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EIN TREND, DER SICH AUCH MONETAR LOHNT

Die Zukunft beginnt jetzt. Dem folgend flihrt kein Weg an nachhaltigen Bauweisen vorbei.
Der Kreis Viersen erprobte beim Bau des neuen Kreisarchivs das Konzept der Kreislauf-
wirtschaft. Dieses strebt die langst mogliche weitere Nutzung von Produkten und Roh-
stoffen an. Praktisch heiBt das, Abfdlle durch Wiederverwendung und Reparatur be-
stehender Produkte zu vermeiden. Ist das nicht mdglich, werden sie wieder in ihre Aus-
gangsstoffe, also Rohstoffe, zerlegt und diese wiederverwertet. Fiir den Autor ein voller
Erfolg. Denn das Spannende an der Sache ist: Bereits heute erzielen zirkuldr gebaute
Immobilien laut dem Autor hdhere Preise bei Vermietung und Verkauf als konventionell
errichtete Gebdude. Entsprechend lohnt sich der Cradle-to-Cradle-Ansatz trotz der hohe-
ren Initialkosten beim Bau und zwar, sowohl mit Blick auf den Klimaschutz als auch unter

monetdren Gesichtspunkten.

Red.

Gebaut wird immer - doch Ressourcen-
knappheit sowie steigende Rohstoff- und
Energiepreise ddmpfen aktuell neben unat-
traktiven Finanzierungsmdglichkeiten den
Tatendrang in Sachen Neu- und Umbau in
Deutschland.

Hinzu kommet, dass vielen Akteuren auf die-
sem Feld wachsende Nachhaltigkeitsanfor-
derungen Sorge bereiten und damit fiir Zu-
rlickhaltung sorgen - sowohl bei privaten
Investoren als auch der &ffentlichen Hand.

Eines ist jedoch klar: Wer heute baut, muss
mit der Zeit gehen und darf nicht auf
Althergebrachtes zurlckgreifen. Recycling
spielt dabei eine entscheidende Rolle. Denn
da, wo andere Wirtschaftszweige wie die
Textiloranche bereits seit Jahren auf die
Wiederverwendung von Fasern und Stof-
fen setzen, hinkt die Immobilienwirtschaft
noch gewaltig hinterher.

Wie es auch anders geht, was Transparenz
damit zu tun hat und welche finanziellen
Vorteile Nachhaltigkeit im Gebaudesektor
mit sich bringt, zeigt sich anhand des
neuen Viersener Kreisarchivs und dem
Erlass der Landesregierung Nordrhein-
Westfalens.
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Ein Blick auf die bundesweite CO,-Bilanz
zeigt: Der Bausektor ist nicht nur fr rund
ein Drittel des Energieverbrauchs, sondern
auch flir 40 Prozent der Treibhausgas-
emissionen verantwortlich. Doch damit
nicht genug. Im Jahr 2020 machten Bau-
und Abbruchabfélle mit rund 229,4 Mil-
lionen Tonnen mehr als die Hilfte (55,4
Prozent) des bundesweiten Abfallaufkom-
mens aus. Um die ambitionierten Klima-
ziele der Bundesregierung und Klimaneu-
tralitdt bis 2045 zu erreichen, braucht es
einen neuen, nachhaltigeren Umgang mit
Rohstoffen.

Ohne Cradle-to-Cradle
geht nichts mehr

Die echte Kreislaufwirtschaft, welche auf
intelligente Verwertung und Recycling ba-
siert, bietet hierflir ein passendes Konzept.
Die Idee dahinter ist schnell erklart und
nennt sich Cradle-to-Cradle: Alle verbau-
ten Materialien sollen so verwendet wer-
den, dass sie am Ende des Lebenszyklus ei-
ner Immobilie riickgebaut und erneut dem
Materialkreislauf zugefiihrt werden kon-
nen. Zentral sind dabei Schadstoffe, Sor-
tenreinheit und I6sbare Verbindungen. Auf
diese Weise werden nicht nur die natirli-
chen Rohstoffspeicher geschont, sondern
perspektivisch auch die Menge an grauer
Energie und damit CO,-Emissionen nach-
haltig reduziert.

Der entscheidende Punkt, vor allem fir
Entwickler und Betreiber, ist jedoch: Bereits
heute erzielen zirkuldr gebaute Immobilien
hohere Preise bei der Vermietung und beim
Verkauf als konventionell errichtete Geb3u-
de. Zudem wird der Grad an Kreislaufquali-
tdt bei einigen Banken bereits als Faktor flr

die Zinsgestaltung bei Darlenen herange-
zogen. Und das ist erst der Anfang. Wer
also kinftig markt- und konkurrenzfahig
bleiben mochte, kommt nicht umhin, sich
mit nachhaltigen Bauweisen zu beschafti-
gen.

