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Kurzfassung

Ausgangslage

Die Wohnungsmieten und Kaufpreise fiir Wohneigentum sind in den Wachstumsregionen Deutschlands in den
letzten zehn Jahren stark gestiegen. Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen féllt es dort immer
schwerer, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Ein wesentliches Ziel der Politik ist, den Wohnungsbau zu inten-
sivieren und die Wohnungsmarkte durch qualitdtsvollen und bezahlbaren Wohnungsneubau zu entlasten. Die
Begrenzung der Bau- und Lebenszykluskosten ist dabei ein zentraler Baustein. Gleichzeitig spielt nachhaltiges
Bauen eine immer wichtigere Rolle und es bestehen weitreichende Anforderungen durch die Klimaschutzziele
im Gebdudebereich, die weiter erhdht werden.

Dieses Spannungsfeld von bezahlbarem Wohnraum versus Klimaschutz und Ressourcenschonung wird im
Forschungsprojekt anhand von 42 ausgewdhlten Modellvorhaben behandelt. Die Kernfrage ist, wie bezahlba-
rer und zugleich in 6kologischer, 6konomischer und sozialer Hinsicht nachhaltiger Wohnraum entstehen kann.
Von besonderem Interesse sind innovative, ausgewogene Losungsansatze auf unterschiedlichen Mal3stabse-
benen fiir eine sozialvertragliche Transformation hin zu zukunftsfahigem Bauen und Wohnen.

42 Modellvorhaben - Auswahl und Methodik

Die Mindestkriterien fiir die Auswahl der Modellvorhaben waren: méglichst ein Anteil von zwei Dritteln, min-
destens jedoch 50 % an Wohnungen im niedrigen und mittleren - lokalen - Preisniveau in Summe; nach ge-
setzlichen Anforderungen ab 2009 genehmigt und ein besserer Energieeffizienzstandard als der gesetzliche
sowie fertiggestellt und mindestens ein Jahr bewohnt. Auf den von Dezember 2020 bis Marz 2021 laufenden
Aufruf zur Teilnahme am Forschungsprojekt als Modellvorhaben hatten sich deutschlandweit 51 Trager mit
60 Projekten beworben. Eine Jury mit Beteiligung von BBSR, BMWSB, zwei externen Experten und dem For-
schungsteam wahlte die Modellvorhaben aus.

Die 42 Modellvorhaben bilden eine gute Streuung verschiedener Konstellation von Neubauprojekten ab:

m unterschiedliche Bauherrentypen: kommunale Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, privatwirt-
schaftliche Wohnungsunternehmen, Stiftung, private Baugemeinschaften

m unterschiedliche Projektgrof3en: 4 bis 388 Wohnungen

m unterschiedliche Finanzierungsformen und Mischungsanteile: gemischte Projekte mit geférderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen sowie Projekte mit ausschliel3lich geférderten oder ausschlief3lich freifinan-
zierten Mietwohnungen, teilweise ergdanzt um Eigentumswohnungen

m unterschiedliche Lagen: Neubaugebiete sowie Ersatzneubauten und erganzende Bebauungen in Bestands-
gebieten

Die Analyse und Ergebnisevaluation der Modellvorhaben erfolgten mit einem Mix aus quantitativen und qua-
litativen Methoden, bei denen die Informationen, Erfahrungen und Einschatzungen der Projektakteure (Bau-
herren, Planende, Kommunen) mit ihrer unterschiedlichen Perspektive auf das jeweilige Projekt zentral waren.
Dazu gehorten: Erfassung und Berechnung kommunaler Standortdaten und quartiersbezogener Strukturdaten,
Online-Erhebung bei den drei Akteursgruppen, Bereisung der Modellvorhaben, vertiefende Interviews mit Modell-
vorhaben-Bauherren. AuBerdem boten 2021 ein Auftaktworkshop und 2022 eine Projektwerkstatt Gelegenheit fiir
einen direkten Austausch zwischen den Modellvorhaben-Akteuren. Um den Erkenntnisgewinn im Forschungspro-
jekt zu unterstltzen, wurden parallel mit einer vertieften Betrachtung der Lebenszykluskostenthematik sowie einer
Bewohnerbefragung in den Modellvorhaben zwei Sondergutachten bearbeitet, zu denen es separate Berichte gibt.



Innovationsgrad und Umsetzungsstand der Modellvorhaben

Als Modellvorhaben waren qualifizierte Neubauprojekte gesucht, die innovative und ehrgeizige Ansatze zur
Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit realisiert haben. Die Ansatze konnten auf allen Hand-
lungsebenen liegen: zum einen raumbezogen bei Gebdude - Wohnanlage - Quartier, zum anderen phasen-
bezogen bei Planung - Realisierung - Bewirtschaftung. Im Hinblick auf ihre Zukunftsfahigkeit sollten die An-
satze 6konomisch, 6kologisch und sozial nachhaltig sein. Mit der Bandbreite der 42 Modellvorhaben werden
entsprechende Ansatze in all diesen Bereichen aufgezeigt, aber nicht jedes Modellvorhaben fiir sich ist in allen
Bereichen innovativ und zukunftsfahig. Dies war entsprechend der Konzeption des Forschungsprojekts auch
nicht zu erwarten, weil es sich bei den Modellvorhaben nicht um experimentellen Wohnungsbau unter ambi-
tionierten Vorgaben, sondern tiberwiegend um die wohnungswirtschaftliche Praxis handelt. Beeinflusst ist der
Innovationsgrad eines Projekts auch vom Zeitpunkt seiner Entstehung, seit der Baufertigstellung der Modell-
vorhaben zwischen 2011 und 2020 sind teilweise mehr als zehn Jahre vergangen. Viele Ansatze in den Modell-
vorhaben sind aus heutiger Sicht und mit Blick auf die Zukunft zukunftsfahig. Manche realisierten Standards
reichen jedoch nicht mehr aus, um langerfristig als zukunftsfahig zu gelten, was auch auf die veranderten
Rahmenbedingungen zuriickzufiihren ist.

Alle Modellvorhaben-Projekte sind angetreten, fiir ihre lokalen Wohnungsmarktsituationen langfristig be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen. Unter diesem Gesichtspunkt sind alle Modellvorhaben im Spektrum ihrer
unterschiedlichen Konstellationen und Wohnungsangebote 6konomisch nachhaltig ausgerichtet. Zu dieser
Pramisse der Bezahlbarkeit kommt ein unterschiedlicher Umsetzungsstand einzelner 6kologischer und sozia-
ler Ansatze:

m Energieeffizienzstandard: Es wurden zum GroB3teil moderate Energieeffizienzstandards umgesetzt (liber-
wiegend KfW 55), nur elf der 42 Modellvorhaben haben einen besonders ambitionierten Energieeffizienz-
standard (KfW 40, KfW 40 Plus, Passivhaus, Plusenergiehaus).

m Energieversorgung: Die Modellvorhaben haben das Potenzial fiir eine regenerative Energieversorgung
noch nicht konsequent ausgeschopft. Die Halfte der 42 Modellvorhaben hat eine Giberwiegend regenera-
tive Warmeversorgung (davon zehn Warmepumpen), weitere zehn Modellvorhaben eine teil-regenerative.
Mit 18 Projekten haben weniger als die Halfte der Modellvorhaben eine Photovoltaik-Anlage, 13 davon bie-
ten ein Mieterstrom-Modell an.

m Klimaanpassung: Gut die Halfte der Modellvorhaben hat einzelne KlimaanpassungsmaBnahmen umge-
setzt. Das Potenzial fiir ein konsequenteres nachhaltiges Regenwassermanagement und eine klimaange-
passte Gestaltung des Wohnumfelds ist noch groR.

m Ressourceneffizienz: Ein Teil der Modellvorhaben hat mit Holzbauweise, monolithischer Ziegelbauweise,
Verwendung langlebiger sowie 6kologischer, lokaler Materialien ressourceneffiziente Ansatze auf verschie-
denen Ebenen umgesetzt. Okobilanzierungen und zirkuldres Bauen spielten jedoch noch keine wesentliche
Rolle, ebenso wenig Nachhaltigkeitszertifizierungen.

m Mobilitatskonzepte: Die Modellvorhaben haben im Durchschnitt einen Kfz-Stellplatzschliissel von 0,9, bei
einer Streuung zwischen fast null und 2,0. Die Reduzierung von Kfz-Stellplatzen gilt in Verbindung mit Kon-
zepten fiir alternative Mobilitdtsangebote als Potenzial zur Begrenzung der Baukosten. Zu 25 der 42 Modell-
vorhaben gibt es in Ansatzen solche Konzepte.

m Soziale Mischung: Ein wesentlicher Ansatz ist die Mischung von geférderten und freifinanzierten Mietwoh-
nungen sowie Eigentumswohnungen. 25 Modellvorhaben kombinieren mindestens zwei dieser Finanzie-
rungsformen. Die Belegungsbindung der geférderten Wohnungen streut zwischen zehn und 35 Jahren. Zur
sozialen Mischung tragt meistens auch ein differenziertes Wohnungsgemenge mit kleineren und gré3eren
Wohnungen bei.

® Inklusion: Voraussetzung fir Inklusion im Wohnungsbau ist Barrierefreiheit. 13 der 42 Modellvorhaben bie-
ten besondere Wohnformen fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen mit Bedarf an Alltags-
unterstiitzung und Pflege an. Einzelne Modellvorhaben haben auch Wohnraum fiir Gefllichtete geschaffen.



® Mehrwert fiir das Quartier und Nutzungsmischung: Fiir Begegnung und Kommunikation in der Nach-
barschaft braucht es Raumlichkeiten und Gelegenheiten. Zu knapp der Halfte der Modellvorhaben gehoren
Gemeinschaftsraume. Dariiber hinaus sind in zwolf Modellvorhaben soziale Angebote integriert: Kinderta-
gesstitten, Pflegedienstleistungen fiir Altere, Quartierstreffpunkte, Beratungsstellen, Arztpraxen. Eine wei-
tergehende Nutzungsmischung besteht in den Modellvorhaben nicht.

Grundsatze fiir die Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit

Aus der Analyse von Konzeption, Planung, Bau und Nutzung der 42 Modellvorhaben leiten sich folgende
Grundsatze fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen ab.

Voraussetzungen:

® Bezahlbares Wohnen beginnt beim Grundstiick

Die Vereinbarkeit gelingt (nur) mit Férderung

Unterstlitzung durch Kommune ist eine Voraussetzung

Grundsatzentscheidung fiir nachhaltiges Bauen auf Bauherrenseite notwendig

®m Zusammenarbeit aller beteiligten Akteure intensivieren

Bezogen auf Planung und Bautechnik:

B Grundstilick gut ausnutzen und kompakt bauen

® WohnungsgroBen als Stellschraube nutzen

® Aus den Praxiserfahrungen mit Normen pragmatischer umgehen

® Mehr standardisiert, seriell und modular bauen

Bezogen auf die kologische Zukunftsfahigkeit:

® Einen guten (Energieeffizienz)Standard bauen, keinen Maximalstandard

® | ebenszyklus und Ressourceneffizienz der Gebaude mehr in den Blick nehmen

m Losungen flir eine regenerative Energieversorgung sind unumgénglich

® Monitoring und Mitwirkung der Nutzer zur Erreichung der Effizienzziele erforderlich
m KlimaanpassungsmaBnahmen fiir sicheres und gesundes Wohnen einbeziehen

m Kfz-Stellplatze reduzieren und alternative Mobilitdtsangebote machen

Bezogen auf die soziale Zukunftsfahigkeit:
® Bezahlbares und zukunftsfahiges Wohnen braucht soziale Mischung
® Zielgruppen mit besonderen Bedarfen dezentral in die Wohnanlagen integrieren

m Mehrwert fiir das Quartier schaffen

Bezogen auf die 6konomische Zukunftsfahigkeit:
m Langfristigkeit der Bezahlbarkeit muss im Vordergrund stehen

®m Hohe Renditeerwartung kann nicht im Fokus stehen



Handlungsansatze zu den einzelnen Grundsétzen sind in einem separaten Handlungsleitfaden fiir Bauherren,
Planende und Kommunen praxisgerecht und anschaulich aufbereitet, damit die Best Practice Ansdtze aus den
Modellvorhaben von den an Projektentwicklungen und Bauprozessen beteiligten Entscheiderinnen und Ent-
scheidern moglichst flichendeckend angewendet werden kénnen.

Fazit und aktuelle Situation

Die Modellvorhaben-Projekte sind aus Sicht der Bauherren hinsichtlich ihrer Gesamtkonzeption und ihrer
bautechnischen Umsetzung in hohem MafRe {ibertragbar. Die Ubertragbarkeit einzelner Ansitze spiegelt sich
in den formulierten Grundsatzen fiir die Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit wider. Ohne
Berlicksichtigung letzter Marktentwicklungen und der aktuellen Situation 2023 ist das Fazit der Modellvorha-
ben-Bauherren beziiglich der Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit im Hinblick auf ihre in
den Jahren 2011 bis 2020 fertiggestellten Modellvorhaben-Projekte (noch) liberwiegend positiv.

Zwischenzeitlich ist die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen aufgrund
sich verandernden Rahmenbedingungen und Marktsituationen noch deutlich herausfordernder als zur Pla-
nungs- und Bauzeit der Modellvorhaben und immer schwieriger machbar. Wohnungsneubau grundséatzlich
und insbesondere die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Wohnungsneubau wird erschwert:
zum einen durch hohe Zinsen, hohe Inflation, steigende Baukosten und Materialpreise, ausbleibende Ange-
bote, Fachkraftemangel, Materialmangel, weiter steigende Grundstlickskosten - diese verschiedenen Schwie-
rigkeiten kommen zeitlich zusammen und potenzieren sich in ihrer Wirkung auf den Wohnungsneubau; zum
anderen durch steigende Klimaschutz- und Energieeffizienzstandards sowie damit einhergehende steigende
Anforderungen der KfW-Forderung. Dies fiihrt dazu, dass bezahlbarer und zukunftsfahiger Wohnungsneubau
mit einem enormen Kalkulationsaufwand verbunden ist. Teilweise versuchen professionelle Bauherren ohne
Erwirtschaftung einer Rendite noch wirtschaftlich zu bauen. Andere Bauherren warten ab und stoppen aktuell
geplante Projekte oder stellen den Wohnungsneubau vorerst komplett ein. Ein solcher Riickgang des Woh-
nungsneubaus ist jedoch gegenlaufig zu den Wohnungsbauzielen der Bundesregierung. Aus Bauherrensicht
funktioniert die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfadhigem Bauen und Wohnen in der aktuellen
Situation nur mit einer Strategieplanung und mit einem grof3en Férderwillen des Staates, der jedoch nicht alle
Schwierigkeiten kompensieren kann. Dies bedeutet gegebenenfalls zu priorisieren statt gar nicht zu bauen.



Abstract

Initial situation

Apartment rents and purchase prices for residential property have risen sharply in Germany’s growing regions
in the last 10 years. People with low and medium incomes find it increasingly difficult to find affordable hous-
ing in these regions. A key policy objective is to intensify housing construction and to relieve the housing mar-
kets through high-quality and affordable new housing construction. Here, limiting construction and life cycle
costs is a central element. At the same time, sustainable construction is playing an increasingly important role
and there are far-reaching requirements due to the climate protection goals in the building sector, which are
being continuously raised.

This tension between affordable housing on the one hand and climate protection and resource conservation
on the other hand is addressed in the research project based on 42 selected model projects. The central ques-
tion is how affordable and at the same time ecologically, economically, and socially sustainable housing can be
created. Of particular interest are innovative, balanced approaches at different scales for a socially responsible
transformation towards sustainable construction and housing.

42 Model projects - selection and methodology

The minimum criteria for the selection of the model projects were: if possible, a two-thirds share, but at least
a total of 50 %, of apartments in the low and medium - local - price level; approved in accordance with legal
requirements as of 2009 and later and a better energy efficiency standard than that required by law as well
as completed and occupied for at least one year. In response to the call for applications to participate in the
research project as a model project, which ran from December 2020 to March 2021, 51 developers with 60
projects throughout Germany applied. A jury with participation from BBSR, BMWSB, two external experts and
the research team selected the model projects.

The 42 model projects represent a good distribution of different constellations of new construction projects:

m different types of developers: municipal housing companies, cooperatives, private-sector housing compa-
nies, foundations, private building associations

m different project sizes: 4 to 388 flats

m different financing forms and financing mixes: mixed projects with subsidized and privately financed rental
flats as well as projects with exclusively subsidized or exclusively privately financed rental flats, sometimes
supplemented by condominiums

m different locations: new housing developments as well as replacement housing and supplementary devel-
opments in previously developed areas

The analysis and evaluation of the results of the model projects were carried out with a combination of quan-
titative and qualitative methods, in which the information, experiences and assessments of the project actors
(developers, planners, municipalities) with their different perspectives on the respective project were crucial.
These included: collection and calculation of municipal location data and neighborhood-related structural data,
online surveys of the three groups of actors, visits to the model projects, in-depth interviews with model project
developers. In addition, a kick-off workshop in 2021 and a project workshop in 2022 provided an opportunity
for direct exchange between the model project stakeholders. In order to support the gain of knowledge in the
research project, two special reports were prepared, for which separate reports are available, in parallel with an
in-depth examination of the issue of life cycle costs and an occupant survey in the model projects.



Degree of innovation and implementation status of the model projects

The research project was seeking qualified new building projects as model projects that had implemented
innovative and ambitious approaches to reconciling affordability and sustainability. The approaches could be
located on all levels of action: on the one hand spatially, related to building — housing complex — neighbor-
hood, and on the other hand during the different phases of planning - realization - management. Regarding
their viability for the future, the approaches should be economically, ecologically, and socially sustainable.
The range of 42 model projects highlights corresponding approaches in all these areas, but not every mod-
el project is innovative and sustainable in all areas. This was not to be expected according to the design of
the research project, because the model projects are not experimental housing construction under ambitious
specifications, but predominantly housing industry practice. The degree of innovation of a project is also in-
fluenced by the time of its creation; in some cases, more than ten years have passed since the model projects
were completed between 2011 and 2020. Many approaches in the model projects are sustainable from today’s
perspective and with a view to the future. However, some implemented standards are no longer sufficient to
be considered sustainable in the longer term.

All model projects strived to create affordable housing for their local housing market situations in the long
term. From this point of view, all model projects are economically sustainable in the spectrum of their different
constellations and housing offers. In addition to this premise of affordability, there is a varying degree of im-
plementation of individual ecological and social approaches:

m Energy efficiency standard: For the most part, moderate energy efficiency standards were implemented
(predominantly KfW 55), only 11 of the 42 model projects have a particularly ambitious energy efficiency
standard (KfW 40, KfW 40 Plus, Passive House, Energy-Plus Building.

®m Energy supply: The model projects have not yet consistently exploited the potential for a renewable en-
ergy supply. Half of the 42 model projects have a predominantly regenerative heat supply (ten of which
have heat pumps), another ten model projects have a partially regenerative supply. With 18 projects, less
than half of the model projects have a photovoltaic system, 13 of them offer a landlord-to-tenant-electricity
supply model

= Climate adaptation: More than half of the model projects have implemented climate adaptation measures.
There is still great potential for more consistent sustainable rainwater management and climate-adapted
design of the residential environment.

m Resource efficiency: Some of the model projects have implemented resource-efficient approaches at vari-
ous levels with timber construction, monolithic brick construction, and the use of durable as well as ecologi-
cal local materials. However, life-cycle assessment and circular construction have not yet played a significant
role, nor have sustainability certifications.

m Mobility concepts: On average, the model projects have a car parking space ratio of 0.9, with a distribution
between almost zero and 2.0. The reduction of car parking spaces, in conjunction with concepts for alterna-
tive mobility services, is seen as a potential strategy for limiting construction costs. Such concepts exist in
rudimentary form in 25 of the 42 model projects.

m Social mix: An important approach is the mix of subsidized and privately financed rental flats and condo-
miniums. 25 model projects combine at least two of these forms of financing. The length of the commenti-
ment by developers to offer subsidized flats varies between ten to 35 years. In most cases, a differentiated
housing mix with smaller and larger flats also contributes to the social mix.

® Inclusion: A prerequisite for inclusion in housing construction is accessibility. 13 of the 42 pilot projects of-
fer special forms of housing for older people and people with disabilities who need support with daily tasks
and care. Individual model projects have also created housing for refugees.

m Added value for the neighborhood and mixed use: Spaces and opportunities are needed for encounters
and communication in the neighborhood. Almost half of the model projects include community spaces. In



addition, social services are integrated into twelve model projects: Day-care centers, care services for the
elderly, neighborhood meeting points, counselling centers, doctors’ offices. There is no further mix of uses
in the pilot projects.

Principles for reconciling affordability and sustainability

The following principles for reconciling affordable and sustainable construction and housing are derived from
the analysis of the conception, planning, construction and use of the 42 model projects.

Prerequisites:

m Affordable housing starts with the plot of land

m The reconciliation is (only) possible with public funding

m Support from the municipality is a prerequisite

® Fundamental decision by the developer for sustainable construction necessary

® Intensifying cooperation between all stakeholders

Regarding planning and building techniques:

® Making good use of land and building compactly

m Using flat sizes as an adjustment tool

®m Dealing with standards more pragmatically, taking into account the practical experience

m More standardized, serial, and modular construction

Regarding ecological sustainability:

m Building to a good (energy efficiency) standard, not a maximum standard

® Paying more attention to the life cycle and resource efficiency of buildings
m Solutions for a regenerative energy supply are indispensable

® Monitoring and user participation are required to achieve efficiency targets
® Including climate adaptation measures for safe and healthy housing

®m Reducing car parking spaces and providing alternative mobility options

Related to social sustainability:
m Affordable and sustainable housing needs a social mix
B Integrating target groups with special needs into the housing estates in a decentralized manner

m Creating added value for the neighborhood

Related to economic sustainability:

® | ong-term affordability must have priority

® Expecting high returns cannot be the focus

Approaches to the individual principles are presented in a separate practical guide for developers, planners
and municipalities in a practice-oriented and clear manner, so that the best practice approaches from the

model projects can be applied as widely as possible by decision-makers involved in project development and
construction processes.



Conclusion and current situation

From the point of view of the building owners, the model projects are highly transferable in terms of their over-
all concept and their constructional implementation. The transferability of individual approaches is reflected
in the principles formulated for reconciling affordability and sustainability. Without taking into account the
latest market developments and the current situation in 2023, the conclusion of the model project developers
regarding the compatibility of affordability and sustainability with regard to their model projects completed in
the years 2011 to 2020 is (still) predominantly positive.

In the meantime, the reconciliation of affordable and sustainable construction and housing has become even
more challenging than at the time of planning and construction of the model projects due to changing frame-
work conditions and market situations and is becoming increasingly difficult to achieve. New housing construc-
tion in general, and in particular the reconciliation of affordable and sustainable new housing construction, is
becoming more difficult: on the one hand, due to high interest rates, high inflation, rising construction costs
and material prices, lack of offers, shortage of skilled workers, shortage of materials, further increasing land
costs - these various difficulties come together at the same time and multiply in their effect on new housing
construction; on the other hand, due to increasing climate protection and energy efficiency standards as well
as thus increasing KfW funding requirements. As a result, affordable and sustainable new housing construction
is no longer calculable. Some professional developers are trying to build economically without generating a
return. Other developers are waiting and halting currently planned projects or are completely stopping new
housing construction for the time being. Such a decline in new housing construction is, however, contrary to
the federal government’s housing construction goals. From the developer’s point of view, reconciling afforda-
ble and sustainable construction and housing in the current situation can only work with strategic planning
and a strong willingness on the part of the state to provide financial support, which, however, cannot compen-
sate for all difficulties. If necessary, this means prioritizing instead of not building at all.



Einleitung

Modellvorhaben zum bezahlbaren und zukunftsfahigen Bauen und Wohnen -
Ansatze und Ziele des Forschungsprojekts

Die Wohnungsmieten und Kaufpreise fiir Wohneigentum sind in den Wachstumsregionen Deutschlands in
den letzten Jahren stark gestiegen. Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen féllt es dort immer
schwerer, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Vor diesem Hintergrund sucht die Politik zusammen mit Experten
seit 2015 im Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen, seit Herbst 2018 mit der gemeinsamen Wohnrau-
moffensive von Bund, Landern und Kommunen sowie seit April 2022 mit dem neu konstituierten ,Blindnis
bezahlbarer Wohnraum® verstdrkt nach Wegen, die Bezahlbarkeit von Wohnen zu gewahrleisten und damit die
angemessene Wohnraumversorgung der Bevélkerung zu sichern.

Eine wesentliche MaBnahme ist, den Wohnungsbau zu intensivieren und die Wohnungsmarkte durch quali-
tatsvollen und bezahlbaren Wohnungsneubau zu entlasten. Die Regierungskoalition aus SPD, Blindnis90/Die
Grunen und FDP hat im Herbst 2021 im Koalitionsvertrag als Ziel den Bau von 400.000 neuen Wohnungen pro
Jahr gesetzt, davon 100.000 6ffentlich geférderte Wohnungen (vgl. SPD; Biindnis90/Die Griinen; FDP 2021). Es
ist offen, inwieweit sich dieses Ziel unter den immer schwieriger werdenden Rahmenbedingungen erreichen
lasst; im Jahr 2022 lagen die Wohnungsfertigstellungen mit 295.300 neuen Wohnungen (vgl. Statistisches Bun-
desamt 2023) deutlich unter der Zielsetzung.

Fir bezahlbaren Wohnungsneubau ist die Begrenzung der Bau- und Lebenszykluskosten ein zentraler Bau-
stein. Deshalb soll die Arbeit der Baukostensenkungskommission im Rahmen des ,Blindnisses bezahlbarer
Wohnraum” fortgesetzt werden. Allerdings haben sich die Baupreise in letzter Zeit deutlich erh6ht. Nach An-
gaben des Statistischen Bundesamtes sind die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
in Deutschland im Februar 2022 insgesamt um 14,3 % gegenliber Februar 2021 gestiegen; in einzelnen Ge-
werken sind die Preisanstiege deutlich héher (zum Beispiel Zimmer- und Holzbauarbeiten 33,9 %) (vgl. Statis-
tisches Bundesamt 2022b). Die weltweit gro3e Nachfrage nach Baumaterialien auf den Weltmarkten — zum
Beispiel nach Holz, Stahl, Dammstoffen - treibt die Preise nach oben.

Gleichzeitig spielt bei der Umsetzung von Wohnungsneubau die Nachhaltigkeit eine immer wichtigere Rolle
und es bestehen weitreichende Anforderungen durch die Klimaschutzziele im Gebdudebereich, die weiter
erhéht werden. Der Forderstopp des breit erprobten und als gut umsetzbar eingeschétzten Standards Effizi-
enzhaus EH55 ab Februar 2022 hat in der Wohnungswirtschaft zu Verunsicherung gefiihrt, ebenso die im April
2022 eingesetzte und schnell ausgeschopfte Forderung fir Effizienzhduser EH40 mit Nachhaltigkeitsklasse. Mit
dem im Marz 2023 neu aufgelegten KfW-Forderprogramm,Klimafreundlicher Neubau Wohngebaude” werden
+Klimafreundliche Wohngebaude” (KFWG), die u. a. einem EH40 entsprechen missen, sowie Klimafreundliche
Wohngebaude mit QNG” (KFWG-Q), die zusétzlich eine Nachhaltigkeitszertifizierung nach dem Qualitétssie-
gel Nachhaltiges Gebaude Plus oder Premium brauchen, geférdert. Verpflichtend ist mit dem gednderten Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG) ab 2023 ein an das Effizienzhaus EH55 angelehnter, auf den Primdrenergiebedarf
bezogener Neubaustandard. Ab 2025 soll, entsprechend der Zielsetzung im Koalitionsvertrag 2021, das EH40
als gesetzlicher Neubaustandard im Gebaudeenergiegesetz verankert werden. Jede Verscharfung der Ener-
gieeinsparverordnung stand bisher unter einem Wirtschaftlichkeitspostulat, Férderung half bei kurzfristiger
Unwirtschaftlichkeit. Langfristig sind diese Investitionen in Klimaschutz auch durch die CO,-Preisentwicklung
als wirtschaftlich zu erwarten. Die Energiekrise hat sich durch den Krieg in der Ukraine ab dem Friihjahr 2022
verscharft. Es wird weiter mit steigenden Energiekosten gerechnet, die sich in hohen Betriebskosten fiir Heizen
und Warmwasser niederschlagen und die Bezahlbarkeit des Wohnens weiter erschweren werden. Klimakrise
und Energiekrise sind Anlass, eine regenerative Energieversorgung im Wohnungsneubau zu forcieren. Dazu
wurde u. a. im Friihjahr 2023 ein Gesetzentwurf zur Anderung des Gebdudeenergiegesetzes auf den Weg ge-
bracht, der vorsieht, dass ab 2024 moglichst jede neu eingebaute Heizung mit mindestens 65 % erneuerbaren
Energien betrieben werden soll; die Regelungen sollen erst einmal nur fiir Neubaugebiete gelten, bestehende
Heizungen kénnen weiter betrieben und repariert werden.



Dieses Spannungsfeld von bezahlbarem Wohnraum versus Klimaschutz und Ressourcenschonung wird im
Forschungsprojekt anhand von ausgewdhlten Modellvorhaben behandelt. Es werden 6konomische, 6kolo-
gische und soziale Aspekte beriicksichtigt. Untersucht wird, wie es bei den einzelnen Projekten gelungen ist,
die Ziele zu vereinbaren. Entsprechend dem Koalitionsvertrag 2021 soll ,das Bauen und Wohnen der Zukunft
bezahlbar, klimaneutral, nachhaltig, barrierearm, innovativ und mit lebendigen 6ffentlichen Raumen” gestal-
tet werden (vgl. SPD; Blindnis90/Die Griinen; FDP 2021). Diese Kumulation der Ziele wird unter den aktuellen
Rahmenbedingungen noch herausfordernder als zur Planungs- und Bauzeit der Modellvorhaben. Durch stei-
gende Baukosten, erhdhte Férdervoraussetzungen und steigende Zinsen verteuert sich das Bauen momentan
weiter. Um so mehr braucht es fiir den Wohnungsneubau Input und Motivation durch erprobte zukunftsfahige
Ansatze aus der Praxis.

Die Erkenntnisse aus den Modellvorhaben werden im Forschungsprojekt aus wissenschaftlicher Perspektive
aggregiert und dann wieder in die Praxis riickgespiegelt. Die analysierten Rahmenbedingungen und Erfolgs-
faktoren der umgesetzten Projekte dienen als Grundlage fiir die Entwicklung von zuklnftigen MaBnahmen.
Aus den Ergebnissen werden Ubertragbare Erkenntnisse fir die Politik abgeleitet, auf deren Basis gesetzliche
Grundlagen, forderpolitische MaBnahmen und Informationsstrategien zur Vereinbarkeit von bezahlbarem
und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen in Deutschland initiiert und weiterentwickelt werden kdnnen. Zu-
dem gibt es einen Handlungsleitfaden fiir Bauherren, Planende und Kommunen, damit die Best Practice An-
satze aus den Modellvorhaben von den an Projektentwicklungen und Bauprozessen beteiligten Entscheidern
moglichst flichendeckend angewendet werden kénnen.
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1 Forschungsbereiche und Methodik

1.1 Forschungsbereiche

Das Forschungsprojekt adressiert die Rahmenbedingungen und Determinanten fiir die Vereinbarkeit des be-
zahlbaren und zukunftsfahigen Bauens und Wohnens anhand von 42 ausgewahlten Modellvorhaben (inklu-
sive Anwartern). Es wird herausgearbeitet, wie zugleich bezahlbarer und in 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Hinsicht zukunftsfahiger Wohnraum entstehen kann. Die dabei aufkommenden Zielkonflikte lassen
sich — wie zu erwarten war — nicht alle auflosen, aber weiterfiihrend ist auch, wie diese unterschiedlichen Ziele
projektspezifisch operationalisiert und gewichtet werden, um bestmdgliche Umsetzungen zu erreichen.

Besonders interessieren innovative und ausgewogene Losungsansatze flr eine sozialvertragliche Transforma-
tion hin zu zukunftsfahigem Bauen und Wohnen auf unterschiedlichen MaB3stabsebenen: auf der Ebene von
Gebaude und Wohnanlage, Quartier sowie wohnungs-, bau- und stadtpolitischen Rahmenbedingungen. Es
kénnen nicht nur die Begrenzung der Bau- und Lebenszykluskosten, der energetische Standard und die Nach-
haltigkeit fiir die einzelnen Gebaude betrachtet werden. Vielmehr gilt es auch, die Potenziale und Hemmnisse
zu berticksichtigen, die sich aus dem Kontext des einzelnen Projekts — aus Quartierskonzepten und gesamt-
stadtischen Strategien — ergeben. Als Modellvorhaben werden dementsprechend Wohngebaude und Wohn-
anlagen, Gebaudeensembles oder auch kleine Quartiers- oder Siedlungseinheiten in ihrem Quartierszusam-
menhang betrachtet, als Teil eines Neubauquartiers oder als Erganzung in einem Bestandsquartier. Als Akteure
fur die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen sind damit Wohnungsbauge-
sellschaften und Investoren, die Planenden sowie die Kommunen gemeinsam angesprochen.

Abbildung 1
Systematisierung der Forschungsbereiche

Rahmenbedingungen

» Wohnungsmarkt
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bestehende Anreize

Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2020
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Die fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen zu beriicksichtigenden
Forschungsbereiche sind komplex. Die sowohl explorativen als auch vertiefenden Forschungsfragen gehen
zum einen den Rahmenbedingungen, 6konomischen Zusammenhdngen, Strategien und MalBnahmen nach,
die erforderlich sind, um die Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit von Wohnungsneubau im Miet- und Eigen-
tumssegment zu gewahrleisten. Zum anderen erdrtern sie die Hemmnisse, die bei der Realisierung nachhalti-
ger Qualitaten bei bezahlbarem Wohnraum bestehen und wie diese beseitigt oder gemildert werden kénnen.
Es wird speziell auf die Kohdrenz der vielschichtigen Forschungsbereiche und der daraus abgeleiteten Evalua-
tions- und Untersuchungsfragen geachtet, um ein ebenso ganzheitliches wie differenziertes Bild zur Verein-
barkeit des bezahlbaren und zukunftsfahigen Bauens und Wohnens zu erzielen.

Forschungsfragen
Rahmenbedingungen:

m Welche Einfliisse, Wechselwirkungen, Gestaltungsmaoglichkeiten und Best Practices lassen sich im
Hinblick auf Strukturmerkmale des lokalen Wohnungsmarkts in der Kommune und Marktbedingun-
gen im umliegenden Quartier, die stadtebauliche Einbindung ins Quartier und die Nutzungen im
Quartier sowie die Bewohnergruppen, die Wohneigentiimerstruktur und die avisierten Zielgruppen
fur die Neubauten identifizieren und beschreiben?

m Welchen Einfluss haben aktuelle gesetzliche Grundlagen auf die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zu-
kunftsfahigem Bauen und Wohnen und welche weiterfiihrenden Gestaltungsmoglichkeiten bestehen?

m Welche Wechselwirkungen ergeben sich speziell zu kommunalen, interkommunalen oder tGibergrei-
fenden Vorgaben zur Erreichung der Bezahlbarkeit sowie der Zukunftsfahigkeit von Wohngebauden
im Quartierszusammenhang?

m Welchen Einfluss haben aktuelle Anreize durch Férdermittel auf die Vereinbarkeit von bezahlbarem
und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen und welche weiterfiihrenden Gestaltungsmdoglichkeiten
bestehen?

Okonomische und synergetische Zusammenhinge:

m Wie stellen sich 6konomische und synergetische Zusammenhange im Hinblick auf die Bau-, Finanzie-
rungs- und Lebenszykluskosten einerseits und die Miet- und Kaufpreisentstehung von Wohngebau-
den andererseits dar?

m Wie lassen sich die Erkenntnisse aus diesen 6konomischen Betrachtungen konkret zur Verbesserung
der Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen in der Praxis einsetzen?

Strategien:

m Welche Rolle spielen Strategien zu Energieeffizienz, zur Ressourceneinbindung und -einsparung, zum
Klimawandel, zur Okologie, zu Kosten- und Einspareffekten von Wohngebduden im Quartierszusam-
menhang?

m Welche Strategien werden im Hinblick auf eine soziale Zukunftsfahigkeit der Wohnbauvorhaben und
Quartiere umgesetzt?

m |n welcher Beziehung stehen diese Strategien zu den unter allgemeinen Rahmenbedingungen ge-
nannten Aspekten?

m Welche Wechselwirkungen ergeben sich speziell zu kommunalen, interkommunalen oder tGibergrei-
fenden Strategien zur Erreichung der Bezahlbarkeit sowie der Zukunftsfahigkeit von Wohngebauden
im Quartierszusammenhang?



MafBBnahmen:

m Welche Potenziale und Ansatzpunkte liefern neue Anreize, Innovation, Kommunikation und Koope-
ration sowie Baukultur zur Verbesserung der Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem
Bauen und Wohnen?

m Wie lassen sich entsprechende Modelle Gbertragen?
Hemmnisse:

® Welche Hemmnisse bestehen bei der Umsetzung von nachhaltigen Qualitaten bezahlbaren Wohn-
raums und welche sozialen und 6kologische Konsequenzen sind im Sinne einer ganzheitlichen Be-
trachtung zu beriicksichtigen?

® Durch welche MaBnahmen kdnnen solche Hemmnisse Gberwunden und nachhaltigen Zielen ge-
recht werdende Ansatze erreicht werden?
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1.2 Ablauf des Forschungsprojekts
Die Laufzeit des Forschungsprojekts war von August 2020 bis Herbst 2023.

Abbildung 2
Arbeitsschritte im Uberblick
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1.2.1 Bewerbungs- und Auswahlverfahren fiir die Modellvorhaben

Der Aufruf zur Teilnahme am Forschungsprojekt als Modellvorhaben startete am 18. Dezember 2020 und lief
bis zum 15. Marz 2021. Es wurden kommunale, gewerbliche, genossenschaftliche, private Bauherren, Projekt-
entwickler und Bewirtschafter dazu aufgerufen, sich mit ihren innovativen und ehrgeizigen Projekten zur Ver-
einbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit zu bewerben.

Das Forschungsteam hat in Abstimmung mit dem Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
und dem Bundesministerium des Innern, flir Bau und Heimat (BMI), zwischenzeitlich umfirmiert in das Bun-
desministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB), folgende Mindestkriterien fiir die Mo-
dellvorhaben definiert:

m moglichst ein Anteil von zwei Dritteln, mindestens jedoch von 50 % an Wohnungen mit niedrigem und
mittlerem Preisniveau in Summe,

® nach gesetzlichen Anforderungen ab 2009 oder spater genehmigt und mit einem besseren Energieeffi-
zienzstandard als dem gesetzlichen,

m fertiggestellt und mindestens ein Jahr bewohnt.

Per E-Mail wurde der Aufruf breit bei den relevanten Zielgruppen gestreut:
® Wohnungsunternehmen und Wohnungsbaugenossenschaften (liber einen Verteiler des Forschungsteams)

® Kommunen, die an der BBSR-Studie ,Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitat” teilgenommen
haben

m weitere Multiplikatoren: u. a. wohnungswirtschaftliche Verbande, Architektenkammern auf Bundes- und
Landesebene, Férderbanken, Energieagenturen

B Pressemitteilungen in verschiedenen Fachzeitschriften

m Presseverteiler des Europaischen Bildungszentrums der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ)

m eigene Kontakte des Forschungsteams

Es bewarben sich deutschlandweit 51 Trager mit insgesamt 60 Projekten. Allerdings wurden aus Bremen, Ham-
burg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-Anhalt und Thiringen keine Bewerbungen eingereicht.

Prifung und Auswertung der Bewerbungen erfolgten in flinf Schritten:

1. Prifung der Mindestkriterien

2. Ermittlung der Zukunftsfahigkeit — quantitativ (Bepunktung von Kriterien)

3. Ermittlung der Zukunftsfahigkeit — qualitativ (Bewertung genannter Konzepte)

4. Berlcksichtigung weiterer Kriterien hinsichtlich Streuung der Projekte

5. Gesamtbewertung (quantitativ, qualitativ, Gesamtwiirdigung, Empfehlung)

Auf Grundlage dieser quantitativen und qualitativen Bewertung der Bewerbungen fand am 6. Mai 2021 die
Jurysitzung zur Auswahl der Modellvorhaben (aufgrund der Corona-Pandemie als Videokonferenz) mit Be-
teiligung von BBSR, BMI/BMWSB, den beiden externen Experten Prof. Dr.-Ing. habil. Thomas Liitzkendorf und
Prof. Dipl.-Ing. Georg Sahner sowie dem Forschungsteam statt. Die Jury wahlte 41 Modellvorhaben (darunter
zwei Modellvorhaben, die im Rahmen einer Sonderlinie betrachtet werden) sowie sieben Modellvorhaben-An-
warter (zu denen im Laufe der Untersuchung Angaben zu klaren sind) aus. Zwolf Bewerbungen erfiillten ein
oder mehrere Mindestkriterien nicht und/oder konnten keine besonders innovativen Ansdtze zur Vereinba-

rung von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit aufweisen. Sie wurden deshalb nicht als Modellvorhaben auf-
genommen.



Ein Modellvorhaben-Anwarter und ein Sonderlinie-Modellvorhaben haben ihre Teilnahme am Forschungs-
projekt Ende 2021 bzw. Anfang 2022 zurlickgezogen. Auf3erdem sind drei Modellvorhaben und ein Sonder-
linie-Modellvorhaben nach Abschluss der schriftlichen Befragung im Mérz 2022 aus dem Forschungsprojekt
ausgeschieden. In der weiteren Analyse wurden somit 42 Projekte betrachtet.

Abbildung 3
60 Bewerbungsprojekte und 48 ausgewdhlte Projekte nach Bundeslandern

Bl Bewerbungen
MV-Sonderlinie

Bl Modellvorhaben
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2021 n=60/48

1.2.2 Analyse der Modellvorhaben

Im Sinne eines Grounded-Theory-Ansatzes erfolgt die Analyse und Ergebnisevaluation der Modellvorhaben
mit einem Mix aus quantitativen und qualitativen Methoden. Zentral sind dafiir die Informationen, Erfahrun-
gen und Einschdtzungen der Projektakteure (Bauherren, Planende, Kommune) mit ihrer unterschiedlichen Per-
spektive auf das jeweilige Projekt. Wesentlich fiir das methodische Vorgehen ist auch der Quartiersansatz, mit
dem (ber die Betrachtung der einzelnen Gebdude hinausgehend das Quartier mit seinen Synergieeffekten
und seinem Mehrwert in den Blick genommen wird.



Tabelle 1
Die Modellvorhaben im Uberblick
(gfm: geférderte Mietwohnungen, ffM: freifinanzierte Mietwohnungen, ETW: Eigentumswohnungen)
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Spreefeld Berlin
WohnMichel e. V.
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Melibocusstral3e
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Haherweg

Bauherrschaft

Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau

Baugemeinschaft

Baugemeinschaft

GWF Wohnungs-
genossenschaft eG

Wohnungsbau Ludwigsburg

GmbH
Baugemeinschaft

Neues Heim - Die Bau-
genossenschaft eG

Joseph-Stiftung

GEWOBAU Erlangen
Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Erlangen

BSG-Allgdu Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft eG

Baugemeinschaft

GWG Miinchen GmbH
GWG Miinchen GmbH
GWG Miinchen GmbH

GWG Miinchen GmbH

HOWOGE Wohnungsbau-
gesellschaft mbH

Baugemeinschaft

Baugemeinschaft

Wohnungsbaugenossen-
schaft Neuruppin eG
+Karl Friedrich Schinkel”

Baugemeinschaft

Nassauische Heimstdtte
Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH
Nassauische Heimstétte
Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH
Nassauische Heimstdtte
Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH
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Wohnungen

49:

32 gfM, 1 ffM, 16 ETW
46:

2 ffM, 44 ETW

(30 Neubau)

11:

6 ffM, 5 ETW

18:

13 gfM, 5 ffM

42:

27 gfM, 15 ffM + 18 ETW
12:

12 ffM

208:

20 gfM, 188 ffM

37:

37 gftM

388:
338 gfM, 50 ffM

86:

44 gfM, 3 ffM, 39 ETW
16:

16 ffM

57:

30 gfM, 27 ffM
66:

66 gfM

13:

13 ffM

71:

71 gfM

99:

48 gfM, 51 ffM
69:

69 ffM

24:

24 ffM

21:

21 ffM (1. BA)
4:

4 ffM (WG)

25:
25 gfM

160:
113 gfM, 47 ffM

80:
29 gfM, 51 ffM
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Nienburg

Ronnenberg
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Syke

Aachen

Bielefeld

Dusseldorf
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Saarbriicken
Dresden
Biidelsdorf
Buidelsdorf
Kiel

Lubeck
Lubeck

Norderstedt
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Ergdnzungsbauten
PodbielskistraRe

LaVie (Anwarter)

Quartiersentwicklung

Syker Wohnmix eG
(Anwarter)

Quartier Guter Freund
(Anwarter)

.Bielefelder Modell”
Lineburger Stral3e 78-82
(Anwarter)

Kastanienhofe DUBS

Mehrgenerationen-
wohnen Eichenstrale
(Anwarter)

Dimpten23

Mehrgenerationen-
Wohnanlage

Wohnen im Quartier

Vier Gewinnt

UlmenstraBe (Anwarter)

Genossenschaftliches
Wohnen Akazienstral3e

Konrad A Hof —
Das bunte Leben

Max & Moritz

Sieben Moislinge

Wohnen mit Kindern
in der Stadt

Levenslust

Bauherrschaft

hanova WOHNEN GmbH

GBN Wohnungsunternehmen
GmbH Nienburg/Weser

KSG Hannover GmbH
Baugemeinschaft

Landmarken AG

Bielefelder Gesellschaft fiir
Wohnen und Immobilien-
dienstleistungen mbH
Disseldorfer Bau- und
Spargenossenschaft eG

Wohnungsbau Stadt Moers
GmbH

SWB-Service-, Wohnungs-
vermietungs- und Bau-
gesellschaft mbH

UKBS - Unnaer Kreis-Bau-
und Siedlungs GmbH
WOGEBE - Wohnungs-
genossenschaft

Am Beutelweg eG

Baugemeinschaft

WiD Wohnen in Dresden
GmbH & Co. KG
Baugenossenschaft
Mittelholstein eG
Baugenossenschaft
Mittelholstein eG
GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG
Grundstuicks-Gesellschaft
TRAVE mbH
Grundstucks-Gesellschaft
TRAVE mbH

Adlershorst
Baugenossenschaft eG

Baufertig-
stellung

2020
2020
2019
2019

2018

2020

2017

2015

2020

2017

2020

2017
2020
2016
2018
2019
2018
2014

2019

Wohnungen

76:

51 gfM, 25 ffM
48:

48 ffM

19:

10 gfM, 9 ffM

8:

1ffM, 7 ETW
248:

183 gfM, 65 ffM

44
21 gfM, 23 ffM

101:
20 gfM, 81 ffM

21:
21 gfM

84:

50 gfM, 34 ffM + 7 Eigen-
heime

24:

16 gfM, 8 ffM

37:

32 gfM, 5 ffM
5:

5ETW

22:

22 gfM

45:

15 gfM, 30 ffM
47:

47 gftM

27:

9 gfM, 18 ffM
93:

93 gfM

92:

92 gfM

121:

64 gfM, 57 ffM
Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022



Rahmen- und Strukturdaten zu den Modellvorhaben

Es wurden sowohl kommunale Standortdaten als auch quartiersbezogene Strukturdaten zu den Modellvor-
haben erfasst und berechnet. Fir die einen wurden Daten der BBSR-Raumbeobachtung zu den Kommunen
der Modellvorhaben herangezogen. Fiir die strukturellen Rahmenbedingungen der Modellvorhaben wurde
die Quartiersebene explorativ betrachtet. Zentrales Element dafiir stellte eine Immobilienscout24-Abfrage dar,
aus welcher unterschiedliche Rohdaten erhoben und durch eigene Berechnungen und Modelle dargestellt
werden konnten. Zusatzlich konnten aus quartiersbezogenen Daten weitere Informationen zum Modellvor-
habenstandort ermittelt werden. Um die quartiersbezogenen Daten in den jeweiligen stadtischen Kontext
einordnen zu konnen, wurde eine Indizierung der Werte vorgenommen. So wurden fiir jedes Modellvorhaben
auf Quartiersebene einheitlich strukturierte Profile erstellt.

Schriftliche Befragung der Modellvorhaben

Die Online-Erhebung bei den Akteuren in den Modellvorhaben wurde von Ende November 2021 bis Mitte Feb-
ruar 2022 durchgefiihrt. Ziel war zum einen, die Informationen zu den Projekten aus den Bewerbungsunterla-
gen zu konkretisieren. Zum anderen ging es um qualitative Einschdtzungen der Akteure zu den Projekten aus
ihrer jeweiligen Rolle heraus. Damit wurden grundlegende Daten und Ergebnisse als Basis fiir systematische
Vergleiche zwischen den Modellvorhaben standardisiert erfasst.

Wichtig war die Einbeziehung der drei Akteursgruppen und ihrer Perspektiven:

® Bauherren: insbesondere zu Gebdude- und Wohntypologien, Baukosten, Finanzierung und Wirtschaftlich-
keit, Lebenszykluskosten, Wohnkosten, Energieeffizienz, Energieversorgung, besonderen Qualitdten, Bele-
gung/Haushaltstypen

m Architektinnen und Architekten: insbesondere zu Herausforderungen, Baukosten
m Kommunalvertreterinnen und -vertreter: insbesondere zu kommunalen Rahmenbedingungen, ibergeord-

neten Konzepten, Planungsinstrumenten

Alle drei Akteursgruppen wurden zum Prozess, zu fordernden Faktoren und Hemmnissen sowie zur Zusam-
menarbeit befragt. Die organisatorische Abwicklung lief tiber die Modellvorhaben-Trager, die den Fragebogen
fir Bauherren in der Regel selbst beantworteten und die Fragebdgen fiir Planende und Kommunen jeweils
weiterleiteten.

An der Erhebung beteiligt haben sich:

® 42 Bauherren

® 34 Architektinnen und Architekten

® 28 Kommunalvertreterinnen und -vertreter

Die Erhebung wurde projektspezifisch und strukturiert nach den drei Befragungsgruppen sowie projektiiber-
greifend (u. a. nach Bauherrentyp, Projektgrof3e, Finanzierung) ausgewertet.

Bereisung der Modellvorhaben

Zur Vertiefung der bisherigen Ergebnisse und fiir Eindriicke des Evaluationsteams zu den Gegebenheiten vor
Ort erfolgten von Mitte Mérz bis Anfang Juli 2022 die Bereisungen der 42 Modellvorhaben. Die Besichtigungen
der Projekte boten Gelegenheit, auf Grundlage eines Leitfadens mit Projektbeteiligten (in der Regel Vertrete-
rinnen und Vertreter der Bauherrschaft sowie des Planungsteams, teilweise auch der Kommune) vor Ort tber
projektspezifische Aspekte und Besonderheiten sowie Beweggriinde der Akteure ins Gesprach zu kommen.
Die Gesprachsergebnisse wurden ausfiihrlich dokumentiert.



Leitfadengestiitzte, qualitative Interviews

Als abschlieBende empirische Erhebung wurden im Friihjahr 2023 im Hinblick auf Handlungsansatze fiir die
Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit vertiefende Interviews mit Modellvorhaben-Bauher-
ren gefiihrt. In den telefonischen und Online-Gesprachen wurden die Erfahrungen und die aktuelle Situation
zum bezahlbaren und zukunftsfahigen Wohnungsneubau, die Positionen zu einzelnen Handlungsansatzen
sowie Strategien fir die Vereinbarkeit thematisiert. Die leitfadengestltzten qualitativen Interviews wurden
insbesondere mit Geschaftsflihrungen, Vorstanden und Abteilungsleitungen der professionellen Modellvor-
haben-Bauherren gefiihrt.

1.2.3 Auftaktworkshop 2021

Der Auftaktworkshop mit den Akteuren der Modellvorhaben fand am 17. Juni 2021 aufgrund der Corona-Pan-
demie als Online-Veranstaltung statt. 52 Vertreterinnen und Vertreter aus den ausgewdhlten Projekten ha-
ben daran teilgenommen. Dieses erste Treffen diente dazu, die Projekte in Kleingruppen vorzustellen und
kennenzulernen sowie gemeinsam Schwerpunkte und projektiibergreifende Aspekte aus Sicht der Akteure zu
identifizieren. AnschlieBend haben die Teilnehmenden in drei Gruppen parallel férdernde Rahmenbedingun-
gen und Hemmnisse sowie die Begrenzung der Bau- und Lebenszykluskosten diskutiert. Die regen Diskussio-
nen verdeutlichten das grof3e Interesse an einem projektibergreifenden Austausch.

