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A Ausgangssituation



Prognose Bautätigkeit 2024/2025: 

Deutlicher Einbruch erwartet
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Wohneinheiten
Prognose

Quelle: Statistisches Bundesamt Bautätigkeitsstatistik bis Oktober 2024, 

eigene Schätzung, 2024- 2025
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Prognose: 2024/25 rund 127.000 fertiggestellte 
Wohnungen weniger als 2022/23

https://www.flaticon.com/de/autoren/brandlitic
http://www.flaticon.com/


Wohnungsbau: 

Bilanz zwischen Ziel und Realität

294.399

400.000

Wohnungsneubau insg.

Fertig-

stellungen Ziel

Zielerreichung:

74 %

Bedarfsdeckung:

55 %

88.202

160.000

Mietwohnungen

(gefördert + freifinanziert) 

Fertig-

stellungen Ziel

Zielerreichung:

55 %

Bedarfsdeckung:

55 %

23.062

100.000

Sozialwohnungen

Fertig-

stellungen Ziel

Zielerreichung:

23 %

Quelle:  Statistisches Bundesamt sowie eigene Berechnungen in Bezug auf Planzahlen der Bundesregierung, 

Prozentzahlen sind gerundet

9.444

Anteil 

GdW

25.141

Anteil 

GdW
Anteil 

GdW

28.110

10 % 29 % 41 %
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Wohnungsneubau Kostenentwicklung
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Zinsentwicklung für Wohnungsbaukredite

mit unterschiedlicher Zinsbindung

7Quelle: Dr. Klein Wowi Finanz AG und Europäische Zentralbank EZB

Zinsschritte der EZB 
Entwicklung 

Hauptrefinanzierungssatz | 
in Prozentpunkten



Entwicklung der Brutto-Bauzeit von

Projektierung bis Baufertigstellung 

8

Quelle: Controlling ARGE eV und Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft, 

Bauforschungsbericht Nr. 86, 04.2023

23

16 59

20

Planungs- und Realisierungszeiten im Geschosswohnungsbau drei bis fünf Jahre

Ansatzpunkte: 

Planungsverfahren

Genehmigungsverfahren

Vergabeverfahren

Bauverfahren 



Wohngebäudebestand:

Häufigkeitsverteilung der Effizienzklassen nach Effizienzklassen

9

Quelle: 
Langfristige Reno-
vierungsstrategie
der Bundesregie-
rung, LTRS, 2020 

Energieeffizienz- klasse A+ A B C D E F G H

Endenergie kWh/m²ANa ≤ 30 ≤ 50 ≤ 75 ≤ 100 ≤ 130 ≤ 160 ≤ 200 ≤ 250 > 250

Endenergie kWh/m²WFLa ≤ 36 ≤ 60 ≤ 90 ≤ 120 ≤ 156 ≤ 192 ≤ 240 ≤ 300 > 300



B. Lösungsansätze für bezahlbares Bauen 

und Wohnen
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1. bezahlbarer Neubau

11

• Baukosten reduzieren (Musterbauordnung, Regelstandard E)

• Gebäudetyp E rechtswirksam vereinbaren lassen

• GEG neu ausrichten (CO2 im Lebenszyklus statt Effizienzhaussystematik)

• Serielles und modulares Bauen befördern

• Bezahlbare Grundstücke



Serielles und modulares Bauen



Mai 2018 bis 31.Dezember 2023 Rahmenvereinbarung 1.0

rd. 5000WE in 50 Bauvorhaben

13

Projekt in Taunusstein, KWB Berlin, Stadt und Land

Verträge und 

Ausschreibungen III/2023

• Waiblingen, Nordhausen

• Sangerhausen, Berlin

• Stuttgart, Sarstedt

• Bielefeld, Brühl

• Fellbach, Taunusstein

• Aschaffenburg, Nordhorn

• Bayreuth, Bad Cannstatt 

Kernen, Böblingen,  Weil 

am Rhein 

• Kriftel, Potsdam-Schlaatz

------------------------------------

 5000 WE

Fast 5000 WE wurden bis Ende 2023 beauftragt

Angepeilte Zielmarke 5 % der GdW Bauaufträge also rd. 1500 WE p.a.

Ø 100 WE/BV; rd. 1,15 Mrd Bauvolumen (4000€/m² Gesamtkosten / 62,5m²/WE)

Kreisbau Waiblingen SWSG StuttgartLeverkusen, WGL0

Wohnbau Mühlheim



Bilanz nach einem Jahr Rahmenvereinbarung 2.0

rd. 5000 WE „angeschoben“

Zusätzlich ebenso viele Projekte aktuell bei den 

Anbietern in der GdW-Rahmenvereinbarung 

angefragt: 2.500 Wohnungen in 89 Gebäuden. 

