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e Leerstand 1,7 Prozent*

» Verscharfte Konkurrenz sozialer Nachfrager-Gruppen (Gefliichtete, ALG II, Studierende, usw.)

* Fluktuation liegt bei 4,9 Prozent

* Flache Mieten bei STADT UND LAND

» Steigerung im Markt moderat, 6,72 Euro/m? (2019), 6,79 Euro/m? (2021)

* Preissteigerungen Neubau mindestens rd. 1.000 Euro/m? seit 2015

» Grundstuckspreise steigen rasant

» Steigende Materialkosten

» Baugenehmigungszahlen* in Berlin seit 2016 rtcklaufig (-18,4 %) Im 1. Halbjahr 2021 weiterer
Einbruch in Berlin (-28,5 % ggu. 1. HJ 2020),

* Herausforderung — Berlin braucht Wohnraum, vor allem preisglnstigen Wohnraum
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Auftrag unseres Gesellschafters
Steigerung der landeseigenen Wohnungen bis 2026 auf 400.000

Unser Ziel bis 2026
Bestandserhdhung durch Ankauf und Neubau von rund 39.000 in
2014 auf 55.500 Wohnungen in 2026

Zwischenstand 2021 o NS

STADT UND LAND bei 51.000 Wohnungen

2.200 Wohnungen im Bau
1.200 Wohnungen Baubeginn bis 2023
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Charlottenburg-Wilmersdorf Reinickendorf Steglitz-Zehlendorf
Wohnungen: 171 Wohnungen: 27 Wohnungen: 1.010
Marktanteil: 0,09 % Marktanteil: 0,02 % Marktanteil: 0,64 %
Leerstand: 2,3 % Leerstand: 14,8 % Leerstand: 2,1 %
STADT UND LAND gesamt Mitte Marzahn-Hellersdorf
(per 31.12.2021) Wohnungen: 52 Wohnungen: 17.723
i Wohnungen:  50.527 Marktanteil: 0,03 % Marktanteil: 12,52 %
(davon 1.066 in Brandenburg) Leerstand: 3,8 % Leerstand: 1,2 %
Marktanteil (in Berlin) 2,5 %
Leerstand gesamt 2,3% Neukdlin Treptow-Kopenick
‘ 4= (davon gepl. Mod/Inst 1,1 %) Wohnungen: 8.763 Wohnungen: 14.238
/i Marktanteil: 5,29 % Marktanteil: 9,62 %
Leerstand: 1,9 % Leerstand: 2,2 %
S _ Lichtenberg Tempelhof-Schéneberg
o Neukdiin Wohnungen: 318 Wohnungen: 7.159
el Marktanteil: 0,20 % Marktanteil: 3,89 %
Leerstand: 5,8 % Leerstand: 4,5 %

HZL — Nachhaltigkeit im Geschosswohnungsbau
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Projekte STADT UND LAND
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Bauwirtschaft im Wandel
» ' Schwindende Rohstoffe, knappe Deponierdaume, ambitionierte Klimaschutzziele

e Bauwirtschaft verursacht 60 % der in Berlin verwendeten Rohstoffe sowie 40 % der schadlichen
Klimagasemissionen

» Senat beschliel3t Klimanotlage
» | Ressourceneinsatz Uberdenken

* 50 % der Klimagasemissionen im Gebaudebereich selbst bei ambitioniertem Gebaudestandard
durch die eingesetzten Baustoffe

» Derzeitiger Ansatz im Neubau: hohe Stiickzahlen und Kostenminimierung

* Wandel von Quantitat zu Qualitat (Energetik und Nachhaltigkeit) erforderlich
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Nachhaltigkeit als Thema in der Wohnungswirtschaft

Gebaudesektor wesentlichen Emittent von Klima- und Umweltbelastungen

52 % Abfallaufkommen

90% Inanspruchnahme mineralischer Ressourcen

40% CO2 Emissionen

Quellen: https://www.ressource-
deutschland.de/themen/bauwesen/




E

(&= STADT UND LAND Bauwirtschaft im Wandel

Nachhaltigkeit als Thema in der Wohnungswirtschaft

* Materialitdt von Bedeutung (Langlebigkeit, Wiederverwendbarkeit)

¢ Holz: 1m3 bindet 1 Tonne CO? und ermdglicht kaskadierende Nutzung

» Ziegel: Sehr lange Lebensdauer und hoher Komfort durch thermische Masse

» Lehm: zirkularer Baustoff kann sortenrein endlos wiederverwendet werden und benétigt in der
Herstellung als nattrlicher Baustoff sehr wenig graue Energie
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Holz, Ziegel, Lehm, Forschungsprojekt zur Nachhaltigkeit im Geschosswohnungsbau

