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Glossar
Kurzerklarungen von grundlegenden Kostenbegriffen

> Gestehungskosten (Gesamt-/Investitionskosten im bauwirtschaftlichen Sinne)

Die “Gestehungskosten® eines Bauwerks setzen sich aus der Gesamtheit aller fir den
Bau erforderlichen Aufwendungen zusammen. Somit ergeben sich die Kosten als Summe
aus allen 8 Kostengruppen, d.h. inklusive der Kosten fiir den Grunderwerb sowie der
Geldbeschaffungs- und Finanzierungskosten.

Kurzdefinition
Gestehungskosten: Kostengruppen 100 - 800 nach DIN 276

» Herstellungskosten (Errichtungskosten)

Die “Herstellungskosten® sind die Summe aller Aufwendungen, die zur gebrauchsfahigen
Errichtung eines Gebaudes aufgewandt werden missen. Insbesondere sind dies die Bau-
werkskosten sowie die Kosten flr die Ausstattung, die vorbereitenden Malinahmen, die
AuRenanlagen, Planungs- und Beratungshonorare und anfallender Gebulhren. In den Her-
stellungskosten sind nicht die Aufwendungen fir das Baugrundstiick oder die Finanzie-
rung enthalten.

Kurzdefinition
Herstellungskosten: Kostengruppen 200 bis 700 DIN 276

» Bauwerkskosten (Herstellkosten)

Die “Bauwerkskosten“ umfassen die Summe der Kosten samtlicher Bauleistungen, die flr
die Errichtung des Gebaudes erforderlich sind. Hierzu zahlen die Aufwendungen flir Bau-
konstruktion und flr die technischen Anlagen.

Kurzdefinition
Bauwerkskosten: Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276

> Baunebenkosten

Die “Baunebenkosten® sind die Kosten, die neben den ,eigentlichen Bauwerkskosten u.a.
fur Planung und Beratung, Gutachten, Abnahmen, Geblhren, Versicherungen in Bezug
auf das Bauvorhaben auftreten.

Kurzdefinition
Baunebenkosten: Kostengruppe 700 nach DIN 276

» Kauf- und Anschaffungsnebenkosten (Grundstlicksnebenkosten)

Die “ Kauf- bzw. Anschaffungsnebenkosten® fallen Uiberwiegend beim Erwerb des Grund-
stickes inklusive seiner immobilen Bestandteile an. Sie bestehen beispielsweise aus der
Grunderwerbssteuer, Notargebihren, Gebuhren fiir die Grundbucheintragung und Mak-
lerprovisionen. Darlber hinaus sind diesen Kosten aber auch Aufwendungen fir die
Vermessung des Grundstlickes, gegebenenfalls durchzufiihrende Wertermittlungen, Bau-
grunduntersuchungen, Grenzregulierungen zuzurechnen.

Kurzdefinition
Kauf- und Anschaffungsnebenkosten: Kostenuntergruppe 120 nach DIN 276



Glossar
Kurzerklarung von Grundbegriffen des Wohnungsbaus

Die im Folgenden aufgefuhrten Erlauterungen zu wichtigen Grundbegriffen des
Wohnungsbaus wurden auszugsweise aus Verodffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes' ilbernommen. Diese Definitionen finden in der vorliegenden Studie
Anwendung, sodass durch diese einheitliche Basis ein Vergleich beispielsweise
von Gebaude- und Wohnungsangaben maglich ist.

Als Gebaude gelten geméal der Systematik der Bauwerke selbststéndig benutz-
bare, liberdachte Bauwerke, die auf Dauer errichtet sind und die von Menschen
betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Men-
schen, Tieren oder Sachen zu dienen.

Als einzelnes Gebéaude gilt jedes freistehende Gebé&ude oder bei zusammenhén-
gender Bebauung — z.B. Doppel- und Reihenh&user — jedes Gebé&ude, das durch
eine vom Dach bis zum Keller reichende Brandmauer von anderen Geb&uden ge-
trennt ist. Ist keine Brandmauer vorhanden, so gelten die zusammenhdngenden
Gebéudeeinheiten als einzelne Gebaude, wenn sie ein eigenes ErschlieBungs-
system (eigener Zugang und eigenes Treppenhaus) besitzen und fiir sich benutz-
bar sind.

Wohngebéude sind Gebédude, die mindestens zur Hélfte — gemessen am Anteil
der Wohnfldache an der Nutzfldche nach DIN 277 (in der jeweils gliltigen Fassung)
— Wohnzwecken dienen.

Unter einer Wohnung sind nach aulBen abgeschlossene, zu Wohnzwecken be-
stimmte, in der Regel zusammenliegende Rdume zu verstehen, die die Fiihrung
eines eigenen Haushalts ermdglichen. Wohnungen haben einen eigenen Eingang
unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum. Zur Woh-
nung kénnen aber auch aullerhalb des eigentlichen Wohnungsabschlusses lie-
gende zu Wohnzwecken ausgebaute Keller- oder Bodenrdume (z.B. Mansarden)
gehdren.

Die Zahl der Raume umfasst alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer und andere se-
parate Rdume (z.B. bewohnbare Keller- und Bodenrdume) von mindestens 6m?
Grél3e sowie abgeschlossene Kiichen unabhéngig von deren Grél3e. Bad, Toi-
lette, Flur und Wirtschaftsrdume werden grundsétzlich nicht mitgezéhlt. Ein Wohn-
zimmer mit einer Essecke, Schlafnische oder Kiichennische ist als ein Raum zu
zdhlen. Dementsprechend bestehen Wohnungen, in denen es keine bauliche
Trennung der einzelnen Wohnbereiche gibt (z.B. sogenannte ,Loftwohnungen®),
aus nur einem Raum.

Die Wohnflache (zu berechnen nach der Verordnung der Wohnflédche (Wohnfla-
chenverordnung — WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)) umfasst
die Grundflédche der Rdume, die ausschliel3lich zu dieser Wohnung gehéren, also
die Fldachen flir Wohn- und Schlafrdume, Kiichen und Nebenrédume (z.B. Dielen,
Abstellflichen und Bad) innerhalb der Wohnung.

' z.B. Statistisches Bundesamt: “Gebaude und Wohnungen, Bestand an Wohnungen und Wohngebé&u-
den, Bauabgang von Wohnungen und Wohngebduden®, Lange Reihen ab 1969-2017, Seite 3-4, Artikel-
nummer: 5312301177004, Wiesbaden 26.07.2018



Vorwort

Das Thema Baukosten im Wohnungsbau rickt sowohl in den prosperierenden
Metropolen in Deutschland als auch in Flachenlandern wie Schleswig-Holstein
immer starker in den Vordergrund. Mittlerweile Ubersteigt an vielen Standorten
bzw. Regionen der Bedarf vor allem an bezahlbarem Wohnraum das aktuelle
Angebot. Infolgedessen finden viele Menschen keine kostengunstigen Wohnun-
gen mehr bzw. missen einen immer héheren Anteil ihres Einkommens fir das
Wohnen aufbringen. Dem ist nicht nur aus gesellschaftspolitischer Sicht (soziales
Gleichgewicht) sondern auch aus volkswirtschaftlichen Grinden (positive Kauf-
kraftentwicklung) unbedingt entgegenzuwirken.

In Anbetracht der in den letzten Jahren besonders ausgepragten Entwicklungen
bei den Grundsticks- und Baupreisen stellt die Realisierung bezahlbaren Bauens
und Wohnens folglich aber eine immer gréRere Herausforderung dar und ist somit
auch zu einer der zentralen Aufgaben fur Politik, Bau- und Wohnungswirtschaft
geworden.

In Schleswig-Holstein haben sich vor diesem Hintergrund das Land, die Kommu-
nen und die Wohnungswirtschaft bereits im Jahr 2013 auf die ,Offensive fur be-
zahlbares Wohnen“ verstandigt, die eine angemessene mittel- und langfristige
Wohnraumversorgung der Menschen in Schleswig-Holstein unter Berlcksichti-
gung des demografischen Wandels vorsieht. In diesem Zusammenhang stellt das
Land Schleswig-Holstein fur bezahlbares Wohnen allein in den Jahren 2019 bis
2022 insgesamt 788 Millionen Euro aus der Sozialen Wohnraumférderung bereit.
Hiermit sollen rund 6.400 Mietwohnungen geférdert und der Neubau von etwa
700 Eigenheimen unterstutzt werden.

FUr das nachhaltige Erreichen einer entsprechend hohen Schlagzahl bei der
Wohnungsfertigstellung ist das Wissen Uber die momentane Baukostensituation
grundlegend, um hierauf aufbauend zum Beispiel realistische Justierungen bzw.
Weichenstellungen zur weiteren Starkung des Wohnungsbaus und dauerhaften
Sicherung des bezahlbaren Wohnens in Schleswig-Holstein vornehmen zu kon-
nen.

Aber wie genau und zu welchen Kosten wird bei uns in Schleswig-Holstein derzeit
gebaut? An diese Kernfrage schlief3en sich direkt weitere Detailfragen an: Welche
bauliche und insbesondere energetische Qualitat zeichnet unseren heutigen Woh-
nungsneubau aus? Was beeinflusst das Bauen in Schleswig-Holstein? Sind regio-
nale Unterschiede in der Ausfuhrung oder im Kostenniveau vorhanden? Und wie
ist Schleswig-Holstein diesbezuglich im Vergleich Uber die Landesgrenzen hinaus
einzuordnen? Gibt es, ebenso wie vor zwei Jahren in Hamburg festgestellt, Woh-
nungsbauprojekte mit Bauwerkskosten um 1.800 Euro? je Quadratmeter Wohnfla-
che? Und wenn es sie gibt, worin bestehen gegebenenfalls ihre Besonderheiten?
Ein weiteres Thema, das in den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung ge-
winnt, ist zudem: Wie steht es um die Barrierefreiheit im hiesigen Wohnungsneu-
bau?

Antworten auf diese Fragen zu finden, ist ein vordringliches Ziel des vorliegenden
Gutachtens. In diesem Zusammenhang wurde den Baukosten und Kostenfakto-
ren im Wohnungsbau in Schleswig-Holstein im Detail nachgegangen und diese
dabei stets in Verbindung mit den zugehdrigen Parametern ausgewertet.

2 Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400) je Quadratmeter Wohnflache



Hierzu wurden fur Schleswig-Holstein mithilfe einer umfassenden Erhebung aus-
fuhrliche Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten von 7.130 Wohnungen mit
einem Investitionsvolumen von 1,434 Milliarden Euro erfasst und analysiert. Mit
einem entsprechenden Evaluationsvolumen von nahezu jeder dritten im Eigen-
tums- und Mietwohnungsbau realisierten Wohnung in Schleswig-Holstein, handelt
es sich folglich um eine der grof3ten und umfangreichsten Datenerhebungen zum
Thema Baukosten uberhaupt.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird der aktuell realisierte Wohnungs-
neubau in Schleswig-Holstein erfasst, analysiert und dargestellt, um somit eine
Kommunikationsbasis und ein moglichst nachhaltiges Verstandnis von Kosten
und deren Zusammenhangen zu schaffen, welches Entscheidungsfindungen
grundsatzlich versachlicht und unterstitzt. Das Gutachten zum Thema Baukosten
und Kostenfaktoren im Wohnungsbau in Schleswig-Holstein soll hierbei ebenso
das Bewusstsein fur die Komplexitat des Bauens scharfen und dazu anregen,
dessen Hintergrinde erfassen zu wollen und zu verstehen.



. Vorbetrachtungen und Analysen

Vorangestellt zu den Auswertungen, der im Rahmen des Gutachtens erhobenen
Daten, werden an dieser Stelle zunachst Vorbetrachtungen und Analysen durch-
gefuhrt bzw. deren Ergebnisse beschrieben, die in das komplexe und vielschich-
tige Thema der Baukosten und Kostenfaktoren tberordnend einleiten sollen.

Grundlegend fur die Betrachtung und die Analyse von Kosten im Wohnungsbau
ist die genaue Kenntnis Uber deren Zusammensetzung sowie den damit einherge-
henden Entwicklungen vornehmlich bei den Preisen, aber auch bei den in Ansatz
gebrachten Bezugsflachen (Wohnungsgroflen):

Was sind beispielsweise Bauwerkskosten und welche Bauleistungen umfassen
diese? Wie haben sich Preise und Kosten in den letzten Jahren verandert? Gibt
es bestimmte Leistungsbereiche, die als Kostentreiber aus den allgemeinen Teu-
erungsprozessen hervorragen? Gibt es im Gegenzug Leistungsbereiche, welche
eher kostendampfend wirken? Welche Auswirkungen haben Baukostensteigerun-
gen auf die Mieten? Wie grol} ist Uberhaupt eine durchschnittliche Wohnung? Und
ist diese KenngrofRe Uber die Jahre konstant und lokal einheitlich?

Um bereits eingangs des Gutachtens auf die vorstehend aufgefuhrten Fragen ein-
zugehen, beschaftigt sich der Punkt .1 mit der aktuellen Baukostenentwicklung
sowie folgend mit der momentanen Entwicklung der Angebotsmieten und der
Punkt 1.2 mit der durchschnittlichen Wohnungsgrof3e im Neubausegment.

1.1. Aktuelle Baukostenentwicklung

Dem vorliegenden Gutachten vorangegangene Bauforschungsarbeiten der ARGE
eV, wie beispielsweise die Studie “Kostentreiber fiir den Wohnungsbau“® oder die
in Kooperation mit der ARGE eV erstellten Studien bzw. Gutachten des InWIS In-
stituts “Instrumentenkasten fur wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupoli-
tik“4 und “Baukosten und Energieeffizienz“® sowie des Pestel Instituts “Das Bau-
jahr 2018 im Fakten-Check“®, beschaftigen sich unter anderem eingehend mit den
Preis- und Kostenentwicklungen sowie deren Einflussgrofden im deutschen Woh-
nungsbau. Die in diesem Zusammenhang gewonnenen Daten und Erkenntnisse
flieBen in die nachfolgende Betrachtung der aktuellen Baukostenentwicklung mit
ein und werden entsprechend weiter fortgeschrieben. Der dabei gewahlte Be-
trachtungszeitraum reicht vom 1. Quartal 2000 bis zum 4. Quartal 2018 und um-
fasst demnach mehr als 18 Jahre.

Zur Betrachtung der Kostenentwicklung wird der Bauwerkskostenindex flr Wohn-
gebaude (ARGE)’ angewendet, welcher die tatsachlichen Kostenentwicklungen

3 Bauforschungsbericht Nr.67: “Kostentreiber fiir den Wohnungsbau - Untersuchung und Betrachtung der
wichtigsten Einflussfaktoren auf die Gestehungskosten und die aktuelle Kostenentwicklung von Wohn-
raum in Deutschland®; Kiel, 04/2015

4 InWIS-Studie und Bauforschungsbericht Nr.70: “Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der
Wohnungsbaupolitik“; Bochum/Kiel, 05/2016

5 InWIS-Gutachten: “Baukosten und Energieeffizienz - Nachweis des Einflusses von Energieeffizienz-
standards auf die H6he von Baukosten®; Bochum, 01/2017

6 Pestel-Studie: “Das Baujahr 2018 im Fakten-Check - zum 10. Wohnungsbautag 2018*; Hannover,
02/2018

7 ARGE-Kostenindex: Betrachtung unter Berlicksichtigung der Effekte von Mengen- bzw. Ausfiihrungs-
anderungen als Folge veranderter Strukturen bzw. Anforderungen im Gebaudebereich z.B. EnEV-Ver-
scharfungen, Eurocodes, Barrierefreiheit etc., Bezug: Typengebaude MFH




von Neubauvorhaben in einer bestimmten Zeitachse darlegt. Hierfir werden in
Bezug auf eine einheitliche Bewertungsbasis die Bauwerkskosten fertiggestellter
und abgerechneter Neubauvorhaben in den jeweiligen Zeitrdumen im Median
ausgewertet. Der hieraus resultierende Index beinhaltet somit auch bauliche bzw.
technische Anforderungs- und Qualitatsveranderungen wie beispielsweise im Be-
reich der Barrierefreiheit (DIN 18040-2), der Energieeffizienz/ Erneuerbaren Ener-
gien (EnEV/ EEWarmeG) oder auch der allgemeinen Anspriche an das Wohnen.
Der ebenfalls fur Vergleichsbetrachtungen aufgefuhrte Baupreisindex fur Wohn-
gebaude (Destatis)® berechnet sich im Gegensatz dazu nach dem sogenannten
Laspeyres-Konzept, bei dem alle fir die Hohe des Preises maligeblichen Fakto-
ren (vor allem Mengeneinheiten der Bauleistungen) mit Hilfe eines Qualitatsberei-
nigungsverfahrens konstant gehalten werden. Diese Methode einer reinen Preis-
betrachtung wird vorwiegend in amtlichen Statistiken z.B. des Statistischen Bun-
desamtes (Destatis) oder statistischer Landesamter verwendet und weist definiti-
onsbedingt einen grundlegenden Unterschied zur beschriebenen Kostenbetrach-
tung auf, sowohl im Vorgehen als auch im Ergebnis.

Die in der folgenden Abbildung 1 dargestellten Preis- und Kostenindizes beziehen
sich auf die Bauleistungen am Bauwerk (einschlieBlich Mehrwertsteuer). Folglich
sind in den Indizes die Leistungen der Kostengruppe 300 ,Bauwerk — Baukon-
struktionen® und die Kostengruppe 400 ,Bauwerk — Technische Anlagen® nach
DIN 276 ,Kosten im Bauwesen® (Brutto) aufgenommen (siehe hierzu auch Kurzer-
klarung des Kostenbegriffs ,Bauwerkskosten® unter dem Punkt ,,Glossar®).

Abbildung 1: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ ARGE-Kosten-
index, Bezug: Typengebaude“H) unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allge-
meinen Lebenshaltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2018 [Datenquellen: Statisti-
sches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag und
in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft]

Anhand des vorstehenden Diagramms ist insbesondere in den letzten zehn Jah-
ren eine deutlich starker ausgepragte Kosten- als Preisentwicklung zu erkennen.
Der Kostenindex liegt im 4. Quartal 2018 gegenliber dem Bezugszeitpunkt des

8 Destatis-Preisindex: Betrachtung ohne Berticksichtigung der Effekte von Mengen- bzw. Ausflihrungs-
anderungen als Folge veranderter Strukturen bzw. Anforderungen im Gebaudebereich




1. Quartals 2000 bei 165 Indexpunkten und befindet sich somit um 20 Punkte
uber dem Baupreisindex. Der Abstand zum Index fur die Lebenshaltungskosten
liegt mit 33 Punkten noch deutlich hdher. Beachtenswert ist in diesem Zusam-
menhang auch die vorhandene Differenz des Lebenshaltungskostenindex zum
Baupreisindex. Seit den Jahren 2010/2011 entwickeln sich die Baupreise in einer
hoheren Intensitat als die allgemeine Teuerung — seit 2015 mit einer immer star-
keren (beschleunigten) Auspragung.

Dass im Betrachtungszeitraum auch Anforderungs- und Qualitatsveranderungen
durchgefuhrt wurden, wird insbesondere an einigen groReren Kostenspringen im
Bauwerkskostenindex ersichtlich: Beispielsweise in den Jahren 2002, 2009 und
vor allem im Jahr 2016 sind Springe festzustellen, die nur bei der Kosten- und
nicht bei der Preisentwicklung auftreten. Diese sprunghaften Anstiege kénnen
weitestgehend auf die jeweiligen EinflUhrungen beziehungsweise Novellierungen
der Energieeinsparverordnung (EnEV 2002, EnEV 2009, EnEV 2014 in ihrer An-
forderungsstufe ab 01.01.2016) sowie des Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
zes (EEWarmeG ab 2009) und der damit verbundenen nachgesetzlichen Inbe-
zugnahme entsprechender Normen zurlckgefuhrt werden. Insgesamt konnen die
Auswirkungen der veranderten Anforderungen im Bereich der Energieeffizienz
und der Erneuerbaren Energien auf ca. 16 Indexpunkte bis zum 4. Quartal 2018
beziffert werden. Zusatzlich sind im Baukostenindex weitere ca. 4 Indexpunkte bis
zum 4. Quartal 2018 registriert, die ebenfalls nicht auf Preisveranderungen basie-
ren. Hierflr ursachlich sind u.a. zusatzliche Anforderungen in Bezug auf Barriere-
freiheit, Standsicherheit, Brand- und Schallschutz, Schnee-, Sturm- und Erdbe-
bensicherheit.

In Zusammenhang mit der in den letzten Jahren beschleunigten Bauwerkskosten-
entwicklung (siehe Bauwerkskostenindex fir Wohngebaude) ist anzumerken,
dass diese Entwicklung auch noch durch die grundsatzlich gestiegenen Qualitats-
anspriiche® im Wohnungsbau forciert wird.

Hinweis: Fur ein Bauvorhaben relevant sind neben den Bauwerkskosten (Kosten-
gruppe 300 und 400) auch die anderen Kostengruppen: Beginnend bei dem
Grundstuck (Kostengruppe 100: z.B. Baulandpreise, Grunderwerbssteuer, Mak-
lergeblhren, Notarkosten etc.), Uber die vorbereitenden MalRhahmen (Kosten-
gruppe 200: z.B. Abbruchmalnahmen, Altlastenbeseitigung, technische Versor-
gung, Ausgleichsabgaben etc.), Uber die Aul’enanlagen (Kostengruppe 500: z.B.
Grinflachen, Wegeflihrung, offene Stellplatze etc.) und die Ausstattung (Kosten-
gruppen 600: z.B. Kiicheneinbauten etc.) sowie die Baunebenkosten (Kosten-
gruppe 700: z.B. Architektur- und Ingenieurleistungen, Gutachter- und Beratungs-
kosten, Genehmigungsgebuhren, Wettbewerbe etc.) bis hin zur Finanzierung
(Kostengruppe 800: z.B. Fremd-/Eigenkapitalzinsen, Burgschaften etc.). Im Rah-
men des vorliegenden Gutachtens wurden die einzelnen Kostengruppen fur den
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein untersucht und unter Punkt 11.2.1. lan-
desbezogen sowie differenziert fur die einzelnen Regionstypen dargestellt.

Im Folgenden soll bereits an dieser Stelle weiter auf grundsatzliche Veranderun-
gen bei den Bauwerkskosten im Wohnungsbau unter Beachtung der Bauneben-
kosten eingegangen werden. Hierzu wird die zuvor festgestellte Bauwerkskosten-
entwicklung flr bestimmte Zeitabschnitte in GUbergeordnete Leistungsbereiche auf-
geschlusselt und kostenausweisend aufgefuhrt.

9 aktuelle Nachfrageentwicklung bei Eigentums- und Mietwohnungen



Betrachtet werden die Kostenstande der Jahre 2000, 2014, 2016 sowie das 4.
Quartal 2018. Die Darstellung der Bauwerks- und Baunebenkosten erfolgt in Euro
je Quadratmeter Wohnflache.

Abbildung 2: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typen-
gebaudeMFH) unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer differenziert nach tibergeordneten Leistungsbe-
reichen unter Nennung der Baunebenkosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4. Quartal 2018; Kostenan-
gaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache [Datenquellen: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie
Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft]

Die starkste Kostenentwicklung ist im Bereich der Bauwerkskosten im techni-
schen Ausbau festzustellen: Gegentiber dem Basisjahr 2000 wird im 4. Quartal
2018 eine Kostensteigerung in Hohe von 146% deutlich. Zusatzlich zu den allge-
meinen Baupreissteigerungen wirken sich beispielsweise die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
zes (EEWarmeG) kostenbeeinflussend aus (z.B. durch starke Zunahme der Kos-
ten im Leistungsbereich der Heizungsinstallation sowie der Anlagen zur def. Be-
und EntlGftung). Auch der konstruktive Bereich des Ausbaus weist eine verhaltnis-
maRig hohe Kostenentwicklung in Hohe von 72% gegenuber dem Jahr 2000 auf.
Dies ist unter anderem auf héhere Anforderungen und Anspriiche im Zusammen-
hang mit der Energieeffizienz, der Barrierefreiheit sowie den sich veranderten
Qualitatsansprichen im Wohnungsbau zurlickzuflihren. Die niedrigste Kostenstei-
gerung mit 41% entfallt auf den Rohbau. Hier liegt die Entwicklung zwar Uber der
allgemeinen Teuerung, aber noch unter den Veranderungen bei den Baupreisen.

Aus diesen sehr unterschiedlichen Niveaus der Kostenanstiege in den Ubergeord-
neten Leistungsbereichen resultiert folglich auch eine grundsatzliche Verschie-
bung der Kostenanteile bei den Bauwerkskosten. Wahrend im Jahr 2000 die Roh-
baugewerke mit ca. 54% noch den grofliten Anteil der Bauwerkskosten ausmach-
ten, sind es im Jahr 2018 mit rund 55% hingegen die Ausbaugewerke. Der Roh-
bau umfasst somit im Jahr 2018 nur noch rund 45% der Bauwerkskosten. Das
Verhaltnis der Kostenanteile zwischen Rohbau und Ausbau hat sich somit im Be-
trachtungszeitraum ursachlich durch die beschriebenen Entwicklungen mittler-
weile gedreht. Dieser hohere Anteil von Leistungen im Ausbau hat auch Auswir-
kungen auf die mittlere Nutzungsdauer von Wohnungsneubauten, welche sich be-
dingt durch kirzere Austauschintervalle und eine hdohere Ersatzhaufigkeit bei-
spielsweise von technischen Anlagen deutlich verkurzt hat.
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In Abhangigkeit von den Bauwerkskosten steht auch die Hohe der Baunebenkos-
ten. Nach der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI) wird die
Hohe der Planungskosten, die einen Bestandteil der Baunebenkosten bezie-
hungsweise Kostengruppe 700 bilden, auf Basis der Bauwerkskosten ermittelt.
Somit wirken sich Veranderungen im Leistungsprogramm immer auch direkt auf
die Baunebenkosten aus.

Weitergehend ist festzustellen, dass beispielsweise der Anteil der Fach- und Ex-
pertenplanungen (z.B. energetische Zertifizierungen und Sachverstandigennach-
weise fur Forderprogramme, Brand- und Schallschutzgutachten) im Vergleich
zum Jahr 2000 sichtbar gestiegen ist, als auch Abgaben und Gebuhren einen
deutlichen Anteil an der Entwicklung der Baunebenkosten besitzen. Verglichen
mit dem Ausgangsjahr 2000 ist bei den Baunebenkosten bis zum 4. Quartal 2018
ein Anstieg in Hohe von 67% zu verzeichnen, welcher somit nur geringfigig Uber
dem Niveau des Kostenanstiegs bei den Bauwerkskosten liegt.

In der folgenden Abbildung 3 ist die Entwicklung der Bauwerkskosten im Woh-
nungsbau anhand des Bauwerkskostenindexes fur Wohngebdude (ARGE) den
Angebotsmieten im Neubausegment in Schleswig-Holstein vergleichend gegen-
ubergestellt. Anhand dessen soll dargelegt werden, ob gegebenenfalls eine Kor-
relation zwischen den beiden Indexreihen besteht. Der Betrachtungszeitraum
reicht dabei von dem Jahr 2010 bis zum Jahr 2018.

Grundlage des Angebotsmietenindexes flir Wohngebaude sind die Berechnungen
und die Analyse der Mietenentwicklung durch die Investitionsbank Schleswig-Hol-
stein (IB.SH). Fur das Jahr 2018 wurde diese Indexreihe durch eine Prognose der
ARGE eV auf Basis von aktuellen Marktbeobachtungen zum Mietwohnungsbau in
Schleswig-Holstein erganzt. Der Bauwerkskostenindex bezieht sich auf die Quel-
len der ARGE eV die unter anderem das Controlling und Datenarchiv der ARGE
eV zum Wohnungsneubau sowie Erhebungen im offentlichen Auftrag und in Zu-
sammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft beinhalten.

Abbildung 3: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (ARGE-Kostenindex, Bezug Typen-
gebaudeMFH) unter Berlicksichtigung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den Angebotsmieten im Neu-
bausegment in Schleswig-Holstein (IB.SH-Mietenindex); Zeitraum: 2010 bis 2018 [Datenquellen: Mieten-
monitoring der IB.SH, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im 6ffentlichen Auftrag
und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft]
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Im vorstehend abgebildeten Diagramm wird erganzend zu den Indexverlaufen die
Entwicklung der Bauwerkskosten sowie der Angebotsmieten im Einzelnen jahres-
bezogen betrachtet und prozentual gegenuber dem Vorjahreszeitraum angege-
ben. Die Darstellung in Verbindung mit den Bauwerkskosten erfolgt in einem
blauen Farbton, wahrend die mit den Angebotsmieten zusammenhangenden Er-
gebnisse in roter Farbe aufgefuhrt sind.

Grundsatzlich ist anhand der Indexverlaufe festzustellen, dass Bauwerkskosten
und Angebotsmieten offenkundig eine starke Korrelation aufweisen, d.h. werden
die Bauleistungen am Bauwerk teurer, hat dieses in der Regel auch Auswirkun-
gen auf die damit verbundenen Mieten. Der Korrelationskoeffizient beider Index-
reihen liegt Uber einem Wert in Hohe von 0,9, was einen starken, positiven linea-
ren Zusammenhang zwischen den “Bauwerkskosten“ und den “Angebotsmieten®
anzeigt.

