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Warum ist Bauen heute so teuer?

Diese Frage bewegt nicht nur die Immobilieneigentiimer, sondern auch
die Baubranche. Es sind in der Regel die Architekten, die dem Bauherrn
erklaren sollen, weshalb die Kosten des Bauprojekts derart hoch sind.
Ein Grund fiir uns, uns mit den Fachleuten zusammenzusetzen und Ant-
worten auf die Frage nach den sehr hohen Baukosten zu finden. Rede und
Antwort stand uns Herr Bjorn Bernshausen, Vorstandsmitglied des Bund
Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure Hessen Frankfurt eV.

Thomas Bellmer: Herr Bernshausen, die
Baupreise sind in den letzten zehn Jah-
ren erheblich gestiegen. Dies hat aus un-
serer Sicht viele mogliche Ursachen. Um
zu verstehen, welche dies sind und wie
wir — unsere Mitglieder sind potenzielle
Bauherren — Kosten am Bau einsparen
und das Bauen fiir den Bauherren wieder
wirtschaftlich machen konnen, muss zu-
nachst geklart werden, welche Kosten am
Bau typischerweise entstehen. Was sind
die wesentlichen Kostenblocke eines
Bauvorhabens?

Bjorn Bernshausen: Die Kostengruppen
sind Grundstick, vorbereitende Mafi-
nahmen, Bauwerk — Baukonstruktionen,
Bauwerk — Technische Anlagen, AuBen-
anlagen und Freiflachen, Ausstattung
und Kunstwerke, Baunebenkosten und
Finanzierung. Jedoch haben sich die
Kosten innerhalb dieser Gruppen stark
verschoben, wenn man die Gesamtkos-
ten betrachtet. Die Rohbaukosten zum
Beispiel haben gegentiber den Ausbhau-
kosten im Verhalinis abgenommen. Dies
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Die rund 700 Mitglieder des Bund
Deutscher Baumeister Hessen Frankfurt
sind allesamt Bauingenieure, Architek-
ten, Bauschaffende und Unternehmer.

liegt an den staatlich erhohten Anforde-
rungen an Brand- und Schallschutz,
Barrierefreiheit und besonders an der
Energieeffizienz.

TB: Die von uns wahrgenommene Ent-
wicklung der Baukosten ist sehr rasant,
insbesondere in den letzten Jahren. Wie
haben sich die Baukosten tatsachlich in
den letzten Jahren entwickelt? Ist eine
Trendwende absehbar?

BB: Das Bauen von Wohngebauden sowie
die Instandhaltung von Wohngebauden
ist gemaB Angaben des Statistischen
Bundesamtes von 2015 bis Ende 2018 um
tiber 20% Prozent teurer geworden. Dies
ist nicht verwunderlich, da sich Anforde-
rungen durch die Gesetzgebung in den
letzten Jahren stark erhoht haben. Das
eigentliche Bauwerk macht im bundes-
weiten Durchschnitt nur 2/3 der Kosten
aus, der Rest sind Grundstticks-, Pla-
nungs- und Notarkosten. In Ballungs-
raumen liegt der Anteil des Grundstiicks-
kaufpreises an den Gesamtkosten teil-
weise noch hoher.

Eine Trendwende ist nicht abzusehen. Es
gibt einige Prognosen, die eine Kosten-
steigerung von Eigentumswohnungen in
den Ballungszentren bis 2030 um 40-
60% vorhersagen. Das Eintreten dieser
Prognosen halte ich fiir recht wahr-
scheinlich.

Der Gesprachspartner Bjorn Bernshausen
ist Mitglied im Vorstand des BDB Hessen
Frankfurt und Mitinhaber der Planungs-
biros Bernshausen + Partner, einem in

Frankfurt am Main ansassigen Bau-
planungsbiiro. Herr Bernshausen befasst
sich neben seiner Vorstandstatigkeit
beruflich mit Neubau von Wohn- und
Geschaftshausern, der Sanierung von
Bestandsimmobilien sowie der Innen-
architektur.

TB: Welche Faktoren tragen zu der von
Thnen dargestellten signifikanten Erho-
hung der Baukosten bei und warum ist
das so?