1.2.4 Projektwerkstatt 2022

Am 17. November 2022 fand mit 38 Akteuren aus den Modellvorhaben eine Projektwerkstatt im Europaischen
Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum statt. Ziel waren eine Riickkopp-
lung zu Zwischenergebnissen im Forschungsprojekt und der Erfahrungsaustausch zwischen den Akteuren im
direkten Dialog. Nach drei Experteninputs zu Energieeffizienzstandards (Prof. Dipl.-Ing. Georg Sahner), Lebens-
zykluskostenbetrachtung (Prof. Dr.-Ing. habil. Thomas Litzkendorf) und bezahlbarem Bauen (Fabian Viehrig,
GdW) haben die Teilnehmenden diese Zukunftsthemen in Themengruppen vertieft. Schwerpunkt am Nach-
mittag war die Erarbeitung von zielgruppenbezogenen Handlungsempfehlungen fiir die Vereinbarkeit von
Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit. Die Diskussionsergebnisse sind in die weitere Analyse und Ausarbeitung
eingeflossen.

1.2.5 Forscherworkshop

Ein online durchgefiihrter Forscherworkshop am 29. Juni 2023 hat Gelegenheit geboten, die Schlussfolge-
rungen aus den Modellvorhaben und die Empfehlungen zum bezahlbaren und zukunftsfahigen Bauen und
Wohnen auf Basis der Entwiirfe von Forschungsbericht und Handlungsleitfaden zwischen BBSR, BMWSB, For-
schungsteam und Experten zu diskutieren und zu gewichten. Als Experten haben Prof. Dr.-Ing. habil. Thomas
Litzkendorf, Prof. Dipl.-Ing. Georg Sahner und Fabian Viehrig, GdW, teilgenommen, die bereits die Modellvor-
habenauswahl und die Projektwerkstatt begleitet haben.

1.2.6 Sondergutachten

Um den Erkenntnisgewinn im Forschungsprojekt zu unterstiitzen, wurden vertiefende Sondergutachten zu
zwei relevanten Themenbereichen bearbeitet. In Erganzung zur Leistungsbeschreibung und den Leistungs-
bausteinen des Forschungsprojekts und abgeleitet aus Erkenntnissen im Rahmen der Modellvorhaben-Aus-
wahl sowie aus Hinweisen der Modellvorhaben-Trager im Auftaktworkshop wurden in Abstimmung mit dem
BBSR und dem BMI/BMWSB eine vertiefte Betrachtung der Lebenszykluskostenthematik sowie eine Bewoh-
nerbefragung in den Modellvorhaben dafiir ausgewahilt.

Mit dem Sondergutachten ,Bau- und Lebenszykluskosten” wurde der Frage nachgegangen, wieso eine Le-
benszykluskostenbetrachtung bei der Planung der Modellvorhaben keine wesentliche Rolle gespielt und
sich nicht in konkreten Berechnungen niedergeschlagen hat, obwohl unter der Zielsetzung einer langfristi-
gen Vereinbarkeit von Nachhaltigkeit und Bezahlbarkeit eine Lebenszykluskostenbetrachtung im Hinblick



auf Betriebs- und Instandsetzungskosten durchaus relevant erscheint. Das Sondergutachten ergriindete be-
stehende Hemmnisse und Vorbehalte bezliglich einer Lebenszykluskostenbetrachtung sowie die Unterstiit-
zungsbedarfe der Akteure zu dieser Thematik.

Fir die Beurteilung der Bezahlbarkeit des Wohnens ist neben der Investoren- und Vermietersicht die Sicht
der Bewohnerinnen und Bewohner besonders wichtig. Deshalb wurde im Sondergutachten ,Bezahlbarkeit
und Zukunftsfahigkeit aus Bewohnerperspektive” eine schriftliche Online-Befragung der Bewohnerinnen und
Bewohner in den Modellvorhaben durchgefiihrt. Diese wurde durch vertiefende qualitative personliche In-
terviews mit einzelnen Bewohnerinnen und Bewohnern erganzt. Damit wird die tatsachliche Situation der
Haushalte beziiglich ihrer Wohnkosten und Einkommenssituation sowie deren Sichtweisen zum bezahlbaren
und zukunftsfahigen Wohnen im Forschungsprojekt angemessen und vergleichbar berlicksichtigt.

Zu beiden Sondergutachten gibt es separate Berichte. Zentrale Ergebnisse aus den Sondergutachten sind in
diesen Forschungsbericht eingeflossen.

1.2.7 Handlungsleitfaden

Die Ergebnisse des Forschungsprojekts miinden neben diesem Forschungsbericht in einen Handlungsleitfa-
den fir die zentralen Akteure des Wohnungsneubaus. Als Handlungsansétze fiir Bauherren, Planende sowie
Kommunen stellt der Leitfaden Grundsatze fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bau-
en und Wohnen praxisnah und anschaulich mit Beispielen aus den Modellvorhaben dar.



2 Rahmenbedingungen

AuBere Einfliisse, Anreize und Bedingungen im Entstehungsprozess der einzelnen Modellvorhaben tragen
maBgeblich zur Realisierung von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen und Wohnen bei. Im Folgenden
werden solche externen Faktoren in den einzelnen Modellvorhaben ndher betrachtet. Neben Rahmenbedin-
gungen, Strukturmerkmalen des lokalen Wohnungsmarkts in den Kommunen und Marktbedingungen in den
jeweils umliegenden Quartieren und vergleichenden Analysen werden auch Einzelaspekte dargestellt, um
Ruickschlisse auf fordernde und hemmende Faktoren anhand der 42 Modellvorhaben abzubilden.

2.1 Rahmen- und Strukturdaten

Zundchst wird hier auf wesentliche Strukturmerkmale der untersuchten Kommunen eingegangen, um daraus
BezugsgroBen fiir die folgenden Auswertungen der Modellvorhaben abzuleiten. Herangezogen wurden Ein-
ordnungen hinsichtlich des Regionstyps, der Gemeindegro3en, der Entwicklungsindizes und die Kaufkraft der
Bevolkerung bezogen auf die Quartiere, in denen die Modellvorhaben sich befinden. Im Anschluss daran wird
auf die einzelnen Modellvorhaben und deren Eigenheiten und Gemeinsamkeiten in Bezug auf die Rahmenbe-
dingungen eingegangen.

Abbildung 4
Strukturmerkmale der Modellvorhabenkommunen
Siedlungsstruktureller Regionstyp Entwicklungsindex der Gemeinden Gemeindegrofe
45 45 A 1 45 A .
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=42

Auf den ersten Blick erscheint die Verteilung der 42 Modellvorhaben hinsichtlich der Gemeindegréf3en, des
Entwicklungsindex und des Regionstyps recht heterogen. Es lassen sich jedoch Tendenzen ableiten. So be-
finden sich die Modellvorhaben vornehmlich in Gro3stadten (ab 100.000 Einwohnern). Kleinstadte, zu denen
in Deutschland knapp ein Viertel aller Kommunen zdhlen, sind unterreprasentiert. Dies zeigt sich auch am
Regionstyp der Modellvorhaben, diese liegen vermehrt in stadtischen Regionen und eher selten in landlichen
Regionen. Bezieht man die Verteilung der Modellvorhaben allerdings auf die Bevolkerung in den Kommunen,
verandert sich das Bild; die Modellvorhaben sind vor allem in vergleichsweise bevélkerungsreichen Regionen
zu finden. Auch der Entwicklungsindex zeigt deutlich, dass die Modellvorhaben vor allem in wachsenden und
Uberdurchschnittlich wachsenden Regionen liegen. Insofern geben die insgesamt 42 Modellvorhaben trotz
der Tendenz zu wachsenden und stddtischen Regionen dennoch ein heterogenes Profil ab. Zudem sind die
Modellvorhaben geografisch tber fast ganz Deutschland verteilt. Dadurch bietet sich ein gutes Portfolio, um
die verschiedenen Anreize und Einfllisse in Bezug auf die Rahmenbedingungen darzustellen.



Abbildung 5
Modellvorhaben im Kontext ihrer Gesamtstadt — Kaufkraftindex
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=42

Auch die Analyse der Kaufkraftindexdaten der Quartiere der Modellvorhaben im Kontext zu ihrer jeweiligen
Gesamtstadt zeigt ein durchmischtes Bild. Der Mittelwert der Mikrostandorte aller Modellvorhaben ent-
spricht 51. Die geringste Kaufkraft im Vergleich zur Gesamtstadt ldsst sich im Projekt ,Wohnen mit Kindern
in der Stadt” in Libeck (Kaufkraftindex 21) und die héchste im Projekt ,Plus-Energie-Hauser” in Miinchen
(Kaufkraftindex 78) ausmachen. Die Spannweite zwischen den Modellvorhaben-Mikrostandorten in Bezug
auf ihre jeweilige gesamtstadtische Kaufkraft ist sehr groB. Insgesamt 21 Modellvorhaben liegen tiber dem
Mittelwert. Sechs Quartiere sind dabei sogar deutlich Gberdurchschnittlich zu bewerten. Das Diagramm zum
Kaufkraftindex zeigt auf, dass die Modellvorhaben in sehr unterschiedlichen Quartieren im Bezug zur jeweili-
gen Gesamtstadt liegen. Jedoch dienen diese Auswertung und Darstellung lediglich einer Ubersicht tiber die
Gesamtlage der einzelnen Modellvorhaben. Da die Quartiere jeweils in den Bezug der eigenen Gesamtstadt
gesetzt werden, zeigt der Vergleich der Modellvorhaben-Mikrostandorte die jeweilige Situation im Vergleich
zu anderen Modellvorhaben-Mikrostandorten in der jeweils eigenen Stadt. Es lasst sich schlussfolgern, dass
bei der aufgezeigten Bandbreite der Indizes die jeweilige Kaufkraft in den Mikrostandorten kein entscheiden-
der Faktor fiir die Entstehung von bezahlbarem und zukunftsfahigen Bauen und Wohnen ist. Es gibt keinen
klaren Zusammenhang zwischen der Kaufkraft in den Quartieren, gemessen an der Gesamtstadt und dem
Entstehen der ausgewdhlten Modellvorhaben.

Abbildung 6
Zeitpunkt der Baufertigstellung
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=42



Die Modellvorhaben sind in den Jahren 2011 bis 2020 fertiggestellt worden. Mit Blick auf den Zeitraum der Fer-
tigstellungsdaten haben die Modellvorhaben unterschiedlich groBe Aussagekraft zu zeitbasierten Erkenntnis-
werten, wie beispielsweise der Kalkulation von Bau- oder Instandhaltungskosten. Dies gilt umso mehr, wenn
man zu den Fertigstellungszeitpunkten noch die teils mehrjahrige Planungs- und Bauzeit hinzuzieht; die kon-
kreten Planungen zu den ersten fertiggestellten Vorhaben beginnt bereits mehrere Jahre vor 2011. Insgesamt
bildet die untersuchte Dekade im Wesentlichen eine Zeit des steten Preisanstiegs an den Wohnungs- und Im-
mobilienmarkten ab, der mit der Finanz- und Eurokrise Ende der 2000er-Jahre eingesetzt hatte. Dennoch muss
davon ausgegangen werden, dass mindestens die Planungsphase der ,friihen” Modellvorhaben noch aus ei-
ner anderen gesamtwirtschaftlichen Situation heraus begann.

Die Verteilung der Modellvorhaben auf unterschiedliche Baufertigstellungsjahre flihrt zu einer unterschied-
lichen Aussagekraft in Bezug auf verdanderliche Gro3en. So beispielsweise zu den kalkulatorischen Bau- und
Instandhaltungskosten. Insgesamt gesehen ldsst die Verteilung der Baufertigstellungsjahre der Modellvorha-
ben den Riickschluss zu, dass mit Bezug auf die Rahmenbedingungen, jedenfalls gesamtwirtschaftlich gese-
hen, teils unterschiedliche Marktbedingungen vorherrschten. Diese Schnelllebigkeit zeigt sich auch an den
aktuellen Entwicklungen im Bausektor wahrend der Projektlaufzeit. Dies gilt es bei den Einschatzungen und
Analysen zu berticksichtigen.

2.2 Bewohnerstruktur

Hier werden grundlegende Aussagen zur Belegungsstruktur und zur (geschatzten) Altersstruktur der Bewoh-
nerinnen und Bewohner dargestellt. Zusatzlich kénnen die WohnungsgréBen ins Verhiltnis gesetzt und abge-
bildet werden.

Abbildung 7
Altersstruktur der Bewohnerinnen und Bewohner
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)

Anteile in % mm Uber 65 Jahre Von 40 bis 64 Jahre EE Unter 40 Jahre

100 ~ - " -
2 1l NI
80 +

70 4

60

50
40
30 4
20
10

0_
123 45 6 7 8 9101112131415 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=42

Insgesamt ist die Altersgruppe der unter 40-Jahrigen mit 31 % in den Wohnungen der Modellvorhaben vertre-
ten, die Gber 65-Jahrigen mit einem dhnlichen Anteil von 30 %.

Bezogen auf die einzelnen Modellvorhaben gibt es verschiedene Konzepte und Zielgruppen. Daraus ergibt
sich ein sehr unterschiedliches Bild der Altersstrukturen der Bewohnerinnen und Bewohner. So hat das Modell-
vorhaben ,Passivhaus, Humannweg 1“ in Miinchen keine unter-40-jahrigen Bewohnerinnen und Bewohner
und mit knapp 90 % Uber 65-Jahrigen die hochste Quote in dieser Altersspanne. Eine dhnliche Verteilung weist
das Modellvorhaben ,Genossenschaftliches Wohnen in der AkazienstraBBe” in Bldelsdorf auf. Dem gegen-
Uber steht beispielsweise das Projekt,MelibocusstraBe” in Frankfurt am Main, hier wurden vornehmlich unter
40-jahrige Bewohnerinnen und Bewohner und offenbar keine tber 65-Jahrigen angesprochen. Neben den



eher fiir jliingere oder altere Bewohnerinnen und Bewohner ausgelegten und geplanten Modellvorhaben gibt
es auch Modellvorhaben, die gezielt fir eine heterogene Verteilung der Bewohnerinnen und Bewohner nach
Altersstruktur umgesetzt wurden, wie beispielsweise im Projekt,Diimpten23”in Milheim an der Ruhr und das
Quartier,Zyklischer Abbruch und Neubau Giebel” in Stuttgart, wo es ein nahezu ausgeglichenes Verhéltnis der
Altersstruktur der Bewohnerinnen und Bewohner gibt.

Abbildung 8
Wohnungen mit und ohne Wohnberechtigungsschein in den Modellvorhaben
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Von den 2.627 Wohnungen in allen 42 Modellhaben sind 1.657, also 63 %, fiir Bewohnerinnen und Bewoh-
ner mit Wohnberechtigungsschein vorgesehen. Die Verteilung von 6ffentlich geférderten und freifinanzierten
Wohnungen in den einzelnen Modellvorhaben gestaltet sich sehr unterschiedlich:

m zwolf Modellvorhaben ohne 6ffentlich geférderte Wohnungen,

finf Modellvorhaben mit 30 bis 49 % o6ffentlich geférderten Wohnungen,

zwolf Modellvorhaben mit 50 bis 75 % o6ffentlich geférderten Wohnungen,

elf Modellvorhaben mit tiber 75 % offentlich geforderten Wohnungen,

m davon neun Modellvorhaben mit 100 % o&ffentlich geférderten Wohnungen.

Die Modellvorhaben ,Zyklischer Abbruch und Neubau Giebel” in Stuttgart, ,Housing Area Neubau und Auf-
stockung” in Erlangen und das ,Quartier Guter Freund” in Aachen sind besonders grof3e Projekte. Insbeson-
dere das Vorhaben in Erlangen mit insgesamt 388 Wohneinheiten und einer 50 % Quote von Wohnungen mit
Wohnberechtigungsschein fallt auf. Das kleinste Projekt unter den Modellvorhaben ist,Vier Gewinnt” in Saar-
briicken mit fiinf Wohneinheiten. Dies zeigt die grof3e Spannbreite an untersuchten Modellvorhaben deutlich.



Abbildung 9
Belegungsstruktur
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Bei der Belegungsstruktur ist zu konstatieren, dass rund 37 % aller Wohnungen in Modellvorhaben von Fa-
milien oder Mehrpersonenhaushalten belegt sind. Paarhaushalte machen einen Anteil von 32 % aus, Single-
haushalte sind mit 31 % vertreten. Die beiden Modellvorhaben ,Melibocusstra3e” in Frankfurt am Main und
+~WohnMichel e. V! in Michendorf weisen eine reine Familien- und Mehrpersonenhaushaltsstruktur auf. Dage-
gen stehen Projekte wie das ,,Bielefelder Modell’ Liineburger StraBe 78-82" in Bielefeld mit einer Quote von
80 % Singlehaushalten deutlich fiir eine andere Zielgruppenansprache.

Die Bauherren der 42 Modellvorhaben haben hauptsachlich auf den Bau von Mietwohnungen gesetzt, was
sich auch durch die Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnraumforderung erklaren lasst, die - jedenfalls im
relevanten Zeitraum - in den meisten Landern in gro3en Teilen auf den Mietwohnungsbau ausgerichtet war
(und ist). Mit 34 Modellvorhaben setzen mehr als drei Viertel der Projekte ausschlie8lich auf Mietwohnungen,
dem gegeniiber stehen acht Modellvorhaben mit einer gemischten Struktur aus Mietwohnungen und Eigen-
tum. Eine Ausnahme bildet das Modellvorhaben ,Vier Gewinnt” in Saarbriicken, hier wurden insgesamt fiinf
Hauser in Holzbauweise fiir und von einer kleinen Baugemeinschaft errichtet. In einem dieser Hauser befindet
sich eine Mietwohnung, daher wird es offiziell zu der Mischstruktur aus Miete und Eigentum gezahlt. Die Bau-
gemeinschaft,Holzwerk” in Kirchzarten weist ebenfalls einen Mix aus selbst genutzten Eigentumswohnungen
und vermieteten Eigentumswohnungen auf. Die Eigentumswohnungen des Modellvorhabens der Bauge-
meinschaft in Markt Erlbach sind komplett vermietet.

Die Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost” in Freiburg, ,Fair Wohnen CaerphillystraBe / Am Sonnenberg” in Lud-
wigsburg und,Wohnbebauung Sligostrafle” in Kempten bieten insgesamt die groBte Vielfalt: Neben &ffentlich
geforderten und freifinanzierten Mietwohnungen werden hier gleichzeitig auch Eigentumswohnungen ange-
boten. In den Ubrigen Projekten mit Eigentumswohnungen werden ansonsten ausschlief3lich freifinanzierte
Mietwohnungen angeboten. Betrachtet man die Gesamtzahl der Wohnungen aller Modellvorhaben, gibt es
deutlich mehr geférderte als freifinanzierte Wohnungen.



Neben der Bewohnerstruktur wurde auch der Wohnungsmix erhoben. Das Verhaltnis zwischen der Anzahl der
Zimmer, jeweils unterteilt in die Kategorien geférderte und freifinanzierte Wohnungen, stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 10
WohnungsgréBen (unterteilt in geférderte und freifinanzierte Wohnungen)
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Deutlich dominieren Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen; mehr als drei Viertel aller Wohnungen und 80 %
der offentlich geférderten Wohnungen sind diesem Segment zuzuordnen. Grof3e und sehr gro3e Wohnungen
mit finf oder mehr Zimmern kommen hingegen nur vereinzelt vor; mit 58 Wohnungen stehen nur knapp
Uber 2 % der Wohnungen in diesem Segment zum Beispiel groBen Familien zur Verfligung; im 6ffentlich ge-
forderten Bereich ist dieser Anteil noch geringer. Auch bei den kleinen Wohnungen (knapp ber 8 % an allen
Wohnungen) zeigt sich ein Fokus auf dem frei finanzierten Wohnungsbau. Die Griinde hierfir lassen sich aus
der vorliegenden Erhebung noch nicht abschlieBend darstellen; neben der Ansprache konkreter Zielgruppen
mit entsprechenden Konzepten und Wohnungsgréfen in einigen Projekten wird auch die gegebenenfalls un-
terschiedliche Forderfahigkeit der Wohnungsgrof3en eine Rolle spielen oder — im Zusammenspiel damit - auch
die Wirtschaftlichkeit der verschiedenen Wohnungsgréen aus Sicht der Bauherren.

2.3 Regelrahmen

Der Regelrahmen, das heif3t gesetzliche Grundlagen, Normen, technische Baubestimmungen und sonstige
Vorschriften gelten fiir jedes der 42 Modellvorhaben. Besonders entscheidend fir die Modellvorhaben bei
der Umsetzung von bezahlbarem und insbesondere von zukunftsfahigem Bauen ist die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV). Die Referenz fiir die Analyse in den Modellvorhaben bildet die zum Genehmigungszeitpunkt
geltende EnEV, vorausgesetzt war eine Genehmigung mindestens nach EnEV 2009. Zum Erreichen der ge-
setzten Ziele der Bundesregierung im Klimaschutz wurden die Anforderungen an Neubauten und bauliche
Veranderungen mit der EnEV 2009 und der EnEV 2014 verscharft. Neben einer verbesserten Energieeffizienz
bei Neubauten und im Bestand schreibt die EnEV auch den Energieausweis als Dokumentations- und Informa-
tionsinstrument hinsichtlich Energiebedarf und Energieverbrauch vor.



Die Baukostensenkungskommission beurteilt in ihrem Bericht des Biindnisses flir bezahlbares Wohnen und
Bauen die Effekte der EnEV 2014 und des EEW&rmeG. Durch die Anpassung der EnEV 2013 wurden u. a. die pri-
marenergetischen Anforderungen (Gesamtenergieeffizienz) an neu gebaute Wohngebdaude um durchschnitt-
lich 25 % erhoht. Zusatzlich musste auch die Warmedammung der Gebaudehiille besser ausgefiihrt werden,
im Schnitt 20 %. Insgesamt gibt es unterschiedliche Auffassungen tber die Hohe der durch energetische MaB3-
nahmen ausgeldsten Baukostensteigerungen. Da der Ohnehin-Kostenansatz in der Regel als nicht sachge-
recht anzusehen ist flihren sie aus, dass die in den Jahren 2002 und 2009 erhohten energetischen Standards
zu einem Kostenanstieg im Neubau gefiihrt haben. Dieser Kostenanstieg kann nur in einigen regionalen Teil-
madrkten Uber die Kaltmiete weitergegeben werden. Die Bereitschaft der Mieter zur Weitergabe von Teilen der
eingesparten Heizkosten ist gering, da zudem auch erhéhte Wartungskosten zum Beispiel fiir Solaranlagen,
Liftungen und Heizungen ausgeglichen werden miissen. (vgl. Baukostensenkungskommission 2015)

Innovative Modellvorhaben mit einer besonders ausgepragten 6kologischen Dimension kdnnen anhand einer
positiven Abweichung vom jeweiligen gesetzlich vorgegebenen Mindeststandard eingeordnet werden. Die
42 Modellvorhaben weisen dabei unterschiedliche Unterschreitungen der EnEV vor.

Abbildung 11
EnEV-Unterschreitung Anteil
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Deutlich tiber die Halfte der Modellvorhaben (29) unterschreitet die zu ihrem Genehmigungszeitpunkt gelten-
de EnEV um 45 % und mehr. Dies ist mit Blick auf die 6kologische Dimension ein wichtiger Faktor. Von Mai 2014
bis Oktober 2020 war die Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) die entscheidende Gesetzesgrundlage. Am
1. November 2020 wurde sie durch das Gebdudeenergiegesetz (GEG 2020) ersetzt. Fiir alle Bauvorhaben, bei
denen bis zum 31. Oktober 2020 der Bauantrag gestellt wurde, gilt noch das alte Energieeinsparrecht (fur alle
42 Modellvorhaben) - also EnEV und EEWarmeG.

Modellvorhaben ,e% - Energieeffizienter Wohnungsbau*, Ansbach:

Das Programm ,e% - Energieeffizienter Wohnungsbau” des Experimentellen Wohnungsbaus der dama-
ligen Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium hatte das Ziel, den Energieverbrauch der
Gebéaude zu senken, ohne das Ziel genau zu quantifizieren. Wahrend der Planungsphase des Projekts
war der Wechsel von der EnEV 2007 auf die EnEV 2009. Daraufhin musste die Planung im Hinblick auf
eine Unterschreitung des neuen gesetzlichen Standards angepasst werden.




2.4 Kommunale und andere Vorgaben

Auch von kommunaler Ebene, interkommunal oder beispielsweise fiir libergeordnete Gebietsgliederungen
gibt es Vorgaben fiir den Wohnungsneubau. Kommunen als Partner in der Umsetzung der einzelnen Modell-
vorhaben kénnen die Prozesse und Abldufe deutlich beeinflussen. Wie die Kommunen jeweils auf die Modell-
vorhaben eingewirkt haben, ist dabei sehr unterschiedlich, sie haben sowohl férdernde als auch einschran-
kende und hemmende Wirkungen auf die Modellvorhaben aufgezeigt. In politischen Diskussionen wie auch
in diversen Branchenveranstaltungen der Bau- und Wohnungswirtschaft wird durchaus eine vermutete u. a.
kommunale ,Regelungswut” als ein hemmender Faktor fiir die Realisierung von (bezahlbarem) Neubau be-
nannt. Daher ist diesem Aspekt auch in den qualitativen Recherchen grof3e Bedeutung beigemessen worden;
in den folgenden Abschnitten werden vielfach Antworten aus den offenen Fragen der Erhebung einbezogen.

Zunachst werden dabei die aus kommunaler Sicht angegebenen férdernden Rahmenbedingungen und Vor-
gaben analysiert. Dabei gilt es, die spezifischen Konzepte, Entwicklungsstrategien und Vorgaben der Kommu-
nen sowohl kleinrdumig auf Stadtteil- und Quartiersebene als auch gesamtstadtisch zu analysieren.

Abbildung 12
Angaben zu gesamtstadtischen und kleinrdumigen Konzepten (Mehrfachnennungen)
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Die befragten Kommunen zeigten auf, dass sie auf kleinrdaumiger Ebene besonders in Form von Stadtentwick-
lungskonzepten und Wohnraumbedarfsanalysen begleitet und unterstiitzt haben. Gesamtstadtisch als auch
auf kleinrdumiger Ebene waren Quoten fiir geférderte Wohnungen eine wesentliche Vorgabe, um bezahlba-
ren Wohnungsbau zu schaffen. Besondere energetische Standards sind nur vereinzelt von kommunaler Seite
gefordert worden. Mobilitdtskonzepte, kommunale Energieversorgungskonzepte und Klimaanpassungskon-
zepte gab es nur in sehr wenigen Stadten und Stadtteilen der Modellvorhaben.

Teilweise wurden seitens der Kommunen auch verschiedene Vorgaben kombiniert und schlieflich von den
Modellvorhaben umgesetzt; trotz der dadurch hoheren Anforderungen hat dies nicht zwangslaufig zu einer
Beeintrachtigung der Zusammenarbeit zwischen Bauherren, Planenden und Behdorden gefiihrt. Offenbar
kommt es nicht ausschlief3lich auf die Komplexitat der Anforderungen der Kommune oder auf die ,Héhe der
Hirden” an, sondern auch darauf, wie sie kommuniziert und mit den Bauherren vereinbart wurden.



Modellvorhaben ,Woge Mark Twain“, Heidelberg:

Die Planung des Quartiers wurde in einem Prozess mit umfangreicher Biirgerbeteiligung durchgefiihrt.
Es gab gesamtstadtische und lokale Ziele, die umgesetzt wurden. Im Vorfeld gab es eine Wohn-
raumbedarfsanalyse, die Quote fiir geférderten Wohnungsbau wurde in diesem Quartier mit dem
wohnungspolitischen Konzept deutlich Gibertroffen (40 % preisgedampfter Wohnraum, 30 % Eigentum
an Schwellenhaushalte, 30 % freier Markt). Es wurde ein Verkehrskonzept erstellt und teilweise 50 %
und 30 % der Stellplatze reduziert, es wurde ein Regenwasserversickerungskonzept erstellt und
Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern errichtet.

Modellvorhaben,La Vie*, Nienburg

Das Modellprojekt,La Vie” entspricht den fiir das Sanierungsgebiet Nienburg — Nordertor festgelegten
Sanierungszielen. Unter anderem wurde hier ein ansprechendes, helles und ruhiges Wohnumfeld

mit hoher Wohnqualitat, einer Kombination aus zeitgemaBer StraBenraumgestaltung, ansprechend
gestalteten Fassaden und AuBBenanlagen mit Aufenthalts- und Beschaftigungsmaoglichkeiten fiir
verschiedene Altersgruppen geschaffen. Das Projekt nimmt das Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes
auf: eine Verbesserung des Quartiersimages durch Schaffung positiv besetzter Raume, Schaffung von
positiv besetzten Identifikationspunkten, 6ffentlichen Raumen mit hohem Wiedererkennungswert
und unverwechselbaren Eigenschaften, die nicht nur die Identifikation und das Selbstwertgefiihl im
Quartier, sondern auch auf Gesamtstadtebene starken.

Die Kommunen geben dariiber hinaus auch an, was genau férdernde Rahmenbedingungen von kommunaler
Seite fiir die jeweiligen Modellvorhaben waren. Die angegebenen Rahmenbedingungen sind unterschiedlich,
dazu gehoren:

m Glinstige aus kommunalem Besitz verduBlerte Grundstiicke. Nicht nur, aber auch kommunale Unterneh-
men profitieren von entsprechenden VerauBBerungen. Allerdings sind in allen Fallen Gibliche marktgangige
Verfahren gewahlt worden; nur beim Modellvorhaben in Dresden hat die Stadt das Grundstlick der WiD
Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG als Sacheinlage zur Verfligung gestellt.

Modellvorhaben ,Mehrgenerationenwohnen EichenstraBBe’, Moers
Grundstiicksverkauf der Stadt Moers an die Wohnungsbau Stadt Moers GmbH, zligige Erarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 195 Moers-Hochstral3 Rémerstrale/Eichenstralle, Rechtskraft 15.11.2012.

m AuBerdem spielt offenbar die Zusammenarbeit mit (sozialen) Vereinen oder Initiativen und der Bau von
gefordertem Wohnungsbau eine Rolle - insbesondere, wenn es auch um die (giinstige) Abgabe von
Grundstlicken im Wege der Konzeptvergabe ging:

Modellvorhaben ,,Mehrgenerationen-Wohnanlage*, Unna:

Die Flache, ein ehemaliger Sportplatz, fand sich in stadtischem Besitz. Der Kaufpreis fiir das Projekt-
grundstiick war limitiert. Die (ibrigen Grundstlicke wurden meistbietend verduf3ert. Engagement des
Unnaer Vereins Neue Wohnformen, der wesentlich an der Ausgestaltung der Mehrgenerationenwohn-
projekte Eigentum (Eigentimergemeinschaft: 10 WE) und Miete (UKBS: 24 WE davon 16 offentlich
geférdert) mitgewirkt hat. Vorstellung der Projekte und Mitgliederwerbung tiber u. a. monatliche
Stammtische.




m Erkennbar ist, dass kommunale Férderung oder besondere Unterstiitzung an (hohe) Vorgaben gekoppelt ist:

Modellvorhaben ,Haherweg”, Wiesbaden

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat zum Bauvorhaben der Nassauischen Heimstatte eine kommuna-
le Mitfinanzierung im Rahmen der Sozialen Mietwohnraumférderung fiir Neubau des Landes Hessen
beigetragen. Diese Mitfinanzierung ging liber die Mindestanforderungen dessen hinaus, was das Land
von den Kommunen als Mindestbeitrag fordert. Damit konnen die Zielmieten im Stadtgebiet weiter
gesenkt werden.

Modellvorhaben, Gutleutmatten-Ost”, Freiburg:

Die Vorgaben der Stadt waren sehr detailliert, der Bebauungsplan war sehr eng gefasst. Anderungen
und Befreiungen waren sehr aufwendig (zum Beispiel den Bau um 2 cm zu verschieben). Es gab keine
Flexibilitat, dies ist eine Herausforderung fiir das kostengtinstige Bauen.

® Eine gute Kommunikation und der Austausch zwischen den beteiligten Akteuren werden sehr haufig als
Gelingensbedingung fiir ein Projekt, wie es in den Modellvorhaben realisiert wurde, hervorgehoben und
darauf hingewiesen, dass ohne regelmaBige Absprachen und Termine die Umsetzung deutlich erschwert
wirde (siehe auch Kapitel 3). (,Austausch und Kommunikation” benennen in diesem Zusammenhang u. a.:
Modellvorhaben ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel, Stuttgart; ,Agnes-Kunze Platz 1, 2, 3, Min-
chen; ,Mieterstromprojekt Zennhduser Weg 5* Markt Erlbach; ,Mehrgenerationen-Wohnanlage’, Unna;
»Mehrgenerationenwohnen Eichenstralle’, Moers;,Syker Wohnmix eG!, Syke;,LaVie’, Nienburg; ,Genossen-
schaftliches Wohnen Akazienstral3e”, Bidelsdorf; ,Wohnen mit Kindern in der Stadt”, Liilbeck; ,Sieben Mois-
linge’, Libeck)

m Leuchtturmprojekte: Die Kommunen sehen den innovativen Ansatz in den Ideen der umsetzenden Partei-
en und geben ihnen daraufhin mehr Freiheiten und sind offener fiir Neues in der Hoffnung, dass dies Nach-
ahmer anzieht. Dies zeigt sich u. a. am Beispiel in Mannheim. Das Modellvorhaben ,Turley Umbau®> GmbH"
in Mannheim entstand im Zuge eines Konversionsprozesses. Auf dem gesamten Areal sind drei Projekte des
Mietshduser Syndikats, laut eigener Aussage die einzigen im bezahlbaren Wohnungsbau und daher auch
Vorzeigeobjekte der Stadt. Das Projekt wurde mit viel 6ffentlicher Aufmerksamkeit und auch (vor allem zu
Beginn) viel Energie der Stadt in die Bilirgerbeteiligung sowie von sogenannten Zukunftslotsinnen beglei-
tet. Die Stadt ist dem Modellvorhaben durch den Wegfall der Tiefgaragenpflicht und u. a. durch die giinstige
Weitergabe des Grundstiickes entgegengekommen.

Die Sicht der Bauherren auf die fordernden Rahmenbedingungen der Kommunen unterscheidet sich dabei
etwas von der der Kommunen. Insgesamt sieben Bauherren haben explizit angegeben, dass es keine férdern-
den Rahmenbedingungen von kommunaler Seite fiir das Projekt gab. Ansonsten liegt der Fokus inhaltlich
insbesondere bei prozessbeschleunigenden MaBnahmen und Férdergeldern und -programmen.

Als Moglichkeit, Prozesse zu beschleunigen und gleichzeitig Kosten zu vermeiden, wird beispielsweise der
Verzicht auf Neuaufstellung eines Bebauungsplanes und stattdessen die Umsetzung nach § 34 BauGB ge-
nannt, was allerdings insbesondere fiir gro3ere Projekte kaum maoglich ist. Sofern doch die Neuaufstellung
oder Anderung eines Bebauungsplanes erforderlich ist, beschreiben die Vertreter der Modellvorhaben es als
besonders hilfreich, wenn die Kommunen diese (kommunale) Aufgabe weitgehend tibernehmen oder steuern
und nicht auf die Bauherren tbertragen.



Modellvorhaben ,Quartier Guter Freund”, Aachen:

Das Gesamtprojekt wurde in Abstimmung mit der Verwaltung und Politik der Stadt Aachen nach

§ 34 Baugesetzbuch genehmigt, wodurch ein B-Plan-Verfahren vermieden werden und kosten fiir ein
solches Verfahren eingespart werden konnten.

Dariiber hinaus nennen die Bauherren — wie zu erwarten — genehmigungsrechtliche Befreiungen (beispiels-
weise die Méglichkeit zur partiellen Uberschreitung der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen oder den Ver-
zicht auf die Tiefgaragenpflicht) als wesentlichen Gelingensfaktor; ebenso wird die positive und vorurteilsfreie
Kommunikation Uber entsprechende Fragestellungen benannt.

Neben den prozessbeschleunigenden Rahmenbedingungen wurden insbesondere verschiedene (kommuna-
le) Férderungen als ,Booster” oder manchmal sogar notwendige Voraussetzung fiir die Errichtung einzelner
Modellvorhaben hervorgehoben:

m ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel”, Stuttgart: teilweise Ubernahme von Abbruchkosten im Rah-
men des Programms Soziale Stadt,

m ,Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3, Miinchen: Wohnungsbauférderung des Freistaates Bayern in Kombination mit
kommunalem Forderprogramm,

m ,Dimpten23’, Milheim an der Ruhr: Neubauférderung des Landes Nordrhein-Westfalen,

® ,Quartiersentwicklung”, Ronnenberg Empelde: Projektférderung durch das Wohnraumférderprogramm der
Region Hannover, Darlehen der NBank, Land Niedersachsen, Wohnraumférderprogramm 2019.

Auch die Unterstiitzung und Beratung durch die Kommunen im gesamten Planungsprozess wird haufiger
als Aspekt beschrieben, der die Modellvorhaben unterstiitzt oder positiv beeinflusst hat. Dabei sind besonders
prozessunterstiitzende Tatigkeiten wie die Begleitung von Biirgerbeteiligungen (,,Bielefelder Modell’ Liine-
burger Str. 78-82" Bielefeld) oder die Mitarbeit bei der Auslobung und Durchfiihrung von Architektenwettbe-
werben (,Ergdanzungsbauten PodbielskistraBe’, Hannover) gemeint. Es gab auch dariiber hinaus gehende Be-
ratungen wie beispielsweise die inhaltliche Unterstiitzung im Bereich Pflegedienst und Tagespflege (,Wohnen
im Quartier”, Trier).

Die Architektinnen und Architekten geben eine dhnliche Einschatzung der kommunal geschaffenen Rahmen-
bedingungen und Vorgaben wie die Bauherren ab. Besonders die Kommunikation und gute Zusammenar-
beit ist fiir sie von entscheidender Bedeutung, um den Prozess schnell und damit auch kosteneffektiver ge-
stalten zu kdnnen. Gleichzeitig wird aus Sicht der Architektinnen und Architekten auf Feinheiten hingewiesen,
welche den Prozess erleichtert haben. Hierbei handelt es sich zumeist um wegfallende Hiirden und Vorgaben
von Seiten der Kommune, wie etwa geringere Stellplatzvorgaben oder auch zugelassene Anderungen im Ge-
nehmigungsprozess (zum Beispiel Anderung der Dachneigung, um optimale Neigung fiir Solarkollektoren zu
erreichen).

Modellvorhaben ,Turley Umbau? GmbH* Mannheim:

+Unglaublich wichtig war fiir uns, dass wir die Grof3e des Grundstiicks selbst festlegen konnten, wir
haben dadurch ein optimales Verhaltnis Projekt zu Grundstiick. Gerade so, dass es fiir Abstandsflachen,
Stellplatze und Versickerungsflachen reichte. Ebenfalls konnten wir Einfluss auf den Bebauungsplan
nehmen zwecks Umsetzung oberirdischer Stellplatze und Lage Stellplatze. Dies war in Abstimmung
mit der Stadtplanung mdglich. Der politische runde Tisch gemeinschaftliches Wohnen und seine
Aktivitaten haben uns Uberhaupt ermdglicht, dass das Mietshduser Syndikat ohne Wettbewerbsver-
fahren den Zuschlag fiir das Grundstiick erhalten hat. Die politische Arbeit war hier also die Basis."
(Architekten, Online-Befragung des Modellvorhabens)




Neben den allgemeinen Rahmenbedingungen stellen die Kommunen auch besondere Vorgaben an die Mo-
dellvorhaben, die es umzusetzen gilt. Zu Beginn des Kapitels wurde bereits darauf eingegangen, dass die
Kommunen teilweise Quoten fiir geférderte, sozialgebundene Wohnungen im Neubau, die mit dem Projekt
erfiillt werden mussen, vorgeben. Dies trifft auf insgesamt dreizehn Modellvorhaben zu. Die Quoten in den
Modellvorhaben sind unterschiedlich hoch und werden von den Vertretern der Modellvorhaben im Detail un-
terschiedlich bewertet.

® 100 % Vorgabe: Entsprechend hohe Quoten wurden erstaunlich positiv aufgenommen, allerdings zeigt sich,
dass es meist eine hohe Ubereinstimmung der sozialen Zielsetzung von Bauherren und Stadt gab oder die
Quoten einvernehmlich vereinbart wurden (Modellvorhaben,Bad Schachener Str. 117-137" in Miinchen gibt
keine Wertung ab; Modellvorhaben ,Konrad A Hof” in Blidelsdorf nimmt die Quote positiv im Hinblick auf
das besondere Forderprogramm ,Erleichtertes Bauen” wahr; Modellvorhaben ,Sieben Moislinge” in Liibeck
stellt fest, dass gemaf vorhandenem Kooperationsvertrag einvernehmlich eine Férderquote von 100 % bei
10 %iger Fehlbelegung umgesetzt wurde und trotzdem eine gute Durchmischung erreicht wurde).

m 75 % Vorgabe: Hier gab es eher eine Wahrnehmung als Hemmnis — bei allerdings nur einem Fall: Das Modell-
vorhaben ,Mehrfamilienhduser in Holz-Hybrid-Bauweise” in Leinfelden-Echterdingen bemangelt, dass die
Quote dazu flihre, dass es nicht kostendeckend ist und es zu viele Problemmieter gibt.

® 50 % Vorgabe: In den Féllen, bei denen eine solche Quotenanforderung vorlag, wurde diese meist als an-
gemessen hingenommen. (Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost” in Freiburg: die Vorgabe ist angemessen;
Modellvorhaben ,Mehrgenerationen-Wohnanlage” in Unna sieht die Quote als gut und passend an, Mo-
dellvorhaben ,Ergdanzungsbauten Podbielskistrale” in Hannover: Die Quote ist vergleichsweise hoch, auch
weil ein Anteil geférderter Wohnungen aus einem anderen Bauvorhaben Gibernommen wurde. Aufgrund
der geringeren Mieteinnahmen wurden Kostenreduktionen umso wichtiger. Letztlich wurde die Quote frei-
willig auf 67 % erhoht, da dieser Wohnraum dringend benétigt wurde; Modellvorhaben ,Klimaneutrales
Neubauquartier Sewanstra3e” in Berlin sieht die Quote als Standardrandbedingung an).

® 30 % Vorgabe: Diese moderate Quote wurde von den Modellvorhaben, bei denen sie angewandt werden
musste, als durchgehend angemessen bewertet und teils tibererfiillt. Ahnliches gilt fiir die Quote von 25 %
(siehe unten). (Modellvorhaben,Quartier Guter Freund” in Aachen bewertet die Quote als angemessen auch
in Bezug auf die soziale Durchmischung; Modellvorhaben ,Quartiersentwicklung” in Ronnenberg Empelde
sieht die Quote als positiv; Modellvorhaben ,Levenslust”: Wir haben entgegen der geforderten Quote von
30 % Uber alle Wohneinheiten 40 % 6ffentlich geférdert errichtet. In der Wohngruppe 50 %, in den Senioren-
wohnungen 40 % und in den Wohnungen fiir jedermann 30 %. Unsere Erfahrungen mit der Durchmischung
sind durchweg positiv.”; Modellvorhaben,,Max & Moritz” in Kiel sieht in Verbindung mit der Kooperation mit
dem Verein Gutes Leben eV die Quote und Belegung sehr positiv).

m 25 % Vorgabe: Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier” in Trier hélt die Quote fiir grundsatzlich richtig und

sinnvoll und hat diese freiwillig erhoht.

Insgesamt sehen die Modellvorhaben die vorgegebenen Quoten somit aber als fair und angemessen an. Sie
stellen kein besonderes Hemmnis in der Umsetzung von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen dar.



Abbildung 13
Wie viele Jahre gilt die Belegungsbindung fiir die geférderten Wohnungen?
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Ein entscheidender Faktor fiir die Investitionsbereitschaft seitens der Bauherren stellt in vielen Fallen auch die
jeweilige Belegungsbindung fiir den 6ffentlich-geférderten Wohnraum dar. Diese wird nicht als Investitions-
hemmnis gesehen, sondern die damit verbundenen Regelungen zum Beispiel zur Mietanpassung ermogli-
chen den Investoren offenkundig eine klare Perspektive hinsichtlich der 6konomischen Entwicklungschancen
eines Bauprojekts. Zugleich ist die Belegungsbindung ein wichtiges Instrument fiir die Kommunen, um be-
zahlbare Wohnungen fiir einen langen Zeitraum erhalten zu kénnen. Die rechtlichen Rahmenbedingungen
unterscheiden sich hierbei je nach Bundesland und teilweise auch zwischen den Kommunen.

Bei den insgesamt 30 Modellvorhaben, die sich durch voll- oder teilweise geférderten Wohnraum auszeichnen,
ergibt sich vor dem Hintergrund unterschiedlicher landesrechtlicher Bestimmungen eine zeitliche Spanne der
Belegungsbindungen von zehn bis 35 Jahren. Am haufigsten sind Modellvorhaben fiir 25 Jahre gebunden
(u. a. in Bayern entspricht dies auch der Standard-Bindungsfrist). Die langste Belegungsbindung in einem un-
tersuchten Modellvorhaben gilt mit 35 Jahren in Schleswig-Holstein.

Als nahezu unumstrittenes Ziel im Zuge der Zukunftsfahigkeit der Stadtentwicklung gilt die Nutzungs-
mischung im Quartier. Die Kombination aus Wohnraum und Einheiten zur gewerblichen Nutzung, beispiels-
weise Biiros, Geschaften oder Dienstleistungsangeboten kann dazu beitragen, ein lebenswertes, zukunftsfahi-
ges Quartier fur die Bewohnenden zu kreieren und kurze Wege fiir den taglichen Bedarf zu ermdglichen. Die
Befragung der Modellvorhaben hat ergeben, dass nur in wenigen Fallen Vorgaben seitens der Kommune zur
gezielten Nutzungsmischung vorhanden sind. Meist treten diese im Zusammenhang mit Férderungen oder
Grundstiicksvergabeprozessen auf und beziehen sich auf die Errichtung sozialer Angebote fiir die Bewohnen-
den des Quartiers, wie beispielsweise einer Kindertagesstatte oder (Tages-)Pflegeangeboten fiir Seniorinnen
und Senioren. Einige Bauherren haben die Chancen einer Nutzungsmischung auch ohne Vorgaben durch die
Kommune erkannt und Gewerbeeinheiten im Projekt integriert. Einzelne Projektverantwortliche haben an-
gegeben, dass (6ffentlich getragene) Quartiers- oder Stadtteilbiiros in die Planungen integriert wurden, um
eine Anlaufstelle fiir die Bewohnenden des Quartiers zu schaffen. Besonders haufig wurden soziale Einrichtun-
gen mit der Wohnbebauung kombiniert.

Modellvorhaben,LaVie*, Nienburg:

JPositiver Aspekt ist die Mischung im Projekt aus normalen Mietvertrdgen und Sondermietvertragen
(Gewerbe), die einem die Moglichkeit geben, langfristige Vertrage abzuschlieBen - langfristige
Mietervertrage beispielsweise mit der Diakonie oder Staffelmietvertrdage. Dies sei eine gute Basis fiir
die Gesamtvermietung.” (GBN Nienburg, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:

+Eine Sondernutzung im Erdgeschoss war in der Konzeptausschreibung vorgegeben. Die Nutzungs-
mischung innerhalb der Wohnanlage mit den sozialen Einrichtungen funktioniert. (Siedlungswerk
GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,Quartier Guter Freund”, Aachen:
,Uberwiegend Wohnbebauung mit integrierter Kita und Tagespflege fiir Senioren. AuBerdem ein Ver-
walterbiro im Objekt. Vorgaben gab es keine!” (Landmarken AG, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Bei der Integration von Gewerbeeinheiten spielt der wirtschaftliche Aspekt eine ibergeordnete Rolle. Wah-
rend einerseits langfristige Mietvertrdge zu teils guten Konditionen abgeschlossen werden kdnnen, was in
gewisser Weise eine ,Querfinanzierung” bei ansonsten knapp kalkuliertem Wohnungsbau ermdglicht hat,
bietet die Mischung verschiedener Nutzungen auch Vorteile bei der Vermietung.

Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier”, Trier:

,Glicklicherweise konnte ein Grof3teil der Stellplatze an die Gewerbeeinheit (Tagespflege) vergeben
werden, sodass die Stellplatze immerhin voll ausgelastet werden.” (WOGEBE, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben,Max & Moritz*, Kiel:

,Der Verein kiimmert sich um die Belange der Mietenden und bietet einen Anlaufpunkt fiir
verschiedenste Aktivitaten. Der Raum wird auch fiir Plenarsitzungen des Vereins genutzt, um die
Gemeinschaft zu verbessern und den persénlichen Austausch zu fordern” (GeWoBa Nord, Bereisung
des Modellvorhabens)

Grundsatzlich wird es als vorteilhaft angesehen, die Nutzungsmischung flexibel gestalten zu kénnen, das heifit
mit moglichst geringem Aufwand Gewerbeeinheiten zu Wohnraum (und andersherum) verdandern zu kénnen,
um dem gegenwadrtigen Bedarf gerecht zu werden und Leerstéande zu vermeiden.

2.5 Anreize durch Fordermittel

Fir die Investorinnen und Investoren spielten Férdermittel eine wesentliche Rolle, um gleichzeitig nachhal-
tige Aspekte umsetzen und bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen. Diese sind an verschiedene Vorga-
ben gekoppelt, schaffen jedoch auch Anreize. Insgesamt 30 der 42 Modellvorhaben bieten geférderten Woh-
nungsbau an, darliber hinaus gibt es auch weitere Fordermittel, die die einzelnen Modellvorhaben genutzt
haben und Anreize fiir zukunftsfahiges und bezahlbares Bauen und Wohnen geschaffen haben. Dabei spielten
spezielle kommunale Forderprogramme eine eher untergeordnete Rolle, wenngleich sie in einzelnen Fallen
durchaus als wichtiger Gelingensfaktor beschrieben wurden. Sieben Kommunen haben angegeben, spezielle
Angebote geschaffen zu haben. Diese sind unterschiedlich ausgepragt; einzelne Kommunen greifen hier auch
nicht ausschlieB3lich auf eigene (Haushalts-)Mittel zuriick, sondern nutzen speziell darauf ausgelegte Ko-Finan-
zierungsprogramme der jeweiligen Lander (zum Beispiel in Hessen) oder anderer Gebietskdrperschaften (zum
Beispiel Region Hannover).

m Forderprogramm Energieeinsparung (FES): Zwei der vier Projekte in Miinchen (Modellvorhaben ,Plus-Ener-
gie-Hauser Kriiner Str. 74-80" und ,Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3“) nahmen das Forderprogramm der Stadt
Minchen in Anspruch. Dieses lauft zum Oktober 2022 aus und wird durch das neue Férderprogramm Kli-
maneutrale Gebaude (FKG) ersetzt. Das FES bietet Zuschisse fiir die energetische Sanierung des Gebau-
debestandes, den Umstieg auf erneuerbare Energietrager und fiir einen energieeffizienten Neubau. Dabei
wird die Nutzung nachwachsender Rohstoffe ebenso honoriert wie der Einsatz innovativer Technologien
(vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Klima- und Umweltschutz). Genutzt wurde es u. a. fiir Bau- und
UmbaumafBnahmen wie Dammungen von Dach und Au8enwand, die Installation einer Solarthermie-Anla-
ge und konkrete MaBnahmen zur Energie- und CO,-Einsparung.



m Landesprogramm der sozialen Wohnraumférderung: Modellvorhaben ,Haherweg” in Wiesbaden. Die Lan-
deshauptstadt Wiesbaden fordert die Projekte in den Landesprogrammen der sozialen Wohnraumférde-
rung mit einem kommunalen Darlehen. Dieses Stadtbaudarlehen geht Giber die Mindestanforderungen der
kommunalen Mitfinanzierung des Landes hinaus und orientiert sich an den Finanzierungskonditionen der
Landesfordermittel.

® Modellvorhaben ,Ergdnzungsbauten PodbielskistraBe” in Hannover hat an einem kommunalen Férderpro-
gramm fiir bezahlbaren Wohnraum mit drei Férderwegen teilgenommen und dabei 969.000 Euro Baukos-
tenzuschuss der Landeshauptstadt Hannover und 675.844 Euro Baukostenzuschuss der Region erhalten.

® Kommunale Einzelférderung: Das Modellvorhaben ,Turley Umbau®> GmbH” in Mannheim hat seitens der
Stadt eine finanzielle Férderung als gemeinschaftliches Wohnprojekt (24.000 Euro) und seitens der Klima-
agentur Mannheim fiir das innovative Bauen (20.000 Euro) erhalten und die Betrdage unterstiitzend in das
Eigenkapital einflieBen lassen.

