosten zu
realisieren, weil das Miet-Gesamtbudget von Mietern in der Summe gleich bleibt.
Rahmenbedingungen fir die Festlegung der Miete spielen eine entscheidende Rolle in der
Preisgestaltung

Einwirkungsmoglichkeit bei den Nebenkosten bzw. Wohnkosten kdnnen bei Betriebskosten,
Wartungskosten, Abrechnungskosten etc. Einsparungen erzielen, z. B. durch die Anwendung
einer Flatrate fir Betriebskosten.

Normungswesen

,Am derzeitigen Normungswesen ist mehrheitlich starke Kritik geduRert worden. Im
Normungswesen wurden Punkte identifiziert, die einer Uberpriifung bediirfen. Die Kritik
betrifft Mangel an Transparenz, integralem Ansatz und Praxisbezug (starke Orientierung an
wissenschaftlichen Arbeiten sowie unkritische Ubernahme internationaler Normen), eine
fehlende Folgekostenabschatzung und die Prozesse, die die Teilnahme von
Normenanwendern erschweren. Das Bundeswirtschaftsministerium schreibt derzeit ein
Gutachten aus, mit dem u. a. die Rolle der Normung perspektivisch bis zum Jahr 2030
betrachtet werden soll.“ [BMUB 2015]

,Es ist zu beflirchten, dass das Urteil des Europdischen Gesichtshofes vom 16. Oktober 2014,
durch welches die bisherige allgemeine bauaufsichtliche Zulassung fiir unzulassig erklart
worden ist, zu erheblichen Zusatzkosten bei Herstellern und Verwendern harmonisierter
Bauprodukte fithren wird.” [BMUB 2015]



Das Normungswesen fiihrt im Allgemeinen zu einer Erhéhung von Anforderungen und
Standards, ist also ein relevanter Kostentreiber. Das liegt auch an der Zusammensetzung der
Normungskommissionen, die vielfach durch partikulare Interessen von Fachverbanden oder
Fachexperten gepragt sind. Da fir die Arbeit keine Verglitung gezahlt wird, sind neutrale
Fachleute kaum an solch umfangreichen Prozessen beteiligt.

Planungsqualit&t

Kostenglinstiges Planen ist besonders bei der Gebaudesanierung mit einem erhéhten
planerischen Aufwand verbunden, der durch die HOAI nicht positiv sanktioniert wird.
Motivierende Regelungen zum kostenglinstigen Planen sollten in die HOAI vermehrt
implementiert werden.

So sehr die HOAI eine sehr sinnvolle Regelung fiir die Planerhonorare darstellt, muss
dennoch im Planungsteam eine hohe Eigenverantwortlichkeit herrschen, die Kosten niedrig
zu halten. Das kann seitens des Bauherrn dadurch beglinstigt werden, dass fiir die Einhaltung
von Kostenzielen ein Zusatzhonorar gewahrt wird.

Es gibt in diesem Sinn eine grofRe Anzahl von Planern, die sehr kosteneffizient planen. Dazu
gehoren offensichtlich zahlreiche Architekturbiiros, die hoch energieeffiziente Gebaude
ausfiihren [Bermich 2014 / F+B 2016 / Schuberth 2018]

Eine , Vielzahl zusatzlich erforderlicher Fachplanungen” [BMUB 2015] fhrt zu erhéhtem
Planungsaufwand. Integrale Planung ist notwendig und es zeigt sich bei vielen umgesetzten
Beispielen, dass sorgfaltige interdisziplinare Planung zu besseren Ergebnissen und
glinstigeren Baukosten fiihrt.

Dabei muss allerdings berticksichtigt werden, dass bereits die Auswahl des Planungsteams
die Kostenentwicklung des Vorhabens stark beeinflusst. Architekten mit hoher Fach- und
Richtlinienkompetenz hinsichtlich der Fachdisziplinen stellen die beste Voraussetzung fiir
optimierte integrale Planung dar. Die Fachingenieure sollten nicht moéglichst zahlreich sein,
sondern die erforderliche Kompetenz auf moglichst wenige Akteure blindeln. Es ist ideal, im
Sinn eines Bauteam-Prozesses gemeinsam die jeweils kostengiinstigste Planungsalternative
zu erarbeiten mit dem Ziel hoher Wirtschaftlichkeit.

