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Aus Alt wird Neu
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14.000 Hiiuser werden jedes Jahr abgerissen Das soll sich indern — auch um Wohnraum zu schaffen.
Sanieren im Bestand ist dabei der Hebel fiir die Klimaneutralitiit im Gebdiudesektor.

:,I'n{‘Biemen wﬁd das Bwﬁiesnwhﬁwchhaus vom Biirogeba:ude zum Wohnkomplex nach
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ie Gesichter der Stadte wer-
den kiinftig weniger durch |
‘modernere Neubauten ver- -
dndert, sondern durch Alt-
bauten, die einer Rosskur
unterzogen werden sollten. Das Rennen
um den neven Umgang mit alter Bauma-
terie ist ldngst eroffnet. Revitalisierung,
Ressourcen schonen, aufstocken, ver-
dichten und umwandeln sind die Schlag-
worter der kommenden Jahre fiir die
Immobijlienstrategie. e
" Etwa 14.000 Gebaude werden offiziell
in Deutschland jedes Jahr abgerissen. Die
enormen Bauabfille entsprechen rechne-.
risch dem Materialbedarf von mehr als
422.000 Wohnungen. Stefan Schillinger,
Geschéftsfithrer des Immobilienentwick-.
lers Accumulata Real Estate Group,
spricht von Bestands-Repositionierung: -
Das ist nicht nur ,.ein Hebel fiir mehr Kli-
maschutz, sondern generell fiir ganz neue
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Nutzungskonzepte“. Mit seinem Unter-
nehmen hat er sich spezialisiert auf die

Revitalisierung bestehender Strukturen

und verbauter Materialien. Sein Motto

‘heiBt ,lebendigere Quartiere bei weniger

Materialaufkommen®.
Der Wandel und die veridnderte Sicht

auf die Eigenschaften von Bestandsge-

bauden lésst sich sehr gut an deutschen
Innenstddten beobachten, die zuneh-
mend veréden. Die Note der Waren-

~hausketten von Karstadt und Kaufhof
zeigen, was im Zuge gednderten Kauf-

verhaltens und E-Commerce nicht mehr

funktioniert: Kaufhiuser rﬂit drei bis

vier Stockwerken.
> )

Klassenzimmer statt Konsumtempel

In Liibeck wird an der Umnutzung eines

2020 geschlossenen Kaufhauses gearbei-

tet. In dem verwaisten Gebéude, sollen
e &
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zukiinftig Oberstufenschiiler Platz fin-
den. Dafiir wird die Dachterrasse mit
Panoramablick zum Pausenhof. Auch
Braunschweig will Schiiler in die Innen-
stadt holen, wo Galeria-Kaufhiuser leer
stehen. Knapp 50 weitere Kaufhaus-
standorte in Deutschland sollen in den
néchsten Jahren geschlossen werden und
warten dann auf ihre Neuverwendung.
Immobilienfachmann Schillinger ver-
weist auf zwei Gebdude in Berlin und
Miinchen: Dort habe es sich fiir alle
Beteiligten gelohnt, auf dem Bestand

- herumzudenken. Das ,Forum Steglitz“

in Berlin aus dem Jahr 1970 war eines
der ersten Einkaufszentren in Deutsch-
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land mit Shop-in-Shop-System und galt
- lange als Inbegriff der einst gefeiertgn
hedonistischen Shoppingmall-Euphorie.
Das denkmalgeschiitzte ,Herzog Max"
in Miinchen dagegen stammt aus dem
Jahr 1865. Als Karstadt-Sports-Gebédude
bekannt, war es gleichfalls lange ein
Tempel der Kauflust. ,So un.terschied-
lich die beiden Objekte von aufien
erscheinen, so dhnlich sind die Heraus-
forderungen der Neuorientierung hinter
den Fassaden, ndmlich grole Raumtie-

fen, kaum Tageslicht; hoher Energiever-
brauch®, sagt Schillinger.

Weniger Treibhausgasemissionen

Das Einsparpotential von Kohlendioxid
(CO,) liege laut Berechnungen von Accu-
mulata Real Estate fiir das Forum Steglitz
bei rund 32.000 Tonnen gegeniiber der
Abriss-und-Neubau-Option. Fiir den Aus-
gleich einer so hohen Menge der Treib-
hausgasemissionen miissten 1,3 Mllhonqn
Baume gepflanzt werden. Durch die
Repositionierung sei es nun gelungen, den
betrieblichen CO,-Ausstof3 zu senken und
das Gebdude zu bewahren, sagt Schil-
linger. Im Zuge der Modernisierungs--"
arbeiten ist fiir einen hoheren zweistelli-
gen 'Millionenbetrag ein Nutzungsmix
entstanden mit einer klaren Konzentra-
tion auf Einzelhandel, Freizeit und Biiros.

Solche Ergebnisse sind ganz nach dem
Geschmack des Bund Deutscher Bau-
meister, Architekten und Ingenieure
(BDB), der in seinem neuesten Klin}a-’
bauplan fordert, die jdhrliche Sanie-
rungsrate im Gebdudebestand auf 4 Pro-
zent zu steigern.