Die Anzahl der Modellvorhaben, in denen kommunale Férderprogramme die Ausrichtung und Zielerreichung
des Projekts befordert haben, stellt eher die Minderheit dar, jedoch heif3t das nicht, dass diese Ansatze unbe-
deutend waren. Gleichzeitig kommen Projekte wie unter anderem in Freiburg auch bewusst ohne weitere For-
dermittel aus. Insgesamt jedoch sind Férderungen neben einer kooperativ angelegten Kommunikation zwi-
schen Kommunen und Bauherren haufig genannt, sobald es um gute Rahmenbedingungen fiir die jeweiligen
Modellvorhaben geht. Darunter fallen viele verschiedene Férderungen. Die Nutzung von Férdermitteln seitens
KfW, Bund, Landern und Kommunen ist fiir einen Grof3teil der teilnehmenden Modellvorhaben ein wichtiger
Faktor zur Realisierung zukunftsfahiger Bauweisen und gleichzeitigen Minimierung der Miet- und Kaufpreise.
Besonders die sozial-agierenden Wohnungsunternehmen sind auf die Férderungen angewiesen, da nur durch
die Senkung des Mietpreises um die Hohe des Férderbetrags kostenglinstiger Wohnraum in nachhaltiger Bau-
weise entstehen konne. Viele Bauherren haben zudem angegeben, dass eine baugleiche Umsetzung ohne
diese Mittel nicht vorstellbar ware. Die am haufigsten genutzten Férderungen unter den Projekten waren die
Forderprogramme KfW 55, KfW 40 und KfW 40 Plus.

Modellvorhaben ,Housing Area Neubau und Aufstockung®, Erlangen:

,KfW 55 war der grundsatzliche Standard der GEWOBAU bei Sanierungen und im Neubau. Bei den
Aufstockungen kann die GEWOBAU KfW 40 schaffen, bei Sanierungen ist weiterhin KfW 55 moglich.
Eingeschossige Aufstockungen kénnen als Sanierung beantragt werden. Aber neue Sanierungsvorha-
ben werden in KfW 40 geplant.” (GEWOBAU Erlangen, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:

Wenn KfW 55 nicht mehr geférdert wird, ist es eine Katastrophe. Dass die weitere Férderung unklar
ist, ist auch eine Katastrophe!” (Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Bereisung des
Modellvorhabens)

Allerdings gibt es auch Modellvorhaben, die zwar eine KfW-Forderung in Anspruch nehmen, die gleichen ener-
getischen Standards jedoch auch ohne Forderung umgesetzt hatten, da dies aus ihrer Sicht eine Vermietung in
den kommenden Jahren vereinfachen wird.

Bei der Umsetzung zukunftsfahiger Technologien und Standards kommt auch der eigenen Ausbildung, Moti-
vation und den Kenntnissen des jeweiligen Planungsteams eine entscheidende Rolle zu.



Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5“ Markt Erlbach:

,Fir den Standard KfW 40 Plus gab es eine bessere Forderung, aber die Baugemeinschaft hatte ihn
auch ohne diese umgesetzt. Die Gebdude miissen auch in 20 Jahren am Markt konkurrieren kdnnen,
deshalb wollte man eine zukunftsfahige Versorgung. Die Bauherren sehen dies als Vermietungsvorteil”
(Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Passivhaus Humannweg 1 Miinchen:

,Die GWG hat das Férderprogramm Energieeinsparung FES fiir Passivhduser in Anspruch genommen.
Das Forderprogramm konnte aber nicht die Mehrkosten decken. Das Projekt wurde unabhangig von
Forderanreizen gebaut, das Sammeln von Erfahrungen stand fiir die GWG im Vordergrund.” (GWG
Minchen, Bereisung des Modellvorhabens)

Zusatzlich zur Notwendigkeit der genannten Forderprogramme erkennen Bauherren jedoch auch Nachteile,
die mit den damals geltenden Férderbedingungen einhergingen:

Modellvorhaben ,,MelibocusstraBBe’, Frankfurt am Main; Modellvorhaben ,Riedbergwelle”, Frankfurt
am Main; Modellvorhaben ,Haherweg*, Wiesbaden:

,Wir haben bei unseren Modellvorhaben und auch immer wieder bei anderen Projekten beobachtet,
dass je genauer die Vorstellungen der Férderstellen und anderer Stellen sind, desto gréer wird der
Abstimmungsaufwand. In Folge dauern Planungsprozesse langer und wir teurer. Es wére vorteilhaft,
wenn die Forderkriterien sich allein auf Ergebnisse wie durchschnittliche Mietpreise konzentrieren

und auch die kaufméannische Tragweite baulicher Vorgaben berlicksichtigen wiirden.” (Nassauische
Heimstatte, Bereisung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Vier Gewinnt* Saarbriicken:

,Grundsatzlich ist es jedoch auch gut, Projekte ohne Férdermittel umzusetzen, da man in einigen
Punkten freier agieren kann. Beispielsweise ware es bei diesem und vergleichbaren Projekten nicht
notwendig, Warmepumpen einzubauen.” (Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Auch andere Férderprogramme werden von den planenden Projektverantwortlichen miteinbezogen. Entschei-
dend ist offenbar, dass eine kontinuierliche Auseinandersetzung mit den vorhandenen, regional unterschied-
lichen und teils in der Kombination schwer durchschaubaren Férderméglichkeiten stattfindet, was aus Sicht
einiger Bauherren - auch angesichts der genannten Komplexitat der Forderangebote — hdufig zu kurz kommt.

Modellvorhaben ,Levenslust”, Norderstedt:

,Dieses Projekt konnte durch eine Quartiersforderung umgesetzt werden, welche an bestimmte
Bedingungen gekniipft ist: 60+ Wohnanlage, sodass keine Personen unter 60 Jahren eine Wohnung
anmieten dirfen; Ausnahmen stellen Menschen mit Behinderung dar.” (ADLERSHORST Baugenossen-
schaft eG, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:

,Fur effiziente Nahwéarmesysteme gab es eine EFRE-FOrderung (Europdischer Fonds fiir regionale
Entwicklung) vom Land Brandenburg, abgewickelt Giber die Investitionsbank des Landes Brandenburg
(ILB). Viele Komponenten fielen unter die Férderung. Das Projekt hat ca. 400.000 Euro Forderung
dariiber bekommen. Es war eine Forderquote von bis zu 70 % mdoglich, etwa 50-60 % hat das Projekt
bekommen (rund 400.000 Euro). Ohne diese Férderung hatte die Gruppe nicht so ein effizientes
Energieversorgungssystem bauen kénnen.” (Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Die Kombination von Forderprogrammen ist moglich, stellt jedoch einen hohen Planungs- und Kommunika-
tionsaufwand dar, der sich demnach negativ auf die Planungskosten auswirkt. Der Mehrwert, den die kombi-
nierte Forderung bieten kdnnte, wird damit durch den héheren Aufwand verhindert oder geschmalert.

Modellvorhaben ,Riedbergwelle”, Frankfurt am Main:

.Bei der Riedbergwelle konnte auf die Bundesférderung KfW, eine hessische Landesférderung

und eine kommunale Forderung zuriickgegriffen werden. Hier mussten verschiedene Anspriiche
miteinander vereint werden, was durchaus eine Herausforderung dargestellt hat. Dies war mit einem
erhéhten Kommunikationsaufwand, gerade in Zusammenarbeit mit den einzelnen Forderstellen,
verbunden. Dieser Kommunikationsaufwand hat das Vorhaben von der Schaffung einer kosten-
glinstigen und nachhaltigen Bauweise erheblich erschwert.” (Nassauische Heimstéatte, Bereisung des
Modellvorhabens)

Anreize durch Férdermittel sind ein entscheidender Faktor fiir viele Modellvorhaben, um zukunftsfahiges und
bezahlbares Bauen und Wohnen umsetzen und anbieten zu kénnen. Allerdings werden sowohl die Komplexi-
tat mancher Forderprogramme wie auch insbesondere die planerischen Herausforderungen, die sich mit der
Kombination von verschiedenen Forderangeboten einstellen, deutlich kritisiert.

AuBerdem spiegelt sich auch eine gewisse Unsicherheit in den Aussagen wider, wenn es um die zukiinftigen
Forderstrukturen und -programme geht. Ein Wegfall bestimmter Forderprogramme ohne Ersatz erschwert
laut Bauherren die Umsetzung von vergleichbaren Vorhaben kiinftig und bedeutet gleichzeitig eine hohe Pla-
nungsunsicherheit.



3 Prozess und Akteure

3.1 Akteurskonstellationen

Die Interessenlagen aufseiten der Bauherren sowie Kompetenzen, Erfahrungen und Motivation aller betei-
ligten Akteure und ihr Zusammenwirken im Projekt sind ausschlaggebend, mit welchen Zielsetzungen und
Nachhaltigkeitsausrichtungen ein Projekt entwickelt wird.

3.1.1 Bauherrentypen und ihre Interessenlagen

Zentral fiir die Vereinbarkeit ist, welche Bauherren iberhaupt anstreben, bezahlbares Wohnen anzubieten
und dieses gleichzeitig zukunftsfahig, das heillt nachhaltig unter Berlicksichtigung der eigenen Interessen
und denen der Bewohnerschaft zu gestalten. Verschiedene Merkmale des Wohnungsangebots — zum Beispiel
Preisniveau, Wohnungsmarktsegment, Qualitatsstandards — werden unter anderem davon bestimmt, welche
Zielsetzungen unterschiedliche Gruppen von Investoren verfolgen und welche Mindestanforderungen sie an
die Wirtschaftlichkeit eines Bauvorhabens stellen.

Wer baut bezahlbar und zukunftsfahig? Bei den Modellvorhaben sind unterschiedliche Bauherrentypen mit ih-
ren verschiedenen Interessenlagen und differenzierten Projektzielen vertreten. Es sind jedoch fast ausschlieB3-
lich Bauherren, die nach eigenen Aussagen und entsprechend ihrer Unternehmensstrategie grundsatzlich
mehr gemeinwohlorientiert statt gewinnorientiert agieren. Dazu gehéren: kommunale Wohnungsunterneh-
men, Wohnungsgenossenschaften, (privatwirtschaftliche und andere) Unternehmen mit einer spezifischen
Unternehmensstrategie sowie insbesondere auch private Baugemeinschaften. Die Eigentiimerstrukturen und
eine damit verbundene Zuriickdrangung des Renditeaspekts werden von den Modellvorhaben-Akteuren als
wesentlich fir die Realisierung bezahlbaren Wohnens eingeschatzt.

Abbildung 14
Bauherrentypen
25
20
20 ~
15
10
10 9
5 -
2 1
0 , , [ , , — ,
Kommunales Wohnungs- Privatwirtschaft- Baugemeinschaft Stiftung
Wohnungs- genossenschaft liches Wohnungs-
unternehmen unternehmen
Quelle: INWIS / Weeber+Partner 2022 n=42

Die kommunalen Wohnungsunternehmen arbeiten eng mit den Kommunalverwaltungen zusammen und
haben per se den Auftrag, bei der Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele mitzuwirken und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig sind sie kommunalen Klimaschutzzielen mitverpflichtet. Sie bauen - ent-
sprechend ihrem kommunalen Auftrag — einen hohen Anteil geférderter Wohnungen. Von den in Summe gut
1.500 Wohnungen kommunaler Wohnungsunternehmen in den Modellvorhaben sind 74 % der Wohnungen
gefordert, wahrend von den gut 1.200 Wohnungen aller anderen Bauherrentypen in den Modellvorhaben nur
42 % gefordert sind (vgl. Kapitel 5.3.1 Soziale Mischung). Ihre freifinanzierten Wohnungen mdissen sie oft auch
unterhalb des Mietspiegels vermieten, die GWG Miinchen GmbH zum Beispiel 20 % unter dem Mietspiegel.



Modellvorhaben der GWG Miinchen GmbH:

Die Beteiligung der GWG Miinchen GmbH am Forschungsprojekt mit vier Modellvorhaben verdeutlicht
ihre Zielsetzungen. Sie hat den stadtischen Auftrag, eine bestimmte Menge an Neubauwohnungen

zu bauen:,Zur Zeit des Baus des Projekts Agnes-Kunze-Platz 2013 ging es bei den stadtischen Woh-
nungsgesellschaften GWG und GEWOFAG um den Neubau von jeweils ca. 300 WE/Jahr, aktuell sind es
600 WE/Jahr und es sollen 800-1000 WE/Jahr werden. Der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen kann in
Minchen nie gestillt werden.” (Projektleiter der GWG Miinchen GmbH)

Modellvorhaben ,UImenstraf3e”, Dresden:

Die WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG wurde 2017 als 100-prozentige Tochter der Stadt Dresden
gegriindet, weil - vor dem Hintergrund eines Bevolkerungswachstums - ein Bedarf an bezahlbarem
Wohnen in der Stadt bestand. Die Stadt hat die WiD mit der sozialen Wohnraumversorgung beauftragt.
2006 hatte die Stadt ihren kompletten kommunalen Bestand verkauft. Die Zielsetzung fiir die WiD ist
ein Wohnungsbestand von 2.500 Wohnungen.

Modellvorhaben ,Fair Wohnen Caerphillystrafle / Am Sonnenberg”, Ludwigsburg:

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH subventioniert mit dem selbst entwickelten ,Fair Wohnen“-Mo-
dell Mieterinnen und Mieter einkommensabhingig um bis zu 4,00 Euro/m? pro Monat ohne 6ffentliche
Forderung in Anspruch zu nehmen. Zum ,Fair Wohnen”-Modell gehéren preisgedampfte sowie regu-
lare Mietwohnungen und Eigentumswohnungen. Der Erlés durch den Verkauf der Eigentumswohnun-
gen wird in bezahlbaren Wohnraum reinvestiert. ,Fair Wohnen” fordert im Gegensatz zur 6ffentlichen
Forderung den Menschen und nicht den Wohnraum, die Férderung ist nicht an Wohnungsgréf3en
gebunden.

Die Grundgedanken des genossenschaftlichen Wohnens sind mit der Bezahlbarkeit des Wohnens verbunden.
Baugenossenschaften haben eine geringere Renditeerwartung als privatwirtschaftliche Investoren, bieten
langfristig glinstige Mieten und schaffen dadurch auf Dauer bezahlbaren Wohnraum.

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

4Wir haben einen Generationenauftrag. Ein Projekt muss sich nicht in wenigen Jahren rechnen. Mit
einem langeren Finanzierungszeitraum werden die Mieten niedriger, daran hat ein Investor kein
Interesse. Wir tragen auch Verantwortung fiir die Daseinsvorsorge der Mitglieder. (Vorstand Woh-
nungsbaugenossenschaft Neuruppin eG,Karl Friedrich Schinkel”)

Die geringe Anzahl privatwirtschaftlicher Unternehmen unter den Modellvorhaben-Bauherren und den Be-
werbungen dafiir spiegelt wider, dass bezahlbares Bauen und Wohnen grundsatzlich nicht ihr zentrales Unter-
nehmensziel ist. Die beiden vertretenen haben jeweils eine spezifische Unternehmensstrategie.



Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost*, Freiburg:

Die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau hat, mit dem Bistum Rottenburg-Stuttgart als
mehrheitlichem Gesellschafter, ein besonderes Unternehmensverstandnis:,Das Siedlungswerk bietet
Wohnraum fiir alle an — egal ob Hauser und Wohnungen fiir Familien, fiir Senioren, Menschen mit
Behinderung und fiir Menschen mit geringem Einkommen oder gehobenen Wohnwiinschen.” Gleich-
zeitig ist ein verantwortungsbewusster Umgang mit der Umwelt Teil der Unternehmensphilosophie.
(www.siedlungswerk.de/ueberzeugung; Zugriff 05.07.2022)

Modellvorhaben ,Quartier Guter Freund”, Aachen:

Wir wollten den Beweis erbringen, dass es fir private Entwickler und Investoren maglich ist, gesell-
schaftliche Verantwortung zu tibernehmen und bezahlbaren Wohnraum in einem urbanen Quartier
von hoher Qualitat zu schaffen!” (Landmarken AG, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Die Baugemeinschaften, die ihr Projekt privat initiieren und fir sich selbst bauen, definieren auch den Rah-
men in Bezug auf Kosten (Baukosten wie Mieten) und Nachhaltigkeitsstandards fir sich selbst und zeigen
sich diesbezlglich unter den Modellvorhaben als besonders ehrgeizig. Dies ist verbunden mit intensiven Ab-
stimmungsprozessen in den Gruppen Uber die gesamte Zeit — wahrend Gruppenfindung, Planung, Bauzeit,
Zusammenwohnen. Sie haben den Vorteil, dass sie nur die Selbstkosten und keinen Gewinn bezahlen miissen.
Das ,System Baugruppe” wird als das Entscheidende fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfa-
higem Bauen gesehen (Projektsteuerer Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain‘, Heidelberg). Die Frage nach der
besten Rechtsform stellt sich diesen Gruppen allerdings auch nach mehr als 20 Jahren Erfahrung mit Bauge-
meinschaftsprojekten nach wie vor, jede Gruppe kann und muss diesbeziiglich fir sich zu einer individuellen
Entscheidung kommen.

Die Konstellationen der Baugemeinschaften unter den Modellvorhaben sind unterschiedlich:

® Wohnungseigentiimergemeinschaft: Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain’, Heidelberg (liberwiegend
selbstgenutzt); ,Holzwerk’, Kirchzarten (teilweise vermietet); ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5*, Markt
Erlbach (komplett vermietet)

®m Genossenschaft: Modellvorhaben ,Spreefeld Berlin®, Berlin (teilweise nachtrdgliche Eigentumsbildung);
»Syker Wohnmix eG!, Syke

m Einzeleigentimer:,Vier Gewinnt’, Saarbriicken (liberwiegend selbstgenutzt)

® Mietshauser Syndikat: Modellvorhaben ,Turley Umbau? GmbH“ Mannheim; , WohnMichel e. V* Michendorf;
,Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken”, Wustermark

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5, Markt Erlbach:
Die drei Bauherren der Baugemeinschaft rechnen mit ihren Mieteinnahmen, aber sie brauchen keinen
Gewinn. Fir sie ist das Projekt die beste Geldanlage.

Modellvorhaben ,Turley Umbau? GmbH* Mannheim:

LUnsere drei Grundprinzipien sind: Wir haben ohne Rendite gebaut. Wir legen die Finanzierung
langfristig auf mehrere Generationen an. Wir planen nach dem Common-Prinzip. Dabei ist es
eine Besonderheit, Bauherrin und Mieterin zugleich zu sein.” (Mieter und Mieterin, Bereisung des
Modellvorhabens)



http://www.siedlungswerk.de/ueberzeugung

Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:

Das Projekt sollte von Anfang an mit dem Mietshduser Syndikat gemacht werden. Die Gruppe wollte
nicht, dass einzelne Wohnungen verkauft werden kdnnen und Leute hier wohnen, die sich nicht fiir
die Gruppe und das gemeinschaftliche Wohnen interessieren. Dies ist mit dem Modell des Mietshauser
Syndikats verhindert. Niemand kann und will einen Gewinn herausziehen. In anderen Konstellationen
bleiben immer Unsicherheiten, zum Beispiel weil man nicht, wann eine Mieterh6hung kommt oder
wann das Haus verkauft wird. (Mieter und Mieterin, Bereisung des Modellvorhabens)

3.1.2 Beteiligte Akteure und ihre Rollen

Die beteiligten Akteure sehen mehrere grundsatzliche Erfolgsfaktoren in den Modellvorhaben, die zu einer
guten Zusammenarbeit und im Ergebnis zu bezahlbaren und innovativen Projekten fiihren. Dazu gehéren:

m Professionelle Organisations- und Entscheidungsstruktur sowie klare Zielvorstellungen auf Bauherrenseite,
die einen zielgerichteten Planungsfortschritt ermdglichen.

Modellvorhaben , Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel”, Stuttgart:

,Seitens der Bauherrschaft hat eine professionelle Struktur und Aufgabenverteilung zu einer hohen
Effizienz in der Entscheidungsstruktur gefiihrt, die einen ziigigen und nachhaltigen Planungsfortschritt
des Planungsteams ermoglicht hat” (Architekten, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier”, Trier:

~Die WOGEBE hat zur Bearbeitung dieses Projektes eine interdisziplindre Steuerungsgruppe einge-
richtet. Sie bestand aus vier Personen: Geschéftsfiihrer, Projektentwickler, Quartiersmanagerin und

ein weiteres Vorstandsmitglied aus dem Bereich Bauen. Die Steuerungsgruppe hat die wesentlichen
Ziele und Arbeitsschritte des Projekts besprochen.” (Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg eG Trier,
Online-Befragung der Modellvorhaben)

® Friihzeitige Einbindung aller relevanten Akteure in das Projekt, einschlie3lich einer integralen Planung und
intensiven Kommunikation zwischen Architekten und Fachplanungen sowie einer interdisziplindaren Zu-
sammenarbeit mit weiteren Akteuren (zum Beispiel aus sozialen Bereichen).

Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstra3e’, Berlin:

,Die energetische Optimierung erfolgte durch integrale Planung. Der Generalliibernehmer war fiir

die Koordination aller Planungs-, Bau- und Ausbautatigkeiten und deren Einbeziehung in die Ablauf-
planung verantwortlich. Die HOWOGE nutzt als Hilfs- und Koordinierungsmittel ein internetbasiertes
Projektkommunikationssystem, das alle internen und externen Beteiligten des Projektes vernetzt und
als zentrale Projektplattform dient.” (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Online-Befragung der
Modellvorhaben)




Modellvorhaben ,Fair Wohnen Caerphillystrafle / Am Sonnenberg®, Ludwigsburg:
4Erfolgsentscheidend war die interdisziplindr zusammengesetzte Projektgruppe mit Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH, Kinder- und Jugendférderung, biirgerschaftlichem Engagement, Stadt- und Ver-
kehrsplanung unter Hinzuziehung von anderen Fachbereichen bei Bedarf (zum Beispiel Bauordnung,
Grunplanung, Energie).” (Kommunalvertreter, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Mehrgenerationenwohnen Eichenstra3e”, Moers:

.Die enge Zusammenarbeit von Bauherrn, der eigenen Sozialarbeiterin und dem Wohnbund hat das
Projekt auf den gewlinschten Weg gebracht und zu dem heutigen Erfolg verholfen. Das Amt fiir Woh-
nungswesen hat hier immer kooperativ mitgemacht und ist auch heute in den Vermietungsprozess
eng eingebunden, um bei Bedarf projektgeeignete Mieter zu finden.” (Wohnungsbau Stadt Moers
GmbH, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Aufbau auf bewdhrter Zusammenarbeit bei fritheren Projekten zwischen lokalen Akteuren, die sich kennen
und zwischen denen ein grundsatzliches Vertrauensverhaltnis besteht.

Modellvorhaben ,Wohnbebauung Sligostra3e”, Kempten:

+Neben dem Bauherrn waren Architekten und samtliche Planungsbeteiligte lokal oder regional
verortet. Die meisten Projektbeteiligten kennen den Bauherrn aus anderen Projekten seit vielen Jahren,
daher sind gut abgestimmte Planungs- sowie zielgerichtete und schnelle Entscheidungsprozesse
moglich.” (Architekten, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Konrad A Hof - Das bunte Leben”, Biidelsdorf:

,Dieses Projekt profitierte von einem sehr erprobten Team, bestehend aus Bauherrn, Architekt,
Statiker und Haustechniker. Das Team hat in dieser Konstellation bereits mehrere Projekte erfolgreich
geplant und realisiert. Alle Beteiligten sind mit dem notwendigen Sinn fiir effizientes Bauen an diese
Bauaufgabe herangetreten und haben konstruktive Losungsvorschlage gemacht.” (Architekten,
Online-Befragung der Modellvorhaben)

Unterstlitzung und Entgegenkommen durch die Kommunalverwaltung, beginnend bei der Grundstiicks-
politik bis zu Befreiungen im Baugenehmigungsverfahren.

Modellvorhaben ,Genossenschaftliches Wohnen Akazienstrafle” und,Konrad A Hof — Das bunte
Leben”, Biidelsdorf:

,Bereits im Rahmen der Bauleitplanung sowie in der parallel laufenden Entwurfsplanung gab es kurze
Kommunikationswege zwischen Stadt und Bauherrn.” (Kommunalvertreterin, Online-Befragung der
Modellvorhaben)




Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain*, Heidelberg:

,Die Stadt Heidelberg hat das Grundstiick fiir die Baugemeinschaft lange vorhalten miissen und war
diesbeziiglich sehr entgegenkommend. Die Fernwarme, fiir die ein Anschlusszwang gilt, nutzt die Bau-
gemeinschaft nur, da der Solarstrom fiir den Energiebedarf der Warmepumpe nicht ausreicht. Ziel ist
eine zukunftsfahige und glinstige Warmeversorgung und keine Fernwarme aus dem Kohlekraftwerk
(Eigentiimer und Eigentliimerin, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Passivhaus, Humannweg 1, Miinchen:

.Die Behorde war sehr kooperativ, da energieeffizientes Bauen auch im Interesse der Stadt ist. Die GWG
erhielt fir die Dachform eine Befreiung und konnte so ein asymmetrisches Satteldach bauen, was eine
Optimierung der Flache fiir die Solarmodule ermdglichte. Eine weitere Befreiung bekam sie fiir den
Bau vorgestellter Balkone, wodurch die AuBenwand nur minimal durchdrungen werden musste.” (GWG
Miinchen GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Uber diese grundsitzlichen Faktoren hinaus ist von besonderem Interesse, welche Akteure wesentliche Inno-
vationen in die Modellvorhaben eingebracht haben. Wer waren die Innovationstreiber in den Projekten? Die
Ergebnisse der Online-Befragung der verschiedenen Modellvorhaben-Akteure — Bauherren, Architektinnen
und Architekten, Kommunen - zeigen, wie sie dies jeweils flr sich selbst, gegenseitig und beztglich weiterer
Akteure einschatzen.

Abbildung 15
Wer hat wesentliche innovative Aspekte in das Projekt eingebracht? (offen gefragt)

Aus Sicht der Bauherren: Aus Sicht der Architekten: Aus Sicht der Kommunen:
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022

Bei der offenen Fragestellung sehen sich die Akteursgruppen zwar jeweils selbst in einer etwas starkeren
Innovationsrolle, aber aus allen drei Akteursperspektiven spielen die Bauherren eine zentrale Rolle hinsicht-
lich Innovationen und damit Zukunftsfahigkeit. Die Bauherrschaft braucht einerseits ,aktiv” eine progressive
Vorstellung zu den Projektzielen: Zum Beispiel strebten die Initiatoren des Modellvorhabens ,Turley Umbau®
GmbH* Mannheim, bilanziell ein Plusenergiegebiude an und gleichzeitig war die Kaltmiete von 8,50 Euro/m?
eine Grundvoraussetzung; wollte die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH fiir das Modellvorhaben ,Fair Woh-
nen CaerphillystraBe / Am Sonnenberg’, Ludwigsburg, eine NahWoh-Zertifizierung erreichen; wollte die Bau-
gruppe des Modellvorhabens ,Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken”, Wustermark, mit regionalen, nachhaltigen



Materialien bauen. Und sie muss andererseits ,passiv” offen sein fiir Innovationsvorschlage anderer Akteure
und konsequent in ihrer Umsetzung.,,Der Bauherr muss die Ideen des Architekten mittragen. Ohne einen gu-
ten Bauherrn geht es nicht. Oft steht am Anfang eine ehrgeizige Programmatik, aber dann kommen Sach-
zwange. Entscheidend ist, die Programmatik Uber die Ziellinie zu bringen. (Initiator des Modellvorhabens
LSpreefeld Berlin®, Berlin) Bei professionellen Bauherren mit kommunalem Auftrag oder entsprechender Un-
ternehmensstrategie kommt die Motivation fir Innovation aus ihrer Bestandshalterrolle. Sie wollen fiir sich als
Bestandshalter einen langfristig zukunftsfahigen Bestand erstellen. In den Modellvorhaben haben private Bau-
herrinnen und Bauherren als Teil von Baugemeinschaften haufig einen themenbezogenen beruflichen Hin-
tergrund, durch den sie innovative Ansdtze in die Projekte einbringen (zum Beispiel: ein Mitglied der Gruppe
des Modellvorhabens,Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken*, Wustermark, ist Klimaschutzmanager der Gemein-
de; einer der drei Bauherren des Modellvorhabens ,Mieterstromprojekt Zennhduser Weg 5*, Markt Erlbach, ist
Energiewendebeauftragter der Gemeinde) und sind teilweise Bauherrschaft und Planende in Personalunion
(zum Beispiel: dem Planungsteam des Modellvorhabens ,Holzwerk®, Kirchzarten, gehéren sechs der elf Woh-
nungen; die Initiatoren des Modellvorhabens ,Spreefeld Berlin*, Berlin, sind auch die Architekten des Projekts;
der Genossenschaftsgriinder des Modellvorhabens ,Syker Wohnmix eG*, Syke, ist gleichzeitig der Architekt).
Dies ist auch Grund dafiir, dass sich die Baugemeinschaften unter den Modellvorhaben besonders ambitio-
niert hinsichtlich der Vereinbarkeit von Energieeffizienz, Sozialem und Bezahlbarkeit zeigen.

Modellvorhaben ,Turley Umbau? GmbH” Mannheim:

»In der Gruppe waren die Rollen Visionare, Kritiker, Handelnde gut vertreten. Von Vorteil fiir die spatere
Ausrichtung des Gebaudes war sicherlich der berufliche Zugang Einzelner, hierliber entstand auch der
Kontakt zu den Architekten.” (Initiator der Baugemeinschaft, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Die Architektinnen und Architekten bringen innovative Aspekte im Wesentlichen aus ihren Erfahrungen bei
anderen Projekten und ihren Spezialisierungen (zum Beispiel auf Holzbau oder Strohballen-Bauweise) in die
Projekte ein. Fir die Bauherren bedeutet dies schon bei der Auswahl des Architekturbiiros entsprechend zu
berlicksichtigen, ob ihre Projektziele mit den Schwerpunkten des Planungsbiiros kompatibel sind.

Die Kommunalverwaltungen kénnen eine Projektumsetzung nicht nur unterstiitzen, sondern auch schon Ziel-
richtungen definieren und AnstoRB fiir Innovationen geben, zum Beispiel durch das Auflegen von kommunalen
Wohnungsbauprogrammen, Formulierung von Vorgaben im Rahmen eines Investorenwettbewerbs oder einer
Konzeptvorgabe oder enge Einbindung in die Planung tiber die formalen Prozesse hinaus.

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:
,Die Konzeptausschreibung wurde von der Stadt Freiburg mit hohen Anforderungen erstellt
(Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstra3e’, Berlin:

Unter der Uberschrift,Urban Living - Neues Wohnen in Berlin” suchte die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt unter anderem in Zusammenarbeit mit den stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften neue Formen fiir das zukunftsfahige Wohnen in der gemischten Stadt. Daran hat sich
die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH mit dem Projekt beteiligt. (HOWOGE Wohnungsbau-
gesellschaft mbH, Bewerbung als Modellvorhaben)




Modellvorhaben ,Mehrgenerationenwohnen Eichenstrae”, Moers:

,Die konstruktive Zusammenarbeit zwischen dem Amt fiir Wohnungswesen/Wohnraumférderung, der
Sozialarbeiterin des Bauherren und dem vom Bauherren eingeschalteten Wohnbund - Beratung NRW
GmbH hat innovative Aspekte in das Projekt eingebracht.” (Stadt Moers, Fachbereich Stadtentwicklung
und Umweltplanung, Bauaufsicht, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Fur innovative Ansatze und Lésungen bei der erneuerbaren Energieversorgung sind die Stadtwerke oder an-
dere Energiedienstleister in einigen Modellvorhaben wichtige Partner, sowohl bei der Auswahl und Installati-

on der technischen Anlagen als auch bei ihrem Betrieb.

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

,Die enge Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Neuruppin beziiglich der Errichtung und des
Betreibens der regenerativen Energieerzeugung im gesamten Wohngebiet An der Pauline war wichtig
fur das Projektergebnis.” (Bauherr, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Syker Wohn-Mix eG*, Syke:

.Die Genossenschaft hat durch Beteiligung der Blirger-Energie Syke eG die Kosten fiir die Photo-
voltaik-Anlage und die erforderliche Batterie zur Erreichung des KfW 40 Plus Standards reduzieren
kdnnen. Dafiir kauft die Wohnungsgenossenschaft den Strom zu einem giinstigeren Tarif, als der
regionale Anbieter ihn anbietet, von der Energiegenossenschaft ein.” (Architekt, Online-Befragung der
Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier”, Trier:

,Blockheizkraftwerk und Photovoltaik-Anlage wurden nicht (iber die Baukosten finanziert, sondern von
den Stadtwerken Trier. Dies wurde Uber einen Contracting-Vertrag geregelt” (Bauherr, Online-Befra-
gung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Sieben Moislinge”, Liibeck:

+Es gibt eine Anbindung an das Fernwdrmenetz der Stadtwerke Liibeck (SWL) durch ein Blockheizkraft-
werk der SWL (regenerativ) mit Unterstationen in den Gebduden. Fiir Warme und Warmwasser besteht
ein Contracting-Vertrag zwischen TRAVE und SWL." (Bauherr, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Soziale Trager sind wichtige Partner flir Innovationen hinsichtlich besonderer Wohnformen und sozialer Infra-
struktur in den Modellvorhaben, welche bedeutend sind fiir soziale Mischung und Inklusion. Gerade fiir Ziel-
gruppen mit besonderen Bediirfnissen und hohem Unterstiitzungsbedarf sind geringe Wohnkosten aufgrund

ihrer Einkommenssituation haufig sehr relevant.

Modellvorhaben, Gutleutmatten Ost*, Freiburg:

»Der Sozialdienst katholischer Frauen SKF und der Ring der Kérperbehinderten waren schon Partner
fur die Konzeptvergabe. Die Kooperation mit den Partnern hat das Projekt in dieser Form erst ermog-
licht” (Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Online-Befragung der Modellvorhaben)




Modellvorhaben ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel”, Stuttgart:

Die inklusive Gestaltung des Quartiers erfolgt in Kooperation mit dem gemeinniitzigen Verein ,Integra-
tive Wohnformen e. V., hinter dem 13 Wohnungsunternehmen aus der Region Stuttgart stehen. ,Als
Projektpartner ist das Wohlfahrtswerk fiir die ambulante Versorgung, das WohnCafé, das Pflegezimmer
und die noch hinzukommende ambulant betreute Pflege-WG dabei. AuBerdem gibt es eine Koope-
ration mit der Diakonie Stetten e. V. flr die Betreuung von Wohngemeinschaften fiir Bewohnerinnen
und Bewohner mit geistiger Behinderung.” (Neues Heim - Die Baugenossenschaft eG, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben,La Vie*, Nienburg:

,Das Projekt zeichnet sich durch die Aufgabenstellung, gemeinsam mit dem Projektpartner Diakonie
Sozialstation erstmalig in Nienburg Pflege-Wohngemeinschaften als innovative Wohnform zu
entwickeln, aus. Im Planungsprozess sind dafiir Projektpartner hinzugekommen, zum Beispiel die
Gesellschaft fiir Integration Gfl, die Interesse gezeigt hat, eine Wohngruppe fiir Jugendliche und
junge Erwachsene mit und ohne Behinderungen zu etablieren, und der Landkreis Nienburg mit einer
GroRtagespflege (Kleinkindbetreuung fiir 12 Kinder).” (GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg/
Weser, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Mehrgenerationenwohnen Eichenstrae”, Moers:

,Sicherlich hilfreich war die Hinzuziehung des Wohnbundes, der Erfahrungen mit solchen Projekten
hatte und viele Prozesse angestof3en hat, zum Beispiel eine ganz friihe Infoveranstaltung im Quartier
und viele Gruppentreffen mit den potenziellen und dann feststehenden neuen Mietern.” (Wohnungs-
bau Stadt Moers GmbH, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Programme und Projektaufrufe mit bestimmten Themenschwerpunkten durch die Landerebene sowie der Er-
fahrungsaustausch im Rahmen der Beteiligung an Forschungsprojekten geben auch Anstof3, sich verstarkt mit
innovativen Losungsansatzen auseinanderzusetzen.

Modellvorhaben ,Wohnen mit Kindern in der Stadt”, Liibeck:

Das Projekt ist Teil des vom Innenministerium Schleswig-Holstein angeregten und finanzierten und
mit Liibeck gemeinsam entwickelten Programms ,Wohnen mit Kindern in der Stadt” Es unterstiitzt
insbesondere Familien mit Kindern im Rahmen der sozialen Wohnraumf&rderung hinsichtlich besserer
Wohn- und Lebensverhéltnisse.

Modellvorhaben ,e% - Energieeffizienter Wohnungsbau“, Ansbach

und, Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3“, Miinchen:

Beide Projekte waren bereits Modellvorhaben im Programm ,e% — Energieeffizienter Wohnungsbau”
des Experimentellen Wohnungsbaus der damaligen Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Innern, dessen Ziel war, den Energieverbrauch der Gebdude zu senken. Das Programm
war einerseits Ansporn flir besondere Losungen, um tGberhaupt Modellvorhaben zu werden, und hat
andererseits eine Planungs- und Forschungsbegleitung durch die TU Miinchen und die FH Augsburg
fur eine energetische Beratung sowie durch die FH Coburg zur Nutzerbeteiligung und -zufriedenheit
geboten.




Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstra3e’, Berlin:

,Die Planung der Gebdude wurde durch das Forschungsprojekt,Kostenglinstiger und zukunftsfahiger
Geschosswohnungsbau im Quartier’ — koordiniert vom Architekten Dr. Burkhard Schulze Darup,
gefordert von der Deutschen Bundesstiftung Umwelt — begleitet. Fiinf Wohnungsunternehmen
haben sich gemeinsam mit Partnern aus Industrie, Politik, Forderlandschaft und Baubranche tiber
drei Jahre intensiv ausgetauscht und anhand konkreter Neubauvorhaben den Gebaudestandard der
2020er-Jahre diskutiert. Dieser Austausch hat viel zum Erfolg des Projektes beigetragen.” (HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft mbH, Online-Befragung der Modellvorhaben)

3.2 Planungsrecht und Wettbewerbsverfahren

Unter welchen Rahmenbedingungen die Modellvorhaben entwickelt wurden, hat gegebenenfalls Auswirkun-
gen auf ihre Zielsetzungen.

Ein Bebauungsplan war fir fast die Halfte der Modellvorhaben Grundlage fiir deren Entwicklung. Knapp ein
Drittel der Modellvorhaben ist nach § 34 Baugesetzbuch entwickelt worden, der die Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt, flir Gebiete mit Flachennutzungsplan, aber ohne
Bebauungsplan.Vorhabenbezogene Bebauungspldne, mit denen Baurecht fiir ein definiertes bauliches Einzel-
projekt eines bestimmten Vorhabentragers geschaffen wird, spielten bei den Modellvorhaben eine nachran-
gige Rolle. In Bezug auf das Planungsrecht zeigen sich bei der Auswertung der Modellvorhaben nach Bauher-
rentyp, Projektgro3e und Finanzierung der Wohnungen keine Auffélligkeiten.

Abbildung 16
Nach welchem Planungsrecht wurde das Projekt entwickelt?
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Wettbewerbe in Stadtebau und Architektur sind grundsatzlich ein geeignetes Instrument, fiir eine Planungs-
aufgabe ein breites Ideenspektrum zu bekommen und aus diesem die beste Losung herauszukristallisieren.
Damit verbunden ist die Erwartung einer méglichst hohen Entwurfsqualitat und mehr innovativer Ansatze als
bei einer Direktbeauftragung. Allerdings ist nur bei 14 der 42 Modellvorhaben - also bei einem Drittel - die Pla-
nung Uber ein Wettbewerbsverfahren ausgewdhlt worden. Darunter sind Architektenwettbewerbe (teilweise



zweistufig), Machbarkeitsstudie, Planungskonkurrenz, Generalplaner-Verfahren und stadtebaulicher Realisie-
rungswettbewerb, bei denen die Bauherrschaft im Rahmen einer Jury selbst ihren Favoritenentwurf auswahlt.
Die Auslobung und Durchfiihrung eines Wettbewerbs ist immer mit einem zusatzlichen Zeit- und Kosten-
aufwand verbunden, der gegebenenfalls beim bezahlbaren Bauen teilweise gescheut und ,eingespart” wird.
Nicht wenige Wohnungsunternehmen arbeiten auch gerne mit Architektinnen und Architekten zusammen,
die sie schon aus anderen Projekten kennen. Private Baugemeinschaften sind mit dem Organisations- und
Kostenaufwand fir einen Wettbewerb liberfordert. Baugemeinschaften unter den Modellvorhaben haben je-
doch auch mit ihren direkt beauftragten Architektinnen und Architekten innovative Projektansatze entwickelt.

Auf einer anderen Wettbewerbsebene liegt die Konzeptvergabe einer Kommune als Basis fiir die Vergabe eines
Grundsticks, wie sie zum Beispiel beim Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost’, Freiburg, erfolgt ist.

Abbildung 17
Wurde die Planung tiber ein Wettbewerbsverfahren ausgewahlt?
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3.3 Grundstiicks- und Bauleistungsvergabe

Die kommunale Grundstiickspolitik wird von den Bauherren der Modellvorhaben als Basis fiir bezahlbares
Bauen und Wohnen herausgestellt. ,Bezahlbares Wohnen beginnt beim Grundstiickspreis, der sich in den
Miet- und Kaufpreisen niederschlagt.” (Bauherr Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost’, Freiburg, Bereisung des
Modellvorhabens) Entscheidend ist, wie die unterschiedlichen Bauherrentypen an Baugrundstiicke kommen,
wie und zu welchen Konditionen sie vergeben werden.



Abbildung 18
Wie wurde das Grundstiick vergeben? (Mehrfachantwort)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=42

Mit 23 Modellvorhaben - also gut der Halfte — haben auffallend viele auf einem eigenen Grundstlick gebaut,
sodass flir den Neubau keine Grundstiickskosten angefallen sind. Darunter sind:

m Ersatzneubauten nach Abbruch (zum Beispiel Modellvorhaben,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel*,
Stuttgart;,,e% - Energieeffizienter Wohnungsbau’, Ansbach),

m erganzende Neubauten (zum Beispiel Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstraf3e”,
Berlin; ,MelibocusstraBe”, Frankfurt am Main; ,Ergdanzungsbauten PodbielskistraBe’, Hannover),

m Vorhaltegrundstiicke (zum Beispiel Modellvorhaben ,Wohnbebauung Sligostra3e’, Kempten;,Wohnen und
Leben,An der Pauline’,, Neuruppin).

Die gro3e Anzahl Modellvorhaben auf Bestandsgrundstiicken verdeutlicht umso mehr, wie wichtig es ist,
schon die Grundstiicksvergabe auf bezahlbaren Wohnungsbau auszurichten, zum Beispiel durch Berticksichti-
gung bestimmter Bauherrentypen, Konzeptvergabe statt Hochstpreisvergabe, Erbpacht. Bezahlbares Wohnen
kann sich nicht auf Bestandsentwicklungen der Akteure mit Grundstlicksbestand beschranken.

Die zentrale Rolle bei der Grundstlicksvergabe liegt bei den Kommunen, sie miissen diese aufgrund der be-
grenzten Verflgbarkeit von Grundstlicken starker wahrnehmen als in friiheren Jahren. Nach Angabe der Bau-
herren in der Online-Erhebung haben 19 Modellvorhaben die Grundstiicke von der Kommune erworben. Da-
runter sind (aufgrund der Mehrfachantwort mit sonstigen Angaben) auch einzelne Modellvorhaben, die auf
eigenem Grundstiick gebaut haben, das friiher von der Kommune erworben worden war und jetzt fiir Baukos-
ten und Wirtschaftlichkeit nicht mehr relevant war. Verbunden mit einer kommunalen Grundstiicksvergabe ist
mittlerweile fastimmer die Vorgabe einer Quote fiir geférderten Wohnungsbau, teilweise prazisierte Vorgaben
anteilig nach unterschiedlichen Férdermodellen sowie die Bindungsdauer dafiir (vgl. Kapitel 5.3.1 Soziale Mi-
schung). Trotz der geringen Fallzahl ist auffallend, dass alle vier Modellvorhaben, die ihr Grundstiick von einem
Privateigentiimer gekauft haben, nur freifinanzierte Wohnungen gebaut haben.

Modellvorhaben ,Mehrfamilienhduser in Holz-Hybrid-Bauweise”, Leinfelden-Echterdingen:
Leinfelden-Echterdingen liegt im Speckgtirtel von Stuttgart, der Wohnungsmarkt ist hier angespannt
und es sind nur Restgrundstiicke vorhanden. Zuvor stand auf dem Grundstiick ein Kindergarten. Die
GWF Wohnungsgenossenschaft eG hat sich bei der Stadt um das Grundstlick beworben. Die Stadt hat
fur dieses Grundstiick eine Férderquote von 75 % sowie eine Bindungsdauer von 30 Jahren vorgege-
ben und hat die Belegungsrechte. (GWF Wohnungsgenossenschaft eG, Online-Gesprach)




Modellvorhaben ,UImenstraf3e”, Dresden:

Vor der Griindung der WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG gab es schon eine Auswahl von

20 Grundsticken fir stadtischen, geférderten Wohnungsbau, die mit in die Griindung gebracht
wurden. Alle ausgewahlten Grundstiicke sind Baullicken in der Stadt fiir 20 bis 30 Wohneinheiten.

Die Ulmenstraf3e ist das erste realisierte Bauvorhaben, auf dem Grundstlick war vorher eine Kaufhalle.
Durch die Reaktivierung solcher Brachen (,kommunale Restgrundstiicke”) wird die ErschlieBung neuen
Baulands vermieden. Mittlerweile kommen einzelne stadtische Grundstiicke sukzessive dazu.

(WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG, Bereisung des Modellvorhabens)

Fir private Baugemeinschaften ist das Grundstiick die gréBte Hiirde, ihr Projekt in die Umsetzung zu brin-
gen. Sie tun sich am Grundstiicksmarkt noch schwerer als professionelle Akteure. Nach der Erfahrung der Bau-
gemeinschafts-Akteure aus den Modellvorhaben ist es deshalb unerldsslich, Grundstiicke fiir unterschiedliche
Bauherrentypen, fiir die diese nicht in Konkurrenz stehen, auszuweisen. Damit Baugemeinschaften eine Chan-
ce haben, missen fiir sie explizit Grundstlicke vorgesehen und ihre Bediirfnisse im Vergabeprozess beriick-
sichtigt werden.

Modellvorhaben ,Holzwerk”, Kirchzarten:

Das Neubaugebiet wurde in verschiedene Kategorien unterteilt: Einfamilien-, Zweifamilien- und
Reihenhduser, Genossenschaften, Baugemeinschaften. Fiir Baugemeinschaften waren drei bis vier
Grundstticke vorgesehen. Die Vergabe lief Giber ein Punktesystem, bei dem Architektur und Preisgebot
flir das Grundstiick berticksichtigt wurden. Ein solches Bieterverfahren treibt die Preise hoch, weil

sich ein niedrigeres Gebot nicht mit einem,,schéneren Haus” ausgleichen lasst. Die Baugemeinschaft
hat ca. 1000 Euro/m” Wohnfliche fiir das Grundstiick gezahlt und damit ihre Méglichkeiten voll
ausgereizt. Aus Sicht des Projektinitiators, der gleichzeitig der Architekt ist, miissen Kommunen die
Grundstiicksvergabe fiir Baugemeinschaften zum Festpreis und liber ein Konzeptverfahren organisie-
ren statt wie hier zum Hochstpreis. (ABMP GmbH&Co KG Architektur+Generalplanung, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Turley Umbau? GmbH* Mannheim:

Die Stadt Mannheim bot der Baugruppe das Grundstiick mit der Moglichkeit an, die genaue Grund-
stlicksgro3e mitzubestimmen. Der Grundstiickszuschnitt wurde so gewahlt, dass er optimal ausge-
nutzt werden kann. Dies hatte einen positiven Einfluss auf den Grundsttickspreis. Bei Bewerbungen um
andere Grundstticke fiir Nachfolgeprojekte ist die Baugruppe wie ein Investor behandelt worden, was
nicht funktioniert hat. Die Baugruppe ist der Meinung, dass die Stadt nicht die positiven Effekte aus
einem solchen Baugruppenprojekt — sozialer, glinstiger Wohnungsbau - und gleichzeitig die Vorteile
eines Investors bekommen kann. (Turley Umbau? GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Bei fast 80 % der Modellvorhaben sind die Bauleistungen nach Einzelgewerken vergeben worden. General-
unternehmer- oder Generaliibernehmervergaben sowie kombinierte Verfahren (zum Beispiel Generalun-
ternehmer fiir Gebaudehiille und Einzelgewerke fiir Ausbau beim Modellvorhaben ,e% - Energieeffizienter
Wohnungsbau®, Ansbach; Teil-Generaliibernehmer mit Planungsleistungen ab Baugenehmigung beim Mo-
dellvorhaben ,Erganzungsbauten Podbielskistral3e”, Hannover) haben bei den Modellvorhaben eine unterge-
ordnete Rolle gespielt. Neben dem Vergabeverfahren ist fiir die Bauherren und ihr Vorgehen bei der Vergabe
im Hinblick auf das beste Projektergebnis sehr relevant, ob sie 6ffentlich ausschreiben missen oder nicht.



Abbildung 19
Wie wurden die Bauleistungen vergeben?

45 -
B Einzelgewerke

40 Generalunternehmer
Bl Generallibernehmer
35 1 Sonstiges

30

25 4

20 -

w o o
| ———
=
o
wsove | D
o
=

2
0 '—I___I_n T T T T T T T T T T T T T 1
&= 3= w w -
5 & 5 % g = = 2 g
= g = g £ o o = =
g g £ £ & v 2 ) £
© & 3 @ ) = 5
c 7] + £ o =] =
5 o = s = c
£ S 3 o
§ 2 2 &
< 2 &
=
Bauherrentyp ProjektgroBe Finanzierung
Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=42

Bauherren aus den Modellvorhaben, die nach Einzelgewerken vergeben haben, erwarten von einer Einzelge-
werkvergabe geringere Baukosten und eine héhere Bauqualitat, was sich in ihren Projekten bestatigt hat. Aber
fur sie oder ihre Vertretung bedeutet die Vergabe nach Einzelgewerken einen aufwandigeren Vergabeprozess
und eine komplexere Koordination in der Bauphase.

Modellvorhaben, Quartier Guter Freund”, Aachen:

Um Kosten zu sparen, hat die Landmarken AG auf die Verpflichtung eines Generalunternehmers
verzichtet und samtliche Gewerke in einer fiir sie sehr aufwandigen Einzelvergabe vergeben. Die
Einzelgewerkvergabe hat bedingt, dass die Abstimmungen im Bauprozess miteinander harmonieren
mussen, was bei einem solchen komplexen Bauvorhaben nicht immer einfach war. Im Ergebnis
konnten durch die Einzelgewerkvergabe niedrige Mieten sowie eine hohe Material- und Wohnqualitat
erreicht werden. (Landmarken AG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:

Das Projekt wurde nach Einzelgewerken vergeben. Die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadte-
bau versuchte dabei, mit ihr bekannten Unternehmen, mit denen sie gute Erfahrungen hat, zusam-
menzuarbeiten. Das Siedlungswerk hat den Vorteil, dass es als privates Unternehmen frei agieren kann
und nicht 6ffentlich ausschreiben muss. Auch der Architekt sieht dies ,als gro3es Pfund”. Es {iberlegt,
solche Partnerschaften weiter zu starken, weil es so schwierig ist, Firmen zu finden. (Siedlungswerk
GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,,Bielefelder Modell’ Liineburger Stra3e 78-82" Bielefeld:

Die Einzelgewerkvergabe mit Koordination durch den Architekten und den Bauherren hat zur Ziel-
erreichung des Projekts beigetragen. (Architekt, Online-Befragung des Modellvorhabens)
AuBerdem ist es ein Grundsatz der BGW, ihre Projekte nicht bundesweit und &ffentlich auszuschrei-
ben, sondern sie mdglichst mit in Bielefeld angesiedelten Unternehmen umzusetzen. Kurze Wege
werden praferiert, sie gehen mit einer Kostenersparnis einher. Bei der Vergabe wird nicht nur auf die
kostengtinstigsten Angebote geschaut, sondern die Qualitdt der Umsetzung spielt eine grof3e Rolle.
(BGW, Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH, Bereisung des
Modellvorhabens)

Eine Generalunternehmer-Vergabe von in der Regel samtlichen Bauleistungen ist fiir die Bauherren eine Frage
schlanker Projektorganisation. Sie erwarten davon Sicherheit bei den Baukosten und einen wirtschaftlichen
Bauablauf. Bei den Modellvorhaben, an denen Generalunternehmer beteiligt waren, hat sich dies bestatigt.