BB: Die aktuelle Marktlage: Man be-
kommt relativ preiswert Geld, jedoch
gibt es in und um die groBen Stidte
kaum Bauland. Die Einhaltung der EnEV
ist bei Neubauten und der Anzahl der
heutigen Produkte relativ problemlos. Es
ist jedoch teilweise schwer, privaten Bau-
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herrn zu erklaren, dass sie eine Lif-
tungsanlage fiir ihr Gebaude bzw. ihr
Einfamilienhaus brauchen. Liftungzan-
lage? Ich mache doch einfach das Fenster
auf! — Konnen Sie, aber im Energiekon-
zept ist das nicht zwingend vorgesehen.
Des Weiteren sind fiir die technischen
Anlagen zu bedenken: Mehr Technik er-
fordert mehr Wartung! Einen Kleinwa-
gen zu warten, ist billiger als eine Luxus-
limousine, dariiber muss sich der Bau-
herr klar sein. Der Rohbau bleibt im All-
gemeinen iiber die gesamte Laufzeit des
Gebaudes erhalten (kleinere Reparaturen
anszenommen), jedoch miissen techni-
sche Anlagen nicht nur gewartet, son-
dern von Zeit zu Zeit auch ausgetauscht
werden. Bei vielen Projekten wird ein-
fach ein dkologisches Heizsystem verbaut
und 20—40cm Polvstyrol-Hartschaum
vor die Fassade geklebt. Ob dieses dkolo-
gisch sinnvell ist, mégen andere beurtei-
len. Doch wird es fiir private Bauherrn
teilweise absurd, denn bei vielen Projek-
ten rechnet sich eine hohere Energieeffi-
zienzklasse einfach nicht. Offentliche
und private Bauherren nutzen die héhere
Energieeffizienzklasse meist fiir PR und
fiir Vermarktung, obwohl die Vermark-
tung in der heutigen Zeit wohl eher eine
untergeordnete Rolle spielen diirfte.

Dariiber hinaus ist es besonders fiir klei-
ne Projekte schwierig, Angebote oder
Handwerker zu bekommen. Der EDB
Hessen Frankfurt versucht, mit der
INITIATIVE ZUKUNFT FACHERAFT
junge Leute fiir Handwerksberufe im
Bauwesen zu begeistern. Denn nicht nur

im Gesundheitssektor, sondern auch bei
den Handwerksbernfen im Banwesen he-
steht ein enormer Fachkraftemangel. Die
Ursache fiir die erhebliche Steizerung der
Baukosten liegt demnach in einem Zu-
sammenspiel vieler Faktoren.

TB: Wie verhalt es sich mit der Sanierung
von Bestandsobjelkten? Was trdgt hier zu
der erheblichen Kostensteigerung bei?
Die Grundstiickspreise sind in diesem
Bereich schlieflich nicht von Bedeutung.

BB: Anch diese Kosten konnen ver-
gleichsweise hoch sein, selbst wenn
Grundstiickskosten nicht anfallen. Bei
Bestandsgebauden wird es problema-
tisch, wenn durch Umbau- oder Renovie-
rungsmafnahmen die Gebiude den Be-

Gesprachspartner Bjérn Bernshausen.
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standsschutz verlieren. Den Bestands-
schutz zu behalten, ist fiir Eigenttimer
anferst wichtig, da der Verlust des Be-
standsschutzes mit enormen Kosten ver-
bunden ist. Der Verlust des Bestands-
schutzes bedeutet, dass alle Normen wie
Brand- und Schallschutz eingehalten
werden miissen. Viele Projekte scheitern
von vorneherein, wenn der Bestands-
schutz verloren geht. Wir haben schon oft
Studien fiir Eigentimer von Hochhau-
sern und Mehrfamilienhausern gemacht:
Viele Projekte sind an dem Verlust des
Bestandsschutzes gescheitert. Wir mmuss-
ten den Bauherrn von der Sanierung bzw.
dem Umbau ihrer Immobilien abraten,
da diese MaBnahmen keine Wirtschaft-
lichkeit erreichen wiirden. Aus diesem
Grund gibt s zum Beispiel sehr viele
Hochhauser aus den 60ern und 7oern,
die eigentlich eine verniinftige Substanz
und gut funktionierende Grundrisse ha-
ben, jedoch nicht wirtschaftlich saniert
werden kénnen. Die Sanierung solcher
Bauten kann sich im Allgemeinen nur ein
offentlicher Bauherr leisten, bei dem die
Kosten gegentiber dem sozialen Aspekt
eher eine nachrangize Rolle spielen.

TE: Die Flut an nicht vollstindiz harmo-
nisierten Gesetzen, Verordnungen und
anderen Vorschriften scheint ihren Teil
zu den hohen Baukosten beizutragen.
Wird das in Arbeit befindliche Gebaude-
EnergieGesetz helfen, die Baukosten zu
senken?

Thomas Bellmer, Geschéftsfihrer von Haus & Grund Darmstadt, und sein

bdb-frankfurt = ginnheimer stra3e 48 = 60487 frankfurt / main = tel.: 069 / 49505 - 00 = fax.: 069 / 49505 - 88 = info@bdb-frankfurt.de = www.bdb-frankfurt.de

2020-03 Warum ist Bauen heute so teuer_Haus und Grund.doc

2/3



BB: Ich gehe nicht davon aus, dass das
GEG die Baukosten senken wird. Hoffen
wir doch, dass die Baukosten dadurch
nicht zusitzlich steigen.

Am 29.01. dieses Jahres wurde in einer
ersten Lesung im Bundestag iiber das
GEG diskutiert. Die Meinungen reichten
von ,viel zu wenig" iiber ,genau richtig"
bis ,viel zu viele Regelungen®.

Die Deutsche Unternehmensinitiative
Energieeffizienz e. V. (DENEFF) kriti-
siert, dass der Gesetzesentwurf keinen
zusitzlichen Beitrag zur Erreichung der
Klimaschutzziele im Gebdudesektor leis-
ten werde. Ob das Gesetz das Bauen we-
nigstens vereinfacht, bleibt abzuwarten.