Auffallend ist hierbei des Weiteren, dass die beiden Indexreihen offensichtlich ei-
nen zeitlichen Versatz aufweisen, bei dem der Angebotsmietenindex vorauslauft.
Dieser Umstand ist allerdings nicht weiter Uberraschend, da die Mieten in den
meisten Fallen bereits im Rahmen der Kostenkalkulation bzw. bei hoher Kostensi-
cherheit zum Zeitpunkt der Vergabe (Submission)'® und somit weit vor der eigent-
lichen Baufertigstellung kalkuliert und dartiber hinaus oftmals auch noch deutlich
vor der eigentlichen Bezugsfertigkeit am Markt beworben und platziert werden.

Bezuglich der beiden Indexreihen ist vor diesem Hintergrund bis zum Jahr 2015
ein relativer Gleichlauf erkennbar. In diesen Betrachtungsjahren nivellieren sich
die Steigerungsraten bei den Bauwerkskosten und den Angebotsmieten, unter
Berucksichtigung eines entsprechenden Zeitversatzes, auf ein weitestgehend ein-
heitliches Niveau. Hingegen ist dieses hohe Mal} an Parallelitat in der Entwicklung
der beiden Indexreihen in den letzten drei Jahren nicht mehr derart gegeben.
Wahrend in diesem Zeitraum die hochsten Bauwerkskostensteigerungen im Be-
trachtungszeitraum vorliegen, folgen die Angebotsmieten diesen Erhéhungen
nicht mehr mit der gleichen Intensitat.

Diese Entwicklung hat mit Sicherheit verschiedene Ursachen. Eine hiervon ist
aber zweifellos der generell zu verzeichnende Anstieg bei den Mietbelastungs-
quoten', wodurch sich eine immer gréRere Anzahl von Haushalten eine Neubau-
miete einfach nicht mehr leisten kann'? und die Akteure des Wohnungsmarktes
augenscheinlich auch (zumindest bedingt) auf diesen Umstand reagieren.

Unabhangig von den Ursachen bzw. den Griunden flr die leichte Entkopplung der
Bauwerkskosten von den Angebotsmieten ist festzustellen, dass die Wohnungs-
wirtschaft in Schleswig-Holstein die in den letzten Jahren vergleichsweise hohen
Kostensteigerungen am Bauwerk nicht im gleichen Male auf die Neubaumieten
umgelegt hat.

10 die Zeitspanne zwischen Submission und Baufertigstellung von Wohnungsbauten lag im Jahr 2018 in
Abhangigkeit von der Kapazitatsauslastung am Bau (ggf. Neu-/Nachverhandlungen oder Verschiebung
des Baubeginns) im gehobenen Segment i.d.R. bei 1 bis 2 Jahren und im Bereich des bezahlbaren
Wohnraums i.d.R. bei 1 bis 3 Jahren [Datenquellen: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhe-
bungen im 6ffentlichen Auftrag und in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft]

" Anteil am Haushaltsnettoeinkommen, der fiir die Bruttokaltmiete aufgebracht werden muss

2 empirica-systeme-Studie: “So viel Geld geht fir die Miete drauf* - Millionen Haushalte kénnen sich
eine Neubaumiete nicht leisten (Regionaldatenbank); Berlin, 01/2019
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1.2. Durchschnittliche WohnungsgroRe

Bei Kostenbetrachtungen im Wohnungsbau werden in der Regel bestimmte Be-
zugsgrofien bzw. -flachen herangezogen, die Vergleiche zwischen verschiedenen
Projekten, trotz ggf. sich unterscheidender baulicher Parameter (z.B. Projekt-
groflke, Geschossigkeit etc.), ermdglichen. Hierzu kann neben der im Allgemeinen
in Ansatz gebrachten Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) auch
die Wohnung bzw. die damit verbundene Wohnungsgroé3e herangezogen werden.
Doch selbst bei Analysen, welche die Wohnflache als herausgestellte Bezugs-
grolke verwenden, ist die Kenntnis Uber die zugrundeliegenden Wohnungsgro3en
von Bedeutung. Zum einen kann anhand der durchschnittlichen Wohnungsgrofe
uberprift werden, ob sich diese als reprasentativ fur das untersuchte Wohnungs-
bausegment darstellt, und zum anderen kénnen auf deren Basis Unterschiede
zum Wohnungsbau in anderen regionalen Zusammenhangen aufgezeigt werden.
Des Weiteren kénnen auf Grundlage der Entwicklung dieser Kenngrof3e Uber die
Jahre ggf. diesbezuglich vorhandene Veranderungen und Besonderheiten bei-
spielswiese fur den Wohnungsbau in Schleswig-Holstein dargelegt werden.

Demgemal werden hierzu im Folgenden die entsprechenden Ergebnisse des
Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein denen des gesamten Bundesgebiets
vergleichend gegenulbergestellt. Gegenstand dieser Betrachtung sind neben dem
Vergleich Schleswig-Holsteins mit der Bundesrepublik Deutschland zudem eine
Differenzierung zwischen Eigentums- und Mietwohnungsbau. Im Bereich der
Mietwohnungen erfolgen dartber hinaus in Schleswig-Holstein erganzende Anga-
ben im Zusammenhang mit der Sozialen Wohnraumférderung (SWF)'3 des Lan-
des.

Die entsprechenden Ergebnisse werden in der nachfolgenden Abbildung 4 darge-
stellt und basieren auf den aktuellen Daten des Statistischen Bundesamtes
(Destatis)™ und des Statistischen Amts fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Sta-
tistikamt Nord)'> sowie in Bezug auf den geférderten Wohnraum in Schleswig-
Holstein auf den Erhebungen im Rahmen des aktuellen Férdercontrollings'® durch
die Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen e.V.

Der zeitliche Betrachtungsrahmen umfasst die in den Jahren 2015 bis 2017 fertig-
gestellten Wohnungen in Mehrfamilienhausern mit drei und mehr Wohnungen.

In blauem Farbton sind in der Abbildung die Ergebnisse fur Schleswig-Holstein
aufgenommen, wahrend grau dargestellt die Angaben fir Deutschland erfolgen.
Grafisch in Form von Saulen abgebildet, ist die durchschnittliche Wohnungsgrolie
basierend auf den tabellarisch ebenfalls aufgefuhrten Einzelergebnissen fur den
Eigentums- und Mietwohnungsbau. Die Angaben erfolgen stets in Quadratmeter
Wohnflache.

13 Soziale Wohnraumférderung (SWF) gem. Wohnraumforderungsrichtlinien (WoF6RL) fur die Soziale
Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein; 12/2018

14 Statistisches Bundesamt (Destatis): “Bautatigkeit und Wohnungen, Bautatigkeit“ 2017, Fachserie 5
Reihe 1 (Artikelnummer: 2050100177004 ) u. “Bauen und Wohnen — Baugenehmigungen/Baufertigstel-
lungen u.a. nach der Gebaudeart, Lange Reihen z.T. ab 1960“ 2017 (Artikelnummer: 5311102177004)

15 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord): Statistische Berichte —
“Baufertigstellungen und Bauliberhang in Schleswig-Holstein®“; 2015 (Kennziffer: FIl 2/F 11 3 - j 15 SH),
2016 (Kennziffer: FIl 2/F 11 3 -j 16 SH), 2017 (FIl 2/[F Il 3 -j 17 SH)

16 Fordercontrolling im 6ffentlichen Auftrag in Zusammenhang mit der begleitenden bautechnischen und
bauwirtschaftlichen Beratung von Bauvorhaben im geférderten Wohnungsbau des Landes Schleswig-
Holstein (SWF) durch die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafes Bauen e.V. (ARGE eV)
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Abbildung 4: Darstellung der durchschnittlichen (Neubau-)WohnungsgréRe in Schleswig-Holstein im Ver-
gleich zu Deutschland; Betrachtungsjahre: 2015, 2016, 2017; Bezug: Fertiggestellte Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Wohnungen; Angaben in Quadratmeter Wohnflache

Bei der Auswertung des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein ist festzustel-
len, dass dort im Mittel eine durchschnittliche WohnungsgroRRe leicht oberhalb der
Marke von 70m? Wfl. (2015: 73,9m? Wfl.; 2016: 68,8m> WHl.; 2017: 74,2m? WHfl.)
realisiert wurde. Dem gegenuber weist bezogen auf das gesamte Bundesgebiet
eine Wohnung im Mehrfamilienhaus eine Wohnungsgroéf3e von im Schnitt rund
80m? WHl. auf.

Ein Vergleich der durchschnittlichen Wohnungsgroéfe in Schleswig-Holstein mit
Deutschland zeigt, dass die momentan in Schleswig-Holstein errichteten Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern (mit drei und mehr Wohnungen) im Schnitt um fast
10m? WHl. kleiner umgesetzt worden sind, als im bundesweiten Durchschnitt.

Auch bei der differenzierten Betrachtung von Eigentums- und Mietwohnungen
wird ein weiterer grofdienbezogener Unterschied deutlich: Wahrend in Schleswig-
Holstein die Mietwohnungen durchschnittlich ca. 22% kleiner (durchschnittlich
65m? Wfl. zu 83m? WHl.) ausgefuhrt worden sind als die Eigentumswohnungen,
betragt dieser Unterschied im bundesweiten Durchschnitt lediglich ca. 16%
(durchschnittlich 74m? Wfl. zu 88m? Wfl.).

Werden ausschlief3lich die Mietwohnungen analysiert, so sind in Schleswig-Hol-
stein Wohnungen geschaffen worden, die im Vergleich zu den bundesweiten
Wohnungen im Durchschnitt eine um ca. 9m? Wfl. geringere Grofe aufweisen.
In Bezug auf den geférderten Mietwohnungsbau in Schleswig-Holstein (SWF)
sind es im Schnitt Uberdies knapp 17m? Wfl. kleinere Neubauwohnungen.

Unter Punkt 11.2.2. wird die statistische Auswertung der im Rahmen des vorliegen-
den Gutachtens erhobenen Daten zu den Wohnungsgrolien dargestellt, wobei
sich eine weitestgehende Ubereinstimmung mit den vorgenannten Daten des Sta-
tistischen Bundesamtes (Destatis) bzw. des Statistischen Amts fliir Hamburg und
Schleswig-Holstein (Statistikamt Nord) in der festgestellten Héhe als auch in des-
sen Entwicklung zeigt.
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Il. Erhebung, Erfassung und Feststellung der Baukosten und Kostenfakto-
ren der letzten Jahre in Schleswig-Holstein und seinen Regionen

I.1. Methodik zur fundierten Datenauswertung

11.1.1. Konzept und Bekanntmachung der Erhebung

Mithilfe des vorliegenden Gutachtens sollen insbesondere grundlegende Erkennt-
nisse daruber gewonnen werden, zu welchen genauen Kosten der Wohnungsbau
in Schleswig-Holstein aktuell realisiert wird, was ihn in seiner Qualitat besonders
auszeichnet und ob sich hierbei gegebenenfalls auch regionale Unterschiede fest-
stellen lassen. Eine solche Zielsetzung war nur vor dem Hintergrund eines ada-
quaten Datenerhebungskonzeptes umsetzbar, welches sowohl die gegenwartigen
Kosten als auch die bauliche Praxis im Detail erfasst und somit im Ergebnis ent-
sprechende Zusammenhange aufzeigt. Zu diesem Zweck wurde zum einen ein
Modell fur eine allgemeine Nacherhebung und zum anderen ein Modell fur eine
qualitative Zusatzerhebung entworfen, die beide vollstandig auf die Bautatigkeit
der letzten Jahre im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein fokussieren.

In Abstimmung mit dem Ministerium fur Inneres, landliche Rdume und Integration
des Landes Schleswig-Holstein ist auf diese Weise ein Datenerhebungskonzept
entstanden, das adaptiv sowohl auf eine umfassende Erhebung als auch auf eine
Teilerhebung angewandt werden kann. Ein solch adaptives Konzept eignet sich
dabei besonders gut, um den Arbeitsaufwand fir die an der Erhebung teilneh-
menden Unternehmen, Investoren, Bauherren, Planer etc. moglichst gering zu
halten. Beabsichtigt ist eine Zeitersparnis durch den mehrstufigen Aufbau der Er-
hebung. So gliedern sich die im Rahmen der Teilerhebung bendtigten Informatio-
nen in Einzelbereiche der umfassenden Erhebung ein, sodass ein erneutes Einar-
beiten in eine andere Abfragesystematik Uberfllssig wird, wenn ein Teilnehmer
neben Projekten, die eine umfassende Erhebung erfordern, auch Projekte einrei-
chen mdchte, bei denen sich eine Teilerhebung als ausreichend darstellt. Ein wei-
terer Vorteil ist, dass dadurch bereits friihzeitig ein einheitliches Erfassungssys-
tem ermaoglicht wird.

Im Rahmen der Erhebung freifinanzierter Wohnungsbauprojekte kam eine allge-
meine Nacherhebung zum Einsatz, bei der Grundinformationen zum Projekt wie
die Projektgrofie oder der Baubeginn Uber Kostendaten und energetische Kenn-
daten bis hin zu detaillierten Informationen wie beispielsweise das Auftreten pro-
jektspezifischer Parameter einschliel3lich der jeweiligen Kosten abgefragt wurden.
In Erganzung dieser Datensatze wurde auch die bereits im bundesweiten Daten-
archiv der Arbeitsgemeinschaft flr zeitgemalies Bauen e.V. vorliegenden Daten
des freifinanzierten Wohnungsbaus in Schleswig-Holstein in die Erfassung aufge-
nommen.

Bei der Erhebung offentlich geférderter Wohnungsbauprojekte fand tiberdies eine
qualitative Zusatzerhebung statt. Diese realisierten Projekte im Rahmen der Sozi-
alen Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein sind bereits in Form ei-
ner begleitenden Erhebung'” im aktuellen Férdercontrolling durch die Arbeitsge-
meinschaft fir zeitgemalies Bauen e.V. erfasst, sodass hier lediglich gezielt auf

17 eine begleitende Erhebung kann zur Anwendung kommen, wenn eine Datenerhebung parallel zum
Baugeschehen u.a. in Zusammenhang mit der Beratung und Begleitung von Ausschreibungs- und Ange-
botsverfahren sowie der Kostenabrechnung madglich ist
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die speziellen Fragestellungen des Gutachtens ausgerichtete Detaildaten ergan-
zend abgefragt wurden. Vorrangiges Ziel dieses besonderen Modells einer quali-
tativen Zusatzerhebung ist die Schaffung einer vergleichbaren Detailtiefe und ei-
nes moglichst konkludenten Detaillierungsgrads von freifinanzierten und geférder-
ten Neubauvorhaben unter gleichzeitiger Berucksichtigung eines vertretbaren Ar-
beitsaufwandes flr die befragten Unternehmen, Investoren, Bauherren, Planer
etc.

Mit diesem Fokus ist ein 13-seitiger Erhebungsbogen mit ausgewahlten Abfrage-
punkten zu Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten entstanden, der sich wahl-
weise zur Erhebung von freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Projekten eig-
net. Separiert wird insgesamt nach Pflichtangaben und optionalen Angaben.

Der Erhebungsbogen beginnt auf den Seiten 1 bis 4 mit dem Segment Grundda-
ten, in dem grundsatzliche Fragen zu dem erhobenen Projekt geklart werden. Bei-
spielsweise werden auf den ersten vier Seiten der Datenerhebung die Projektart,
-dauer und -grofie thematisiert, welche die Grundparameter zur Darstellung des
Gebaudes begleiten. So lasst sich unter anderem ein deutlicher Eindruck vom
Baukdrper gewinnen: Wie viele Geschosse besitzt er, in welchem Verhaltnis steht
sein Volumen zur Fassade, wie ist die Fassade ausgebildet, wie schlie3t der Bau-
kdrper nach dem obersten Geschoss ab und wie verhalt es sich mit dem unteren
Abschluss?

Hinsichtlich der energetischen Projekteigenschaften folgen auf den Seiten 5 und 6
Kenndaten zum realisierten Energiestandard, welche neben den Angaben zum
End- und Primarenergiebedarf beispielsweise die Bereiche der Warmeerzeugung,
erneuerbaren Energien und Luftungstechnik aufnehmen.

Weiter den energetischen Aspekt des Gebaudes vertiefend, wird auf Seite 7 der
Aufbau der einzelnen Bauteile erhoben und komplettiert somit das energetische
Projektabbild. Anhand der abgefragten Punkte kann die energetische Qualitat der
jeweiligen Bauteile wiedergegeben und in Bezug zum energetischen Standard ge-
setzt werden.

Den groRten Raum nimmt im Erhebungsbogen auf den Seiten 8 bis 13 die Ab-
frage von Kostendaten ein. Zunachst wird festgestellt, in welchem Kontext die
Kosten stehen. Um welche Vergabeart handelt es sich zum Beispiel, ist die Aus-
schreibung Uber einen GU erfolgt oder sind die Leistungen einzeln vergeben wor-
den? Welchen Kostenstand besitzen die angegebenen Kosten? Die Detaillie-
rungstiefe der Kostenangaben erstreckt sich von einer Betrachtung der Kosten-
gruppen gem. DIN 276 Uber die Betrachtung der bauwerksbezogenen Leistungs-
bereiche (Gewerke) bis hin zur separaten Abfrage von Detailkosten fur projekt-
spezifische Besonderheiten unter Aufteilung in baulichen und technischen sowie
planerischen Mehraufwand bzw. Abgaben.

Des Weiteren wird im Erhebungsbogen zwischen Pflichtangaben und optionalen
Angaben unterschieden. Die Pflichtangaben bilden dabei die Basis fur die Unter-
suchung der Baukosten und Kostenfaktoren im Wohnungsbau in Schleswig-Hol-
stein. Anhand der entsprechenden Daten, insbesondere aus dem Segment der
Grund- und Kostendaten, ist die Mdglichkeit gegeben, Zusammenhange festzu-
stellen und gegebenenfalls im Detail zu untersuchen. Diese Analyse kdnnen die
optionalen Angaben, vorrangig aus dem Bereich der Energie- und Bauteildaten,
erganzen und gegebenenfalls zur Erklarung von Sachverhalten oder zum tieferge-
henden Verstandnis herangezogen werden. Durch diese Art der Abfrage wird eine
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Detaillierungstiefe geschaffen, die es ermdglicht, Bauausfuhrungen mit den damit
verbundenen Kosten aufzuzeigen. Auf dieser breiten und praxisbezogenen Da-
tengrundlage kénnen somit unter anderem auch Aussagen uber die Auswirkun-
gen von Veranderungen des energetischen Anforderungsniveaus oder der Stan-
dards des barrierefreien Bauens getroffen werden.

Veroffentlichung des Erhebungsbogens

Der vorstehend beschriebene Erhebungsbogen wurde inklusive des zugehdrigen,
beschreibbaren PDF-Formulars durch die Wissens- und Designagentur
neuekoordinaten GmbH & Co KG aus Kiel gestaltet (abschlielender Erhebungs-
bogen siehe Anlage).

Der fertiggestellte Erhebungsbogen wurde nach Prifung durch die Arbeitsgemein-
schaft fur zeitgemaRes Bauen e.V. am 05.04.2018 an das Ministerium fir Inneres,
landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein weitergeleitet
und anschlieRend unter dem Link: www.arge-ev.de/downloads zum Download be-
reitgestellt.

In diesem Zuge hat das Ministerium fur Inneres, landliche Raume und Integration
des Landes Schleswig-Holstein in einem 6ffentlichen Aufruf auf dem Landesportal
Schleswig-Holstein um eine breite Beteiligung an der Datenerhebung gebeten.
Zeitgleich wurde auf der Startseite der ARGE//eV-Homepage Uber die Baukosten-
erhebung informiert und in diesem Zusammenhang entsprechend interessierten
Wohnungsunternehmen, Bauunternehmen, Projektentwicklern sowie Architekten
bzw. Planern der Erhebungsbogen zur Verfigung gestellt. Erganzend hierzu
wurde des Weiteren unter anderem per Newsletter und individueller E-Mailan-
sprache die Erhebung bei ausgewahlten Kooperations- und Netzwerkpartnern so-
wie Mitgliedern der Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemafRes Bauen e.V. bekanntge-
macht.

Darlber hinaus haben die Architekten- und Ingenieurkammer Schleswig-Holstein
als auch der Bund Deutscher Architekten Schleswig-Holstein die Bekanntma-
chung der Erhebung durch Veréffentlichung und Bewerbung bei ihren jeweiligen
Mitgliedern engagiert unterstitzt. Aullerdem wurde die Baukostenerhebung auch
durch entsprechende Veroffentlichungen innerhalb der wohnungswirtschaftlichen
Verbande '8, beispielsweise durch Publikationen und Rundschreiben, an deren
Mitgliedsunternehmen bzw. Mitglieder intensiv beworben.

Die Abgabe der ausgefullten Erhebungsbogen ist auf den 01.06.2018 terminiert
worden. Der zeitliche Bearbeitungsrahmen fur die Teilnehmer umfasste demnach
8 Wochen. Wahrend der vorgenannten Bearbeitungsphase hat eine Vielzahl der
mit der Datenzusammenstellung beauftragten Personen aus technischen und
kaufmannischen Abteilungen die Moglichkeit genutzt und die ARGE eV im Zu-
sammenhang mit dem Erhebungsbogen kontaktiert. Vorrangig wurden Einzelas-
pekte thematisiert, gleichzeitig wurde auch um Erlauterung von Abfragepunkten
sowie Bestatigung gebeten, bevor ein Projekt zur Teilnahme gemeldet wurde.

8 VNW Landesverband Schleswig-Holstein e.V., BFW Landesverband Nord e.V., Haus & Grund Schles-
wig-Holstein e.V.
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11.1.2. Evaluations- bzw. Datenvolumen

Im Rahmen des Gutachtens wurden, basierend auf dem unter Punkt I1.1.1. darge-
stellten Erhebungsbogen, 209 Projekte bei der ARGE//eV gemeldet. Hierbei ha-
ben sich bei neun Projekten Dopplungen ergeben, welche auf Mehrfachnennun-
gen von Projektdaten durch verschiedene Absender'® (Unternehmen, Investoren,
Bauherren, Planer etc.) zurickzufuhren sind. Dementsprechend ergeben sich
nach Abzug der Dopplungen 200 Projekte, die bei der Erfassung berucksichtigt
worden sind. Hiervon entfallen 197 Projekte auf das Segment Wohnungsneubau,
was einem Bauvolumen von 7.130 Wohneinheiten entspricht.

Erhobene Daten fur den Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein von uiber

7.100 Wohneinheiten mit einem Investitionsvolumen von rund 1,4 Mrd. €

Insgesamt betragt das zugehorige Investitionsvolumen 1,434 Mrd. € (Gesamt-/
Gestehungskosten) inklusive 1,302 Mrd. € Herstellungskosten, in denen 0,993
Mrd. € Bauwerkskosten enthalten sind.

Abbildung 5: Ubersichtskarte des Landes Schleswig-Holstein mit schematischer Darstellung der Daten-

verteilung (Wohnungsneubau) auf die jeweiligen Regionstypen (Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren
inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden) unter Angabe des erfassten Bau- und Investi-
tionsvolumens

19 Meldung von Daten desselben Projektes durch mehrere am Bau Beteiligte

18



Hinsichtlich einer spateren, regional gegliederten Untersuchung der Baukosten
sind die Kosten und das entsprechende Bauvolumen separiert nach Oberzentren
inklusive Umland, Mittelzentren inklusive Umland, Hamburger Umland sowie Ubri-
gen Gemeinden festgestellt worden.

Fir die Oberzentren inklusive Umland ist der Neubau von 2.583 Wohneinheiten
mit einem Investitionsvolumen in Hohe von rund 511 Mio. € erhoben worden,
wahrend fur die Mittelzentren inklusive Umland im Rahmen des Gutachtens 617
Wohnungen mit rund 118 Mio. € Investitionsvolumen erhoben worden sind. Das
Hamburger Umland bildet mit 3.312 neu erbauten Wohnungen und einem zuge-
hdrigen Investitionsvolumen von rund 689 Mio. € regional den Schwerpunkt der
erhobenen Daten. Fur die Ubrigen Gemeinden lagen Datensatze von 618 Wohn-
einheiten mit einem Investitionsvolumen in Héhe von rund 116 Mio. € zur Auswer-
tung vor.

Zu Vergleichszwecken konnte im Zusammenhang mit dem vorliegenden Gutach-
ten das bundesweite Datenarchiv der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemales
Bauen e.V. herangezogen werden, das unter anderem umfassende Grund-, Ener-
gie- und Bauteildaten sowie detaillierte Kostendaten im Segment Wohnungsneu-
bau von aktuell?® Gber 33.000 Wohneinheiten mit tiber 2,6 Mio. m? Wohnflache
bei einem realisierten Bauvolumen in Hohe von rund 6,6 Mrd. € (Herstellungskos-
ten) umfasst.

Anhand der folgenden Abbildung 6 wird die Bedeutung und die damit verbundene
Aussagekraft der erhobenen Datengrundlage deutlich. Hierzu wurden die Schles-
wig-Holsteinischen Wohnungsbauzahlen des Zeitraums 2015 bis zum 1. Quartal
2018 mit den zeitlich entsprechenden und im Rahmen des Gutachtens erhobenen
Daten ins Verhaltnis gesetzt. Daten von erhobenen Bauvorhaben aul3erhalb des
vorgenannten Zeitraums bleiben bei dieser fokussierten Darstellung unbertck-
sichtigt.

Abbildung 6: Darstellung der Schleswig-Holsteinischen Wohnungsbauzahlen des Zeitraums 2015 bis
zum 1. Quartal 2018 im Verhaltnis zu den fur diesen Zeitraum erhobenen Schleswig-Holstein-Daten (Er-
hobene Daten von fertiggestellten Wohneinheiten, Neubau, Wohngebaude, Mehrfamilienhduser, Schles-
wig-Holstein); Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistisches Amt fliir Hamburg und Schleswig-Holstein,
Ministerium fur Inneres, landliche Rdume und Integration Schleswig-Holstein, Erhebung im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens; Darstellung: ARGE eV

20 grfasste Angaben, Beschreibungen und Werte von im Zeitraum 1. Quartal 2013 bis 4. Quartal 2018
fertiggestellten und abgerechneten Bauvorhaben des Wohnungsneubaus in Deutschland
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Zwischen 2015 und dem 1. Quartal 2018 wurden in Schleswig-Holstein 46.673
Wohneinheiten genehmigt und 38.838 Wohneinheiten fertiggestellt?'. Davon sind
im Neubau 35.329 Wohneinheiten in Schleswig-Holstein realisiert worden.
Hiervon sind im Segment der Mehrfamilienhauser 15.622 Wohnungen errichtet
worden, von denen im Rahmen des Gutachtens 4.928 Wohneinheiten erhoben
worden sind. Somit wird allein flr den Zeitraum von 2015 bis zum 1. Quartal 2018
eine Erhebungsquote von 31,5% festgestellt, d.h. innerhalb des fokussierten Zeit-
raums liegen die Daten von rund einem Drittel der aktuell fertiggestellten Woh-
nungsneubauten in Schleswig-Holstein vor. Die Aktualitat der Datensatze zeigt
sich insbesondere an der Erhebungsquote im Jahr 2017 sowie im 1. Quartal
2018: Mehr als 40% der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern lie-
gen dem Gutachten zur Auswertung vor und konnen einschlie3lich der Projekte in
den letzten Jahren somit als reprasentativ fir den mehrgeschossigen Wohnungs-
neubau in Schleswig-Holstein betrachtet werden.

Allein in Bezug auf die Jahre 2015 bis zum 1. Quartal 2018 wurde rund

jeder dritte Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein im Rahmen des
vorliegenden Gutachten erfasst (Mehrfamilienhauser)

11.1.3. Vorgehensweise und Analysemerkmale

Jeder Erhebungsbogen wurde direkt nach Eingang einer Erstdurchsicht unterzo-
gen und hinsichtlich der Vollstandigkeit, Lesbarkeit und Eindeutigkeit der von den
Teilnehmern getatigten Angaben Uberprift. Parallel hierzu erfolgte eine erste
Plausibilitatseinschatzung, beispielsweise bezlglich der gemeldeten Kostenvertei-
lung bei den Gestehungs- und Herstellungskosten. Die qualitativen Zusatzerhe-
bungen wurden insbesondere mittels der angegebenen Kosten bezuglich der Pro-
jektgréfRe mit den aus dem Fordercontrolling vorliegenden Datensatzen (siehe
hierzu 11.1.1.) abgeglichen und plausibilisiert, sodass die Datenséatze entspre-
chend erganzt werden konnten. Bei Auffalligkeiten wurde mit den betreffenden
Teilnehmern Rucksprache gehalten, infolgedessen seitens der Teilnehmer Sach-
verhalte erganzt, prazisiert bzw. erlautert werden konnten.