Modellvorhaben ,Kastanienhofe DiiBS* Duisseldorf:

,Die einfache Akteursstruktur mit Bauherrn, externer Projektsteuerung, Architekt als Generalplaner und
ausflihrendem Generalunternehmer hat in Verbindung mit einer konstruktiven und engen Zusammen-
arbeit zum Erfolg des Projektes beigetragen.” (Architekt, Online-Befragung der Modellvorhaben)

Modellvorhaben ,Fair Wohnen CaerphillystraBe / Am Sonnenberg”, Ludwigsburg:

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH kann solche Projektgréf3en wie hier mit 60 Wohnungen
aufgrund der Bindefrist der Angebote fast nur noch mit einem Generalunternehmer realisieren. Fur die
WBL miissen 80 % der Preise fix sein, dies gelingt bei einer Einzelgewerkvergabe nicht. Ein General-
unternehmer ist flir die WBL ein verlasslicher Partner, mit dem Kosten- und Terminrahmen sowie die
Qualitatssicherung passen. Bei Einzelgewerkvergaben sind nach Erfahrung der WBL Abwicklung und
Ineinandergreifen der Gewerke sehr zdh geworden. (Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Bereisung
des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Housing Area Neubau und Aufstockung®, Erlangen:

Die Angebote fiir die Ausschreibung lagen (iber den geplanten Kosten. Daraufhin erfolgte eine Direkt-
vergabe an einen Generalunternehmer. Sein niedriger Generalunternehmer-Zuschlag von 10 % hat zur
Zielerreichung beigetragen. Durch die Typengleichheit der Aufstockungen ergaben sich Skaleneffekte.
Wenn wie hier seriell gebaut wird, miissen die klassischen Leistungsphasen komprimiert und Auftrage
zligig vergeben werden, weil Planende und Ausfiihrende sehr friih zusammenarbeiten missen.
(GEWOBAU Erlangen, Bereisung des Modellvorhabens)

Mit der Vergabe aller Planungs- und Ausfiihrungsleistungen an einen Generaliibernehmer haben die Bauher-
ren nur einen Ansprechpartner und selbst einen minimierten Organisations- und Koordinierungsaufwand.

Modellvorhaben ,Mehrfamilienhauser in Holz-Hybrid-Bauweise*, Leinfelden-Echterdingen:

Die GWF Wohnungsgenossenschaft eG hat hier - nach einem Vorstandswechsel - zum ersten Mal eine
Generalliibernehmer-Vergabe durchgefiihrt. Fir sie hat diese organisatorisch unschlagbare Vorteile
und sie wird dies wieder machen. Einzelgewerkvergaben kann die GWF momentan personaltechnisch
nicht stemmen. (GWF Wohnungsgenossenschaft eG, Online-Gesprach zum Modellvorhaben)




Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstra3e’, Berlin:

Die HOWOGE hat mit dem Generallibernehmer dieses Projekts schon mehrere Hauser abgewickelt.
Sie spricht von einem ,Kurz-GU* da ein Generalplaner fiir die Leistungsphasen 1 bis 4 verantwortlich
ist und der Generaliibernehmer alle Planungs- und Bautatigkeiten ab Leistungsphase 5 koordiniert.
Je nach GroBe des Bauvorhabens, den zu erwartenden Kosten und anderen Faktoren werden bei der
HOWOGE verschiedene Ausschreibungsformen angewendet. Neben dem, Kurz-GU” wurden auch
gute Erfahrungen mit dem ,Partnering-Verfahren” (ab Lph 3) und dem,,Lang-GU” (ab Lph 2) gemacht.
(HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Abbildung 20

Vergleichbare Baukosten KG 300 und KG 400 nach Vergabeart

(Ermittlung vergleichbarer Baukosten: Hochrechnung angegebener tatsachlicher Baukosten entsprechend Baufertigstellungsjahr mit
Baukostenindizes auf das Jahr 2020 und Anwendung des BKI-Regionalfaktors 2020)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=42

3.4 Hemmnisse hinsichtlich der Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit

Zentrale prozessbezogene Hemmnisse, die die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Bauen
und Wohnen erschweren, haben sich schon in der Diskussion beim Auftaktworkshop mit den Bauherren der
Modellvorhaben herauskristallisiert und wurden in den weiteren Erhebungen vertieft abgefragt und bespro-
chen. In der Online-Befragung der Modellvorhaben wurden die Bauherren- und Architektenantworten bezo-
gen auf das konkrete Projekt als Mehrfachantwort abgefragt, die Einschdatzungen der Kommunen dagegen
allgemein und offen. Hemmnisse wurden auch im Rahmen der Modellvorhaben-Bereisungen besprochen.

Die Bauherren sowie die Architektinnen und Architekten haben am haufigsten steigende Anforderungen und
strikte Vorgaben, zum Beispiel durch kommunale Satzungen, als Hemmnis benannt. Stark steigende Baukos-
ten sind neben der Grundstiicksthematik und der Vielzahl an Anforderungen das von den kommunalen Ver-
treterinnen und Vertretern am haufigsten angefiihrte Hemmnis. Die Problematik der enormen Baukostenstei-
gerungen haben die Bauherren noch weniger im Auftaktworkshop im Juni 2021 thematisiert, aber alle bei den
Bereisungen im Friihjahr und Sommer 2022, da sich bis dahin die Preisentwicklungen rasant zugespitzt haben.



Abbildung 21
Was waren Hemmnisse fiir die Erreichung des Ziels, bezahlbaren und zukunftsfahigen Wohnungsbau zu schaffen? (Mehrfachantwort)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022

Abbildung 22
Was sind - in Bezug auf das Projekt oder im Allgemeinen - wesentliche Hemmnisse fiir die Erreichung des Ziels, bezahlbaren und
zukunftsfahigen Wohnungsbau zu schaffen? (offen gefragt)
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Kommunale Anforderungen und gesetzliche Vorgaben

Aus Erfahrung der Modellvorhaben-Akteure sind kommunale Anforderungen zum Teil nur schwierig und un-
ter hohem Aufwand, verbunden mit hohen Kosten, zu realisieren. Auch anspruchsvolle gesetzliche Vorgaben
fihren aus ihrer Sicht zu steigenden Kosten.

Hemmende kommunale Vorgaben, zum Beispiel:

®m am haufigsten genannt: hoher Stellplatzschlissel

®m hohe Anzahl an Fahrradstellplatzen und ihre Lage

® hohe Quote geférderter Wohnungen

m Regenwasserriickhaltung, Begrenzung Zufiihrung Abwassermenge in 6ffentlichen Kanal
® Umweltgutachten, Naturschutz

m Stddtebauliche Anforderungen: u. a. erforderlicher vorhabenbezogener Bebauungsplan, begrenzte
Gebaudehohe

m Gestaltungsanspriiche: u. a. Mitsprache durch Gestaltungsbeirat, Durchfiihrung eines Architekten-
wettbewerbs, Klinkerfassade

Hemmende gesetzliche Vorgaben, zum Beispiel:

®m hohe energetische Standards (u. a. Ddmmstandards)
m Schallschutzanforderungen

® Brandschutzanforderungen

m Barrierefreiheit

Modellvorhaben ,Holzwerk*, Kirchzarten:

Brandschutzanforderungen sind ein Hemmnis. Das Projekt ist als Gebaudeklasse 4 eingestuft, erfor-
derlich ist die Brandschutzklasse F60. Daflir miisste man die Holzbauteile Giberdimensionieren, was
wirtschaftlich nicht moglich ist. Die Konsequenz ist ein ,wei3er Holzbau", der Holzbau wird verkleidet
und verschwindet hinter Gipskarton. (Architekt und Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Grundstiicksverfiigbarkeit und Grundstiickspreise

Die an vielen Standorten geringe Verfligbarkeit geeigneter Grundstiicke und an Grundstiicken iberhaupt
fihrt zu hohen Grundstiickspreisen, die eine Umsetzung von bezahlbarem Wohnungsbau erschweren. Bezo-
gen auf die konkreten Modellvorhaben, von denen viele auf eigenem Grundsttick errichtet worden sind (sie-
he Kapitel 3.3), hat in der Online-Befragung nur ein Teil der Bauherren sowie Architektinnen und Architekten
den Grundstiickspreis als Hemmnis angefiihrt. Grundsatzlich haben sie Grundstiickskosten in den Gesprachen
jedoch als eines der groBten Hemmnisse fiir bezahlbares Bauen und Wohnen gesehen, da sie immer ein Kos-
tentreiber sind und Projekte dadurch gleich zu Beginn ausbremsen. Dies gilt um so mehr, wenn es um Grund-
stlicke in guten Lagen und bei Bieterverfahren um Hochstpreisvergaben geht. Auch die kommunalen Vertrete-
rinnen und Vertreter sehen die Grundstiicksknappheit und die damit verbundenen hohen Grundstlickspreise
als wesentliches Hemmnis, obwohl sie selbst diesbeziiglich die zentralen Akteure sind und mit einem aktiven
Baulandmanagement sowie einer kommunalen Bodenbevorratung steuernd eingreifen kdnnten. Allerdings
sind Vorkaufsrechte der Kommunen auch nicht immer einfach durchzusetzen, u. a. aufgrund von finanziellen
Konkurrenzsituationen zu anderen haushalterischen Zwangen.



Vergabeprozesse

Ein vergabeprozessbezogenes Hemmnis sind die Vorgaben des Vergaberechts zur 6ffentlichen Ausschreibung,
die die Prozesse verzogern und kostengiinstiges Bauen erschweren. Es kann nicht nachverhandelt werden und
die Bietereignung spielt bei der Zuschlagsbewertung nur eine nachrangige Rolle. Eine weitere Schwierigkeit bei
offentlichen und beschrankten Ausschreibungen ist mittlerweile, iberhaupt Angebote fiir Ausschreibungen zu
bekommen. Fiir einzelne Gewerke findet man kaum Auftragnehmer und falls doch, nur zu hohen Kosten.

Modellvorhaben , Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3*, Miinchen:

,Flr uns als 6ffentlicher Auftraggeber sind die Vergaberichtlinien sehr zeitaufwandig in der Organisa-
tion und hemmend fiir den Bauprozess. Der Preis ist das harte Kriterium, es wird zu Lasten der Qualitat
entschieden. Es ist sehr schwierig, Qualitatskriterien in die Ausschreibung zu bringen. Ein Nachweis
der Gleichwertigkeit von Produkten ist immer ein weiterer Aufwand. Es wére besser, wenn wir das
ausschreiben kénnten, was sich bewahrt hat und was wir brauchen.” (GWG Miinchen GmbH, Bereisung
des Modellvorhabens)

Genehmigungsprozesse

Langwierige Genehmigungsprozesse, die u. a. durch Personalmangel an den zustandigen Stellen entstehen,
verzdgern eine ziigige Projektrealisierung und verursachen dadurch zusatzliche Kosten. AuBer insgesamt zu
langen Bearbeitungszeiten kritisieren die Modellvorhaben-Akteure u. a. viele Abstimmungsrunden mit den zu-
standigen Behérden, die lange Dauer von Bebauungsplan-Anderungen, zusitzlichen Abstimmungsaufwand
mit den Wohnraumférderstellen bei Projekten mit geférderten Wohnungen, langanhaltende Einbindung der
Trager o6ffentlicher Belange sowie eine sehr enge Auslegung aktueller Bauvorschriften.

Forderprogrammzuschnitte

In Bezug auf Forderprogramme benennen die Modellvorhaben-Akteure vor allem die nicht ausreichend flexi-
ble Wohnraumférderung als ein Hemmnis fiir die Vereinbarkeit von bezahlbarem und zukunftsfahigem Woh-
nungsbau.

Hemmende Aspekte der Wohnraumférderung, zum Beispiel:
m fixe Baukostenobergrenzen

m Vorgaben geringer WohnungsgréBen und gleichzeitig hoher Anforderungen an Barrierefreiheit er-
zeugen Problemstellungen bei den Grundrissen (Bad und ErschlieBungsflichen werden dadurch gré-
Ber, Wohnraume kleiner)

m alleiniges Abzielen auf Bezahlbarkeit, wichtige weitere zukunftsfahige Aspekte (zum Beispiel Klima-
schutz oder innovative Heizungssysteme) bleiben unbeachtet

® Anderung von Einkommensstufen in einem Verfahren

m Festlegung von Mietobergrenzen zum Genehmigungszeitpunkt oft nicht mehr vereinbar mit der Ent-
wicklung der Preise bis zur Projektfertigstellung

® bisher kein Zugang fiir alle Bauherrentypen

® besonderer Abstimmungsaufwand



Modellvorhaben ,UImenstraf3e”, Dresden:

Die Grof3envorhaben fiir geférderte Wohnungen sind strikt einzuhalten. Der Grundriss fiir eine
5-Personen-Wohnung mit max. 95 m” ist schwierig zu organisieren. Es geht besser, wenn man ein
Kinderzimmer fiir zwei Kinder zusammen plant. Zusatzlich gibt es von der Stadt mit der,Dresdner
Richtlinie” weitere Vorgaben zu Mindestgrof3en fiir Zimmer. Die Architektin optimiert die Grundrisse
entsprechend den Anforderungen mit dem Ziel, dass sie auch nach dem Auslaufen der Bindung gut
vermietbar sind. (Architektin, Bereisung des Modellvorhabens)

Dariiber hinaus sehen einzelne Akteure kritisch, dass die KfW nur ein hohes Mafl3 an Ddmmung férdert, ohne
die gesamte Klimabilanz von Herstellung bis Abbruch zu beriicksichtigen, und dass es keine speziellen Férder-
programme fiir nachhaltige Baustoffe (zum Beispiel Stroh) gibt.

Grundsatzlich werden Forderprogramme unattraktiv, wenn ihre Konditionen nicht an die steigenden Baukos-
ten angepasst werden.

Opposition durch Stakeholder

Externe Einfliisse, wie zum Beispiel der Widerstand von Biirgerinitiativen, erschweren die Planungs- und Reali-
sierungsprozesse. Einwendungen aus der Nachbarschaft erfordern viel Kommunikationsaufwand und fiihren
gegebenenfalls zu Umplanungen. Aber auch unternehmensintern auf Bauherrenseite oder auf lokaler Akteur-
sebene miissen Beteiligte fiir Pilotprojekte gewonnen und von innovativen Losungen iberzeugt werden, was
sich nicht immer einfach gestaltet und, nach Erfahrungen aus einzelnen Modellvorhaben, nicht immer gelingt.

Modellvorhaben,Bad-Schachener-Strale 117-137% Miinchen:

Die Einbindung des 6rtlichen Interessensvereins und die Abstimmung der Bewohnerbedrfnisse mit
dem Rest der Maikafersiedlung waren aufwandig. Die Diskussionen liefen im Bezirksausschuss als
politscher Interessenvertretung, der hier sehr selbstbewusst ist. (GWG Miinchen GmbH, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Plus-Energie-Hauser Kriiner StraBe 74-80", Miinchen:

Die GWG hatte die Solarsegel, die den Plusenergie-Standard bewirken, gerne auf alle neuen Zeilen-
gebadude gesetzt. Aber die Stadtwerke Miinchen waren nicht erfreut, dass die GWG unabhéangig plante.
Es gab einen Konflikt zwischen GWG und Stadtwerken, der dazu fiihrte, dass nur zwei Zeilengebdude
Solarsegel bekamen. (GWG Miinchen GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Planungsdnderungen im Prozess fiir die Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit

Insgesamt konnten die - sowohl moderaten als auch sehr ehrgeizigen - Projektziele in den Modellvorhaben
im Planungs- und Bauprozess weitgehend konsequent umgesetzt werden. Auf die Frage, ob es gegeniiber der
urspriinglichen Planung erhebliche Anpassungen gab, um das Projekt nachhaltig und bezahlbar realisieren zu
kdnnen, sagte der GroBteil der Bauherren in der Online-Befragung explizit ,nein” oder machte keine Angabe.
Nur neun Bauherren haben einzelne Anpassungen in diesem Sinne benannt. Dazu gehéoren:

Anpassungen, um Kosten zu reduzieren oder Kostensteigerungen auszugleichen:

m Verzicht auf Raumlichkeiten und Elemente, zum Beispiel Verzicht auf Keller und Tiefgarage oder Verkleine-
rung dieser; auf Dachterrasse zugunsten einer weiteren Wohnung; auf Pergolen, Balkone und auBenliegen-
den Sonnenschutz; auf mehr Wohneinheiten,



m Verschiebungen von Umsetzungen, zum Beispiel Realisierung der Photovoltaik ein Jahr nach Fertigstellung
und Bezug des Projekts,

® Anderung des Prozesses, zum Beispiel Verzicht auf Generalunternehmer-Vergabe.

Anpassungen, um Wohnungs- und Nutzungsspektrum zu ergéanzen, zum Beispiel:
m Einbezug von geférderten Wohnungen,

m Erganzung altersgerechter Wohnformen und Infrastruktur.

Anpassungen aufgrund technischer Erfordernisse, zum Beispiel:

m Anderung der Warmeversorgung.

Anpassungen im Genehmigungsprozess, die sich kostensteigernd auswirkten, zum Beispiel:
® Brandschutz erforderte Umplanungen,

® Baugrundgutachten wurde aufgrund Anderung der DIN erforderlich.



4 Bezahlbarkeit - 6konomische Zusammenhinge

4.1 Definition ,bezahlbar”

Die Bezahlbarkeit des Bauens und Wohnens hat mit Blick auf die Realisierung von Wohnungsbauprojekten
zwei Dimensionen:

® Die Bauherren miissen zu fiir sie bezahlbaren Investitionskosten Wohnraum erstellen und anbieten kénnen
- maBgebliche Faktoren dafiir sind die Bau- und Grundstiickskosten sowie die Finanzierungskosten, in der
Bewirtschaftung ebenso Betriebs- und Instandhaltungskosten. Dies ist neben den erzielbaren Erlésen aus
Vermietung und Verkauf - limitiert durch Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Nachfragenden - ent-
scheidend fiir die Finanzierbarkeit und Wirtschaftlichkeit der Vorhaben.

m Die Bewohnerinnen und Bewohner miissen entsprechend ihrer personlichen Einkommens- und Vermo-
genssituation eine fir sie bezahlbare und passende Wohnung finden und dabei nicht nur die Kaltmiete,
sondern auch die Betriebs- und Energiekosten beriicksichtigen.

Im Hinblick auf den zentralen Aspekt der Bezahlbarkeit wurde in der Modellvorhaben-Auswahl bei den Pro-
jekten maoglichst ein Anteil von zwei Dritteln, mindestens jedoch von 50 % an Wohnungen mit aus ihrer Sicht
niedrigem und mittlerem Preisniveau in Summe erwartet. AuBerdem wurde in der Auswahl die Hohe der ver-
gleichbaren Baukosten (Kostengruppen 300 und 400) berticksichtigt.

Bezahlbar fiir Bewohnerinnen und Bewohner

Bezahlbarkeit bedeutet, dass einer Ausgabe nichts Entscheidendes im Wege steht. Fiir einen Haushalt ist we-
sentlich, dass ihm nach der Ausgabe verbleibt, was er als unentbehrlich fiir das tagliche Leben definiert. Er
hat seinen finanziellen Rahmen, ist aber frei, darin Schwerpunkte zu setzen. Deshalb geht es zum einen um
Zahlungsfahigkeit, zum anderen aber um Zahlungsbereitschaft, namlich um die Ausgestaltung der Ausgaben
auch nach den Qualitaten, die man dabei gewinnen will. Dieser subjektiv gepragte Teil des Ausgabeverhaltens
wird umso gewichtiger, je hoher das Haushaltseinkommen ist und er wird gleichzeitig umso vielfaltiger.

Im Rahmen des Forschungsprojekts geht es vorrangig um bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte mit niedrigen
und mittleren Einkommen. Fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen gibt es grundsatzlich ein differenziertes
Unterstiitzungssystem, es fehlt jedoch an einer ausreichenden Anzahl dazu passender Wohnungen. Haushalte
mit mittlerem Einkommen fallen eher durch das Unterstiitzungsraster und ihnen fallt es in wachsenden Stad-
ten und Regionen zunehmend schwerer, eine bezahlbare Wohnung zu finden.

Bezahlbarkeit ist relativ. Eine einheitliche Definition, welche Wohnkosten oder welche Anteile am Einkommen
fur das Wohnen bezahlbar sind, gibt es nicht. Folgende Aspekte sind zu beriicksichtigen.

Einkommen:

Wohnungen sollen zum Einkommen der Haushalte passen, fiir alle Einkommensschichten, insbesondere fiir
die Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen. Ein als angemessen oder glinstig wahrgenommener
Preis pragt die Wohnzufriedenheit wesentlich mit. Die Einkommen der Haushalte sind héchst unterschied-
lich, nicht nur entsprechend der vielfdltigen Lebenslagen der Haushaltsmitglieder, sondern auch oértlich. Je
nachdem in welchem Bundesland, in welcher Stadt oder in welcher Region die Haushalte leben, streuen die
Einkommen der Haushalte erheblich. Dementsprechend ist bei der Beurteilung, welche Wohnkosten fiir unter-
schiedliche Bevdlkerungsgruppen bezahlbar sind, immer der 6rtliche Kontext zu beriicksichtigen.



Abbildung 23
Median der Nettodquivalenzeinkommen 2021
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Anmerkung: Berechnet wird das Nettodquivalenzeinkommen als Pro-Kopf-Einkommen, das den Bedarf entsprechend Zahl und Alter der
Haushaltsmitglieder beriicksichtigt. Unterschiedliche Bedarfsgewichte der Personen werden addiert und das Haushaltsnettoeinkommen
wird durch die Summe der Bedarfsgewichte geteilt (erste Person = 1,0; fiir jede weitere Person ab 14 Jahren = 0,5; fiir Haushaltsmitglied
unter 14 Jahren = 0,3). Das Ergebnis ist das Nettodquivalenzeinkommen, das fiir jede Person im Haushalt angesetzt wird. Der Median ist
der Wert, der genau in der Mitte einer Datenverteilung liegt.

Quelle: Statistisches Bundesamt, www.statistikportal.de, Tabelle A.7.1, Quelle: Statistisches Bundesamt, www.statistikportal.de, Tabelle A.7.7,
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Sozialberichterstattung, 2022; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Sozialberichterstattung, 2022;
Grafik: Weeber+Partner, 2022 Grafik: Weeber+Partner, 2022

Lebenshaltungskosten:

Was als Existenzminimum fiir den grundlegenden Lebensunterhalt angesehen wird, ist im deutschen Sozial-
system mit den Regelsétzen fiir die Mindestsicherungsleistungen nach SGB Il fiir die berechtigten Personen
ohne ausreichendes eigenes Einkommen definiert. Zusatzlich werden die tatsachlichen Kosten fiir Unterkunft
und Heizung (ibernommen, soweit sie angemessen sind. Uber eine solche Festlegung des Minimums fiir die
Existenzsicherung hinaus - so strittig, wie sie schon ist — kann es keine einheitliche Definition geben, welche
Konsumausgaben fiir unterschiedliche Haushalte und Einkommensgruppen notwendig oder angemessen
sind. Im Rahmen ihres zur Verfligung stehenden Einkommens entwickeln Menschen ihre Lebensstandards in
allen Bereichen des notwendigen oder frei gewahlten Konsums und mit den Prioritdten, die sie dabei entspre-
chend ihren Lebensstilen setzen.


https://www.statistikportal.de/de
https://www.statistikportal.de/de

Tabelle 2

Monatliche Regelsatze der Mindestsicherungsleistungen des Lebensunterhalts ohne Wohnen seit 1.1.2022

Haushaltstyp Regelsdtze
Alleinstehende 449 Euro
Alleinerziehende mit einem Kind (6-13 Jahre) 760 Euro
Paar 808 Euro
Paar mit einem Kind (6-13 Jahre) 1.119 Euro
Paar mit zwei Kindern (6-13 Jahre) 1.430 Euro

Quelle: www.bundesregierung.de/breg-de/suche/regelsaetze-steigen-1960152 (Zugriff: 07.09.2022)

Abbildung 24
Konsumausgaben privater Haushalte 2018 nach monatlichem Haushaltsnettoeinkommen
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Abbildung 25
Anzahl und Anteil der Haushalte 2018 nach monatlichem Haushaltsnettoeinkommen
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Unterstiitzungssystem:

Es geht um die wirtschaftliche Sicherheit angemessenen Wohnens fiir alle Einkommensschichten. Fir Haus-
halte ohne ausreichend eigenes, mit niedrigem oder zunehmend auch mittlerem Einkommen sind bezahlbare
Neubauwohnungen ohne staatliche und kommunale Hilfen eher selten.

® Zur Wohnversorgung von Haushalten ohne ausreichendes eigenes Einkommen wird versucht, die Uber-
nahme der Kosten der Unterkunft (KdU) durch die Gemeinde zu gewahrleisten. Dabei wird ein einfacher, im
unteren Preissegment liegender Standard zugrunde gelegt. Der jeweilige Kostensatz wird Giber sogenannte
»Schliissige Konzepte” zur Ermittlung der Kosten der Unterkunft von den Kreisen und kreisfreien Stadten
ermittelt und unterscheidet sich daher regional teils deutlich. Fiir Wohnungen lasst sich angesichts der Kalt-
miete, der erwarteten Nebenkosten und der WohnungsgréBe je nach vorliegendem schliissigen Konzept
jeweils die (theoretische) ,KdU-Fahigkeit” nachweisen.

® Fir Haushalte mit niedrigem Einkommen wird, ebenfalls als Subjektférderung, Wohngeld gewéhrt. Ab-
hangig von der nachzuweisenden Einkommenssituation kdnnen Haushalte diesen Zuschuss zu den Wohn-
kosten beantragen. Die Regelungen zu Mietpreisobergrenzen, Einkommensobergrenzen und Betragen
wurden ab 2021 dynamisiert. Mit der letzten Novellierung zum 1. Januar 2023 hat sich durch das sogenann-
te, WohngeldPlus” der Kreis potenzieller Bezieherhaushalte nochmals deutlich vergro3ert. Die Forderung ist
nicht mit einer konkreten Wohnung verbunden.
Vor allem tragen jedoch 6ffentlich geférderte Wohnungen, soweit sie zur Verfligung stehen, zu erheblich
verringerten Wohnkosten bei — hierfiir gibt es die einkommensabhangigen Berechtigungen (Wohnberech-
tigungsschein) und Mietobergrenzen, zustandig flir deren Festlegung sind die Bundeslander.

® Fir mittlere Einkommensgruppen wird zunehmend auch im Rahmen der Wohnbauférderungsprogramme
von Landern und Stadten Wohnungsneubau gefordert. Angesichts der starken Preissteigerungen von Ei-
gentumswohnungen und Hausern rlickt selbst die Eigentumsforderung fir mittelstandische Familien wie-
der mehr ins Blickfeld.

Wohnkostenquote:

Was bezahlbare Wohnkosten sind, wird hdaufig mit einem Prozentsatz am Einkommen nach Steuern und So-
zialabgaben definiert. Bei Mieten werden bis 30 % des Nettoeinkommens als bezahlbar angesehen, etwas
tiber 30 % als kritisch, ab 40 % gelten diese als Uberbelastung. In der éffentlichen Kommunikation sind diese
prozentualen Definitionen des Begriffes Bezahlbarkeit beliebt. Aber sie sind schwierig, weil die Angaben von
Veroffentlichungen zum Teil auf verschiedenen statistischen Quellen und unterschiedlichen Bezugsgrof3en
beruhen. Aullerdem sind sowohl Informationen zur Einkommenssituation von Haushalten als auch deren Kos-
tenbelastung insbesondere im Rahmen bestehender Mietvertrage nur eingeschrankt empirisch verfiigbar.

Preis-Leistungs-Verhdiltnis:

Die Ausgestaltung des Mietrechts, die Erstellung von Mietspiegeln und andere regulierende MaBnahmen zie-
len darauf, das Preis-Leistungs-Verhéltnis - Wohnkosten zu Wohnqualitat — zu steuern, und dies nicht nur in
den Segmenten, wo es um Transferleistungen und Hilfen der 6ffentlichen Hand geht. Es wird vor allem — aber
nicht nur - in den unteren und mittleren Segmenten nach glinstigen Losungen gesucht, glinstig sowohl im
Sinne des Preis-Leistungs-Verhaltnisses, das auch im Zusammenhang mit gewiinschten und erforderlichen
Standards steht, als auch in Relation zu den Haushaltseinkommen. Das gilt fiir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau, bei dem niedrigere Mieten durch die Férderung ermdéglicht werden, wie flir engagierte freifinan-
zierte Projekte.



Bezahlbar fiir Bauherren

Fir bezahlbares Bauen sind auf Bauherrenseite folgende Faktoren zu beriicksichtigen und abzuwégen.

Baukosten:

Funf wesentliche Faktoren konnen Einfluss auf Hohe und den Anstieg der Baukosten haben:

B neue gesetzliche Vorschriften und Anderungen an bestehenden Vorschriften;

m Anderungen von Qualititsstandards, GréBe, Umfang, Ausstattung;

m Verdanderungen der Planungs- und Bauprozesse (inklusive Industrialisierung des Bauens);

m aktuell insbesondere die Entwicklung von Preisen fiir Bauprodukte, Bauleistungen und Inputfaktoren sowie

m ebenso die Entwicklung der Grundstiickskosten.

Fir die Betrachtung von Baukosten in den Modellvorhaben wird auf die DIN 276:2018-12,Kosten im Bauwesen*”
und ihre Kostengruppen Bezug genommen. Zur Berlicksichtigung unterschiedlicher Baukosten-Niveaus, de-
ren Unterschiede innerhalb Deutschlands mehr als 40 % ausmachen, werden zur vergleichenden Bewertung
der Modellvorhaben Regionalfaktoren (BKI Baukosten Regionalfaktoren 2020) einbezogen.

Lebenszykluskosten:

Als Lebenszykluskosten werden grundlegend alle Kosten bezeichnet, die von der Konzeption eines Gebdudes
Uber die Fertigstellung und gesamte Lebensdauer des Objektes bis hin zu einem maéglichen Riickbau und
zur Entsorgung anfallen. Sofern MalBnahmen, die zur Senkung der Baukosten beitragen, im Verlauf der spate-
ren Nutzung des Gebdudes permanent hohere Bewirtschaftungs- und damit auch Nebenkosten (etwa durch
vorzeitigen Verschleif3, durch aufwandige Wartung oder auch durch hohen und teurer werdenden Energie-
verbrauch) erzeugen, rechnet sich ihr Einsatz bezogen auf die Nutzungsdauer des Gebaudes nicht. Bei den Le-
benszykluskosten geht es jedoch immer um die Umlagefahigkeit auf die Mieterinnen und Mieter, das Geschick
guter Gewdhrleistungen und sinnvoller Risikoexternisalisierungen sowie Abschreibungsméglichkeiten. Insbe-
sondere mit Blick auf die Finanzierungskosten kommt es derzeit zu erheblichen Verdanderungen - wahrend
Uber ungefdhr eine Dekade hin sehr niedrige Zinsniveaus tiblich waren, kommt es hier derzeit angesichts der
veranderten wirtschaftlichen Lage zu deutlich héheren Belastungen.

Miet- und Kaufpreisbildung:

Preisermittlungen kdnnen markt- oder kostenorientiert vorgenommen werden. Als Entscheidungsgrundlage
kénnen gesammelte relevante Preisinformationen dienen. In der Praxis (iberwiegt die betriebswirtschaftliche
Kostenorientierung. Anbieterbezogene Informationen, wie zum Beispiel Bau- und Grundstiickskosten sowie
Anschaffungsnebenkosten, bilden die Basis fiir die Ermittlung der Preisuntergrenze. Bei den strategischen Ent-
scheidungen zur Preispositionierung werden idealtypisch drei Zielrichtungen unterschieden: Hochpreisstrate-
gie, Mittelpreisstrategie, Niedrigpreisstrategie.

4.2 Baukosten

Der Anstieg der Baukosten gilt als ein wesentlicher Kostentreiber fiir das Wohnen in Deutschland. Seit etwa
2010 und insbesondere seit 2015 kommt es zu einer Abkopplung der Preiskurve fiir Neubau-Gestehungskos-
ten vom allgemeinen Anstieg der Lebenshaltungskosten. Auch schon wahren der Errichtungszeit der meisten
Modellvorhaben stiegen also die Baukosten stark an.



Abbildung 26
Entwicklung der Bauwerkskosten fiir Wohngebaude im Vergleich zur Entwicklung der Lebenshaltungskosten
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Quelle: Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e. V. (2022): Wohnungsbau - Die Zukunft des Bestandes. Bauforschungsbericht Nr. 82. Kiel.

Die Griinde fir diesen Anstieg sind vielfaltig und waren Gegenstand unterschiedlicher Untersuchungen; ne-
ben den Kosten flr gestiegene Anforderungen im Zuge der (energetischen) Qualitat von Neubauten, auf die
seitens der ARGE Kiel regelmafig hingewiesen wurde, spielen auch weitere Kostenfaktoren wie Planungs- und
Materialkosten eine wichtige Rolle (vgl. z. B. Neitzel et al. 2020").

Die Auseinandersetzung mit den Baukosten der untersuchten Projekte war also angesichts der Zielsetzung des
,bezahlbaren” (und zukunftsfahigen) Bauens und Wohnens eine logische Schlussfolgerung. In den folgenden
Abschnitten werden zundchst die Baukosten der einzelnen Projekte ausgehend von den quantitativen Erhe-
bungen und erganzt um qualitative Aussagen aus Interviews vergleichend dargestellt, bevor wesentliche von
den Bauherren, Architektinnen und Architekten und anderen befragten Akteuren identifizierte Kostentreiber
herausgearbeitet werden. Besonders drgerlich ist es, wenn wahrend der Planungs- oder Konkretisierungspha-
se die Kosten weiter steigen, da dadurch erste Hochrechnungen zur Wirtschaftlichkeit regelmaBig aktualisiert
werden muissen. Damit steht in vielen Bauprozessen immer wieder die Realisierung Giberhaupt infrage. Daher
wird hierauf in einem gesonderten Abschnitt eingegangen. Schlie8lich wird zusammengetragen und analy-
siert, welche Ansidtze die Projektverantwortlichen verfolgt haben, um Baukosten zu begrenzen und wie sie
diese Ansatze ruickblickend bewerten.

4.2.1 Vergleichbare Baukosten der Modellvorhaben

Flr eine Vergleichbarkeit wurden die angegebenen tatsachlichen Baukosten der Modellvorhaben entspre-
chend ihres Baujahres mittels des Baupreisindizes auf 2020 hochgerechnet (Statistisches Bundesamt, 2021)
und die BKI-Regionalfaktoren (BKI, 2020) angewendet.

' Neitzel, Michael.; Nehls, Paul; Schulze, Thorsten (2020): Kurzexpertise Aktualisierung der Baupreis- und Baukostenentwicklung. Im Auf-
trag und unter wiss. Begleitung des BBSR. Bonn.



Tabelle 3
Baupreisindizes und BKI-Regionalfaktoren zu den Modellvorhaben

MV Nr. Projekt Name Jahr Fertig- J.ahres- Kommune Regional-
stellung index faktor
1 Gutleutmatten Ost 2020 112,3  Freiburg im Breisgau 1,175
2 WOGE Mark Twain 2019 110,2 Heidelberg 1,054
3 Holzwerk 2020 112,3  Kirchzarten 1,084
4 Mehrfamilienhduser in Holz-Hybrid-Bauweise 2020 112,3 Leinfelden-Echterdingen 1,034
5 Fair Wohnen CaerphillystraBe/ Am Sonnenberg 2019 110,2  Ludwigsburg 1,001
6 Turley Umbau® GmbH 2016 101,3 Mannheim 0,942
7  Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel 2019 110,2  Stuttgart 1,077
8  e% - Energieeffizienter Wohnungsbau 2013 97,8 Ansbach 1,007
9 Housing Area Neubau und Aufstockung 2018 107,8 Erlangen 1,184
10 Wohnbebauung SligostraRe 2018 107,8 Kempten 1,022
11 Mieterstromprojekt Zennhduser Weg 5 2020 112,3  Markt Erlbach 1,114
12  Agnes-Kunze Platz 1, 2, 3 2013 97,8 Minchen 1,51
13 Bad-Schachener-Str. 117-137 2014 98,7 Minchen 1,51
14 Passivhaus Humannweg 1 2011 95,2 Minchen 1,51
15  Plus-Energie-H&user Kriiner Stral3e 74-80 2012 97,1 Minchen 1,51
16 Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstraf3e 2019 110,2 Berlin 1,056
17  Spreefeld Berlin 2013 97,8 Berlin 1,056
18 WohnMichel e. V. 2018 107,8 Michendorf 0,958
19  Wohnen und Leben,An der Pauline” 2019 110,2  Neuruppin 0,861
20  Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken 2017 104,5 Wustermark 0,948
21 Melibocusstra3e 2017 104,5 Frankfurt am Main 1,071
22 Riedbergwelle 2016 101,3 Frankfurt am Main 1,071
23 Haherweg 2019 110,2 Wiesbaden 1,045
24  Erganzungsbauten Podbielskistralle 2020 112,3 Hannover 0,931
25 LaVie 2020 112,3 Nienburg 0,624
26 Quartiersentwicklung 2019 110,2 Ronnenberg Empelde 0,931
27  Syker Wohn-Mix eG. 2019 110,2  Syke 0,81
28  Quartier Guter Freund 2018 107,8 Aachen 0,951
29  ,Bielefelder Modell” Liineburger StraBe 78-82 2020 112,3  Bielefeld 0,927
30 Kastanienhofe DUBS 2017 104,5 Dusseldorf 0,981
31 Mehrgenerationenwohnen Eichenstral3e 2015 100 Moers 0,92
32 Diimpten23 2020 112,3 Milheim an der Ruhr 0,915
33 Mehrgenerationen-Wohnanlage 2017 104,5 Unna 0,923
34 Wohnen im Quartier 2020 112,3  Trier 1,076
35  Vier Gewinnt 2017 104,5 Saarbriicken 0,959
36 Ulmenstra3e 2020 112,3 Dresden 0,892
37  Genossenschaftliches Wohnen Akazienstral3e 2016 101,3 Bidelsdorf 0,89
38 Konrad A Hof — Das bunte Leben 2018 107,8 Budelsdorf 0,89
39 Max & Moritz 2019 110,2  Kiel 1,025
40  Sieben Moislinge 2018 107,8 Libeck-Moisling 1,025
41 Wohnen mit Kindern in der Stadt 2014 98,7 Libeck-Kiicknitz 1,025
42 Levenslust 2019 110,2 Norderstedt 0,973

Quelle: INWIS / Weeber+Partner

Die vergleichbaren Baukosten fiir die Kostengruppe 300 (Bauwerk, Baukonstruktion) und 400 (Bauwerk, tech-
nische Anlagen) in Summe weisen eine groBe Spanne von 688 bis 2.219 Euro/m? Brutto-Grundfliche auf. Der
Mittelwert liegt bei 1.094 Euro/m? Brutto-Grundfliche.



Abbildung 27
Streuung der Baukostengruppen 300 und 400
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Quelle: INWIS / Weeber+Partner 2023 n=41

Die Kostengruppen 300 und 400 machen zusammen regelmafig tber 80 % der insgesamt anfallenden Bau-
kosten aus (vgl. Neitzel et al. 2020: 36, Anhang 14). Damit sind sie auch fiir die Gesamtkostenbetrachtung
von grofBer Bedeutung, zumal die Kostensteigerungen insbesondere bei den Technischen Anlagen (KG 400)
besonders hoch ausfielen und auch die Kostensteigerung fiir Bauwerk und Baukonstruktionen (KG 300) jeden-
falls nicht nennenswert geringer ausfielen als bei den Kosten fiir Bauleistungen insgesamt (vgl. dies.: 9). Die
Gutachterinnen und Gutachter haben 20202 fiir Bauvorhaben mit mittlerem Stand durchschnittliche Baukos-
ten (KG 300+400) von zuletzt 1.928 Euro/m? fiir Mehrfamilienhaus-Objekte mit mittlerem Standard und sogar
2.601 Euro/m” fiir Objekte mit gehobenem Standard feststellen kénnen (jeweils im letzten Betrachtungsjahr
2016; vgl. Neitzel et al. 2020: 21f).

Es fallt auf, dass die Streuung der angegebenen und vergleichbar gemachten Baukosten sehr groB3 ist. Doch
diese Streuung ist in vergleichbaren Untersuchungen ebenfalls festgestellt worden. In der bereits zitierten Un-
tersuchung bewegen sich die Kosten fiir die KG 300 und KG 400 ebenfalls zwischen etwa 600 und 2.750 Euro/m?
(fiir Mehrfamilienhduser mit mittlerem Standard) und sogar zwischen etwa 1.200 und 4.000 Euro/m? fiir Objek-
te des gehobenen Standards (vgl. dies.: 20).

Wie auch in der zitierten Studie und an anderen Stellen tblich kommen hinzu noch - regional sehr unter-
schiedliche - Kostenanteile des ,Endpreises’, wie etwa die Grundstiickskosten. Diese unter der KG 100 zusam-
mengefassten Kosten betreffen den Kaufpreis eines Grundstiicks ebenso wie alle in diesem Bereich anfallende
Kosten, den Grundstlicksnebenkosten. Unter den teilnehmenden Modellvorhaben hat nahezu die Halfte (20
Modellvorhaben) auf eigenen Grundstiicken neugebaut oder nachverdichtet. Diese Modellvorhaben profi-
tierten davon, dass keine Grundstiickskosten fallig wurden. Etwas weniger (16 Modellvorhaben) haben ihre
Grundstiicke von der Kommune erworben und dabei im Durchschnitt 282 Euro/m? Grundstiicksflache gezahlt.
Die einzelnen Grundstiickskosten weisen dabei eine starke Streuung zwischen 16 Euro/m? (Modellvorhaben
.Bielefelder Modell’ Liineburger StraBBe 78-82* Bielefeld) und 952 Euro/m? (Modellvorhaben,Holzwerk” Kirch-
zarten) auf. Zwei dieser Modellvorhaben konnten ihre Grundstiicke Gber Erbbaurecht erwerben (Modellvorha-
ben,Wohnbebauung SligostraRe”, Kempten;, Wohnen im Quartier”, Trier). Die restlichen sechs Modellvorhaben
haben ihre Grundstiicke Uiber private Eigentlimerinnen und Eigentiimer, die Kirche oder die Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BIMA) erworben und dabei im Durchschnitt 197 Euro/m? gezahlt. Die Betrachtung

2 ...unter Bezug auf Bauvorhaben aus den Jahren 1999 bis 2013 nach BKI (Baukosteninformationszentrum) bzw. weiteren Vorhaben von
2014 - 2017; diese Zeitrdume liegen etwa in der Zeit, in der auch viele der in diesem Vorhaben untersuchten Bauvorhaben errichtet
wurden); vgl. Neitzel et al. 2020: 19)



der Grundstiickskosten zeigt, dass die Art des Wohnungseigentiimers kein Indikator fiir die Hohe der falligen
Grundstiickskosten unter den teilnehmenden Modellvorhaben ist. Zentrale Faktoren sind demnach eher die
Region, die Lage innerhalb einer Kommune und der Zustand eines Grundstiicks.

Modellvorhaben ,Spreefeld Berlin”, Berlin:

»Das Grundstiick war bundeseigen (BIMA), es war nicht erschlossen. Mit dem Nachbarn wurde
Rechtliches (Wege-, Fensterrecht) verhandelt. Das Grundstiick wurde fiir 2,3 Mio. Euro gekauft, was auf
die Grundstiicksfliche bezogen sehr geringe Kosten sind. Riickblickend war der Grundstiickskauf ein
absoluter Gliicksfall” (Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Einfluss auf die Gesamtkosten hatte in unterschiedlichem Umfang die Kostengruppe 200 (Vorbereitende Mal3-
nahmen) flr einige der teiinehmenden Modellvorhaben. Durchschnittlich lagen die Hohe der finanziellen
Aufwendungen fiir diese Kostengruppe bei 32 Euro/m? BGF. Abbruch- und SicherungsmaBnahmen, ebenso
wie das Herrichten des Grundstiicks sind abhangig von der Ausgangssituation eines Grundstiicks und haben
einige Modellvorhaben vor finanzielle Herausforderungen gestellt (vgl. Kapitel 4.2.2).

Auch die Kostengruppen 500 (AuBenanlagen und Freiflichen), 600 (Ausstattung und Kunstwerke) und 700
(Baunebenkosten) haben sich in den Baukosten niedergeschlagen. Wahrend KG 600 einen gewdhnlich
niedrigen Kostenfaktor darstellte (durchschnittlich 20 Euro/m? BGF), hat sich die KG 500 (durchschnittlich
75 Euro/m? BGF) etwas stérker ausgewirkt. Die jeweiligen Konzepte zur Schaffung einer guten Wohn- und Le-
bensqualitdt auch in den Auf3enbereichen der teilnehmenden Modellvorhaben (beispielsweise durch den Bau
von Spielpldtzen oder Aufenthaltsmdglichkeiten fiir Bewohnerinnen und Bewohner) kdnnen dabei einen Fak-
tor darstellen. Besonders hohe Kosten sind in der KG 700 entstanden: Durchschnittlich haben die Bauherren
241 Euro/m? BGF fiir Baunebenkosten wie Projektleitung, Planungen oder Gutachten aufgewendet. Dies geht
mit der Einschatzung einiger Bauherren einher, dass umfangreiche Anforderungen an die Grundstiicksgestal-
tung einerseits die Planungen in die Lange ziehen und zudem das Einbeziehen von Expertinnen und Experten
erforderlich machen (vgl. Kapitel 4.2.2).

Modellvorhaben ,Kastanienhofe DiiBs* Duisseldorf:

LKostentreiber sind grundsatzlich immer die vorgegebenen Rahmenbedingungen. [...] Das hochkom-
plexe Baurecht ist auch in Hinblick auf die Dauer und den Umfang der Planung ein entschiedener Kos-
tenfaktor. Hier wiirden die Nachbarlénder einen besseren Weg gehen, welche zwar ein Ziel vorgeben
wirden, jedoch nicht, wie hier in Deutschland, den Weg zur Zielerreichung in dem Umfang strukturie-
ren wiirden.” (Dlsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Die tatsachlichen Gesamtkosten der Modellvorhaben (Kostengruppe 100 bis 700) zeigen eine breite Streuung.
Im Durchschnitt haben die Bauherren 1.523 Euro/m? Brutto-Grundfliche an Baukosten aufgebracht.
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Abbildung 28
Streuung der tatséchlichen Gesamtkosten (Summe aus KG 100 bis 700)
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Bei der Betrachtung der Gesamtkosten fallen einzelne Modellvorhaben auf, deren Baukosten deutlich unter-
oder uberdurchschnittlich sind. Die Griinde daflir kdnnen vielfdltig sein und sind abhangig von einer ganzen
Reihe an Eigenschaften der jeweiligen Modellvorhaben. Die Art, die Ressourcen und die Erfahrungen eines Bau-
herrn kénnen sich in den Kosten niederschlagen, ebenso wie die Beschaffenheit des Grundstiicks, die Anforde-
rungen im Rahmen eines B-Plans oder die Verfiigbarkeit von Materialien und Handwerksbetrieben. Dennoch
sollen einzelne Modellvorhaben hinsichtlich moglicher Faktoren zur Baukostensteigerung oder -begrenzung
hervorgehoben werden.

Beispielhafte Modellvorhaben mit hohen Gesamtkosten:

® Passivhaus Humannweg 1%, Miinchen: Das kommunale Wohnungsunternehmen GWG Muiinchen GmbH hat
bereits im Jahr 2011 insgesamt 13 freifinanzierte Mietwohnungen errichtet. Im Rahmen der Quartiersent-
wicklung Harthof wurde das Passivhaus als Pilotprojekt erbaut. Trotz erfahrener Architekten und nicht anfal-
lender Stellplatzkosten (die Tiefgarage im Nachbargebdude kann genutzt werden), mussten mit insgesamt
2.164 Euro/m? BGF (tatsichliche Kosten) hohe Gesamtkosten aufgewendet werden. Die Anforderungen an
den Passivhausstandard haben hohe Kosten mit sich gebracht. Sowohl das Warmeddammverbundsystem als
auch die notwendige Liiftung der innenliegenden Bader weist hohe Investitions- und Instandhaltungskos-
ten auf. Das Modellvorhaben wurde seitens der GWG Miinchen GmbH als einmaliger Versuch beschrieben.
Ein derart hoher Energieeffizienzstandard soll nicht erneut genutzt werden.

m ,Syker Wohn-Mix eG!, Syke: Die eigens gegriindete Wohnungsgenossenschaft hat acht Wohnungen in der
niedersachsischen Stadt Syke erbaut. Die Gesamtkosten belaufen sich hierbei auf 2.471 Euro/m? BGF (tat-
sachliche Kosten). Unter den teilnehmenden Modellvorhaben weist das genossenschaftliche Wohnprojekt
die zweithochsten Kosten der KG 300 und die héchsten Kosten der KG 400 auf. Die Anforderungen der
Kommune haben dazu beigetragen, dass sich die KG 300 erhoht hat. Trotz Zusammenarbeit mit der Biir-
ger-Energie-Syke eG, welche die Installation vorgenommen hat, haben sich die technischen Anlagen (u. a.
Sole-Wasserwarmepumpe, Photovoltaik-Anlage, Batteriespeicher) kostensteigernd ausgewirkt.
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Beispielhafte Modellvorhaben mit niedrigen Gesamtkosten:

m ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel’, Stuttgart: In Stuttgart konnten 208 iberwiegend freifinanzierte
Mietwohnungen auf einem eigenen Grundstiick der Neues Heim — Die Baugenossenschaft eG realisiert wer-
den. Somit konnten sich jegliche Kosten der KG 100 und 200 gespart werden. Die anderen Kostengruppen
konnten geringgehalten werden und beliefen sich auf insgesamt 866 Euro/m? BGF (tatsichliche Kosten).
Die Genossenschaft setzte auf wiederholende Gebaudekorper und standardisierte Ausstattung. Zudem
konnten optimierte Bauprozesse und gute Preise durch eine langjahrige Zusammenarbeit mit Baufirmen
erzielt werden. Diese Ausgangssituation ermoglichte dem Bauherrn, mehrere soziale und 6kologisch nach-
haltige Ansatze in das Projekt zu integrieren und dennoch gute Mietpreise fiir die Bewohnerinnen und Be-
wohner zu garantieren.

m Vier Gewinnt", Saarbriicken: Die Baugemeinschaft schaffte es durch die Zusammenarbeit mit einem erfah-
renen Architekten vier Hauser in Holzbauweise zu giinstigen Konditionen zu errichten. Alle Kostengruppen
weisen im Vergleich mit den anderen Modellvorhaben unterdurchschnittliche Werte auf. Trotz der norma-
lerweise teureren Holzbauweise konnten auch in der KG 300 unterdurchschnittliche Kosten pro Quad-
ratmeter BGF erzielt werden. Die Baugemeinschaft profitierte von der Erfahrung der Baugruppe, welche
die Holzbaumasse in industriellem Standard herstellen konnte. Das Verfolgen von Lowtech-Ansdtzen, die
Eigeninitiative der Baugemeinschaft bei Planung und Umsetzung sowie der Verzicht auf bestimmte Ele-
mente hat sich positiv auf die Baukosten ausgewirkt. Die Gesamtkosten beliefen sich bei dem Projekt ,Vier
Gewinnt” auf 977,50 Euro/m? BGF (tatsichliche Kosten).

4.2.2 Kostentreiber

Im folgenden Abschnitt werden im Planungs- und Bauprozess auftretende Faktoren zur Steigerung der Bau-
kosten identifiziert. Die Auswertung der von Bauherren-Seite genannten Kostentreiber ergibt hierbei ein breit
gefachertes Bild von Faktoren, welche die Baukosten im jeweiligen Projekt erh6ht haben. Diese reichen von
baulichen Gegebenheiten, die den Bauprozess erschwert haben, Giber Schwierigkeiten im Planungsprozess bis
hin zu externen Auflagen und anderen Rahmenbedingungen, beispielsweise der allgemeinen Steigerung der
Baustoffpreise, mit welchem sich die Bauherren konfrontiert sahen. Da sich die - in vielen Fallen - nicht plan-
baren Kostensteigerungen letztlich auch auf die Miet- und Kaufpreise auswirken, ist ein erweitertes Verstand-
nis und eine zunehmende Sensibilisierung von mdglichen Kostentreibern auf Bauherren- und Planungsseite
essenziell, um Einsparpotenziale zu erkennen und kostenglinstigen, aber gleichzeitig zukunftsfahigen Wohn-
raum schaffen zu kdnnen.

Abbildung 29
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Die quantitative Erhebung der Kostentreiber aller teilnehmenden Modellvorhaben zeigt, dass besonders As-
pekte des Bauprozesses sowie der technischen Umsetzung und Gebdudeausstattung einen relevanten Kos-
tenfaktor darstellen. Neben der offenkundig kostenintensiveren Holzbauweise in einigen Modellprojekten
haben auch allgemeine Aspekte die Baukosten erhoht, beispielsweise die Umsetzung von Warmeschutzan-
forderungen bei der Gebdudehiille. Technische Kostenfaktoren kénnen besonders in den Investitionen zu (re-
generativen) Energiekonzepten identifiziert werden (z. B. Photovoltaik-Anlagen, Warmepumpen, Liftungsan-
lagen), die bei der Umsetzung zukunftsfahiger Energiestandards (auch im Rahmen von Forderbedingungen)
allerdings praktisch unumganglich sind.