Anforderungen an erneuerbare Energieversorgung fiihren zu immer komplexeren
Gebaudetechnikldsungen. Statt ,,schlanke” Systemldsungen aufgrund aktueller
Entwicklungen neu zu denken, werden alte Konzepte durch zusatzliche Techniken ergénzt,
was zu hohen Kosten fiir die Kostengruppe 400 fiihrt. Architekten sind vielfach nicht in der
Lage, dirigierend und kostendampfend in diesen Prozess einzugreifen. Fachingenieure haben
einen erhohten Aufwand mit kostenglinstigen Losungen, erhalten aber weniger Honorar,
sodass von vielen Biiros keine schlanken Losungen angestrebt werden.

Ein erhohter Gebaudetechnikanteil an den Baukosten fiihrt in der Folge zu einem hohen
Instandhaltungsaufwand mit kurzen Zyklen, sodass deutlich erhéhte Wartungs- und
Instandhaltungskosten anfallen.

Es ,ist ndher zu prifen, ob die Zahl der Fachplanungen reduziert bzw. effizienter gestaltet
werden kann.” [BMUB 2015]

Serielle Planung reduziert die Baunebenkosten deutlich und vermeidet in der Umsetzung den
Mehraufwand fir Null-Serien.

Die umfangreiche Aufstellung zeigt die hohe Komplexitat und die Vielschichtigkeit der
Baukostenproblematik. Die Abbildung unten erganzt die Auflistung durch eine Anzahl
entwurfs- und marktspezifischer Kostentreiber. Angesichts dieser Gegeniberstellung ist es
verwunderlich, dass ausgerechnet die eher geringen Mehrinvestitionen fir die
energetischen MaBnahmen so breit und emotional diskutiert werden. Dabei ist dies der



einzige Posten, der eine (Teil)-Refinanzierung durch die Energieeinsparung beinhaltet.
Daruber hinaus erfolgt durch die KfW in ihrem Programm ,Energieeffizient Bauen” eine
Forderung, welche Effizienzstandards flr Bauherren aus wirtschaftlicher Sicht hoch attraktiv
macht. Dariber hinaus kénnen regionale und kommunale Forderungen ergdanzend wirken.
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Abbildung 12 Kostentreiber im Vergleich zu energetisch bedingten Mehrinvestitionen. Die
roten Pfeile weisen auf Mehrinvestitionen hin, die durch qualifizierte Planer mit Erfahrung im
energetischen Bauen reproduzierbar erzielt werden konnen.

Methodik von Baukostengutachten

Die richtige Einordnung von Baukostengutachten ist Voraussetzung flir stimmige
Schlussfolgerungen. Eine vordergriindige Sichtung reicht in der Regel nicht aus, um die
jeweiligen Aussagen richtig beurteilen zu kdnnen. Die Methodik (ibt einen hohen Einfluss auf
die Ergebnisse solcher Gutachten aus. Die meisten Untersuchungen werden nicht von
Baupraktikern erstellt, sondern von Wissenschaftlern, die keine direkte Erfahrung mit den
zahlreichen Faktoren von Ausschreibungs- und Preisfindungsprozessen haben. Baupraktiker
dagegen bauen meist nur auf dem eigenen kleineren Datenfundus und den subjektiven
Erfahrungen auf. Folgende Aspekte sind fiir die Beurteilung von Baukosten-Aussagen von
Bedeutung.

Die klassisch-wissenschaftliche Herangehensweise

Eine grundsatzlich fundierte Art von Baukostengutachten besteht in der Sekundar- oder
Tertiardokumentation einer gréBeren Anzahl von Gutachten. Der Vorteil liegt in der Breite
der Grundlagen. Die Nachteile ergeben sich oftmals durch die fehlende Vergleichbarkeit der
umfangreichen und divergierenden Datengrundlagen. Aussagen zu den Ursachlichkeiten sind
schwierig. AuRerdem kann durch eine gezielte Auswahl der Quellen das Ergebnis verfalscht
werden.