TB: Selbst wenn die hohen Baukosten
Thren Mitgliedern in wirtschaftlicher
Hinsicht in die Karten spielen diirften,
befasst sich Thr Verband auch mit der
Frage, wie bezahlbarer Wohnraum ge-
schaffen und erhalten werden kann.
Haus und Grund kritisiert wie die aller-
meisten Fachleute die derzeitigen woh-
nungspolitischen Eingriffe in den Markt.
Bestes und aktuelles Beispiel fiir einen
wohnungspolitischen Fehlgriff ist der
Berliner Mietendeckel. Nach unseren
Informationen fiihrt der Mietendeckel
bereits jetzt zu einem Riickgang der Bau-
titigkeit. Welche Losung fiir den ange-
spannten Wohnungsmarkt in Ballungs-
raumen sicht Thr Verband?

BB: Zu Ihrer ersten Aussage: Ja, hohere
Baukosten fithren fiir Planer zu einem
héheren Honorar, aber wenn ich 30%
mehr arbeiten muss, weil ich viel mehr
Normen beachten muss und viel mehr
koordinieren muss, um 15% mehr zu ver-
dienen, habe ich als Planer nichts davon.

Durch den Mietendeckel ist die Anzahl
der Baugenehmigungen in Berlin in sehr
kurzer Zeit um 10% gesunken. Das ist
kontraproduktiv zur aktuellen Woh-
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Haus & Grund Darmstadt e.V.

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Kontakt:

Anschrift: LandwehrstraBe 1, 64293 Darmstadt

Telefon:  06151-17935

Telefax:  06151-179393

E-Mail: geschaeftsstelle@haus-und-grund-darmstadt.de
Internet:  www.haus-und-grund-darmstadt.de

www.mietspiegelrechner-darmstadt.de

Offnungszeiten der Geschiftsstelle:
Montag bis Donnerstag:
Freitag:

8:30 — 12:00 Uhr und 14:00 — 16:00 Uhr
8:30 — 12:00 Uhr

Sollte es Ihnen nicht maglich sein, die Geschaftsstelle zu den Offnungszeiten aufzu-
suchen, ist eine Terminvereinbarung fur Ihren Besuch auBerhalb der Offnungszeiten

moglich.

Personliche Mitgliederberatung (nur nach Terminvereinbarung)

Wir beantworten Ihre Fragen, die in direktem Zusammenhang mit dem Haus-,
Wohnungs- und Grundstiickseigentum stehen, in folgenden Bereichen:

Miet- und Pachtrecht, Wohnungseigentumsrecht, Bau- und Grundsttcksrecht,
Handwerkerrecht, Nachbarschaftsrecht, Familien- und Erbrecht, Kauf und Verkauf
von Immobilien, Architektur- und Bausachen, Energetische Modernisierung, Steuer-

angelegenheiten, Versicherungsfragen.

Vereinbaren Sie hierzu bitte mit den Mitarbeiterinnen der Geschaftsstelle zuvor

einen Beratungstermin.

Telefonische Mitgliederberatung (06151-17935):

Wir beraten Sie auch telefonisch. Hierzu rufen Sie wahrend der Offnungszeiten der
Geschaftsstelle an. Sie werden in einer , Anrufliste” vorgemerkt. Unsere Beraterin-
nen / Berater rufen Sie in der Regel montags bis donnerstags von 14.00 bis 16.00

Uhr zurtick.

Telefonische Beratungen kénnen nur kurz und allgemein sein, da in den allermeisten
Fallen die Vorlage von Vertragen und anderen Unterlagen erforderlich ist.

nungssituation, aber es ist verstindlich
aus dem Blickwinkel der Bauherren und
Investoren.

»Die Mietpreisbremse ist Symptomthera-
pie und keine Losung. Im Gegenteil: Sie
macht den Wohnungsmangel noch
schlimmer. Es muss dringend mehr Bau-
land insbesondere in den GroBstadten
verfiigbar gemacht werden, um den Eng-
péssen zu begegnen®, sagte Prof. Volker
Wieland, Mitglied des Sachverstindigen-
rats der Bundesregierung bei der Jahres-
auftaktveranstaltung der hessisch-thii-
ringer Bauwirtschaft.

Lasungen fiir den angespannten Woh-
nungsmarkt kann es nur geben, wenn
Bauland ausgewiesen wird. Baugrund-
stiicke sind in den letzten Jahren extrem
selten und teuer geworden. Dafiir gibt es
verschiedene Griinde: Das Geld bekommt
man aktuell billig von den Banken, also
will jeder bauen. Es gibt in den Ballungs-
gebieten wenig Bauland. Wird innerstid-
tisch nachverdichtet, ein neues Baugebiet
ausgewiesen oder gar ein neuer Stadtteil
geplant, werden sich jedes Mal sehr viele
Bedenkentriger finden, die gegen solche
Vorhaben protestieren oder klagen. An
dieser Stelle ist die Politik gefragt.
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