Doch auch aduBere Faktoren und Rahmenbedingungen sind fiir viele Modellvorhaben ein Kostentreiber. Zu
nennen sind hierbei zum Beispiel Vorgaben im Rahmen eines Vergabeverfahrens, Denkmal-, Naturschutz- oder
Schallschutzanforderungen sowie beispielsweise Vorgaben fiir die Fassadengestaltung, wie sie zum Teil in Be-
bauungspldnen zu finden sind. Auch wenn viele der Vorgaben fiir sich offenkundig sinnvoll sind, verursachen
sie im Einzelfall mitunter hohen Aufwand, der sich letztlich auch in den Projekt- und Baukosten widerspiegelt.
Unter prozessbezogenen Faktoren konnten vor allem verldngerte Bau- und Genehmigungsablaufe sowie lang-
wierige Absprachen mit Verwaltungsamtern als Kostentreiber ausgemacht werden. Au3erdem hat der Wegfall
von beauftragten Unternehmen, beispielsweise durch Insolvenz, sich negativ auf Projekte ausgewirkt, die ihr
Bauvorhaben in Einzelgewerke vergeben haben.

Die erhobenen Daten wurden im Rahmen der Bereisungstermine mit den anwesenden Bauherren, Architektin-
nen und Architekten sowie den Kommunalvertreterinnen und -vertretern konkretisiert. Hiufig genannte Kos-
tentreiber der teilnehmenden Modellvorhaben beziehen sich auf bauliche Gegebenheiten. Dabei wird deut-
lich, dass der Auswahl eines geeigneten Standorts zur Umsetzung von kostensparenden Bauvorhaben eine
entscheidende Rolle zukommt. Erwdhnt werden haufiger die Beschaffenheit des Bodens oder die Rahmenbe-
dingungen des Grundstiicks, da Faktoren wie vorherige Nutzungen (im Zusammenhang mit bspw. kontami-
nierten Boden), Aspekte des Umweltschutzes oder ein hoher Grundwasserstand (welcher oft eine teure Was-
serriickhaltung im Bauprozess bedeutet) offenbar immense Kostenunterschiede im Bau verursachen kénnen.

Modellvorhaben ,Bad-Schachener-Strafle 117-137% Miinchen:

.Kostentreiber war die [...] komplizierte Baustelle (durch viele Leitungen / U-Bahn-Schéachte),
Mehraufwand wegen Erschiitterungsschutz (wegen altem U-Bahn-Schacht muss das Gebaude
schwingend sein), Beachtung des hohen Grundwasserstands.” (GWG Miinchen GmbH, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben,, Bielefelder Modell’ Liineburger StraBe 78-82" Bielefeld:

,Kostentreiber war die vorhandene Waldflache auf dem Gelande. Dies wurde jedoch von Beginn in

die wirtschaftlichen Berechnungen einkalkuliert. Dabei hat auch die Tragfahigkeit der Gebaude eine
Rolle gespielt. Hier mussten MaBnahmen ergriffen werden, um die Tragfahigkeit sicherzustellen.” (BGW
Bielefeld, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:

,Die gro3en alten Eichen auf dem Gelédnde sollten erhalten werden. Urspriinglich, im Bebauungsplan
aus den 1990er-Jahren, hatte die StraBe mitten durch die Bidume gefiihrt. Die Anderung des Bebau-
ungsplans fir die Verlegung der StraBe und damit der Erhalt der Biume hat die Gruppe 20.000 Euro
und Zeitverzogerung gekostet.” (Bauherrin der Baugemeinschaft, Bereisung des Modellvorhabens)




Neben diesen - jedenfalls teilweise flir den konkreten Standort unabanderlichen - Rahmenbedingungen sind
es hdufig externe Auflagen und der Umfang oder die Vielfalt unterschiedlicher Vorgaben aus verschiedenen
Rechtskreisen, die laut Bauherren sowie Architektinnen und Architekten das Ziel behindern, kostenglinstigen
Wohnraum errichten zu kénnen. Beispielsweise sei der zunehmende Umfang des Baurechts problematisch,
da dieser die Planung verkomplizieren und somit in die Lange ziehen wiirde. Im Besonderen sind in diesem
Zusammenhang die Schall- und Brandschutzauflagen genannt worden, ebenso wie Anforderungen an die
Barrierefreiheit. Wahrend einige Bauherren dies nicht als Kostentreiber, sondern als festgeschriebene Gege-
benheiten betrachten, sehen andere genau in diesen Punkten einen Faktor, welcher die Baukosten im Laufe
der Zeit — unabhdngig vom jeweiligen Projekt — anwachsen liel3. Entscheidend kdnnen dabei nicht nur die Auf-
lagen an sich sein, sondern auch das damit einhergehende Erfordernis, kostenintensive Gutachten in Auftrag
geben zu missen.

Modellvorhaben ,Ergénzungsbauten Podbielskistra3e’, Hannover:

,Schallschutz und Brandschutz sind generelle Kostentreiber. Die Anforderungen an die Barrierefreiheit
steigen immer mehr und treiben so auch die Baukosten in die Hohe. So ist es notwendig gewesen, alle
vier Baukorper mit einem Aufzug auszustatten. Lediglich drei von vier Baukdrpern mit einem Aufzug
auszustatten war nicht moglich.” (hanova WOHNEN GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Eine besondere Rolle spielen hier offenkundig — neben den hohen Anforderungen selbst - die stetig gestiege-
nen Anforderungen an die Begutachtung der Ausgangslage und Nachweisverpflichtungen nach Einbau zum
Beispiel von Brandschutz- oder Schallschutzmalinahmen.® Entsprechende Kosten liegen allerdings nicht in
den KG 300 und KG 400 und sind daher hier nicht weiter berlicksichtigt worden.

Auch das qualitatvolle Bauen an sich wird jedenfalls vereinzelt als Kostenfaktor betrachtet. Dies duBBert sich
zum Beispiel in Bebauungsplanen mit einem hohen und gegebenenfalls aufwandigen gestalterischen oder
stadtebaulichem Anspruch.

Modellvorhaben ,UImenstraf3e”, Dresden:

+Der Anspruch an Baukultur ist auch ein Kostentreiber; zum Beispiel Bebauungspldane mit starken
gestalterischen Leitlinien. Da ist die Frage, ob das der richtige Standard fiir sozialen Wohnungsbau ist.
Aber es gibt wenig Verstindnis bei den Amtern auf Anforderungen zu verzichten (WiD Wohnen in
Dresden GmbH & Co. KG, Bereisung des Modellvorhabens)

Einige Projekte sahen sich im Rahmen des Planungsverlaufs mit Kosten konfrontiert, welche von externer Seite
in das Projekt eingebracht wurden. Problematisch wird es vor allem dann, wenn Kosten nicht vorhersehbar
sind und so die Budgetplanung vor unerwartete Herausforderungen gestellt wird. Speziell im Bereich des so-
zialen Wohnungsbaus klagen Bauherren tiber zu wenig Fingerspitzengefiihl bei den kommunalen Vertreterin-
nen und Vertretern und fordern ein Umdenken. Es miisse vermehrt aufeinander zugegangen werden und von
zu hohen Anforderungen und Auflagen seitens der Kommunen abgesehen werden.

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5, Markt Erlbach:

,Die Entwasserung musste umgeplant werden. Auflagen im Zuge der Baugenehmigung begrenzten die
Regenwassereinleitung. Deshalb mussten Zisternen gebaut werden, dies war eine aufwandige Technik
und hat ca. 30.000 Euro zusatzlich gekostet” (Bauherr/Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

3Vgl. hierzu u. a. Walberg, Dieter (2019): Gutachten zum Thema Baukosten und Kostenfaktoren im Wohnungsbau in Schleswig-Holstein.
In: ARGE Kiel (Hg.) Bauforschungsbericht Nr. 75. Kiel: 11.



Modellvorhaben ,Riedbergwelle”, Frankfurt a. M.:

Auch hier ist es wieder so, dass besondere Anforderungen von auf3en zum Kostentreiber wurden. Das
Projekt ging aus einem aufwendigen Architektenwettbewerb hervor mit hohen Anforderungen an

den Bau. So musste das Gebaude nicht nur in dem hohen Energiestandard eines Passivhauses errichtet
werden, sondern es wurden auch asthetische Anforderungen an Bau gestellt. Beispielsweise musste
ein hochwertiger Zaun um das Grundstiick errichtet werden, eine Tiefgarage errichtet werden und die
Mullabstellplatze mussten auch im Gebdude untergebracht werden. Weitere Vorgaben gab es auch
hinsichtlich der Fassadengestaltung und der Umsetzung der Griindécher. All dies ist einem kosten-
glinstigen Bauen nicht forderlich. (Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Bei der Umsetzung von kostengiinstigem Wohnraum herrscht Einigkeit bei den Modellvorhaben tiber die Not-
wendigkeit von Férderprogrammen. Besonders die verschiedenen KfW-Férderungen spielen bei dem Bau zu-
kunftsfahiger Projekte eine besondere Rolle. Gleichwohl gehen mit den Férderbedingungen auch besondere
Kosten einher. Um auch in den kommenden Jahren besonders dem 6kologisch-nachhaltigen Wohnungsbau
gerecht zu werden, ware demnach nach Meinung der befragten Personen eine Ausweitung der einzelnen For-
derprogramme notwendig, ohne dabei die Bedingungen der Férderung in zu hohem Mal3e vorzugeben und
eine Uberforderung der in diesem Segment agierenden Wohnungsunternehmen zu riskieren.

Modellvorhaben ,Fair Wohnen Caerphillystrafle / Am Sonnenberg”, Ludwigsburg:

,Ein hoherer energetischer Standard — hier KfW 55 — ist ein Kostentreiber. Beim Standard KfW 40 und
bei noch héheren Standards sind die Liiftungsanlagen Kostentreiber.” (Wohnungsbau Ludwigsburg
GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Holzwerk*, Kirchzarten:

,KfW40 ist generell teurer. KFW40-Standard war keine Vorgabe fiir das ganze Gebiet, eventuell gab es
bei der Bewerbung Zusatzpunkte flir den Energiestandard.” (ABMP GmbH&Co. KG Architektur+Gene-
ralplanung, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben, Passivhaus Humannweg 1 Miinchen:

Kostentreiber waren ,die Anforderungen an das Passivhaus (zum Beispiel war mehr Ddmmung rundum
notwendig, um thermische Hille herzustellen). Das Gebadude wurde in konventioneller Bauweise
errichtet (17 cm Kalksandstein und 32 cm Warmedammverbundsystem).” (GWG Miinchen GmbH,
Bereisung des Modellvorhabens)

Ein besonderer Einfluss auf die zunehmend schwieriger werdende Lage im Wohnungsbau kann in der sich
zuspitzenden Marktsituation identifiziert werden. Wahrend sich die aufkommende Knappheit an Rohstoffen
in deren Preisen niederschlagt, war zusétzlich in einigen Regionen jedenfalls zeitweilig ein Mangel in der Ver-
fugbarkeit qualifizierter Bauunternehmen zu beobachten, sodass auch hier hohere Preise auftreten als noch
vor einigen Jahren. Diese Entwicklungen sorgen fiir einen Druck bei den Bauherren, kostenglinstiges Bauen
moglichst effizient zu gestalten und sich mit alternativen Bauweisen und Materialien auseinanderzusetzen.



Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain*, Heidelberg:

GroBter Kostentreiber war die Marktsituation. Fiir den Rohbau hat die Baugruppe nur ein Angebot
bekommen, das sie nehmen musste. Es hatte keinen Beton mehr gegeben, weil es keinen Sand mehr
gab. Die Baupreissteigerungen in den letzten Jahren waren Kostentreiber. Es wurde tiberlegt, ob
man warten oder beauftragen soll, aber dann wurde das eine Rohbau-Angebot beauftragt. (Bauherr/
Baugemeinschaft, Bereisung des Modellvorhabens)

Angesichts der im Verlauf des Jahres 2022 riicklaufigen Auslastung der Bauwirtschaft infolge des Konjunktur-
einbruchs und einer stagnierenden oder gar riicklaufigen Neubautatigkeit schien sich die Situation in den
Betrieben zunachst etwas zu entspannen, wenngleich nach wie vor durch die Pandemie hohe Beeintrachti-
gungen feststellbar waren. Dennoch ist zuletzt die Auslastung sogar wieder gestiegen, was zum Beispiel mit
einem Auflosen der Lieferengpasse in einigen Bereichen erklart wird.* Insofern bleibt der Faktor fehlender Ka-
pazitdten in Bauindustrie und Handwerk, mindestens wenn Aus- und Umbau sowie Neubau wieder oder noch
mehr Fahrt aufnehmen, schwer vorhersehbar und eine Herausforderung fiir Neubauprojekte.

Die erschwerte Verfligbarkeit von Materialien, Bauunternehmen und anderen Expertinnen und Experten
schlagt sich auch in einem weiteren Kostenfaktor bei der Realisierung von bezahlbarem und dringend ge-
brauchtem Wohnraum nieder: der Zeit. Verlangerte Genehmigungs- und Planungsprozesse, beispielsweise
durch die langwierige Suche nach verfligbaren Materialien und Bauunternehmen verursachen Kosten, welche
in vielen Fallen schwer messbar sind und dennoch schwer ins Gewicht fallen konnen. Nicht zuletzt, da die Bau-
kosten im Verlauf der Zeit weiter steigen. Lange Planungsprozesse und Genehmigungsverfahren erschweren
somit den gesamten Bauprozess und lassen ihn teurer werden. Nicht nur aufgrund der verstrichenen Zeit,
sondern eben auch mit Blick auf die steigenden Materialkosten. Kalkulationen werden dadurch deutlich er-
schwert.

Modellvorhaben ,Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken*, Wustermark:
LDer groBte Kostentreiber war die Zeit und die dadurch entstehende Baukostensteigerung von ca. 4 %
pro Jahr (beim Strohhaus).” (Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben AkazienstraBe und Konrad A Hof, Biidelsdorf:
.Kostentreiber waren normale Baukostensteigerungen, wie sie jedoch bei jedem Projekt vorhanden
sind.” (Baugenossenschaft Mittelholstein eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Max & Moritz*, Kiel:
»Die lange Planungsphase mit den beteiligten Akteuren war ein Kostentreiber.” (GeWoBa Nord,
Bereisung des Modellvorhabens)

Erwahnenswert in diesem Zusammenhang ist auch das Thema Einzelgewerkvergabe, da dies mit einem um-
fangreichen Abstimmungsprozess einhergeht und kleinere Unsauberkeiten in der Planung starke Verzégerun-
gen im Bau verursachen kdnnen, was sich negativ auf die Baukosten auswirken kann.

* https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/bauen/bauwirtschaft/kapazitaetsauslastung/kapazitaetsauslastung.
html;jsessionid=1F98334E8DOF810B142AEE61CO9COF2F.live11311


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/bauen/bauwirtschaft/kapazitaetsauslastung/kapazitaetsauslastung.html;jsessionid=1F98334E8D0F810B142AEE61C09C9F2F.live11311
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/bauen/bauwirtschaft/kapazitaetsauslastung/kapazitaetsauslastung.html;jsessionid=1F98334E8D0F810B142AEE61C09C9F2F.live11311

Modellvorhaben ,Quartier Guter Freund”, Aachen:

,Einzelvergabe bedingt, dass die Abstimmungen im Bauprozess Hand in Hand miteinander harmo-
nieren missen - das ist bei solchen komplexen Bauvorhaben nicht immer einfach und alleine durch
Herausforderungen, auf die man im Zuge der Bauabwicklung immer wieder st6t, kommt es zu
entsprechenden Baukostensteigerungen.” (Landmarken AG, Bereisung des Modellvorhabens)

Ein immer wieder auftretender Kostenfaktor im Rahmen des Forschungsprojekts war der vorgegebene Stell-
platzschliissel der Kommunen, welcher oftmals den Bau einer Tiefgarage nach sich zog (vgl. Kapitel 5.2.5 Mo-
bilitatskonzepte). Dabei variieren die Stellplatzschliissel zwischen 0,5 und 1,5 Stellpldtzen pro Wohnung im
jeweiligen Projekt. Grundsatzlich war wahrend der Bereisungstermine zu erkennen, dass vor allem die Modell-
vorhaben ohne gréf3ere Nutzungsmischung (beispielsweise durch einen ansassigen Pflegedienst, der einige
Stellplatze nutzt) einen hohen Anteil nicht-genutzter Stellplatze haben. Fraglich ist aus Sicht der Interviewten
demnach, inwieweit festgelegte Stellplatzschllssel in einem Quartier auf Projekte des geférderten Wohnungs-
baus projiziert werden sollten oder ob eine Verringerung der Stellplatzanforderungen je nach Bedarfsprog-
nose und/oder Erfahrungen der jeweiligen Bauherren in Betracht gezogen werden kann. Ungeachtet dessen
scheint es sinnvoll, Tiefgaragen so zu planen, dass sie mit Blick auf den erwarteten Riickgang des motorisierten
Individualverkehrs im Rahmen der Mobilitatswende auch spater noch einer zweckmaBigen Nutzung zuge-
fuhrt werden kdnnen (Kellerrdume, o. A.).

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:

,Die Tiefgarage war ein Kostentreiber. Sie war aufgrund des Grundstiickszuschnitts schwierig zu pla-
nen, es war eine aufwendige Tragkonstruktion notwendig. AuBBerdem ist unterirdisches Bauen generell
sehr teuer” (Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben,,Mehrgenerationen-Wohnanlage*, Unna:

,Kostentreiber war aber auf jeden Fall die Tiefgarage, eine Umsetzung ohne Tiefgarage ware jedoch
zu Last der Garten gewesen und demnach keine Option gewesen.” (UKBS Unnaer Kreis-Bau- und
Siedlungs GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier”, Trier:

+Kostentreiber waren der Stellplatznachweis und der damit einhergehende Bau der Tiefgarage. Dies
war gerade auch in Abstimmung mit der Stadt Trier ein grof3er Diskussionspunkt. 0,5 Stellplatze fur
geférderten Wohnraum waren nach Ansicht der WOGEBE ausreichend gewesen. Laut Stellplatzsatzung
und Stadtplanungsamt mussten jedoch 1-1,5 Stellpldtze pro Bewohner geschaffen werden. Gliickli-
cherweise konnte ein Grof3teil der Stellpldtze an die Gewerbeeinheit (Tagespflege) vergeben werden,
sodass die Stellplatze immerhin voll ausgelastet werden.” (WOGEBE — Wohnungsgenossenschaft Am
Beutelweg eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Haherweg”, Wiesbaden:

.Die Tiefgarage ist immer ein Kostentreiber und es ist fraglich, inwieweit sich die Mobilitat in deutschen
Stadten in den nachsten Jahren oder Jahrzehnten entwickeln wird und ob Tiefgaragen weiterhin

so sinnvoll sein werden.” (Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH,
Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost*, Freiburg:

,Bei einem Riickgang der Stellplatzanforderungen kann man beim Bauen sparen. Es steckt ein enormes
Potenzial drin, die Tiefgarage unter dem Haus wegzubringen in eine Quartiersgarage. Auch der Innen-
hof hat dann eine andere Qualitat.” (Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

Einige der Modellvorhaben haben sich aus 6kologischen Griinden dafiir entschieden, das Gebdaude ganz oder
teilweise aus Holz zu errichten (Holzbauweise, Holz-Hybrid-Bauweise, Holzfassade). Dabei wird klar, dass Holz-
bau zwar nachhaltig ist, auf den ersten Blick jedoch in den untersuchten Modellvorhaben nicht wirklich mit
kostenglinstigem Bauen einhergeht, da auch dieser Rohstoff einer immensen Preissteigerung ausgesetzt ist.

Modellvorhaben ,Holzwerk”, Kirchzarten:

»Man wiirde nicht mit Holz bauen, wenn man maoglichst giinstig bauen wollte. Verspriinge in der
Kubatur sowie die Fassade sind im Holzbau aufwendiger als im Massivbau. Holzbau ist in der Investi-
tion teurer.” (ABMP GmbH&Co. KG Architektur+Generalplanung, Bereisung des Modellvorhabens)

Die Analyse der Kostentreiber zeigt, dass ein Teil der Faktoren nicht oder durch handelnde Personen nur be-
dingt beeinflussbar ist. Kostenverursachende Aspekte wie beispielsweise Brand- und Schallschutzanforderun-
gen, Denkmalschutz sowie die allgemeine Steigerung der Baukosten kénnen durch die Planenden nicht ver-
andert werden. Gleichzeitig wird herausgestellt, dass im Planungsprozess ein enormes Einsparpotenzial liegt.

Zusammenfassend spielen vor allem eine intensive Auseinandersetzung mit Férdermoglichkeiten und kom-
munalen Entscheidungstragerinnen und -tragern, die Auswahl geeigneter Projektpartner sowie die Wahl ge-
eigneter Baustoffe eine entscheidende Rolle, um zukunftsfahige und gleichzeitig bezahlbare Bauprojekte re-
alisieren zu kdnnen.

4.2.3 Preissteigerungen zwischen Planungs- und Realisierungsphase

Eine haufig auftretende Problematik bei der Umsetzung von Bauvorhaben sind Kostensteigerungen zwischen
Planungs- und Realisierungsphase. Dies betrifft beispielsweise zyklische Kostensteigerungen, die im Rahmen
der Wirtschaftlichkeitsberechnung méglicherweise unzureichend beriicksichtigt wurden, aber auch plotzlich
auftretende und somit nicht-kalkulierbare Kosten, welche zum Beispiel durch einen langen Genehmigungs-
prozess entstehen. Interessant ist es daher zu untersuchen, welche Rolle die Preissteigerungen in Bezug auf
die Baukosten gerade zwischen der Planungs- und Realisierungsphase haben und welche Strategien genutzt
wurden, um diesen entgegenzuwirken.

Insgesamt zeigen die Analysen, dass nur 16 der 42 Modellvorhaben nicht von Kostensteigerungen in dieser
Projektphase betroffen waren oder sie die Kostensteigerungen bereits im Zuge der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen oder der Budgetaufstellung einkalkuliert haben. Konkret bedeutet das, dass beispielsweise nach
sorgfaltiger Kostenberechnung Pauschalvertrage (mit festgelegten Teuerungszuschlagen) mit Einzel- oder
Generalunternehmer geschlossen wurden, um plétzliche Steigerungsraten zu vermeiden. Bei einem weiteren
Projekt wurde von Architektinnen- und Architektenseite eine Preissteigerungsrate von 5 % einkalkuliert. Ande-
re Vertreterinnen und Vertreter der Modellvorhaben antworteten, dass die Projektplanungen sehr deutlich von
Preissteigerungsraten betroffen waren: Diese lagen je nach Projekt(-ort) zwischen 4 bis 9 % pro Jahr, bei einem
Modellvorhaben lag eine Steigerungsrate von 8 % sogar innerhalb eines Quartals vor. Unvorhersehbar lange
Genehmigungsprozesse sowie notwendige Planungsdanderungen durch verdnderte Normen oder Satzungen
haben sich dementsprechend in den Gesamtkosten niedergeschlagen.

Um trotz Kostensteigerungen bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen und die prognostizier-
te Netto-Kaltmiete nicht erhéhen zu miissen, haben die Bauherren und Planenden verschiedene Ansatze ge-
wahlt, die Kostensteigerungen auszugleichen oder abfedern zu kénnen. Eine der aufgezeigten Strategien war
es, den qualitativen Anspruch in ausgewahlten Bereichen nach unten zu korrigieren. Durch diese Abstriche



bei der technischen Ausstattung oder der Materialqualitat konnten finanzielle Einsparungen erzielt werden,
womit die Kostensteigerungen (an anderer Stelle) jedenfalls teilweise ausgleichen konnten. Gespart werden
konnte beispielsweise in folgenden Bereichen:

m Umstellung von Beheizung mit Luft-Warmepumpe und BHKW auf Holzpellet-Heizung vor der Vergabe,
m Eine urspriinglich vorgesehene Weidenfassade wurde durch eine Holzbekleidung mit Weitanne ersetzt,

® Einsparungen im Bereich der Maler- und Fufbodenbelagsarbeiten und der Auf3enanlagen durch eine einfa-
chere Ausfiihrung bzw. den Verzicht auf Qualitat,

m Einzelne MaBnahmen wurden verschoben oder einfacher ausgefiihrt (Verzicht auf Balkone und Pergolen,
Verzicht auf Innenputz an bestimmten Wanden - was jedoch einen Einfluss auf die Mieteinnahmen hat),

m Einsparungen v. a.im Bereich der Fassadengestaltung und beim Wechsel von Holztafelbaukonstruktion auf
eine Ausfiihrung mit Kalksandstein.

Neben den Anpassungen bei der baulichen Qualitdt haben sich einige Projekte mit Einzelgewerkvergabe auch
fur die Neuverdffentlichung von Ausschreibungen - gerade im Bereich der technischen Ausstattung (Elek-
trotechnik, Heizungs-, Liftungs-, Sanitdranlagen) — entschieden, um im Zuge dessen die wirtschaftlichsten
Angebote auswahlen zu konnen und aus ihrer Sicht,glinstigere” Angebote zu bekommen.

4.2.4 Begrenzung der Baukosten

Dem Ziel, bezahlbaren und zukunftsfahigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten, liegt neben dem Wissen
Uber mogliche Kostentreiber auch ein Verstandnis von Strategien zugrunde, wie diese Kostentreiber vermie-
den oder an anderer Stelle des Planungs- und Bauprozesses ausgeglichen werden kénnen. Wie bereits be-
schrieben, kdnnen trotz des Bewusstseins Uber bestimmte Kostentreiber diese nicht immer vermieden wer-
den, daher gilt es auch dariiber hinaus Strategien zur Begrenzung der Baukosten (auch an anderer Stelle) zu
entwickeln.

Abbildung 30
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(Mehrfachnennungen mdglich)

25 A
22

20 - 19

19
15 4
1 1
10
7
5_
O T T T T

Serielles u. Verzicht auf Gemeinschafts- Material- Lowtech- Sonstiges
modulares bestimmte flachen qualitat Ansétze
Bauen Elemente
Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=42

Die am hdufigsten genutzte Strategie zur Begrenzung der Baukosten findet sich im Verzicht auf bestimmte
Elemente - von einzelnen (technischen) Ausstattungen bis hin zu grundlegenden Merkmalen des geplan-
ten Objektes wie Tiefgaragen. Ein zentraler Faktor, um das Ziel zukunftsfahigen und bezahlbaren Wohnraum
schaffen zu kdnnen, ist aus Sicht der Modellvorhaben die Nutzung von Lowtech-Ansatzen. Durch eine einfach
gehaltene technische Gebdudeausstattung (TGA), beispielsweise in Form von natrlicher Belliftung, natdrli-
cher Regenwasserentwasserung sowie einfacher Heiztechnik, konnten nach Aussage der Bauherren nicht nur



Kosten gespart, sondern gleichzeitig auch positive 6kologische Effekte erzielt werden. Bei einigen Modellvor-
haben wurde sich gegen eine Liftungsanlage in der Tiefgarage entschieden, stattdessen wurde im Sinne eines
Lowtech-Ansatzes auf eine natirliche Durchliftung gesetzt.

Modellvorhaben ,Kastanienhofe DiiBS* Duisseldorf:

,Die Umsetzung der TGA (Technische Gebdudeausstattung) hat zu Ersparnissen im Bereich der
Baukosten gefiihrt. Hier sei grundsétzlich ein hohes Potenzial zur Kostensenkung vorhanden. Keine
aktive Abluft in der Tiefgarage war ein Ansatz, um Baukosten zu begrenzen, grundsétzlich werden
auch Lowtech-Ansatze verfolgt.” (Disseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain“, Heidelberg:
,Die Verkleinerung der Tiefgarage und die natdirliche Belliftung der Tiefgarage haben die Kosten
reduziert” (Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

Bei der Analyse der Kostentreiber ist dem (teilweisen) Verzicht auf Kfz-Stellplatze, Tiefgarage und Unterkelle-
rung durch die Bauherren ein hoher Stellenwert beigemessen worden. Dementsprechend kdnnen auch in die-
sem Bereich enorme Einsparpotenziale identifiziert werden. Um eine komplette Unterkellerung zu vermeiden,
haben die Planenden verschiedene Losungswege ausgelotet. Ein GroRteil der Modellvorhaben hat sich dafir
entschieden, lediglich einen Teil des Gebdudes zu unterkellern, bei Projekten mit mehreren Gebdauden wurde
teilweise nur eins der Gebdude unterkellert. Andere Planungsteams haben sich dafiir entschieden, vollstandig
auf einen Keller zu verzichten und Haustechnik, Lager- und Abstellrdume im Erdgeschoss oder in die oberen
Etagen zu integrieren. Durch den Verzicht auf eine Unterkellerung konnten bei Projekten mit hohem Grund-
wasserstand zudem Kosten fiir eine Wasserriickhaltung eingespart werden.

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5, Markt Erlbach:

,Die Gebadude sind aus Kostengriinden nur teilunterkellert. Jeweils die Halfte jedes Gebaudes ist
unterkellert, der Platz reicht fiir einen Kellerabstellraum pro Wohnung und einen Gemeinschaftskeller
aus.” (Bauherr/Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstraf3e”, Berlin:

+Es wurde aus Kostengriinden auf einen Keller verzichtet. Mit dem Erdgeschoss ist man komplett in der
warmen Hille, ein Keller hatte eventuell beheizt werden missen. AuBerdem ware der Bau eines Kellers
aufgrund der Grundwasserstande kompliziert geworden. Es gibt Abstellrdume in den Wohnungen und
im Erdgeschoss eines Hauses sind auch Abstellraume.” (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,UlmenstraBe”, Dresden:

,In der UlmenstraBe gibt es aufgrund Grundwasser und aufwandiger Griindung keinen Keller.
Abstellraume gibt es im Erdgeschoss und im Dachgeschoss.” (WiD Wohnen in Dresden GmbH & Co. KG,
Bereisung des Modellvorhabens)




Ein deutliches Einsparpotenzial kann durch den Verzicht auf eine Tiefgarage generiert werden (vgl. Kapi-
tel 5.2.5 Mobilitatskonzepte). Die Befragten sprechen sich in diesem Zusammenhang fiir die Nutzung oberirdi-
scher Stellplatze aus. AuBer Frage steht dabei, dass die Machbarkeit dessen von dem jeweiligen kommunalen
Stellplatzschliissel und der Dichte der umliegenden Bebauung eines jeweiligen Projekts abhadngig ist. Als Al-
ternative kann auch das Konzept von Quartiersgaragen gesehen werden. Ungenutzte Flachen kénnen je nach
Verfligbarkeit zu Parkplatzen umfunktioniert werden und damit gleichzeitig fir ein verringertes Verkehrs-
aufkommen im direkten Umfeld eines Wohnhauses und damit auch fiir eine hohere Lebensqualitat sorgen.

Modellvorhaben, Passivhaus Humannweg 1 Miinchen:

+Es war keine Tiefgarage erforderlich, da die Stellplatze im Nachbarhaus nachgewiesen werden konn-
ten und so die Bauweise noch kompakter gehalten werden konnte.” (GWG Miinchen GmbH, Bereisung
des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Housing Area Neubau und Aufstockung®, Erlangen:
,Die Hochgaragen sind deutlich glinstiger als Tiefgaragen, die Kosten betragen etwa nur die Halfte”
(GEWOBAU Erlangen, Bereisung des Modellvorhabens)

Einsparungen konnten auch durch Abstriche bei der Materialqualitat (z. B. Einsatz glinstiger Boden) erreicht
werden. Hierbei gilt es jedoch, die Lebensdauer der verwendeten Materialien in die Betrachtungsweise mit
einzubeziehen, damit notwendige Investitionen, beispielsweise fiir Reparaturarbeiten, geringgehalten wer-
den kdénnen (vgl. Kapitel 4.4 Lebenszykluskosten). Konkretes Einsparpotenzial kann im Verzicht auf Verblen-
dungen oder das Verputzen von Auflenfassaden oder Treppenhdusern sowie das Weglassen schmiickender
Fassaden- oder Fensterelemente identifiziert werden. Die Nutzung von Sichtbeton ist dabei kein neuer An-
satz, wichtig ist jedoch, eine angenehme Wohnqualitat fiir die Bewohnenden sicherzustellen. Somit ist auch
der bewusste Verzicht auf verputzte Treppenhduser ein geeigneter Loésungsansatz. Der Ansatz zur Arbeit mit
unverblendeten Materialien (z. B. Sichtbeton) wird hierbei von einzelnen Bauherren neben dem Einsparpoten-
zial auch als stilistisches Mittel angesehen.

Modellvorhaben ,Holzwerk* Kirchzarten:

»Aus gestalterischen Griinden gibt es ein Sichtbetontreppenhaus, aber es hat keine Sichtbetonqualitat,
sondern es ist normaler Beton, der roh gelassen wurde!” (ABMP GmbH&Co. KG Architektur+Generalpla-
nung, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Umbau Turley* GmbH* Mannheim:
,Die Treppe wurde roh belassen, durch Sandstrahlung ist sie rutschfest.” (Bauherr, Bereisung des
Modellvorhabens)

Eine Vielzahl der Modellvorhaben hat sich fiir offene Treppenhé&user und die Verwendung von Laubengén-
gen entschieden. Baukosten kdnnen demnach durch den Verzicht auf AuBBenfassaden gesenkt werden. Bei
den genannten Einsparpotenzialen gilt es jedoch zu priifen, inwiefern sich die Vorgaben zu Brand-, Larmschutz
und AuBBend@dmmung auf die vorhandenen Wande und Tiiren auswirken. Die Abwagung der jeweiligen Kosten
sowie der Vor- und Nachteile von geschlossenen und offenen Treppenhdusern und Laubengdngen sollte da-
her vor der Entscheidung fiir den jeweiligen Ansatz stehen.



Modellvorhaben ,Genossenschaftliches Wohnen Akazienstra3e”, Biidelsdorf:

Nutzung von Laubengédngen: Hier auch zu lberlegen, wie diese gestaltet werden kénnen, um den Vor-
urteilen von Laubengadngen entgegenwirken zu kénnen. Das heil3t: breitere Laubengénge, um soziale
Interaktion und Gestaltungsmdglichkeiten méglich zu machen. (Baugenossenschaft Mittelholstein eG,
Bereisung des Modellvorhabens)

Andere Projekte haben sich dafiir entschieden, Abstriche bei der Materialqualitat in Kauf zu nehmen, um die
Baukosten senken zu kdnnen, wenn ein vollstandiger Verzicht nicht in Betracht kam. Entscheidend ist dabei,
dass die verwendeten Materialien dennoch langlebig sind, da sich standige Reparaturen oder Modernisierun-
gen auf die laufenden Kosten sowie die Wohnqualitat niederschlagen knnen.

Modellvorhaben ,Melibocusstrale”, Frankfurt am Main:

JAbstriche bei der Materialqualitat, beispielsweise Einsatz kostenglinstigerer Béden in den Woh-
nungen.” (Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Bereisung des
Modellvorhabens)

Grundsatzlich sehen die Bauherren und Architektinnen und Architekten auch das Potenzial von seriellem
und modularem Bauen. Analog zur Analyse der quantitativen Daten wurde das Thema auch bei den Berei-
sungsterminen durch mehrere Expertinnen und Experten aufgegriffen. Zentraler Punkt in den Gesprachen war
dabei, besonders im geférderten Wohnungsbau, der Aspekt, den Bau stereotypischer Bauwerke zu vermeiden,
um eine hohe Wohn- und Lebensqualitat fir die Bewohnerinnen und Bewohner zu erreichen. Die Nutzung
von Fertig-Bauteilen, wie beispielsweise Treppen, hat ebenfalls eine Rolle bei der Begrenzung der Baukosten
gespielt.

Modellvorhaben ,Umbau Turley? GmbH* Mannheim:

,Die Architekten haben gute Erfahrungen mit seriellem Bauen, u. a. mit vorgefertigten Badern: spart
Bauzeit und Baukosten, man braucht keine weiteren Handwerker.” (Bauherr der Baugemeinschaft,
Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben,Konrad A Hof - Das bunte Leben”, Blidelsdorf:

+Modulare Bauweise. Hier musste einiges an Erziehungsarbeit bei den Baufirmen geleistet werden,
um diese von dem Konzept der modularen Bauweise mit seinen besonderen Einsparpotenzialen zu
Uberzeugen.! (Baugenossenschaft Mittelholstein eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Sieben Moislinge”, Liibeck:

+Wiederholende, nahezu identische Gebaudetypen (3x und 4x), dadurch dass das Projekt wesentlich
spater umgesetzt wurde als, Wohnen mit Kindern” konnte auf die serielle Bauweise gesetzt werden.”
(Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Unter,Sonstige MaBnahmen und Ansatze” haben die Bauherren die Konzeption kompakter Baukorper ebenso
wie das Erbringen von Eigenleistungen im Planungsprozess (bspw. fiir das Ausarbeiten von sozialen/6kologi-
schen Konzepten) und die vertrauensvolle und langjdhrige Zusammenarbeit mit Partnerfirmen erwéahnt. Da-
mit lieen sich die Kosten flir entsprechende Leistungen in Grenzen halten; im Sinne einer ,Muskelhypothek”



kann sich die Eigenleistung positiv auf die Baukosten auswirken. Einsparnisse konnten zudem in der Einrich-
tung von Gemeinschaftsflachen erzielt werden, die einerseits als zusatzliches Angebot fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner dienen und andererseits die private Wohnflache verkleinern kénnen, beispielsweise in Form
von gemeinschaftlichen Aufenthalts- oder Lagerungsraumen.

Ein konkreter Faktor zur Baukostenbegrenzung konnte in der Einzelgewerkvergabe identifiziert werden (vgl.
Kapitel 3.3 Grundstiicks- und Bauleistungsvergabe). Mehrere Modellvorhabenvertreterinnen und -vertreter
haben im Interview auf das Kosteneinsparungspotenzial gegeniiber einer Generalunternehmervergabe hin-
gewiesen. Dabei erfordert die Koordination der einzelnen Vergaben ein hohes Mal3 an Organisationskompe-
tenz im Planungsteam. Gleichzeitig ist fur diese Strategie eine verlassliche und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit mit dem jeweiligen Einzelunternehmer vorausgesetzt, damit Verzégerungen im Ablauf vermieden
werden kénnen. Demnach scheint es nicht widerspriichlich, Einzelvergaben sowohl als Kostentreiber als auch
als Faktor zur Baukostenbegrenzung zu identifizieren. Entscheidende Aspekte fiir Erfolg dieser Strategie sind
Faktoren wie Erfahrung, Vertrauen, vorhandene (Personal-)Ressourcen zur Organisation oder die Liquiditat
des/der Einzelunternehmer, um eine Insolvenz wahrend des Bauprozesses zu vermeiden und somit einen rei-
bungslosen Ablauf gewahrleisten zu kdnnen.

Modellvorhaben ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel”, Stuttgart:
«Wir haben an Einzelgewerke vergeben, moglichst regional. Ein Generalunternehmer ware teurer
gewesen.” (Neues Heim eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Quartier Guter Freund”, Aachen:

,Um eine hohe Qualitat gewahrleisten zu kdnnen, mussten auf anderen Wegen Kosten eingespart
werden. Dazu gehort der Verzicht auf die Verpflichtung eines Generalunternehmers, sodass nur die
Bauleitung extern vergeben wurde und samtliche Gewerke in einer sehr aufwandigen Einzelvergabe
vergeben werden mussten.” (Landmarken AG, Bereisung des Modellvorhabens)

Im Rahmen der Bereisungen haben sich die Interviewten mehrfach fir die Vorgehensweise ausgesprochen,
die gleichen Grundrisse vertikal zu stapeln. Beispielsweise kdnnen libereinanderliegende Sanitdranlagen die
Bau- und Instandhaltungskosten senken und bieten Potenzial fir serielle Ausstattungen.

Modellvorhaben, Gutleutmatten Ost*, Freiburg:

+~Wenn man einige Grundsatze einhdlt, kann man noch zu akzeptablen Kosten bauen. Dazu gehoren:
ErschlieBungsflachen reduzieren, gleiche Grundrisse stapeln, auf bewahrte Materialien und Systeme
zurlickgreifen, Fernwarme ohne Instandhaltungsaufwand.” (Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben, Plusenergiehduser Kriiner Stra3e 74-80", Miinchen:

,Es gibt einen groBen Schacht, an dem Bad- und Kiichensysteme liegen. Die KiichengréRe ist in allen
Wohnungen gleich. So gibt es einen Installationskern, der als GieBwandsystem vorgefertigt und aufge-
stellt wird. Zum Grundprinzip gehoért auch, dass die tragenden Wéande Ubereinander liegen, sodass sich
die Grundrisse stapeln.” (GWG Miinchen GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,Wohnbebauung SligostraBe’, Kempten:

4Wir konnten dadurch Kosten sparen, dass wir die Sanitarschachte und das statische System Uberei-
nandergelegt haben und Leitungen und Schéchte durchlaufen lassen haben! (BSG Allgdu Bau und
Siedlungsgenossenschaft eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Auch die barrierefreie Gestaltung von Neubauwohnungen bringt Kosten mit sich: Um diese Kosten mdg-
lichst gering halten zu kénnen, empfiehlt es sich, mdglichst viele Wohnungen Uber einen Aufzug zu erschlie-
Ben. Besonders bei groBen Bauvorhaben kann dies ein kostensparender Ansatz sein. Dies betrifft auch Projek-
te, welche aus mehreren Baukorpern bestehen und tiber den Bau von Briicken miteinander verbunden werden
kénnen.

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

,Mit einem Aufzug werden alle 21 Wohnungen erschlossen, dies ist kostensparend. Dadurch gibt es
jedoch eine Mittelgangerschlieung der Wohnungen.” (Wohnungsbaugenossenschaft Neuruppin eG
+Karl Friedrich Schinkel”, Bereisung des Modellvorhabens)

Doch auch abseits von materiellen Faktoren fiir die Begrenzung von Baukosten gibt es Strategien: Ein Ansatz,
der von einem Grof3teil der teilnehmenden Modellvorhaben vorgebracht wurde, betrifft die Auswahl der Pro-
jektpartner. Hier gilt es kompetente Unternehmen zu finden, welche mit der Umsetzung von kostengiinstigen
und zukunftsfahigen Bauvorhaben vertraut sind. Eine kontinuierliche und vertrauensvolle Zusammenarbeit
Uber mehrere Projekte stellt sich in diesem Zusammenhang als vorteilhaft heraus. Die stetige Optimierung
kann dabei zu einer Verkiirzung der Planungs- und Bauprozesse beitragen und somit auch einen positiven
Einfluss auf die Gesamtkosten haben.

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5 Markt Erlbach:

,Fir die Kostenersparnis ist entscheidend, dass die Planer und Bauherren seit fast 40 Jahren mit den
lokalen Handwerkern zusammenarbeiten. Es besteht ein gegenseitiges Vertrauen und dies ist wichtig.”
(Bauherr/Architekt, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben,Akazienstrafle” und,Konrad A Hof - Das bunte Leben”, Biidelsdorf:

»,Gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Architekturbiiro und BGM liber mehrere Projek-
te hinweg ist entscheidend; es gibt Anknlpfungspunkte bei der Projektplanung und es entwickeln sich
Synergien.” (Baugenossenschaft Mittelholstein eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Diimpten23* Miilheim an der Ruhr:

,Grundsatzlich sind besonders die kurzen Kommunikationswege zwischen den beteiligten Akteuren
im Sinne der Zeitersparnis ausschlaggebend gewesen. Besonders durch den Mietverlust beim
abgerissenen Bestand auf der Projektflache sowie der steigenden Zinsen im Laufe der Jahre spielt die
schnelle und gut abgestimmte (Umsetzung der) Projektplanung eine zentrale Rolle” (SWB-Service,
Wohnungsvermietungs- und Baugesellschaft mbH, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,Wohnen im Quartier”, Trier:

4Wichtig sind kompetente Bauplanungsunternehmen, mit denen eine gute Kommunikationsstruktur
geschaffen werden kann.” (WOGEBE - Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg eG, Bereisung des
Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Vier Gewinnt”, Saarbriicken:

,Die Umsetzung durch die Baugruppe, welche bereits viele Erfahrungen mit der Umsetzung von
Hausern in Holzbauweise aufweisen konnte und eine abgestimmte Lieferkette mit in den Bauprozess
einbringen konnte, war ein Faktor zur Begrenzung der Baukosten.” (Architekt, Bereisung des
Modellvorhabens)

Kleinere Kosteneinsparungen kénnen zudem durch die Nutzung vorhandener Ressourcen im Quartier erzielt
werden. Dies betrifft auch das Recyceln von Materialien, welche beispielsweise im Zuge des Abrisses von Be-
standsgebaduden als weiterhin nutzbar eingestuft werden kénnen. Im Sinne des nachhaltigen Bauens kénnen
demnach auch eher ungewdhnliche Strategien ausprobiert werden.

Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:
,Die in den AuBBenanlagen verwendeten Steine stammen alle aus der Nachbarschaft, sie waren sehr
glinstig und teilweise sogar kostenlos.” (Bauherr, Bereisung des Modellvorhabens)

Die Auswertungen zum Thema Baukostenbegrenzung offenbaren eine gro3e Bandbreite genutzter Strategien
der teilnehmenden Modellvorhaben. Allen voran der Verzicht auf eine Unterkellerung oder eine Tiefgarage.
Hier wird ein enormes Einsparpotenzial unter den Bauherren ausgemacht. Ebenso kommt der Nutzung von
Lowtech-Ansdtzen eine wichtige Rolle fiir das Ziel, bezahlbaren und zukunftsfahigen Wohnraum zu schaffen,
zu. Auch die aufgezeigten individuellen Strategien konnen als Best-Practice-Beispiele fiir kommende Baupro-
jekte herangezogen werden. Sowohl Akteure auf Planungsseite als auch auf kommunaler Seite missen ihr
Verstandnis von Kostentreibern und Strategien zur Baukostenbegrenzung erweitern und praktikable Lésungs-
ansatze entwickeln, um auch zukiinftig Projekte mit nachhaltiger und kostengtinstiger Bauweise umsetzen zu
kdénnen - gerade mit Bezug auf sich verdndernde Rahmenbedingungen.

4.3 Finanzierung und Wirtschaftlichkeit

Die aktuellen Herausforderungen im Wohnungsbau machen eine umfangreiche Auseinandersetzung mit
moglichen Finanzierungsmaglichkeiten noch notwendiger als vor einigen Jahren. Die Kombination verschie-
dener Forderprogramme kann dabei ein Schliissel sein, um weiterhin Neubauvorhaben mit hoher Wohn- und
Lebensqualitat fir die Bewohnerinnen und Bewohner umsetzen zu kénnen. Zusatzlich ist eine umfangreiche
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung notwendig. Die langfristige Betrachtung der Planungs-, Bau- und Instandhal-
tungskosten in Bezug auf die eigene Finanzierungsstruktur und die Abschreibung laufender Kredite kann da-
bei Gber verschiedene Methoden erfolgen. Im Sinne der Bezahlbarkeit fiir die spateren Bewohnerinnen und
Bewohner sollte die Renditeerwartung nicht oder lediglich in geringem MalR3e im Fokus stehen.

4.3.1 Finanzierung

Die Modellvorhaben setzten im Wesentlichen auf einen Finanzierungsmix — dabei spielten neben Eigenmit-
teln vor allem Kredit- und Zuschussvarianten unterschiedlicher Férderprogramme sowie insbesondere auch
Wohnraumforderkredite eine wichtige Rolle, die bei fast allen Vorhaben, die von Unternehmen der professi-
onell-gewerblichen Wohnungswirtschaft umgesetzt wurden, in unterschiedlichem Umfang zum Einsatz ka-



men. Demgegentiber haben insbesondere die Baugemeinschaften eine in der Struktur deutlich abweichende
Finanzierung, da solche Projekte hier in h6herem Mal3e auf ,sonstige” Finanzierungsmodelle (z. B. in Form von
Eigenleistungen) setzten und gleichzeitig auf klassische Wohnraumférderkredite verzichteten.

Abbildung 31
Angaben der Modellvorhaben zur Finanzierung
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Die erfolgreiche Umsetzung von Bauvorhaben, gerade im Kontext der Nachhaltigkeit, ist zumeist auch an ge-
wahrte und vorhandene Férderprogramme gekoppelt. Das Forschungsvorhaben sowie auch aktuelle Entwick-
lungen zeigen deutlich, dass sowohl Zuschiisse als auch gewdhrte Kredite essenziell fiir die Umsetzung der
meisten Vorhaben im aktuellen Zeitkontext sind. Keines der Modellvorhaben konnte sein Projekt aus reinen
Eigenmitteln umsetzen. Es gilt im Vorfeld die richtigen Programme und Zuschisse fiir das jeweilige Projekt
zu generieren. Aus den Gesprachen geht deutlich hervor, dass auch vor dem Hintergrund des angespannten
Bausektors ohne Forderprogramme Neubauten, gerade im sozialen Wohnungsbau, kaum umsetzbar sind und
wenn nur unter Inkaufnahme erheblicher QualitatseinbuBen.

Modellvorhaben ,Housing Area Neubau und Aufstockung®, Erlangen:

»,Ohne Férderung geht es nicht! Ohne Férderung gibt es keinen sozialen Wohnungsbau — nicht
bei den aktuellen Baupreisen und bei den aktuellen Zinsen.” (GEWOBAU Erlangen, Bereisung des
Modellvorhabens)

Die beiden gangigen Férdermdglichkeiten sind zum einen die Landeswohnraumférderung fiir bezahlbare
Wohnungen mit Bindung und zum anderen die auf die Energieeffizienz bezogenen KfW-Forderungen. Hier
konnten die Modellvorhaben, gekoppelt an bestimmte Vorgaben (auch mit besonderem Aspekt auf die Nach-
haltigkeit des jeweiligen Projekts), Kredite und zum Teil Zuschiisse akquirieren. Die Ubersicht der Finanzie-
rungsstrukturen der jeweiligen Projekte gemessen am Gesamtinvestitionsvolumen (im Diagramm 100 %) des
jeweiligen Vorhabens zeigen deutlich, dass die Vorhaben durchgéngig auf einen Finanzierungsmix setzen. Die
jeweiligen Anteile der Kredite und Zuschiisse zum Gesamtinvestitionsvolumen sind dabei divers; offenkundig
kommt es immer auf die individuelle Ausgangslage und Situation der Bauherren an.

Analysiert nach Bauherrentyp ist festzuhalten, dass die kommunalen Wohnungsunternehmen alle Gebrauch
von der Landeswohnraumférderung machen. Die Eigenmittel unterscheiden sich bei ihnen jedoch deutlich und
reichen von 5 % bis 50 %. Teilweise machen die Anteile der gewdhrten Kredite tiber die Landeswohnraumfor-
derung knapp die Halfte des gesamten Volumens aus. Haufig wurde der Kredit fiir den 6ffentlich geférderten



Wohnungsbau auch mit weiteren Krediten der KfW kombiniert und Kredite machen so einen erheblichen Teil
der Gesamtinvestition aus. Im Falle der Wohngenossenschaften lasst sich keine einheitliche Finanzierungs-
struktur ableiten, die Bandbreite reicht von Projekten ohne nennenswerten Eigenmittelanteil bis zu héheren
Eigenmittelanteilen in Kombination mit gleichzeitig hohem Anteil an sonstigen Krediten. Die Baugemeinschaf-
ten hingegen haben die Landeswohnraumférderung nicht in Anspruch genommen. Da sie auf eine Selbstnut-
zung zielen, greifen die géngigen Foérderkonstellationen (fiir den 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau)
nicht; nicht in allen Landern gab (und gibt) es Férderprogramme aus der Landeswohnraumforderung®, die
flr Eigentumsprojekte geeignet waren. Bei Mietprojekten von Baugemeinschaften ist ein offentliches Bele-
gungsrecht, wie es mit dem geférderten Wohnungsbau in der Regel einhergeht, in der Regel nicht zielfiihrend.
Baugemeinschaften nutzten vermehrt die KfW-Kredite in Kombination mit sonstigen Krediten. Eine Ausnahme
ist das Modellvorhaben ,Turley Umbau® GmbH?, Mannheim, wo die Baugemeinschaft nachtréglich zwei Miet-
wohnungen in geférderte Wohnungen umgewidmet hat.

Eigenmittel

Wenn es um die Finanzierung von Neubauprojekten geht, fiihrt an der Erbringung finanzieller Eigenmittel
zumeist kein Weg vorbei (schon allein als Voraussetzung zur Akquisition von Bankkrediten). Grundsatzlich gilt,
dass ein hoher Anteil von Eigenkapital hilfreich ist, um giinstige Zinsen der kreditgebenden Bank erhalten zu
konnen. Bei klassischen (privaten) Immobilienfinanzierungen gelten 20 % Eigenkapital als tblich, wobei davon
in den vergangenen Jahren angesichts glinstiger Zinsniveaus teils deutlich nach unten abgewichen wurde.
Zudem werden zum Teil andere Mittel als ,Quasi-Eigenkapital” eingebracht; so war und ist es zum Beispiel in
einigen Wohnraumfoérderprogrammen maoglich, weitere Kredite in Hohe der gewahrten Tilgungsnachlasse als
Eigenkapital einzubringen.