Auswertung von Primardaten

Eine sehr sinnvolle Methodik liegt in der Auswertung einer umfangreichen Sammlung von
Baukostendokumentationen. Dazu kénnen Statistik-Unterlagen oder Datenbanken der
Wohnungswirtschaft zahlen, die Baukostendaten von Forderbanken oder z. B. die
Baukostendokumentationen von Architektenkammern oder Wettbewerbsverfahren.
Erstaunlicherweise flihrt diese sehr valide Vorgehensweise zu besonders kontroversen
Ergebnissen. Zahlreiche Gutachten weisen energieeffiziente Gebaude als hoch wirtschaftlich



aus [BKI 2018 / Bermich 2014 / F+B 2016 / Schuberth 2018], wahrend die friihen Gutachten
der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen in Kiel diametral entgegengesetzte
Ergebnisse zeigten. Ein wichtiger Faktor scheint bei dieser Art der Auswertung die
Berlcksichtigung der Lernkurve zu sein, die jedem Prozess innewohnt. Die Durchmengung
von Daten aus unterschiedlichen Gestehungszeiten lasst sich nicht allein durch
Baupreisbereinigung bewerten. So werden Kostengrundlagen, die dlter als zehn Jahre alt
sind, keine Vergleichbarkeit ermoglichen, weil sie zu Zeiten hoher spezifischer Kosten
generiert wurden, die heute nicht mehr von Bedeutung sind. Als Beispiel sei die Entwicklung
der Fensterkosten genannt.

Statistikangaben zu Baupreisentwicklungen

Unangreifbar sind Datenerhebungen des Statistischen Bundesamtes mit Angaben zu den
Baupreisindices [Destatis 2018-1], zu den Bau und Immobilienpreisentwicklungen [Destatis
2018-2] oder zur Kostenentwicklung beim Neubau von Wohn und Nichtwohngebaduden
[Destatis 2018-3]. Wahrend die Preisangaben vor allem auf Einheitspreise von
Konstruktionen und Materialien abheben, erméglichen die Angaben zu den
Baukostenentwicklungen pro Quadratmeter Nutzflaiche Aussagen zu den Gesamtkosten von
Gebdauden. Durch die sehr breiten Datengrundlagen und die Art der Datenerhebungen (z. B.
Uber Statistikangaben bei Bauantragen) werden Entwicklungen jedoch nur zeitversetzt
abgebildet und fallen im Allgemeinen deutlich geglattet aus. Die tatsachliche
Kostenentwicklung bei Submissionsergebnissen hat deutlich héhere Ausschlage.

Auswertung von Baupreissystemen

Zahlreiche Anbieter veroffentlichen regelmaRig Baupreisinformationen aufgrund aktueller
Ausschreibungsverfahren, die sowohl fiir die Sanierung als auch den Neubau erscheinen.
Dadurch kann die Kostenentwicklung sehr praxisnah verfolgt werden. Das Problem bei der
Auswertung verschiedener Jahrgange besteht allerdings darin, die jeweils
korrespondierenden Positionen zu finden und Vergleichbarkeit herzustellen. AulRerdem
fehlen oft Angaben zu differierenden Standards wie z. B. unterschiedlichen Dammdicken
innerhalb einer Position. Der Aufwand fiir eine systematische Auswertung liegt dadurch sehr
hoch und erfordert praktische Bauerfahrung [sirAdos 2014 / BKI 2018].

Auswertung von Submissionsergebnissen

Die kleine privatwirtschaftliche Variante dazu liegt in der Auswertung von Submissions-
ergebnissen aus der Praxis. Wenn in Blros eine kontinuierliche Kostenverfolgung tiber Jahre
durchgefiihrt wird und kein personeller Wechsel stattfindet, konnen Entwicklungen liber
Jahre sehr gut dokumentiert werden. Ein negativer Einfluss liegt dabei allerdings in
individuellen und regionalen Angebotssituationen und der eher geringen Zahl der
zugrundeliegenden Projekte [Ecofys 2014]. Zudem wird sich kaum ein praxisorientiertes Biiro
die aufwendige Arbeit machen, die eigenen Submissionsergebnisse auBenverwertbar zu
dokumentieren und durch die Veroffentlichung einen Wettbewerbsvorteil preiszugeben.
Zudem werden nur diejenigen Biliros veroffentlichen, die (mit erhéhtem Arbeitsaufwand)
erfolgreiche Kostenkontrolle durchfiihren und glinstige Ergebnisse vorweisen kdnnen. Das
sind oftmals diejenigen Akteure, die sehr kostenglinstig bauen.