14

Ø 28 WE/Gebäude; rd. 600 Mio Bauvolumen (4000€/m² Gesamtkosten / 62,5m²/WE)



GdW Rahmenvereinbarung „Serielles und modulares Bauen“

Fakten zum Ergebnis des Verfahrens (bezuschlagte Konzepte)

Unterteilung nach Hauptbaustoff

Preise in Euro/m² Wfl., KG 300/400/700 DIN 276, brutto, inkl. MwSt.

Beton/Beton-hybrid Holz/Holz-hybrid

12 Konzepte / 48 % 12 Konzepte / 48 %

Stahl

1 Konzept / 4 %

Erreichbarer Energieeffizienzstandard mit den Konzepten

12 Konzepte (48 %)

9 Konzepte 
(36 %)

4 Konzepte 
(16 %)

GEG BEG-KFN-40 BEG-KFN-40 QNG-Plus

Treibhausgaspotenzial (GWP100)

GWP100 kg/m2a

0

10

20

30

Spanne: 7,6 bis 36,6 kg/m²a

Mittelwert: 23,1 kg/m² a



Informationen finden Sie unter:

www.gdw.de/seriellesbauen 

https://netzwerkwohnungswirtschaft.de
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Seit 19.11.2024

www.serieller-wohnungsbau.de



Regelstandard Erleichtertes Bauen 

der Förderstandard der Sozialen Wohnraumförderung in 

Schleswig-Holstein
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Hamburg-Standard: Einsparpotenziale bei Baukosten in drei 

Handlungsfeldern

18



Hamburger Standard –

Potenziale nutzen: ein Drittel Einsparung möglich

19Quelle: Initiative Kostenreduziertes Bauen der Freien und Hansestadt Hamburg; Bewertung der Kostenauswirkung bzw. Baukosteneinsparungen durch die Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen e.V. ARGE//eV



Hamburg-Standard: 

to be done

20



Auswirkung 

Kostenreduzierung

(z.B. serielles Bauen)

Förderprogramm für bezahlbaren Neubau

3. Säule

21

Modellrechnung: Vollständiger Finanzplan für ein Mehrfamilienhaus, GEG2023 Standard, mit 24 Wohnungen, 

1.584 qm Wohnfläche, 1.584 qm Grundfläche und 66 qm pro WE, Baukosten Medianwert 3.000 € zuzüglich KG 200 Erschließung 
= 3.200 € ( Preise 2.370 €- 4.370 €) 

Aktueller Stand Auswirkung 

Zinssubvention auf 

1% 

Kombination: 

Kostenreduzierung und 

Zinssubvention

Grund und Boden 

[Bodenrichtwert €/qm]
1.000 1.000 1.000 1.000

Anteil am Gesamtkosten 18% 24% 18% 24%

Baukosten GEG [€/qm] 4.500 3.200 4.500 3.200

Gesamt [€/qm] 5.500 4.200 5.500 4.200

Grund und Boden [€] 1.582.000 1.582.000 1.582.000 1.582.000

Baukosten [€] 7.119.000 5.062.400 5.062.400 5.062.400

Absolut [€] 8.701.000 6.644.400 6.644.400 6.644.400

Zinssatz 10 Jahre fest 3,5% 3,5% 1,0% 1,0%

Anschlusszinssatz 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

Mietsteigerung p. a. 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

Rendite [%] 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

icons by www.Icons8.com

Miete nettokalt 
pro qm 

Wohnfläche

14 €18 € 16 € 12 €

Quelle: Eigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Gebäudeenergiegesetz, Wfl. = Wohnfläche, qm = Quadratmeter

-22% (-4 €) -11% (-2 €) -33% (-6 €)

https://icons8.com/


2. Der Wohnungsbestand

Klimaneutralität 2045

Notwendig sind Lösungen mit Fokus CO2 -Neutralität 



Ziele der Initiative Praxispfad CO2-Minderung im 

Gebäudesektor
https://www.initiativepraxispfad.de/



In den Jahren 2010 bis 2022 wurden 545 Mrd. EUR  (Vollkosten) in energetische 

Sanierungsmaßnahmen in Wohngebäuden investiert. 

