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Alte raus,
Jungerein

Der Neubau steckt in der Krise. Es
fehlen hunderttausende Wohnungen,
auch notwendige Infrastruktur- und
Gewerbeprojekte kommen nicht
voran. Woran liegt das? Eine Suche
nach Ursachen und ein Pladoyer

fir die Um- und Weiternutzung des
Gebaudebestands.

Text: Klaus Wehrle

Giinstige Hypothekenzinsen unter einem Prozent
haben die Baupreise massiv in die Hohe getrieben. Doch lange
spielten die Kosten aufgrund des kurzen Zinshebels bei der
Projektfinanzierung kaum eine Rolle. Die Branche erlebte eine
Preisexplosion, deren Nachwirkungen wir heute unmittelbar
zu spuren bekommen. Denn in Kombination mit hoheren und
zusatzlichen Normen haben sich die Baukosten innerhalb von
zehn Jahren nahezu verdoppelt. Das hat es in der Nachkriegszeit
so noch nie gegeben, und es ist keine gute Ausgangslage.

Denn die wieder deutlich gestiegenen Hypotheken-
zinsen — aktuell liegen sie knapp unter vier Prozent auf zehn
Jahre - sind Gift fiir die Baubranche. Sie stellen die Realisierung
vieler Projekte grundsatzlich in Frage, weil sich eine Wirtschaft-
lichkeit kaum abbilden lasst. Allerdings wirken zugleich markt-
wirtschaftliche Krafte: Auf der Kostenseite, vor allem bei den
Rohbaugewerken, sehen wir derzeit einen Riickgang. Es bleibt
abzuwarten, ob der anhdlt und welche Auswirkungen daraus
entstehen. Fakt ist, dass die Bauwirtschaft in einer massiven
Krise steckt. Doch das ist nur ein Teil der Wahrheit.

Der andere: Wir erleben derzeit auch eine Finanzie-
rungskrise. Banken sind bei Bauprojekten sehr zurtickhaltend
geworden. Das hat zum einen mit einer erheblich verscharften
Risikobetrachtung zu tun, die die Kreditinstitute mit einem
deutlich schwierigeren Markt begriinden. Zum anderen liegt
es aber auch daran, dass aufgrund des jetzigen Zinsniveaus
die Anlage von Geld wieder Rendite abwirft und mit diesem
Geschift ein geringeres Risiko verbunden ist. Somit haben viele
Finanzierungsinstitute derzeit wenig Interesse als Glaubiger in
Bauprojekte einzusteigen und wenn, dann nur mit Bereitstellung
erheblicher Sicherheiten, welche die Investoren aufbieten miissen.
Das hemmt aktuell neben den hohen Kosten und Zinsen zusatz-
lich die Realisierung von Projekten.
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Um Bauvorhaben wirtschaftlich und kalkulierbar
umsetzen zu kénnen, braucht es schnelle und schlanke Geneh-
migungsverfahren. Zu hohe Auflagen und zu viel Biirokratie
verteuern die Projekte und machen sie unter Umstanden unkal-
kulierbar. Ein pauschales Behordenbashing ist indes nicht nur
falsch, sondern wird der Realitdt auch nicht gerecht. Es kommt
auf die handelnden Personen an. Ich habe mit vielen Menschen,
die bei Baurechtsamtern arbeiten, sehr gute Erfahrungen
gemacht. Neben der schnellen, agilen und digitalen Bearbei-
tung kommt es auch auf die Unterstiitzung der Behorde bei der
Beratung von Abweichungen und Befreiungen der Regelwerke
an. Damit kann vieles vereinfacht und Geld eingespart werden.
Die Behorde wird somit im besten Sinn zum Dienstleistungs-
unternehmen.

Wesentlicher Kostentreiber sind jedoch nicht die
offentlich-rechtlichen Vorschriften, sondern Vorgaben aus dem
privatrechtlichen Bereich. Hier haben Richterrecht und Ver
braucherschutz zu deutlichen Kostensteigerungen gefiithrt. Zum
Beispiel beim internen Schallschutz von Gebauden. Da fordert
die Landesbauordnung den Mindestschallschutz ein, der ist aber
schon lange nicht mehr anerkannter Stand der Technik. Daftir
braucht es den erh6hten Schallschutz, der deutlich mehr kostet.
Bei vielen anderen Themen sieht es ahnlich aus. Wenn wir Kosten
senken wollen, miissen wir Standards reduzieren.