Gutachten auf Basis eines vergleichenden Bauteilverfahrens

Wenn unterschiedliche Energiestandards miteinander verglichen werden sollen, eignen sich
alle oben beschriebenen Verfahren nur bedingt. Fast nie ist eine Datenbasis gegeben, die
Unterschiede zwischen den Varianten eindeutig erfassen. Mit der Bauteilmethode kénnen
dagegen prazise die energiebedingten Mehr- und Minderinvestitionen quantifiziert werden.
Ausgehend von einem Referenzstandard (es bietet sich meist der aktuelle EnEV-Standard an)



werden alle Bauteile aufgelistet und die Differenzkosten positionsgenau ermittelt. Dabei
kénnen Nebenpositionen mit Erfahrungswerten pauschaliert werden, um eine méglichst
einfache Aufstellung zu erhalten. Die Herausforderung bei diesem Verfahren liegt darin,
einerseits alle Positionen zu erfassen, vor allem aber marktgangige Differenzpreise verfligbar
zu haben [Ecofys 2014]. Im Rahmen des Forschungsvorhabens konnte eine Vielzahl von
Kostenangaben gegeniibergestellt werden. Die Auswertungen waren jedoch auch in diesem
Fall nicht in allen Fallen miteinander zu vergleichen.

Vergabeverfahren

Vergabeverfahren haben hohe Auswirkungen auf die Baukosten. Offentliche
Ausschreibungen fiihren in Deutschland in vielen Fallen zu erhéhten
Submissionsergebnissen. Die glinstigsten Ergebnisse kdnnen mit einem Bauteam-Verfahren
erzielt werden, bei dem auf Grundlage einer vorab durchgefiihrten Ausschreibung oder
Preisabfrage sich das gesamte Team inkl. der ausfiihrenden Firma / Firmen auf ein Kostenziel
verpflichtet.

Anmerkungen zu konjunkturellen Einfllissen

Preisfindungen laufen in hoher Abhangigkeit von Konjunkturphasen ab. Bei
Normalkonjunktur werden bei einer Angebotsaufforderung an etwa zehn Firmen funf bis
acht qualifizierte Riicklaufe eingehen. Im Allgemeinen sind dabei ein bis drei Angebote, die
attraktiv fiir den Auftraggeber sind und der Kostenschatzung bis auf geringe Abweichungen
entsprechen. In Phasen geringer Bautatigkeit konnen die Angebotspreise um funf bis zehn
Prozent darunter liegen und es obliegt dem Auftraggeber zu entscheiden, ob er den
Niedrigstbietenden als valide einschatzt. Insbesondere bei GU-Verfahren gab es zahlreiche
Ausschreibungsverfahren, in denen die Angebotssumme nochmals niedriger lag. Der Grund
dafir konnte in einer Fehlkalkulation liegen oder in der bewussten Entscheidung, das Projekt
unterhalb der Selbstkosten anzubieten, um den Stamm der Mitarbeiter tber eine
Durststrecke zu erhalten. Umgekehrt fihrt Hochkonjunktur zu Angeboten, die deutlich
oberhalb der Kostenkalkulation liegen. Wenn Firmen ausgelastet sind, keine weiteren
Mitarbeiter finden und kontinuierlich neue Angebotsunterlagen erhalten, die sie ohnehin
nicht abarbeiten konnen, haben sie zwei Moglichkeiten: sie geben dem Auslobenden die
freundliche Auskunft, leider nicht anbieten zu konnen. Alternativ kann eine sehr tiber-
schlagige Kostenermittlung durchgefiihrt werden und darauf ein hoher Sicherheitszuschlag
erfolgen. Die Ablehnung solch eines ,,Angebots” ist tGblich. Wenn wider Erwarten der
Auslobende kein besseres Angebot erhalten hat, fihrt die Beauftragung zwar zu einer
nochmals erhéhten Auslastung — aber auch zu einer hohen Gewinnmarge.

