6

NACHHALTIGKEIT

412022 Immobilien & Finanzierung

NACHHALTIGES BAUEN GELINGT NUR NUTZUNGSNEUTRAL

Der vor gut zwei Jahren erdffnete ,Cube Berlin” ist nicht nur architektonisch ein Hin-
gucker, er setzt auch technologisch neue MaBstdbe: Rund 3 750 Sensoren, 750 Bluetooth-
Beacons und 140 Mobilfunkantennen sammeln hier eine kaum noch zu Uberblickende
Fille an Daten, um eine smarte und damit auch nachhaltige Gebdudesteuerung zu ermég-
lichen. Doch wie zielflihrend ist dieser Trend zur Hochtechnologie im Gebdude am Ende
wirklich? Die Ausflihrungen des Autors sden diesbezliglich jedenfalls gehdrige Zweifel.
Um beim Thema Nachhaltigkeit wirklich voranzukommen, pladiert er stattdessen fir eine

starkere Fokussierung auf das Prinzip der Nutzungsneutralitat einer Immobilie.

Red.

Die Immobilienbranche hat ein Problem.
Sie emittiert gigantische Mengen an CO, -
einige Erhebungen gehen davon aus, dass
der Gebdudesektor fiir 30 Prozent der
Emissionen weltweit verantwortlich ist. Es
liegt auf der Hand, dass hierbei dringender
Handlungsbedarf besteht.

Private als Pioniere, 6ffentliche Hand
und GroBkonzerne folgen

In den kommenden Jahren stehen Neubau-
ten besonders im Fokus und werden auch
anhand ihres ¢kologischen Impacts bewer-
tet. In Zeiten, in denen sich insbesondere
Unternenmen fiir das von ihnen verursach-
te CO, offentlich verantworten missen,
werden auch Anspriiche an angemietete
Gewerbeimmobilien entsprechend erhoht.

Den ersten Schritt in diese Richtung unter-
nahmen in den vergangenen zehn Jahren
vor allem Privatunternehmen, die sich in
der Pionierrolle gefielen, aber auch die 6f-
fentliche Hand und GroBkonzerne legen
zunehmend ein Augenmerk auf die Klima-
bilanz ihrer Nutzgebaude.

Denn Klimaschutz ist nicht langer eine Op-
tion, sondern wird von der Gesellschaft
und dem Gesetzgeber in steigendem Male
eingefordert. Die jungste EU-Taxonomie
und der ,Green New Deal” der EU sind nur
zwei der zahlreichen Anzeichen dafir, dass
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diese Entwicklung nicht beginnt, sondern
schon in vollem Gange ist.

Klimaneutralitat reicht tber
die Primdrnutzung hinaus

Auf lange Sicht wird auch die breite Schicht
der Gewerbetreibenden vor allem Immo-
bilien anmieten, die Nachhaltigkeitskriteri-
en erfullen. Damit gerdt neben der Be-
standssanierung auch der ,griine” Neubau
in den Fokus von Mietern und Investoren.

Entstehung, Nutzung, Umnutzung oder
Abriss - so sieht der klassische Lebenszyk-
lus einer Immobilie aus. Im Alltag wird je-
doch in Anbetracht von Nachhaltigkeits-
kriterien leider haufig lediglich die aktive
Nutzungsphase einer Immobilie bewertet.
Ein vermeidbarer Fehler. Denn ein GroBteil
der Emissionen entsteht beim Abriss und
Neubau eines Objekts, nicht im Betrieb.

In der Immobilienwirtschaft wird auch jetzt
schon darauf geachtet, moglichst klima-
freundlich zu bauen. Mittlerweile achten
Bauherren verstarkt darauf, welche Bau-
stoffe sie verwenden. Recycelte und wie-
derverwendbare Materialien gewinnen an
Popularitdt. Der Anteil von Beton oder Glas
im Bauwerk wird auf den Priifstand gestellt.

Es wird zu viel Hochtechnologie verbaut

Fir Unternehmen ist aber von gréBerer Be-
deutung, ob sie mit der Klimavertraglich-
keit ihrer Immobilie auch werben kénnen.
Die Frage, die sich vielen stellt, zielt in der
Regel darauf ab, ob der Impact einer Im-
mobilie dann auch im Alltag messbar ist.
Und gerade hierbei neigt die Branche zu
weiteren Denkfehlern.

Um die Frage nach dem Impact zu beant-
worten, wird sehr viel Technik verbaut.
Enorme Mengen an Sensoren werden in

den Gebduden eingesetzt, um die Immobi-
lie auf ihren EmissionsausstoB hin zu un-
tersuchen. Um die Emissionen zu senken,
wird dann auf weitere Technologie gesetzt.

Was erst einmal sinnvoll erscheint, bringt
auch Probleme mit sich. Denn Technologie,
insbesondere  Hochtechnologie, veraltet
sehr schnell. Mit einer steigenden Nach-
frage und einer daraus resultierenden er-
hohten Kommerzialisierung der Gebdude-
technik werden die Nutzungszyklen der
Technologie so immer weiter verklrzt.

Die voranschreitende Gebaudeautomation
fiihrt auch zu einer weiteren Verschiebung
des Break-even-Points des angepeilten Kli-
maschutzes in die Zukunft. Somit wird die
Branche vor immer groBere Probleme bei
der Bewaltigung von Klimaschutzaufgaben
gestellt. Und bevor ein energetischer Break-
even-Point iberhaupt erreicht ist, kann von
CO,-Neutralitat nicht die Rede sein.