Zum Datenmanagement der bereits vorliegenden sowie der eingegangenen Da-
tensatze wurde ein einheitliches Erfassungssystem auf Basis eines Tabellenkal-
kulationsprogramms entworfen und ausgearbeitet, das es zum einen ermdglicht,
Datensatze einer allgemeinen Nacherhebung vollstandig aufzunehmen und zum
anderen die Option bietet, vorhandene Datensatze einzuspielen, und um die qua-
litativen Zusatzerhebungen zu erweitern. Die Struktur, unter der die Daten aufge-
nommen werden, sollte dabei der Systematik des Erhebungsbogens ahneln und
sich aus dieser ableiten. Folglich beinhaltet das Erfassungssystem die Bereiche
der Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten und ist des Weiteren so aufge-
baut, dass Erlauterungen oder Anmerkungen der Teilnehmer flexibel erganzt wer-
den kénnen. Eine Bedingung beim Entwerfen des Erfassungssystems war, dass
Pflichtangaben, optionale und zusatzliche Angaben, die auf verschiedene Weisen
(per Hand, elektronisch) getatigt wurden, flr die spatere Auswertung in ein ein-
heitliches Datenformat konvertiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund einer

21 die Angaben zu den fertiggestellten Wohnungen im 1. Quartal 2018 stellen jeweils Schatzungen der
ARGE eV basierend auf allgemeinen Marktbeobachtungen zum Wohnungsbau in Schleswig-Holstein dar
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vollstandigen Erfassung der Projektangaben stellte diese Erweiterbarkeit und Fle-
xibilitat einen wesentlichen Aspekt des Datenmanagements dar.

Nach der Datenaufnahme erfolgte die Klarung und Plausibilisierung der Datenan-
gaben. So wurden beispielsweise Verknupfungen von Datensegmenten Uberpruft
und gegebenenfalls nachtraglich hergestellt. Ist zum Beispiel im Bereich der
Grunddaten angegeben worden, dass im Zuge des Wohnungsneubaus 23 Tiefga-
ragenstellplatze errichtet worden sind, so wurde im Bereich der Kostenangaben
uberpruft, ob die Errichtung der Tiefgarage entsprechend als projektspezifische
Besonderheit vermerkt wurde. Kostenbezige wurden ebenfalls eingehend be-
trachtet. Beispielsweise ist bei einem Bauvorhaben in der Kostengruppe 500 an-
gegeben worden, dass die Kosten mit einer bestimmten angegeben Summe ,in
der Kostengruppe 300 enthalten® seien. Dieser Hinweis ist fir die spatere Kosten-
auswertung von Bedeutung, da solche Verschiebungen in den Kostengruppen
entsprechend berichtigt bzw. berlcksichtigt werden mussen.

In mehreren Schritten erfolgte die grundsatzliche Plausibilisierung der Datenanga-
ben und -zusammenhange von jedem einzelnen Projekt. Wie zuvor bereits umris-
sen, wurden einzelne Abfragepunkte plausibilisiert, aber auch einzelne Abschnitte
eines Bereichs separat betrachtet, mehrere Abschnitte in Bezug zu einem einzel-
nen des betreffenden Bereichs gesetzt und in einem weiteren Schritt alle vier
Segmente Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten zusammenhangend plausi-
bilisiert.

Bei der qualitativen Zusatzerhebung wurde prinzipiell das gleiche Vorgehen ge-
wahlt, wobei zunachst separat die erganzenden Datenangaben betrachtet und
uberpruft wurden, bevor dann die vollstandige Plausibilisierung des jeweiligen Da-
tensatzes bis in die Detailangaben hinein vorgenommen wurde.

Die im Erfassungssystem dargestellten Kosten enthalten ausnahmslos die ge-
setzliche Mehrwertsteuer; dabei handelt es sich folglich, wie im Erhebungsbogen
aufgeflhrt, um Bruttokosten. Seitens der Teilnehmer wurden vereinzelt auch Net-
tokosten Ubermittelt, deren Umrechnung zu Bruttokosten immer im Zusammen-
hang mit der Plausibilisierung der Datenangaben erfolgte.

Da es sich bei den verschiedenen Projekten um Kostenangaben mit unterschiedli-
chen Bezugsjahren handelt, wurde zur Herstellung einer Vergleichbarkeit unter
den Kosten auf Baupreis- und Kostenindizes des Statistischen Bundesamts zu-
ruckgegriffen. Jede einzelne Kostenangabe wurde so vom Zeitpunkt der Vergabe
(Submission) auf den Stand des 1. Quartals 2018 indexiert.

Dank dieser schrittweisen und differenzierten Vorgehensweise konnten beispiels-
weise Dopplungen identifiziert und mdgliche Ausschlussgrinde einzelner Projekte
frihzeitig festgestellt und geklart werden. Auf diese Weise wurde eine qualifizierte
Datengrundlage geschaffen, auf der die anschlielRende, mehrstufige Analyseme-
thode angewandt werden konnte.

Hinweis: Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens auch sensible Daten erho-
ben wurden, die unter anderem individuelle privatrechtliche Vertragsverhaltnisse
berlhren und somit grundsatzlich nicht zur Veréffentlichung gedacht sind, be-
stand die Notwendigkeit einer anonymisierten Betrachtung.

Um die Datenauswertung ausschlieRlich anonymisiert durchzufihren, wurde bei-
spielsweise anstelle des Namens oder anderer Identifikationsmerkmale eine ent-
sprechende Codierung der Datensatze vorgenommen. Ohne die zugehdrige Co-
dierungsliste, die von der Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen e.V.
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verwahrt und auftragsgemaf nicht an Dritte weitergegeben wird, sind keine Rick-
schlusse auf die jeweiligen Teilnehmer oder die genauen Standorte der gemelde-
ten Bauvorhaben (Projektadressen) maglich.

Erforderliche Riucksprachen mit den Teilnehmern erfolgten ausschlief3lich unter
Wahrung des vorstehend beschriebenen Sachverhaltes direkt durch die Arbeits-
gemeinschaft fur zeitgemalles Bauen e.V.

Mehrstufige Analysemethode

Basierend auf der zuvor beschriebenen Vorgehensweise sind die erhobenen Da-
ten der frei finanzierten und o6ffentlich geférderten Bauvorhaben entsprechend fur
eine mehrstufige Analysemethode vorbereitet. Diese gliedert sich insbesondere in
die grundsatzliche Feststellung der Gestehungs- bzw. Gesamtkosten, vor allem
der Herstellungskosten, der Auswertung von den einzelnen Kostenniveaus in den
jeweiligen Kostengruppen gemaf DIN 276 und der Feststellung von wesentlichen
Kostenfaktoren. Aulderdem wurde analysiert, ob der mehrgeschossige Woh-
nungsbau regionale Unterschiede in Schleswig-Holstein aufweist. Hierfur wurden
nicht nur Baukosten und Kostenfaktoren, sondern auch die baulichen Parameter
regional nach Oberzentren inklusive Umland, Mittelzentren inklusive Umland,
Hamburger Umland und Ubrigen Gemeinden (siehe hierzu 11.2.) differenziert und
ausgewertet.

Im Rahmen einer erweiterten Plausibilisierung wurden die Kostenangaben zum
Beispiel von projektspezifischen Besonderheiten auf unterschiedlichen Kosten-
ebenen qualitatssichernd untersucht. Flr Vergleiche mit den erhobenen Kosten-
angaben wurden - individuell auf die jeweilige Bauausfuhrung ausgerichtet - die
entsprechenden Kostenspannen und Medianwerte aus den aktuellen Kosten- und
Preisdatenbanken der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemalies Bauen e.V. auf
Ebene der Kostengruppen, der Leistungsbereiche (Gewerke) und Detailkosten
herangezogen. Zudem erfolgte innerhalb des Gutachtens ein mehrstufiger Daten-
abgleich, der die Investitions-, Bau-, Bauwerks- und Detailkosten entsprechender
Projekte gegenubergestellt hat. Aufgrund der Anwendung des Prinzips der Kon-
vergenzbetrachtung bzw. der Untersuchung auf unterschiedlichen Vergleichsebe-
nen?? und dem diesbeziiglichen Einbezug sowohl von Primar?3- als auch von Se-
kundardaten?* wird sichergestellt, dass nur plausible Kostenangaben bei der Kos-
tenauswertung berucksichtigt werden. Traten Abweichungen auf, bei denen deren
Hintergrinde nicht geklart und plausibilisiert werden konnten, beispielsweise an-
hand der individuellen Projektparameter, so wurden die Kostenangaben entspre-
chend isoliert und von der gesamten Untersuchung ausgeschlossen.

Im Zusammenhang mit den qualitativen Zusatzerhebungen wurde Uberdies ein
vorgeschalteter Datenabgleich durchgefuhrt, um sicherzustellen, dass die betref-
fenden Projekte der Zusatzerhebung mit den bereits vorliegenden Datensatzen
Ubereinstimmen. Hierzu wurden samtliche projektbezogenen Angaben

22 1. Ebene: Kostengruppen, 2. Ebene: Leistungsbereiche (Gewerke), 3. Ebene: Detailangaben

23 im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erhobene Daten von Projekten des Wohnungsneubaus (Da-
tensatze von 7.130 Wohneinheiten und einem Investitionsvolumen von 1,434 Mrd. € bei Herstellungs-
kosten von 1,302 Mrd. € sowie Bauwerkskosten in Héhe von 0,993 Mrd. €)

24 pundesweites Datenarchiv der ARGE eV, aktuell erhobene Daten von Projekten des Wohnungsneu-
baus (Datensatze von mehr als 33.000 Wohneinheiten bei einem realisierten Bauvolumen von ca. 6,6
Mrd. €)
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miteinander verglichen und die Datenséatze erst nach vollstandiger Ubereinstim-
mung fur die weitere Analyse freigegeben.

Ein Augenmerk des vorliegenden Gutachtens liegt auftragsgemaf unter anderem
auf der Untersuchung zu den verschiedenen Regionen Schleswig-Holsteins. Aus-
sagen hierzu beruhen auf der erhobenen und nach bestimmten Regionen diffe-
renzierten Datengrundlage des freifinanzierten und offentlich geférderten Woh-
nungsneubaus (siehe hierzu 11.2.). Die nachfolgend beschriebene Feststellung der
Gestehungs- und Herstellungskosten sowie der Kostenniveaus in den jeweiligen
Kostengruppen (siehe hierzu 11.2.1.) wurde deshalb sowohl zusammenfassend fur
Schleswig-Holstein als auch untergliedert fur die in Abstimmung mit dem Ministe-
rium fur Inneres, l1andliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein
definierten Regionstypen gefuhrt.

Hinweis: Projektspezifische Besonderheiten wirken sich in Abhangigkeit von ihrer
Art und ihrem Umfang grundsatzlich erheblich auf das Kostenniveau eines Pro-
jekts aus. Deshalb ist es fur Analysen einzelner Kostenaspekte unabdingbar Uber
die Detailkenntnisse zu Mehraufwendungen in den jeweiligen Projekten zu verfu-
gen. Das Wissen Uber die genauen Grunddaten des Gebaudes, die Verteilung der
Gesamtkosten auf die Kostengruppen und die Kosten der entsprechenden Mehr-
aufwendungen wird vorausgesetzt, um Untersuchungen von Einzelaspekten vor-
nehmen sowie reprasentative Aussagen zur baulich umgesetzten Qualitat und
den damit verbundenen Kosten treffen zu kdnnen. Eine Analyse der individuellen
projektspezifischen Besonderheiten muss daher stets vorgenommen werden, da-
mit ein Bauvorhaben Uberhaupt in eine sach- und fachgerechte Auswertung ein-
flieBen kann.
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I1.2. Feststellungen zum Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein
11.2.1. Grundstiicks- und Herstellungskosten

Zur Feststellung, der unter Punkt I.1 formulierten Aspekte und Sachverhalte be-
ziglich der Grundstlicks- und Herstellungskosten, wurden die erfassten und plau-
sibilisierten Kosten der erhobenen 197 Wohnungsneubauprojekte (7.130 WE) in
Schleswig-Holstein mit einem zugehorigen Investitionsvolumen in Hohe von 1,434
Mrd. € detailliert ausgewertet. Um die ermittelten Ergebnisse auch mit den aktuel-
len Wohnungsmarktanalysen u.a. zu den Grundstlckspreisen in den verschiede-
nen Regionen in Schleswig-Holstein zu spiegeln, erfolgte diesbezuglich eine frih-
zeitige Einbeziehung der Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH).

In den folgenden Abbildungen 7 bis 11 sind die festgestellten Herstellungs- sowie
Grundstuckskosten landesbezogen flr Schleswig-Holstein als auch untergliedert
fur die jeweiligen Regionstypen in Schleswig-Holstein dargestellt. Die Herstel-
lungskosten sind hierbei in die einzelnen Kostengruppen gemaf DIN 276 aufge-
schllsselt. Bei den Kostenangaben handelt es sich ausschlielich um Bruttokos-
ten, die sich auf den einheitlichen Kostenstand des 1. Quartals 2018 beziehen
(siehe hierzu 11.1.3.). Die Kostenhohe ist in diesem Zusammenhang in Euro je
Quadratmeter Wohnflache?® angegeben und erfolgt unter Ausweisung des jeweili-
gen Medianwerts?® (Median) sowie der jeweils festgestellten Kostenspannen
(von/bis). Aufgenommen sind auf3erdem die Kostenbereiche der 12,5%- und
87,5%-Perzentile (unteres bis oberes Quantil), welche somit jene Spannen mar-
kieren, innerhalb derer drei Viertel der erhobenen Projekte realisiert wurden.

Schleswig-Holstein

Abbildung 7: Darstellung der festgestellten Herstellungskosten in Schleswig-Holstein (ohne Differenzie-
rung nach Regionstypen) sowie der Grundstlickskosten mit Aufschlisselung nach Kostengruppen unter
Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis), Medianwerte (Median) und Kostenbereiche
zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Schleswig-
Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018, Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnfla-
che, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

25 gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der aktuell gliltigen Fassung

26 der Medianwert gibt den aktuellen Zentralwert der analysierten Kostendaten an (unter analytischen
Gesichtspunkten besitzt der Zentralwert im Gegensatz zum Mittelwert eine héhere statistische Sicher-
heit, womit eine bessere Wiedergabe der gebauten Praxis in Bezug auf die Baukosten einhergeht)
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In den Abbildungen sind die Ergebnisse fur Schleswig-Holstein grundsatzlich in
blauen Farbtonen (Herstellungskosten bzw. Kostengruppen 200 bis 800 gem. DIN
276) und ggdf. in grunen Farbtonen (Grundstlckskosten bzw. Kostengruppe 100
gem. DIN 276) hinterlegt, wahrend in Abbildung 7 zum Vergleich auch das Kos-
tenniveau fur den Wohnungsneubau in Hamburg (Median) in einem grauen Farb-
ton auf der zweiten Ebene des abgebildeten Diagramms aufgefihrt ist.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden fir den Wohnungsneubau in
Schleswig-Holstein im Median Herstellungskosten in Hohe von 2.580,97 €/m? Wf.
und Grundstickskosten in Hohe von 245,77 €/m? WHl. festgestellt. Aus diesen
beide Kostenwerten ergeben sich Gestehungskosten (Investitions-/Gesamtkos-
ten) in Hohe von 2.826,74 €/m? Wfl. Im Vergleich zu Hamburg liegen die Geste-
hungskosten in Schleswig-Holstein somit 24,5 % unterhalb des Mediankostenni-
veaus der Gestehungskosten in Hamburg?’. Die groRten Unterschiede sind dabei
zum einen in der Kostengruppe 100, den Kosten in direktem Zusammenhang mit
dem Grundstiick, und zum anderen in den Kostengruppen 300 und 400, den Bau-
werkskosten, vorhanden. Wahrend die Kostengruppe 100 keinen unmittelbaren
baulichen Bezug aufweist, sondern neben dem Grundstlckswert beispielsweise
auch grundstlicksbezogene Steuern, Gebuhren, Provisionen und Abfindungen
enthalt, sind mit den Kostengruppen 300 und 400 stets die Bauleistungen am
Bauwerk selbst verbunden. Als Beispiel fur einen Unterschied zwischen dem
Wohnungsneubau in Hamburg und Schleswig-Holstein sei an dieser Stelle
exemplarisch auf den in Hamburg vorhandenen deutlich hdheren Anteil von Bau-
vorhaben mit schwierigen Bodenverhaltnissen meist inkl. Wasserhaltung und die
damit unter anderem verbundene deutlich aufwendigere Grindungsausfiihrung
(vielfach mit Tiefgrindungselementen) verwiesen.

Welche weiteren baulichen Parameter und Kostenfaktoren in Schleswig-Holstein
das Kostenniveau maf3geblich bestimmen, wird im weiteren Verlauf des vorliegen-
den Gutachtens unter den Punkten 11.2.2. und 11.2.3. dargestellt. Entsprechend der
Pramisse einer regionalen Betrachtung im Gutachten erfolgt die Auswertung von
baulichen Parametern und Kosten ebenfalls regional differenziert.

Nach den Feststellungen zum Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein (siehe Ab-
bildung 7) fallen die Kostenspannen sowohl bei den Grundstiickskosten mit 78,02
€/m? WHl. bis 1.348,54 €/m? WHl. als auch bei den Herstellungskosten mit 1.857,18
€/m2 WHl. bis 3.970,53 €/m? WHl. verhaltnismafig grof3 aus. Deutlicher eingegrenzt
werden die Kostenspannen durch die Quantile (12,5%-Perzentil; 87,5%-
Perzentil), welche den Bereich der Uberwiegend umgesetzten Kostenhéhen und
damit die relative Haufung eines erfassten Kostenniveaus markieren. Diese
Spanne der Grundsttickskosten wird nahe dem Median mit 145,17 €/m? Wfl. bis
399,47 €/m? WHl. ausgewiesen. Bei den Herstellungskosten reicht die Spanne zwi-
schen dem unteren und oberen Quantil von 2.227,07 €/m? WHl. bis 2.951,63 €/m?
Wfl. Entsprechend vorhandene Varianzen kdnnen in diesem Zusammenhang in
der Regel auf die Unterschiedlichkeit eines jeden Baugrundsticks und Projekts
einschliellich regionalspezifischer Merkmale zurickgefuhrt werden.

27 Kostenwerte fiir den Wohnungsneubau in Hamburg: 754,72 €/m? Wfl. Grundsttickskosten (Median),
sowie 2.989,80 €/m? Wfl. Herstellungskosten (Median); Kostenstand: 1. Quartal 2018

Quelle: Analyseergebnisse fiir den Hamburger Wohnungsneubau aus den aktuellen Baupreis- und Bau-
kostendatenbanken der ARGE eV sowie Feststellungen auf Basis des Bauforschungsberichts Nr. 74
,Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg®, herausgegeben von der ARGE eV im Auftrag der
Freien und Hansestadt Hamburg (Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen)
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Im Folgenden werden in den Abbildungen 8 bis 11 die fur Schleswig-Holstein er-
hobenen Bauvorhaben entsprechend ihrer regionalen Zuordnung nach Oberzen-
tren inklusive Umland, Mittelzentrum inklusive Umland, Hamburger Umland und
Ubrige Gemeinden ausgewertet. Es erfolgt wie zuvor eine Untergliederung in die
einzelnen Kostengruppen und neben der Ausweisung der Medianwerte auch die
der jeweils festgestellten Kostenspannen.

Oberzentren inkl. Umland

Abbildung 8: Darstellung der festgestellten Herstellungskosten innerhalb von Oberzentren inkl. Umland
in Schleswig-Holstein sowie der Grundstlickskosten mit Aufschlliisselung nach Kostengruppen unter
Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis), Medianwerte (Median) und Kostenbereiche
zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Oberzentren
inkl. Umland in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018, Angaben in Euro
je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Fir die Region der Oberzentren inklusive Umland in Schleswig-Holstein wurden
Herstellungskosten in H6he von im Median 2.578,39 €/m? WIl. festgestellt. Die
Kostenspanne reicht dabei von 1.964,05 €/m? WHl. bis 3.597,23 €/m? Wfl. mit dem
unteren Quantil (12,5%-Perzentil) in Hohe von 2.232,24 €/m? Wfl. und dem obe-
ren Quantil (87,5%-Perzentil) in HOhe von 2.947,08 €/m? Wfl. Dadurch wird er-
kennbar, dass die Uberwiegende Anzahl der untersuchten Projekte in dieser Re-
gion innerhalb einer relativ kleinen Kostenspanne realisiert wird.

Beginnend mit den Grundstiickskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) lasst
sich fur die Region der Oberzentren inklusive Umland in Schleswig-Holstein eine
Kostenspanne von 101,54 €/m? Wfl. bis 537,98 €/m? Wfl. mit einem Median in
Hohe von 212,24 €/m? WHAl. feststellen. In Verbindung mit den festgestellten Quan-
tilen (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) in HOhe von 142,96 €/m? Wfl. und 325,31
€/m? WHl. zeigt sich, dass die Grundstlckskosten der Projekte haufig deutlich un-
ter dem erhobenen Maximum von 537,98 €/m? Wfl. liegen.

Die Herrichtungs- und Erschlielungskosten (Kostengruppe 200 gem. DIN 276)
weisen einen Medianwert in Hohe von 66,94 €/m? Wfl. mit einer Kostenspanne
von 9,33 €/m? W1l. bis 307,15 €/m? Wfl. auf. Der Medianwert befindet sich somit
im unteren Drittel dieser Kostenspanne. Anhand der Quantile (12,5%-Perzentil;
87,5%-Perzentil) lasst sich feststellen, dass die meisten Projekte Herstellungs-
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und ErschlieBungskosten innerhalb eines deutlich kleineren Kostenbereichs auf-
weisen. Dieser reicht infolge der projektindividuellen Malinahmen von 25,40 €/m?
WHIl. bis 165,71 €/m? WAl.

Die festgestellten Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276)
betragen im Median 1.952,13 €/m? Wfl. innerhalb einer Kostenspanne von
1.618,41 €/m? WHl. bis 2.620,66 €/m? Wfl. Die meisten Projekte, die im Rahmen
des Gutachtens erhoben und in der Region der Oberzentren inklusive des Um-
lands realisiert wurden, weisen Kosten in der Spanne (12,5%-Perzentil; 87,5%-
Perzentil) von 1.754,70 €/m? WHAl. bis 2.216,30 €/m? Wfl. aus.

Fir die Kosten der Aulienanlagen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276) wird ein Me-
dian in Hohe von 98,46 €/m? Wfl. mit einer Kostenspanne von 28,83 €/m? Wfl. bis
259,20 €/m? WHAl. festgestellt. Das untere Quantil (12,5%-Perzentil) liegt bei 55,81
€/m? Wfl. und das obere Quantil (87,5%-Perzentil) befindet sich in Hohe von
147,14 €/m? WAl. deutlich unterhalb des Maximums.

Die festgestellten Kosten der Ausstattung bzw. Kichen (Kostengruppe 600 gem.
DIN 276) betragen im Median 42,02 €/m? Wfl. Dabei reicht die Kostenspanne von
22,06 €/m? WIl. bis 95,59 €/m? WIl., sodass die Spanne vom unteren zum oberen
Quantil (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) von 35,52 €/m? Wfl. bis 59,69 €/m? Wil.
deutlich enger gefasst ist.

Im Bereich der Baunebenkosten und Finanzierung (Kostengruppe 700/800 gem.
DIN 276) wird eine Kostenspanne von 171,09 €/m? Wfl. bis 625,74 €/m? Wfl. so-
wie ein Median in Hohe von 413,48 €/m? Wl. festgestellt. Die Spanne der Quan-
tile (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) orientiert sich stark am Medianwert und
reicht von 304,30 €/m? WAl. bis 494,37 €/m? WHl.

Mittelzentrum inkl. Umland

Abbildung 9: Darstellung der festgestellten Herstellungskosten innerhalb von Mittelzentren inkl. Umland
in Schleswig-Holstein sowie der Grundstlickskosten mit Aufschliisselung nach Kostengruppen unter
Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis), Medianwerte (Median) und Kostenbereiche
zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Mittelzentren
inkl. Umland in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018, Angaben in Euro
je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)
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FUr die Region der Mittelzentren inklusive Umland in Schleswig-Holstein sind Her-
stellungskosten (Kostengruppen 200 bis 800 gem. DIN 276) von 1.904,29 €/m?
WHIl. bis 3.197,69 €/m? WHl. festgestellt worden, wobei der Medianwert bei
2.530,95 €/m? WHl. liegt. Das untere und obere Quantil (12,5%-Perzentil; 87,5%-
Perzentil) grenzen die Spanne weiter ein und stellen von 2.168,82 €/m? WIl. bis
2.872,44 €/m? Wfl. jene Spanne dar, innerhalb derer die meisten, fur diese Region
erhobenen Projekte realisiert worden sind.

Die Grundsttickskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) besitzen eine Spann-
weite von 89,54 €/m? WHl. bis 379,84 €/m? Wfl. mit einem Medianwert in Hohe von
184,37 €/m? Wfl. Insgesamt befinden sich die im Rahmen des Gutachtens flur
diese Region erhobenen Grundstlckskosten haufig innerhalb dieser Kosten-
spanne, wie das untere Quantil (12,5%-Perzentil) in Hohe von 107,91 €/m? Wil.
sowie das obere Quantil (87,5%-Perzentil) in Hohe von 332,93 €/m? Wfl. anzei-
gen.

Fir die Herrichtungs- und ErschlieBungskosten (Kostengruppe 200 gem. DIN
276) wird ein Medianwert in Hohe von 58,58 €/m? Wfl. ausgewiesen. Die festge-
stellten Kosten reichen dabei von 11,25 €/m? WAl. bis 171,50 €/m? WIl.; die
Spanne der Quantile (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) befindet sich von 20,43
€/m?> WHl. bis 152,71 €/m? Wfl. annahernd in dieser GroRenordnung.

Fir die Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) wird in den
Mittelzentren inklusive Umland eine Kostenspanne von 1.600,72 €/m? WAl. bis
2.420,32 €/m? WHl. festgestellt. Der Medianwert in Hohe von 1.889,52 €/m? WHfl.
liegt somit deutlich unterhalb des festgestellten Maximums. Haufig werden die
Projekte innerhalb einer Spanne von 1.669,50 €/m? Wfl. (12,5%-Perzentil) bis
2.170,61 €/m? Wfl. (87,5%-Perzentil) errichtet.

Im Bereich der Kosten der Auf3enanlagen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276) wie-
sen die erhobenen Projekte Kosten in Hohe von 26,21 €/m? WAl. bis 191,26 €/m?
WIl. auf. Der Medianwert befindet sich mit 121,10 €/m? Wfl. deutlich im oberen
Bereich der festgestellten Kosten. Die Quantile (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil)
reichen ebenfalls weit in den oberen Kostenbereich hinein. Sie beginnen bei
47,75 €/m> Wfl. und enden bei 172,67 €/m? WAl.

Die Kosten der Ausstattung bzw. Kiichen (Kostengruppe 600 gem. DIN 276) be-
tragen im Median 49,59 €/m? WAl. bei einer festgestellten Kostenspanne von
23,53 €/m? WHl. bis 95,63 €/m? Wfl. Das untere Quantil (12,5%-Perzentil) liegt bei
34,59 €/m? WHl., wahrend das obere Quantil (87,5%-Perzentil) etwas oberhalb des
Medianwerts Kosten in Hohe von 59,88 €/m? Wfl. ausweist.

Die im Rahmen des Gutachtens festgestellten Bauneben- und Finanzierungskos-
ten (Kostengruppe 700/800 gem. DIN 276) beginnen bei 154,11 €/m? Wfl. und en-
den bei 539,62 €/m? Wfl. Der Medianwert wird in Hohe von 406,00 €/m? WHfl. fest-
gestellt. Am haufigsten liegen die Baunebenkosten bei den erfassten Bauvorha-
ben zwischen 309,51 €/m? Wfl. und 500,44 €/m? Wfl. (12,5%-Perzentil; 87,5%-
Perzentil).
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Hamburger Umland

Abbildung 10: Darstellung der festgestellten Herstellungskosten innerhalb des Hamburger Umlands in
Schleswig-Holstein sowie der Grundstiickskosten mit Aufschliisselung nach Kostengruppen unter Nen-
nung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis), Medianwerte (Median) und Kostenbereiche
zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Hamburger
Umland in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018, Angaben in Euro je
Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Fur die Region des Hamburger Umlands in Schleswig-Holstein werden Herstel-
lungskosten (Kostengruppen 200 bis 800 gem. DIN 276) in Hohe von im Median
2.652,36 €/m? WIl. festgestellt. Die Kostenspanne reicht von 1.996,90 €/m? Wil.
bis 3.923,42 €/m? Wfl. Am haufigsten wurden die erhobenen Bauvorhaben inner-
halb einer engeren Kostenspanne errichtet, die bei 2.255,64 €/m? Wfl. (12,5%-
Perzentil) beginnt und bei 3.000,23 €/m? WHl. (87,5%-Perzentil) endet.