Reparieren und umwidmen

Fir die Liegenschaften des Elektrokon-
zerns Rohde & Schwarz pladiert Stephan
Georg Kahl, Geschiftsfithrer des zum
Konzern gehérenden Dienstleisters R&S
_ Immobilienmanagement, fiir mehr Pflege
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Aus Alt wird Neu - Fortsetung -

des Bestandes als Grundlage der Nachhal
tigkeit. ,Wir miissen weg vom klassischer
Konsumdenken*, sagt er. ,Reparieren,
Wiederverwenden und Weiterverwenden
seien wie bei Elektrogeriten das neue
Credo der Bau- und Immobilienindustrie.

Ein weiterer Weg kartn auch das Thema
fehlender bezahlbarer Wohnungen in
Deutschland einbeziehen: Das ist die Auf-
frischung ,schlechter Biiros*, meist #lte-
ren Baujahrs, in ,gute ‘Wohnungen®. Das
_Potential an Flichen zur Umnutzung von
Biiros ist enorm, doch die Zahl erfolgrei-
cher Projekte, die in Deutschland nicht
mehr marktgerechte Biiroimmobilien in
Wohnungen umgewandelt haben, noch
tiberschaubar klein.

Dietmar Walberg, Geschaftsfiihrer der
| Arbeitsgemeinschaft  fir  zeitgemaBes
Bauen (ARGE-SH), die in Bauprozessen
berit, nennt Biiroflichen von mehr als
350 Millionen Quadratmetern in Deutsch-
land, die fiir ein Umwidmung infrage
kdmen. ,Jedes Prozent Biiroflache, das
durch Dauer-Homeoffice zu Wohnungen
umgenutzt werden kann, macht die Schaf-
fung von rund 50.000 Wohnungen zu je70
Quadratmetern méglich“, sagt er.

Der Architekt sieht datin viele Moglich-
keiten. ,Sollte sich der Trend zum
Homeoffice festigen, sollte angesichts
massiven Leerstands im Gewerbebereich
jetzt iber die Umwandlung nicht mehr
benétigter und zeitgeméBer Flichen und
Biirordume ab etwa den Siebzigerjahren
aufwarts in Wohnungen nachgedacht wer-

2n“, sagt Walberg. Ob sich der Umbau
»hne, miisse von Fall zu Fall entschieden
serden. Der Vorteil sei, dass Biiro- und
’erwaltungsgebdude schon das Tragwerk
ind teilweise auch hohe Standards mit-
oridchten, etwa beim Brandschutz und
durch Aufzugsanlagen. Wenn Baurecht
und Statik gepriift sind, sind Balkone in
aller Regel allerdings ein nahezu unver-
zichtbares  Element  der Umwandlung
ebenso wie eine Tiefgaragen-Anbindung
sowie Schall- und Wirmeschutz.
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Wohnquartier statt Biirohochhaus

Ein solches Umwandlungsprojekt ist das
»Q45“ in der I;Iéihe des Bremer Bahnho-
fes. Das friihere Bundeswehrhoc haus
aus dem Jahr 1968 ist Orientierungs-
punkt und mittlerweile fast vollig ent-
kernt. Spiter soll es reichlich Platz fiir .
bezahlbare Wohnungen, Biiros und Gas-
tronomie in einem zentral gelegenen
Quartier bieten - und als Anker die
gesamte Bahnhofsvorstadt beleben.

Dafiir investiert das Bremer Wohnungs-
unternehmen Gewoba etwa 40 Millionen
Euro. Die Entkernung und Schadstoffsa-
nierung findet hinter der Fassade statt. Hier
sind allein 7000 Quadratmeter Zwischen-
wénde in den Etagen vom Erdgeschoss bis
zum 15. Stock entfernt worden. Mit dem
Umbau wird der KfW-55-Effizienzhaus-
standard erreicht werden. ,,Das ist ambitio-
nierter als ein Standardneubau und im
Bestand viel schwieriger umzusetzen®, sagt
der Projektleiter Johann Plagemann,

Wiirde man ‘den deutschen Gebéude-
bestand komplett neu bauen, wiirden laut
einer Studie des Wuppertal-Instituts fiir
Klima, Umwelt, Energie allein fiir die
Produktion  von Baustoffen 5,85
Milliarden Tonnen CO,-Aquivalent frei-
gesetzt. Das sind 70 “Tonnen je Kopf
und 75 Prozent des CO,-Budgets, das
jeder von 2021 an rechnerisch noch ver-
brauchen darf.

Je jiinger das jeweilige Gebaude, umso
flexibler und unproblematischer sei eine
Umnutzung moglich, sagt der Architekt
und Bauberater Walberg. Bundesweit sei-
en somit nach seiner Einschétzung
zunéchst etwa vier Millionen Wohnungen
aus Biiroaltbestéinden ,zu heben®.
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