Entwicklung des spezifischen, temperaturbereinigten
Energieverbrauchs



• Der Förderbedarf für den vorherrschenden 

Energieeffizienzpfad ist angesichts der Höhe des 

Bundeshaushalts illusorisch – für 2025 sind

14,3 Mrd. EUR für Förderung der Maßnahmen 

der Energieeffizienz und erneuerbarer Energien 

im Gebäudebereich vorgesehen.

• Die quadratmeterbezogene Investitionssumme, 

die beim Energieeffizienzpfad notwendig wäre, 

kann nicht durch die Miete erwirtschaftet werden.

• Ein verantwortungsvoller Umgang mit 

knappen Fördermitteln ist nur im Praxispfad 

CO2-Reduktion möglich. Der Förderbedarf 

wäre fast um 2/3 geringer.

Praxispfad CO2-Reduktion ermöglicht 
verantwortungsvollen Umgang mit Fördermitteln

Energieeffizienz-
Paradigma

Praxispfad CO2-
Reduktion

Gesamtkosten: 
263 Mrd. EUR/a

Gesamtkosten: 
96 Mrd. EUR/a

Förderbedarf:
50 Mrd. EUR/a

Förderbedarf:
18 Mrd. EUR/a

Quadratmeterbezogene 
Investitionssumme :
69 EUR/m²a

Quadratmeterbezogene 
Investitionssumme :
25 EUR/m²a



Paradigma Energieeffizienz Praxispfad Klimaneutralität Anteile im Bestand

noch nicht sanierte WE EFH:  40 % / MFH: 41 % 

GdW: 24 %

alle auf EH 55 bis EH70 und 

entweder an Fernwärme oder mit 

Wärmepumpe

zu 50 % auf GEG (140 %) und 

zu 50 % mit Wärmepumpe und 

Mindestmaßnahmen

teilweise sanierten WE EFH:  32 % / MFH: 29 %

GdW: 30 %

alle auf EH 55 bis EH70 und 

entweder an Fernwärme oder mit 

Wärmepumpe

an Fernwärme: keine Maßnahme

die anderen: zu 50 % auf GEG (140 %) 

und zu 50 % mit Wärmepumpe und 

Mindestmaßnahmen

umfassend sanierte WE oder BJ ab 2001 EFH:  28 % / MFH: 30 %

GdW: 46 %

entweder an Fernwärme oder mit Wärmepumpe

Den Zahlen des Hintergrundpapiers liegt zu Grunde:

Kostenansätze nach: Walberg, Dietmar Hrsg.: Machbarkeitsstudie klimaneutraler Wohnungsbau in Schleswig Holstein, 

Bauforschungsbericht Nr. 89. Kiel 2024



Was wir ändern wollen, um die richtigen Weichen zu stellen

Bisher: Paradigma Energieeffizienz

Ziel: Einsparung fossiler Energie

1. Wärmedämmung

reduziert den Energieverbrauch so weit wie 

möglich: ständige Verschärfung der 

Wärmedämmung (H‘T)

2. Erneuerbare Energien 

decken den Restenergiebedarf: ständige 

Verschärfung Primärenergiebedarf

3. Anlagenoptimierung

ist eine Option

Schwankende Förderbedingungen

Ab jetzt: Praxispfad CO2-Reduktion im Gebäudesektor

Ziel: Klimaneutralität bis 2045

1. Anlagenoptimierung und/oder Gebäudeautomation

Reduziert Treibhausgasemissionen und Energieverbrauch im 

gesamten Bestand, 

konsequente Unterstützung der Nutzer, laufende Optimierung

2. Erneuerbare Energien und rationelle Energieverwendung 

sorgen für Klimaneutralität und nachhaltigen Einsatz erneuerbarer 

Energie: konsequente Erschließung aller EE-Quellen, konsequente 

Sektorenkopplung, Gebäudeflotten- und Quartiersansatz

3. Bauliche Maßnahmen 

grenznutzenoptimierte Einsparung statt Überoptimierung, 

energetische Ertüchtigung am Lebensende der Bauteile

Planbare Förderung über Zuschüsse und „Fördern trotz Fordern“



C. Hemmnisse

EU-Taxonomie

EPBD

28



Praxistaugliche EU-Taxonomie

29

Quelle: vdw Sachsen



EU-Taxonomie - Zielkonflikt zur EPBD

30

Zielgruppe 

EU-Taxonomie

Zielgruppe 

EU-Gebäude-

Richtlinie

Folge: Kapital fließt 

ausschließlich in sehr gut 

sanierte Gebäude 
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Kostentreiber Klimaschutz
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