DU mit deinem tollen Umbau!”

W|e stent es um unseren Bestand - und was kdnnen wir for inn tun? Andrea Gebhard und Reiner Nagel

T im Gesprach Uber goldene Energie, Rebound-Effekte und die Spielregeln der Immobilienwirtschaft

Die Energie- und Rohstoffpreise gehen
durch die Decke, zum Schutz des Planeten
miissen wir Ressourcen sparen. Trotzdem
wird viel ,,graue Energie” abgerissen - un-

ter andereli TUF Vermeintiich schickere,
»nachhialtige™ Neubauten. Wie kriegen wir
diesen Knoten gelost?

Nagel: Einerseits durch Informationen - des-
halb haben wir eine neue Umbaukultur zum
Schwerpunkt des neuen Baukulturberichts
gemacht, mit viel Hintergrundwissen, guten
Beispielen und Grafiken. Neben Zahlen und
Fakten braucht es aber auch eine emotionale
Ansprache. Im Bestand steckt ja nicht nur
graue, also ressourcenbezogene Energie, son-
dern auch emotionale: die Seele, der Charak-
ter der Hauser und ihre Geschichte. Das bie-
tet groBBes Potenzial fir eine weitere Entwick-
lung. Wir nennen es: von der grauen zur
goldenen Energie.
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lnferview: Brigitte Schultz

‘Gebhard: Die Frage ist ja oft: AbreiBen oder

nicht? Um dies qualifiziert zu beantworten,
braucht es eine gute Analyse. In meiner Funk-
tion bei der Stadt Munchen ist mir beispiels-
weise 2008 ein groBes Gebiude mit genau
dieser Frage angetragen worden, ein ehema-
liges Rechenzentrum von Siemens Nixdorf.
Nach einer umfangreichen Recherche war
klar, dass das Gebaude viel Potenzial hat. Es
gab dann einen Wettbewerb, den Sauerbruch
Hutton gewonnen haben. Jetzt ist es eines
der groBartigen Gebaude am Mittieren Ring,
das ein ganz anderes Gesicht und auch eine
neue Seele bekommen hat - statt als Bau-
schutt zu enden.

Wie kdnnen wir die Potenziale des Be-
stands besser nutzen?

Gebhard: Damit solche Beispiele mehr wer-
den, brauchen wir eine Umbauordnung. Die

Vorschriften missen so verandert werden,

dass der Umbau gegentiber dem Neubau pri-

vilegiert wird. Das sind Dinge, die ich gerade
intensiv als Prasidentin der BAK und als Vor-
sitzende des Beirats der Bundesstiftung Bau-
kultur vorantreibe.

Nagel: Der Bestand hat es aus vielen Griinden
schwerer: Brandschutz, Schallschutz, Schad-
stoffe, Flacheneffizienz und fehlende digitale
Planunterlagen etwa. Jede dieser Anforderun-
gen kdnnte man erleichtern, indem man zum
@gel baurechtlich die Zeitschicht der je-
weils beim_ursprunglichen Erbau gliltigen
Bauordnung anwendet und nicht dem Umbau
jetzt alles aufbUrdet, Was wir durch Baurechts-

anderungen und DIN-Normen heute beachten
%

mussen.

Gebhard: Allzu oft wird mit dem Bestand nur

handwerklich umgegangen. Aber mit einer
Warmedammverbundfassade oder Kunst-
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Andrea Gebhard: Die Landschaftsarchitektin und
Stadtplanerin ist seit 2021 Prasidentin der Bun-
desarchitektenkammer. Von 2007 bis 2012 war
sie Mitglied des Stiftungsrats der Bundesstiftung
Baukultur. Seit 2016 ist Gebhard Vorsitzende des
Beirats der Bundesstiftung Baukultur.

Reiner Nagel: Der Architekt und Stadtplaner ist
seit 2013 Vorstandsvorsitzender der Bundesstif-
tung Baukultur. Zuvor war er Abteilungsleiter in
der Senatsverwaltung fur Stadtentwickiung Ber-
lin. Er lehrt an der Technischen Universitat Berlin
im Bereich Urban Design.

stofffenstern ist ihm nicht viel gedient. Im Ge-
genteil: Wir missen mehr Fantasie, mehr Kre-
ativitat und mehr planerisches Know-how in-
vestieren. Dann erhalten wir auch Lésungen,
die emotional beriihren. Da kann der Bestand
sehr inspirierend sein Lgnd moglicherweise Ge-
burtshelfer ainer neuen Baukultur unter Ein-
beziehung von Planenden, Bauausfihrenden

und Immobilienwirtschaft.
R

Was entgegnen Sie denen, die sagen:
»Aber Bestandsumbau ist komplizierter,
unwdgbarer und teurer.?