* Nachhaltigkeit, Ressourcenschonung und Energieeffizienz riicken zunehmend in den Fokus

Gesetzeslage entwickelt sich eindeutig

Zwel baugleiche Gebaude, eines in Ziegel- und eines In Holzbauweise

Die Geb&ude werden mit unterschiedlichen Materialien und Ansatzen geplant und im Rahmen des
Projektes in Bezug auf ihre Ubertragbarkeit auf andere Mietwohnungsbauten untersucht und
miteinander verglichen.

Ziel:'Forschen, Messen, Belegen (im Geschosswohnungsbau), Grundlage fur kiinftige Projekte

Potentiale: klima- und kreislaufgerecht, ressourcenoptimiert

Gefordert durch die Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitéat, Verkehr und Verbraucherschutz

Senolworwallung

i BERLIN | 3}

Verbroucher- wad Kimoschuts
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Projektziele

* Energetische Optimierung und klimaneutraler Betrieb im Wohnungsbau sind weitgehend erforscht
» Die Fragestellungen der Pilotprojekte Klima- und Ressourcenwende daher:

» Welche materiellen Ressourcenanwendung fiihren zu einer weiteren CO?-Einsparung?

* Wieviel CO? kann durch die Verwendung von 6kologischen Baustoffen wie Holz, Zellulose und
Recycling-Material im Vergleich zu konventionellen Materialien eingespart werden?

* Kann ein 6kologisch vorteilhafter Geschosswohnungsbau wirtschaftlich konkurrenzfahiges sein?

* (Intensiver Einsatz in der Planungs- und Bauphase? Verwendung 6kologischer Konzepte und
Materialien? Hohere Errichtungskosten?)
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Projektziele

e 50% Einsparung CO? durch Einsatz nachwachsender Rohstoffe in der Gebaudehiille

« Uber die LCA Berechnungen mit e-LCA des BNB Systems hinaus werden moégliche Wirkungen des kreislaufgerechten Bauens der Pilotprojekte auf das Modul
D also die Wiederverendung und Wiederverwertung zum Ende der Nutzungsphase aufgezeigt

» Langfristiger Vergleich der Bauweisen Holz-Lehm Haus und Ziegel-Holz Haus

» Konzeptionsphase: wissenschatftlicher Vergleich von 6kologischer und 6konomischer Wirkung der
Gebaude im Lebenszyklus

» Hierbei fundierter Variantenvergleich Gber Simulationen und Lebenszyklusberechnungen
« Klassische Okobilanz (LCA Life Cycle Assessment)
* Lebenszykluskosten (LCC Life Cycle Cost Assessment)

» Erst danach beginnt die Erarbeitung der Projekte nach HOAI
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Projekt Alt-Britz

* Robust, einfach, solide, langlebig (zirkulares Bauen)

e Technikeinsatz auf das Notwendigste reduziert

» Zwei Gebéaude, in Grundrissen, Kubatur und Geschossigkeit gleich

* Verwendung erprobter alter Materialen und Konzepte in Kombination mit innovativen Ansétzen

e Langfristige Begleitung durch wissenschatftliche Institute in Errichtung und Betrieb.

» Beobachten, Messen, Bewerten

e \Vergleich Ziegel-Holzbausystem vs. reiner Holzbau vs. herkdmmlichen Standard in Nachbarschatft

* Einfach und robust: klimasteuernde Baustoffe, klimaangepasster Entwurf, reduzierte
Gebaudetechnik, Verzicht auf Klima- und Liftungstechnik
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Visualisierungen

Holzhaus im Norden und Ziegelhaus im Siiden Blick in den gemeinschaftlichen Hof Blick nach Stiden von Alt-Britz

© Bruno Fioretti Marquez GmbH in Arbeitsgemeinschaft mit ZRS Architekten
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Architektur
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Materialitat

Holz-/Lehm-Bauweise Ziegel-Bauweise
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© https://www.kp-holzshop.de/ © Wienerberger

HZL — Nachhaltigkeit im Geschosswohnungsbau
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Energetik
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Forderungen

Senatsverwaltung
fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz

BERLIN | 3} DBU C

Forderung aus dem Das Forschungsprojekt wird
Innovationsférderfonds der durch die Deutsche
Senatsverwaltung fir Bundesstiftung Umwelt
Sonderinvestitionen gefordert