Die Grundstuckskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) im Hamburger Umland
befinden sich in einer Kostenspanne von 150,06 €/m? WHfl. bis 752,60 €/m? Wfl.
mit einem Medianwert in HOhe von 335,24 €/m? Wfl. Dabei betragt das untere
Quantil (12,5%-Perzentil) 192,86 €/m? Wfl. und das obere Quantil 502,05 €/m?
WAL, (87,5%-Perzentil).

Fir die Herrichtungs- und ErschlieSungskosten (Kostengruppe 200 gem. DIN
276) wird ein Median in Hohe von 56,06 €/m? Wfl. sowie eine Kostenspanne von
9,81 €/m? WHl. bis 317,16 €/m?> WHl. festgestellt. Die Spanne der Quantile (12,5%-
Perzentil; 87,5%-Perzentil) reicht von 17,11 €/m? WHl. bis 141,77 €/m> Wfl.

Die Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) weisen im
Hamburger Umland einen Median in Héhe von 2.041,99 €/m? WHl. auf, welcher
sich aus erhobenen Projekten mit Kosten zwischen 1.620,77 €/m? Wfl. bis
2.769,54 €/m? WHl. ergibt. Diese Kostenspanne wird durch die Quantile (12,5%-
Perzentil; 87,5%-Perzentil) von 1.837,49 €/m? WIl. bis 2.315,70 €/m? Wfl. weiter
eingegrenzt.

Die Kosten fur die Aul3enanlagen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276), die im Rah-

men des Gutachtens festgestellt worden sind, besitzen mit Kosten von 28,65 €/m?
WIl. bis 407,63 €/m? WfHl. eine weite Kostenspanne. Dass sich hinter dem sehr
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hohen Maximalwert ein eher untypischer Mallnhahmenumfang in Bezug auf die
AuRenanlagen bei Wohnungsneubauten verbirgt, Iasst sich anhand der Quantile
(12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) von 47,58 €/m? WHl. bis 139,34 €/m? Wfl. sowie
dem Median in Hohe von 86,56 €/m? Wfl. erkennen.

Fir die Kosten der Ausstattung bzw. Kichen (Kostengruppe 600 gem. DIN 276)
wird ein Medianwert in Hohe von 45,87 €/m? Wfl. und eine Kostenspanne von
24,81 €/m? WHl. bis 94,99 €/m? WHl. festgestellt. Die Quantile (12,5%-Perzentil;
87,5%-Perzentil) begrenzen die Spanne auf 35,90 €/m? WIl. bis 64,50 €/m? WHl.

Im Bereich der Baunebenkosten und Finanzierung (Kostengruppe 700/800 gem.
DIN 276) liegen die festgestellten Kosten zwischen 208,54 €/m? Wfl. und 726,66
€/m? Wl bei einem Medianwert in Hohe von 425,50 €/m? Wfl. Das untere Quantil
(12,5%-Perzentil) betragt 349,55 €/m? Wfl. und das obere Quantil (87,5%-
Perzentil) 513,30 €/m? WHfl.

Ubrige Gemeinden

Abbildung 11: Darstellung der festgestellten Herstellungskosten innerhalb der Ubrigen Gemeinden in
Schleswig-Holstein sowie der Grundstiickskosten mit Aufschliisselung nach Kostengruppen unter Nen-
nung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis), Medianwerte [Festland] (Median) und Kosten-
bereiche zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Ub-
rige Gemeinden inkl. Umland in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018,
Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

In der Region der Ubrigen Gemeinden in Schleswig-Holstein werden Herstel-
lungskosten (Kostengruppen 200 bis 800 gem. DIN 276) in Hohe von im Median
2.438,09 €/m? WHl. festgestellt. Aufgrund der starken Kostenunterschiede zwi-
schen den entsprechenden Gemeinden auf dem Festland und auf den Inseln in
dieser Region wurden die erhobenen und erfassten Bauvorhaben auf den Inseln
separat ausgewertet und die betreffenden Medianwerte werden dementsprechend
gesondert ausgewiesenz,

28 |m Regionstyp der Ubrigen Gemeinden in Schleswig-Holstein zeigen sich bei den Kostenwerten der
Neubauvorhaben auf dem Festland gegenuber denen auf den Inseln deutliche Unterschiede im Kosten-
niveau. Fur die Inseln wurden im Median folgende Kostenwerte im Rahmen des vorliegenden Gutach-
tens festgestellt: Grundstiickskosten (KG 100): 942,73 €/m2 Wfl., Herrichten und ErschlieRen (KG 200):
77,66 €/m? Wfl., Bauwerkskosten (KG 300/400): 2.615,35 €/m? Wfl., AulRenanlagen (KG 500): 101,96
€/m? WAl., Ausstattung [Kiichen] (KG 600): 56,50 €/m? Wfl., Baunebenkosten (KG 700): 559,60 €/m> Wfl.
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Die Kostenspanne der Herstellungskosten reicht von 1.857,18 €/m? WAl. bis
3.970,53 €/m? Wfl. Die Spanne zwischen dem unteren Quantil (12,5%-Perzentil)
mit 2.109,72 €/m? Wfl. und dem oberen Quantil (87,5%-Perzentil) mit 2.792,63
€/m? WHl. fallt hingegen geringer aus und orientiert sich eher am verhaltnismafig
niedrigen Medianwert als am festgestellten Maximalwert.

Die Grundstuckskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276), welche im Rahmen
des Gutachtens fiir die Region der Ubrigen Gemeinden erhoben wurden, befinden
sich auf einem Kostenniveau zwischen 78,02 €/m? Wfl. und 1.348,54 €/m? WHl.
Am haufigsten wurden Projekte zwischen 83,98 €/m? Wfl. (12,5%-Perzentil) und
226,17 €/m? WHl. (87,5%-Perzentil) realisiert; der Median liegt bei 158,92 €/m?> Wfl.

Far die Herrichtungs- und ErschlieSungskosten (Kostengruppe 200 gem. DIN
276) wird eine Kostenspanne von 26,70 €/m? Wfl. bis 135,33 €/m? Wfl. sowie ein
Median in Héhe von 64,38 €/m? WHfl. festgestellt. Das untere Quantil (12,5%-
Perzentil) befindet sich bei 33,44 €/m? Wfl. und das obere Quantil (87,5%-
Perzentil) liegt bei 104,77 €/m? WHl.

Die Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) weisen in der
Region der Ubrigen Gemeinden einen Median in Hohe von 1.855,62 €/m? Wfl.
auf, der aus den erhobenen Kosten der Projekte zwischen 1.508,24 €/m? Wfl. und
3.066,12 €/m? WHl. resultiert. Haufig sind die Wohnungsneubauten fur Kosten zwi-
schen 1.643,54 €/m? Wfl. und 2.160,98 €/m? Wfl. (12,5%-Perzentil; 87,5%-
Perzentil) realisiert worden.

Fir den Bereich der Aul’enanlagen (Kostengruppe 500 gem. DIN 276) wurden
Kosten zwischen 34,13 €/m? Wfl. und 166,10 €/m? Wfl. aufgenommen. Der Me-
dian der entsprechenden Projekte liegt bei 86,27 €/m? Wfl. Die Quantile begren-
zen die Kostenspanne auf 50,96 €/m? Wfl. bis 136,65 €/m? Wfl. (12,5%-Perzentil;
87,5%-Perzentil).

Die Kosten der Ausstattung bzw. Kiichen (Kostengruppe 600 gem. DIN 276) rei-
chen von 17,78 €/m? WHfl. bis 71,55 €/m? Wfl. und auch die Kostenspanne der am
haufigsten erhobenen Kosten reicht mit Kosten von 36,91 €/m? Wfl. (12,5%-
Perzentil) bis 61,99 €/m? WAl. (87,5%-Perzentil) ahnlich weit. Der Medianwert be-
tragt 48,52 €/m> WHl.

Im Median betragen die Bauneben- und Finanzierungskosten (Kostengruppe 700/
800 gem. DIN 276) 382,21 €/m? Wfl. und verteilen sich projektabhangig in einer
Kostenspanne von 168,76 €/m? Wfl. bis 689,10 €/m? Wfl. Die meisten Projekte
weisen Kosten innerhalb einer engeren Spanne von 283,64 €/m? Wfl. bis 479,14
€/m? WHl. (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil) auf.

In der nachfolgenden Abbildung 12 sind die festgestellten Ergebnisse fir jeweilige
Regionen in Schleswig-Holstein in den einzelnen Kostengruppen (KG 100 bis 800
gemal DIN 276) gegenubergestellt. Anhand dieser Gegenuberstellung ist ein
schneller Vergleich der Kostenspannen und Medianwerte zwischen den unter-
schiedlichen Regionen in Schleswig-Holstein problemlos moglich.

Die Ergebnisse der vier Regionen Oberzentren inklusive Umland, Mittelzentren in-
klusive Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden sind in unterschiedli-
chen Blautonen, changierend von dunkel zu hell, aufgeflhrt. Der entsprechend
farbige Balken markiert die Kostenspanne, von den niedrigsten zu den héchsten
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Kosten, zu denen die erhobenen Wohnungsneubauvorhaben in Schleswig-Hol-
stein umgesetzt worden sind. Mittels eines weillen Querstrichs (horizontal) durch
den farbigen Balken ist der festgestellte Median einer Kostengruppe gekennzeich-
net. Fir die Region der Ubrigen Gemeinden wird in den einzelnen Kostengruppen
zusatzlich der fur die Inseln in dieser Region gesondert festgestellte Medianwert
durch einen gestrichelten Querstrich (horizontal) dargestellt.

Die Kosten werden wie in den vorigen Abbildungen 7 bis 11 ebenfalls in Euro je
Quadratmeter Wohnflache angegeben und stellen ausschliel3lich die festgestell-
ten Bruttokosten (inklusive Mehrwertsteuer) mit dem Kostenstand des 1. Quartals
2018 dar.

Abbildung 12: Regionale Gegenuiberstellung der festgestellten Gestehungskosten in Schleswig-Holstein
mit Aufschllisselung nach Kostengruppen unter Darstellung der jeweils festgestellten Kostenspannen
(von/bis) und Medianwerte (Median); Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Ham-
burger Umland und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand:

1. Quartal 2018, Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Wie weit eine Kostenspanne ausgepragt ist, wird unter anderem stark durch die
Individualitat, der in den verschiedenen Regionen realisierten Projekte, beein-
flusst. Hierzu gehdren vor allem die projektspezifischen Besonderheiten, deren
Art und Umfang ein Projekt kostentechnisch in besonderem Malle pragen. Wer-
den beispielsweise Mallnahmen besonderer Kostenrelevanz bei einem Projekt
verstarkt umgesetzt, Iasst sich dies grundsatzlich im Verteilungsschema unter
Einbeziehung des Medianwerts ablesen (Kostenniveau in der Regel oberhalb des
Medians). Tendenziell ordnen sich die Projekte mit einer geringen Anzahl von pro-
jektspezifischen Besonderheiten (in der Regel mit einem geringeren Kostenni-
veau) im unteren Bereich der festgestellten Kostenspanne an, wahrend Projekte
mit einer Vielzahl von projektspezifischen Besonderheiten in Verbindung mit einer
besonderen Kostenrelevanz (in der Regel mit einem héheren Kostenniveau) eher
im oberen Bereich der festgestellten Kostenspanne zu finden sind.

Im Bereich der Grundstlckskosten (Kostengruppe 100 gem. DIN 276) ist in der
Region der Ubrigen Gemeinden die weitreichendste Kostenspanne festzustellen.
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Wahrend sich gleichzeitig der betreffende Medianwert auf dem insgesamt nied-
rigsten Kostenniveau befindet. Ursachlich hierfur sind die sehr unterschiedlichen
aktuellen Situationen bei den Preisen fur Bauland zwischen den landlichen bzw.
kleinstadtischen Bereichen des Festlandes und den Inseln in dieser Region. Wah-
rend auf dem Festland in der Region der Ubrigen Gemeinden die Grundstiicks-
kosten auf einem vergleichsweise unterdurchschnittlichen Niveau liegen, lassen
sich auf den Inseln die hochsten, erhobenen Grundstluckskosten in Schleswig-
Holstein feststellen. Dieses Kostenniveau auf den Inseln befindet sich selbst noch
deutlich Uber den Grundstlickskosten des Hamburger Umlands.

Die Herrichtungs- und ErschlieBungskosten (Kostengruppe 200 gem. DIN 276)
besitzen in jeder Region einen annahernd einheitlichen Medianwert. Die festge-
stellten Kostenspannen sind in den Oberzentren einschliellich Umland und dem
Hamburger Umland etwas gréRRer als in den Mittelzentren inklusive Umland und
den Ubrigen Gemeinden. Kostenunterschiede entstehen von Projekt zu Projekt
infolge der unterschiedlichen Grundstiickssituation. Erfordert der Standort bei-
spielsweise eine anspruchsvolle ErschlieBung und/oder den Kampfmittelrdum-
dienst? Oder ist das Grundstlck zum Beispiel bebaut und Abbruchmaflinahmen
fur den Neubau erforderlich? Unter anderem solche Mal3nhahmen werden dieser
Kostengruppe zugeordnet. Da die vorgenannten Sachverhalte bzw. Malinhahmen
gehauft eher bei einzelnen Projekten in den Oberzentren inkl. Umland und dem
Hamburger Umland auftreten, erklaren sich die festgestellten Unterschiede bei
den Kostenspannen.

Fir die Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276) wird der
héchste Medianwert im Hamburger Umland festgestellt, die restlichen Regionen
befinden sich auf einem etwas niedrigeren Kostenniveau. Lediglich der separat fur
die Inseln in der Region der Ubrigen Gemeinden festgestellte Medianwert liegt
noch oberhalb des Kostenniveaus des Hamburger Umlands. Grundsatzlich gilt
auch fur die Héhe der Bauwerkskosten: Je mehr und je kostenbedeutendere pro-
jektespezifische MalRnahmen bei einem Bauvorhaben auftreten bzw. infolge diver-
ser Grunde berlcksichtigt werden mussen, desto starker steigen die Kosten. Soll
beispielsweise eine besondere Fassadengestaltung umgesetzt werden, werden
Aufzugsanlagen oder eine Tiefgarage geplant? Derartige Ma3nahmen kénnen
das abschlieRende Kostenniveau entscheidend beeinflussen.

Die Medianwerte der Kosten fir die AuRenanlagen (Kostengruppe 500 gem. DIN
276) unterscheiden sich kaum. Ein leicht hdherer Median als in den restlichen Re-
gionen wird fur die Mittelzentren inklusive Umland ausgewiesen. Die Kosten-
spanne ist hingegen im Hamburger Umland am starksten ausgepragt. Bestimmte
Aspekte wie beispielsweise die Barrierefreiheit in den Au3enanlagen oder die
Umsetzung besonderer Qualitaten wirken sich dabei auf diese Kostengruppe aus.

Auch im Bereich der Kosten der Ausstattung bzw. Kiichen (Kostengruppe 600
gem. DIN 276) ist ein relativ homogener Medianwert in den vier Regionen festzu-
stellen. Ebenso verhalt es sich mit den Kostenspannen, die relativ gleichartig aus-
gepragt sind. Meist ergibt sich eine Kostenspanne innerhalb dieser Kostengruppe
aufgrund unterschiedlicher Leistungsumfange in Verbindung mit variierenden
Qualitatsstandards.

Die Bauneben- und Finanzierungskosten (Kostengruppe 700/800 gem. DIN 276)

im Hamburger Umland weisen einen geringfligig hdheren Medianwert als auch
eine insgesamt am weitreichendste Kostenspanne auf, was in Relation zu der
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erbrachten Bauleistung steht und sich daraus erklarend ableitet. Auffallig, aber
ebenfalls durch den vorgenannten Punkt begrundbar, sind die erhohten Baune-
benkosten auf den Inseln in der Region der Ubrigen Gemeinden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass ausgenommen von den Inseln in
Schleswig-Holstein die hochsten Gestehungskosten (Kostengruppen 100 bis 800
gem. DIN 276) im Hamburger Umland vorhanden sind. Auch bei Unterteilung der
Gestehungskosten in Grundstickskosten (Kostengruppen 100 gem. DIN 276) und
Herstellungskosten (Kostengruppen 200 bis 800 gem. DIN 276) ergibt sich flr
beide Kostenbereiche im Hamburger Umland jeweils das hochste Kostenniveau.
In den Oberzentren inklusive Umland ist insgesamt das zweithdchste Kostenni-
veau vorhanden; es folgen die Mittelzentren inklusive Umland und die Ubrigen
Gemeinden. Inwieweit fur diese Entwicklung regionale Unterschiede z.B. in der
baulichen Struktur oder bei den Kostenfaktoren verantwortlich sind, wird nachfol-
gend unter den Punkt 11.2.2. und 11.2.3. weiter untersucht und beschrieben.
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11.2.2. Bauliche Parameter

Im Rahmen des Gutachtens zu den Baukosten und Kostenfaktoren in Schleswig-
Holstein wurden auch die baulichen Parameter unter anderem hinsichtlich regio-
naler Unterschiede ausgewertet. Die Ergebnisse hierzu sind in den nachfolgen-
den Abbildungen 13 bis 17 dargestellt. Vornehmliche Aufgabe hinter diesem Part
der Untersuchung war es, herauszufinden mit welcher projektbezogenen Auspra-
gung der Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein aktuell gebaut bzw. realisiert
wird und ob sich in diesem Zusammenhang bestimmte regionalspezifische Merk-
male bei den baulichen Parametern (Projektgrofie, Geschossigkeit, Wohnungs-
grofe, Erschliellung, Kompaktheit etc.) feststellen lassen, welche unter anderem
auch einen Einfluss auf die Baukosten besitzen.

Die Ergebnisse sind im Folgenden in Form von Balkendiagrammen dargestellt,
die in Abhangigkeit von ihrer regionalen Zuordnung entsprechend farblich struktu-
riert wurden. Die Hohe der Balken markiert den prozentualen Anteil je Kategorie.
Erganzend zur grafischen Darstellung erfolgt die tabellarische Ausweisung der Er-
gebnisse.

ProjektgroBe in den Regionstypen in Schleswig-Holstein

Abbildung 13: Regionale Gegeniiberstellung der festgestellien Projektgrofien in Schleswig-Holstein mit
Aufschliisselung nach Kategorien unter Darstellung des jeweils festgestellten Anteils (%); Bezug: Ober-
zentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schles-
wig-Holstein (Wohnungsneubau); Angaben in Prozent

In allen Regionen ist deutlich erkennbar, dass am haufigsten Projekte im Umfang
von 21 bis 50 Wohneinheiten realisiert werden. Insbesondere in den Mittelzentren
inklusive Umland sind diese Grékenordnung als auch kleinere Projektgrofien mit
11 bis 20 Wohneinheiten mit Abstand am starksten vertreten. Ein ahnliches Ver-
haltnis ist in den Oberzentren inklusive Umland abzulesen: In insgesamt mehr als
70% der erhobenen Projekte, die fur diese Region erfasst wurden, umfasst das
Bauvolumen eines Projekts 11 bis 20 Wohnungen sowie 21 bis 50 Wohnungen. In
den zuvor genannten Mittelzentren inklusive Umland sind es sogar mehr als 80%
der Projekte, die solche Projektgrofien aufweisen.
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Im Rahmen dieser Erhebung ist festzustellen, dass kleine Projekte mit bis zu 10
Wohneinheiten vergleichsweise seltener umgesetzt werden. Ausschliel3lich in der
Region der Ubrigen Gemeinden besteht ein gréRerer Anteil von knapp einem Drit-
tel der erfassten Bauvorhaben aus dieser kleinen ProjektgréfRe. In den restlichen
Regionen betragt der entsprechende Anteil weniger als 10%.

Die Kategorie 51 bis 70 Wohnungen wird in Schleswig-Holsteins Oberzentren in-
klusive Umland und im Hamburger Umland zu rund 14% und 15% umgesetzt. In
den Mittelzentren und den Ubrigen Gemeinden liegt diese Umsetzungsquote
deutlich niedriger und betragt nur noch 8% bzw. 4%.

Relativ groRe Projekte mit 71 bis 100 Wohneinheiten sowie mit mehr als 100
Wohnungen werden in Schleswig-Holstein nach den erhoben Daten grundsatzlich
in den Oberzentren inklusive Umland und dem Hamburger Umland umgesetzt.
Der hochste Erhebungsanteil ist diesbezlglich im Hamburger Umland festzustel-
len und liegt im Bereich von 11% (Kategorie: 71 bis 100 WE) beziehungsweise
von rund 6% (Kategorie: > 100 WE).

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Projektgroen kleiner 21 Wohn-
einheiten und 21 bis 50 Wohneinheiten den Schwerpunkt des Wohnungsneubaus
in Schleswig-Holstein darstellen. Hierbei ist aber differenzierend anzumerken,
dass in den Ubrigen Gemeinden haufig auch kleinere Projekte mit weniger als 10
Wohneinheiten und in den Oberzentren inkl. Umland sowie im Hamburger Um-
land auch relativ groRe Projekte mit mehr als 100 Wohneinheiten realisiert wer-
den.

Geschossigkeit’ in den Regionstypen in Schleswig-Holstein

Abbildung 14: Regionale Gegenlberstellung der festgestellten Geschossigkeit in Schleswig-Holstein mit
Aufschlisselung nach Kategorien unter Darstellung des jeweils festgestellten Anteils (%); Bezug: Ober-
zentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schles-
wig-Holstein (Wohnungsneubau); Angaben in Prozent

Bezuglich der Geschossigkeit von Bauvorhaben lasst sich feststellen, dass im
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein insbesondere drei- und viergeschossige
Neubauten entstehen. In den Mittelzentren inklusive Umland und den Ubrigen Ge-
meinden wurden jeweils mehr als 60% der erhobenen Projekte als dreigeschossi-
ger Baukorper realisiert, wahrend in den Oberzentren und dem Hamburger Um-
land viergeschossige Gebaude mit Haufigkeiten von rund 46% und 39%
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umgesetzt wurden. In allen Regionen sind insgesamt rund ein Drittel und mehr
der Bauvorhaben dreigeschossig entstanden. Der Anteil an viergeschossigen Ge-
bauden ist insgesamt in Schleswig-Holstein etwas geringer und reicht von rund
12% in den Ubrigen Gemeinden bis zu den genannten 46% in den Oberzentren
inklusive Umland.

Projekte mit bis zu zwei Geschossen werden mit einem Anteil von mehr als 20%
am haufigsten in den Ubrigen Gemeinden realisiert. In den Mittelzentren betragt
dieser Anteil rund 13% und reduziert sich im Hamburger Umland und den Ober-
zentren inklusive Umland auf unter 5%.

Rund ein Funftel der Projekte in den Oberzentren inklusive Umland und dem
Hamburger Umland weisen funf Geschosse auf, wahrend fur die Region der Mit-
telzentren inklusive Umland und die Ubrigen Gemeinden im Rahmen dieses Gut-
achtens keine Bauvorhaben mit dieser Geschossigkeit erhoben wurden.

Sechs Geschosse oder sieben und mehr Geschosse werden in Schleswig-Hol-
stein vergleichsweise selten realisiert. Lediglich in den Oberzentren inklusive Um-
land und dem Hamburger Umland wurden Projekte mit einer entsprechenden Ge-
schossigkeit erfasst, deren Anteil in den beiden Kategorien aber zusammen unter
5% betragt.

So lasst sich insgesamt zur baulichen Struktur der Geschossigkeit Folgendes
feststellen: In den Oberzentren inklusive Umland sowie im Hamburger Umland
werden haufig hdhere Gebaude (drei- bis flinfgeschossig, teilweise sechs- bzw.
groRer siebengeschossig) realisiert, wahrend in den Mittelzentren und den Ubri-
gen Gemeinden vergleichsweise kleinere Gebaude (drei- bis viergeschossig, teil-
weise ein- bzw. zweigeschossig) entstehen. Allen Regionen in Schleswig-Holstein
gemein ist dabei ein Schwerpunkt bei den Wohnungsbauprojekten im Bereich
zwischen drei- und funfgeschossigen Gebauden.

WohnungsgroBe! in den Regionstypen in Schleswig-Holstein

Abbildung 15: Regionale Gegeniiberstellung der festgestellten WohnungsgréRen in Schleswig-Holstein
mit Aufschlisselung nach Kategorien unter Darstellung des jeweils festgestellten Anteils (%); Bezug:
Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in
Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Angaben in Prozent
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Die Auswertung der erhobenen Bauvorhaben ergibt, dass kleine Wohnungen mit
bis zu 50 m? oder 50 bis 55 m? Wohnflache zwar in jeder Region umgesetzt wer-
den, deren Anteil mit jeweils unter 5% bzw. unter 10% aber gering ausfallt.

Der grofite Umsetzungsanteil besteht in den Grofienkategorien 55 bis 65 m? so-
wie 65 bis 75 m?. Dabei ist der Anteil von 55 bis 65 m2-Wohnungen in den Ober-
zentren inklusive Umland sowie im Hamburger Umland etwas hdher als in der
gréReren Kategorie. In den Mittelzentren inklusive Umland und in den Ubrigen
Gemeinden hingegen wird ein etwas hoéherer Anteil an 65 bis 75 m2-Wohnungen
realisiert.

Zwischen rund 12% und 17% der erhobenen Wohnungen wurden in einer GroRRe
von 75 bis 85 m? gebaut. Im Vergleich dazu fallt die Realisierungsquote von
Wohneinheiten, die groRer als 85 m? sind, mit rund 18% bis 21% etwas hoher
aus. Rund ein Funftel der Wohnungen in Schleswig-Holstein sind wahrend des
Betrachtungszeitraums in dieser GroRenkategorie entstanden.

Demnach kann bezuglich der Wohnungsgréien zusammenfassend festgestellt
werden, dass der Schwerpunkt im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein unab-
hangig von der regionalen Zuordnung durch die Grélkenkategorien 55 bis 65 m?
und 65 bis 75 m? gebildet wird. Regionale Unterschiede sind hierbei aber dennoch
zumindest in ihrer Tendenz ablesbar: Wahrend in den Mittelzentren inklusive Um-
land und den Ubrigen Gemeinden die zu errichtenden Wohnungen eher groRer
geplant werden, fallen die Wohnungen in den Oberzentren inklusive Umland und
im Hamburger Umland vergleichsweise kleiner aus.

Insgesamt werden die vorgenannten Ergebnisse zu den im Rahmen des Gutach-
tens erhobenen WohnungsgréfRen, durch die bereits unter dem Punkt 1.2. aufge-
fUhrte statistische Betrachtung und Analyse der durchschnittlichen Wohnungs-
grofie in Schleswig-Holstein nochmals bestatigt.

Einbausituation u. ErschlieBung in den Regionstypen in Schleswig-Holstein

Abbildung 16: Regionale Gegeniiberstellung der festgestellten Einbausituation und ErschlieBung in
Schleswig-Holstein mit Aufschliisselung nach Kategorien unter Darstellung des jeweils festgestellten An-
teils (%); Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige
Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Angaben in Prozent
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Unabhangig von der regionalen Lage der erfassten Projekte ist festzustellen, dass
im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein groftenteils freistehende Wohnge-
baude errichtet werden. Der entsprechende Anteil betragt in den Oberzentren in-
klusive Umland, in den Mittelzentren inklusive Umland, im Hamburger Umland
und in den Ubrigen Gemeinden stets mehr als 70%. In den Ubrigen Gemeinden
ist der Anteil von freistehenden Bauten mit 96% regional am héchsten. Gefolgt
wird diese H6he von den Mittelzentren inklusive Umland mit 86% und den Ober-
zentren inklusive Umland mit 78%. Auch im Hamburger Umland liegt dieser Wert
mit 74% nur unwesentlich niedriger. Einseitig angebaute Bauvorhaben sind mit
rund 17% im Hamburger Umland und 15% in den Oberzentren inklusive Umland
am haufigsten vertreten. In den Mittelzentren inklusive Umland betragt der Anteil
rund 10%; in den Ubrigen Gemeinden sogar nur rund 4%. Eine beidseitig ange-
baute Bebauung besitzt mit entsprechend geringeren Anteilen von 3% bis 9%
grundsatzlich eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung.

Folglich ist der Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein deutlich von freistehen-
den Einbausituationen gepragt, weitestgehend unabhangig davon, in welcher Re-
gion die Bauvorhaben realisiert werden.

Bei der ErschlieRungssituation ist eine ahnliche Verteilung festzustellen: Mit Antei-
len von rund 76% bis 84% werden regional unabhangig uberwiegend Mehrspan-
ner geplant und umgesetzt. Der héchste Wert ist dabei in den Ubrigen Gemein-
den festzustellen. Innenganghauser werden in den Oberzentren inklusive Umland,
den Mittelzentren inklusive Umland und dem Hamburger Umland zu rund einem
Flinftel aller Projekte realisiert. In den Ubrigen Gemeinden sind es 14% der erho-
benen Projekte, die eine solche Erschliefung nutzen. Aullenganghauser bzw.
Laubenganghauser werden insgesamt eher selten ausgefuhrt: Je nach Region
befindet sich der Wert bei rund 2% bzw. 3%.

Somit verhalt es sich bei der ErschlieBungssituation eindeutig: In Schleswig-Hol-
stein werden die Wohnungen typischerweise uber Mehrspanner erschlossen.