Kreisarchiv Viersen: Pilotprojekt in
Sachen zirkuldres Bauen

Wie zirkuldres Bauen sich trotz der héhe-
ren Initialkosten beim Bau lohnt, zeigt sich
besonders gut am Beispiel des Kreises Vier-
sen in Nordrhein-Westfalen. Hier ist im
Jahr 2022 das Kreisarchiv fertiggestellt
worden, das das Konzept der Kreislaufwirt-
schaft beriicksichtigt. Im Jahr 2016 wurde
die Idee fiir das Projekt erstmals grob skiz-
ziert und mit rund 8,9 Millionen Euro be-
ziffert. Zu diesem Zeitpunkt existierte je-
doch weder ein Planungsentwurf noch war
ein konkretes Grundstiick Teil des Kon-
zepts. Nach dem Architekturwettbewerb
2017 und der anschlieBenden Beauftra-
gung lag im Jahr 2019 der Architektenent-
wurf inklusive ausbauender Kostenberech-
nung vor: 11,6 Million Euro.

Nun sind allein im Jahr 2022 die Preise
flr Stabstahl um rund 40 Prozent, flr Be-
tonstahlmatten um 38 Prozent und fr
Flachglas um 49 Prozent gestiegen - von
Energiepreisen ganz zu schweigen. Zu-
dem wurde wahrend der Planung fest-
gestellt, dass fur die Umsetzung rund
sieben Prozent mehr Flache bendtigt wird.
Kurz gesagt: Die aktuellen Baukosten fir
das GroBprojekt liegen bei 16,6 Millionen
Euro und damit 7,7 Millionen Uber dem
urspriinglich  angesetzten Budget von
2016.

Was auf den ersten Blick nun wenig
lohnenswert scheint, Gberrascht bei ge-
nauerem Hinsehen. Wie diese ,Budget-
licke" geschlossen werden konnte? Durch
zirkuldres Bauen: Das Gebdude wurde
konsequent nach den Prinzipien der zirku-
laren Wertschdpfung umgesetzt und ist
somit einzigartig in Deutschland. So wur-
den beispielsweise Abbruchziegelsteine
erneut verwendet und sowohl Holz- als
auch Betonbauteile mittels Schraubverbin-
dung und somit riickstandslos riickbaubar
eingesetzt.



https://www.linkedin.com/company/madaster-germany

Aufseiten der Energieversorgung setzt der
Kreis Viersen bei seinem neuen Archiv
auf Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen
sowie eine Warmepumpe und einen Eis-
speicher. Fiir ein gesundes Raumklima und
angenehme Temperaturen sorgt kiinftig
eine ausgekligelte Belliftungsanlage. Ziel
ist eine weitestgehend autarke Versorgung
des Objekts. Auch die auf dem benachbar-
ten Grundstlick geplante Férderschule und
das StraBenverkehrsamt sollen ohne Nut-
zung fossiler Brennstoffe betrieben und
nach den Prinzipien der zirkularen Wert-
schopfung erbaut werden.

Die Baukosten fiir all das mogen mit 16,6
Millionen Euro sehr hoch erscheinen, aber
mit Blick auf den Lebenszyklus des Gebadu-
des relativiert sich dieser Eindruck. Anhand
der bisherigen Planung und den Informa-
tionen von madaster, dem Materialkataster
fuir Deutschland, weist das Projekt einen
voraussichtlichen Material- beziehungs-
weise Rohstoffrestwert von rund 1,2 Millio-
nen Euro auf. Des Weiteren kdnnen, bezo-
gen auf die Nutzungsdauer, im Vergleich
zur konventionellen Bauweise 3,4 Millionen
Euro fur Energie und 2,3 Millionen Euro fur
Instandhaltung eingespart werden.

Hinzu kommt mit Blick auf die CO,-Steuer
eine Ersparnis von rund 140000 Euro. Ad-
diert man diese Werte, so liegen die tat-
sdchlichen Kosten fiir das neue Kreisarchiv
mit rund sieben Millionen Euro sogar noch
unter der urspriinglichen Gesamtschat-
zung von 2016. Das Kreisarchiv in Viersen
ist damit das erste Projekt in Deutschland,
bei dem Rohstoffrestwerte im Haushalt
verankert werden konnten und der Wert
der Immobilie sich nicht allein am Grund-
stlick oder den Mieten festmacht. Mit dem
Forderzentrum West und dem StraBenver-
kehrsamt werden zwei weitere zirkuldre
Gebdude entstehen, bei denen der Roh-
stoffrestwert beider Geb3dude zusammen
14,1 Millionen Euro betragt.

Nutzung neuer Materialwerte
in den Bilanzen

Die Rechnung am Beispiel des Viersener
Kreisarchivs belegt, wie sich der finanzielle
Mehraufwand bei Planung und Bau Uber
die Nutzungszeit relativiert. Die Regierung
Nordrhein-Westfalens unterstiitzt unter
dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes und

der Ressourcenschonung zirkuldres Bauen
kiinftig auch durch bilanzielle Vorteile.