Umgang mit hocheffizienten Standards

Eine gangige Herausforderung an Architekten ist die Planung mit mehreren Varianten, z. B.
mit unterschiedlichen Energiestandards. Wird dieses Verfahren bis in die Ausschreibung
hinein verfolgt, muss ein Angebots-Standard festgelegt werden. Erganzend dazu enthélt das
Leistungsverzeichnis Zusatzpositionen oder Lose, in denen Differenzkosten bzw.
Einheitspreise fiir erh6hte Standards abgefragt werden. Insbesondere in Zeiten hoher
Konjunktur fiihrt das, wie im vorherigen Kapitel beschrieben, zu deutlichen Mehrkosten mit
hohen Sicherheitszuschlagen fiir die alternativ angefragten Leistungen. Noch héher fallen die
zusatzlichen Angebote aus, wenn im Zuge des bereits laufenden Vergabeverfahrens ein
erhohter Standard als Nachtrag abgefragt wird. Wer hochwertige Standards anstrebt, ist gut
beraten nur diese in das Leistungsbeschreibung aufzunehmen und Firmen zu suchen, die
moglichst seit vielen Jahren gute Erfahrungen mit dieser Bauweise gemacht haben.
Aullerdem sollte in der Leistungsbeschreibung eine klare, niichterne und kurze Beschreibung
der innovativen Bauteile erfolgen. Gegebenenfalls kdnnen Industriepartner oder



Lieferadressen benannt werden, von deren Seite ein konstruktiver Support beim Angebot
und der Ausfuhrung erfolgt. Aufwendige Beschreibungen machen dem Bieter Angst und
fihren zu entsprechenden Aufschlagen.

Baukostengutachten — Beispiele und Anmerkungen

Es lasst sich sehr gut beobachten, wie seit Jahren eine Parallelverschiebung der Forder-
standards und des EnEV-Anforderungsniveaus stattgefunden hat: Durch die Forderung
werden neue Techniken in den Markt eingefiihrt und es findet eine Kostendegression statt,
wenn innovative Komponenten in die Mainstreamfertigung gehen. Eine Analyse der
Kostenentwicklung fiir Effizienzkomponenten kommt zu dem Ergebnis, dass hocheffiziente
Bauteile zunachst deutlich erhdhte Kosten aufweisen. Sobald sie zum Ublichen Standard
werden, passen sich die Preise sehr deutlich den bisherigen Standardkonstruktionen an, wie
dies z. B. bei den Fenstern seit 2006 geschehen ist. Aufgrund dessen ist das Bauen
preisbereinigt seit 1990 nicht teurer geworden, obwohl in dieser Zeit eine deutliche
Energieeffizienzsteigerung der Bauweisen zu verzeichnen war [Ecofys 2014].
Selbstverstandlich weisen die Standards KfW Effizienzhaus 55 /40 / 40 Plus sowie
Passivhaus Mehrinvestitionen gegeniiber dem EnEV-Standard auf. Bei der Betrachtung der
monatlichen Belastung werden bei kostenbewusster Planung jedoch ab dem ersten Monat
fr die hocheffizienten Gebaude niedrigere Belastungen erzielt als fir den EnEV-Standard.

500.000 € Mehrinvest vs. EnEV
84 €/m? 65 €/m? 117 €/m? 120 €/m?
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400.000 €
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Grundstuck
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100.000 €
50.000 €
- €

WSVO 90 EnEV 2002 EnEV 2014 KfW EH 40 Passivhaus ~ KfW EH 40 Plus  Passiv Plus

Abbildung 13 Vergleich der Investitionskosten unterschiedlicher Energiestandards. Preisbereinigt
entsprechen die Kosten von 1990 etwa dem EnEV-Standard 2014. [Ecofys 2014]
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Abbildung 14 Vergleich der monatlichen Belastung unterschiedlicher Energiestandards. Der
Passivhaus-Standard und die Plus-Standards liegen am glinstigsten. [Ecofys 2014]

Energetisch bedingte Kosten und ,,Ohnehinkosten”

Fiir die Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbewertung bei der Sanierung ist es von hoher
Bedeutung, welcher Anteil der Kosten ,,ohnehin“ fiir die Instandsetzung anfallt und welcher
Anteil der energetischen und sonstigen Modernisierung des Gebaudes zuzurechnen ist.
Daraus ergeben sich Folgen fiir die wohnungswirtschaftliche Betrachtung des Vorhabens als
auch fir die Férderung.