Gebaudegliederung u. A/Ve in den Regionstypen in Schleswig-Holstein

Abbildung 17: Regionale Gegentiberstellung der festgestellten Gebaudegliederung und des A/Ve-Ver-
haltnisses (Kompaktheitsgrad) in Schleswig-Holstein mit Aufschliisselung nach Kategorien unter Darstel-
lung des jeweils festgestellten Anteils (%); Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland,
Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Angaben in Pro-
zent
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Hinsichtlich der Gebaudegliederung ist festzustellen, dass die Baukdrper in allen
Regionen zum Uberwiegenden Teil eine geringe Gliederung aufweisen, das heif3t
wenig Vor- und Ruckspringe in ihrer Kubatur besitzen. In den Oberzentren inklu-
sive Umland und dem Hamburger Umland sind es 78% bzw. 76%, wahrend in
den Mittelzentren inklusive Umland und den Ubrigen Gemeinden 72% bzw. 73%
der Gebaude gering gegliedert sind.

Rund ein Funftel der Projekte in den Oberzentren inklusive Umland und dem
Hamburger Umland sind nach der vorhandenen Gebaudegliederung ihrer Baukor-
per als stark gegliedert anzusehen; in den Mittelzentren inklusive Umland und den
Ubrigen Gemeinden sind dies jeweils 27%.

Sehr stark gegliederte Gebaude wurden im Rahmen der Erhebung fiir die Ubrigen
Gemeinden nicht festgestellt und auch in den restlichen drei Regionen ist der An-
teil von sehr stark gegliederten Baukorpern mit 1% bis 2% uberaus gering.

Somit bildet die Uberwiegende Anzahl an gering gegliederten Gebauden das re-
prasentative Bild in den Regionen fur den Wohnungsneubau in Schleswig-Hol-
stein ab.

Der Kompaktheitsgrad bzw. das A/Ve-Verhaltnis (Verhaltnis der warmeubertra-
genden Umfassungsflache zum beheizten Gebaudevolumen) im Wohnungsneu-
bau in Schleswig-Holstein ist insgesamt heterogen. Dabei gilt: Je niedriger der
Wert des Kompaktheitsgrads, desto kompakter ist ein Gebaude.

In den Oberzentren inklusive Umland und im Hamburger Umland betragt der An-
teil von Baukorpern mit einem Kompaktheitsgrad von unter 0,4 ca. 41% bzw.
43%. In den Mittelzentren inklusive Umland ist er bereits sehr viel geringer und
liegt bei ca. 26%, wohingegen er in den Ubrigen Gemeinden nur noch rund 10%
betragt.

Neubauten mit einem A/Ve-Verhaltnis von 0,4 bis 0,5 sind in allen Regionen mit
ahnlich groRen Anteilen festgestellt worden. In den Ubrigen Gemeinden und in
den Oberzentren inklusive Umland befindet sich der jeweilige Anteil bei 38% bzw.
36%, wahrend im Hamburger Umland und in den Mittelzentren inklusive Umland
der Anteil mit 33% bzw. 32% unwesentlich niedriger liegt.

Ein Kompaktheitsgrad von Uber 0,5 I4sst sich insbesondere in den Ubrigen Ge-
meinden mit einem Anteil von 52% der erhobenen Projekte feststellen. In den Mit-
telzentren inklusive Umland sind es 42%. Deutlich geringer fallt der Anteil im
Hamburger Umland und den Oberzentren inklusive Umland aus: Nur 24% bzw.
22% der erfassten Baukdrper besitzen dort ein A/Ve-Verhaltnis von tber 0,5.

Demnach ergibt sich folgendes Ergebnis bezlglich des Kompaktheitsgrades: Der
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein wird im Allgemeinen relativ kompakt ge-
plant und ausgefihrt. Allerdings ergeben sich insbesondere durch die verschiede-
nen Geschossigkeiten in den einzelnen Regionen (siehe hierzu Abbildung 14)
praktisch unweigerlich auch unterschiedliche Niveaus in der Kompaktheit, d.h. in
den Oberzentren inklusive Umland und dem Hamburger Umland kann aufgrund
der grundsatzlich groReren Gebaude (hohere Geschossigkeit) vergleichsweise
einfacher kompakt gebaut werden, wahrend eine solche Umsetzung in den Mittel-
zentren inklusive Umland sowie den Ubrigen Gemeinden mit kleineren Geb&uden
(niedrigere Geschossigkeit) deutlich anspruchsvoller ist.
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11.2.3. Primare Kostenfaktoren

Im Rahmen des Gutachtens sind ferner auch die primaren Kostenfaktoren?® in
Schleswig-Holstein festgestellt worden, die unter anderem im Hinblick auf ihre
grundsatzliche Bedeutung und Kostenrelevanz in den einzelnen Regionstypen un-
tersucht wurden.

In der folgenden Abbildung 18 wird das fur die jeweiligen Regionstypen festge-
stellte Zusammenwirken bzw. die Haufung primarer Kostenfaktoren im Median als
auch in der jeweiligen Spanne bei den betreffenden Projekten unter zusatzlicher
Ausweisung des unteren und oberen Quantils dargestellt.

Abbildung 18: Zusammenwirkung (Haufung) der festgestellten primaren Kostenfaktoren in den Regions-
typen Schleswig-Holsteins; Darstellung der festgestellten Spannen unter Ausweisung des unteren und
oberen Quantils (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil); Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl.
Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau)

Bei den erhobenen Bauvorhaben in Oberzentren inklusive Umland sind insgesamt
sechs bis zwanzig primare Kostenfaktoren festzustellen, wahrend im Median elf
Kostenfaktoren bei einem Neubauprojekt relevant sind. Die Spanne der Quantile
reicht von acht bis sechzehn Kostenfaktoren.

In den Mittelzentren inklusive Umland treten insgesamt weniger Kostenfaktoren
auf: Die festgestellte Spanne reicht von funf bis sechzehn Faktoren, wahrend der
Median im unteren Bereich bei acht Kostenfaktoren liegt. Als unteres Quantil wer-
den sechs primare Kostenfaktoren und als oberes Quantil zwolf festgestellt.

Im Hamburger Umland wirken bei einem Bauvorhaben in Schleswig-Holstein die
meisten primaren Kostenfaktoren zusammen: Im Median beeinflussen zwolf Fak-
toren die Kostenhéhe, maximal wurden dreiundzwanzig primare Kostenfaktoren
bei einem Projekt festgestellt. Das Minimum liegt bei sechs Faktoren. Das untere
Quantil ist etwas hoher bei neun primaren Kostenfaktoren angeordnet und das
obere Quantil zahlt achtzehn Faktoren.

2% primére Kostenfaktoren (z.B. Wettbewerbe, Fachgutachten, Planungsvorgaben, Baustellenlogistik,
Kampfmittelsondierung/-beseitigung, Abbrucharbeiten, Dekontamination/Bodenaustausch, Baugruben-
verbau, Wasserhaltung, Griindung, Tiefgarage, Teilkeller/Vollkeller, Balkone/Loggien, Aufzugsanlagen,
energetische Standards, Barrierefreiheit, Qualitat der AuRenanlagen etc.)
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In den Ubrigen Gemeinden wird insgesamt die kleinste und niedrigste Spanne
von vier bis vierzehn primaren Kostenfaktoren festgestellt. Der Median liegt bei
sieben Kostenfaktoren, die in einem Projekt erhoben wurden. Das untere Quantil
wird bei funf primaren Kostenfaktoren, das obere Quantil bei elf markiert. Damit ist
fir die Ubrigen Gemeinden festzustellen, dass die Haufung von primaren Kosten-
faktoren dort in der Regel am wenigsten ausgepragt ist.

Die festgestellten Haufungen primarer Kostenfaktoren korrelieren mit den ausge-
werteten Kostenniveaus bei den Herstellungskosten in den einzelnen Regionen:
Im Hamburger Umland wurden ahnlich wie in den Oberzentren inklusive Umland
die héchsten Herstellungskosten, die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens in
Schleswig-Holstein erhoben wurden, festgestellt. Mit erkennbar niedrigerer Kos-
tenhohe als auch geringerer Zusammenwirkung primarer Kostenfaktoren folgen
die Mittelzentren inklusive Umland sowie die Ubrigen Gemeinden.

Das festgestellte teilweise sehr unterschiedliche Zusammenwirken von Kostenfak-
toren hat somit einen entscheidenden Einfluss auf die festgestellten Kostenhdhen
der jeweiligen Regionen in Schleswig-Holstein.

In der nachfolgenden Abbildung 19 sind weitere Untersuchungsergebnisse zu den
primaren Kostenfaktoren in Schleswig-Holstein dargestellt. Analysiert wurden der
spezifische Anteil und die Kostenrelevanz von primaren Kostenfaktoren, die im
Rahmen dieses Gutachtens in den einzelnen Regionen erhoben worden sind.
Aufgenommen sind die zwanzig in den Regionen jeweils am haufigsten vorkom-
menden primaren Kostenfaktoren. Anhand der Verknlpfung der Auswertungser-
gebnisse vom spezifischen Anteil (in Prozent) und der Kostenrelevanz (in Euro je
Quadratmeter Wohnflache) lassen sich qualifizierte Aussagen daruber treffen,
welche primaren Kostenfaktoren beispielsweise einen erheblichen Anteil an den
jeweils festgestellten Niveaus der Herstellungskosten in den einzelnen Regionen
besitzen.

Abbildung 19: Kostenrelevanz und spezifischer Anteil der festgestellten primaren Kostenfaktoren in den
Regionstypen Schleswig-Holsteins; Darstellung der festgestellten Kostenhdhe in Euro je Quadratmeter
Wohnflache (€/m? Wfl.) und des entsprechenden Anteils in Prozent (%); Bezug: Oberzentren inkl. Um-
land, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein
(Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)
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Beginnend in den Oberzentren inklusive Umland lasst sich feststellen, dass die
funf primaren Kostenfaktoren Tiefgarage, Keller, hohere energetische Standards,
Freisitze sowie die Fassadengestaltung die hochste Kostenrelevanz besitzen, die
von ca. 74,4 €/m? Wfl. (Fassadengestaltung) bis ca. 244,1 €/m? Wfl. (Tiefgarage)
reichen. Dennoch sind es nicht zwangslaufig jene Faktoren, die aulierdem den
hdchsten spezifischen Anteil besitzen. In diesem Zuge waren anstelle der Tiefga-
rage und der Fassadengestaltung hingegen die Aufzugsanlagen und die Barriere-
freiheit im Gebaude zu benennen.

In den Mittelzentren inklusive Umland verhalt es sich auf den ersten Blick ahnlich:
Die Tiefgarage (307,8 €/m? Wfl.), der Keller (169,9 €/m? Wfl.), hdhere energeti-
sche Standards (90,5 €/m? WHl.), Freisitze (84,7 €/m? Wfl.) und die Aufzugsanla-
gen (64,5 €/m? Wfl.) werden als die flinf kostenrelevantesten Faktoren festgestellt.
Auf den zweiten Blick weisen diese allerdings insbesondere bei der Tiefgarage
langst nicht so hohe spezifische Anteile bei den Projekten auf.

Das Hamburger Umland weist mit den primaren Kostenfaktoren Tiefgarage, Kel-
ler, hdhere energetische Standards, Freisitze sowie Fassadengestaltung diesel-
ben funf relevantesten Kostenfaktoren, wie in den Oberzentren inklusive Umland
sowie von 75,4 €/m? WAl. bis 256,4 €/m? Wfl. ein nahezu identisches Kostenniveau
der entsprechend resultierenden Spanne auf. Ebenso wie in den Oberzentren in-
klusive Umland handelt es sich bei diesen Faktoren nicht durchgehend um die
Kostenfaktoren mit dem hdchsten spezifischen Anteil, sondern anstelle der Tief-
garage und der Fassadengestaltung sind die Aufzugsanlagen und die Barrierefrei-
heit im Gebaude Faktoren mit einem héheren spezifischen Anteil.

Die Projekte in den Ubrigen Gemeinden weisen dieselben kostenrelevantesten
Faktoren auf, wie die erhobenen Bauvorhaben in den Mittelzentren inklusive Um-
land: Die Tiefgarage (335,4 €/m? Wfl.), der Keller (181,0 €/m* Wfl.), hdhere ener-
getische Standards (83,8 €/m? WHl.), Freisitze (80,9 €/m? Wfl.) und die Aufzugsan-
lagen (64,8 €/m? Wfl.) werden als die finf kostenrelevantesten Faktoren festge-
stellt und befinden sich auf einem ahnlichen Kostenniveau, wie jene entsprechen-
den Faktoren in den Mittelzentren inklusive Umland. Diese Faktoren weisen bis
auf die Tiefgarage auch die hdchsten spezifischen Anteile auf. In den Ubrigen Ge-
meinden werden haufiger offene, oberirdische Stellplatze als eine Tiefgarage rea-
lisiert.

Fur alle Regionen in Schleswig-Holstein lasst sich zusammenfassend feststellen,
dass es einzelne primare Kostenfaktoren wie Freisitze, Fassadengestaltung, Auf-
zugsanlagen oder beispielsweise hohere energetische Standards und die Barrie-
refreiheit (Gebaude) gibt, die regionsunabhangig einen vergleichsweise hohen
spezifischen Anteil als auch eine besondere Kostenrelevanz aufweisen.

Andere primare Kostenfaktoren weisen zwar Uberregional eine ahnlich hohe Kos-
tenrelevanz auf, besitzen dafur aber je nach Region sehr unterschiedliche spezifi-
sche Anteile. Dies wird insbesondere am Beispiel der Tiefgarage deutlich: Wah-
rend dieser primare Kostenfaktor in den Regionen Schleswig-Holsteins aus-
nahmslos die hdochsten Kosten aufweist, fallt dessen Bedeutung bzw. deren Héhe
des spezifischen Anteils sehr unterschiedlich aus. Im Hamburger Umland wurden
Uber 62% der erhobenen Wohnungsbauprojekte in Zusammenhang mit einer Tief-
garage realisiert, wohingegen dieser Anteil in den Ubrigen Gemeinden bei nur
knapp 4% lag.
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Hinweis: Die Feststellung des jeweiligen spezifischen Anteils findet unter Berlck-
sichtigung aller im Rahmen des Gutachtens fur Schleswig-Holstein erhobenen
Angaben zu projektspezifischen Besonderheiten statt. Der festgestellte spezifi-
sche Anteil gibt an, bei wie viel Prozent der erfassten Projekte der betrachtete pri-
mare Kostenfaktor existent ist. Hierbei bleiben die verschiedenen Mengen und
Qualitaten in der Ausfuhrung der jeweiligen Kostenfaktoren unberucksichtigt. So-
mit gibt die Angabe des spezifischen Anteils zwar Auskunft Uber die grundsatzli-
che Bedeutung des Faktors, nicht aber Uber die dahinterstehenden genauen Aus-
flUhrungs- bzw. Qualitatsstandards. Zur Auswertung der Kosten fir den jeweiligen
primaren Kostenfaktor wurden je Projekt die erfassten baulichen bzw. technischen
sowie planerischen Mehrkosten auf den Quadratmeter Wohnflache bezogen und
unter Einbezug aller fur die jeweilige projektspezifische Besonderheit erfassten
Mehrkosten die entsprechenden Kostenwerte im Median ausgewiesen. Die Kos-
ten fur den gesamten Mehraufwand bzw. Abgaben setzen sich additiv aus den
festgestellten Kostenwerten in Bezug auf die baulichen bzw. technischen Mehr-
kosten sowie den planerischen Mehraufwand zusammen. Ebenso wie der spezifi-
sche Anteil geben auch die festgestellten Median-Kostenwerte nur begrenzt Aus-
kunft Uber die dahinterstehenden genauen Ausflhrungs- bzw. Qualitatsstan-
dards?°. Allerdings lassen sie vor allem einen Vergleich der Kostenrelevanz bei-
spielsweise innerhalb der untersuchten Regionen Schleswig-Holsteins zu und ge-
ben in Verbindung mit dem spezifischen Anteil daruber hinaus an, welche Kosten-
faktoren hinsichtlich der Herstellungskosten als wesentlich zu betrachten sind.

Nachfolgend werden in der Abbildung 20 die Anforderungsniveaus in den Regi-
onstypen Schleswig-Holsteins Ubergeordnet miteinander verglichen. Der Ver-
gleich erfolgt in den Kategorien ,Administrative Anforderungen®, ,Grundsticksbe-
zogene Anforderungen® sowie ,Bauliche Anforderungen® anhand von Indexpunk-
ten. Als Vergleichsgrundlage dient der Wohnungsneubau in deutschen Grol3stad-
ten, denen infolgedessen durchgangig ein Indexstand von 100 Punkten zugeord-
net wird. Zur Feststellung des Indexstands einer Region in Schleswig-Holstein
wird das Produkt aus spezifischem Anteil und Kostenrelevanz ins Verhaltnis zum
entsprechenden Produkt der Ergebnisse, die fir die Grof3stadte Deutschlands
vorliegen, gesetzt. Dieses Verhaltnis bestimmt die Hohe des Indexstands fur die
jeweilige Region in der betrachteten Anforderungskategorie. Abgebildet sind die
Indexstande der schleswig-holsteinischen Regionen in blauen Farbténen, wohin-
gegen die Indexstande der deutschen Grof3stadte in einem grauen Farbton ge-
kennzeichnet sind.

Durch die Nutzung einer vergleichenden Betrachtung in Form eines solchen Ver-
gleichsindexes lassen sich beispielsweise Aussagen darlber treffen, welche An-
forderungskategorien der primaren Kostenfaktoren in den Regionen Schleswig-
Holsteins im Vergleich zu den Grof3stadten in Deutschland einen Uber- bzw. un-
terdurchschnittlichen Einfluss auf das gegenwartigen Baukostenniveau nehmen.
Die inhaltliche Zuordnung der einzelnen primaren Kostenfaktoren in die drei An-
forderungskategorien sowie die damit verbundene Vorgehensweise erfolgte ana-
log zum gutachterlichen Vorgehen bezuglich primarer Kostenfaktoren in Ham-
burg, welches im Bauforschungsbericht Nr. 743" der ARGE eV dokumentiert ist.

30 insbesondere beziiglich der festgestellten Median-Kostenwerte ist zu beriicksichtigen, dass bei der
Untersuchung der primaren Kostenfaktoren unterschiedliche Mengen, Qualitaten sowie Ausgangs- und
Zielstandards ubergreifend analysiert wurden, d.h. es wurde in dieser Betrachtungsebene keine weitere
Zuordnung oder Differenzierung bei der Analyse der einzelnen Faktoren vorgenommen

31 Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg*, herausgegeben von der ARGE eV im Auftrag der
Freien und Hansestadt Hamburg (Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen)
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Abbildung 20: Vergleich des Anforderungsniveaus in den Regionstypen Schleswig-Holstein unter Auf-
schlisselung in Kategorien; Vergleichsgrundlage: Grofl3stadte in Deutschland; Bezug: Oberzentren inkl.
Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein
(Wohnungsneubau); Angabe in Indexpunkten

Insgesamt lasst sich im Rahmen des Gutachtens in Bezug auf die Anforderungs-
kategorien der primaren Kostenfaktoren Ubergeordnet feststellen, dass die Index-
werte in Schleswig-Holstein niedriger ausfallen, als in den zu Vergleichszwecken
herangezogenen Grol3stadten in Deutschland. Demnach weisen die Grol3stadte
in Deutschland in jeder betrachteten Kategorie grundsatzlich héhere Anforderun-
gen auf, als fur die Regionen in Schleswig-Holstein festgestellt wurden.

Der ersten Kategorie, den administrativen Anforderungen, werden im weitesten
Sinne die behdrdlichen Vorgaben bzw. Auflagen in Form von z.B. im Zusammen-
hang mit einem Bauvorhaben erforderlichen Gutachten, Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplane oder besondere LarmschutzmaRnahmen wahrend der Bauzeit zuge-
ordnet. Im Bereich der administrativen Anforderungen liegt der Indexwert im Ham-
burger Umland mit 97 Indexpunkten regional am hochsten und nahert sich dem
Anforderungsniveau in deutschen Grof3stadten stark an. Die Oberzentren inklu-
sive Umland weisen mit 82 Indexpunkten ebenfalls ein vergleichsweise hohes Ni-
veau auf, bevor die Mittelzentren inklusive Umland mit 65 Indexpunkten und die
Ubrigen Gemeinden mit 45 Indexpunkten auf einem deutlich niedrigeren Niveau
folgen.

Diese Tendenz setzt sich im Zusammenhang mit den grundsticksbezogenen An-
forderungen weiter fort. Das Hamburger Umland weist einen Indexwert von 85
Punkten auf. Dem folgen auf ebenfalls hohen Niveaus mit 80 sowie 72 Indexpunk-
ten die Oberzentren inklusive Umland sowie die Mittelzentren inklusive Umland.
Die Ubrigen Gemeinden besitzen sowohl im Vergleich zu GroRstadten in
Deutschland als auch zu den anderen Regionen in Schleswig-Holstein ein ver-
gleichsweise stark reduziertes Niveau; der Indexwert betragt hier nur 52 Index-
punkte. Zu den grundstlcksbezogenen Anforderungen zahlen primare Kostenfak-
toren, die in erster Linie in Zusammenhang mit dem Grundstick individuell auftre-
ten konnen, wie beispielsweise Mallnahmen zur Dekontamination/Bodenaus-
tausch, ein Baugrubenverbau oder eine besondere Grindung.
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Der dritten Kategorie werden jene Kostenfaktoren zugeordnet, die das Gebaude
oder dessen Auldenanlagen baulich bzw. technisch betreffen. Hierunter fallen un-
ter anderem die Ausflhrung einer Tiefgarage, eine besondere Fassadengestal-
tung oder Freisitze beispielsweise in Form von Balkonen. In den baulichen Anfor-
derungen ist es erneut das Hamburger Umland, das mit 93 Indexpunkten auf ei-
nem annahernd gleichem Niveau wie die Gro3stadte in Deutschland liegt. Die
baulichen Anforderungen in den Oberzentren weisen mit 84 Indexpunkten zwar
ebenfalls ein hohes Niveau auf, dieses liegt aber noch mit Abstand unterhalb des
Anforderungsstands im Hamburger Umland. In den Mittelzentren inklusive Um-
land wird ein Indexstand von 70 Punkten festgestellt, der oberhalb des Indexni-
veaus in den Ubrigen Gemeinden mit 61 Indexpunkten angeordnet ist.

Betrachtet man anschlie3end die gesamten Indexwerte der verschiedenen Anfor-
derungskategorien fir eine Region, so Iasst sich feststellen, dass das Hamburger
Umland als weitestgehend grof3stadttypisch einzuordnen ist. Die administrativen,
baulichen sowie grundsticksbezogenen Anforderungen gleichen stark jenen der
GrofRstadte in Deutschland. Das Niveau der entsprechenden Anforderungen in
den Oberzentren inklusive Umland ist hingegen niedriger als im Hamburger Um-
land, aber dennoch vergleichsweise hoch, und entspricht damit im Anforderungs-
niveau eher einer grol3- bis mittelstadtischen Auspragung. Das fur mittel- bis klein-
stadtische Regionen bzw. Bereiche typische Niveau der Anforderungen in den
Mittelzentren inklusive Umland fallt im Vergleich zu den vorgenannten beiden Re-
gionen in Schleswig-Holstein deutlich reduzierter aus. In den Ubrigen Gemeinden
liegt das Niveau in den einzelnen Anforderungskategorien allerdings noch eine
Zuordnungsstufe niedriger als in den Mittelzentren inklusive Umland und ist mit
dem festgestellten Indexstand kennzeichnend flr Regionen bzw. Bereiche, die
Uberwiegend kleinstadtisch bis landlich gepragt sind.

Anhand der in den vorigen Abbildungen 18 bis 20 dargestellten Ergebnisse zu
den primaren Kostenfaktoren in Schleswig-Holstein ist eindeutig festzustellen,
dass grundsatzlich nicht ein bestimmter Kostenfaktor fir die Kostenhdhe eines
Projekts ausschlaggebend ist, sondern das Zusammenwirken einer Vielzahl von
Faktoren Uber das abschliefende Kostenniveau entscheidet.

Die Haufung der Faktoren fallt hierbei in den Regionen in Schleswig-Holstein teil-
weise sehr unterschiedlich aus, wahrend beispielsweise bei Projekten im Hambur-
ger Umland (weitestgehend grof3stadttypisch) meist eine hohe Anzahl an Kosten-
faktoren gleichzeitig vorliegen, ist bei Projekten in den Ubrigen Gemeinden (klein-
stadtisch bis landlich) das diesbezlglich gehaufte Zusammenwirken in der Regel
deutlich seltener vorzufinden. Dieser Unterschied bei der festgestellten Anzahl
von Kostenfaktoren in Verbindung mit dem in diesem Zusammenhang aufgeftihr-
ten heterogenen Umfang an Bau- und Planungsleistungen bzw. weitere Anforde-
rungen, besitzt folglich einen entscheidenden Einfluss auf das jeweilige Kostenni-
veau der Regionen in Schleswig-Holstein.
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11.3. Detailanalysen zur Baupraxis

1.3.1. Energetische Standards

Im Zusammenhang mit einer detaillierten Untersuchung der festgestellten Kosten
steht die Auswertung der erfassten baulichen und technischen Daten, die mit dem
Neubau verbunden sind. Dazu zahlt neben den bereits untersuchten baulichen
Parametern unter anderem die Analyse der umgesetzten energetischen Stan-
dards. Um diesbeztglich differenzierte Aussagen zu Ausflihrungs- und Qualitats-
standards treffen zu kénnen, ist es wesentlich, fur ein Projekt die baulichen und
anlagentechnischen Qualitaten zu erheben, zu erfassen und festzustellen. Nur vor
dem Hintergrund dieses in der Praxis realisierten Kontexts ist eine Betrachtung
von entsprechenden Detailkosten durchfihrbar und sinnvoll.

Der konzipierte Fragebogen ermdglichte es, sich dem Wohnungsneubau in
Schleswig-Holstein im Rahmen des vorliegenden Gutachtens aus unterschiedli-
chen Perspektiven zu nahern: So wurden umfassende Grund-, Energie-, Bauteil-
und Kostendaten zu den einzelnen Projekten erhoben. Diese breite Datengrund-
lage wurde unter anderem dazu verwendet, um eine eindeutige Bestimmung der
tatsachlichen Ausflihrung von Aufienbauteilen (Gebaudehdlle) sowie der zur An-
wendung kommenden Anlagentechnik vorzunehmen. In Abhangigkeit zum jeweili-
gen energetischen Standard wurden spezifische Bauteildaten (Dammstoffdicken
und -qualitaten bzw. U-Werte der Fensterelemente inklusive des Gesamtenergie-
durchlassgrads) und die spezifische Anlagentechnik (Ausfihrung von Warmeer-
zeuger und Luftung) als auch Warmebruckenfaktoren untersucht.

Flr das Land Schleswig-Holstein wird auf Grundlage der im Rahmen des vorlie-
genden Gutachtens erhobenen und ausgewerteten Bauvorhaben?? folgende Ver-
teilung der energetischen Standards in Bezug auf das Segment Wohnungsneu-
bau festgestellt:

Abbildung 21: Ubersicht zur prozentualen Verteilung der energetischen Standards in Schleswig-Holstein

bei den erhobenen und ausgewerteten Projekten — untergliedert in den frei finanzierten und 6ffentlich ge-
férderten Wohnungsbau (Soziale Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein); Bezug: Schles-

wig-Holstein (Wohnungsneubau)

32 Daten von insgesamt 197 fertiggestellten Projekte des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein mit
7.130 Wohneinheiten und einem Investitionsvolumen von 1,434 Mrd. €
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In der vorangestellten Abbildung 21 wird die festgestellte Verteilung der energeti-
schen Standards in Schleswig-Holstein untergliedert in den frei finanzierten und
den offentlich geférderten Wohnungsbau (Soziale Wohnraumférderung des Lan-
des Schleswig-Holstein) dargestellt. Hierbei werden in einem dunklen Blauton die
Anteile der erhobenen und ausgewerteten frei finanzierten Projekte aufgefuhrt,
wahrend die Anteile der offentlich geférderte Wohnungsneubauten in einem hell-
blauen Farbton ausgewiesen werden.

Im Bereich des frei finanzierten Wohnungsbaus zeigt sich, dass der Uberwie-
gende Anteil der erhobenen Projekte mit einem Anteil in Héhe von 38% im o&ffent-
lich rechtlichen Mindeststandard, dem Standard der Energieeinsparverordnung3?
(EnEV) und mit einem Anteil von 35% im Effizienzhaus 70-Standard errichtet wor-
den ist. Der Effizienzhaus 55-Standard weist mit 24% ebenfalls einen hohen An-
teil an den entsprechend erfassten, schleswig-holsteinischen Projekten auf. HO-
here energetische Standards wie der Effizienzhaus 40-Standard oder andere
energetische Standards wie beispielsweise Plus- oder Passivhauser besitzen mit
2% bzw. 1% einen aulerst geringen Anteil.