Innovationsanteile
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Uberprifung durch langjahrige Begleitung des Projektes durch die Wissenschaft

Techmsche
Universitdt
Berlin

» Technische Universitat Berlin, Natural Building Lab
* Prof. Eike Roswag-Klinge

» Universitat Stuttgart, Institut Wohnen und Entwerfen
* Prof. Piero Bruno

» Technische Universitat Braunschweig
* Prof. Elisabeth Endres

Universitat Stuttgart

Technische
'. % Universitit

“(f Braunschweig
e
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Inhalte und Schwerpunkte

» Klimaneutralitat im Betrieb

» Klimagerechtigkeit und Zukunftsfahigkeit

e Stadtebauliche und typologische Optimierung

* Flacheneffizienz und Dichte

* Robustes und qualitatsvolles Bauen zur
Nutzungsverlangerung und Reduzierung
Wartungsaufwand

* Grundrissflexibilitat und Adaptierbarkeit

* Low-Tech-Ansatz zur Technikreduktion durch
sorptionsfahige nattrliche Materialien

minimale Betriebsenergie

Vermeidung von COZ2-intensiven Baustoffen
materialgerechtes Konstruieren

regionale, nachhaltige Stofffliisse
Kreislaufgerechtigkeit und Rezyklierbarkeit
Reduktion grauer Energie

Trans- und Interdisziplinaritat

langfristige Lebenszyklusbetrachtungen
kritisches Hinterfragen geltender Standards
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Vergleich der Neubaukosten

* Vergleichbarkeit herstellen

o0 Bereinigung der Neubaukosten um Sonderkosten, projektspezifische Kosten sowie
Vergabezeitpunkt

 Neubaukosten der letzten Jahre: KG 200-700 Brutto zwischen 1.800,- € bis 3.400,- € /m2 Mietflache.

* In Planung oder Bau befinden sich Neubauten mit Kosten in Héhe von 2.300,- bis 4.000,- € /m?
Mietflache.

* Holzbauten teurer als konventioneller Geschosswohnungsbau.
» Voraussichtliche Kosten Pilotprojekt: ca. 5.000,- €/m? Mietflache

* Ohne geédnderte Rahmenbedingungen (Forderungen) wére dieses Projekt nicht wirtschaftlich
darstellbar.
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Erfullung der gesetzlichen Anforderungen

Warmeschutz
* Festlegung Anforderungen
* Bewertung Ressourcenverbrauch
« Intelligente Planung, die aktuelle Anforderung ggf. Uberschreitet

Schallschutz
* Festlegung Anforderungen

» Prufung erhohte Anforderungen als Kostentreiber, Steigerung Ressourcenverbrauch und
erschweren der Kreislauffahigkeit
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Vermeidung von hohen Folgekosten (z.B. durch Vermeidung von Schadstoffen)

» EPD und Zertifizierung von nattrlichen Baustoffen
» Lebenskostenanalyse zur Bewertung tiber Nutzungsdauer von min.50 Jahren

Certifications Global cost Cumulated costs = f(time)
Selection of certified low emitting construction materials Real discount rate = 2% Real discount rate = 2%
Growth rate of energy prices = 1% Growth rate of energy price = 1%
EMICS: 350 € 350 €
(‘33.‘»% ) 300 €
| PiUs 300€
LECTY 20
& 78/ 200 € 250 €
: s “Snifsc™ 150 €
natureplus - 100e 00¢€
EPD’s s0€ 150 €
VOC declaration for relevant products for the interior fitout '€ 100€
that might it
at might em! Gypsum plasterboard Wood fibreboard dry
) i dry lining wall lining wall S0€
Hygroscopic Materials oe
e 1 ) Year 50
Earthen materials, timber, wood fiores, chalk plaster, A 2010 2020 2030 2040 2050 2080 2070 2080
gypsum fibre boards Use - Wall repainting

u Use - Mainten. and replac. of ventilation units ini
Materials that adsorb harmful substances pl —&—Gypsum plasterboard dry lining wall

Earthen materials = Use - Ventilation consumption

mYear0 ——Wood fibreboard dry lining wall

© Abbildungen ZRS
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Gesund Wohnen geegrrg:::iwg:ergidth ncates Comfort Zone
 Luftungsanlagen trocknen die El *L M
Innenraume aus. Dies fuhrt zu Viruses *_ M
ungesunden Umgebungsbedingungen. ‘
Das Immunsystem wird geschwécht Fung ———M
* Gesundes Wohnen durch Erreichen von Mites
optimalen Raumfeuchten tber nattrliche Respiratory
Oberflachen und Materialien infections .
Allergic rhinitis -
and asthma Pl—
interactions =
Ozone
production RN — |