Anhand eines Beispiel-Mehrfamiliengebaudes aus den 1960er Jahren werden zunachst die
energetischen Kosten dargestellt. Der Baupreisindex der Untersuchung bezieht sich auf das
Jahr 2013, sodass aktuell etwa 20 bis 25 Prozent hohere Kosten anzusetzen sind. Da sich
zugleich aber der Vergleichsstandard fir den EnEV-Neubaustandard gedandert hat und
Effizienz-Komponenten wie die Fenster kostenglinstiger geworden sind, stellen sich die
Mehrinvestitionen dhnlich dar wie aktuelle Differenzkosten.

In Abbildung 17 wird die H6he des Mehrinvests zwischen EnEV-Standard (Neubau) und KfW
EH 85 mit 15 — 50 €/m? dargestellt, zum Standard KfW EH 70 mit 35 — 85 €/m? und fiir den
Standard KfW EH 55 mit 60 — 140 €/m?2. Die energetisch bedingten Mehrinvestitionen
verschiedener Baualtersstufen weichen mit Blick auf das Baujahr voneinander ab. Im
Allgemeinen liegt der Einfluss individueller Faktoren eines Gebaudes aber hoher. In
Abbildung 17 wird auch die Aufteilung der ,Ohnehin-Kosten” dargestellt. Es muss aber
darauf hingewiesen werden, dass sich die Unterteilung in rein energetische Kosten und
Instandsetzung von energetisch relevanten Bauteilen bei jedem Gebdude anders darstellt in
Abhéngigkeit vom Zustand und den zu sanierenden Komponenten. In Abbildung 18 wird
zudem die Relation der energetisch bedingten Investitionen zu den Modernisierungskosten
gegenibergestellt, die nicht energetisch bedingt sind. Dazu gehdren Schénheitsreparaturen
am Gemeinschaftseigentum und in den Wohnungen.
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Abbildung 15 Aufstellung der energetisch relevanten Kosten bei der Sanierung eines MFH aus den
1960er Jahren fiir den normalen Neubaubstandard nach EnEV
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Abbildung 16 Im Vergleich der Standard KfW EH 55 mit Passivhaus-Komponenten: Die
Mehrinvestitionen zum EnEV-Standard liegen bei gut 100 € pro m? Wohnflache. Dazwischen liegen
die Kostenstufen fiir die Standard KfW EH 70 und KfW EH 85.



15UuU % a
€ pro m? Wohnflache 1400 Gemeinschaftsbereich
Kost 300/400 h

ostengruppen 300/400 nac 1300

DIN 276 inkl. MWSt. 1200 Wohnungen

1100

1000 ™ Mehrinvest KfW 55
900

800  w Mehrinvest KfW 70
700

Mehrinvest KfW EH 85: 15 — 50 €/m?
Mehrinvest KfW EH 70: 35 — 85 €/m? 600
I Mehrinvest KFW EH 55: 60 — 140 €/m? Mehrinvest KfW 85

500
I Se— —
" - > - 400
1  =200¢m - 200 Rein energetisch KfW
I 100 (EnEV 2009)
- B — — + 200
i || | | | | 1 100 Instandsetzung
0 (energetisch)

1920-30er 1950er 1960er 1970er

Abbildung 17 Die energetisch bedingten Mehrinvestitionen verschiedener Baualtersstufen weichen —
neben den individuellen Gebaudeabweichungen — auch mit Blick auf das Baujahr voneinander ab. Die
Unterteilung in rein energetische Kosten und Instandsetzung von energetisch relevanten Bauteilen
kann sich bei jedem Gebaude anders darstellen in Abhdngigkeit vom Zustand und den zu sanierenden
Komponenten.
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Abbildung 18 Den energetisch bedingten Investitionen stehen neben den Instandsetzungskosten
auch Modernisierungskosten gegentber, die nicht energetisch bedingt sind. Dazu gehoren
Schonheitsreparaturen am Gemeinschaftseigentum und in den Wohnungen.