Die offentlich geférderten Neubauprojekte zeichnen sich unter anderem im ener-
getischen Bereich durch einen Qualitatsstandard aus, der Uber die gesetzlichen
Anforderungen aus der EnEV hinausgeht. Folglich wurde bei der Auswertung
auch kein offentlich gefordertes Projekt erfasst, welches lediglich dem o6ffentlich-
rechtlichen Mindeststandard entsprach. Als Mindeststandard in der Sozialen
Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein (SWF) ist der Effizienzhaus
70-Standard definiert®*. So weisen etwas mehr als die Halfte bzw. 54% der erho-
benen, offentlich geforderten Projekte diesen Standard auf. Mit 41% wird eben-
falls eine Vielzahl der entsprechenden Projekte im Effizienzhaus 55-Standard um-
gesetzt. Im Effizienzhaus 40-Standard sowie in anderen energetischen Stan-
dards, die zum Teil noch Uber diesen energetischen Standard hinausgehen,
wurde im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zwar ein leicht héherer Anteil als
im frei finanzierten Wohnungsbau in Schleswig-Holstein festgestellt, dieser liegt
aber dennoch mit 3% bzw. 2% der Neubauvorhaben bei einer vergleichsweise
sehr niedrigen Umsetzungsrate.

Hinweis: Der Standard der Energieeinsparverordnung (EnEV) beschreibt den
energetischen Mindeststandard, den unter anderem Neubauten in Deutschland
erfullen mussen und ist 6ffentlich-rechtlich verpflichtend. Dartiberhinausgehend
existieren weitere, hdhere energetische Standards, die auf freiwilliger Basis er-
reicht und bei entsprechender Beantragung und Erflllung der entsprechenden
Anforderungen gefordert werden kdnnen. Zum Beispiel hat die Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) entsprechende Forderstandards definiert, an denen sich die
untersuchten Effizienzhaus-Standards orientieren. So werden in diesem Zusam-
menhang unter anderem Grundanforderungen an den Primarenergiebedarf (Qp)
und den Transmissionswarmeverlust (Ht') eines Gebaudes gestellt, die mindes-
tens erfullt werden missen. Der Effizienzhaus 70-Standard stellt hierbei den ener-
getischen Mindeststandard dar, den offentlich geforderte Neubauvorhaben

in Schleswig-Holstein erflllen mussen.

33 in der im Bundesgesetzblatt vom 21. November 2013 als “Zweite Verordnung zur Anderung der Ener-
gieeinsparverordnung” verkiindeten Fassung (Inkrafttreten: 01. Mai 2014)

34 siehe Anlage 6 “Energetische Forderstandards und Mindestanforderungen® der Wohnraumforderungs-
richtlinien (WoF6RL) fir die Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein; 12/2018
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In der folgenden Abbildung 22 werden die prozentuale Verteilung der Energietra-
ger, die energetische Qualitat der Gebaudehllle sowie die Energiekennwerte in
Form von Energie-Benchmarks differenziert fur den frei finanzierten und den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein (SWF) dargestellt.

Dabei werden die Ergebnisse fir den frei finanzierten Wohnungsneubau in
Schleswig-Holstein in einem dunklen Blauton hinterlegt, wahrend der 6ffentlich
gefoérderte Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein hellblau prasentiert wird.
Tabellarisch aufgenommen sind die Verteilung der genutzten Energietrager in
Schleswig-Holstein sowie die im Median festgestellten Energiekennwerte bzw.
Benchmarks. In grafischer Form erfolgt erganzend die Ausweisung der energeti-
schen Qualitat der Gebaudehulle unter Angabe des Medians, der erfassten
Spanne (von/bis) als auch der Quantile (12,5%-Perzentil; 87,5%-Perzentil).

Abbildung 22: Darstellung zur prozentualen Verteilung der Energietrager, der energetischen Qualitat der
Gebaudehdille sowie der Energie-Benchmarks in Schleswig-Holstein bei den erhobenen und ausgewer-
teten Projekten — untergliedert in den frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau (Soziale
Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein); Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau)

Hinsichtlich der Energietrager ist festzustellen, dass beim Gberwiegenden Anteil
sowohl der frei finanzierten als auch der offentlich geférderten Bauvorhaben in
Schleswig-Holstein auf eine Versorgung mittels Gas oder Nah-/Fernwarme zu-
ruckgegriffen wird. Die Versorgungsanteile liegen im erfassten frei finanzierten
Wohnungsneubau bei ca. 44% in Bezug auf Gas und bei ca. 40% im Zusammen-
hang mit Nah-/Fernwarme. Bei den offentlich geférderten Neubauten betragen die
Anteile ca. 38% bzw. 39% bei Gas bzw. Nah-/Fernwarme. Dabei kommen

bei der Nah-/Fernwarmeversorgung prozentual am haufigsten die Klassifikationen
,2uberwiegend fossil“ und ,Uberwiegend erneuerbar zum Einsatz, wahrend der
Anteil mit der Einstufung ,erneuerbar” vergleichsweise eher gering ausfallt. Darauf
folgen eine Energieversorgung mit ,Strom (Warmepumpe)“ sowie mit ,Biomasse/-
gas”, wobei die diesbezuglichen Anteile in Hohe von ca. 11% bzw. 10% bei den
offentlichen geférderten Bauvorhaben etwas hoher ausfallen als bei den frei finan-
zierten Projekten mit ca. 7% bzw. 6%. Der Anteil von ,sonstigen Energietragern®
weist im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein insgesamt eine Hohe von unter
4% auf.
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In Bezug auf die energetische Qualitat der Gebaudehille ist im Spektrum der
Ausflihrungen zwischen den frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Bauvorha-
ben ein Unterschied festzustellen. Im Median betragt der spezifische, auf die war-
meubertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust (Ht*),
d.h. die Warmeabgabe bzw. -verluste Uber die Gebaudehdlle, bei den frei finan-
zierten Projekten 0,348 W/m?K, wahrend der Wert bei den o6ffentlich geforderten
Projekten mit 0,312 W/m?K geringer ausfallt. Die Spanne reicht hierbei im frei fi-
nanzierten Bereich von 0,187 W/m?K bis 0,500 W/m?K und weist das untere
Quantil (12,5%-Quantil) bei 0,281 W/m?K sowie das obere Quantil (87,5%-Quan-
til) bei 0,395 W/m?K auf. Die energetische Qualitat der Gebaudehdille variiert bei
den offentlich geférderten Projekten hingegen in einem etwas kleineren Rahmen
von 0,189 W/m2K bis 0,452 W/m?K. Die Spanne der Quantile reicht dabei von
0,255 W/m?K bis 0,348 W/m2K.

Somit kann gemeinhin festgehalten werden, dass die Gebaudehdllle des erfassten
offentlich geférderten Wohnungsneubaus im Median eine héhere energetische
Qualitat besitzt, als die erfassten frei finanzierten Wohngebaude. Vor dem Hinter-
grund der analysierten Grund-, Energie- und Bauteildaten kann angesichts der
vorstehenden Medianwerte Ubergeordnet festgestellt werden, dass aktuell die
energetische Qualitat der Gebaudehdille in Schleswig-Holstein im frei finanzierten
Wohnungsneubau etwas besser als der Effizienzhaus 70-Standard ausfallt, wo-
hingegen der 6ffentlich geforderten Wohnungsneubau bei der energetischen Qua-
litat der Gebaudehdlle fast den Effizienzhaus 55-Standard erreicht.

Diesem vorstehend beschriebenen Sachverhalten folgend zeigt auch die Analyse
der Energiekennwerte in Form von Energie-Benchmarks, dass in Schleswig-Hol-
stein der offentlich geférderte gegenltber dem frei finanzierten Wohnungsneubau
im Median bessere Werte sowohl beim End- und Primarenergiebedarf als auch
bei den CO,-Emissionen aufweist. Ein Zusammenhang dieser Ergebnisse ist mit
der energetisch hoheren Qualitat der Gebaudehllle bei den 6ffentlich geforderten
Projekten als auch mit den leicht hdheren Anteilen an Energietragern auf Basis
erneuerbarer Energien (beispielsweise in Verbindung mit Biomasse) zu konstatie-
ren.

Im Nachfolgenden wird der festgestellte bauliche bzw. technische Mehraufwand
fur die Realisierung unterschiedlicher energetischer Standards inklusive aller er-
forderlichen Nebenarbeiten bezlglich des erfassten Wohnungsneubaus in
Schleswig-Holstein aufgefuhrt und erlautert. Erganzend dazu wurde die Ausflh-
rung der Gebaudehulle sowie Anlagentechnik in der Praxis weitergehend unter-
sucht und wird ebenfalls nachstehend beschrieben.

Gegenstand der Untersuchung sind die Effizienzhausstandards 70, 55 und 40 mit
dem Basisbezug auf den o6ffentlich-rechtlichen Mindeststandard der Energieein-
sparverordnung in der geltenden Anforderungsstufe ab 01.01.2016 (EnEV ab
2016).

Der festgestellte bauliche bzw. technische Mehraufwand fir die Realisierung der
vorgenannten energetischen Standards wird in Abbildung 23 grafisch in Form von
Trendlinien dargestellt und tabellarisch gelistet je untersuchtem energetischen
Standard der entsprechend festgestellte Medianwert inklusive der erfassten Kos-
tenspanne sowie des unteren und oberen Quantils (12,5%- und 87,5%-Perzentil).
Die Angabe der Ergebnisse erfolgt in Euro je Quadratmeter Wohnflache.
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Beginnend mit dem momentanen gesetzlichen Mindeststandard flr Neubauten
(EnEV ab 2016) steigen die energetischen Anforderungen mit den Effizienzhaus-
Standards von 70 zu 40 weiter an. Der Effizienzhaus 40-Standard bildet dabei
den hochsten in diesem Zusammenhang untersuchten energetischen Standard
ab.

Abbildung 23: Darstellung des im Rahmen des vorliegenden Gutachtens festgestellten Mehraufwands
hinsichtlich hdherer energetischer Standards (inklusive aller erforderlichen Nebenarbeiten) unter Auswei-
sung des Medianwerts, der gesamten Kostenspanne sowie der Quantile (12,5%- und 87,5%-Perzentil);
Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache; Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kosten-
stand: 1. Quartal 2018; Kostenangaben inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

FUr den Standard des Effizienzhauses 70 wird, verglichen mit dem gesetzlichen
Mindeststandard bei der Errichtung von Neubauten, ein baulicher bzw. techni-
scher Mehraufwand in Héhe von im Median 52,47 €/m? Wfl. festgestellt. Die
Spanne reicht dabei projektindividuell von 23,69 €/m? bis 91,90 €/m? Wfl., wird
durch das untere und obere Quantil in Hohe von 37,54 €/m? Wfl. und 68,99 €/m?
WHIl. jedoch eingegrenzt.

Ein groRerer Kostenanstieg ist bei den erhobenen Wohnungsneubauten im Effizi-
enzhaus 55-Standard ersichtlich: Im Median betragen die Kosten zur Umsetzung
des entsprechenden baulichen bzw. technischen Mehraufwands 141,01 €/m? WHfl.
und liegen damit in einer Spanne von 81,15 €/m? WHfl. bis 204,64 €/m? Wfl. Die
uberwiegende Anzahl der erhobenen Projekte im Effizienzhaus-Standard 55
wurde zu einem Mehraufwand in Hohe von 105,08 €/m? Wfl. bis 172,06 €/m? WHfl.
realisiert.

Der hochste bauliche bzw. technische Mehraufwand ist im Zusammenhang mit
dem Effizienzhaus 40-Standard festgestellt worden: Der entsprechende Median-
wert betragt 248,33 €/m? Wfl. Insgesamt reichen die Kosten von 163,90 €/m? Wf.
bis 345,24 €/m? Wfl. mit einem unteren Quantil in Hohe von 195,38 €/m? Wfl. so-
wie einem oberen Quantil in Hohe von 297,51 €/m? WHl.

Anhand der Trendlinien wird besonders deutlich, inwieweit sich die einzelnen Kos-
tenspannen der energetischen Standards unterscheiden und sich die Spannweite
infolge erhohter energetischer Anforderungen hin zu den immer ambitionierteren
energetischen Standards weiter fortentwickelt.
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In Verbindung mit der energetischen Qualitat eines Gebaudes wird anhand von
Grundlagenarbeiten bzw. Primaruntersuchungen?® verschiedener Institute der
Einfluss von energetischen Standards auf die Hohe der Bauwerkskosten (Kosten-
gruppen 300 und 400), wie in der nachfolgenden Abbildung 24 dargestellt, noch-
mals belegt.

Im Vergleich der diesbezuglichen Ergebnisse stehen die Technische Universitat
Darmstadt (TUD), das Forschungsinstitut fir Warmeschutz e.V. Minchen (FIW),
die InWIS Forschung & Beratung GmbH Bochum (INWIS) und die Arbeitsgemein-
schaft flr zeitgemalies Bauen e.V. Kiel (ARGE). Die in den Diagrammen aufge-
flhrten Bezeichnungen beziehen sich dementsprechend zum einen auf das for-
schende Institut und zum anderen auf das Veroffentlichungsjahr der Primarunter-
suchung (TUD 2016, FIW 2017; INWIS 2017 sowie ARGE 20183%¢) und sind in
Grau- bis Blautonen differenziert aufgenommen. Dabei sind die Resultate der
TUD in hellblau, des FIW in einem rétlichen Grau, der INWIS in grau und der
ARGE in dunkelblau hinterlegt.

Von links nach rechts aufsteigend erfolgt die Darstellung der Auswirkung auf die
Bauwerkskosten des jeweiligen Effizienzhaus-Standards in Bezug auf die Ener-
gieeinsparverordnung 2014 in der Anforderungsstufe am 01.01.2016 (EnEV ab
2016). Separat werden die jeweils festgestellten Steigerungen der Bauwerkskos-
ten unterhalb des Diagramms ebenfalls in tabellarischer Form ausgewiesen. Da-
bei werden stets die Spannen der prozentualen Steigerung inklusive der festge-
stellten Median- bzw. Mittelwerte angegeben.

Abbildung 24: Vergleichsiibersicht verschiedener Primaruntersuchungen tber die Steigerung der Bau-
werkskosten (KG 300/400) verursacht durch héhere energetische Standards; Angaben in Prozent; Be-
zug: Deutschland bzw. Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau)

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich mit steigendem energetischen Anforde-
rungsniveau auch der Einfluss auf die Bauwerkskosten erhdht. Bezlglich dessen
Hohe differieren die verschiedenen Primaruntersuchungen in gewissen Spannen
voneinander, wie anhand der Abbildung 24 abgelesen werden kann.

35 z.B. zusammengefasst in der Metastudie “Wirtschaftlichkeit baulicher Investitionen bei Erhéhung
energetischer gesetzlicher Anforderungen”; Berlin, 10/2018

36 pei den angegebenen Werten aus “ARGE 2018 wurden die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens
in Ansatz gebracht
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Im Einzelnen stellt sich die Kostenauswirkung unabhangig von den jeweiligen Be-
zugsjahren wie folgt dar: Bei einer Anhebung der energetischen Qualitat vom ge-
setzlichen Mindeststandard (EnEV ab 2016) auf das Niveau des Effizienzhauses
70 reicht die prozentuale Steigerungsspanne der Bauwerkskosten bei den aufge-
fuhrten Forschungsarbeiten von 1,2% bis 5,1% (ARGE-Median: 2,6%).

Bei der Erh6hung des Standards von der EnEV ab 2016 auf den Effizienzhaus
55-Standard ergeben sich Kostensteigerungen (bezogen auf die Kostengruppen
300 und 400) in Hohe von 4,1% bis 11,6% (ARGE-Median: 7,1%).

Die weiteste Spanne ergibt sich bei der Betrachtung der Niveauanhebung von der
EnEV ab 2016 auf das Effizienzhaus 40. Hier zeigen die Primaruntersuchungen
Steigerungen zwischen 1,0% bis 19,9% auf (ARGE-Median: 12,5%).

Die eingangs beschriebene grundsatzliche Feststellung einer Steigerung der Bau-
werkskosten infolge hdherer energetischer Standards wurde somit von allen auf-
gefuhrten Forschungsarbeiten inklusive des vorliegenden Gutachtens aufgezeigt.
Die in diesem Zusammenhang dargestellten Primarergebnisse sind aber generell
nicht allein fir sich sondern immer vor dem Hintergrund der damit verbundenen
Anforderungen an die betreffenden Bauteile und Anlagentechnik im Detail zu be-
trachten.

Fir das Erreichen eines spezifischen energetischen Standards ist das Zusam-
menwirken bestimmter baulicher und technischer Qualitaten bzw. Eigenschaften
erforderlich. Entscheidend ist dabei unter anderem die Qualitat der Gebaudehulle
bzw. der warmeubertragenden Umfassungsflache sowie der Anlagentechnik, zu
der Warmeerzeuger und Luftungsanlage zahlen. Aullerdem wirken sich Warme-
bricken auf die energetische Qualitat eines Gebaudes aus, die mittels des War-
mebrickenfaktors definiert werden. Auf welche Weise die erhobenen Projekte in
Schleswig-Holstein einen bestimmten energetischen Standard baulich bzw. tech-
nisch umgesetzt haben, ist insbesondere vor dem Hintergrund der vorstehend
aufgeflihrten Kostenbetrachtung von grof3er Bedeutung und wird in der nachfol-
genden Ubersicht in Abbildung 25 zusammenfasend dargestellt.

Abbildung 25: Ubersichtstabelle zu den tatséchlichen Ausfiihrungen im Bereich der Gebaudehiille und
der Anlagentechnik in Schleswig-Holstein, hierbei werden bei den AuRenbauteilen die festgestellten Me-
dianwerte und bei der Anlagentechnik die diesbezlglich am haufigsten zur Anwendung kommenden Re-
alisierungsvarianten differenziert nach den jeweiligen energetischen Gebaudestandards gelistet (die op-
tisch hervorgehobenen Varianten der Warmeerzeuger/Liiftung stellen hierbei die anteilig besonders
pragnanten Ausfiihrungen dar); Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau)
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Bei den Angaben in der Ubersichtstabelle handelt es sich um die festgestellten
Medianwerte beziehungsweise die haufigsten Ausfuhrungen, die in der Praxis be-
zuglich der jeweiligen energetischen Standards in Schleswig-Holstein im Rahmen
des Gutachtens erfasst wurden.

Horizontal ist zu Beginn der Tabelle in einem dunklen Blauton der jeweils festge-
stellte energetische Standard aufgenommen, unterhalb dessen die Ergebnisse zu
den Ausflhrungen der jeweiligen Au3enbauteile, Warmeerzeuger und Liftungs-
anlage sowie des Warmebrtickenfaktors aufgeflihrt werden. Die Listung der ener-
getischen Standards beginnt mit dem gesetzlichen Mindeststandard der Energie-
einsparverordnung in der geltenden Anforderungsstufe ab 01.01.2016 (EnEV ab
2016) und wird Uber den Effizienzhaus 70-Standard Uber den Effizienzhaus 55-
Standard bis zum Effizienzhaus 40-Standard gefuhrt. Bezlglich der Au3enbau-
teile wird die im Median am haufigsten vorkommende Dammstoffdicke bzw. -qua-
litat u.a. unter Angabe der Warmeleitfahigkeit sowie im Zusammenhang mit den
Fenstern der Uy-Wert inklusive des realisierten g-Werts (Gesamtenergiedurch-
lassgrad) angegeben.

Hinweis: Die Warmeleitfahigkeit eines Materials gibt an, wie viel Energie im Ver-
haltnis zur Materialstarke bei einer bestimmten Temperaturdifferenz tbertragen
wird. Ist die Warmeleitfahigkeit hoch, so wird viel Energie in Form von Warme
weitergeleitet. Je kleiner der Wert der Warmeleitfahigkeit, desto besser ist folglich
die Dammwirkung des Materials. Bleibt die Warmeleitfahigkeit eines Dammstoffs
gleich, so verandert sich die Dammwirkung in Abhangigkeit zur Materialdicke:
Wird die Dammstoffdicke erhoht, so steigt auch die Dammwirkung. Eingeschrankt
wird die Erhdhung der Dammstoffdicke unter anderem durch die Uberbaubare
GrundstlicksgrofRe und einer moglichst hohen Flachenausnutzung als Wohnfla-
che. Weitere Einschrankungen ergeben sich beispielsweise aus der Aufenthalts-
qualitat in den Raumen bzw. der optischen Wirkung infolge der Wandbreite
(GroRe der Fensterdffnung, Wandbreite) oder den Grenzen der Befestigungsmaog-
lichkeiten (Mechanik).

Der Uy-Wert bzw. Warmedurchgangskoeffizient eines Fensters beschreibt, wie
viel Warme bzw. Energie bezogen auf eine bestimmte Flache bei einer spezifi-
schen Temperaturdifferenz Uber das Fenster abgegeben wird. Auch hier gilt: Je
groler der Uy-Wert, desto mehr Warme bzw. Energie wird weitergeleitet und
desto schlechter ist die Dammeigenschaft des Stoffs. Eine weitere Kenngrofe im
Zusammenhang mit dem Bauteil ,Fenster® ist der g-Wert bzw. Gesamtenergie-
durchlassgrad. Mittels dieses Werts lassen sich Aussagen daruber treffen, wie
viel Energie infolge (senkrechter) Sonneneinstrahlung tber die Verglasung in das
Gebaudeinnere gelangt. Je niedriger der Wert, desto weniger Energie passiert die
Verglasung und heizt den dahinterliegenden Raum auf.

Fur das AulRenbauteil ,Aulenwande” ist festzustellen, dass insbesondere vom
Ubergang des Effizienzhaus 70-Standards zum Effizienzhaus 55-Standard ein
deutlicher Sprung in der Dammestoffdicke und auch der Qualitat des Dammestoffs
bzw. dessen Warmeleitfahigkeit zu verzeichnen ist: Die Dammstoffdicke nimmt im
Median um 4cm zu und zusatzlich steigt die Qualitadt des Dammstoffs auf ein ho-
heres Niveau, indem bei den Bauprojekten eine niedrigere Warmeleitfahigkeit rea-
lisiert wurde. Somit werden die hdheren energetischen Anforderungen nicht aus-
schlieB3lich durch eine Erhéhung der Dammstoffdicke erreicht, sondern ferner
durch einen zusatzlichen Wechsel zu einer héheren Qualitat umgesetzt. Im Be-
reich der Effizienzhaus 40-Neubauten wird im Median auf dieselbe
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Dammstoffqualitat bzw. Warmeleitfahigkeit wie im Effizienzhaus 55-Standard zu-
ruckgegriffen, allerdings hierbei dessen Dicke nochmals erhoht.

Insgesamt sind es bei einer Medianbetrachtung in Bezug zum Standard der EnEV
ab 2016 zusatzliche 10cm Dammstoffdicke und ein qualitativ hochwertigeres Pro-
dukt, das zur Realisierung des Effizienzhaus 40-Standards verbaut wird. Dieses
entspricht zusammen in etwa einer Verdoppelung des Dammstandards gegen-
uber dem o6ffentlich-rechtlichen Mindeststandard.

Im Bereich der ,Fenster” ist eine energetische Verbesserung des Warmedurch-
gangskoeffizienten mit der Erhéhung des energetischen Standards zu erkennen.
Bei dem Wechsel vom o6ffentlich-rechtlichen Mindeststandard (EnEV ab 2016),
vom Effizienzhaus 70-Standard und vom Effizienzhaus 55-Standard zum jeweils
nachst hdheren Standard wird die energetische Qualitat der Fenster immer weiter
verbessert und die Dammwirkung folglich erhoht. Der g-Wert bzw. Gesamtener-
giedurchlassgrad der Fenster ist insbesondere beim Effizienzhaus 40-Standard
von grolierer Bedeutung, da die hier im Median festgestellte Kombination aus
sehr niedrigem Warmedurchgangskoeffizient und vergleichsweise hohem
Gesamtenergiedurchlassgrad auf Sonderfenster3” mit gegebenenfalls zusatzlich
notwendigem Sonnenschutz sowie besonderen Ausfuhrungsdetails hinweist.

Das AulRenbauteil ,Dach/oberste Geschossdecke” weist wie die ,Aulenwande*
eine deutliche Zunahme der Dammstoffdicke mit Erhdhung des energetischen
Standards auf. Der insgesamt héchste Anstieg ist beim Ubergang vom Effizienz-
haus 55-Standard zum Effizienzhaus 40-Standard zu beobachten: Im Median
werden 6cm dickere Dammstoffe verwendet, die zudem eine hdhere Qualitat bzw.
Warmeleitfahigkeit aufweisen. Demnach handelt es sich bei den Standards EnEV
ab 2016, Effizienzhaus 70 sowie Effizienzhaus 55 um dieselben Produkteigen-
schaften hinsichtlich der Warmeleitfahigkeit, deren Dicke mit der Erhdhung der
energetischen Standards steigt. Die Zunahme der Dammstoffdicke und Verbesse-
rung der Dammestoffqualitat vom gesetzlichen Mindeststandard der EnEV ab 2016
zum Effizienzhaus 40-Standard entspricht ungefahr einer Verdoppelung des
Dammstandards beim Dach bzw. der obersten Geschossdecke.

FUr das Aulienbauteil ,Keller/unterer Gebaudeabschluss® ist mit den unterschied-
lichen energetischen Standards ein Wechsel in der Dammstoffdicke verbunden;
eine Anderung der Dammstoffqualitat ist im Rahmen des Gutachtens im Median
nicht festzustellen. Der Unterschied in der Dicke des Dammstoffs betragt von im
Median 10cm im 6ffentlich-rechtliche Mindeststandard (EnEV ab 2016) bis im Me-
dian 20cm im Effizienzhaus 40-Standard.

Bezuglich der Warmeerzeuger wird die momentane Bedeutung der Brennwert-
technik inkl. solarthermischer Unterstutzung sowie der Nah-/ Fernwarme fur den
Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein deutlich. Wahrend zur Umsetzung des
gesetzlichen Mindeststandards (EnEV ab 2016) sowie des Effizienzhaus 70-Stan-
dards am haufigsten auf diese beiden Arten der Warmeerzeuger zurtickgegriffen
wird, verschiebt sich dieses Verhaltnis, je hoher der energetische Standard wird,
immer mehr zugunsten von Warmeerzeugern, die unter Verwendung von Ener-
gien erneuerbaren Ursprungs betrieben werden. Hierbei ist zu berucksichtigen,
dass sich mit den hoheren energetischen Standards auch der Einsatz der Nah-/
Fernwarme von Uberwiegend fossil (EnEV ab 2016) hin zu vollstandig erneuerbar
(Effizienzhaus 40-Standard) wandelt. Ab dem Effizienzhaus 55-Standard ist

37 Sonderfenster mit z.B. unsichtbarer Warmedammbeschichtung aus Edelmetall (kein Standardfenster)
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Uberdies eine verstarkte Nutzung von Biomasse festzustellen, die meist in Form
von Holzpelletanlagen zur Anwendung kommt. Der Einsatz von Warmepumpen-
technik ggf. in Verbindung mit Photovoltaikanlagen ist vor allem beim Effizienz-
haus 40 eine verstarkt genutzte Moglichkeit, den energetischen Anforderungen im
Zusammenhang mit der warmeerzeugenden Anlagentechnik nachzukommen.

Laftungstechnisch bilden Abluftanlagen den heutigen Schwerpunkt im Wohnungs-
neubau in Schleswig-Holstein. Der Einsatz von Warmerickgewinnungsanlagen
wird grundsatzlich ab dem Effizienzhaus 70-Standards erkennbar und nimmt mit
der Erhéhung der energetischen Anforderungen weiter zu, wobei auch die Effizi-
enz der verwendeten Anlage entsprechend immer héher ausfallt. Der Effizienz-
haus 40-Standard wird bei den erhobenen Wohnungsneubauvorhaben beispiels-
weise Uberwiegend durch Nutzung hocheffizienter Luftungsanlagen mit einer War-
merluckgewinnung von 80% und mehr realisiert. Der Einbau einer Abluftanlage ist
in diesem Standard eher die Ausnahme, wahrend bei den Projekten im Standard
der EnEV ab 2016 bis hin zu Projekten im Effizienzhaus 55-Standard noch haufig
Abluftanlagen eingebaut werden. Die Nutzung der ausschlie3lichen Fensterlif-
tung kommt nach Auswertung der erhobenen Projekte in der Regel nur im 6ffent-
lich-rechtlichen Standard (EnEV ab 2016) und zu geringen Teilen auch noch im
Effizienzhaus 70-Standard zum Einsatz.