Landeswohnraumfdrderung

Mit dem Instrument der Wohnraumforderung unterstiitzt das Bundesland die Bauherren bei der Finanzierung
von Bauvorhaben im Bereich des sozialen Wohnungsbaus im ,Tausch” gegen Belegungsbindungen. Die im
Kern kreditbasierten Wohnraumforderprogramme hatten in den vergangenen Jahren angesichts der allge-
mein niedrigen Zinsniveaus fiir Baufinanzierungen verschiedene Erganzungen erhalten. Je nach Bundesland
wurden zum Beispiel Tilgungsnachldsse und/oder Sonderkredite fiir bestimmte bauliche Varianten eingefiihrt.
Die Kredite sind fiir Investoren auch deshalb interessant, weil sie meist nachrangig in den Grundbiichern ver-
zeichnet werden - damit ist eine Kofinanzierung durch private Bankinstitute weiterhin attraktiv. Insgesamt
hat die Online-Befragung der Bauherren gezeigt, dass 26 von 42 Modellvorhaben einen Kredit im Rahmen der
jeweiligen Landeswohnraumférderung genutzt haben. 18 dieser Modellvorhaben haben zusétzlich einen Zu-
schuss aus den entsprechenden Landesforderprogrammen erhalten. Die Interviews haben deutlich gemacht,
dass sich die Forderprogramme stets an den aktuell vorherrschenden Marktbedingungen orientieren missen.
Um den hohen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt decken zu kénnen, miissen demnach (finanzielle) Anreize
geschaffen werden, die die Bauherren auch zukiinftig ermutigen, sozial-vertraglichen Wohnungsbau umzu-
setzen. Allein durch die vergiinstigten Kredite lie3 sich der Einsatz der Programme jedenfalls in Zeiten von
niedrigen Zinsen nicht immer rechtfertigen; einige Bauherren erkliren auch, dass sie aus Uberzeugung oder
aufgrund der Zielsetzung ihrer Unternehmen Wohnraumforderkredite genutzt haben.

KfW-Férderungen

Den Forderprogrammen der KfW-Bank kommt eine Schliisselrolle beim Thema nachhaltige Bauqualitaten zu. Sie
schafft finanzielle Anreize fiir die Verwendung zukunftsfahiger Materialien, Bauweisen und Technologien. Wahrend
der Bauphase der hier behandelten Vorhaben kam es zu verschiedenen Verdanderungen der Férderkonditionen.

* Die Wohnraumforderbestimmungen der Lander unterscheiden sich zum Teil deutlich und sind zudem tiber die Jahre immer wieder
Anpassungen ausgesetzt gewesen, um sie an die veranderte Konjunkturlage anzupassen oder auch (politische) Zielsetzungen, wie
zum Beispiel den Bau bestimmter Wohnformen, starker zu unterstiitzen. Eine entsprechende synoptische Auswertung aller Programme
konnte im Rahmen dieses Gutachtens nicht umgesetzt werden, zumal die Bauzeitraume der einzelnen Projekte sich deutlich voneinan-
der unterschieden.



Grundsatzlich stellt die KfW auch (hauptsachlich) Fordermittel in Form von zinsverglinstigten Krediten zu fest-
gelegten Laufzeiten zur Verfligung; je nach MalBnahme war auch die Nutzung von ausgewahlten Zuschuss-
programmen moglich. Im Unterschied zur Landeswohnraumférderung sind mit den KfW-Krediten keine Be-
legungsbindungen oder dhnliche Verpflichtungen verbunden. 25 der teilnehmenden Modellvorhaben haben
einen Kredit zwischen 64.000 Euro und 21,5 Mio. Euro Uber die KfW-Bank erhalten. Zudem haben 15 Projekte
einen finanziellen Zuschuss im Rahmen der KfW-Forderprogramme bekommen, welcher zwischen 8.000 Euro
und etwa 1,5 Mio. Euro lag. Die Modellvorhaben nutzten liberwiegend Férderungen nach KfW 55 (18 Modell-
vorhaben). Zudem haben einzelne Projekte auch Férderungen nach KfW 40 (3 Modellvorhaben), KfW 40 Plus
(4 Modellvorhaben) und KfW 70 (4 Modellvorhaben) in Anspruch genommen (vgl. Kapitel 5.2.1 Energieeffizi-
enzstandard).

Sonstige Férderungen und Kredite

Auch andere Mdoglichkeiten der finanziellen Unterstiitzung konnten durch die Bauherren generiert werden.
Vielfach handelte es sich dabei um individuelle Férderprogramme einzelner Kommunen, welche das Ziel hat-
ten, die Bedarfe der Stadtgesellschaft auf den vielfach angespannten Wohnungsmarkten zu decken. Ein Teil
der kommunalen Forderprogramme bezieht sich beispielsweise auf die Unterstiitzung beim Bau barrierear-
mer/-freier Wohnungen. So konnte das Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain” auf eine spezielle Férderung der
Stadt Heidelberg fiir barrierearme Wohnungen zuriickgreifen. Mit je 2.500 Euro pro Wohnung und einer Ge-
samtsumme von 50.000 Euro konnten MalBnahmen fiir die Barrierefreiheit realisiert werden. Weiterhin haben
auch spezielle Férderungen auf Landes- und Bundesebene, beispielsweise fiir gemeinschaftliche Quartiersein-
richtungen oder besondere Wohnformen, eine Rolle gespielt.

Ebenfalls ein wichtiger Faktor bei der Finanzierung der Modellvorhaben war der Erhalt von sonstigen Krediten.
Haufig genannt wurde hierbei der Erhalt von Kapitalmarktdarlehen. Zentrale Finanzierungssaule der Bauge-
meinschaften, die unter dem Dach des Mietshauser Syndikats Mietwohnungsbau geschaffen haben (Modell-
vorhaben ,Turley Umbau? GmbH” Mannheim; ,WohnMichel e. V* Michendorf; ,Stroh-Wohnhaus Wurzeln &
Wirken’, Wustermark), sind sogenannte Direktkredite, die sie bei Freundinnen und Freunden, Verwandten und
kiinftigen Mieterinnen und Mietern einwerben.

Somit zeigt sich deutlich, ohne Férderungen waren viele der Projekte nicht umsetzbar gewesen. Die Wahl des
Forderprogramms ist dabei entscheidend mit den Zielen des Bauvorhabens verkniipft, da sich diese haufig auf
nachhaltige und soziale Vorgaben bindet. Am haufigsten wurden Forderprogramme der Landeswohnraumfor-
derung sowie KfW-Férderungen in Anspruch genommen. Gerade der Wegfall der KfW 55 Férderung ab Febru-
ar 2022 stellt die Bauherren vor neue Herausforderungen in Zeiten der stetig steigenden Baukosten.

4.3.2 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Um die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens im Zuge der Planungen abschatzen zu kénnen, haben die Bau-
herren verschiedene Methoden und Ansétze gewahlt. Ubergreifend zeichnet sich die Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung vorwiegend dadurch aus, dass sie lediglich in geringem Mal3e gewinnorientiert ausgerichtet war,
sondern zunachst die Deckung der Planungs-, Bau- und Instandhaltungskosten ebenso wie die Abschreibung
laufender Kredite in den Vordergrund gestellt hat. Unabhangig vom Bauherrentyp wurden meist dynamische
Wirtschaftlichkeitsberechnungen nach dem ,VoFi“-Verfahren (Vollstandiger Finanzplan) genutzt. Andere Mo-
dellvorhaben haben die Wirtschaftlichkeit nach dem ,Discounted Cash Flow” (DCF)-Verfahren berechnet.

Um die Wirtschaftlichkeit zu berechnen, haben die Akteure bei der Betrachtung eine Kombination bestimmter
Parameter gewahlt:

®m Grundstlickskaufpreis

Abschreibung

Zinsaufwendungen

m Mieteinnahmen

Mietentwicklung



®m Mietausflle
® Instandhaltungskosten

®m Verwaltungskosten

Grundsatzlich hat ein Grof3teil der Modellvorhaben lediglich geringe positive Renditeerwartungen (Eigenka-
pitalrendite/Gesamtkapitalrendite) als Ziel ausgegeben, welche sich zumeist zwischen 2 bis 3 % bewegten.

Bei der Analyse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtungsdauer in Abhangigkeit vom Wohnungsunternehmenstyp
fallt auf, dass vor allem die kommunalen Wohnungsunternehmen einen iberdurchschnittlich langen Betrach-
tungszeitraum in der Berechnung gewahlt haben (im Durchschnitt ca. 43 Jahre). Dies wird insbesondere durch
die teilnehmenden Projekte der Nassauischen Heimstatte verstarkt, welche einen Betrachtungszeitraum von
80 Jahren gewahlt haben und damit deutlich Gber dem durchschnittlichen Wert aller Modellvorhaben liegen
(ca. 34 Jahre). Es ist haufiger zu beobachten, dass insbesondere institutionelle (6ffentliche) Wohnungsunter-
nehmen sowie Genossenschaften aufgrund ihrer unternehmerischen Zielsetzungen mit sehr lang laufenden
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen arbeiten konnen, da seitens der Gesellschafter oder Mitglieder nicht die Er-
wartung an einen schnellen Return-on-invest besteht.5

Auffallend ist auBBerdem, dass die teilnehmenden Baugemeinschaften durchweg unterdurchschnittliche Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungszeitraume gewahlt haben (im Durchschnitt ca. 18 Jahre). Hierfiir gibt es zwei Griinde
- abhéngig von der Eigentumsform. Als Selbstnutzer im Eigentum ist die klassische Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung fiir die Investoren (und Nutzenden) weniger entscheidend; sie sehen das Engagement mdglicherweise
auch als eine Form der Altersvorsorge und wissen, dass sie — im Falle eines spateren Auszugs — durch den Verkauf
ihres Objektes oder ihrer Anteile mit vertretbarem Risiko ausscheiden kénnen. Im Falle eines Investorenmodells
spielt allerdings eine mdglichst kurze Laufzeit fiir private Investoren eine wichtige Rolle. Wiirden sie erst nach
vielen Jahrzehnten mit einem positiven Ergebnis rechnen kdnnen, missten sie in Kauf nehmen, dass sie gdfs.
selbst nicht mehr davon profitieren kdnnen. Baugemeinschaften unter dem Dach des Mietshauser Syndikats
finanzieren ihre Mietwohnungsbauten dagegen in der Regel Giber mehrere Generationen. Wohnungsgenossen-
schaften, privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen sowie die Stiftung liegen mit ihren Betrachtungszeit-
raumen leicht unter dem Durchschnitt. Mindestens bei den Genossenschaften ist dies bemerkenswert, stehen
sie doch eher im Ruf, auch mit sehr langen Laufzeiten arbeiten zu kénnen. Dies bestatigt sich hier in der Unter-
suchung nicht.

Abbildung 32
Zeithorizonte der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einzelner Bauherrentypen
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022 n=36

¢ Die Gesamtnutzungsdauer fiir Mehrfamilienhéuser liegt It. Anlage 22 Bewertungsgesetz bei 80 Jahren. Auch die Empfehlungen zu
Prifungsgrundsatzen des Instituts der Wirtschaftsprifer (IdW) liegen fir Wohnbauten bei 50-80 Jahren und werden so auch regelma-
Rig angewandt.



Die Analyse der Kostenveranderungen im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zeigt, dass nominale
oder reale Kostenveranderungen lediglich bei vier Modellvorhaben aufgetreten sind. Die jahrliche Kosten-
veranderung wurde hier zwischen 1,5 % und 2 % bemessen. Deutlich haufiger (insgesamt 15 Modellvorha-
ben) wurde Inflation als Faktor der Kostensteigerung angenommen, hier variierte die zugrunde gelegte In-
flationsrate zwischen 1 % und 3 %. Teilweise orientieren sich die Bauherren auch am Verbraucherpreisindex
oder haben diesen fortgeschrieben. Weiterhin wurde von einigen Bauherren (13 Modellvorhaben) auch der
Diskontierungsfaktor in den Berechnungen berlicksichtigt. Dieser schwankte zwischen 1 % und 5 % pro Jahr.
Im Zuge der Berechnungen wurden teilweise auch Preisverdanderungen (7 Modellvorhaben) miteinbezogen.
Diese lagen zwischen 2 % und 5 %. Die Auswertungen zeigen, dass lediglich drei der teilnehmenden Modell-
vorhaben drei oder mehr der insgesamt fiinf Faktoren von Kostenverdnderungen in ihre Berechnungen mit
einflieBen lassen haben. Insgesamt 15 der befragten Bauherren haben keine dieser Faktoren genutzt, um ihre
Wirtschaftlichkeitsberechnungen an realen Kostenverdnderungen zu orientieren. Der Grof3teil der Bauherren
(24 Modellvorhaben) nutzten ein bis zwei Faktoren in ihren Berechnungen.

Weitere Ursachen fiir Kostenverdanderungen im Laufe der Nutzungsphase wurden in Wartungs- und Instand-
haltungskosten erkannt. Abhangig ist die Steigerungsrate von der Anzahl und der Qualitat genutzter Tech-
nologien, deren Instandhaltungskosten im Zeitverlauf steigen und demnach Beachtung in Wirtschaftlich-
keitsberechnung finden sollten. Insgesamt geben lediglich 12 der 42 teilnehmenden Modellvorhaben an,
Wartungs- und/oder Instandhaltungskosten in den Berechnungen berticksichtigt zu haben.

Einige Modellvorhaben haben sich durch erhéhte Privatdarlehen oder eine neu ausgehandelte Nachfinanzie-
rung mit der Bank durch eine Aufstockung der Direktkredite, die von externen Direktkreditgebern ausgegli-
chen werden, finanziellen Spielraum geschaffen, um auf Kostensteigerungen reagieren zu kénnen. Ein wei-
terer Aspekt, der sowohl in den Befragungsbogen als auch mehrfach im Zuge der Vor-Ort-Termine genannt
wurde, betrifft die Anhebung der Mieten in den freifinanzierten Wohnungen, um héhere Einzahlungen gene-
rieren und somit eine Wirtschaftlichkeit darstellen zu kénnen, u. a. auch damit der prognostizierte Mietpreis im
gefoérderten Segment eingehalten werden konnte.

4.4 Lebenszykluskosten

Unter dem Begriff Lebenszykluskosten werden grundsétzlich séamtliche Kosten verstanden, die im Lebenszy-
klus eines Produktes oder — mit Blick auf die Immobilienwirtschaft — eines Gebdudes anfallen.,,Die Lebenszy-
kluskosten stellen die Summe aller iber den Lebenszyklus von Facilities anfallenden Kosten dar” (GEFMA-/
IFMA-Richtlinie 220-1 (2010-09))

Der Lebenszyklus eines Gebdudes wird dabei in verschiedene Phasen Entstehung, Nutzung, Erneuerung und
Ruickbau/Abriss unterteilt. Ferner kann diese Aufgliederung auch noch detaillierter aufgefiihrt werden, wie die
folgende Abbildung zeigt.

Abbildung 33
Unterteilung eines Gebdudezyklus in unterschiedliche Phasen
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Quelle: BMI 2019: 19, in Anlehnung an Liitzkendorf 2007



Die strukturierte Auseinandersetzung mit Lebenszykluskosten wird oft als Lebenszykluskostenanalyse be-
zeichnet, um die analytische Herangehensweise zu betonen, oder als Lebenszykluskostenrechnung, um auf
die Verdichtung der tiber den Lebenszyklus anfallenden Kosten mithilfe eines geeigneten Rechenverfahrens
hinzuweisen.

In der ISO-Norm wird unterschieden nach Lebenszykluskosten im engeren und weiteren Sinne. Lebenszyklus-
kosten im engeren Sinne (Life Cycle Cost; LCC) analysieren auf der Seite der Auszahlungen lediglich die Wech-
selwirkungen zwischen Bau- und Nutzungskosten und bilden damit eine Basis fiir eine angestrebte Lebenszy-
kluskostenminimierung. Zu den LCC gehdren auch Umweltkosten, wobei eine Abgrenzung zu den externen
Kosten teils schwierig ist. Lebenszykluskosten im weiteren Sinne sind als Whole Life Cost (WLC) definiert und
stellen nicht nur auf die klassischen Lebenszykluskosten, sondern auch weitere Kosten sowie die Einnahmen-
seite ab.

Die Onlinebefragung und die anschlieBenden Bereisungen der Modellvorhaben zeigen auf, dass das Thema
Lebenszykluskosten offenkundig bei der Planung keines der Modellvorhaben eine gro3ere Rolle gespielt hat
oder sich in konkreten Berechnungen usw. niedergeschlagen hatte und es konnte aufgezeigt werden, dass die
Berechnungen der Lebenszykluskosten sowohlim engeren als auch im weiteren Sinne in den Modellvorhaben
kaum bis gar nicht angewendet wurden.

Dies hatte zur Folge, dass das Forschungsvorhaben den Schwerpunkt vermehrt auf die Frage legte, weshalb
man sich gegen die Berechnung entschieden hatte. Die Auswertung hat gezeigt, dass die Bauherren sich zu-
klinftig eine umfassende Betrachtung der Lebenszykluskosten durchaus vorstellen kdnnen und der Thematik
auch im Sinne einer nachhaltigen Bauplanung einen hohen Stellenwert beimessen. Zudem erkennen die Be-
teiligten in der Methode eine Mdglichkeit, um den steigenden Baukosten zu begegnen und weiterhin wirt-
schaftlich rentable Projekte umsetzen zu kdnnen. Deutlich wurde jedoch auch, dass zum aktuellen Zeitpunkt
Unklarheit hinsichtlich der konkreten Umsetzung einer Lebenszykluskostenbetrachtung besteht. Die Schaf-
fung vergleichbarer Modelle und anwendbarer Tools sahen die Beteiligten der Themengruppe als essenziell
fur eine zuklnftige Gesamtbetrachtung an.

Die Forderungen kénnen auf den aktuellen Mangel an Experten zuriickgefiihrt werden, ebenso wie auf die
Komplexitat einer solchen Berechnung, deren Umsetzung besonders fiir kleine Unternehmen nicht realisier-
bar sei. Eine Chance, die Lebenszykluskostenbetrachtung weiter in den Fokus von Bauherren und Planenden
zu riicken, erkannten die Projektbeteiligten Bauherren in der Integration der Lebenszykluskostenbetrachtung
als Bedingung von Foérderungen, wobei dies auch zum Ausschluss vereinzelter, insbesondere kleinerer Unter-
nehmen fiihren konnte.

Beim Dreiklang der Themen Klimaschutz und -anpassung, Bezahlbarkeit und dem Neubau von (bedarfsge-
rechtem) Wohnraum kdnnte eine Lebenszykluskostenbetrachtung wichtig sein, um eben diese Ziele auch lan-
gerfristig erreichen zu kénnen; insbesondere mit Blick auf die (dauerhafte) Leistbarkeit von Wohnraum stellt
sich zwangslaufig die Frage der laufenden Betriebs- und Instandsetzungskosten fiir viele Haushalte; auch zum
Beispiel der Riickbau von Objekten miisste ja mindestens von Nachnutzenden getragen werden, weshalb aus
einer gesellschaftlichen Perspektive hieran auch ein Interesse bestehen sollte.

4.4.1 Bau- und Lebenszykluskosten - Zusammenfassung des Sondergutachtens

Gebdude haben im Vergleich zu anderen Wirtschaftsgiitern eine vergleichsweise lange Lebensdauer. Sie wer-
den im Laufe ihres Lebens permanent verandert. Lediglich das Primartragwerk wird fiir den gesamten Lebens-
zyklus von 80 bis 100 Jahren entworfen und errichtet. Alle anderen Gebdudeteile werden mindestens einmal
im Leben eines Gebdudes ausgetauscht. Fassaden und Fenster haben beispielsweise eine Lebensdauer von
ca. 40 Jahren. Technische Anlagen wie Heizungen und Warmwassererzeuger verfligen liber eine Lebensdauer
von etwa 20 Jahren.

Entscheidungen, die fiir den Lebenszyklus und somit fiir die dabei entstehenden Kosten relevant sind, wer-
den im Wesentlichen wahrend der Planungsphase, das heif3t vor der Errichtung und dem Betrieb dieser Ge-
badude getroffen. Der Lebenszyklus von Gebauden wird demnach vornehmlich in dieser Phase entscheidend
beeinflusst. Aus diesem Grund ist es vorteilhaft, in friihen Planungsphasen Entscheidungen auf der Grundlage



fundierter Daten abzuleiten. Eine Mdglichkeit, diese Daten zu generieren, bietet die sogenannte Lebenszyklus-
kostenanalyse.

Die Lebenszykluskostenanalyse ist ein finanzmathematisches Instrument zur vergleichenden Gegentiberstel-
lung von Erst- und Folgekosten. Sie dient als Grundlage zur Vorbereitung von Investitionsentscheidungen
durch einen Vergleich verschiedener Investitionsvarianten. Mit der Lebenszykluskostenanalyse kdnnen Bezie-
hungen zwischen Erst- und Folgekosten hergestellt werden.

Die zur Verfligung stehenden Daten lassen den Schluss zu, dass in keinem der untersuchten Modellvorhaben
die Lebenszykluskosten strukturiert ermittelt wurden. Daraus kann auch geschlossen werden, dass Entschei-
dungen zur Wahl von Materialien, Konstruktionen und technischer Gebdudeausriistung nicht mit Hilfe von
Betrachtungen des Lebenszyklus getroffen wurden.

Die Menge der untersuchten 42 Modellvorhaben und die Tatsache, dass selbst in diesen tGberdurchschnittlich
sorgfaltig geplanten und durchdachten Projekten die Berlicksichtigung des gesamten Lebenszyklus augen-
scheinlich keine entscheidende Rolle gespielt hat, 1dsst vermuten, dass in der Wohnungswirtschaft Lebenszy-
kluskostenberechnungen generell eine untergeordnete Rolle spielen.

Thesen zum Status Quo der Lebenszykluskostenrechnungen in der Wohnungswirtschaft
Fehlende Verpflichtungen:

Zur Erlangung von Baugenehmigungen sind keine Betrachtungen zum Lebenszyklus erforderlich. Um Pla-
nungs- und Baukosten zu sparen, werden von Bauherren Mehraufwande seit jeher — wenn moglich - ver-
mieden. Die Wahl einer Konstruktion oder einer technischen Anlage wird in der Regel auf der Grundlage von
Erstellungskosten getroffen, die zum Erreichen eines geforderten oder bewusst gewahlten Standards erfor-
derlich sind.

Baukosten sind in der jiingeren Vergangenheit durch verschiedene Einfliisse stark gestiegen. Daher werden
Mehrkosten so gut es geht vermieden, indem nur die zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik (Gesetze, Verordnungen, Normen etc.) erforderlichen Anforderungen erfiillt werden. Lebenszyklus-
kostenberechnungen sind aufwendig und nicht explizit gefordert, daher gelangen sie in der Regel nicht in den
Fokus der Bauherren.

Fehlende Anreize:

Lebenszykluskostenberechnungen dienen der Abschatzung von Erst- und Folgekosten {iber einen bestimm-
ten Zeitraum. Folgekosten sind in Wohngebduden im Wesentlichen Energiekosten fiir die Bereitstellung von
Raumwarme und Warmwasser sowie elektrischer Strom. Hinzu kommen noch Wartungs- und Instandsetzungs-
arbeiten technischer Anlagen. Wesentliche Anteile dieser Kosten werden wahrend der Nutzungsphase von
den Bewohnerinnen und Bewohnern der Wohnungen getragen. Fiir Vermieter haben beispielsweise Mehrauf-
wendungen fir die Optimierungen der Energieeffizienz des Gebaudes liber den Lebenszyklus zunéchst keine
ersichtlichen Vorteile, weil die Energieeffizienz bedingten Einsparungen in erster Linie den Mieterinnen und
Mietern zugutekommen.

MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz kdnnen fiir gewdhnlich nur durch erhéhte Baukosten ge-
neriert werden. Diese flihren auf der anderen Seite zwangslaufig zu erhéhten Kaltmieten. Dass diese erhohten
Kaltmieten nicht zwangslaufig auch zu hoheren Warmmieten fiihren missen, kann nicht immer transparent
belegt werden. Mogliche Mieterinnen und Mieter kdnnen durch hohe Kaltmietenforderungen zunachst abge-
schreckt werden und es droht, dass die hochwertige Immobilie am Markt nicht angenommen wird.

Fehlende Regularien:

Derzeit existiert keine einheitliche, allgemein anerkannte Regel der Technik zur Erstellung von Lebenszyklus-
kostenberechnungen. In der Praxis hat sich zwar die Kapitalwertmethode als gangiges finanzmathematisches
Instrument bewdhrt, es existiert jedoch keinerlei Verpflichtung oder gar eine Norm, welche diese Methodik
vorschreibt oder andere Methoden ausschlie3t. Ferner sind Annahmen zu finanzmathematischen Randbedin-
gungen von den Anwendern frei wahlbar. Hierzu zdhlen Annahmen zum Betrachtungszeitraum, zur Inflation



und zum Kalkulationszinssatz. Ferner sind Annahmen zur Entwicklung von Bewirtschaftungskosten - insbe-
sondere Energiekosten - frei wahlbar.

Durch die fehlende Festlegung zahlreicher Freiheitsgrade sind Ergebnisse von Lebenszykluskostenberechnun-
gen nur schwer vergleichbar. Die Qualitdt der Aussagen dieser Berechnungen ist entscheidend von der Qua-
litdt und der Realitdtsndahe der getroffenen finanzmathematischen Annahmen abhangig. Aus diesem Grund
ist das Vertrauen der Bauherren in die Belastbarkeit der Aussagekraft von Lebenszykluskostenberechnungen
stark eingeschrankt. Darliber hinaus weisen die in Deutschland gangigen Normen, die zur Bestimmung von
Kosten wahrend der verschiedenen Lebenszyklusphasen eingesetzt werden, Liicken auf. Baukosten werden
mittels DIN 276 gegliedert. Kosten wahrend der Nutzungsphase kénnen mit der DIN 18960 strukturiert wer-
den. Die Riickbauphase wird allerdings nicht durch eine entsprechende Norm begleitet. Alternativ dazu bietet
lediglich der Deutsche Verband fiir Facility Management e. V. (gefma) mit der Richtlinie GEFMA 200 ein Regel-
werk, mit dem sich die Kosten im gesamten Lebenszyklus strukturieren lassen.

Derzeitige Forderlandschaft:

In Deutschland wurde in der Vergangenheit die Forderung im Wohnungsbau im Wesentlichen durch die Fest-
legung von Energieeffizienzklassen bestimmt. Das bedeutet, dass fiir die Forderung in erster Linie der Primar-
energiebedarf von Gebduden wahrend der Nutzungsphase ausschlaggebend war. Die Reduktion der Betrach-
tung auf diese eine entscheidende Eigenschaft wird dem gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes aber nur
bedingt gerecht.

Zum Beispiel wird die Art der Gebdudekonstruktion nicht berticksichtigt. Weder die sogenannte graue Ener-
gie, die zur Herstellung der Gebdudeteile erforderlich ist noch die Lebensdauer oder Wartungsfreundlichkeit
der Baukonstruktion und der Anlagentechnik werden betrachtet und bewertet. Ferner spielen 6kologische
Kriterien wie Bewertungen der Auswirkungen zu den eingesetzten Rohstoffen und der eventuell entstehen-
den Emissionen, die tiber den CO,-Aussto3 hinausgehen (z. B. Versauerungspotenzial, Ozonabbaupotenzial,
Eutrophierungspotenzial) keine Rolle.

Erst durch die Beschrankung der Neubauférderungen auf nachhaltige Gebaude werden Kriterien verpflich-
tend, die sich auf den Lebenszyklus von Gebduden beziehen. Entscheidend fiir die Férderfahigkeit von Neu-
bauten bleibt jedoch auch hier der Primarenergiebedarf wahrend der Nutzungsphase.

Zusammenfassung und Ausblick

Die Bestimmung von Lebenszykluskosten spielt derzeit im Wohnungsneubau eine nur untergeordnete Rolle.
Alle fir den Lebenszyklus entscheidenden Faktoren werden in friihen Planungsphasen festgelegt. Einflussnah-
men auf die Lebenszykluskosten wahrend der Nutzungsphase sind vernachldssigbar gering.

Zur Steigerung der Bedeutung von Lebenszykluskostenberechnungen als Instrument der Steuerung von Zu-
kunftschancen von Gebauden sind diverse MalBnahmen denkbar:

m Festlegung verpflichtender Mindeststandards,
m Vereinheitlichung der Berechnungsmethoden,

® Anreizschaffung durch gezielte Férderung.

4.5 Miet- und Kaufpreisentstehung

Die Kalkulation von Kauf- und Mietpreisen ist ein entscheidendes Thema — zum einen, weil sie fiir die Realisie-
rung und die Ermittlung der Finanzierbarkeit eines Vorhabens unumganglich ist. Zum anderen ist der Miet-
oder Kaufpreis letztlich das, was die nachfragenden Haushalte tatsachlich aufwenden miissen. Logischerweise
entbrennt insbesondere an (steigenden) Kauf- und Mietpreisen die vielerorts gefiihrte Debatte um die ,Be-
zahlbarkeit” von Wohnraum. Angesichts der Tatsache, dass hier Vorhaben ausgewdhlt wurden, die im besten
Sinne ,nachhaltig” und zukunftsfahig ausgerichtet sein sollten, spielt auch die Leistbarkeit der Wohnangebote
eine wichtige Rolle. Zugleich kann ein wohnbauliches Projekt letztlich nur zukunftsfahig sein, wenn es gelingt,



hierfiur eine tragfahige Finanzierung aufzusetzen - was wiederum auskémmliche Erlose aus der Bewirtschaf-
tung oder dem Verkauf voraussetzt. Vor diesem Hintergrund haben die Modellvorhaben grundlegende Aus-
sagen zur Miet- und Kaufpreisbildung getatigt. Hier fallt insbesondere ins Gewicht, dass viele Bauherren auf
geforderten Wohnungsbau setzten. Damit steht der Mietpreis letztlich schon fest — es geht vielmehr darum,
die Gestehungskosten so zu begrenzen, dass eben doch eine Wirtschaftlichkeit fiir Bauherren moglich ist.

Faktoren und Methoden fiir die Mietpreisbildung

Der Mietpreis kann auf Grundlage unterschiedlicher Methoden gebildet werden. Entscheidend ist dabei zu-
nachst die Unterscheidung von geférdertem und freifinanziertem Wohnungsbau oder der gemischten Vari-
ante. So kénnen die Preise zum einen durch marktzentrierte Methoden in Bezug auf bestimmte Zielgruppen
und dafiir realisierbare Mietpreise am Standort (,Target Costing”) gebildet werden. Ublich ist es jedoch auch,
dass sich an der ortsuiblichen Vergleichsmiete (Mietspiegelmiete) oder den Angebotsmieten vergleichbarer
Wohnangebote orientiert wird. Zum anderen ist auch die Zuschlagskalkulation auf der Grundlage der Bau-,
Grundstiicks- und Anschaffungsnebenkosten (,Cost-Plus-Methode”) oder anhand einer Wirtschaftlichkeits-
oder Renditeberechnung eine gangige Methode. Im Bereich des geférderten Wohnungsbaus ist die Forder-
miete, die in einer Forderzusage festgelegt wurde, bindend. Méglich ist es auch, die genannten Methoden zu
kombinieren oder eigene Mietpreisbildungstools zu verwenden.

Abbildung 34
Methoden zur Mietpreisbildung
(Mehrfachnennungen maoglich)
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Im Bereich des geférderten Wohnungsbaus bildet sich der Mietpreis Gber den Ansatz der Férdermiete, die tiber
die Forderzusage festgelegt wurde oder entsteht individuell Gber den Ansatz der einkommensorientierten For-
derung (EOF), so es dieses Modell vor Ort gibt. Moglich ist jedoch auch eine Kombination von Methoden, gerade
im Bereich von Objekten mit gemischtem Wohnungsangebot aus freifinanzierten und geférderten Wohnungen.



Im freifinanzierten Bereich ist der Vergleich mit marktiiblichen ahnlichem Wohnangebot haufigste Methode
fur die Mietpreisbildung. Aber auch die Mietspiegel geben den Investoren die Grundlage fiir die eigene Miet-
preisbildung. Im Bereich der freifinanzierten Mietwohnungen gibt es vielféltigere Mglichkeiten, die Mietprei-
se zu ermitteln. In den Gesprachen wahrend des Forschungsvorhabens wurde zudem durch die Bauherren
haufig darauf hingewiesen, zumeist von gréBeren Unternehmen mit groBem Wohnungsbestand, dass sie sich
auch auf die eigene Erfahrung und Expertise verlassen oder intern dafiir erarbeitete Tools und/oder Expertin-
nen und Experten nutzen. Zahlreiche Anbieter ermdglichen mittlerweile eine Analyse von Angebotspreisen
auch raumlich differenziert, sodass professionelle Investoren auch darauf zuriickgreifen kdnnen.

Haufiger als rein freifinanzierte oder rein geférderte Wohnungsbauprojekte entstehen gemischte Wohnkon-
zepte mit sowohl geférderten als auch freifinanzierten Wohnungen. Hier ist es méglich, tber die freifinanzier-
ten Wohnungen den geférderten Teil in gewisser Weise mitzufinanzieren. Dies kann kritisch gesehen werden,
kann jedoch auch dazu fiihren, dass tGberdurchschnittlich gute Ausstattungsstandards im geférderten Woh-
nungsbau realisiert werden kénnen: Einige Bauherren setzen keine oder lediglich geringe Unterschiede in den
Ausstattungen, Grundrissen und Qualitaten zwischen geférderten und freifinanzierten Wohnungen um. Wie
sich im Forschungsvorhaben zeigt, ist dies eine gdngige Methode gerade auch in Bezug auf soziale Nachhal-
tigkeit. Zusatzlich geben die meisten Bauherren an, sich entweder an ortstiblichen Vergleichsmieten oder den
Angebotsmieten vergleichbarer Objekte zu orientieren und auch den Férdermieten durch die in den Forder-
zusagen festgelegten Mieten zu entsprechen.

Alles in allem bestimmen insbesondere die Fordermieten und damit einhergehend die zuvor in der Férder-
zusage festgelegte Fordermiete die Mietpreisbildung der Modellvorhaben, was auch am groBen Anteil von
Modellvorhaben mit geférderten Wohnungen liegt (73 %). Im freifinanzierte Wohnsegment wird zum Grof3teil
Uber die Orientierung an Marktmieten, z. T. auch in Anlehnung an die oder schlicht Gber die Kostendeckung
der Mietpreis berechnet. Weniger Berlicksichtigung finden die Zuschlagskalkulationen auf Grundlage der
Bau-, Grundstiicks- und Anschaffungsnebenkosten (,Cost-Plus-Methode”) oder - nach Aussage der befrag-
ten Akteure — anhand einer Wirtschaftlichkeits- oder Renditeberechnung. Insbesondere der Verzicht auf Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen erschien bemerkenswert; auf Nachfrage erklarten die befragten Akteure zumeist,
dass man eine ,betriebswirtschaftliche Kalkulation” gemacht habe - letztlich also doch eine Betrachtung der
erwarteten Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorhabens. Marktzentrierte Methoden in Bezug auf bestimmte
Zielgruppen und dafiir realisierbare Mietpreise, sogenanntes ,Target Costing”, findet so gut wie gar nicht statt.
Insgesamt gibt es auch haufig den Ansatz, verschiedene Methoden zur Mietpreisbildung zu kombinieren, um
moglichst sicher planen zu kénnen.

Insgesamt gibt es bei den wenigsten der Modellvorhaben bereits Anpassungen der Mietstrukturen. Dies liegt
zum einen an den haufig sehr jungen Baufertigstellungen, jedoch auch an einer guten Kalkulation, die sich
- wie dargestellt — zumeist tber die standardmaBigen Methoden zur Mietpreisbildung gestalten (marktorien-
tiert im freifinanzierten Bereich und durch eine Férdervorgabe im geférderten Wohnsegment). In den Fallen,
wo es bereits zu Anpassungen kam, wurde im Vorfeld mit den Mieterinnen und Mietern Uber Staffel- oder
Indexmietvertrage eine Anpassung oder Erhéhung der Miete formuliert.

Positiver Aspekt bei der Betrachtung der Mietpreisbildung ist, dass sich die teiinehmenden Modellvorhaben
nicht nur am maximalen Gewinn und reiner Kostendeckelung orientieren, sondern auch Parameter wie Be-
zahlbarkeit fiir breite Bevolkerungsgruppen und soziale Dimensionen der Nachhaltigkeit beriicksichtigt.

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben‘An der Pauline”, Neuruppin:

+Es geht darum, einen Mittelweg zu finden, um einerseits Mieten zu generieren, die langfristig die Bau-
kosten decken, aber auch im Sinne unserer genossenschaftlichen Verantwortung bezahlbar fiir unsere
Mitglieder sind. Deswegen haben wir im Schnitt eine Nettokaltmiete von 9 Euro/m” angesetzt. Weniger
wadre betriebswirtschaftlich nicht begriindbar und mehr wiirde dazu fiihren, dass sich Menschen mit
normalen Einkommen die Wohnungen hitten nicht leisten konnen.” (Wohnungsbaugenossenschaft
Neuruppin eG,Karl Friedrich Schinkel”, Bereisung des Modellvorhabens)




Faktoren und Methoden fiir die Kaufpreisbildung

Keines der beteiligten Modellvorhaben hat sein Projekt nur mit Eigentumswohnungen geplant. Daher wer-
den bezlglich der Faktoren und Methoden zur Kaufpreisbildung die Modellvorhaben mit einem gemischten
Angebot aus Miet- und Eigentumswohnungen betrachtet. Insbesondere die Zuschlagskalkulation auf Grund-
lage der Bau-, Grundstiicks- und Anschaffungsnebenkosten (,Cost-Plus-Methode”) bspw. Im Rahmen einer
Bautragerkalkulation kam dabei zum Einsatz. Weniger beriicksichtigt wurden beispielsweise marktzentrier-
te Methoden in Bezug auf bestimmte Zielgruppen und realisierbare Kaufpreise (,Target Costing”) oder auch
Orientierung an dem Preisniveau vergleichbarer Eigentumswohnungen, die am Markt angeboten wurden
(Angebotspreise). Vereinzelt, wie auch im Baugemeinschafts-Projekt WOGE Mark Twain in Heidelberg, wur-
den die Kaufpreise innerhalb eines Gebaudes neben der Grof3e auch an Faktoren wie der Lage im Gebaude,
der Beschallung und Beschattung ausgelegt und so auch klar mit der Baugemeinschaft kommuniziert. Damit
zeigt sich fir die Kaufpreisbildung eine andere Tendenz als beim Mietwohnungssegment, da sich weniger am
Wohnumfeld und am Markt orientiert wird und vielmehr die reine Kostendeckung des einzelnen Projekts und
der Wohnungen im Vordergrund steht.

Zusétzlich lasst sich die Tendenz ableiten, dass sich die Investoren auf die gleichen Mietpreis- und Kaufpreis-
bildungsmethoden verlassen und diese nicht gesondert anpassen. Jedoch zeigt sich auch, dass das Thema der
Zukunftsfahigkeit eine groBere Rolle einnehmen wird, auch die Bewertung der Projekte in Bezug auf Nahwar-
meversorgung aus regenerativen Energien, den Energiestandard, Biirgerstrommodelle oder die Versorgung
mit Stromladesdulen (Wallboxen in Garagen und 6ffentlich zugangliche Ladesaulen). Dies wird sich zukiinftig
auch auf die Preisbildung auswirken.

Modellvorhaben ,Wohnbebauung SligostraBe’, Kempten:

,Die Preisbildung bei den Eigentumswohnungen orientiert sich am Markt und wird tiber Target Costing
ermittelt. Verkaufspreise befanden sich im unteren Marktdurchschnitt. Durch langjéhrige Partner-
schaften mit Handwerkern und Lieferanten wurde eine faire Kalkulation auf Basis von belastbaren
Kostenberechnungen erreicht” (BSG-Allgau Bau- und Siedlungsgenossenschaft eG, Bereisung des
Modellvorhabens)

4.6 Wohnkosten

Aus Bewohnersicht sind die Wohnkosten — Netto-Kaltmiete oder Kaufpreis sowie realistische Betriebskosten-
vorauszahlung - das entscheidende Kriterium, ob eine Wohnung fiir sie in Frage kommt oder nicht. Gleich-
zeitig spielt auch die erwartete Entwicklung der Wohnkosten (iber die Jahre im Hinblick auf eine langfristige
Bezahlbarkeit eine Rolle.

Auswahlkriterium fiir die Modellvorhaben war méglichst ein Anteil von zwei Dritteln, mindestens jedoch von
50 % Wohnungen im niedrigen und mittleren Preisniveau in Summe, nach Einschatzung der Modellvorha-
ben-Trager entsprechend der jeweiligen ortlichen Situation. Die meisten Modellvorhaben (ibertreffen diese
Anforderung. Bei 15 der 42 Modellvorhaben liegt das Wohnungsangebot komplett im niedrigen Preisniveau,
bei 17 ist es eine Kombination aus niedrigem und mittlerem Preisniveau in unterschiedlichen Anteilen. Nur
sieben Modellvorhaben bieten auch einen Anteil Wohnungen mit hohem Preisniveau an. Die Mischung der
Preisniveaus spiegelt die soziale Mischung in den Projekten wider (siehe auch Kapitel 5.3.1 Soziale Mischung).



Abbildung 35
Streuung der Preisniveaus im Vergleich zum lokalen Markt
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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4.6.1 Mietpreise

Trotz der Pramisse bezahlbaren Wohnens in allen Modellvorhaben streuen die Mietpreise deutlich, weil der
lokale Wohnungsmarkt und seine Preise entscheidend sind. Zu unterscheiden ist beim Mietniveau auBerdem,
ob es sich um geforderte oder freifinanzierte Wohnungen handelt. Bei geférderten Wohnungen beginnen die
Nettokaltmieten bei 4,50 Euro/m? im Modellvorhaben (10) ,Wohnbebauung SligostraBe’, Kempten; dabei ist
der maximale Mietzuschuss im Rahmen der bayerischen Einkommensorientierten Zusatzférderung (EOF) be-
riicksichtigt. Bei den ,teuersten’, tiber 9,00 Euro/m? liegenden, geférderten Wohnungen in Miinchen ist dieser
Zuschuss, der direkt an die Mieterinnen und Mieter ausbezahlt wird, noch nicht berticksichtigt. Bei Projekten
mit nur freifinanzierten Wohnungen liegen die Mieten ab 7,00 Euro/m” im genossenschaftlichen Modellvor-
haben ,Syker Wohnmix eG* Syke, und ab 12,00 Euro/m? im Baugemeinschafts-Modellvorhaben ,Holzwerk’,
Kirchzarten.

Besonderheit in Bayern: Einkommensorientierte Zusatzférderung

In Bayern bietet nicht die Vermieterin oder der Vermieter eine 6ffentlich geférderte Wohnung zu einem
reduzierten Mietpreis an, sondern mit der Einkommensorientierten Zusatzférderung (EOZF) wird auf
Antrag durch die Mieterin oder den Mieter von Wohnungen, die im Fordermodell der Einkommensori-
entierten Forderung (EOF) errichtet wurden, direkt ein Mietzuschuss an diese oder diesen fiir den Bewil-
ligungszeitraum von zwei Jahren ausgezahlt. Es werden eine ,hochstzulassige Miete”, die die Vermieterin
oder der Vermieter erhalt, und eine fiir den berechtigten Personenkreis ,zumutbare Miete” festgelegt,
die Differenz wird als ,Zusatzférderung” ausbezahlt. Haushalte der Einkommensstufe | erhalten die volle
Zusatzférderung, Haushalte der Stufen Il bis Il diese vermindert um jeweils 1 Euro/m? Wohnfliche.

(vgl. https://stadt.muenchen.de/service/info/soziale-wohnraumversorgung/1076738/; Zugriff: 13.09.2022, dort auch Hinweise zu den Einkommensstufen)

Interessant sind insbesondere auch jene gemischten Projekte mit geférderten und freifinanzierten Wohnun-
gen, die eine groe Spanne an Mietpreisen innerhalb der Projekte anbieten — zum Beispiel eine Preisspanne
von Uiber 6,00 Euro/m? in den Modellvorhaben (9) ,Housing Area Neubau und Aufstockung’, Erlangen, (22)
+Riedbergwelle’, Frankfurt am Main, (23) ,Haherweg", Wiesbaden, (28) ,Quartier Guter Freund®, Aachen, und
(42) ,Levenslust’, Norderstedt. Die groBe Spanne zielt auf ein breites Angebot am Wohnungsmarkt und eine
soziale Mischung der Projekte.


https://stadt.muenchen.de/service/info/soziale-wohnraumversorgung/1076738/

Abbildung 36

Streuung der Mietpreise

(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)

(Anmerkung: Bei den bayerischen Modellvorhaben ist der Mietzuschuss, der im Rahmen der Einkommensorientierten Zusatzforderung
(EOZF) direkt an die Mieterinnen und Mieter ausgezahlt wird, teilweise beriicksichtigt und teilweise nicht. Dadurch sind die Mietpreise
nicht direkt vergleichbar.)
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Neben den offentlich geférderten Wohnungen mit ihren unterschiedlichen Modalitdten und Einkommens-
grenzen in den einzelnen Bundeslandern gibt es einzelne weitere Ansatze, um im Vergleich zum ortsiiblichen
Markt geringere Mietpreise anzubieten:

m Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (Modellvorhaben (5) ,Fair Wohnen CaerphillystraBe / Am Sonnen-
berg”, Ludwigsburg) subventioniert mit dem selbst entwickelten ,Fair Wohnen“-Modell Mieterinnen und
Mieter einkommensunabhéngig um bis zu 4,00 Euro/m’ pro Monat, ohne &ffentliche Férderung in An-
spruch zu nehmen.

® Kommunale Wohnungsunternehmen miissen ihre freifinanzierten Wohnungen oft auch unterhalb der orts-
Ublichen Vergleichsmiete fiir freifinanzierte Wohnungen, also unterhalb des Mietspiegels, anbieten. Die
GWG Miinchen GmbH vermietet ihre freifinanzierten Wohnungen entsprechend der Vorgabe durch die Lan-
deshauptstadt Minchen zum Beispiel 20 % unterhalb des Mietspiegels (Modellvorhaben (14) ,Passivhaus
Humannweg1’, Mlinchen, (12) Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3, Miinchen).

m Zentrales Anliegen der Projekte unter dem Dach des Mietshdauser Syndikats (Modellvorhaben (6) ,Turley
Umbau? GmbH” Mannheim, (18) ,WohnMichel e. V* Michendorf, (20) ,Stroh-Wohnhaus Wurzeln & Wirken”
Wustermark) sowie der von Baugemeinschaften neugegriindeten Genossenschaften (Modellvorhaben (17)
.Spreefeld Berlin®, Berlin, (27) ,Syker Wohn-Mix eG", Syke) war es, ein glinstiges Mietniveau fiir sich selbst
festlegen zu kdnnen und diese Miete langfristig stabil zu halten.

Auch wenn der Fokus der Modellvorhaben-Auswahl auf Wachstumsregionen lag, zeigen sich grof3e regionale
Unterschiede bei den Preisniveaus der Nettokaltmieten auf den lokalen Wohnungsmarkten der Modellvorha-
ben-Stadte sowie bei deren Spannen. Darunter sind sowohl eher nicht so gro3e Modellvorhaben-Stadte mit
kleiner Preisniveauspanne mit einem Delta unter 5,00 Euro/m? (zum Beispiel (11) Markt Erlbach, (26) Ronnen-
berg Empelde, (27) Syke, (31) Moers) als auch gro8e Gro3stddte mit grof3er Preisniveauspanne mit einem Delta
tiber 10,00 Euro/m? ((11/12/13/14) Miinchen und (16/17) Berlin). Die Modellvorhaben ordnen sich - entspre-
chend ihrem Auswahlkriterium - Gberwiegend im niedrigen und mittleren lokalen Preisniveau ein und bedie-
nen entsprechend ihrer Mietpreisspanne einen kleineren oder gréf3eren Anteil des lokalen Wohnungsmarkts.



Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen

102

Abbildung 37

Preisniveaus lokaler Wohnungsmarkt und Mietpreise der Modellvorhaben
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
(Angabe und Einschatzung Preisniveaus lokaler Wohnungsmarkt durch Modellvorhaben-Trager)
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Abbildung 38
Mittelwert der Nettokaltmieten - regionale Streuung
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Der kommunale Entwicklungsindex (entsprechend Laufender Raumbeobachtung des Bundesinstituts fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung BBSR) pragt die Wohnungsnachfrage und damit das lokale Mietpreisniveau.
In den Gberdurchschnittlich wachsenden Modellvorhaben-Stadten liegen die Nettokaltmieten der Modellvor-
haben mit einem Mittelwert von 8,69 Euro/m” am héchsten, in den wachsenden Modellvorhaben-Stadten mit
einem Mittelwert von 7,54 Euro/m? deutlich darunter. Die Streuung der Mittelwerte zwischen den einzelnen
Modellvorhaben in der jeweiligen Entwicklungskategorie ist dabei grof3, Einfliisse des Entwicklungsstatus wer-
den in einzelnen Projekten von deren Standard sowie vom kleinrdumigen Wohnungsmarkt innerhalb einer
Kommune Uberlagert.

Tabelle 4
Mittelwerte der Nettokaltmieten nach Entwicklungsindex

Mittelwerte Nettokaltmieten Mittelwert Anzahl
Kommunaler Entwicklungsindex in den Modellvorhaben Nettokaltmiete Modell-
von bis nach Entwicklungsindex vorhaben
Uberdurchschnittlich wachsend 5,50 Euro 10,92 Euro 8,69 Euro n=18
wachsend 4,93 Euro 13,00 Euro 7,54 Euro n=18
keine eindeutige Entwicklungsrichtung 4,95 Euro 8,77 Euro 7,00 Euro n= 3
schrumpfend 6,87 Euro 6,87 Euro n= 1

Quelle: InWIS / Weeber+Partner

4.6.2 Kaufpreise

Nur in zehn der 42 Modellvorhaben wurde auch Wohneigentum realisiert. Wie die Mietpreise streuen auch die
Kaufpreise stark. Sie sind gleichermafBen von der lokalen Wohnungsmarktsituation beeinflusst. Gleichzeitig
sind die Kaufpreise ebenfalls von der Akteurskonstellation und ihrer Standardsetzung in den Modellvorhaben
abhéangig. Ein Bautrdgerprojekt hat grundsétzlich einen anderen Wirtschaftlichkeits- und damit Preisansatz als
eine Baugemeinschaft, die fiir sich selbst baut und bei der die Kaufpreise den Baukosten entsprechen. Doch
auch Baugemeinschaften sollen dabei auf Wertigkeiten achten, um den Sicherheitsleistungen der Finanzie-
rungen zu entsprechen.

Abbildung 39
Streuung der Kaufpreise
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Die sechs privaten Baugemeinschaften unter den Modellvorhaben, die Eigentum geschaffen haben, sind in
Lage, GroB3e, Rechtsform, Motivation und nicht zuletzt Baujahr sehr unterschiedlich, sodass die Kaufpreise
nicht direkt vergleichbar sind. Wesentlich beeinflusst ist die Hohe der Kaufpreise durch die Qualitatsstandards,
die die jeweils beteiligten Bauherrinnen und Bauherren realisieren wollten und fiir sich als ,bezahlbar” fest-
gelegt haben - unabhangig davon, ob die Wohnungen selbst genutzt oder vermietet werden. Fur alle Bau-
gemeinschaften zahlt sich die Bezahlbarkeit ihres Wohneigentums — unabhdngig vom projektindividuellen
Preisniveau — jedoch wesentlich durch das Einsparen des Bautragergewinns aus.

Tabelle 5
Konstellationen der Baugemeinschaften

Modellvorhaben

Nr. Anzahl Whg Rechtsform Nutzung Bezahlbarkeit des Eigentums

,WOGE Mark Twain’, . ) Fiir die Baugemeinschaft ist ihr Eigentum mit Kaufpreisen
Heidelber Uberwiegend 2 . . .

2 e 9 WEG selbstgenutzt unter 4.000 Euro/m* bezahlbar, insbesondere im Vergleich
46 Whg. 9 zum benachbarten Investorenprojekt mit 6.000 Euro/m?>,

Die Baugemeinschaft ist in ihrem vorgesehenen Budget
Holzwerk” von 5.000 Euro/m? geblieben, inklusive 1.000 Euro fiir

3 ’I’(irchzarter; WEG selbstgenutzt  Holzbau, Energiestandard und Moderation. Im Vergleich zu

11Wh und vermietet Bautrigerprojekten in der Region fiir 7.000 Euro/m? (inklu-
g.

sive 3.000 Euro Gewinn und Wagnis) hat die Baugemein-
schaft fir sich im gewiinschten Standard giinstig gebaut.
+Mieterstromprojekt

Zennhéuser Weg 5" Drei private Bauherren haben mit viel planerischer Eigen-

11 Markt Erlbach WEG vermietet leistung in einer kleinen Kleinstadt bezahlbare Mietwoh-
nungen als Kapitalanlage gebaut.
16 Whg.
Jedes Genossenschaftsmitglied hatte das Recht, nach drei
.Spreefeld Berlin’, Genossen-  iiberwieqend 22hren die Wohnung zu erwerben. Mehr als die Halfte
17 Berlin schaft/ WEG  selbst e?\utzt der Mitglieder haben 2021 ihre Wohnung zum Herstel-
69 Whg. 9 lungspreis von 2013 gekauft und damit sehr kostenginstig
Eigentum erworben.
Eine Teilungserklarung war nicht notwendig, da es sich bei
den Bewohnerinnen und Bewohnern um Mieterinnen und
»,Syker Wohnmix eG", Genossen-  iiberwieqend  Mieter handelt, die gleichzeitig Eigentiimer des Projekts
27 Syke 9 sind. Die technische Ausstattung (Photovoltaik-Anlage,
schaft selbstgenutzt . . . .
8 Whg. Speicherbatterie) wurde von der Biirger-Energie-Genos-

senschaft Syke ibernommen. Auf eine Tiefgarage konnte
verzichtet werden.
Vier Baufamilien haben fiir sich vier Reihenhauser, teilweise
mit Einliegerwohnung, zu sehr geringen Kosten gebaut.