So ist es gang und gebe, dass Kommunen
und Stadte Gebdude abhdngig von deren
Nutzungsdauer bilanziell abschreiben, dabei
wurden im Rahmen der linearen Abschrei-
bung massiv errichtete Gebdude nach der
Nutzungsdauer-Tabelle des Landes Nord-
rhein-Westfalen zwischen 40 und 60 Jahren
bis auf einen Erinnerungswert von null oder
einem Euro abgeschrieben. Das dndert sich
nun. Mit dem Erlass ,Neues Kommunales
Finanzmanagement: Bilanzierung von Ver-
mdgensgegenstdnden des Anlagevermdgens
unter Beriicksichtigung der zirkuldaren Wert-

hierfiir eine Plattform, die direkt mit den in-
ternationalen Rohstoffbdrsen vernetzt ist,
sodass jederzeit der tagesaktuelle Material-
wert einer Immobilie eingesehen werden
kann. Per Knopfdruck kann zudem bereits in
der Planungsphase der Gebdudeentwurf als
BIM-Model oder Excel-Tabelle hochgeladen
und hinsichtlich  kreislaufwirtschaftlicher
Aspekte wie Materialwahl und -einsatz ge-
prift werden. Wahrend des Baus wird das
digitale Gebadudeprofil daraufhin mit allen
objektspezifischen Informationen gefillt, bis
jede Schraube, jeder Stein und jeder Stahl-
trager inklusive genauer Verortung regist-
riert ist. Das digitale Materialkataster von
madaster ergdnzt hier im Anschluss relevan-

te Herstellerdaten und

+Es braucht Transparenz und Umweltdaten, damit Bauen
nach dem Konzept der zirkuldren Wertschopfung gelingt.”

kann aufgrund der di-
rekten Vernetzung mit
internationalen  Roh-
stoffborsen  jederzeit
Auskunft Uber den ta-
gesaktuellen Material-

schopfung/Cradle-to-Cradle" kénnen ab so-
fort nachweislich kreislauffahige Gebaude
auf einen Restwert abgeschrieben werden,
wobei die Ermittlung dessen Héhe zu doku-
mentieren ist. Die bei der Errichtung des Ge-
biudes angefallenen Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten werden um diesen Restwert
gekirzt. Der dann verbleibende Betrag wird
weiterhin wie gewohnt auf die Nutzungs-
dauer abgeschrieben, sodass einerseits der
voraussichtliche Materialwert der Immobilie
dauerhaft als Vermdgen in der Bilanz ver-
bleibt und andererseits der geringere Akti-
vierungsbetrag zu reduzierten jahrlichen Ab-
schreibungen fiihrt. Am Ende werden durch
nachhaltigen Bau und Sanierung nicht nur
Umwelt und Ressourcenbestdnde geschont,
sondern es kommt in Form von geringeren
Abschreibungsaufwendungen zu Entlastun-
gen der kommunalen Ergebnisrechnungen,
was letztlich den Haushaltsausgleich er-
leichtert.

Echte Kreislaufwirtschaft
braucht Transparenz

Damit allerdings ein Bauen nach dem Kon-
zept der zirkuldren Wertschopfung gelingt,
braucht es vor allem Transparenz und Um-
weltdaten. Wird ein Gebdude als Rohstoff-
bank geplant, missen bereits zu Beginn alle
verbauten Materialien und Bauteile erfasst
und gespeichert werden. madaster bietet

wert einer Immobilie
geben. Die Umweltdaten von EPEA sind dabei
vollintegriert und verkniipft. Das Ergebnis:
In einem eigenen Gebduderessourcenpass
erhalten Eigentimerinnen und Eigentimer
Auskunft Uber die Kreislauffahigkeit, den
CO,-FuBabdruck und die Zusammensetzung
ihrer Immobilie. Die Plattform bietet zudem
detaillierte Auskunft tber Menge, Gewicht,
Toxizitat und Recyclingfahigkeit aller einzel-
nen Materialien sowie Uber deren tages-
aktuellen Restwert abziiglich der potenziell
notwendigen Kosten fiir den Rickbau. Das
schafft nicht nur Transparenz, sondern bildet
die Grundlage fur kiinftige Anforderungen.

Es fiihrt kein Weg an nachhaltigen Bauwei-
sen vorbei. Nicht nur mit Blick auf geringere
Energie- und Instandhaltungskosten wah-
rend der Nutzungsperiode und die finan-
ziellen Vorteile durch die Bilanzierung des
Restwertes als Vermdgen ergibt zirkuldres
Bauen nicht nur 6kologisch, sondern nun-
mehr auch 6konomisch absolut Sinn. Die
zunehmenden Anforderungen im Rahmen
von ESG und Klimaschutz beeinflussen
bereits heute den Wert einer Immobilie. So
werden sowohl bei Mieten als auch bei
Verkdufen hohere Preise erzielt, wenn die
entsprechende Immobilie unter Beriicksich-
tigung zirkuldrer Gesichtspunkte errichtet
wurde. Hinzukommt, dass ein hohes Mal3
an Nachhaltigkeit die Akzeptanz eines Ge-
bdudes in seiner Umgebung zusatzlich er-
hoht. —