Nagel: Wir fuhren aktuell Umfragen zum
néchsten Baukuiturbericht 2022/23 ,Neue
Umbaukultur” durch, da begegnet uns genau
diese Haltung. Viele Laien haben einen groRen
Respekt vor Umbauten. Die gleiche Frage ha-
ben wir auch Architektinnen und Ingenieuren
gestellt: Die sehen im Bestandsumbau tiber-
haupt kein Problem. Das heiBt, je mehr wir da-
zu wissen, je mehr Erfahrung wir haben, des-
to weniger Risiken bestehen. Der Bestand
braucht mehr Vorplanung und professionelles
Hintergrundwissen. Dann kénnen wir uns ihm
mit Gberschaubaren Risiken nahern. Wenn
man den Bestand rein handwerklich wieder in

e A A B
. Schuss bringt, geht das sogar kosteng[]n_stig.

Bei hochwaertiger Erneuerung, inkiusive An-
bauten, Aufstockungen usw., liegt man in qler

Gebhard: Es kommt auch darauf an, welche
Qsten man betrachtet. Preise ich den CO,-
v\[e,rtj:augh‘) und die Folgekosten der Klimawen-
de mit ein, ist Umbau immer giinstiger. Allein
der Rohbau macht ja tber 50 Prozent aus. Ich
sehe da auch offentliche Auftraggebér in ej-
ner Schlisselrolle. Bisher bauen diese, sofern
der Umbau nicht weniger als 75 Prozent eines
Neubaus kostet, eher neu. Es ist wichtig, dass
da ein ganz klares Signal kommt, dass es nicht
um die reinen Baukosten geht. Wobei die Ma-
terial- und Energiepreise uns im Augenblick
davongaloppieren. Wenn ich schon etwas ha-
be, was ich nutzen kann, ist es vielleicht in na-
her Zukunft billiger, als neu zu bauen.
Nagel: Wenn die graue Energie und die Res-
sourcen, die mit demn Bestand verbunden sind,
kanftig mit einer CO,-Steuer bepreist werden,.
dann wird das neue Bauen im Vergleich teurer
und der Bestand erhélt einen Bonus. Auch Ar-

beit wird im Verhaltnis zu den Materialkosten
billiger. Das Problem des Bestandes ist ja, dass
er haufiger handwerklich weiterbearbeitet
werden muss und Handwerk im Vergleich zu
maschineller Arbeit teuer ist. Da ist es dann
bisher haufig ein Reflex, abzureiBen und etwas
Neues hinzustellen. Das betrifft weniger die
ortsbildpragenden Bauten, auf die wir immer
gucken, sondern die Alltagsbauten, wo der
Bodenwert entscheidend ist.

Braucht der Bestand auch ein anderes
Prestige?

Gebhard: Da ist schon eine Trendwende im
Gange. Es ware aber wichtig, dass diese auch
dlie Immobilienwirtschaft erteicht. Die sient oft
noch schneller die Méglichkeit, abzureiBen
und neu zu bauen. Da spielen die Kosten, die
wir gerade diskutiert haben, eine groRe Rolle,
Daher ist es wichtig, dass sta__(;Q_g;Bepteisung
wirklich kommt. Und dass auch bei der For-
derung der Umgang mit CO, insgesamt be-
wertet wird.

Nagel: Die professionelle Immobilienwjrt-
schaft reiBt grundsatzlich schneller ab als pri-,
vate Bauherren und Eigentiimer, die bemiihen

sich eher, etwas aus dem Bestand zu machen.

Die Immobilienwirtschaft denkt haufig in der

Kategorie ,,Abriss - u“, um es sich ein-
Lo,

facher zu machen, aber auch, um den Boden-

wert zu steigern. Da zahlt nicht der Wert des

Regel bei Neubaupreisen. =~
et
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Betons. Das sogenannte Betongold gibt es

gar nicht, sondern eigentlich ist es ,Boden-
gold*“. Haufig wird sogar der Sachverhalt um-

gedreht; , Jetzt haben wir abgerissen, das

rechnet sich fir uns nur, wenn wir die doppel-

Tgf\lutzung genehmigt bekommen.” Da muss
man also genauer hinschauen: Ersatzneubau
heift Ersatzneubau, das ist dann nicht die
doppelte Brutto-Geschossfliche, sondern das,
was flrs Ortshild vertraglich ist. Vor diesem
Fintergrund &ndert sich auch der wirtschaft-
l@igﬁgg,autgg@g@d. Dazu braucht es
aber eine konsequente Politik in den Gemein-
den. M

"

Wie kann da die Bundesstiftung helfen? Sie
planen, bauen und finanzieren ja nicht
selbst.