Auch durch die Optimierung von Planungsablaufen
kann Geld eingespart werden. Eine integrale Planung ver-
einigt samtliche Planungsdisziplinen und stellt diese gesamt-
haft auf eine digitale Plattform. Im besten Fall wandern diese
Daten dann in computerbasierte Produktionsanlagen, die
Bauelemente vorfertigen. Die Verlagerung der Baustelle in die
Werkhalle, beziehungsweise zur Produktionsfirma der Bau-
unternehmen reduziert die Abhangigkeit vom Wetter um ein »
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In Deutschland gibt es mehr als 15 Millionen Ein- und Zweifamilienwohnh&user. Um den Traum junger Menschen vom Eigenheim zu erméglichen, solite man lieber
auf Bestandsbauten schauen, als zu neu zu bauen, findet unser Gastautor Klaus Wehrle.
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,wViele Boomer denken tiber
eine Verkleinerungihrer
Wohnsituation nach.”

— Klaus Wehrle

Vielfaches. Aulerdem konnen Bauteile so viel genauer und auto-
matisiert durch Robotertechnik gefertigt werden. Das senkt
Personal- und Gesamtkosten. Auf der Baustelle wird dann ledig-
lich montiert und fertiggestellt.

Grofle Anteile der Baukosten entstehen durch die
Qualitit der Dammmafinahmen und die Kosten fiir technische
Anlagen. Mittlerweile liegen Erfahrungswerte beim Energiever-
brauch von Gebéauden in der Nutzungsphase vor. Nach unseren
Erfahrungen gibt es ein Optimum finanzieller Aufwendungen
im Verhaltnis zu tatsachlichen Energieeinsparungen. Dieses
entspricht in etwa dem KfW-Effizienzhaus 70 Standard. Volks-
wirtschaftlich und klimapolitisch sollten wir Maffnahmen in
den Blick nehmen, die tatsichlich einen Effekt fiir den Klima-
schutz erzielen, anstatt die Anforderungen fir Neubauten zu
uberdehnen. Die energetische Verbesserung von Bestandsbauten
ist deswegen von elementarer Bedeutung, nicht zuletzt auch,
weil wir durch Neubauten die aktuellen Flichenbedarfe gar
nicht in den Griff bekommen.

Dagegen erdffnet die Umwandlung von Gewerbe-
flichen in Wohnraum die Mdglichkeit hunderttausende Woh-
nungen in bereits erschlossenen Gebieten ziligig umzusetzen.
Das ist ein Ansatz, um auch geforderten Wohnraum schnell und
klimaorientiert zu schaffen. Allein schon, um gesetzlich fixierte
Klimaneutralitit im Gebdudebestand bis 2045 zu erreichen,
missen wir das zwingend betrachten. Neben den Verpflichtungen
aus dem Klimaschutz erwéachst hier also ein erhebliches Poten-
tial. Viele junge Menschen traumen auch heute noch vom Eigen-
heim. Hier sollte man ebenfalls auf Bestandsbauten schauen.
In Deutschland gibt es mehr als 15 Millionen Ein- und Zwei-
familienwohnhauser. Viele Boomer denken tiiber eine Verklei-
nerung ihrer Wohnsituation nach und sind bereit, ihr Haus
zu verkaufen. Das bietet vielfiltige Chancen fiir Umnutzung,
Aufstockung, oder Anbau, verbunden mit einer energetischen
Sanierung des Bestands.

Die Zukunft des Bauens liegt also nicht nur im Neu-
bau. Die Um- und Weiternutzung von bestehenden Gebauden
hat viele Vorziige: neben den Vorteilen beim Klimaschutz im
besten Fall auch niedrigere Kosten und eine veritable staatliche
Forderung. )

Klaus Wehrle ist Architektin

Gutach, Mitglied des sogenannten
Strategiedialogs ,,Bezahlbares
Wohnen und innovatives Bauen“

der baden-wiirttembergischen
Landesregierung, Autor des Buchs
»Geht doch“liber bezahlbares
Wohnen und schreibt jeden Monat fiir
Netzwerk Siidbaden.
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