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Relative Humidity [%]

Scofield — Sterling Diagram 1985: Relevant interaction of microbioms at different relative
humidity levels
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Vergleich
Lebenszyklus-
kosten einer
Lehmsteinwand

Criche Betmor Crizche Hetmiort

und Kalksand- et S —— . presc T

steinwand — e
Bearbeiter: Eve Heumann Beamstsr Eve Heumana
Lce Stand: 0202 21 Lcc stand: 02.02 21

. . Indikator Wert Indikator Wert

N Ied rl e Herstelungskosten KG 300 330.000,00 € Herstelungskosten KG 300 RN

2 Kosten durch Sonderbedingungen 0.00 € Kosten durch Sonderbedingungen 0.00 €
. 3 kosten KG 400 88.839,00 € B H KG 400 169.757,00 €|

B et rl e bS koste n 4 Kosten durch Sonderbedingungen 0,00 € 0 Kosten durch 0,00 €
B kosten KG 500 0,00 € B Herstelungskosten KG 500 og0e
B B

durch Lowtech

Lehmsteinwand ohne
Liftungsanlage

Kalksandsteinwand mit
Ldftungsanlage

Kosten durch Sonderbedingungen 0,00 €

Barwert E rsatzinvestitionen KG 300 0,00 €
Barwert Ersatzinvestitionen KG 400 + 500 100.451.61 €

Barvert regeimafige Inspektion und Warlung KG 300
Barver regelmafige Inspektion und Wartung KG 400 + 500

Barwert regeimaflige Instandsstzungskosten KG 300
16 |Barwer regeimafige Instandsetzungskosten KG 400 = 500

18.749,76 €|
4845701 €

Barwert regelmalige Kosten Bauteileinigung

Kosten durch Sonderbedingungsn

Barvert Ersatzinvestitionen KG 300

0,00 €

Barwert E rsatzinvestitionen KG 400 +« 500

Barwert regelmalige Inspektion und Wartung KG 300

Barvert regelmalige Inspektion und Wartung KG 400 + 500

Barvert regelmalige Instandsetzungskosten KG 300 29.530,87 €

[16  [Barwert regelmakige Instandsetzungskosten KG 400 + 500

Barvert regeimabige Kosten Bauleireinigung

106.096,76 €

Barwert regelmaflige Kosten Bodenreinigung

Barvert regeimahige Kosten Bodenreinigung

Altemativ: Handeingabe Lebenszykluskosten je m= BGF
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Energiewende (Einsatz Erneuerbarer)

 Einsatz naturlicher Materialien
* Vorwiegend Bauen im Bestand
e Zirkulares Bauen
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Das gebaute Materiallager

» Wiederverwendung von Bauteilen oder Bauteilkomponenten
» Potenzial fur reversible Verbindungen

* Rezyklat-Anteil im Baustoff

* Rezyklier-Fahigkeit
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Unsere These

~Was wirklich 6kologisch ist, ist auch 6konomisch - und umgekehrt*

« Uberprifung durch langjahrige Begleitung des Projektes durch die Wissenschaft
» Das gebaute Materiallager

* Verlangerung der Instandsetzungsintervalle

* Verlangerung der Gesamtlebensdauer

* Schwierigkeiten
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Verlangerung der Instandsetzungsintervalle

» Naturliche Baustoffe und gesundes Innenraumklima reduzieren Instandsetzung
* Reduzierte Gebaudetechnik durch Low-Tech-Strategien

Gesamtlebensdauer verlangern

* Robuste Bauweise

* Feuchtraume an der Fassade, keine mechanische Luftung erforderlich
* Variable Grundrissplanung fur zukinftige Anforderungen

* Reduzierung des Flachenbedarfs pro-Kopf

» Wertschatzung der Nutzerinnen und Nutzer durch Qualitat

» Heute Zustimmung bekommen fur Erfolge, die erst weit in der Zukunft eintreten®

* Gesetzliche Standards missen teilweise hinterfragt werden
* Noch keine gute gesetzliche Grundlage flir Real-Labore als zukunftsweisende Modellprojekte
vorhanden
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Vielen Dank |

Ingo Malter,
Geschaftsfuhrer, STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Berlin, Mai 2022
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