Nagel: informieren ist, wie gesagt, schon Teil
des Geschéfts. Zumindest private Bauherren
informieren sich ja am Markt, bei Handwerke-
rinnen oder Architekten. Wenn sie dann von
uns umfangreiche, gut recherchierte Antwor-
ten auf die Frage nach Erhalt, Um- oder Neu-
bau bekommen, ist ihnen geholfen. Und dann
mussen wir in der Sache werben, wie das
Deutsche Architektenblatt auch. Das gute Bei-
spiel wirkt sehr fordernd.

Gebhard: Einer der groBen Verdienste der
Bundesstiftung Baukultur ist, dass der Baukul-
turbericht inzwischen ein Standardwerk ist fir
alle, die mit Planen und Bauen zu tun haben
oder hierflr politisch Verantwortung tragen.
Als Bundesarchitektenkammer nutzen wir die-
se Kommunikation natrlich, um beispielswei-
se auch die im Stiftungsrat der Bundesstiftung
Baukultur vertretenen politisch Verantwortli-
chen flir unser gemeinsames Anliegen einer
fidchen- und ressourcenschonenden Umbau-
kultur zu gewinnen.

Wire eine Welt ohne Neubau - Umbauen
und Weiterbauen nicht eingerechnet ~
denkbar? Und wiire sie iiberhaupt wiin-
schenswert?

Gebhard: Ich bin absolut dagegen, zu sagen,
es darf nur noch umgebaut werden. Das muss
immer gepruft werden, auf den Ort, die Struk-
tur und die Aufgabe bezogen. Wenn das mit
einem grofBen Know-how entwickelt wird,
auch alte Materialien mitverwendet werden,
kann es auch ein Neubau sein. Aber der Fl&-
chenverbrauch muss verringert werden - was
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nur funktioniert, wenn es eine echte Vorgabe
ist und nicht nur eine Absichtserklarung. Dies
bedeutet auch einen Eingriff in die kommuna-
le Selbstverwaltung. Es ist wichtig, dass wir
uns als Gesellschaft dazu bekennen. Und da
ist auch die Bundesstiftung enorm hilfreich,
die mit guten Bildern immer wieder zeigt, was
geht.

Nagel: Eine auf den Neubau setzende Stadt-
entwicklung im Sinne von: néchster Erweite-
rungsring, nachstes Baugebiet: Das ist nicht
wilinschenswert. Da verlieren wir uns, im
wahrsten Sinne des Wortes: mobilitatsbezo-
gen, ressourcenbezogen, gesellschaftlich.
Gleichzeitig gibt es in den groBen Stidten
grof3e Nachfrage, insofern dann auch die Be-
rechtigung, Neubauquartiere zu entwickeln.
Umgekehrt sind aber auch viele Konversions-
flachen noch verfiigbar und teilweise im Fi-
gentum des Bundes.

Gebhard: Wahnsinnig viel Flache ist im Au-
genblick auch noch dem Verkehr gewidmet.

In jeder Stadt gibt es groBe Parkplitze-oder
riesige EinfahrtstraBen, die viel kieiner sein

kénnen.

Nagel: Natirlich wird auch neu gebaut wer-
den missen, weil wir neue Anforderungen ha-
ben - aber nicht zwangsweise. Im Gesund-
heitsbau fallt mir dazu etwa das Klinikum in
GroBhadern ein. Es ist absurd, dass es nach
vierzig Jahren komplett abgerissen wird, nur
weil die Medizintechnik andere Raume fordert.
Und wenn die fertig sind, hat die Medizintech-
nik schon wieder andere Labore. Also muss
schon wieder abgerissen werden? Das kénnen
wir uns nicht mehr leisten. Wir missen den
neuen Bestand, also das, was neu gebaut
wird, so umbaufahig bauen, dass es eine ver-
ringerte Amplitude von Neubauzyklen gibt.
Gebhard: Und wir miissen beim Bauen schon
mitbedenken, wie zurlickgebaut werden kann.
Da helfen uns digitale Instrumente, sodass
man hinterher weiB, was in dem Gebaude drin
ist. Bisher sieht man das oft erst, wenn man
es aufmacht. Das halt auch viele Menschen
vom Umbau ab. Deshalb brauchen wir gut do-
kumentierte Logbticher fir Gebaude.