Einzel- Das beauftragte Bauunternehmen hatte bereits Erfahrun-

. . selbstgenutzt . . .

eigentliimer gen mit Holzbauweise, zudem wurde an vielen Stellen
gespart (Pressspan statt Fliesen im Bad; keine Geldnder,
sondern Netze, etc.).

Vier Gewinnt’,
35 Saarbriicken

4RH

Quelle: INWIS / Weeber+Partner

Bei vier Modellvorhaben von Wohnungsunternehmen unterschiedlichen Typs ist Wohneigentum enthalten.
Die Eigentumswohnungen oder Eigenheime in unterschiedlichem Anteil sind Teil der sozialen Mischungs-
strategie (siehe auch Kapitel 5.3.1 Soziale Mischung) und der Finanzierung des Gesamtprojekts. Hauser mit
geforderten Wohnungen, die sich gestalterisch nicht oder kaum unterscheiden, werden teilweise durch das
Bautragergeschaft querfinanziert.



Tabelle 6
Konstellationen der Wohnungsunternehmen

Eigentumswohnungen = Mietwohnungen

Nr. Modellvorhab Unt h
f odefivorhaben nternehmen Anzahl Anteil Anzahl
3 N . 32gfM
1 ,,GLftIeutmatten Ost’, Privatwirtschaftliches 16 ETW 330 9
Freiburg Wohnungsunternehmen 1 ffM
~Fair Wohnen CaerphillystraBe /
27 gfM
5 Am Sonnenberg’, \lj\fomhnmuunnaslsilternehmen 18 ETW 30 % 2f
Ludwigsburg 9 15 fiM
. " 44 gfM
10 »Wohnbebauung Sligostraie’ Wohnungsgenossenschaft 39 ETW 45 % 9
Kempten 3 ffM
,Diimpten23* Kommunales . . 0 50 gfM
22 Mdalheim an der Ruhr Wohnungsunternehmen FEEEIEne R 34 ffM

Quelle: INWIS / Weeber+Partner

Aufgrund der stark steigenden Preise von Eigentumswohnungen in den letzten Jahren ist die Eigentumsbil-
dung - insbesondere im Neubau - fiir Haushalte mit mittleren Einkommen immer schwieriger bis unmdoglich
geworden. ,Bezahlbares” Eigentum wiirde durchaus auch zu einem differenzierten Wohnungsmarktangebot
gehoren. Aber kommunale Wohnungsunternehmen, die bezahlbares Wohnen im Fokus haben, haben einen
anderen Grundauftrag. Dies flihrt zu eher wenig Wohneigentum in den Modellvorhaben-Wohnanlagen. Zum
Beispiel ist stadtischen Wohnungsgesellschaften in Berlin der Bau und Verkauf von Eigentumswohnungen sei-
tens der Politik komplett untersagt. In Ludwigsburg haben private Bautrédger gegen die Bautragertatigkeiten
des kommunalen Wohnungsunternehmens geklagt und 2020 allerdings verloren.

Vergleicht man die Kaufpreise der Modellvorhaben mit der Preisentwicklung von Neubau-Eigentumswoh-
nungen in den Modellvorhaben-Stédten, zu denen Daten vorliegen, zeigt sich, dass die Modellvorhaben im
Bereich des unteren ,von-Werts” oder des , haufigsten Werts” (siehe nachfolgende Tabelle) liegen und damit im
lokalen Kontext als,bezahlbar” gelten.

Abbildung 40
Preisindizes fuir Eigentumswohnungen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022.
www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/_Grafik/_Interaktiv/wohnimmobilien-eigentumswohnungen.html (Zugriff: 08.09.2022)
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Tabelle 7

Entwicklung Neubaumarkt Eigentumswohnungen in Modellvorhaben-Stadten mit Eigentum

Stadt 2015’ 20202 20223 Modellvorhaben*
hau- hau- hau- Kauf-  Kauf-
von bis figster |von bis figster |von bis figster | Baujahr preis  preis
Wert Wert Wert von bis
Berlin 2.500 4.800 3.100| 4.000 8.000 5.800| 5.550 8.900 6.750|2013/21 2.000 2.850
Freiburg 3.500 8.000 4.500| 4.500 8.500 6.000( 6.000 10.000 7.000 2020 4.248 4916
Heidelberg 2900 6.500 3.600| 4.000 8.500 4.800| 4.900 8.000 5.750 2019 3.036 3.590
Kempten 2.150 3.100 2.625| 3.600 4.700 4.000| 4.000 4.800 4.300 2018 3.100 3.900
Mdilheim a.d.Ruhr | 2.100 4.000 2.400( 2400 5.100 3.200| 3.800 4.540 4.150 2020 2938 3.350
Saarbriicken 2100 3.200 2.400( 3.000 4.100 3.300( 3.220 4.315 3.680 2017 1.300 1.400
Syke 1.200 2.200 1.800| 1.800 3.300 2.700| 3.300 3.450 3.300 2019 2400 2.600
Quellen:

' Bundesgeschaftsstelle Landesbausparkassen (Hg.) (2015): Markt flir Wohnimmobilien 2015. Berlin
2 Bundesgeschiftsstelle Landesbausparkassen (Hg.) (2020): Markt fir Wohnimmobilien 2020. Berlin
3 Bundesgeschiftsstelle Landesbausparkassen (Hg.) (2022): Markt fir Wohnimmobilien 2022. Berlin

4Modellvorhaben-Bewerbungen 2021

4.6.3 Betriebskosten

Fir die Bezahlbarkeit des Wohnens sind auf Dauer moglichst niedrige Betriebskosten ein sehr relevanter Faktor.
Wohnungsinteressenten miissen bei der Entscheidung fiir eine Miet- oder Eigentumswohnung die Betriebs-
kosten in die Gesamtkostenbetrachtung und ihre Finanzierbarkeit einbeziehen und brauchen dafiir transpa-
rente, verldssliche Informationen. Insbesondere aufgrund des starken Anstiegs der Energiekosten sowohl fiir
Warme als auch fiir Strom, der sich 2022 extrem zugespitzt hat, sind die Betriebskosten immer mehr zu einer
zweiten Miete geworden.

Als Kostenfaktoren sind zu unterscheiden:

m , gesetzte” Betriebskosten (u. a. Grundsteuer, Versicherungen, Miillbeseitigung, Schornsteinfeger), die zu
entrichten sind und die sich nicht oder kaum beeinflussen lassen, beziiglich ihrer Hohe gibt es teilweise
grolBe regionale und lokale Unterschiede;

sallgemeine” Betriebskosten (u. a. Aufzug, Hausreinigung, Hauswart/-meister), bei denen es um Qualitaten
und Komfort geht, sie spiegeln sich im Gesamteindruck einer Wohnanlage wider und zu extremes Sparen in
diesen Bereichen fiihrt gegebenenfalls zu Bewohnerunzufriedenheit;

Jindividuelle” Betriebskosten (Heizkosten und Wasser), die vom personlichen Nutzerverhalten abhangig
sind, bei ihnen geht es aus 6kologischen Griinden um einen mdglichst geringen Energie- und Ressourcen-
verbrauch und aus 6konomischen Griinden um damit in Verbindung stehende maoglichst geringe Energie-
kosten.

Die Bauherren haben in der Online-Befragung Angaben zu den Betriebskosten der Modellvorhaben gemacht.
Sie beziehen sich alle auf das Jahr 2020, nur bei einem Modellvorhaben auf 2018. Eine Plausibilisierung der Be-
triebskosten im Detail und eine vertiefende Betrachtung der einzelnen Rahmenbedingungen war im Rahmen
des Forschungsprojekts nicht moglich.

Betriebskosten gesamt

Die Streuung der Betriebskosten der 33 Modellvorhaben, zu denen Daten bereitgestellt wurden, ist sehr grof3.
Der Mittelwert der gesamten Betriebskosten liegt bei 2,26 Euro/m* Wohnfliche pro Monat. Entsprechend dem
vom Deutschen Mieterbund e. V. veréffentlichten Betriebskostenspiegel fiir Deutschland fiir das Abrechnungs-
jahr 2018 miissen Mieterinnen und Mieter im Durchschnitt 2,17 Euro/m? pro Monat Betriebskosten bezahlen.
Ein direkter, detaillierter Vergleich der Betriebskosten zwischen den Modellvorhaben ist durch unterschiedli-
che Rahmenbedingungen, verschiedene Konstellationen sowie ungleiche Angaben eher schwierig.
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Abbildung 41
Betriebskosten gesamt
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022
Abbildung 42
Betriebskosten gesamt: Spanne der Kosten (Minimum-/Maximum-Wert) und Mittelwert
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Aus den Modellvorhaben benannte Ansatze zur Reduzierung der allgemeinen Betriebskosten sind insbesondere:
Aufziige:

Nicht nur in der Investition, sondern auch im Betrieb sind Aufziige ein hoher Kostenfaktor, es fallen (auch ge-
setzlich vorgeschriebene) Wartungs-, Strom- und Notrufkosten an. Uber entsprechende ErschlieBungskonzep-
te (Mehrspanner, Laubengadnge) wird versucht, die Anzahl der Aufzlige zu reduzieren. Umso mehr Wohnungen
Uber einen Aufzug erschlossen werden, desto geringer werden die Aufzugskosten fiir den einzelnen Bewoh-
nerhaushalt. Projekte ohne Aufzug haben tendenziell niedrigere Betriebskosten, aber auf eine barrierefreie
ErschlieBung wird nur in wenigen Féllen verzichtet.

Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain*, Heidelberg:

,Flr 46 Wohnungen gibt es durch den Laubengang am Neubau nur drei Aufziige, nur sechs Wohnun-
gen sind ohne Aufzug. Die Wohnanlage wird von den Eigentimern selbst gepflegt, sie ibernehmen
zum Beispiel die Reinigung der Treppenhauser und die Pflege der Auf3enanlagen. Durch beides werden
Betriebskosten gespart” (Eigentiimerin und Eigentliimer, Bereisung des Modellvorhabens)

Hauswart- und Hausmeisterleistungen:

Wenn die Bewohnerinnen und Bewohner selbst Aufgaben zur Pflege ihrer Wohnanlage Gibernehmen, statt die-
se an Dienstleister zu vergeben, spart dies Betriebskosten. Ein Teil der Baugruppen-Projekte hat sich deshalb
fur eine konsequente Selbstverwaltung entschieden. Auch Unternehmen versuchen teilweise, wieder mehr
Aufgaben an ihre Mieterinnen und Mieter zu Ubertragen, statt einen teuren Full-Service anzubieten.

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

+Es gibt keinen Hauswart. Die WBG will versuchen, dass die Bewohnerinnen und Bewohner das selbst
Ubernehmen. In den einzelnen Hausern klappt es mal besser, mal weniger gut. Die WBG will dadurch
die Aneignung unterstiitzen und die Betriebskosten niedrig halten.” (Vorstand Wohnungsbaugenos-

senschaft Neuruppin eG,Karl Friedrich Schinkel”, Bereisung des Modellvorhabens)

Wartung:

Mehr Haustechnik bringt einen héheren Wartungsaufwand mit sich. Dazu gehéren u. a. die fiir den Energie-
effizienzstandard KfW 40 erforderlichen Liftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung. Mit Lowtech-Ansatzen
werden geringere Betriebskosten erwartet.

Modellvorhaben ,Fair Wohnen CaerphillystraBe / Am Sonnenberg”, Ludwigsburg:

»Man muss mit der zweiten Miete aufpassen. Im Neubau sind dafiir die Wartungskosten und der
Aufzug entscheidend. Deshalb verzichtet die WBL auf eine Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.”
(Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)




Pflege der AuBBenanlagen:

Bei den AuBBenanlagen geht es um eine Abwagung zwischen méglichst hohen Qualitdten hinsichtlich Gestal-
tung, Nutzung, Okologie und Klimawirksamkeit auf der einen Seite und méglichst geringem Pflegeaufwand
auf der anderen Seite, um die Betriebskosten niedrig zu halten.

Modellvorhaben ,Wohnbebauung SligostraBBe’, Kempten:

,Flr die AuBenanlagen war ein Miinchner Landschaftsarchitekt zustandig. Jetzt kritisiert die Haus-
verwaltung den hohen Pflegeaufwand. Gerade durch extreme Wetterlagen wird der Aufwand bei
aufwandig gestalteten AuBenanlagen héher. Man muss abwdgen zwischen schonen, hochwertigen
Anlagen und der Hohe der Pflegekosten. Die Instandhaltung der AuBenanlagen sollte nicht zu teuer
werden.” (BSG-Allgau Bau und Siedlungsgenossenschaft eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Neue Betriebskostenfaktoren entstehen durch standig zunehmende Sicherheitsprifungen, in den letzten Jah-
ren waren dies zum Beispiel die Legionellenpriifung und die Wartung der Rauchwarnmelder.

Heizkosten

Die Heizkosten sind im Neubau durch die besseren Energieeffizienzstandards niedriger als im Wohnungsbe-
stand insgesamt, der Anteil fir Warmwasser spielt dabei jedoch eine gréBere Rolle. Bei den 31 Modellvorha-
ben, zu denen Angaben vorliegen, liegt der Mittelwert der Heizkosten (inklusive Warmwasser) bei 0,72 Euro/m?
Wohnfliche pro Monat, die groe Streuung reicht von 0,13 bis 1,17 Euro/m> Der Betriebskostenspiegel des
Deutschen Mieterbunds e. V. weist fiir das Abrechnungsjahr 2018 im Vergleich dazu héhere durchschnittliche
Heizkosten von 1,03 Euro/m’ aus, bei einer Bandbreite von 0,69 bis 1,82 Euro/m’.

Fir den Heizungsverbrauch ist das individuelle Nutzerverhalten mitentscheidend und fiir den Warmwasser-
verbrauch entscheidet dieses ausschlief3lich. Die Auswertungen der Modellvorhaben-Daten zeigen keinen Zu-
sammenhang zwischen der Hohe der Heizkosten pro Quadratmeter Wohnflache und dem Endenergiebedarf
der Projekte. Es gibt mit den Betriebskostendaten 2020 bzw. 2018 auch noch keinen eindeutigen Zusammen-
hang zwischen der Hohe der Heizkosten und der Art der Warmeversorgung, mit den extremen Preissteige-
rungen fiir fossile Energie ab 2022 wiirde sich dies anders darstellen. Ein zentraler Einflussfaktor ist und bleibt
jedoch das Nutzerverhalten. Deshalb brauchen die Bewohnerhaushalte ein Monitoring ihrer Verbrauche so-
wie Informationen und Unterstiitzung zum energie- und ressourcensparenden Verhalten. Die hohen Energie-
preissteigerungen 2022 und der damit einhergehende Kostendruck bei den Bewohnerinnen und Bewohnern
erfordern ein noch stirkeres Uberdenken der Heiz- und Liiftungsstrategien. Dem Problem, dass oft kein Inte-
resse am Energiesparen besteht, wenn die Heizkosten als Transferleistung beglichen werden, muss im Sinne
okologischer Nachhaltigkeit und sozialer Gerechtigkeit entgegengewirkt werden.

Mit der hoheren Investition in eine lokale regenerative Warmeversorgung werden — unabhangig von Preisent-
wicklungen am Energiemarkt — dauerhaft geringere Heizkosten erwartet. Dazu sind bislang eher Bauherren-
typen bereit, die nicht mit einer kurzfristig hohen Rendite rechnen. In Anbetracht der Entwicklungen an den
Energiemarkten 2022 muss diesbeziiglich jedoch ein generelles Umdenken stattfinden. In den entsprechen-
den Modellvorhaben zeigt sich allerdings, dass die regenerative Energie vor Ort auch nicht ,umsonst” ist. Es
braucht Zeit und ein Monitoring, damit die Gerate in einem optimierten Betrieb laufen. Mit dem Wegfall der
Schornsteinfegerkosten reduzieren sich bei den entsprechenden Warmeversorgungssystemen (u. a. Fern- und
Nahwarme, Warmepumpen) die Betriebskosten geringfligig.



Abbildung 43

Heizkosten (inklusive Warmwasser) und Endenergiebedarf
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Abbildung 44
Heizkosten (inklusive Warmwasser) und Warmeversorgung
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Online-Befragung der Modellvorhaben 2022

4.6.4 Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit aus Bewohnerperspektive —
Zusammenfassung und Fazit des Sondergutachtens

>
I

w
o

Ob Bauen bezahlbar und zukunftsfahig ist, kann von Investoren und Wohnungsunternehmen bewertet wer-
den. Ob das jedoch auch auf das Wohnen zutrifft, hdangt ganz wesentlich davon ab, ob Bewohnerinnen und
Bewohner ihre Wohnanlagen und ihre Wohnungen als bezahlbar und zukunftsfahig empfinden. Hier setzte
das im Rahmen des Forschungsprojekts beauftragte Sondergutachten ,Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit



aus Bewohnerperspektive” an. Zentral waren eigene empirische Erhebungen, zum einen als weitgehend stan-
dardisierte Online-Befragung aller Haushalte und zum anderen durch qualitative Interviews mit einzelnen
Haushalten per Telefon oder vor Ort. Knapp 500 und damit 18 % aller Haushalte haben teilgenommen.

Eine sehr heterogene Bewohnerschaft

Die Befragungsteilnahme aus den einzelnen Modellvorhaben spiegelt deren Strukturen ausreichend wider,
was erwarten ldsst, dass damit auch der Querschnitt der dort lebenden Bewohnerschaft gut abgebildet wird.
In der Befragung vertreten sind alle Altersgruppen, diverse Haushaltstypen und Haushalte teils mit und teils
ohne Migrationshintergrund. Bestimmte Altersgruppen und Haushaltstypen konzentrieren sich dort, wo in
den Vorhaben einzelne Zielgruppen besonders angesprochen wurden. Die Einkommenssituation der befrag-
ten Haushalte passt zu dem Ziel der Projekte, vor allem Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen
anzusprechen. Knapp 70 % aller Haushalte gehéren den unteren Einkommensgruppen an.” Vor allem unter
Alleinerziehenden und ausldandischen Haushalten ist das Armutsrisiko auch in der vorliegenden Befragung ho-
her als in anderen Bevolkerungsgruppen. Mehr als ein Drittel aller befragten Haushalte ist auf Unterstitzung
flr das Wohnen angewiesen.

Abbildung 45
Einkommenssituation in den Haushalten
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Quelle: Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022

Ankommen und Bleiben

Da in das Forschungsprojekt in erster Linie Neubauprojekte einbezogen sind, leben die Befragten im Schnitt
erst seit rund vier Jahren in den jetzigen Wohnungen und Anlagen. Fiir die Wahl der Wohnung waren die
innovativen 6kologischen und/oder sozialen Konzepte der Vorhaben nicht vordergriindig ausschlaggebend
- auller bei Befragten in den Baugemeinschaften. Eher haben den Beteiligten ,Wohnung, Wohnanlage und
Stadtteil gut gefallen’, passten GroBBe und Kosten, waren altersgerechte Ausstattung und Barrierefreiheit
entscheidend oder waren - gerade in den nachfragestarken Wohnungsmarkten - viele Haushalte einfach nur
zufrieden, eine bezahlbare Wohnung gefunden und bekommen zu haben.

Uber einen Wohnungswechsel denken drei Viertel aller Haushalte aktuell nicht nach. Wird ein Umzug in Be-
tracht gezogen, dann weil die Wohnung zu klein ist, sich andere private Verdanderungen ergeben, aber durch-
aus auch wegen aktuell zu hoher Kosten.

7 Erlauterung Einkommensgruppen: aus dem Nettodquivalenzeinkommen wurden vier Einkommensgruppen berechnet. Die Berech-
nungen beziehen sich auf den jeweils aktuellen Landesmedian (2021) oder, wo das Modellvorhaben und somit das Bundesland nicht
bekannt ist, ersatzweise auf den bundesweiten Median — Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander auf Basis des Mikro-
zensus/Tabelle A.7.1 Median der Aquivalenzeinkommen.,Einer wissenschaftlichen Konvention folgend wird die Armutsrisikoschwelle
bei 60 % des Medians der Nettodquivalenzeinkommen festgelegt. Die Armutsrisikoquote ist der prozentuale Anteil der Personen mit
einem Nettodquivalenzeinkommen unterhalb dieser Schwelle an der jeweiligen Bevélkerungsgruppe. Die Quote gibt also wieder, wie
groB3 der Anteil der Bevolkerung unterhalb eines bestimmten Punktes in der Einkommensverteilung ist, sie liefert keine Informationen
Uber individuelle Hilfebedurftigkeit” (BMAS 2021)
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Mit der Wohnsituation aul8erordentlich zufrieden

Mit Wohnungen, Wohngebaduden und Wohnanlagen sind 90 % und mehr der Befragten zufrieden, 50 % bis
60 % sogar sehr zufrieden. Das sind auBBerordentlich hohe Zustimmungswerte. Nachbarschaften und Standor-
te bestimmen die Wohnqualitdt ebenso. Auch dabei ist die Zufriedenheit bei allen Befragten mit noch immer
rund 70 % recht hoch. Nochmal mehr als der Durchschnitt sind junge oder dltere Haushalte, Haushalte ohne
Kinder und Menschen mit héheren Einkommen zufrieden. Zufriedenheit wird stark durch Wohnkosten be-
einflusst. Haushalte, die hohe Kosten oder hohe Einkommensanteile fiir das Wohnen ausgeben miissen, sind
kritischer. Haushalte mit Kindern sind teils in ihren Wohnflachen begrenzt, auch das kann die Wohnzufrieden-
heit negativ beeinflussen. AuBerdem zeigt sich ein Zusammenhang zwischen der Gréf3e der Vorhaben und
der Wohnzufriedenheit. Je groBer die Vorhaben, desto zurlickhaltender sind die Bewertungen. Die hochste
Zufriedenheit zeigt sich bei Vorhaben mit 20 bis 50 Wohnungen.

Abbildung 46
Zufriedenheit mit der Wohnsituation
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022 n = 456-464

Bewohnerinnen und Bewohner in Baugemeinschaften sind — vom Standort ihres Vorhabens durchweg abge-
sehen - zufriedener als andere. Die Zufriedenheit in genossenschaftlichen Vorhaben ist durchweg hoch und
spiegelt den Durchschnitt der Gesamtbefragung wider. Das trifft weitgehend auch auf Projekte der kommu-
nalen Unternehmen zu, in den meist gré3eren Vorhaben zeichnen sich jedoch in Teilen Schwierigkeiten in den
Nachbarschaften ab.

Die besonderen Qualitdten aufgrund des Neubaus werden auf3erordentlich anerkannt, das betrifft Wohnung,
Gebadude und Anlage, das zeigen die Antworten auf die Frage nach den Griinden fiir Zufriedenheit oder Unzu-
friedenheit. Auch wenn die innovativen Konzepte und Anséatze eher selten Anlass dafiir waren, in die Wohnung
zu ziehen, als Griinde fur die Zufriedenheit mit ihrer Wohnsituation dienen sie auf jeden Fall. Die besondere
Energieversorgung, die ,Okokonzepte” fiir hochwertige Gebdude und Ausstattungen auf der einen Seite und
die gemeinschaftliche und nachbarschaftliche Art des Zusammenlebens und die dafiir vorgehaltenen Ange-
bote und Rdume werden als eine Art Bonus deutlich wertgeschatzt.

Vielfach betont wird das gute Preis-Leistungs-Verhéltnis, der gute und bezahlbare Standard, auch altersge-
recht und barrierefrei und trotz Neubau und guter Lage auch fiir Zielgruppen mit weniger Einkommen bezahl-
bar! Dennoch sind fiir eine Reihe Haushalte die Kosten hoch und die Grenze des Bezahlbaren erreicht. Dass
Kosten nur mit Forderung nur aufgrund bestimmter Familienkonstellationen zu stemmen sind, belastet viele
Haushalte, sich die ,schone Wohnung nicht mehr leisten zu kénnen”.

Bezahlbarkeit — 6konomische Zusammenhange BBSR-Online-Publikation Nr. 17/2024



Bezahlbar fiir alle?

Aufgrund der hohen Zufriedenheit mit der Wohnqualitat gelten die Wohnkosten bei der Mehrzahl der Befrag-
ten als angemessen, als wirklich niedrig dagegen allerdings kaum, mehr als einem Drittel der Haushalte sind
sie sogar eher zu hoch. Wohnkosten werden stark durch Kosten fiir Energie und Heizung gepragt, auch die sind
fur knapp ein Drittel der Befragten eher hoch oder zu hoch. Natiirlich sind Bewertungen immer auch subjektiv
gepragt, dennoch Uberrascht dieser Anteil, da die Befragung in Wohnanlagen stattfand, die auf einen beson-
ders effizienten Verbrauch an Energie ausgerichtet sind. Vergleiche zu tatsachlichen Verbrauchen und Kosten
liegen allerdings nicht vor.

Abbildung 47
Beurteilung der monatlichen Wohn-/Nebenkosten fiir den Haushalt
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022 n=462/461/461

Bewertungen werden nicht nur durch die eigentlichen Kosten bestimmt, sondern vor allem vom Kosten-Ein-
kommens-Verhaltnis. Die im Forschungsvorhaben (ber alle Modellvorhaben ermittelte Wohnkostenquote
liegt bei rund 30 % und Ubersteigt damit die fiir die Bundesrepublik 2022 ermittelte Quote von knapp 28 %,
allerdings sind da — anders als in der hier zugrunde liegenden Befragung - Heizung, Warmwasser und Strom
nicht einbezogen. Rund die Halfte aller Haushalte bleibt unter dieser immer wieder als Belastungsgrenze ge-
nannten Marke. Das heil3t aber auch, dass jeder zweite Haushalt bereits mehr als 30 % seines verfligbaren
Einkommens fiir das Wohnen ausgeben muss, jeder vierte sogar mehr als 40 %. Diese gelten damit - in Abhan-
gigkeit von dem verbleibenden Einkommen - bereits als tiberfordert. Meist sind es Haushalte mit geringeren
Einkommen. Als besonders vulnerable Gruppen miissen Alleinerziehende und teilweise auch altere Menschen
mit schmalen Renten gelten. Dennoch messen letztere dem Wohnen einen viel hdheren Stellenwert zu, nicht
zuletzt, weil ihr Aktionsradius sich wieder mehr auf Wohnungen und Anlagen konzentriert als in jlingeren Jahren.

Die Mehrzahl der Befragten hat zudem nach eigenen Aussagen ihre maximale finanzielle Belastung bereits er-
reicht oder Uberschritten und sieht nur wenig Potenzial fiir Erh6hungen. Ausnahmen sind ausschlieBlich Haus-
halte mit héheren Einkommen sowie teilweise jlingere Menschen oder Menschen in kleinen Wohnungen, die
- mehr Wohnflache vorausgesetzt — mehr fiirs Wohnen ausgeben wiirden.

Abbildung 48
Wohnkostenquote in den Haushalten
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Quelle: Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022



Eine sehr groBe Mehrheit bezeichnet die genutzte Wohnung als bezahlbar fiir den eigenen Haushalt. Mit Blick
auf andere Haushalte ist die Skepsis grof3er. Hier geht ein doppelt so gro3er Teil davon aus, dass andere mehr
Mihe haben werden, diese Wohnungen zu finanzieren. Prinzipiell denken alle Bewohnergruppen so. Nur bei
einkommensarmen Haushalten, dabei vor allem Alleinerziehenden, verschiebt sich diese Relation. Entgegen
dem Trend nehmen sie an, dass sich andere Haushalte diese Wohnungen eher leisten kdnnen, als sie selbst.

Abbildung 49
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Quelle: Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse stellt sich die Frage, ob Wohnungen mit diesen Standards tatsachlich
auf lange Sicht fiir untere Einkommensgruppen erschwinglich sind.

Als zukunftsfdhig anerkannt

Aus Sicht der Bewohnerschaft werden die jeweiligen Projekte durchweg als innovative Ansédtze und Investitio-
nen in die Zukunft wahrgenommen. Das ist ein sehr positives Feedback fiir die Akteure in den Modellvorhaben
und das Forschungsprojekt. Zustimmungswerte von mehr als 90 % bei 6kologischer und sozialer Zukunftsfa-
higkeit und mehr als 80 % bei der 6konomischen Zukunftsfahigkeit sprechen dafiir.

Abbildung 50
Einschatzungen zur Zukunftsfahigkeit
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Quelle: Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Bezahlbares und zukunftsfahiges Bauen und Wohnen 2022

Zusammenhange zwischen der Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation und der Wertschatzung fiir die
Zukunftsfahigkeit der jeweiligen Modellvorhaben sind offensichtlich. Zufrieden sind Menschen, wenn sie fiirs
Alter ,ihre Traumwohnung” gefunden haben, wenn ihre Einkommen auskémmlich und Wohnkosten oder die
Wohnkostenquote niedrig sind, sodass ,genug zum Leben” bleibt. Diese Bewohnergruppen halten ihre Vor-
haben fiir in hohem MaBe zukunftsfahig. Anderen Befragten sehen das eingeschrédnkter. Vor allem finanzielle
Belastungen wirken sich selbst auf die Bewertung der 6kologischen und sozialen Komponente negativ aus,
die Bezahlbarkeit kann also maBgeblicher sein als ein innovatives 6kologisches oder soziales Konzept. Hier
zeichnet sich ein Dilemma ab, weil gerade diese Gruppen angesprochen sein sollten.



Bewohnerinnen und Bewohner in Projekten von Baugemeinschaften sehen darin besonders zukunftsfahige
Ansatze und Modelle. Das hat nicht allein mit den tatsachlich umgesetzten Konzepten zu tun, denn auch ande-
re Bauherren verfolgen ambitionierte Ziele. Aber in den Baugemeinschaften verwirklichen Menschen haufig
eigene Ideen, waren an Entwicklung und Umsetzung beteiligt und sind tief mit den oft kleinteiligen Vorhaben
verwurzelt. Im Unterschied dazu verwirklichen die kommunalen und auch privatwirtschaftlichen Wohnungs-
unternehmen, in Teilen auch die Genossenschaften, oft gro3ere Vorhaben, vergeben die Wohnungen weitge-
hend erst nach Fertigstellung, durchaus an Menschen, die einfach zufrieden sind, Giberhaupt eine Wohnung
gefunden zu haben und mdoglicherweise wenig (iber die Besonderheit des Projekts wissen. Insofern kénnen
auch fehlende oder nicht wahrgenommene Informationen Griinde fiir zuriickhaltende Bewertungen sein.

Wesentlich fiir soziale Zukunftsfahigkeit ist, wenn es gute und gut gemischte Nachbarschaften, Unterstiitzung,
Integration, Inklusion und keine Anonymitét gibt. Auch hier ist der Ansatz des gemeinschaftlichen Wohnens,
wie er in erster Linie von den Baugemeinschaften umgesetzt wird, zukunftsfahig. Aber nicht jedem und jeder
liegt es, alles gemeinschaftlich zu planen, umzusetzen, zu bewirtschaften und so nahe miteinander zu woh-
nen. Fir selbstinitiierte und selbstorganisierte Nachbarschaften setzt auch die Gro3e der Vorhaben Grenzen,
wie die Befragungsergebnisse zeigen. Je grofer die Vorhaben, umso mehr schwécht sich die Zustimmung zur
sozialen Zukunftsfahigkeit ab, obwohl Unternehmen und Verwaltungen sehr engagiert sind, Angebote und
Raume vorzuhalten und teilweise auch soziale Trager zu engagieren. Besonders gute Zukunftsfahigkeit wird
Vorhaben in einer Gré3e von 20 bis 50 Wohnungen bescheinigt.

Wichtigstes Kriterium fiir die 6konomische Zukunftsfahigkeit ist die Bezahlbarkeit sowohl fiir die Mieterin-
nen und Mieter, aber auch aus ihrer Sicht die der Bau- und Bewirtschaftungskosten. Sorgen bereitet, ob die
Investitionskosten angemessen und auf andere, vor allem gréBere Vorhaben {ibertragbar sind, ob die teilwei-
se sehr komplexen Ausstattungen tatsachlich ausgenutzt, gut betrieben werden kénnen, nicht anschlieBend
erhebliche Folgekosten erzeugen oder einfach nicht ausreichend wertgeschatzt werden, ob es wirklich jeder
bezahlen kann und ob die erhebliche Férderung durchzuhalten ist.

Inbegriffe fiir die Zukunftsfahigkeit der Vorhaben sind so universelle Merkmale wie ein griines Wohnumfeld
und eine gemischte Bewohnerschaft als Kennzeichen guter Nachbarschaften. Hier sind sich nahezu alle Be-
wohnergruppen einig, unabhdngig von ihren Alters- oder Haushaltsstrukturen. Auch ein hoher Energieeffi-
zienzstandard und die Energieversorgung mit erneuerbaren Energien zeugen von Zukunftsfahigkeit und ist
durchaus bereits auf gutem Weg. Auf Dauer geringe Nebenkosten, geringe Instandhaltungskosten oder gerin-
ge Kaltmieten sind fiir die Mehrheit der Befragten wichtiges Erfordernis fiir Zukunftsfahigkeit, aber mit Blick in
die Zukunft noch nicht gegeben und werden gerade von denjenigen eingefordert, die das fiir ihre Perspekti-
ven so dringend brauchen. Innovative Mobilitatslosungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Regenwasser-
nutzung oder -versickerung im Umfeld sowie weitere quartiersbezogene Angebote wiirden die Zukunftsfa-
higkeit abrunden.



5 Zukunftsfihige Ansitze und Strategien

5.1 Definition ,zukunftsfahig”

Das in diesem Forschungsprojekt verwendete Konzept der Zukunftsfahigkeit umfasst die im Nachhaltigkeits-
diskurs bekannten drei Saulen Okonomie, Okologie und Soziales. Zu beachten ist, dass der herausgestellte
zentrale Forschungsaspekt der Bezahlbarkeit im Gesamtzusammenhang des Zukunftsfahigkeitskonzepts der
okonomischen Dimension gleichgesetzt ist. Bedeutsam sind die Wechselwirkungen einschlieBlich Zielkonflik-
ten zwischen den drei einzelnen Dimensionen. Besonderheiten der Modellvorhaben sind von verschiedenen
Konfigurationen von 6konomischen, 6kologischen und sozialen Aspekten gepragt.

Abbildung 51
Konzept der Zukunftsfahigkeit
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Die 6konomische Dimension ist der Hauptbezugspunkt der Bezahlbarkeit (siehe Kapitel 4). Dieser zentrale As-
pekt ist schwer objektivierbar oder an bestimmte und voneinander abweichende Perspektiven gekniipft. Die
Angebotssicht der Bauherren impliziert einen Fokus auf rentables Bauen und Vermieten, hier ist eine Orientie-
rung an Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen - auch iiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes — méglich.
Die Nachfragesicht der Bewohnerinnen und Bewohner enthélt eine Betrachtung der Finanzierbarkeit mit dem
personlich verfligbaren Einkommen. Eine ,neutrale” 6konomische Sicht wiirde einen Fokus auf eine Objekti-
vierung von Preis-Leistungs-Verhaltnissen bei Mieten und Kaufpreisen richten.



Die unter 6kologischer Zukunftsfahigkeit einbezogenen Aspekte zielen auf klimagerechtes Bauen und Woh-
nen, das sowohl Klimaschutz- als auch KlimaanpassungsmalBnahmen einschlie3t: Energieeffizienz, Energie-
versorgung, griine und blaue Infrastruktur, Ressourceneffizienz, Mobilitét. Die Ansédtze kdnnen auf der Ebene
der Gebdude und Wohnanlagen sowie auf der Quartiersebene liegen. Wechselwirkungen ergeben sich in Be-
zug auf Aspekte der (Energie-)Effizienz als vereinbarender Faktor zwischen (kurzfristigen) Kostentreibern und
(langfristigen) Einsparungen.

Zu sozialer Zukunftsfahigkeit tragt bei, Rahmenbedingungen und Voraussetzungen zu schaffen, die den sozi-
alen Zusammenhalt in einem heterogenen Quartier beférdern sowie Infrastruktur anzubieten, die die Alltags-
gestaltung im nahen Umfeld erméglicht. Soziale Kontakte, ein gutes Miteinander und sichere Versorgungs-
strukturen férdern die Identifikation mit Wohnumgebung und Quartier sowie ihre Wertschatzung. Als Aspekte
sozialer Zukunftsfahigkeit sind bei den Modellvorhaben soziale Mischung, Inklusion, Mehrwert fiir das Quar-
tier sowie Nutzungsmischung einbezogen. Der Aspekt des verfligbaren Einkommens verweist auf bedeutsa-
me Wechselwirkungen zwischen der 6konomischen und der sozialen Dimension. Die Frage der Bezahlbarkeit
stellt sich in Bezug auf bestimmte Nachfragegruppen. Grundlegend sind in diesem Zusammenhang die so-
zio-6konomischen Rahmenbedingungen (u. a. Einkommensniveau auf (regionalen) Arbeitsmarkten, allgemei-
ne Preisentwicklung). Qualitatsanspriiche, die u. a. Wohnbediirfnisse, gewiinschte oder erwartete Standards
sowie allgemeine Wohntrends widerspiegeln, und weitere Nachfrage-Determinanten bei den Nachfragern
spielen eine zentrale Rolle, zumal Preisbildungen 6konomisch als marktgetrieben angesehen werden.

5.2 Okologische Strategien und Innovationen

Primar wird 6kologische Zukunftsfahigkeit mit hoher Energieeffizienz verbunden, aber die weiteren Aspekte ge-
horen gleichermal3en dazu. An Quartiersansatze, die bei den jeweiligen Aspekten tiber die Betrachtung der ein-
zelnen Gebdude und der Wohnanlagen hinausgehen, sind grundsatzlich hohe Erwartungen hinsichtlich Syner-
gieeffekten gerichtet. Die Modellvorhaben haben 6kologische Gesamtkonzepte innerhalb ihres Neubauprojekts
und sind teilweise, bei entsprechender ProjektgroBe, selbst Quartiere. Aber es gibt — entgegen den Erwartungen
- unter den Modellvorhaben eher wenige besondere projektiibergreifende Konzepte auf Quartiersebene.

5.2.1 Energieeffizienzstandard

Das Mindestkriterium hinsichtlich des Energieeffizienzstandards fiir die Auswahl der Modellvorhaben war
eine Genehmigung ab EnEV 2009 und eine - nicht quantifizierte — Unterschreitung des zum Genehmigungs-
zeitpunkt geltenden gesetzlichen Standards. Ansatzpunkte fiir die Analysen sind Weiterentwicklungen der
EnEV-Standards Uber die Zeit und ihre Auswirkungen. Manche Modellvorhaben mit 6kologischem Schwer-
punkt haben diesbeziiglich im Sinne eines avantgardistischen Vorgehens héhere Standards antizipiert.

Endenergie- und Primdrenergiebedarf

Flr die Bewertung der Energieeffizienz ist der Endenergiebedarf eines Gebaudes zentral, er ist der rechnerisch
ermittelte Wert, der an (Warme-)Energie eingekauft werden muss und damit fiir die Hohe der Heizkosten ent-
scheidend. Der Endenergiebedarf der Modellvorhaben streut stark zwischen 7,0 und 83,3 kWh/m? a. Ob der
Primdrenergiebedarf groBer oder kleiner ist als der Endenergiebedarf, ist von der Art und der Kombination der
verwendeten Energietrdger abhéngig. Bei zehn Projekten liegt der Primdrenergiebedarf tiber dem Endener-
giebedarf, Grund dafiir ist ein Anteil an fossilen Energietragern. Bei 32 Projekten ist der Primarenergiebedarf
durch die Verwendung regenerativer Energien geringer als der Endenergiebedarf. Der Primarenergiebedarf
der Modellvorhaben streut ebenfalls sehr zwischen 2,0 und 54,2 kWh/m? a. Die meisten Modellvorhaben un-
terschreiten den auf den Primadrenergiebedarf bezogenen EnEV-Anforderungswert sehr deutlich: um 15 % bis
zu 96 Prozent, im Mittel Gber die 42 Modellvorhaben um 55 Prozent. Zu differenzieren ist, ob dies mit projekt-
bezogenen, quartiersbezogenen oder gesamtstadtischen Energieversorgungskonzepten erreicht worden ist
(siehe Kapitel 5.2.2). Oft ist flir die hohe EnEV-Unterschreitung und den weit unter dem Endenergiebedarf
liegenden Primarenergiebedarf eine auf erneuerbaren Energien basierende Fernwarmeversorgung mit einem
sehr geringen Primdrenergiefaktor ausschlaggebend. Von besonderem Interesse ist jedoch, wie es bei einigen
Projekten gebdudebezogen gelungen ist, einen sehr niedrigen Endenergiebedarf zu erreichen.



Abbildung 52
Streuung Endenergiebedarf und Primarenergiebedarf
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Abbildung 53

Streuung Primarenergiebedarf und EnEV-Anforderung
(Modellvorhaben-Nummer entsprechend Steckbrief-Nummer / Inhaltsverzeichnis)
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Fiinf Modellvorhaben haben einen besonders niedrigen Endenergiebedarf von unter 20 kWh/m? a erreicht,
sie alle decken ihren Energiebedarf iiberwiegend lokal und regenerativ. Ihr Primarenergiebedarf ist, teilweise
durch erganzende fossile Komponenten, hoher als der Endenergiebedarf und es besteht gegebenenfalls wei-
teres Optimierungspotenzial. Die Baukosten dieser Modellvorhaben liegen teilweise tiber und teilweise unter
dem Mittelwert der ermittelten vergleichbaren Baukosten der Kostengruppen 300 und 400. Die Investitionen
in lokale, teilweise sehr komplexe Energiegewinnungssysteme spiegeln sich bei manchen Projekten in deut-
lich hdheren Baukosten fiir die technischen Anlagen (Kostengruppe 400) wider. Auffallend ist, dass vier dieser
funf Modellvorhaben keinen extrem guten KfW-Standard haben, sondern KfW 55. Bei ihnen stand damit nicht



die Erfiillung von Foérderbedingungen im Vordergrund, sondern grundsatzlich ein nachhaltiger, regenerativer
Projektansatz. Teilweise richtet die aktuelle Expertendiskussion ihren Schwerpunkt eher auf erneuerbare Ener-
gien mit dem Ziel von Null-Emission oder einem ,zero carbon ready” Standard aus und nicht mehr unbedingt
auf die Menge an verbrauchter Energie.

Tabelle 7
Merkmale der Modellvorhaben mit sehr niedrigem Endenergiebedarf

EE Vergleich zu
PE* Mittelwert . .
(KWh/m? a) vergleichbarer Warmeversorgung Sonstiges
KfW-Standard Baukosten**
EE: 7,0 Solarthermie, Paraf-
2 " . [ !
6 ;,\'I/;l;:?r/];mbau GmbH?, PE: 16,0 Eg igg 1230;0 fin-Latentspeicher, Photovoltaik (ca. 24 kW)
KFfW 55 ’ ? Luftwarmepumpen
o e TG L= o Sal(ee KG300:+ 7% LT AP Photovoltaik, Strom-
19 ,Ander Pauline”, PE:21,2 KG 200: +76 0, SOlarthermie, E-Tanks,
Neuruppin KfW 55 ' ° Fernwarme als Backup P
Holzbauweise mit
EE: 15,0 i
35 Vier Gewinnt”, PE: 420 KG 300:-10 % ?t?l)zn:}iall:f]rl:gfhne);z- gutem AuBBenwandwert
Saarbriicken - KG400:-24% | (0,150 W/m*K); Photo-
KfW 55 P voltaik, Stromspeicher
EE: 18,0 Grundwasserwdrme- .
~Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3, PE:31.0 KG 300:-39 % . nah am Passivhaus-
12 Minehen o ey PNERSCRMIEE, o
KfW 55 Gas-Brennwertkessel
Gebaudehiille mit
gutem mittleren U-Wert
EE: 6,3 2
,Syker Wohn-Mix eG* PE. 115 KG300:+ 82% Sole-Wasser- (0,150 W/ ”f; K) “”dd
27 Syke © "7 KG400:+176 % wéirmepumpe gutem AuBenwanad-
KfW 40 Plus wert (0,120 W/m?K);

Photovoltaik (30 kW),

Stromspeicher
* EE: Endenergiebedarf; PE: Primarenergiebedarf
** Ermittlung vergleichbarer Baukosten: Hochrechnung angegebener tatsachlicher Baukosten entsprechend Baufertigstellungsjahr mit
Baukostenindizes auf das Jahr 2020 und Anwendung des BKI-Regionalfaktors 2020. In den zum Vergleich herangezogenen Mittelwert
sind die Angaben von 41 Modellvorhaben eingeflossen.)

Quelle: InWIS / Weeber+Partner

Einen besonders niedrigen Primarenergiebedarf von unter 10 kWh/m? a haben fiinf Modellvorhaben. Sie ha-
ben einen eher héheren Endenergiebedarf und damit eine groBe Differenz zwischen Endenergie- und Pri-
marenergiebedarf. Diesen minimalen Primarenergiebedarf erreichen sie durch eine regenerative Nah- oder
Fernwdrmeversorgung mit sehr gutem Primadrenergie-Faktor. Die Erfiillung der Energieeffizienz wird in diesen
Fallen auf die Nah- und Fernwarme verlagert, die eigentliche Gebdudekonzeption ist gegebenenfalls weni-
ger ambitioniert. Die Baukosten fiir die technischen Anlagen (Kostengruppe 400) dieser Modellvorhaben mit
Nah- oder Fernwdarmeversorgung liegen in der Regel unter dem Mittelwert der ermittelten vergleichbaren
Baukosten aller Modellvorhaben. Eine Ausnahme bildet das Modellvorhaben (39) ,Max & Moritz", Kiel. Die Bau-
kosten fiir die Baukonstruktionen (Kostengruppe 300) dieser Modellvorhaben sind dagegen teilweise hoher
und teilweise niedriger als der Mittelwert.



Tabelle 8
Merkmale der Modellvorhaben mit sehr niedrigem Primarenergiebedarf

EE
PE Vergleich zu Mittelwert
(kWh/m? a) 9 . « Warmeversorgung
PE-Faktor* vergleichbarer Baukosten
KfW-Standard
,Konrad A Hof - EEf 260 KG 300:+ 8% B
B PE: 2,0 . o, Fernwirme von Stadtwerke Rendsburg
38 Das bunte Leben”, KG 400: -32% .
N PE-Faktor: 0,0 ] aus Kraft-Warme-Kopplung
Biidelsdorf KAW 70 Kein Baukostenzuschuss
EE: 30,2 KG 300:-21 %
. ,Sieben Moislinge*, PE: 35 KG 400: 469, Fernwarme von Stadtwerke Lubeck
Libeck PE-Faktor: 0,0 ) ’ aus BHKW (regenerativ)
KAW 55 Kein Baukostenzuschuss
EE: 54,0
’ KG 300: + 8 %
39 »Max & Moritz’, PE: 50 KG 400: +330/Z Fernwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung
Kiel PE-Faktor: 0,0 (Deckungsanteil 50 %, PE-Faktor 0,00)
KAW 55 Baukostenzuschuss
' . EE: 41,0 0 )
+Mieterstromprojekt PE: 55 KG 300:-24 % Nahwirme von Naturstrom AG aus
11 ZennhduserWeg 5",  pe_roktor: 0’1 KG 400:-12% Holzpellets sowie Hackschnitzel und
Markt Erlbach KFW 40 Pllils Kein Baukostenzuschuss Solarthermie
EE: 45,3 . i B}
Gutleutmatten Ost* PE: 75 KG300:-10 % Fernwirme von badenovaWARMEPLUS
1 ;’:reibur " PE-Faktor: 0 (;8 KG 400:-10 % GmbH & Co. KG aus Kraft-Warme-Kopplung
9 KfVVISS Baukostenzuschuss (Bioerdgas) in Kombination mit Solarthermie

* EE: Endenergiebedarf; PE: Primarenergiebedarf; PE-Faktor: Primédrenergie-Faktor

Quelle: INWIS / Weeber+Partner

Gebdudehiille

Beziiglich der Qualitaten der Gebaudehdille ist mittlerweile ein grundséatzlich hoher Standard erreicht worden,
der nicht mehr diskutiert und hinterfragt wird. Dazu gehort zum Beispiel die Dreifachverglasung von Fenstern,
die sich am Markt durchgesetzt und etabliert hat. Eine Auseinandersetzung findet teilweise noch zu Damm-
starken statt, da sich einige Zentimeter mehr oder weniger Dammung auf die Wohnflache auswirken, sowie zu
Dammmaterialien (vgl. Kapitel 5.2.4). Ofter wird die Geb&udehiille sogar in Passivhausqualitit errichtet, ohne
dass das Gebaude dieses Label bekommt, da es nicht zertifiziert wird. Dies gilt auch fiir manche Modellvorha-
ben. Zwischen den dlteren Modellvorhaben (Baujahr 2013-2017) und den neueren (Baujahr 2017-2020) gibt
es keine erkennbaren Weiterentwicklungen in der Qualitdt der Gebaudehulle mehr. Die Spanne der Warme-
durchgangskoeffizienten erreicht bei den neueren Modellvorhaben sogar bei allen Bauteilen héhere obere
Werte. Dies kann bei der begrenzten Anzahl der Modellvorhaben jedoch zufallig sein.



Tabelle 9
Kennwerte der Gebaudehiille der Modellvorhaben nach Baujahr
im Vergleich mit aktueller technischer Ausfiihrung des Referenzgebaudes nach GEG (vom 8.8.2020)

Wirmedurchgangskoeffizient in W/m?K

Bauteil Baujahr . X Anzahl Modellvorhaben
von bis Mittelwert
2013-2017 0,100 0,225 0,153 n=11
. 2017-2020 0,120 0,280 0,177 n=21
AuBenwande
2013-2020 0,169 n=32
Referenzgebaude GEG 2020 0,280
2013-2017 0,700 1,100 0,894 n=11
Fenster 2017-2020 0,700 1,300 0,897 n=21
(inkl. Rahmen) 2013-2020 0,896 n=32
Referenzgebadude GEG 2020 1,300
2013-2017 0,090 0,170 0,131 n=11
. 2017-2020 0,080 0,240 0,145 n=21
Dachflache
2013-2020 0,140 n=32
Referenzgebaude GEG 2020 0,200
2013-2017 0,042 0,240 0,162 n=11
2017-2020 0,104 0,280 0,198 n=20
Bodenplatte
2013-2020 0,185 n=231
Referenzgebadude GEG 2020 0,350
2013-2017 0,193 0,370 0,268 n= 9
Mittlerer U-Wert 2017-2020 0,150 0,460 0,278 n=17
2013-2020 0,275 n=26

Quelle: InWIS / Weeber+Partner

KfW- und andere Standards

Die gesetzlich geforderten und die geférderten Energieeffizienzstandards sind in den letzten Jahren immer
hoher gesetzt worden, auch im Entstehungszeitraum der Modellvorhaben von 2011 bis 2020 (vgl. Kapitel 2.3
Regelrahmen). In den Modellvorhaben wurden zum Grof3teil moderate Energieeffizienzstandards umgesetzt
- liberwiegend mit KfW 55, einzelne mit KfW 70 und manche nach EnEV, mit geringer Unterschreitung dieser.
Aus Expertensicht werden diese moderaten Standards als zu wenig innovativ beurteilt und auch Bauherren von
EnEV-Projekten bezeichnen diese als solide, aber nicht als innovativ. Nur elf der 42 Modellvorhaben haben einen
besonders ambitionierten Energieeffizienzstandard. Dies zeigt, dass in der Praxis (iberwiegend keine Maximal-
standards umgesetzt werden, wenn die Vereinbarkeit von Bezahlbarkeit und Zukunftsfahigkeit angestrebt und
sie gegeneinander abgewogen werden. Man geht Kompromisse in Bezug auf die Standards ein, weil finanzielle
Mittel fir zusatzliche MaBBnahmen fehlen oder manchmal auch aufgrund von Unerfahrenheit und mangelnder
Bereitschaft, sich mit neuen Ansatzen und Techniken auseinanderzusetzen. Langfristig zukunftsfahiger sind je-
doch die hoheren Energieeffizienzstandards, insbesondere auch im Hinblick auf die schon entschiedenen kom-
menden gesetzlichen Entwicklungen. Ab 2023 ist das Effizienzhaus EH55 gesetzlicher Neubaustandard und
wird damit nicht mehr gefordert, ab 2025 soll laut Koalitionsvertrag 2021 der gesetzliche Neubaustandard auf
das Effizienzhaus EH40 weiter verscharft werden. Verbunden damit ist eine grof3e Unsicherheit in Bezug auf die
Konditionen der bislang sehr haufig in Anspruch genommenen KfW-Foérderung (vgl. Kapitel 4.3.1 Finanzierung
der Modellvorhaben), die 2022 fiir den Neubau zeitweise ausgesetzt war und fiir 2023 erst im Marz 2023 mit
neuen Anforderungen, neuen Konditionen und neuen Bezeichnungen aufgelegt wurde.