Gebdudetechnik — Wiederverwendung
ist unwahrscheinlich

Die stetige Weiterentwicklung der Techno-
logie flhrt indes nicht immer nur zu Fort-
schritt und Verbesserung, veraltete Technik
wird selten wieder einem Kreislauf zuge-
fuhrt. Dass es sich mit Gebaudetechnik an-
ders verhilt, ist nicht zu erwarten. Deshalb
erscheint es doch wenig weitsichtig, ener-
gieaufwendige Technologie blo3 zum Zwe-
cke der Messung der Nutzungsnachhaltig-
keit in Gewerbeimmobilien zu verbauen.

Der Einbau von Technologie sollte somit
weiterhin ermdglicht werden, nicht aber
verpflichtend sein. Zwar ist es sinnvoll,
mithilfe von Hochtechnologie die Energie-
effizienz von Gebduden messbar zu ma-
chen, nur gibt es auch andere Mdglichkei-
ten, um Projekte langfristig nachhaltig zu
entwickeln. Es ware ein Fehler, nur einseitig
auf die Wirksamkeit von digitalen Losun-
gen zu setzen, um die Klimavertraglichkeit
von Blroimmobilien zu erhéhen.

Schnelle und unkomplizierte
Umnutzung ...
Ein Ansatz, den es besonders hervorzuhe-

ben lohnt, ist derjenige, die Nutzungsneut-
ralitdt von Immobilien zu erhéhen und in
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den Vordergrund zu stellen. Nutzungsneu-
tral sind vor allem Gebaude, die Gber meh-
rere Vermietungszeitrdume und sogar tber
die urspriinglich angedachte Nutzungs-
phase flexibel genutzt werden konnen.

Diese Umnutzung ermdglicht es, dass
beispielsweise Gewerbeflachen wie Blros
schnell und unkompliziert in bewohnbare
Flachen, etwa Wohnungen oder Hotels,
umfunktioniert werden konnen. Moderne
Fldachenkonzepte erlauben sogar eine Um-
nutzung innerhalb der gleichen Asset-
klasse.

Das Prinzip der Nutzungsneutralitdt muss
von Bauherren und Architekten zwingend
schon zu Beginn der Planung beachtet
werden. Das erfordert, dass Ausstattung
und entsprechende Komponenten effizient
verbaut werden. Vor allem Hochtechnolo-
gie aber ist weniger dazu geeignet, da Ge-
baudetechnik oftmals flr einen sehr spezi-
fischen Anwendungsfall konzipiert und
installiert wird. Dadurch wird nicht nur die
Umnutzung der Immobilie erschwert, son-
dern auch der Break-even-Point der Kili-
maneutralitdt des Objekts verschoben.

Prinzipiell ist es nachteilig, sich lediglich
auf die erste Nutzungsphase einer Immo-
bilie zu fokussieren. Durch einen zu starken
Fokus auf die primdre Nutzungsphase und
-art von Gebduden gestaltet es sich sehr
schwierig, diese nachhaltig zu entwickeln.

Investoren sollten sich dennoch vor Augen
flhren, dass sie ihren Mietern nicht nur
nachhaltige Flachen zur Verfiigung stellen,
sondern selbst auch nachhaltig wirtschaf-
ten mussen.

... ermdglicht langere Lebenszyklen

Vor diesem Hintergrund ist es dringend
notwendig, moderne, flexible Fldchenkon-
zepte zu schaffen. Denn nur durch eine ef-
fiziente Kalkulation kann es gelingen, den
komplexen Nachhaltigkeitsanforderungen
im Gebdudesektor langfristig gerecht zu
werden.

Dies wirde eine nutzungsneutrale Bewirt-
schaftung von Flachen ermdglichen. Digi-
tale Losungen leisten zwar einen guten
Beitrag zur Einsparung von Energie wah-
rend der Nutzung eines Gebdudes, doch
sind sie nicht selbsttragend und noch lan-
ge kein Allheilmittel fur die Probleme im
Gebdudesektor.

Und weiterhin sollten wir uns die Frage
stellen, ob wir mit Workarounds leben oder
ob wir Lésungen schaffen wollen, die tat-
sachlich auch nachhaltig und langlebig
sind. Analog zum E-Auto verbrauchen
hochtechnologisierte Gebdude zwar we-
sentlich weniger Energie wéhrend der
Nutzungszeit, die im Ubrigen kiirzer kalku-
liert wird, jedoch bendtigt die verbaute
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Technologie ein Vielfaches an Energie. Die
Energieemissionen werden also tatsachlich
bloB3 verlagert.

Zielflihrend oder Augenwischerei?

Dies soll nicht als Absage an die digitale
Uberwachung von Gebduden missverstan-
den werden - im Gegenteil. Jedoch sollten
wir uns auch vor Augen fiihren, dass viele
technologische Entwicklungen schnell Giber-
holt sind und dass oftmals auch unnétige
Komponenten eingebaut werden. Fraglich
ist vor diesem Hintergrund auch, ob all die-
se MaBnahmen tatsdchlich zielflihrend sind
oder nur Augenwischerei.

Es ist durchaus begriBenswert, dass inzwi-
schen in der Entstehungsphase das Augen-
merk darauf liegt, ressourcenschonend zu
bauen und die Emissionen wihrend der
Nutzung einzuschrénken. Fir einen ganz-
heitlichen Wandel sollten wir aber auch in
Betracht ziehen, Gebdude nutzungsneutral
und zweckungebunden zu entwickeln.

Denn mehr Flexibilitdt fuhrt unweigerlich
auch zu einem effizienteren Gebdude.
Schafft es der Bausektor, digitale Losungen
smart einzusetzen und gleichzeitig die
Nutzungsdauer, etwa durch Umfunktionie-
rung, zu verldngern, wird es auch gelingen,
einen positiven Beitrag zum Klimaschutz
zu leisten. —
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