Gefordert sind jahrlich 400.000 neue Woh-
nungen - am besten biliig und schnell. Ist
das in Ballungsraumen realistisch mit dem
Bestand abzudecken?
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,Jm Bestand
steckt nicht nur
graue, sondern
auch emotionale
Energie”

Nagel: Teilweise ja, durch Umnutzungen und
die Entwicklung auf Konversionsflachen. In
Ballungsraumen flieBt ansonsten ein groBer
Teil des Bedarfs durch die Stadtflucht in die
Landkreise und dort in die Einfamilienhausge-
biete. Viele Gemeinden stellen immer weiter
neue Baugebiete zur Verfligung, und die Be-
reitschaft, das angesichts der Nachfrage raum-
ordnerisch zu akzeptieren, ist hoch. Im Ergeb-
nis leidet die Baukultur. Da ist es besser, den
Druck auf der Pipeline der Innenentwickiung
zu lassen und den Qualitatsanspruch hochzu-
halten. Auch zuletzt, als etwa 300.000 Woh-
nungen pro Jahr gebaut wurden, waren immer
gut ein Drittel davon Einfamilienhauser ~ aber
das waren 62 Prozent der Wohnbauflache! Das
sind groBe Wohnungen mit 150 Quadratme-
tern und mehr - und im Grunde eine Art Re-
bound-Effekt beim Wohnen. Wir haben einer-
seits eine scheinbare Wohnungsnot, wobei
unsere Wohnflachen weiter steigen.

Gebhard: Demnéchst stehen gerade in den
Ballungsraumen viele Flachen zur Verfligung.
Viele Buroflachen, die jetzt leer fallen, weil sie

nicht mehr flacheneffizient sind oder nicht
mehr bendtigt werden, lieBen sich problemlos
in Wohnungen umbauen. Fir Einzelhandels-
flachen mit tiefen Grundrissen gilt dasselbe.
Da kommt sehr viel Umbaupotenzial auf uns
zu, das man zum Vorteil der Innenstadte in
Wohnungen umwandeln kann. Aber es
braucht zwei Jahre, bis man den Vorlauf hat,
das Leerziehen, die Planung und den Umbau.
Sprich: Perspektivisch ist es mit dem Bestand
Zu machen, aber nicht ad hoc.

Ist prinzipiell der gesamte Bestand erhal-
tenswert oder gibt es eine Grenze?

Gebhard; Ich glaube, dass man eigentlich aus
fast allem was machen kann. Wenn man gute
Architektinnen und Architekten ranlasst, ent-
stehen fast immer sehr gute Konzepte. Wenn
Sie das Siemens-Nixdorf-Gebaude am Anfang’
gesehen hatten, wie es aussah und wie
schlecht es organisiert war ... Und plétzlich er-
gaben sich durch eine neue Herangehenswei-
se und eine neue Sichtweise darauf ganz an-
dere Méglichkeiten. Da sieht man, wie aus ej-
nem hésslichen Entchen ein toller Schwan
wird.

Nagel: Wir sind da nicht dogmatisch. Ich glau-
be, dass es im Einzelfall gute Argumente fiir
Abriss und Ersatzneubau gibt. Was bautech-
nisch nicht zu retten ist, muss ausgetauscht
werden. Auch Schénheit allein ist nicht das
ausschlaggebende Kriterium. Ortsbildpragen-
de Bausubstanz hat zwar den Vorteil, dass sie
wie Denkmale von energetischen Sanierungs-
zwangen befreit ist. Umgekehrt jedoch ist ein
nichtssagendes Gebaude nicht zwangslaufig
eines, das wegkann. Wenn man genauer hin-
guckt, kann da noch viel Potenzial drinste-
cken. Selbst wenn nicht: Dann kommt die Fra-
ge, inwiefern das Material riickbaubar ist.
Schadstoffe sind Ubrigens nicht, wie haufig
behauptet, ein Argument fiir Abriss. Nach ei-
ner Asbestsanierung zum Beispiel steht am
Schluss der sanierte Rohbau da, auf dem auch
wieder aufgebaut werden kann.

Gebhard: Da steht ein Perspektivwechsel an.
Wo heute zu oft gesagt wird: ,Du mit deinem
langweiligen Umbau*, brauchen wir das Ge-
genteil: ,,Du mit deinem tollen Umbau!“ Fort-
schritt ist nicht nur, neu zu bauen. Fortschritt
ol ot Lt 20
bedeutet, aus dem, was da ist, etwas Neues

zu entwickeln. I
et g
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