Hinsichtlich der Warmebruckenfaktoren ist festzustellen, dass bei hdheren ener-
getischen Standards als dem gesetzlichen Mindeststandard (EnEV ab 2016) und
dem Effizienzhaus 70-Standard zunehmend eine detailliertere Betrachtung und
Ausflhrung der Warmebricken im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein er-
folgt. Im Standard der EnEV ab 2016 und des Effizienzhauses 70 wird fast aus-
schliellich ein pauschaler Warmebrickenfaktor in Ansatz gebracht, wahrend

beim Effizienzhaus 55 bereits verringerte und minimierte Faktoren verwendet und
beim Effizienzhaus 40 fast ausschlielich detaillierte Warmebrickenberechnun-
gen inkl. entsprechend optimierter Ausfihrungen der Baudetails durchgefuhrt wer-
den.
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11.3.2. Barrierefreiheit

In Verbindung mit der Umsetzung von Anforderungen an die Barrierefreiheit in
Schleswig-Holstein ist festzustellen, dass zusatzlich zu den Anforderungen der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO-SH) bei einem hohen Anteil der im
Rahmen des Gutachtens erhobenen Projekte weitere Aspekte der Barrierefreiheit
realisiert worden sind. Diese, mit diesem Sachverhalt einhergehende hohere bzw.
zusatzliche Qualitat in Bezug auf das Barrierefreie Bauen, hat unter anderem di-
rekten Einfluss auf die langfristige Nutz- und Vermietbarkeit des entsprechenden
Wohnraums und ist insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels von besonderer Bedeutung.

Der aktuelle Umsetzungsanteil von Teilaspekten bzw. Standards des Barriere-
freien Bauens in Schleswig-Holstein, der anhand der erhobenen Wohnungsneu-
bauten erfasst worden ist, wird in der Abbildung 27 einschlieRlich der entspre-
chenden Kostenauswirkung der Qualitatsstufen von Barrierefreiheit auf die Her-
stellungs- und Bauwerkskosten dargestellt.

Dem vorangestellt ist im Rahmen des vorliegenden Gutachtens untersucht wor-
den, in welcher Kostenhohe je Quadratmeter Wohnflache sowie je Wohneinheit
Mehraufwendungen durch die Umsetzung von MalRtnahmen der Barrierefreiheit
bei den erhobenen Projekten entstanden sind (siehe Abbildung 26). Hierbei wurde
unterschieden nach geringinvestiven meist bedarfsgerechten MaRnahmen (barrie-
rereduziert), MalRnahmen, die eine barrierefrei nutzbare Wohnung gem. DIN
18040-2 (barrierefrei) bzw. die eine barrierefreie und uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbare Wohnung gem. DIN 18040-2 (barrierefrei R) sicherstellen.

Abbildung 26: Darstellung der Mehraufwendungen infolge der Umsetzung von Anforderungen an die
Barrierefreiheit im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein, hierbei werden die Kostenspanne (von/bis)
sowie der festgestellte Medianwert (Median) unter Nennung des unteren sowie oberen Quantils (12,5%-
Perzentil sowie 87,5%-Perzentil) in Euro je Quadratmeter Wohnflache angegeben — erganzend erfolgt
die Ausweisung des Medians in Euro je Wohneinheit; Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau);
Kostenstand: 1. Quartal 2018; Kostenangaben inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)
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Bei der Umsetzung von barrierereduzierten Anforderungen wird bei den fur
Schleswig-Holstein erfassten Projekten eine Kostenspanne von 11,01 €/m? Wil.
bis 74,02 €/m? Wfl. festgestellt. Der Medianwert betragt 44,32 €/m? Wfl. innerhalb
einer Spanne zwischen den Quantilen von 32,61 €/m? Wfl. (unteres Quantil:
12,5%-Perzentil) bis 58,06 €/m? Wfl. (oberes Quantil: 87,5%-Perzentil). Werden
die entsprechenden Mehraufwendungen in Bezug auf eine Wohneinheit betrach-
tet, so liegt die Kostenhdéhe im Median bei 3.133,79 €/WE.

Sind bei den Bauvorhaben hingegen Anforderungen an die Barrierefreiheit gemaf
DIN 18040-2 [ohne R] (barrierefrei) realisiert worden, so reicht die Kostenspanne
projektindividuell von 95,84 €/m? Wfl. bis 187,36 €/m? Wfl. Im Rahmen dieser
Spanne wird das untere Quantil (12,5%-Perzentil) bei 117,85 €/m? Wfl. und das
obere Quantil bei 163,88 €/m? Wfl. festgestellt. Im Median betragen die Kosten
auf die Wohnflache bezogen 140,23 €/m? Wfl. und in Relation zu einer Wohnein-
heit 9.780,24 €/WE.

Die im Median festgestellten Mehraufwendungen liegen bei der Umsetzung von
Anforderungen zur barrierefreien, uneingeschrankten Rollstuhlnutzung gem. DIN
18040-2 [R] (barrierefrei R) bei 245,82 €/m? Wfl. beziehungsweise bei 17.377,04
€/WE. Die Kostenspanne reicht dabei von 194,80 €/m? WIl. bis 312,17 €/m? WA.
und beinhaltet eine Spanne zwischen den Quantilen von 224,97 €/m? Wfl. (unte-
res Quantil: 12,5%-Perzentil) bis 267,50 €/m?> Wfl. (oberes Quantil: 87,5%-
Perzentil).

In der Abbildung 27 werden der im Rahmen des vorliegenden Gutachtens er-
fasste aktuelle Umsetzungsanteil von Anforderungen an die Barrierefreiheit sowie
die damit verbundenen Kostenauswirkungen der Qualitatsstufen von Barrierefrei-
heit auf die Herstellungs- und Bauwerkskosten dargestellt. Ein weiterer Bestand-
teil der Darstellung sind Prognosen®® zur Kostenauswirkung der Qualitatsstufen
von Barrierefreiheit bei beispielhaft definierten Umsetzungsanteilen®® in Bezug auf
den Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein.

Grafisch dargestellt sind in der folgenden Abbildung auf der linken Seite die jewei-
ligen prozentualen Umsetzungsanteile von Anforderungen an die Barrierefreiheit.
Dabei sind in einem grauen Farbton die Anteile in Zusammenhang mit den lan-
desrechtlichen Anforderungen gemal} der Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein (LBO-SH) aufgefihrt. In einem mittelblauen Farbton erfolgt die
Angabe der Anteile von daruber hinausgehenden Anforderungen der Barrierefrei-
heit gemaR DIN 18040-2 [ohne R] sowie in einem Dunkelblau die entsprechenden
Anteile von Anforderungen einschlie3lich einer uneingeschrankten Rollstuhlnut-
zung gemalf DIN 18040-2 [R]. Hellblau gekennzeichnet sind die Anteile von um-
gesetzten barrierereduzierten Anforderungen.

Erganzend befinden sich rechtsseitig die Kostenauswirkungen der Qualitatsstufen
von Barrierefreiheit bei den aktuellen Umsetzungsanteilen als auch bei der jeweils
dargestellten Prognose. Hierbei erfolgt die Angabe prozentual in Bezug auf die
Herstellungskosten sowie separat auch hinsichtlich der Bauwerkskosten. Die Dar-
stellungen in Zusammenhang mit den Prognosen sind zur Verdeutlichung im Dia-
gramm grafisch durch einen Rahmen gekennzeichnet.

38 prognostizierte Kostenauswirkungen des Mehraufwandes auf Basis der im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens erhobenen Projekt- und Detailkostendaten von Wohnungsneubauten in Schleswig-Holstein

39 def. Umsetzungsanteil Nr. 1: 100% (alle Wohnungen) barrierefrei nutzbar sowie def. Umsetzungsanteil
Nr. 2: 100% (alle Wohnungen) barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar
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Abbildung 27: Darstellung des aktuellen, prozentualen Umsetzungsanteils von Barrierefreiheit in den er-
fassten Wohnungen einschlief3lich der Angabe der Kostenauswirkung des mit der Barrierefreiheit ver-
bundenen Mehraufwands; enthalten sind ebenfalls Darstellungen zu prognostizierten Kostenauswirkun-
gen bei jeweils definierten Umsetzungsanteilen von Barrierefreiheit; Kostenangaben: prozentual in Be-
zug auf die Herstellungs- und Bauwerkskosten; Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kosten-
stand: 1. Quartal 2018

Hinsichtlich der Barrierefreiheit in Gebauden des Wohnungsneubaus in Schles-
wig-Holstein ist festzustellen, dass aktuell in rund jeder dritten Wohnung zusatz-
lich zu den Wohnungen in Zusammenhang mit den landesrechtlichen Anforderun-
gen gemal der Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein entspre-
chende Teilaspekte bzw. Standards der Barrierefreiheit umgesetzt werden. Es
zeigt sich, dass Uber die 23% der barrierefreien (LBO-SH) Wohnungen bei noch-
mals 4% der erfassten Wohnungen die barrierefreie Nutzung gem. DIN 18040-2
[ohne R] ermdglicht worden ist. Gleichwohl besitzen die im Rahmen des Gutach-
tens erfassten Wohnungen mit unter 1% einen eher sehr untergeordneten Anteil
an barrierefreier und uneingeschrankter Rollstuhinutzung gem. DIN 18040-2 [R].
Andererseits werden mit 26% in mehr als einem Viertel der Wohnungen durch zu-
satzliche barrierereduzierende MalRnahmen bestimmte Teilaspekte des Barriere-
freien Bauens umgesetzt.

Diese Zusammensetzung der vorstehend aufgefliihrten Umsetzungsanteile von
Teilaspekten bzw. Standards der Barrierefreiheit (Uber die Anteile in Zusammen-
hang mit den landesrechtlichen Anforderungen der LBO-SH hinaus) flhrt zu
Mehraufwendungen, die in Bezug auf den Wohnungsneubau in Schleswig-Hol-
stein eine GroRenordnung in Hohe von 0,3% bis 1,1% auf die Herstellungskosten
beziehungsweise in Hohe von 0,4% bis 1,5% auf die Bauwerkskosten aufweisen.

Wirde sich der Anteil der Uber die landesrechtlichen Anforderungen hinausge-
henden barrierefreien Wohnungen soweit erhdhen, dass bei Wohnungsneubauten
in Schleswig-Holstein grundsatzlich jede Wohnung zur barrierefreien Nutzung ge-
maf DIN 18040-2 [ohne R] ausgefuhrt wirde, ergaben sich, auf Basis der erho-
benen Projekt- und Detailkostendaten, in der Prognose Kostenauswirkungen ei-
ner GréRenordnung in Héhe von 3,1% bis 5,6% der Herstellungskosten bezie-
hungsweise in Hohe von 4,1% bis 7,4% der Bauwerkskosten.

Wirde hingegen jede Wohnung gem. DIN 18040-2 [R] barrierefrei und uneinge-
schrankt mit dem Rollstuhl nutzbar gemacht werden, so wirde auf Grundlage der
erhobenen Projekt- und Detailkostendaten eine Kostenauswirkung auf die Her-
stellungskosten in Hohe von 6,7% bis 11,7% beziehungsweise 8,9% bis 15,5%
prognostiziert.
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11.3.3. Bauen fiir 1.800 €

Einen Teil der im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfassten Projekte bilden
Bauvorhaben, deren Bauwerkskosten (KG 300 und 400 gem. DIN 276) auf einem
vergleichsweise niedrigen Kostenniveau liegen. Gegenuber dem fur den Woh-
nungsneubau in Schleswig-Holstein festgestellten Medianwert in HOhe von
1.955,23 €/m? WAl. betragen die Bauwerkskosten der entsprechenden Projekte
um 1.800 Euro je Quadratmeter Wohnflache*°. Damit stellt sich die Frage, worin
die signifikanten Unterschiede zwischen den insgesamt fur den Standort Schles-
wig-Holstein erhobenen Projekten ,Bauen in SH* und den Projekten ,Bauen fir
1.800 €*' in SH* bestehen. Um dieses zu untersuchen, wurde zunachst eine Be-
trachtung der Verteilung von den erfassten Bauwerkskosten in Schleswig-Holstein
(siehe hierzu Abbildung 28) durchgefihrt. Im Anschluss daran wurden die Pro-
jekte des Weiteren vergleichend hinsichtlich pragnanter Parameter im Detail ana-
lysiert, um vorhandene Unterschiede aufzuzeigen und auf diese Weise ggf. mogli-
che Einsparpotenziale benennen zu kénnen (siehe hierzu Abbildung 29).

Dargestellt werden in der nachfolgenden Abbildung 28 die fur den Wohnungsneu-
bau in Schleswig-Holstein im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfassten
Bauwerkskosten unter Ausweisung der Kostenspanne (von/bis), des Medianwerts
(Median) sowie des unteren und oberen Quantils (12,5%-Perzentil und 87,5%-
Perzentil). Die Angabe erfolgt in Euro je Quadratmeter Wohnflache sowohl als
grafische Darstellung als auch in einer zugehoérigen Tabellenform.

Abbildung 28: Darstellung der Verteilung von den erfassten Bauwerkskosten (KG 300 und 400 gem. DIN
276) im Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein, hierbei werden die Kostenspanne (von/bis) sowie der
festgestellte Medianwert (Median) unter Nennung des unteren sowie oberen Quantils (12,5%-Perzentil
sowie 87,5%-Perzentil) angegeben; Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1.
Quartal 2018; Kostenangaben inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Die im Rahmen des Gutachtens festgestellte Kostenspanne der Bauwerkskosten
reicht von 1.508,24 €/m? WIl. bis 3.066,12 €/m? Wfl. Dabei orientiert sich der

40 petrifft rund 20% der im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfassten Projekte des Wohnungsneu-
baus in Schleswig-Holstein

41 Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400) je Quadratmeter Wohnflache
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Medianwert in Hohe von 1.955,23 €/m? WHl. eher in Richtung des unteren Drittels
der Kostenspanne. Dies bedeutet, dass der Uberwiegende Anteil der erfassten
Bauvorhaben im Bereich dieses Kostenniveaus liegt. Das untere Quantil (12,5%-
Perzentil) befindet sich bei 1.741,44 €/m? Wfl., wahrend das obere Quantil
(87,5%-Perzentil) bei 2.254,92 €/m? Wfl. ausgewiesen wird. Ebenfalls in der Gra-
fik aufgenommen ist der Bereich, innerhalb dessen sich die ,Bauen fiir 1.800 € in
SH“-Projekte befinden. Diese bilden rund 20% der im Rahmen des Gutachtens fur
den Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein erfassten Projekte ab.

Im Anschluss an die Betrachtung der Verteilung der projektbezogenen Bauwerks-
kosten erfolgt, wie eingangs beschrieben, eine Gegenuberstellung der Projekte
,B8auen fur 1.800 € in SH" und ,Bauen in SH*. Dazu werden linksseitig in der ers-
ten Spalte die untersuchten Parameter gruppenzugehorig genannt, denen in der
mittleren Spalte die Darstellung der entsprechenden Ergebnisse aus Projekten mit
Bauwerkskosten um 1.800 €/m? WHl. folgt. Gegenulberstellend werden in der drit-
ten Spalte die Ergebnisse der gesamten Erhebung flr den Wohnungsneubau in
Schleswig-Holstein aufgefuhrt. Dabei erfolgt eine Untergliederung der Parameter
in die Hauptgruppen ,Grunddaten®, ,Kenndaten®, ,Ausfuhrung®, ,Besonderheiten®,
.Energie + Technik® sowie ,Kosten®.
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Abbildung 29: Gegenuberstellung von pragnanten Parametern in Schleswig-Holstein beziglich des Bau-
ens fur 1.800 €/m? WAl. und fir im Median 1.955,23 €/m? Wfl. (Bauwerkskosten; Kostengruppen 300/
400), Darstellung in den Gruppen: Grunddaten, Kenndaten, Ausfiihrung, Besonderheiten, Energie +
Technik sowie Kosten; Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018;
Kostenangaben inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

In den Grunddaten werden bei der Gegenuberstellung der Ergebnisse insbeson-
dere Unterschiede hinsichtlich des Standorts, der Projektgrof3e und der Ausfih-
rung des Untergeschosses ersichtlich. Wahrend bei den 1.800 €-Projekten die
Bauvorhaben ohne erkennbare Auspragung sowohl in Neubaugebieten, im Zuge
der Innenentwicklung oder in einem bestehenden Quartier realisiert worden sind,
ist der Uberwiegende Anteil in H6he von rund 50% der insgesamt flr Schleswig-
Holstein erfassten Bauvorhaben in bestehenden Quartieren umgesetzt worden.
Die ProjektgroRRe fallt beim Bauen fir 1.800 € mit durchschnittlich 47 Wohneinhei-
ten umfangreicher aus, als bei den insgesamt fir Schleswig-Holstein erfassten
Bauvorhaben. Dort betragt die ProjektgroRe durchschnittlich 36 Wohneinheiten
und weist neben Projekten mit einem Umfang von 21 bis 50 Wohnungen ebenso
verstarkt ProjektgroRen mit weniger als 21 Wohnungen auf. Beim Bauen fur
1.800 € liegt der Schwerpunkt bei 21 bis 50 Wohnungen sowie mehr als 50 Woh-
nungen. Ein weiterer Unterschied wird hinsichtlich des Untergeschosses festge-
stellt. Sowohl die Projekte mit einem vergleichsweise niedrigeren Kostenniveau
als auch die Projekte der gesamten Erhebung flr das Bauen in Schleswig-Hol-
stein fihren die Planung eines Kellergeschosses aus. Jedoch ist dies beim
.Bauen fur 1.800 € in SH" in der Regel ohne Tiefgarage vorgesehen, wahrend
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beim ,Bauen in SH* die Projekte teilweise auch zusatzlich mit Tiefgarage ausge-
fuhrt werden.

Bezuglich der Kenndaten lasst sich ein Unterschied im Zusammenhang mit dem
Flachenparameter (Wfl./BGF operiraisch) feststellen, der das Verhaltnis von Wohnfla-
che zur oberirdischen Bruttogrundflache angibt und damit ein Merkmal der Fla-
chenausnutzung hinsichtlich der vermietbaren Flachen kennzeichnet. Beim Bauen
fur 1.800 € in Schleswig-Holstein liegt der Flachenparameter bei den betreffenden
Projekten bei 70% bis 80%, wahrend dieser beim Bauen in Schleswig-Holstein mit
70% grundsatzlich etwas niedriger liegt. Somit weisen die 1.800 €-Projekte in
Schleswig-Holstein in der Regel eine hdhere Effizienz bei der Flachenausnutzung
auf. Der Kompaktheitsgrad (A/Ve-Verhaltnis) hingegen ahnelt sich und befindet
sich grundsatzlich im Bereich von 0,4 bis 0,5. Durchschnittlich kann bei den Pro-
jekten um 1.800 € in Schleswig-Holstein mit einem Wert von 0,42 eine leicht ho-
here Kompaktheit der Wohngebaude festgestellt werden, als bei den gesamten
Wohnungsneubauvorhaben in Schleswig-Holstein mit einem Wert von 0,45.

In der Ausfuhrung der Projekte werden ebenfalls einige Unterschiede deutlich.
Beginnend bei der Grindung herrscht bei den Projekten um 1.800 € in Schleswig-
Holstein Uberwiegend eine einfache Situation (i.d.R. ohne besondere Flachgrin-
dung bzw. Tiefgrindung) vor. Dem gegenuber wird bei den insgesamt flr Schles-
wig-Holstein erfassten Projekten eine teilweise kostenintensivere einfache bis
mittlere Griindungssituation (teilweise aufwendig mit Tiefgrindungselementen)
ausgefuhrt. Weitergehend ist bei diesen Projekten mit 50% bis 100% ein héherer
verblendeter Anteil der Fassade als bei den ,Bauen fur 1.800 € in SH*-Projekten
mit einem Verblendanteil von 0% bis 50% festzustellen.

Der Anteil an Projekten mit Dachbegriinung liegt beim ,Bauen in SH* héher als
beim ,Bauen fur 1.800 € in SH*: Bei den SH-Projekten werden 7% mit begrunten
Teildachflachen mit einem Anteil von 50% bis 100% der Dachflache ausgefuhrt.
Dahingegen werden bei Projekten um 1.800 € in Schleswig-Holstein nur 3% mit
Dachbegrinung von Teilflachen umgesetzt. Der begrinte Anteil betragt in diesen
Fallen in der Regel 25% bis 50% der Dachflache.

Als Besonderheiten bei der Gegenuberstellung der Ergebnisse gelten der Quali-
tatsstandard in der Ausstattung, die Umsetzung der Barrierefreiheit sowie die An-
zahl an projektspezifischen Besonderheiten, die bei Bauvorhaben individuell auf-
treten. Hinsichtlich des umgesetzten Qualitatsstandards in der Ausfihrung wer-
den keine Unterschiede festgestellt. Bezuglich der Barrierefreiheit sind hingegen
Differenzen zu konstatieren: Beim Bauen um 1.800 € werden Uberwiegend Teilas-
pekte in bestimmten Wohnungen*? realisiert und es wird somit zusatzlichen Anfor-
derungen (uUber die landesrechtlichen Anforderungen der LBO-SH hinaus) bei
rund einem Viertel der Wohnungen nachgekommen. Bei den insgesamt fur
Schleswig-Holstein erfassten Bauvorhaben werden Uber Teilaspekte hinausge-
hend auch Standards in bestimmten Wohnungen*?® ausgefiihrt. Zuséatzliche Anfor-
derungen an die Barrierefreiheit (Uber die landesrechtlichen Anforderungen der
LBO-SH hinaus) werden somit bei einem Drittel der Wohnungen umgesetzt. Aus-
wirkungen auf die Bauwerks- bzw. Herstellungskosten durch Umsetzung unter-
schiedlich weitreichender Anforderungen an die Barrierefreiheit sind unter dem
Punkt 11.3.2. aufgefuhrt und beschrieben.

42 nicht alle Wohnungen eines Bauvorhabens, sondern nur ein bestimmter Anteil
43 7.B. barrierefrei gem. DIN 18040-2
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass die 1.800 €-Projekte weniger projektspezifi-
sche Besonderheiten aufweisen als die Projekte beim ,Bauen in SH*. Dort besit-
zen Bauvorhaben im Median 11 projektspezifische Besonderheiten bei einer
Spanne von 4 bis 23, wahrend der Median beim Bauen um 1.800 € in Schleswig-
Holstein 8 projektspezifische Besonderheiten ausweist und die Spanne mit 4 bis
15 auRerdem deutlich kleiner ausfallt. Auf den Kosteneinfluss von projektspezifi-
schen Besonderheiten wird unter Punkt 11.2.3. ndher eingegangen.

Im Bereich der Energie und Technik wird festgestellt, dass die Projekte des ,Bau-
ens fur 1.800 € in SH* Uberwiegend den energetischen Standard der Energieein-
sparverordnung in der Anforderungsstufe ab 01.01.2016 (EnEV ab 2016) bezie-
hungsweise den Effizienzhaus 70-Standard aufweisen. Bei den Projekten mit
Bauwerkskosten von im Median 1.955,23 €/m? Wfl. (Bauen in SH) besitzen rund
35% der Bauvorhaben einen hdheren Standard als den des Effizienzhauses 70
und nutzen dabei unterschiedliche Warmeerzeuger, uberwiegend unter Einbezug
von erneuerbaren Energien. Beim Bauen um 1.800 € in SH wird insbesondere der
Anschluss an Nah-/Fernwarme (Uberwiegend fossil bis erneuerbar) sowie Bio-
masse zur Warmeerzeugung verwendet. Bezuglich der Luftung kommt bei den
Projekten fur 1.800 € in Schleswig-Holstein grundsatzlich eine Fensterliftung oder
eine Abluftanlage zur Ausfuhrung, wahrend bei Betrachtung aller fur Schleswig-
Holstein erfassten Projekte Uberwiegend eine Abluftanlage oder eine Luftungsan-
lage mit Warmertckgewinnung eingebaut wird. Die Umsetzung bestimmter ener-
getischer Standards und deren Auswirkung auf das Kostenniveau der Bauwerks-
bzw. Herstellungskosten wird unter Punkt 11.3.1 im Detail untersucht und darge-
stellt.

Die im Rahmen des Gutachtens erfassten Kosten basieren bei den Projekten um
1.800 € in Schleswig-Holstein nahezu ausschlie3lich auf Einzelvergaben. Ledig-
lich bei einem Zehntel der Projekte sind die Leistungen an Generalunternehmer
(GU) bzw. Generaliibernehmer (GU) vergeben worden. Beim ,Bauen in SH* be-
tragt dieser Anteil rund ein Drittel der erfassten Projekte und ist somit deutlich ho-
her. Dennoch Uberwiegt auch bei diesen Projekten der Anteil der Einzelvergaben
bei der Ausschreibung. Hinsichtlich der primaren Kostenfaktoren ist grundsatzlich
festzustellen, dass beim ,Bauen fur 1.800 € in SH* fast keine bzw. keine grélkeren
Mehraufwendungen bezulglich administrativer sowie grundstticksbezogener Anfor-
derungen bestehen und in Verbindung mit baulichen Anforderungen ein deutlich
reduziertes Volumen an Mehraufwendungen vorliegt, das sich auf Teilflachen
bzw. Teilaspekte bezieht. Im Vergleich zu Gro3stadten in Deutschland liegen die
Mehraufwendungen beim ,Bauen in SH* in allen drei Kategorien auf einem unter-
durchschnittlichen Niveau. Hierbei fallen diese insbesondere in den Mittelzentren
inklusive Umland sowie in den Ubrigen Gemeinden deutlich unterdurchschnittlich
aus.
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lll. Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Fur Schleswig-Holstein wurden im Rahmen des vorliegenden Gutachtens insge-
samt 7.130 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von 1,434 Milliarden
Euro erfasst und analysiert. Dies entspricht einer Erhebungsquote von 31,5%
der in den vergangenen drei Jahren in Schleswig-Holstein fertiggestellten Neu-
bauwohnungen im Segment der Mehrfamilienhduser. Damit liegen den Ergebnis-
sen ausfihrliche Grund-, Energie-, Bauteil- und Kostendaten von ca. jeder
dritten realisierten Wohnung zugrunde. Eine derart hohe Erhebungsquote und
ein damit verbundenes reprasentatives Abbild des aktuellen Wohnungsbaus in
Schleswig-Holstein konnte nur dank der auRergewohnlichen Initiative und Koope-
ration von Politik, Bau- und Wohnungswirtschaft sowie der Architekten- und Pla-
nerschaft geschaffen werden. Aufgrund dieser umfassenden Datengrundlage
konnten neben landesbezogenen Auswertungen auch regionale Parameter, Merk-
male und Kosten des Wohnungsbaus in Schleswig-Holstein im Detail untersucht
werden.

Abbildung 30: Zusammenfassende Darstellung der festgestellten Gestehungskosten in Schleswig-Hol-
stein differenziert nach Grundstiicks- und Herstellungskosten inkl. prozentualer Aufschliisselung nach
Kostengruppen (Medianwerte); Bezug: Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand 1. Quartal
2018, Kostenangaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Bei der landesbezogenen Auswertung des Wohnungsneubaus in Schleswig-Hol-
stein wurden im Median Herstellungskosten (Errichtungskosten) in Hohe von
2.580,97 Euro** je Quadratmeter Wohnflache und Grundstiickskosten in Hohe
von 245,77 Euro je Quadratmeter Wohnflache festgestellt. Aus diesen beiden
Kostenwerten ergeben sich Gestehungskosten (Gesamt-/Investitionskosten)
in Hohe von 2.826,74 Euro je Quadratmeter Wohnflache.

Somit liegen die Gestehungskosten in Schleswig-Holstein unterhalb des
Mediankostenniveaus deutscher GroRstadte. Beispielsweise fallen die Kosten
in Schleswig-Holstein im Vergleich zu Wohnungsneubauten in der Freien und
Hansestadt Hamburg aktuell um 24% geringer aus. Die in diesem Zusammen-
hang grof3ten Unterschiede sind insbesondere bei den Grundstiickskosten aber
auch im Bereich der Bauwerkskosten zu verzeichnen (siehe hierzu Punkt 11.2.1.).

44 Kostenangaben unter Punkt 1. “Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen® beziehen sich auf
den Kostenstand des 1. Quartals 2018; inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

65



Welche Anforderungen in Schleswig-Holstein an den Wohnungsbau gestellt wer-
den, istim Rahmen des vorliegenden Gutachtens in Verbindung mit den regiona-
len Kostenniveaus ebenfalls untersucht worden. Die Ergebnisse werden in den
nachfolgenden Abbildungen 31 und 32 zusammenfassend dargestellt.

Hervorzuheben sind hierbei speziell auch jene Bauvorhaben, die zu Bauwerks-
kosten von lediglich um 1.800 Euro* je Quadratmeter Wohnflache realisiert
worden sind und deren Anteil an den insgesamt fiir den Standort Schleswig-
Holstein erfassten Projekten rund 20% umfasst. Demgegenuber befindet sich
der Groliteil des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein mit erfassten Bau-
werkskosten von im Median 1.955,23 Euro je Quadratmeter Wohnflache auf ei-
nem leicht hdheren Niveau, wobei die hierfur ursachlichen Unterschiede ebenfalls
im Rahmen des vorliegenden Gutachtens aufgezeigt werden (siehe hierzu Punkt
11.3.3.).