Abbildung 54
Energieeffizienzstandards
(Bei verschiedenen Energieeffizienzstandards innerhalb eines Modellvorhabens ist dieses zum héheren Standard gezahlt.)
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Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=42

Bei allen Unsicherheiten im Detail bei der Plausibilisierung der Baukosten und ihrer Vergleichbarkeit (vgl. Kapi-
tel 4.2.1 Vergleichbare Baukosten der Modellvorhaben) zeigt sich an den Baukosten der Modellvorhaben doch
eine GroBBenordnung, in der sich die unterschiedlichen Energieeffizienzstandards bewegen. Der Mittelwert der
Baukosten der KfW 55-Modellvorhaben liegt geringfligig iber denen der EnEV-Modellvorhaben, mit 3 % in der
Kostengruppe 300 und 6 % in der Kostengruppe 400. Die Mehrkosten der KfW 40 Plus-Modellvorhaben sind
mit 35 % bei den Bauwerkskosten und 72 % bei den technischen Anlagen deutlich. Die Passivhaus-Modellvor-
haben haben gegenuiber den EnEV-Modellvorhaben hohere Bauwerkskosten, aber geringere Technikkosten.

Tabelle 10
Vergleichbare Baukosten nach Energieeffizienzstandards

Vergleichbare Baukosten Vergleichbare Baukosten

Energieeffizienz- KG 300 in Euro KG 400 in Euro mﬁt‘l:
standard Mittel- Vgl. Mittel- Vgl. ’
i i orhaben
von 2B wert EnEV von L wert EnEV v

EnEV 599 1.205 798 100 % 130 309 227 100 % n= 8
Kfw 70 725 917 825 103 % 164 246 201 88 % n= 4
KfW 55 521 1.515 821 103 % 128 497 240 106 % n=20
KfW 40 780 1.027 919 115 % 217 249 232 102 % n= 3
KfW 40 Plus 644 1.554 1.076 135% 213 666 389 172 % n= 3
Passivhaus 744 1.173 988 124 % 130 313 212 93 % n= 3
Plusenergie 703 99 % 209 92 % n= 1

Ermittlung vergleichbarer Baukosten: Hochrechnung angegebener tatsachlicher Baukosten entsprechend Baufertigstellungsjahr mit
Baukostenindizes auf das Jahr 2020 und Anwendung des BKI-Regionalfaktors 2020.
Bei verschiedenen Energieeffizienzstandards innerhalb eines Modellvorhabens sind die Kosten dem niedrigeren Standard zugeordnet.

Quelle: INWIS / Weeber+Partner

Der noch bis Anfang 2022 geforderte Standard KfW 55 war und ist aus Sicht der Wohnungswirtschaft gut um-
setzbar und hat sich deshalb in den letzten Jahren in vielen Unternehmen als grundsatzlicher Neubaustandard
etabliert. Dies spiegelt sich auch in der hohen Anzahl der Modellvorhaben in diesem Standard wider. Als Vor-
teil wird aus Kosten- und Nutzungsgriinden — auch im Sinne eines Lowtech-Ansatzes — gesehen, dass sich der
Standard KfW 55 noch gut ohne Liiftungsanlage umsetzen ldsst. Die Bauweise beeinflusst die Standarderrei-
chung: Zum Beispiel hat die Holzbauweise beim Modellvorhaben ,Vier Gewinnt’, Saarbriicken, die Erreichung
des Standards KfW 55 extrem vereinfacht; dagegen ware beim Modellvorhaben ,Stroh-Wohnhaus Wurzeln &
Wirken’, Wustermark, mit der Strohbauweise ein héherer Standard als KfW 55 schwierig zu erreichen gewesen.



Der Wegfall der Férderung flr das Effizienzhaus EH55 wird von Bauherren und Architekten der Modellvorha-
ben als grof3es Problem und Herausforderung gesehen, weil ein héherer energetischer Standard eine héhe-
re Anfangsinvestition erfordert und sich durch noch héhere Dammstarken auch auf die Fassadengestaltung
auswirkt. Die zuvor dargestellten Modellvorhaben im Standard KfW 55 mit sehr niedrigem Endenergiebedarf
weisen darauf hin, dass der KfW-Standard nicht alleiniges Kriterium fiir die Bewertung der Energieeffizienz ist.

Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain*, Heidelberg:

Die Baugemeinschaft hatte (iber einen hoheren Energieeffizienzstandard als KfW 55 nachgedacht. Da
der Energiebedarf ausschlieBlich regenerativ Giber Geothermie und Solarthermie gedeckt wird, hatte
sich eine weitere Verbesserung des Standards nicht gerechnet. Man war der Meinung, dass man Son-
nenenergie nicht sparen muss, weil sie sowieso kommt. (Eigentlimer und Projektsteuerer, Bereisung
des Modellvorhabens)

Auf hohere Standards wie KfW 40 und KfW 40 Plus muss sich die Wohnungswirtschaft erst Giberwiegend neu
einstellen, sie werden von den Modellvorhaben-Akteuren generell als Kostentreiber beurteilt. Der Sprung der
Anforderungen auf diese Standards fiihrte zu einer zu groBBen Liicke zwischen Mehrkosten und Férderung,
sodass die Forderung fir viele bislang nicht interessant war. Eine grundséatzliche Skepsis gegeniiber den Stan-
dards KfW 40 und KfW 40 Plus besteht jedoch auch aufgrund des Erfordernisses einer Liftungsanlage, bei
KfW 40 Plus mit Warmeriickgewinnung. Liiftungsanlagen sind nicht nur ein Kostenfaktor in der Investition und
im Betrieb, sondern damit verbunden sind auch Unsicherheiten hinsichtlich Nutzerfreundlichkeit und Nutzer-
akzeptanz im Mietwohnungsbau, insbesondere im geférderten Mietwohnungsbau. Die Wohnungsunterneh-
men haben teilweise die Erfahrung gemacht, dass Liftungsanlagen ausgeschaltet oder deren Schlitze zuge-
klebt werden. Dariiber hinaus stellt sich die zentrale Frage eines wirtschaftlichen Betriebs der Liftungsanlagen
mit eigenerzeugtem Strom. Dieser ist aufgrund des Stromiiberschusses im Sommer mit geringer Einspeisever-
gltung dafiir und dem notwendigen teureren Stromkauf im Winter bislang nicht gegeben. Es fehlen noch L6-
sungen fiur die langfristige Stromspeicherung. Generell haben Modellvorhaben-Akteure héhere Standards wie
KfW 40 und KfW 40 Plus immer wieder als theoretische Rechenmodelle kritisiert, die sich vom Nutzerverhalten
immer weiter entfernt haben und sich mit einem tblichen Nutzerverhalten nicht erreichen lassen.

Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstra3e”, Berlin:

In der Planungsphase ist die HOWOGE aufgrund eines Erfahrungsaustauschs im Rahmen eines
Forschungsprojekts vom Standard KfW 55 auf KfW 40 plus umgeswitcht. Es wurde erwartet, dass sich
der hohere Standard zu geringen Mehrkosten realisieren lasst; dies hat sich in der Wirtschaftlichkeits-
berechnung bestatigt. Um den Standard KfW 40 Plus zu erreichen, waren die Photovoltaik-Anlage mit
Batteriespeicher, die dezentralen Luftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung und die Visualisierung
der Stromgewinne notwendig. AuBerdem mussten u. a. spezielle Diibel zur Befestigung der Klinker-
fassade und eine besondere Warmedammung verwendet werden. Die HOWOGE sieht sich als Pionier
und baut mittlerweile standardmaBig Effizienzhauser 40. (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5“ Markt Erlbach:

Fur die drei privaten Bauherren der Baugemeinschaft war die Zukunftssicherung der Gebadude fiir die
energetische Bauweise im Standard KfW 40 Plus ausschlaggebend. Um KfW 40 Plus zu erreichen, waren
die Bewertung der Nahwarme sowie die Photovoltaikanlage und der Mieterstrom entscheidend. Die
flr KfW 40 Plus vorausgesetzten dezentralen Einzelliftungsgerate mit Warmeriickgewinnung waren in
der Planungszeit des Projekts 2018 noch nicht so verbreitet wie zwischenzeitlich. (Bauherr, Bereisung
des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:

Wahrend der Planung hat man festgestellt, dass der Standard KfW 40 Plus moglich ist, und die
Baugemeinschaft hat sich daflir entschieden. Er wird jedoch erst mit der Fertigstellung der gesamten
Wohnanlage und des gesamten Energiesystems erreicht. Der erste Bauabschnitt (mit Photovoltaik
auf den Stiddachern) fiir sich hat nur den Standard KfW 55 und wurde auch nur danach geférdert.
Erst mit der Solarthermie auf den Dachern im zweiten Bauabschnitt, der Photovoltaik-Anlage auf
dem noch zu bauenden Gemeinschaftshaus sowie der Visualisierung der Stromerzeugung und des
Stromverbrauchs wird der Standard KfW 40 Plus erreicht. (Mitglieder der Baugemeinschaft, Bereisung
des Modellvorhabens)

Wahrend die GWG Miinchen GmbH zu einem friihen Zeitpunkt mit ihren Modellvorhaben ,Passivhaus Hu-
mannweg 1“ (2011) und ,Plus-Energie-Hauser Kriiner Strale 74-80" (2012) besondere Energieeffizienzstan-
dards als Pilotprojekte einmalig erprobt hat, muss die Nassauische Heimstdtte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH den in Frankfurt auf Grundstiicken, die von der Stadt gepachtet oder gekauft werden,
vorgegebenen Passivhaus-Standard bei ihren Projekten immer umsetzen. Bezlglich Passivhausern sind Ver-
mieterinnen und Vermieter teilweise skeptisch, da das Nutzerverhalten eine zentrale Rolle spielt, damit sie
tatsachlich energiesparend sind und das Raumklima angenehm ist.

Modellvorhaben, Passivhaus Humannweg 1 Miinchen:

Das Gebaude ist das erste und bisher einzige Passivhaus der GWG Miinchen GmbH, die diese Bauweise
als Pilotprojekt ausprobieren wollte. Um den Passivhaus-Standard zu erreichen, musste ein Warme-
dammverbundsystem mit 32 cm Polystyrol-Hartschaum verwendet werden, was die GWG aus 6kolo-
gischen Griinden normalerweise nicht einsetzt. Weil das Passivhaus ein angepasstes Nutzerverhalten
erfordert, sind ausnahmsweise alle Wohnungen freifinanziert und es wurden dafiir gezielt technisch
affine und interessierte Mieter gesucht. Vor Erstbezug fanden Veranstaltungen zum notwendigen
Nutzerverhalten statt, auch bei Mieterwechseln wird entsprechend dazu informiert. Als Problem stellte
sich die Uberhitzung des Gebdudes im Sommer heraus. Aufgrund der innenliegenden Bader muss

die Liftung durchgehend laufen, ohne Kiihlungsmaéglichkeit im Sommer. Auf eine aufwandige und
kostensteigernde Kiihlung, zum Beispiel liber Erdspeicher, wurde verzichtet. Die GWG bewertet das
Pilotprojekt als gelungen, sie hélt den Passivhaus-Standard jedoch fiir geférderte Wohnungen, die sie
hauptséchlich baut, fiir nicht empfehlenswert.

Modellvorhaben ,Plus-Energie-Hauser Kriiner Stra3e 74-80", Miinchen:

Mit nachtraglich in das Projekt integrierten Photovoltaik-Segeln, die mehr Energie erzeugen als benétigt
wird, ist das Gebaude rechnerisch ein Plusenergie-Haus. Der eigene Strom wird jedoch nicht vor Ort
genutzt, sondern komplett eingespeist. Der niedrige Primdrenergiebedarf des Gebaudes basiert auf

der Warmeversorgung tiber Fernwarme in Kombination mit Solarthermie, der FuBbodenheizung mit
niedriger Vorlauftemperatur und dezentralen Frischwarmwasserstationen in den Wohnungen. Die GWG
hat keine weiteren Plusenergie-Hauser gebaut. Seit 2021 ist bei der GWG im Neubau KfW 40 Standard.




Modellvorhaben ,Melibocusstrae” und ,Riedbergwelle’, Frankfurt:

Es wird beobachtet, dass sich der Gesamtenergieverbrauch in den beiden Passivhdusern mit komplett
bzw. zu einem hohen Anteil geférderten Wohnungen nicht wesentlich von dem in Gebduden im
Standard KfW 70 unterscheidet. Ein deutlicher Unterschied ist lediglich bei einer isolierten Betrachtung
der Heizenergie zu beobachten. Die Nassauische Heimstadtte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH informiert die Nutzerinnen und Nutzer in regelmafligen Abstdanden Uiber das optimale Verhalten
in einem Passivhaus und flihrte zuletzt vor dem Hintergrund der Gaspreiskrise auch eine Informati-
onskampagne durch. Trotzdem wird immer wieder beobachtet, dass beispielsweise Fenster gekippt
werden. Generell ist zu bedenken, dass es fiir die Nutzerinnen und Nutzer in geférderten Wohnungen
keinen Anreiz gibt, sich energieeffizient zu verhalten — weder wird ein besonderes energieeffizientes
Verhalten belohnt, noch wird ein energieverschwendendes Verhalten sanktioniert.

Zertifizierungen

Bei den Modellvorhaben spielten Zertifizierungen keine grof3e Rolle. Nur zwei Modellvorhaben haben eine
Nachhaltigkeitszertifizierung: Das Modellvorhaben ,Fair Wohnen Caerphillystralle / Am Sonnenberg’, Lud-
wigsburg, ist mit dem NaWoh Qualititssiegel nachhaltiger Wohnungsbau (Schwerpunkt ,Okologisches Bau-
en”) zertifiziert und das Modellvorhaben ,Melibocusstrale” Frankfurt am Main, mit dem DGNB-Zertifikat in
Gold fiir das Stadtquartier. AuBerdem haben sich zwei Wohnungsunternehmen der Modellvorhaben dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex DNK verpflichtet: GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg/Weser (Mo-
dellvorhaben ,La Vie, Nienburg) und GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG (Modellvorhaben ,Max & Moritz’,
Kiel). Um Zertifizierungen wird sich wenig bem{iht, weil sie mit zusatzlichem Aufwand und zusatzlichen Kosten
verbunden sind. Fiir das Modellvorhaben ,Wohnen und Leben ,An der Pauline”, Neuruppin, wurde auch eine
DGNB-Zertifizierung angedacht, aber nicht umgesetzt, weil sie zu teuer gewesen ware. Auch bei Passivhdusern
wird aus Kostengriinden &fter auf eine Zertifizierung verzichtet. Die Modellvorhaben ,Melibocusstraf3e” und
+Riedbergwelle’, Frankfurt, sind Passivhaus-zertifiziert, oowohl die Stadt Frankfurt keine Vorgaben zur Zertifi-
zierung macht, sondern in ihrer Richtlinie ,Passivhaus oder vergleichbarer Standard” verlangt.

Modellvorhaben ,Fair Wohnen CaerphillystraBe / Am Sonnenberg*, Ludwigsburg:

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH hat sich bei diesem Projekt fiir eine NahWoh-Zertifizierung
entschieden, weil sie dafiir neue Bau- und Ausstattungssysteme geplant hat, die zu dieser Zertifi-
zierung passten. Dazu gehort die monolithische Bauweise ohne Warmedammverbundsystem mit
Oko-zertifizierten Ziegeln. Der Zertifizierungsprozess war relativ aufwandig: u. a. miissen bestimmte
Planungskriterien hinterlegt werden, die Herkunft von Materialien und Emissionswerte nachgewiesen
werden. Zwischenzeitlich hat die WBL die NahWoh-Zertifizierung auch bei einer Vielzahl anderer
Projekte gemacht. (Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Generell sind Nachhaltigkeitszertifizierungen in Zusammenhang mit der Gewahrung von Férdermitteln fir
Wohnungsneubau 2022 relevanter geworden. Die KfW forderte seit April 2022 bis Ende 2022 im Neubau nur
noch den Standard Effizienzhaus 40 mit Nachhaltigkeitsklasse (EH 40 NH). Voraussetzung dafiir war das Qua-
litatssiegel Nachhaltiges Gebdaude (QNG), das zum Beispiel durch eine Zertifizierung mit dem NaWoh Quali-
tatssiegel in Kombination mit den besonderen Anforderungen des QNG erreicht werden kann. Mit dem im
Marz 2023 neu aufgelegten KfW-Forderprogramm ,Klimafreundlicher Neubau Wohngebaude” gibt es eine
Forderstufe ohne und eine mit QNG. Ein ,Klimafreundliches Wohngebdaude mit QNG” (KFWG-Q) braucht eine
Nachhaltigkeitszertifizierung nach dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude Plus oder Premium.



Auch mit dem Wohnraumforderungsprogramm Wohnungsbau BW 2022 wurde im Juni 2022 in Baden-Wiirt-
temberg eine Nachhaltigkeitszertifizierung als Fordervoraussetzung eingefiihrt. Diese kann mit der Eingangs-
stufe eines fiir den Wohnungsbau am Markt anerkannten Systems (zum Beispiel DGNB, LEED, BREEAM, NaWoh
Qualitatssiegel) erfillt werden. Nach Kritik aus der Praxis hinsichtlich erheblicher Kosten und fehlender Audi-
toren wurde der Anwendungsbereich der Nachhaltigkeitszertifizierung ab August 2022 allerdings wieder auf
Vorhaben von insgesamt mehr als 100 Wohneinheiten eingeschrankt. Grundsatzlich ist es aus Sicht von Mo-
dellvorhaben-Akteuren wie aus Expertensicht jedoch wichtig, an den geférderten Wohnungsbau solche nach-
haltigen Anforderungen zu stellen und ihn diesbeziiglich auch als Vorreiter am Wohnungsmarkt zu platzieren.

Tatsdichliche Energieeffizienz

Die Energiebedarfswerte sind theoretisch berechnet, die tatsachliche Energieeffizienz zeigt sich erst im Betrieb
der Gebdude in den Verbrauchswerten. Bei den Modellvorhaben gibt es — wie generell im energieeffizienten
Wohnungsbau - deutliche Abweichungen zwischen Endenergiebedarf und -verbrauch. Aber die Bewertung
der tatsachlichen Energieeffizienz liegt nicht nur im Vergleich zwischen Bedarfs- und Verbrauchswert, sondern
viel mehr an der absoluten Héhe des Endenergieverbrauchs und auch an der absoluten Hohe des Bedarfswerts,
zu dem der Verbrauch in Bezug gesetzt wird. Ein Projekt mit einem sehr niedrigen Endenergiebedarf hat trotz
doppeltem Endenergieverbrauch einen sehr niedrigen Verbrauchswert. Zu beriicksichtigen ist grundsatzlich,
dass ein Teil der Modellvorhaben noch nicht so lange bewohnt ist und es Zeit braucht, bis die Anlagentechnik
optimal eingestellt ist und belastbare Verbrauchsdaten vorliegen.

Nicht erreichte Ziele hinsichtlich der Bedarfswerte werden projektspezifisch zum einen anlagentechnisch und
zum anderen haufig mit dem Nutzerverhalten (vgl. folgenden Abschnitt) begriindet.

Modellvorhaben ,WOGE Mark Twain*, Heidelberg:

Die Warmepumpe braucht relativ viel Strom, ihre Einstellungen sind noch nicht optimal. Das System
aus Geothermie und Solarthermie ist kompliziert und trage. Deshalb wurde ein Monitoring einge-
richtet und auf Basis des Ergebnisses ist eine Nachregelung erfolgt. (Mitglied der Baugemeinschaft,
Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3", Miinchen:

Die Warmepumpe war oft kaputt, es gab immer wieder Stérungen seit dem Einbau. Wenn die Warme-
pumpe ausfallt, wird mit Gas geheizt. Der Gas-Brennwertkesse ist fiir eine Spitzenlast konzeptioniert,
aber er kann die Warmepumpe im Frithjahr und Sommer kurzfristig komplett ersetzen. Dadurch
besteht keine Eile, die ausgefallene Warmepumpe schnell zu reparieren, was sich negativ auf den
Energieverbrauch auswirkt. (GWG Minchen GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,LaVie”, Nienburg:

Der héhere Verbrauch kann auch an dem hohen Anteil dlterer Bewohner und ihrem gréoBeren Warme-
bedirfnis liegen. Dies ist in der Bedarfsrechnung nicht berticksichtigt. (GBN Wohnungsunternehmen
GmbH Nienburg/Weser, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,Melibocusstrae, Frankfurt:

Erste Auswertungen ergeben, dass die Bewohner etwa 20 % mehr Energie verbrauchen als geplant
war. Die Suche nach kausalen Erklarungen gestaltet sich beim Passivhaus grundsatzlich als sehr
schwierig, dies bedirfte umfangreicher technischer Erhebungen und einer Analyse des einzelnen
Nutzerverhaltens. Die technischen Losungen fiir die perfekte Energieeffizienz im Passivhaus sind sehr
umfangreich und kénnen von den Bewohnerinnen und Bewohnern nur schwer angemessen angewen-
det werden. Vielen Bewohnerinnen und Bewohnern fehlt das Verstandnis dafiir, zum Beispiel fiir den
Zusammenhang von Liiftungsanlage und Fensterliiftung. (Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Monitoring und Nutzerverhalten

Zur besseren Erreichung der auf die Energieeffizienz bezogenen Zielwerte und einen energiesparenden, opti-
mierten Betrieb ist ein Monitoring der Anlagentechnik und der Verbrauchswerte sowie eine Riickkopplung der
Monitoring-Ergebnisse mit dem Nutzerverhalten erforderlich. Diese Erfahrung machen auch die Modellvor-
haben-Bauherren. Teilweise wurde ein detailliertes Monitoring anfangs vernachlassigt und erst nachtraglich
eingefiihrt, um zu hohen Verbrauchswerten gegenzusteuern oder auch um gute Werte weiter zu optimieren.
Es braucht Zeit, die Anlagentechnik in einen optimalen Betrieb zu bringen und belastbare Verbrauchswerte
auswerten zu kdnnen - insbesondere bei Wohnanlagen, die in mehreren Bauabschnitten entstehen und suk-
zessive bezogen werden (wie zum Beispiel beim Modellvorhaben ,Zyklischer Abbruch und Neubau in Giebel”,
Stuttgart). Diese Zeit fir ein intensives Monitoring nach Inbetriebnahme ist auch erforderlich, weil manche
Betriebszustande nur selten im Jahr vorkommen, mit der Zeit wird der Aufwand geringer. Das Monitoring der
Anlagentechnik ist ein Kostenfaktor im Betrieb und dieses muss explizit eingeplant und beauftragt werden. Bei
komplexen Anlagen ist ein digitalisiertes Controlling mit Ferntiberwachung Voraussetzung fiir eine sinnvolle
Handhabung eines kontinuierlichen Monitorings.

"

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

4Es ist sehr viel Anlagentechnik fiir Heizung und Warmwasser in diesen Hausern - viele Sensoren, Zah-
ler etc. Da wird man Fehlfunktionen beobachten. Eine komplizierte Anlage darf man nicht sich selbst
Uberlassen, sondern man braucht Manpower fiir den Betrieb. In den ersten ein bis zwei Jahren ist eine
Optimierung der Anlage notwendig. Man muss genau auf das Monitoring schauen, dafiir gibt es eine
Web-Oberflache. Fiir die Wohnungsbaugenossenschaft ist es ein Vorteil, die Stadtwerke als Partner zu
haben. Die Stadtwerke sind Eigentiimer der Anlage und machen auch das Monitoring.” (Wohnungs-
baugenossenschaft Neuruppin eG,Karl Friedrich Schinkel’, Bereisung des Modellvorhabens)

Neben einer moglichst optimal gesteuerten Anlagentechnik beeinflusst das Nutzerverhalten die tatsachliche
Energieeffizienz eines Gebdaudes wesentlich. Modellvorhaben-Bauherren sagen:,Die Mieter miissen natiirlich
mitmachen ,Die Energiebilanz des Gebdudestandards wird durch das Nutzverhalten verdorben! Die Nutze-
rinnen und Nutzer miissen sich auf energieeffiziente Hauser einlassen. In den Modellvorhaben wird dies u. a.
unterstiitzt durch:

m Nutzerinformationen beim Einzug, insbesondere fiir Gebdude im Passivhaus-Standard, die besonders nut-
zersensibel sind;

B Smart Home Ansatze;

m Visualisierung eigener Stromertrdge und -verbrauche, wie es beim Standard KfW 40 Plus verlangt wird.



Es wird — generell und aufgrund der Energiepreissteigerungen 2022 - verstarkt Bedarf gesehen, die energie-
effizienten Gebdaudeansatze und den notwendigen Nutzerumgang damit niederschwellig und anschaulich zu
vermitteln. Die Nutzerinnen und Nutzer missen einen Bezug zu den Verbrauchszahlen bekommen, fiir detail-
lierte Heizungs-, Wasser- und Stromzéhlerdaten interessieren sie sich wenig. Besonders schwierig ist dies, wenn
Bewohnerinnen und Bewohner kein Interesse und keinen Anreiz am Energiesparen haben, weil ihre Betriebs-
kosten unabhangig von deren Héhe als Transferleistung sowieso libernommen werden. Teilweise gibt es Uber-
legungen, das Nutzerverhalten durch das Weglassen des Kippmechanismus fiir Fenster zu beeinflussen, weil
Uber ldngere Zeit gekippte Fenster zu Warmeverlusten fiihren und kontraproduktiv fiir die Liiftungsanlage sind.

Modellvorhaben ,Wohnbebauung SligostraBBe”, Kempten:

»Die BSG will die Technik moglichst einfach halten, weil der robuste Umgang der Nutzer damit eine
Rolle spielt. Aber dies ist mit den heutigen Anforderungen kaum mehr méglich. In der Wohnanlage
zeigt sich:

® Im Mietshaus, das als Testhaus im Standard KfW 70 mit Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
gebaut worden ist, ist die Luft besser. Ein Verbrauchsunterschied ist jedoch nicht auszumachen, da
das Nutzerverhalten so unterschiedlich ist. Man kann sehr genau planen, aber das Nutzerverhalten
hat man nicht in der Hand. Wenn sich ein Nutzer in einem Haus mit 17 Wohnungen extrem verhalt,
ist dies entscheidend.

m Zwischen den Mietshdusern im Standard KfW 70 und den Eigentumshausern im Standard KfW 55
gibt es einen Unterschied bei den Heizkosten. Der Heizungsverbrauch ist in den Eigentumshausern
niedriger. Die Eigentiimer achten eventuell mehr auf den Verbrauch. Die Mieter, die die Nebenkosten
teilweise als Transferleistung bezahlt bekommen, achten weniger darauf.”

(BSG-Allgau Bau und Siedlungsgenossenschaft eG, Bereisung des Modellvorhabens)

Modellvorhaben ,Fair Wohnen Caerphillystrafle / Am Sonnenberg”, Ludwigsburg:

Es gibt ein Smart Home Konzept, jede Wohnung hat dafiir ein iPad als mobiles Endgerat. Verbunden
sind damit Energieeinsparungsgedanken und eine Erhéhung des Komforts. Fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner gab es Einflihrungsveranstaltungen und Schulungen dazu. In Bezug auf die Heizungs-
steuerung kdnnen die Bewohnerinnen und Bewohner die Heizung Uber das Tablet regulieren und
sehen, was sie verbrauchen. Das selbstlernende System passt die Heizungsregelung automatisch

an die Gewohnheiten an. Fiir den Mindestluftwechsel gibt es eine Liftungsanlage, die abhangig
vom Feuchtigkeitsgehalt der Luft angeht. Die Bewohnerinnen und Bewohner bekommen auf dem
Tablet eine Warnung, wenn sie nie liften. Grundsatzlich bewahrt sich das Smart Home Konzept, aber
es ist aufwdndig in der Wartung und in der Nachentwicklung. Und es ist ein Kostentreiber, der in

die Hauptmiete einflieBt. Fiir die WBL hat das Smart Home Konzept bei diesem Projekt ein Versuch.
(Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Bereisung des Modellvorhabens)
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5.2.2 Energieversorgung

Das Energieversorgungskonzept ist ein wesentlicher Aspekt in der 6kologischen Dimension der Zukunftsfa-
higkeit. Die zentrale Frage ist, wie der — bestenfalls moglichst geringe - (End)Energiebedarf am besten gedeckt
werden kann.Von besonderem Interesse ist, inwieweit in den Modellvorhaben eine weitestmdgliche Nutzung
von erneuerbaren Energien realisiert wird und inwieweit Modellvorhaben in quartiersbezogene Energiever-
sorgungskonzepte eingebunden sind. Trotz einiger innovativer lokaler, projektbezogener Energiekonzepte
benennt sich kein Modellvorhaben als energieautark.

Weérmeversorgung

Bei der sich langfristig auswirkenden Entscheidung fiir ein bestimmtes Heizungssystem gab es in den Modell-
vorhaben teilweise gro3e Unsicherheit, welches System die beste Losung sein kdnnte. Mit den Auswirkungen
des Ukraine-Kriegs ab 2022 und der dadurch entstandenen Energiekrise werden solche Entscheidungen bei
Neubauprojekten jetzt unter deutlich anderen Voraussetzungen getroffen als noch in der Entstehungszeit der
Modellvorhaben. Von den 42 Modellvorhaben haben 21 eine lGiberwiegend regenerative Warmeversorgung,
13 eine teil-regenerative und acht eine fossile, in allen drei Gruppen mit quartiersbezogenen und projektbezo-
genen Lésungen. Die Modellvorhaben verfolgen damit im Vergleich zum Wohnungsbestand in Deutschland
insgesamt deutlich haufiger innovative, regenerative Konzepte. In Deutschland insgesamt heizt nach wie vor
ein GroBteil der privaten Haushalte mit fossilen Energietrigern: 51 % mit Gas, 20 % mit Ol. (Statistisches Bun-
desamt 2022a)

Abbildung 55
Uberblick Gber Warmeversorgung

Warmeversorgung der 42 Modellvorhaben

quartiersbezogen:
3 x Fernwarme
2 x Nahwarme

21 x regenerativ 13 x teil-regenerativ

quartiersbezogen:
5 x Fernwarme
1 x Nahwarme
1 x Abwarme

quartiersbezogen:
7 x Fernwarme
1 x Fernwdrme (regenerativ),
Nahwarme (fossil)
1 x Nahwarme

projektbezogen:
10 x Warmepumpe
3 x Holzpelletkessel

projektbezogen:
3 x Holzpelletkessel und
Gas-Brennwertkessel

projektbezogen:
1 x BHKW (Gas),
Gas-Brennwertkessel

1 x Holz 1 x Gas-Brennwertkessel, 2 x Gas-Brennwertkessel
Solarthermie
auBerdem:
10 x Solarthermie
Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=42

Besonders erstrebenswert und anerkennenswert sind innovative, (weitgehend) unabhangige projektbezo-
gene Konzepte, die komplett oder Giberwiegend erneuerbare Energien nutzen. Die Modellvorhaben-Akteure
haben sich in der Abwagung méglicher Losungen und in der Entscheidung fiir ein Anlagensystem, das gege-
benenfalls am Markt zu ihrem Bauzeitpunkt noch nicht standardmaBig verbreitet war, durchaus schwergetan.
Zehn der Modellvorhaben setzen Warmepumpen ein, teilweise in Kombination mit anderen Komponenten.
Dazu sollte der selbst erzeugte Strom fiir den Betrieb der Warmepumpen gehoéren. Warmepumpen sind bis-
lang bei eher wenigen Unternehmen ein gesetzter Standard fiir die Warmeversorgung im Neubau und sie
lassen sich nicht immer realisieren. Ein Problem stellt aufgrund der Larmemissionen der Aufstellstandort dar,



nicht auf jedem Grundstiick und in jedem Objekt gibt es einen geeigneten. AuBerdem waren zur Planungszeit
mancher Modellvorhaben Legionellen mit Warmepumpen noch nicht in den Griff zu bekommen, was ein se-
parates Heizsystem fiir das Warmwasser erfordert hatte. Die Warmepumpen-Systeme sind in den Modellvorha-
ben liberwiegend als eigene Anlagen realisiert, sie sind allerdings auch als Leasing-Modell wie zum Beispiel im

"

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin, mit den Stadtwerken als Partner denkbar.

Die Entscheidung fiir einen Holzpelletkessel war in einigen Modellvorhaben zum Zeitpunkt ihrer Planung na-
heliegend. Im Betrieb hat sich teilweise ein hoher Wartungsbedarf der Holzpelletanlagen gezeigt. Zum Teil
wird auch in Frage gestellt, ob es dem Nachhaltigkeitsziel entspricht, immer mehr des zwar regenerativen,
aber auch knappen und wertvollen Rohstoffes Holz zu verbrennen. Beim Modellvorhaben ,Vier Gewinnt*, Saar-
briicken, wurde eine doppelte Heizstrategie mit Holzofen und Infrarotheizkdrper umgesetzt. Die Modellvor-
haben-Akteure haben bei der Projektwerkstatt Infrarotheizungen als zukunftsfahiges Heizsystem fiir Gebaude
mit niedrigem Endenergiebedarf besprochen. Als Vorteile werden gesehen: Effektivitat der Strahlungswarme,
geringere Investitionskosten, weniger Wartungsaufwand. Die Zukunft des Heizens kénnte wieder mehr elek-
trisch sein, Voraussetzung dafir ist regenerativ - méglichst selbst — erzeugter Strom.

Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf:

Das Projekt hat fiir die Baugemeinschaft mit den vielen Energiequellen Modellcharakter. Dazu gehéren:
BHKW (Biogas, Warme und Strom), Warmepumpe, Solarthermie (2. BA) und Erdspeicher sowie Photo-
voltaik im 1. BA und auf dem geplanten Gemeinschaftshaus. Mit der Kraft-Warme-Kopplung ist das
Projekt gegen Gaspreiserhohungen etwas immun, weil es bei Preiserh6hungen auch einen héheren
Strompreis vergiitet bekommt.

Der Verein hat zusatzlich die HeizMichel GmbH gegriindet und fiir sein effizientes Nahwdrmesystem
ca. 400.000 Euro EFRE-Forderung vom Land Brandenburg, abgewickelt iber die Investitionsbank des
Landes Brandenburg, bekommen. Dies entsprach einer Forderquote von 50 bis 60 Prozent, mdglich
war eine Forderung von max. 70 Prozent. Ohne diese Férderung hatte die Baugemeinschaft nicht so
ein effizientes, komplexes Energieversorgungssystem bauen kénnen. (Mitglieder des WohnMichel e. V.,
Bereisung des Modellvorhabens)

"

Modellvorhaben ,Wohnen und Leben,An der Pauline”, Neuruppin:

Die Wohnungsbaugenossenschaft hat das Projekt CO,-neutral entwickelt. Férderanreize spielten dabei
eine Rolle. Zur Warmeversorgung wurde viel Uberlegt, 6kologische Anspriiche flihren zu komplexen
Anlagen. Jedes Haus hat eine eigene Heizzentrale mit Warmepumpen. Eine Warmwasserbereitung
mit Warmepumpen ist nicht ganz einfach. Sie liefern 55°C warmes Wasser, mit dem (iber dezentrale
Frischwasserstationen in den Wohnungen Warmwasser gemacht wird. Die Heizzentralen sind
miteinander verbunden, sodass sie bei Bedarf untereinander Warme austauschen konnen. Unter allen
Hausern sind E-Tanks (Niedertemperaturspeicher), der Giber Solarthermie erwarmte Erdkorper dient
den Warmepumpen als Warmequelle. In allen Wohnungen gibt es eine dezentrale Liiftungsanlage mit
Warmerlickgang als Stlitzung der Soletemperatur. In einem Haus gibt es als Backup zusatzlich eine
Fernwarmeanschluss. Wenn ab ca. Anfang Mai der Strom aus der Photovoltaik und dem Speicher fiir
die Warmepumpen ausreicht, sind die Hauser autark.

Die Stadtwerke (als 100-prozentige Tochter der Stadt) sind Eigentiimer der Anlage. Die Wohnungs-
baugenossenschaft hat mit ihnen zwei Vertrage: fiir den Betrieb einen Warmeliefervertrag iber zehn
Jahre, dessen Kosten Uiber die Nebenkosten umgelegt werden, und fiir die Finanzierung der Anlage
einen Leasing-Vertrag Uber 20 Jahre. Bei gleichzeitiger Finanzierung der Anlage tber den 10-jahrigen
Warmeliefervertrag ware der Warmepreis fur die Bewohner zu hoch geworden. (Wohnungsbaugenos-
senschaft Neuruppin eG,Karl Friedrich Schinkel”, Bereisung des Modellvorhabens)




Modellvorhaben ,e% - Energieeffizienter Wohnungsbau®, Ansbach:

Die Wahl der Warmeversorgung war nicht einfach. Zuerst waren als Teil des Wettbewerbsbeitrags
Warmepumpen geplant, sie konnten aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht realisiert werden. Dann
wurden Luft-Warmepumpen tberlegt und ein BHKW fiir das Warmwasser. Aber diese Losung hatte
fur kalte Tage nicht ausgereicht, sondern eine weitere Luft-Warmepumpe erfordert, was zu teuer und
auch zu anfallig gewesen ware. Schlie3lich ist man auf eine Holzpelletanlage gegangen. Sie ist mit der
FuBbodenheizung ein gutes System, das mit niedriger Temperatur gefahren werden kann; die Fu3bo-
denheizung ist im Hinblick auf andere Versorgungssysteme zukunftsfahig. Aber die Holzpelletanlage
muss ,gepflegt und gehatschelt” werden. Bei einem notwendigen Ersatzaustausch wiirde man auf
eine Kaskadenlésung mit zwei kleinen Holzpelletkesseln gehen, die man besser steuern kénnte und
von denen bei geringem Bedarf nur einer laufen kénnte. ,Heute sind Luft-Warmepumpen wieder mehr
hip, vielleicht hatte man es damals doch machen sollen. Aber dafiir ware fiir den Strom auch eine
Photovoltaik-Anlage notwendig gewesen, was zusatzliche Kosten bedeutet hatte!” (Joseph-Stiftung,
Bereisung des Modellvorhabens)

Unter den Modellvorhaben sind nur einzelne Beispiele mit einem Nahwarme-Quartierskonzept. In Markt
Erlbach hat die Gemeinde ein Nahwarmenetz auf Basis von Holzpellets initiiert. In Kirchzarten gibt es ein
mit Erdgas betriebenes Blockheizkraftwerk fiir die Quartiersnachbarschaft. Fiir Quartiersldsungen in einem
Nahwarmeverbund besteht sowohl in Neubau- als auch in Bestandsquartieren mehr Potenzial. Dafiir braucht
es Initiatoren, die dies ansto3en, die Umsetzung koordinieren und es betreiben.

Modellvorhaben ,Mieterstromprojekt Zennhauser Weg 5“ Markt Erlbach:

Die Wohnanlage war das erste Projekt, das an das durch die Naturstrom AG betriebene Nahwdrmenetz
in Markt Erlbach angeschlossen worden ist. Ein Bauherr aus der Baugemeinschaft ist Energiewende-
beauftragter der Gemeinde und hat die Idee des Nahwarmenetzes entwickelt. Die mit Holzpellets
betriebene Heizzentrale liegt hinter der benachbarten Halle. Anfangs gab es viele Informationsveran-
staltungen zur Nahwarme, die Biirgerinnen und Blirger waren teilweise skeptisch. Mittlerweile gibt es
mit 40 Gebduden Vertrage und das Nahwdrmenetz wird sukzessive ausgebaut. Die Naturstrom AG baut
eine zweite Zentrale mit Solarenergie. (Bauherr der Baugemeinschaft, Bereisung des Modellvorhabens)

Wenn es in einem Quartier die Option gibt, Neubauten an die Fernwarme anzuschlie3en, ist dies flir Bauher-
ren grundsatzlich eine interessante und einfache Lésung fiir die Warmeversorgung. Sie brauchen dann kein
eigenes System planen und bauen, auBerdem ist der Instandhaltungsaufwand in der Wohnanlage geringer.
Die Abgrenzung zwischen Fern- und Nahwarme liegt dabei in der Grof3e der Warmenetze und der Ldnge der
Transportleitungen, nicht generell in der Technik. Die Fernwarme ist damit mehr ein gesamtstadtisches Versor-
gungskonzept.

Abzuwdgende Aspekte hinsichtlich einer Fernwarmenutzung sind:

® Erzeugung auf regenerativer oder fossiler Basis:
Nur wenn die Fernwarme weitgehend regenerativ erzeugt wird, ist sie eine nachhaltige Warmeversorgung.
Sie fiihrt dann dazu, dass - ohne weitere gebaudekonzeptionelle Anstrengungen - ein teilweise sehr nied-
riger Primarenergiebedarf erreicht wird. Die Modellvorhaben in Blidelsdorf und Kiel haben dadurch einen
Primarenergiebedarf von 5 kWh/m? a oder weniger.

® Anschlusszwang:
Ein Anschlusszwang an die Fernwarme ist sinnvoll, damit die Leitungsverlegung und der Betrieb in einem
Quartier wirtschaftlich sind. Allerdings ist ein Anschlusszwang an eine fossil erzeugte Fernwarme aus Nach-
haltigkeitsaspekten fragwiirdig, wenn es keine konkrete Perspektive auf eine regenerative Umstellung gibt.
Die Modellvorhaben in Heidelberg und Mannheim haben sich vom Anschlusszwang befreien lassen, da



die Fernwarme dort fossil mit Kohle erzeugt wird und die Baugemeinschaften eine regenerative Energie-
versorgung wiinschten. Fiir das Modellvorhaben in Dresden bestand kein Anschlusszwang an die fossile
Fernwéarme, es nutzt sie trotzdem.

m Finanzierung des Fernwarmeanschlusses:
Teilweise muss fiir einen Fernwarmeanschluss ein Baukostenzuschuss an den Energieversorger gezahlt wer-
den; in diesem Fall bleiben die Investitionskosten auf Bauherrenseite dhnlich hoch wie bei einem eigenen
Heizungssystem. Teilweise wird der Fernwarmeanschluss kostenlos bis zur Hausanlage verlegt; in diesem
Fall werden die Kosten dafiir langfristig Gber den Warmepreis verrechnet und damit auf die Nutzenden
verlagert.

In vielen Stadten wird das Fernwarmenetz weiter ausgebaut und sukzessive auf mehr regenerative Energie-
trager umgestellt, sodass Fernwadrme eine noch attraktiver werdende Warmeversorgung werden wird. Wich-
tig bleibt, dass der Energieeffizienzstandard nicht einseitig mit regenerativer Fernwarme erfillt wird, sondern
gleichzeitig gebaudeseitig ein Gesamtkonzept mit einem méglichst geringen Endenergiebedarf geplant wird.

Modellvorhaben ,Gutleutmatten Ost”, Freiburg:

Die badenova WARMEPLUS, das Fraunhofer Institut fiir Solare Energiesysteme Freiburg und die Stadt
Freiburg haben in Kooperation fiir das gesamte Quartier ein Energiekonzept als Pilotprojekt entwickelt,
an das ein Anschlusszwang bestand. Es handelt sich um ein Contracting-Modell mit einer Kombination
von Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung (Bioerdgas) und Solarthermie. Die solarthermische Anlage
soll den sommerlichen Warmwasserbedarf decken, sodass das Warmenetz in dieser Zeit abgeschaltet
werden kann. Die Technikrdume mussten kostenlos zur Verfiigung gestellt werden, fir die Fernwarme
musste ein Baukostenzuschuss gezahlt werden. Das Siedlungswerk sieht es fiir sich als Bauherrn als
vorteilhaft, wenn es ein Quartierskonzept mit Fernwarme mit einem guten Primarenergiefaktor wie in
Freiburg gibt. Von einzelnen Nutzergruppen gab es anfangs jedoch viel Kritik am hohen Fernwarme-
preis im Quartier. Der Grundpreis fiir die Fernwdrme ist hier sehr hoch, weil einerseits die energieeffi-
zienten Gebadude geringe Verbrauche haben und die badenova WARMEPLUS deshalb weniger Energie
verkauft und weil andererseits die Leistungen der badenova WARMEPLUS fiir die Leitungsverlegung
gleichbleiben. (Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Bereisung des Modellvorhabens)

Wahrend der Warmeverbrauch fiir das Heizen mit steigender Energieeffizienz der Gebaude zuriickgeht, bleibt
der Warmwasserverbrauch gleich und hat dadurch einen immer héheren Anteil am Warmeverbrauch. Die
Warmwasserbereitung ist dadurch teilweise eine Herausforderung im Zusammenspiel der Systeme, auch auf-
grund der fiir das Warmwasser erforderlichen Temperaturen. Nur zehn der 42 Modellvorhaben nutzen Solart-
hermie fiir eine lokale Warmwasserbereitung. Teilweise fehlten finanzielle Mittel fiir solch zusatzliche Technik,
teilweise machten begrenzte Aufstellflichen auf den Dachern eine Entscheidung zwischen Solarthermie und
Photovoltaik erforderlich. Zum Beispiel ist beim Modellvorhaben ,WohnMichel e. V!, Michendorf, im ersten
Bauabschnitt Photovoltaik auf den Dachern und im zweiten Bauabschnitt Solarthermie. Nur das Modellvorha-
ben,Turley Umbau® GmbH*, Mannheim, nutzt eine Fassade fiir Solarthermie. Kein Modellvorhaben hat Hybrid-
kollektoren eingesetzt.



Agnes-Kunze-Platz 1, 2, 3, Miinchen: Turley Umbau? GmbH, Mannheim:
Solarthermie in Kombination mit Dachbegriinung Solarthermie an Fassade
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Einzelne Modellvorhaben (darunter ,Housing Area Neubau und Aufstockung®, Erlangen; ,Plus-Energie-Hau-
ser Kriiner Stra3e 74-80" Miinchen; ,Klimaneutrales Neubauquartier SewanstraBe”, Berlin) setzen dezentrale
Warmwasserstationen ein und machen damit gute Erfahrungen. Sie waren in der Anschaffung zwar noch re-
lativ teuer, aber es werden damit erhebliche Energieeinsparungen und dadurch Betriebskosteneinsparungen
erwartet, weil keine Warmwasserzirkulation mehr notwendig ist.

Modellvorhaben ,Klimaneutrales Neubauquartier Sewanstraf3e”, Berlin:

Ziel fur das Projekt waren niedrige Systemtemperaturen. Mit den dezentralen Trinkwasserstationen
sind diese méglich: Die Pufferspeicher auf der Heizungsseite haben eine Netztemperatur von ca. 55°C.
An den Trinkwasserstationen in den Wohnungen wird 45°C warmes Wasser erzeugt. Die HOWOGE
verspricht sich mit den Trinkwasserstationen eine Energieeinsparung von bis zu 30 % in Bezug auf die
Warmwasserbereitung. Weitere Vorteile sind die entfallende Legionellenpriifung und die dezentrale
Instandhaltung bei Ausfall einer einzelnen Station. Auf einen aufwandigen Wartungsprozess wird
verzichtet; es wird ,auf Verschlei gefahren”, weil dies weitaus kostengtinstiger ist. Die Trinkwassersta-
tionen sind noch nicht als durchstandardisierte Industrietechnik etabliert und deshalb noch relativ
teuer. (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Bereisung des Modellvorhabens)

Stromversorgung

Von den 42 in den Jahren 2011 bis 2020 entstandenen Modellvorhaben haben mit 18 Projekten weniger als
die Halfte eine Photovoltaik-Anlage fiir eine lokale Stromerzeugung. Davon bieten 13 ein Mieterstrom-Modell
mit gegeniiber dem Marktpreis verglinstigten Konditionen an und haben fiinf einen Stromspeicher. Die eher
niedrigen Zahlen verdeutlichen, dass das lokale Stromerzeugungspotenzial noch nicht konsequent ausge-
schopft wird. Um die lokale Stromerzeugung generell zu erhéhen, wird in den Bundeslandern zwischenzeitlich
verstarkt eine Photovoltaik-Pflicht thematisiert, teilweise differenziert nach Gebaudenutzung. Schon seit 2022
besteht in Baden-Wirttemberg und in Schleswig-Holstein eine Photovoltaik-Pflicht fiir Neubauten, eine glei-
che qilt in Berlin und Hamburg ab 2023 und auch Bremen verfolgt entsprechende Plane. Gleichzeitig hat der
Bund mit dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG 2021 und EEG 2023) Anderungen fiir Mieterstrommodelle
eingefiihrt, sodass sie attraktiver werden und leichter umgesetzt werden kénnen.

Drei Modellvorhaben erzeugen auBerdem mit ihrem eigenen Blockheizkraftwerk nicht nur Warme, sondern
auch Strom und nutzen diesen auch (Modellvorhaben ,Spreefeld Berlin’, Berlin;, WohnMichel e. V!, Michendorf;
+,Dumpten23*, Mihlheim an der Ruhr).



Abbildung 56
Uberblick tiber lokale Stromversorgung

Stromerzeugung der 42 Modellvorhaben

18 x Photovoltaik 3 x eigenes BHKW

davon:
13 x Mieterstrom-Modelle

davon:
7 x Stromspeicher

Quelle: InWIS / Weeber+Partner 2022 n=19

Der Betrieb von Photovoltaik-Anlagen und das Anbieten von Mieterstrom ist aufgrund gesetzlicher Vorgaben
komplex und aufwandig. Dies gilt insbesondere fiir den Direktverkauf von Mieterstrom an die Mieterinnen und
Mieter, der die Vermieter zu Energieversorgern macht, was diese aufgrund der rechtlichen und energiewirt-
schaftlichen Anforderungen nicht wollen und teilweise nicht diirfen. Die Modellvorhaben-Akteure, die sich
schon damit auseinandergesetzt haben, kritisieren die Komplexitdt und den hohen Verwaltungsaufwand von
Mieterstrommodellen. Firr sie sind deshalb Contracting-Modelle oder/und gegebenenfalls die komplette Ein-
speisung des lokal erzeugten Stroms einfachere Losungen.

Weitere Hemmnisse fiir Photovoltaik-Anlagen und Mieterstrom aus Sicht von Modellvorhaben-Akteuren sind:

Zielkonflikte bei der Nutzung der Dachflachen fiir Photovoltaik zur Stromerzeugung, fiir Solarthermie zur
Warmwasserbereitung oder als Griindach. Diese lassen sich durch Kombination jedoch 16sen. Bei begrenzt
vorhandenen Dachfldchen kdnnen weitere Gebaudeflachen fiir Solarenergie aktiviert werden, zum Beispiel
wie beim Modellvorhaben ,Turley Umbau® GmbH* Mannheim, Fassade und Balkone.

Es gibt nicht immer einen geeigneten Partner, der sich fiir Betrieb, Verwaltung und Abwicklung des Mieter-
stroms anbietet. Bei mehreren Modellvorhaben sind das die ortlichen Stadtwerke (zum Beispiel in Ludwigs-
burg, Neuruppin, Bielefeld, Trier) oder 6rtliche Energiegenossenschaften (zum Beispiel in Heidelberg, Syke).
Eine eigene Firma, die als Energieversorger agiert, gibt es unter den Modellvorhaben zum Beispiel mit der
HOWOGE Warme GmbH in Berlin und der HeizMichel GmbH in Michendorf.

Bei einem Mieterstrommodell miissen genligend Bewohnerinnen und Bewohner den Mieterstrom abneh-
men. Fir die Wirtschaftlichkeit solcher Anlagen ist dies der mal3gebliche Skalierungsfaktor, egal ob mit Di-
rektverkauf oder Contracting-Modell. Dafiir ist teilweise aufwindige Uberzeugungsarbeit erforderlich, da
es bislang keinen Zwang zur Abnahme des Mieterstroms gibt. Wenn die Stromabnahme in einem Gebdude
gesichert ware, wiirden sich Wohnungsunternehmen eher fiir gré3ere Photovoltaik-Anlagen und Mieter-
strommodelle entscheiden.

Zu einem Gesamtkonzept mit Photovoltaik-Anlage und Mieterstrom gehort auch die Stromspeicherung.
Stromspeicher werden teilweise noch eher experimentell eingeordnet und haben sich noch nicht standard-
malig etabliert. Es fehlen Erfahrungen mit Stromspeichern und dadurch bestehen Unsicherheiten in der
Investitionsentscheidung dafiir. In den Modellvorhaben, die Stromspeicher nutzen, sind die Erfahrungen
d