Fazit

Das Erreichen der Klimaziele ist kein Selbstldaufer, sondern verlangt ein Engagement im Best
Practice Bereich sowohl bei der Effizienz als auch bei den Erneuerbaren. Abbildung 19 zeigt
eine mogliche Balance zwischen den beiden Bereichen. Bei hoher Effizienz wird (iber die
Sektoren eine Energieeinsparung von etwa 50 % zu erreichen sein. Auf dieser Basis kann eine
weitgehende Versorgung mit Erneuerbaren Energien unter wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen erfolgen. Bei der Ausgestaltung des erneuerbaren Systems ist es
wichtig, die Aufwendungen fiir Lastmanagement und Zwischenspeicherung zu optimieren,
also den erneuerbaren Primarenergieaufwand gering zu halten. Das bedeutet, aufwendige



Technologien, die fiir die Versorgungssicherheit bei Dunkelflaute erforderlich sind, auf ein
Mindestmald zu beschranken. PtG-Technologie mittels Elektrolyse erneuerbaren Stroms,
Speicherung und Rickverstromung weist einen Wirkungsgrad von etwa 35 Prozent auf, d. h.
es muss etwa die dreifache Menge erneuerbaren Stroms generiert werden im Vergleich zur
spateren Nutzenergie. Solch ein erneuerbarer Primarenergiefaktor von fast 3 ist nicht nur
primarenergetisch unglinstig, sondern fihrt zu erhéhten Kosten. Wahrend erneuerbarer
Strom 2040 fiir etwa 3 bis 5 Cent verfligbar sein wird, liegen die Kosten flr importiertes
erneuerbares Gas (PtG) bei etwa 10 bis 15 Cent pro kWh [AGORA 2018 / dena 2017]. Aus
volkswirtschaftlicher Sicht geht es also darum, den Anteil der PtG-Energietrager so gering
wie moglich zu halten. Wenn es gelingt, den Anteil z. B. auf 8 Prozent zu begrenzen, betragt
der primarenergetische Aufwand zur Bereitstellung dennoch fast ein Viertes des gesamten
erneuerbaren Ertrags.

Im Gebdudebereich muss ein grofler Beitrag zum Gelingen der Energiewende beigetragen
werden. Zugleich stellt dieser herausfordernde Prozess eine Chance dar, unsere gebaute
Umwelt hochwertig weiterzuentwickeln. Last but not least darf darauf hingewiesen werden,
dass die Wertschopfung durch Effizienz und Erneuerbare bei konsequenter Umsetzung der
Energiewende in Deutschland 150 bis 200 Mrd. Euro jahrlich betragen wird. Das entspricht
zwei bis drei Millionen Arbeitsplatzen. Diejenigen Regionen und Akteure werden Gewinner
der Energiewende sein, die bei diesem Prozess vorneweg gehen und die Erfahrungen der
Best Practice Techniken in der Folge , exportieren” kdnnen.
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Abbildung 19 Entwicklung Richtung Klimaneutralitat in der BRD bis 2050. Die Abbildung zeigt auf der
Effizienzseite eine Einsparung um etwa 50 Prozent, was nur mit Best-Practice-Technik zu schaffen ist.
Bei den Erneuerbaren Energien wird ein Zielszenario dargestellt, das wir beim jetzigen Ausbauziel
deutlich verfehlen. Insofern ist auch im Versorgungsbereich eine erhdhte Anstrengung erforderlich
zum Erreichen der Klimaziele. Beriicksichtigt werden muissen dabei die Verluste fiir Lastmanagement
und Speicherung. Je héher die Effizienz und desto geringer die erforderliche Leistung eines zweiten
redundanten Kraftwerksparks zu Zeiten der Dunkelflaute, desto kostenglinstiger wird die
erneuerbare Versorgung [DGS, Schulze Darup 2015].
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