Im Folgenden ist die Auswertung der erfassten Kostenniveaus im Wohnungsneu-
bau in Schleswig-Holstein dargestellt. Die regionale Betrachtung wurde in An-
lehnung an die Wohnungsmarktprognose 2030 flir Schleswig-Holstein*® fiir die
Regionaltypen der Oberzentren inklusive Umland, der Mittelzentren inklusive Um-
land, des Hamburger Umlands sowie der Ubrigen Gemeinden vorgenommen. Je-
weils separat aufgenommen sind in der Grafik (siehe Abbildung 31) die Grund-
stiickskosten (Kostengruppe 100) sowie die Herstellungskosten (Kostengruppe
200 bis 800) in Euro je Quadratmeter Wohnflache. In Verbindung mit den Ober-
zentren inklusive Umland erfolgt erganzend auch die Angabe des entsprechenden
Kostenniveaus fur die Landeshauptstadt Kiel.

Abbildung 31: Regionale Kostenlbersicht der festgestellten Grundstiicks- und Herstellungskosten in
Schleswig-Holstein unter Darstellung bzw. Nennung der jeweils festgestellten Kostenspannen (von/bis),
Medianwerte (Median) und Kostenbereiche zwischen 12,5%-Perzentil (unteres Quantil) und 87,5%-
Perzentil (oberes Quantil); Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Um-
land und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Kostenstand: 1. Quartal 2018,
Angaben in Euro je Quadratmeter Wohnflache, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

45 Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400) je Quadratmeter Wohnflache

46 Wohnungsmarktprognose 2030 fiir Schleswig-Holstein - Endbericht (empirica ag); Ausfiihrungen zur
Regionalisierung unter Punkt 2.4 “Typisierung der Wohnungsmarktregionen®
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Wie der Abbildung 31 enthommen werden kann, sind in den Regionen unter-
schiedlich groRe Kostenspannen erfasst worden.

Die groRten Kostenspannen als auch die héchsten Medianwerte in Verbin-
dung mit dem Grundstiick und der Herstellung des Bauwerks sind auf den
schleswig-holsteinischen Inseln im Regionaltyp der Ubrigen Gemeinden er-
fasst worden, was zum einen an den hier vergleichsweise tiberaus hohen Bau-
landpreisen und zum anderen an den erfassten Kostenaufschlagen fur Bauleis-
tungen bzw. Baumaterialien aufgrund besonderer logistischer Zusammenhange
liegt. Auf dem schleswig-holsteinischen Festland wurden hingegen die groR-
ten Kostenspannen und hochsten Medianwerte im Regionaltyp des Hambur-
ger Umlands festgestellt. Zwar weisen Projekte im Regionaltyp der Oberzentren
inklusive Umland zum GroRteil*” sehr dhnliche Kostenspannen auf, allerdings lie-
gen die Medianwerte vor allem bei den Grundstuckskosten auf einem niedrigeren
Niveau“8. Die Grundstlicks- und Herstellungskosten im Regionaltyp der Mittelzen-
tren inklusive Umland sowie im Regionaltyp der Ubrigen Gemeinden (Projekte auf
dem Festland) weisen gegentber den beiden vorgenannten Regionstypen noch-
mals reduziertere Kostenspannen und Medianwerte auf. In diesem Umstand spie-
gelt sich vornehmlich die Tatsache wider, dass die betreffenden Projekte an die-
sen Standorten in den meisten Fallen geringere Mehraufwendungen fur die Um-
setzung primérer Kostenfaktoren® erbringen mussten.

Insgesamt konnte eine eindeutige Korrelation des Kostenniveaus mit dem
spezifischen Anteil und der Kostenrelevanz von primaren Kostenfaktoren im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens belegt werden (siehe hierzu Punkt 11.2.3).
Diesbezlglich lasst sich fir Schleswig-Holstein feststellen, dass es einzelne pri-
mare Kostenfaktoren wie Freisitze, Fassadengestaltung, Aufzugsanlagen oder
beispielsweise hohere energetische Standards und die Barrierefreiheit (Gebaude)
gibt, die regionsunabhangig einen vergleichsweise hohen spezifischen Anteil als
auch eine besondere Kostenrelevanz aufweisen. Andere primare Kostenfaktoren
weisen zwar Uberregional eine ahnlich hohe Kostenrelevanz auf, besitzen daflr
aber je nach Region sehr unterschiedliche spezifische Anteile. Dies wird insbe-
sondere am Beispiel der Tiefgarage deutlich: Wahrend dieser primare Kostenfak-
tor in den Regionen Schleswig-Holsteins ausnahmslos die hochsten Kosten auf-
weist, fallt dessen Bedeutung bzw. deren Hohe des spezifischen Anteils sehr un-
terschiedlich aus. Im Hamburger Umland wurden tGber 62% der erhobenen Woh-
nungsbauprojekte in Zusammenhang mit einer Tiefgarage realisiert, wohingegen
dieser Anteil in den Ubrigen Gemeinden bei nur knapp 4% lag.

In der anschliefenden Abbildung 32 werden die vorstehend beschriebenen Er-
gebnisse zu den primaren Kostenfaktoren fir den Wohnungsneubau in Schles-
wig-Holstein hinsichtlich ihres regionalen Anforderungsniveaus mit dem jeweiligen
Bezug zu Grof3stadten in Deutschland nochmals zusammenfassend dargestellt.
Enthalten sind die jeweiligen Indexwerte fur die drei Ubergeordneten Kategorien
~<Administrative Anforderungen®, ,Grundsticksbezogene Anforderungen® und

47 drei Viertel der fur diesen Raum erfassten Projekte (Spanne zwischen unterem und oberem Quantil)

48 im Regionaltyp der Oberzentren inkl. Umland sind stark divergierende Kostenentwicklungen festzustel-
len, wahrend z.B. das Kostenniveau fiir den Wohnungsneubau in der Landeshauptstadt Kiel mittlerweile
dem des Hamburger Umlands entspricht, werden entsprechende Neubauten in Neumiinster bzw. dessen
Umland eher auf dem Kostenniveau des Regionstyps der Mittelzentren inkl. Umland realisiert

49 priméare Kostenfaktoren (z.B. Wettbewerbe, Fachgutachten, Planungsvorgaben, Baustellenlogistik,
Kampfmittelsondierung/-beseitigung, Abbrucharbeiten, Dekontamination/Bodenaustausch, Baugruben-
verbau, Wasserhaltung, Griindung, Tiefgarage, Teilkeller/Vollkeller, Balkone/Loggien, Aufzugsanlagen,
energetische Standards, Barrierefreiheit, Qualitat der AuRenanlagen etc.)
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,Bauliche Anforderungen®, deren jeweiliges Anforderungsniveau in seiner regiona-
len Auspragung klassifiziert wurde. Eingeteilt wird das Anforderungsniveau dabei
in ,keine Anforderungen®, ,kleinstadtisch bis landlich®, ,mittel- bis kleinstadtisch®,
.weitestgehend groRstadttypisch® und ,Grof3stadte in Deutschland®.

Abbildung 32: Vergleichsiibersicht des Anforderungsniveaus in Schleswig-Holstein differenziert nach
Hauptkategorien unter Darstellung bzw. Nennung der entsprechenden Indexpunkte in den verschiede-
nen Regionstypen; Bezug: Oberzentren inkl. Umland, Mittelzentren inkl. Umland, Hamburger Umland
und Ubrige Gemeinden in Schleswig-Holstein (Wohnungsneubau); Vergleichsgrundlage: GroRstédte
in Deutschland

Anhand der obigen Abbildung wird die groBe Bandbreite der Anforderungen
bei Neubauvorhaben, welche flr ein Flachenland wie Schleswig-Holstein typisch
ist, ablesbar: Von einer kleinstadtischen bis landlichen Auspragung hin zu
weitestgehend groBstadttypischen Strukturen werden grundsatzlich sehr un-
terschiedliche Niveaus in Bezug auf administrative, grundstiicksbezogene und
bauliche Anforderungen an die Wohnungsneubauprojekte gestellt.

Dabei befinden sich die Projekte im Regionaltyp der Ubrigen Gemeinden hinsicht-
lich der administrativen und grundsticksbezogenen Anforderungen im Bereich
des kleinstadtischen bis landlichen Anforderungsniveaus, wahrend die baulichen
Anforderungen abweichend hiervon auch an diesen Standorten ein hoheres Ni-
veau aufweisen.

Die im Rahmen des Gutachtens erhobenen Bauvorhaben in den schleswig-hol-
steinischen Mittelzentren inklusive Umland haben durchgangig in jeder Kategorie
mittel- bis kleinstadtische Anforderungen umgesetzt, wahrend Projekte in den
Oberzentren inklusive Umland in einem Bereich liegen, der von einem mittelstadti-
schen bis in ein, insbesondere bei den baulichen Anforderungen, weitestgehend
grof3stadttypisches Anforderungsniveau reicht.

Sehr dicht an das Niveau der Grof3stadte in Deutschland heranreichen die Pro-
jekte im Regionaltyp des Hamburger Umlands insbesondere in Bezug auf die ad-
ministrativen und baulichen Anforderungen. Etwas reduziert, aber dennoch auf ei-
nem weitestgehend gro3stadttypischen Niveau liegen im Hamburger Umland die
grundstlicksbezogenen Anforderungen.
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Damit ist festzustellen, dass weitestgehend unabhdngig vom Standort in
Schleswig-Holstein generell eine hohe bauliche Qualitat im Wohnungsneu-
bau bzw. ein hohes bauliches Anforderungsniveau umgesetzt wird. Hingegen fal-
len die administrativen und grundstiicksbezogenen Anforderungen in Schleswig-
Holstein regional sehr unterschiedlich aus und reichen von kleinstadtischen bis
landlichen Anforderungen hin zum weitestgehend grof3stadtischen Niveau.

Die Projekte in den Ubrigen Gemeinden lassen sich klar in ein kleinstadtisches bis
landliches Niveau klassifizieren, wahrend die restlichen im Rahmen des vorliegen-
den Gutachtens erfassten Projekte in Schleswig-Holstein diesbezuglich mittel- bis
kleinstadtisch sowie weitestgehend grof3stadtisch ausgepragt sind.

Insbesondere im Hamburger Umland grenzt das Anforderungsniveau an jenes der
Grol3stadte in Deutschland.

Die Detailanalysen zur Baupraxis des Wohnungsneubaus zeigen auf, welche
Ausflhrungen und bauliche Qualitaten in Schleswig-Holstein dementsprechend
kennzeichnend sind (siehe hierzu Punkt 11.3). Insbesondere in bestehenden Quar-
tieren wurden in den vergangenen Jahren Neubaumafnahmen realisiert und da-
mit in den meisten Fallen auch eine Nachverdichtung des Gebaudebestands vor-
genommen. Durchschnittlich handelt es sich um Projekte mit einer Grof3e von 36
Wohnungen auf drei bis finf Geschossen zuzuglich eines Kellers, der teilweise in
Verbindung mit einer Tiefgarage ausgefuhrt wird. Der festgestellte Wohnungs-
neubau in Schleswig-Holstein weist zudem einen hohen Verblendanteil an
den Fassaden und eine Flachdachkonstruktion auf. Uber die landesrechtlichen
Anforderungen (gem. LBO SH) hinaus werden zusatzlich bei rund einem Drittel
der Wohnungen Teilaspekte bzw. Standards der Barrierefreiheit umgesetzt.
Energetisch betrachtet sind Projekte in Schleswig-Holsteins zu rund 35 % in ei-
ner energetischen Qualitat oberhalb des Effizienzhaus 70-Standards reali-
siert worden.

In den Einzelbetrachtungen zu den realisierten energetischen Standards (siehe
hierzu Punkt 11.3.1.) ist differenziert auch die energetische Qualitat von frei finan-
zierten und offentlich geférderten Wohnungsneubauten in Schleswig-Holstein
analysiert worden. Besonders anzumerken ist hierbei, dass die 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsneubauten in Schleswig-Holstein im Allgemeinen einen
vergleichsweise hoheren energetischen Standard aufweisen.

In diesem Zusammenhang konnte dementsprechend auch konstatiert werden,
dass der offentlich geférderte gegenlber dem frei finanzierten Wohnungsneubau
im Median bessere Werte sowohl beim End- und Primarenergiebedarf als auch
bei den CO2-Emissionen aufweist.

Hinsichtlich der energetischen Kennwerte ist des Weiteren anzumerken, dass die
Bezugsflache bzw. -grée einer durchschnittlichen Wohnung im Neubau in
Schleswig-Holstein deutlich kleiner ausfallt, als in Deutschland. Gegenuber
dem Bundesdurchschnitt der letzten Jahre werden Wohnungen in Mehrfamilien-
hauser in Schleswig-Holstein um rund zehn Quadratmeter Wohnflache kleiner ge-
plant und realisiert (siehe hierzu Punkt 1.2.). Dieser Umstand trifft sowohl auf das
Segment des Eigentums- als auch des Mietwohnungsbaus zu. Nachrichtlich ist
darauf hinzuweisen, dass Wohnungen im o6ffentlich geforderten Mietwohnungsbau
in Schleswig-Holstein Uberdies in der Flache noch kompakter ausgefuhrt werden.
Diese somit allgemein hohere Flacheneffizienz in Schleswig-Holstein fuhrt
folglich in Bezug auf eine Wohnung zu geringeren Energiebedarfs- und
Emissionswerten und stellt somit auch ein Stiick gelebten Klimaschutz dar.
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Uberdies wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens auch der Frage nach-
gegangen, ob es ein erkennbares Zusammenwirken zwischen den Kosten flr die
Bauleistungen am Bauwerk und den betreffenden Mieten gibt.

Auf Basis der analysierten Kenndaten fur die letzten Jahre sowie unter Betrach-
tung der entsprechenden Indizes ergibt sich insgesamt eine starke Korrelation
bzw. Wechselseitigkeit zwischen Bauwerkskosten und Angebotsmieten im
Neubausegment in Schleswig-Holstein. Allerdings ist dieses hohe Mal} an Pa-
rallelitat in der Entwicklung seit 2015/16 nicht mehr derart gegeben. Wahrend ab
diesem Zeitpunkt vergleichsweise die hochsten Bauwerkskostensteigerungen vor-
liegen, folgen die Angebotsmieten diesen Erhéhungen nicht mehr mit der gleichen
Intensitat. Unabhangig von den Ursachen bzw. den Griinden fir die leichte Ent-
kopplung der Bauwerkskosten von den Angebotsmieten ist festzustellen, dass
die Wohnungswirtschaft in Schleswig-Holstein die in den letzten Jahren ver-
gleichsweise hohen Kostensteigerungen am Bauwerk nicht im gleichen
MaRe auf die Neubaumieten umgelegt hat.

Auf Grundlage der Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens kénnen flr den Woh-
nungsneubau in Schleswig-Holstein die folgenden zentralen Handlungsempfeh-
lungen abgeleitet werden. Diese orientieren sich an der festgestellten hohen
Bauqualitadt in Schleswig-Holstein und sollen diese weder reduzieren noch ein-
schranken, sondern vielmehr nachhaltig fir die Zukunft sichern.

% Die Analyse der administrativen, grundstucksbezogenen und baulichen Anfor-
derungen innerhalb der einzelnen Regionen in Schleswig-Holstein zeigt, dass
das geringere Anforderungsniveau im landlichen und kleinstadtischen Raum in
der Regel mit geringeren Herstellungskosten verbunden ist. Dartber hinaus
fallen hier vergleichsweise niedrigere Grundstlickskosten an. Auch das Poten-
zial, Bauland im landlichen und kleinstadtischen Raum zu schaffen, mag insge-
samt groRer und vor diesem Hintergrund scheinbar attraktiver sein, als in an-
deren Regionen, jedoch herrscht in dieser Region eine andere, meist deutlich
geringere Wohnungsnachfrage, als beispielsweise in den Oberzentren oder
dem Hamburger Umland. Aus diesem Grund sind entsprechende Baugebiete
bzw. Wohnungsbauprojekte immer bedarfsgerecht zu konzipieren (Nutzer,
Gebaudetyp, Wohnungsmix, WohnungsgroRe etc. und tatsachlicher Woh-
nungsbedarf) und sollten insbesondere im landlichen und kleinstadtischen
Raum prinzipiell nur eingebettet in ein angemessenes infrastrukturelles
Gesamtkonzept umgesetzt werden.

% Hingegen liegen die momentanen Grundsticks- und Herstellungskosten flr
den Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein gerade in den Regionen mit sehr
ausgepragter Wohnungsnachfrage deutlich hdher. Hier Gberlagern sich in den
meisten Fallen eine Vielzahl von Kostenfaktoren, was in Verbindung mit einer
zunehmenden Kostenrelevanz zu steigenden Baukosten fuhrt. Das Anforde-
rungsniveau fallt dementsprechend insbesondere im Hamburger Umland
weitestgehend groRstadttypisch und somit vergleichsweise hoch aus. Speziell
bei den administrativen Anforderungen, die in dieser Region durch Einzel-
faktoren wie Abgaben, Ausgleichszahlungen, zusatzliche behdrdliche Auflagen
etc. besonders ausgepragt sind, sollte gepruft werden, ob die Grolienordnung
der betreffenden Faktoren grundsatzlich bzw. zumindest fur Projekte des be-
zahlbaren Wohnens gegebenenfalls angepasst werden kénnen. Dieser Um-
stand gilt ebenfalls fur spezielle bauliche Anforderungen, deren Umsetzung
nicht auf einem wohnungswirtschaftlichen Entscheidungsprozess, sondern
ausschlielich auf einer behdrdlichen Auflage beruhen. Aufgrund des hohen
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Einflusses solch kostenintensiver Anforderungen bzw. Auflagen sollten
diese moglichst auf ein angemessenes MaR begrenzt werden.

+ Das begrenzte Potenzial und die hieraus resultierende angespannte Situatio-
nen bei den Preisen fur Bauland auf den Inseln, in den Oberzentren und im
Hamburger Umland, tragen ebenfalls zu einer ungunstigen Ausgangslage fur
den Wohnungsneubau in Schleswig-Holstein bei. Um diese insbesondere im
Hinblick auf die in den Bedarfsregionen notwendige Realisierung von bezahl-
barem Wohnraum zu verbessern, ist eine gezielte Baulandpolitik sowie ein
vorausschauendes Grundstiicksmanagement der betreffenden Kommu-
nen und in diesem Zusammenhang die Bereitstellung von ausreichend
Bauland eine wesentliche Voraussetzung.

’0

» Die Auswertung der erhobenen Primardaten zeigt unter anderem den deutli-
chen Einfluss der allgemeinen Projektgrofle der Bauvorhaben auf die Herstel-
lungskosten auf. Um das entsprechende Einsparpotenzial durch die Umset-
zung einer gesteigerten Anzahl an Wohnungen bzw. mehr Wohnraum je Pro-
jekt zu heben, sollten beispielsweise die Dichtevorgaben bestehenden Plan-
rechts Uberpruft und gegebenenfalls — hin zu einer qualifizierten stadtebauli-
chen Dichte mit hdherer Verdichtung, entsprechend ausgerichteten Nutzungs-
konzepten sowie einer hohen Attraktivitat bezlglich der damit verbundenen
Wohn- und Lebensverhaltnisse — angepasst werden. Diese Handlungsempfeh-
lung hin zum verdichteten und ressourcensparenden Bauen beschrankt
sich hierbei nicht nur auf die weitestgehend groR3stadttypischen Strukturen im
Hamburger Umland, sondern gilt in entsprechender Adaption bis hin zum
landlichen Raum fir alle Regionen in Schleswig-Holstein.

.0

» Die Planungen von Wohnungsneubauvorhaben sollten unabhangig von der
regionalen Lage in Schleswig-Holstein mdglichst ausnahmslos auf die Grund-
satze des kostengunstigen, aber dennoch qualitatsorientierten Planens und
Bauens ausgelegt werden. Folglich sind Effizienzmerkmale wie beispiels-
weise eine hohe Kompaktheit, eine gute Flachenausnutzung sowie ange-
messene und bedarfsgerechte Wohnungsgrundrisse und -flachen zur
Umsetzung weiterer Einsparpotenziale zu beachten. Hinweise auf diesbe-
zugliche Richtwerte geben die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens er-
fassten Bauvorhaben, die zu Bauwerkskosten von lediglich um 1.800 Euro® je
Quadratmeter Wohnflache realisiert worden sind. Bei diesen liegt der Kom-
paktheitsgrad im Durchschnitt bei 0,42 (Verhaltnis von warmeulbertragender
Umfassungsflache zum beheizten Gebaudevolumen) sowie die Flacheneffizi-
enz zwischen 70 und 80% (Verhaltnis von Wohnflache zur oberirdischen Brut-
togrundflache). Aulerdem wurden hier die Wohnungen im Wesentlichen be-
darfsorientiert und somit konkret auf die Bedurfnisse der Nutzer abgestimmt
(unter anderem eine angemessene Wohnungsaufteilung/-gréf3e in Bezug auf
die HaushaltsgroRie).

+ Aufgrund des deutlichen Einflusses von héheren Standards auf die Herstel-
lungskosten - Gber den momentanen 6ffentlich-rechtlichen Mindeststandard
hinaus - beispielsweise im Bereich der Energieeffizienz von Wohngebauden®’

0 Bezug: Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400) je Quadratmeter Wohnflache

51 Ergebnis zum momentanen 6ffentlich-rechtlichen Mindeststandard (Energieeffizienz): “Das aus volks-
wirtschaftlicher Sicht ,kostenoptimale Niveau® im Sinne der europaischen Richtlinie tber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebauden (2010/31/EU vom 19. Mai 2010) wird unter den gegenwartigen
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sollte speziell vor dem Hintergrund der Relation von Kosten und Nutzen keine
weitere Standardanhebung angestrebt werden. Auch in Bereichen wie Barrie-
refreiheit, Standsicherheit, Brand- und Schallschutz, Schnee-, Sturm- und Erd-
bebensicherheit etc. sollten Anforderungen grundsatzlich nicht weiter ausge-
baut werden, sondern auf dem heutigen bereits sehr hohen Qualitatsniveau
,eingefroren” bzw. belassen werden. Gleichwohl ist es im Hinblick auf die Um-
setzung der anerkannten Regeln der Technik auch nicht angeraten, eine allge-
meine Standardabsenkung zu erwirken. Vielmehr sollte tiber vereinfachte
Nachweisverfahren und iiber begreiflichere Anforderungssystematiken
ein besseres Verstiandnis von Ursache und Wirkung hin zu optimierten
Losungsmoglichkeiten geschaffen werden.

% Da bei den primaren Kostenfaktoren in Schleswig-Holstein die Ausfiihrungen
einer Tiefgarage und eines Kellers in allen Regionen die hdchste Kostenrele-
vanz besitzen, sollten bei Wohnungsbauvorhaben immer die entsprechende
Notwendigkeit und das betreffende Umsetzungsvolumen moglichst frih im Pla-
nungsprozess aufgerufen und im Dialog auch im Sinne des kostenoptimier-
ten und ressourcensparenden Bauens mit den zustandigen kommunalen
Stellen abgestimmt werden. Falls bei Projekten die Ausfuhrung eines Kellers
dennoch zwingend erforderlich sein sollte, ist hier grundsatzlich auf die Einhal-
tung eines effizienten Flichenparameters®? zu achten. Hinsichtlich der Tief-
garage sollte vor dem Hintergrund einer sich zunehmend individuell demotori-
sierenden Gesellschaft (Nutzung moderner Mobilitatskonzepte wie z.B. Car-
sharing-Modellen, Verleihsystemen, Fahrdiensten) gepruft werden, ob bei ent-
sprechenden Projekten (u.a. mit guter Anbindung an den OPNV) ein ange-
messen reduzierter Stellplatzschlissel moglich ist.

% Um die Herstellungskosten des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein tber
die bisher aufgeflihrten Handlungsempfehlungen hinaus weiter zu reduzieren,
sollte eine Steigerung der Systematisierung von Bauprozessen, eine ver-
starkte Vernetzung der an der Planung und Ausfiihrung Beteiligten (Uber
digitale Methoden wie z.B. BIM®3 - siehe hierzu BIM Cluster Schleswig-Holstein
e. V.%) sowie eine Umsetzung rationeller Bauweisen und effizienter Bau-
verfahren in Verbindung mit typisierten Konstruktionslosungen moglichst im
Rahmen des modularen, typisierten bzw. seriellen Bauens®® (z.B. Verwen-
dung von verschiedenen Bausatzldsungen unter Anwendung von Planungsras-
tern des modernen und rationellen Mauerwerksbaus) erfolgen. Um in diesem
Zusammenhang eine Optimierung von Prozessqualitaten zu ermdglichen, ist
grundsatzlich eine hohe Planungs- und Umsetzungssicherheit erforderlich, d.h.
Bau- und Planungsprozesse kénnen nur zielgerichtet mit Skaleneffekten ver-
knUpft werden, wenn grundlegende Verfahrensschritte systematisiert, verein-
facht sowie beschleunigt werden (z.B. auch durch neue bzw. effiziente Verfah-
ren fir Genehmigungen und Wettbewerbe).

% Das Land Schleswig-Holstein fordert den sozialen Wohnraum bei Mietwohnun-
gen und Wohneigentum unter anderem in Form eines umfangreichen

Rahmenbedingungen als im Wesentlichen erreicht angesehen.”; Baukostensenkungskommission im
Rahmen des Biindnisses flir bezahlbares Wohnen und Bauen; Endbericht (BMUB), November 2015
52 das Verhaltnis von Kellerflache (inklusive der entsprechenden Funktions- und Verkehrsflachen) zur
Wohnflache sollte méglichst den Wert von 0,2 nicht Giberschreiten

53 Building Information Modeling (Bauwerksdatenmodellierung)
54 BIM Cluster Schleswig-Holstein e.V. (BIM.SH); “Dachverband” der BIM-Netzwerke und -Akteure
%5 inklusive Nutzung von Skaleneffekten mit fortlaufender Evaluierung und Optimierung
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Wohnraumférderungsprogramms, dem Sonderprogramm “Erleichtertes Bauen®
und der Strategie “Offensive fur bezahlbares Wohnen®. Hierdurch konnten al-
lein im Jahr 2018 rund 1.500 Wohnungen®® im Rahmen der Sozialen
Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein realisiert werden. Dieser hohe
Marktanteil von Wohnungen im guten mittleren Qualitatsstandard in Verbin-
dung mit den individuell und projektbezogen als angemessen bewerteten Bau-
kosten®” wirkt sich eindeutig dampfend sowohl auf die Baukosten- als
auch auf die Mietenentwicklung in Schleswig-Holstein aus.

Fir die Jahre 2019 bis 2022 werden vom Land aus der Sozialen Wohnraumfor-
derung insgesamt 788 Millionen Euro fur bezahlbares Wohnen bereitgestellt.
Vor dem Hintergrund neuer Nachfrage- und Bedarfsprognosen beziiglich
des Wohnungsneubaus in Schleswig-Holstein®8 ist es tiber den vorgenann-
ten Zeithorizont hinaus unbedingt notwendig, die Forderung langfristig auf
diesem zielgerichteten Niveau zu verstetigen.

Damit auch zukunftige Entwicklungen im Wohnungsbau in Schleswig-Holstein
festgestellt werden konnen, sollte Uber das vorliegende Gutachten hinaus ein
kontinuierliches Baukostenreporting bestehend aus turnusmaRigen Erhe-
bungen, Analysen und Dokumentationen bezlglich der Baukosten und Kosten-
faktoren fur die verschiedenen Regionen in Schleswig-Holstein erfolgen. Auf
diesem Wege konnte beispielsweise auf Veranderungen, die zu einer wei-
teren Verscharfung beziiglich der Wohnsituation von Haushalten mit mitt-
leren und unteren Einkommen fiihren, zeitnah reagiert bzw. eingewirkt
werden. Um daruber hinaus die Transparenz und das Bewusstsein Uber die
thematische Komplexitat von Baukosten weiter zu erhéhen, sollten unter ande-
rem regionsbezogene Best-Practice-Beispiele fiir bezahlbares Wohnen in
Schleswig-Holstein®*® erfasst und zusammen mit den jeweiligen Rahmenbe-
dingungen, Projektparametern und Besonderheiten sowie den realisierten Ein-
spareffekten/-erfolgen als Hilfsmittel fiir die Planung bzw. als Praxishand-
buch veroéffentlicht werden.

5 Ergebnis des Foérdercontrollings durch die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen e.V. (ARGE eV)
zu den Baufertigstellungen im Jahr 2018

57 Die ARGE eV fiihrt im Zuge der bautechnischen und bauwirtschaftlichen Beratung und Priifung als
Wohnungsbauinstitut des Landes Schleswig-Holstein die Bewertung zur Férderung anstehender Bauvor-
haben durch. Dazu gehért auch die Prifung Gber die Angemessenheit der Baukosten sowie die Einhal-
tung der technischen, 6kologischen und stédtebaulichen Qualitatsziele des Landes Schleswig-Holstein

58 Wohnungsmarktprognose 2030 fiir Schleswig-Holstein - Endbericht (empirica ag); Ausflihrungen zum
Neubaubedarf unter Punkt 2 “Regionale Bedarfe, Dringlichkeit und Hemmnisse des Neubaus*

59 “Bauen flr 1.800 € in SH* als praxisbezogenes Leitmodell bzw. Vorbild fiir zukiinftige Wohnungsbau-
vorhaben in Schleswig-Holstein
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