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PIELE NACHGEFRAGT AUSBLICK
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2 Leserin, lieber Leser,

obilienbranche steht vor grof3en Herausforderungen, neue Ansatze und kreative

far die Transformation des Bestands zu finden. Diesen Herausforderungen

ns In der Branche gemeinsam stellen und zusammen mit Investor*innen, mit

1en und Architekt*innen, mit Mieter*innen, Stadten und Kommunen eine neue
1twickeln. Denn die Umgestaltung vorhandener Immobilien bietet eine

Isch gewachsene Gebaude und Quartiere an veranderte Bedurfnisse

of3er Bedeutung ist dabei die energetische Sanierung, denn durch die

en wir den Energieverbrauch senken, den CO,-Ausstof3 verringern und
Imaschutz leisten. Umbauprojekte sollten jedoch auch Geschichte und
e wahren und dem Stadtquartier einen Mehrwert bieten. Denn nur
Bedurfnisse berticksichtigt werden, kdnnen Klima Resilienz und eine
abilitat und Wirtschaftlichkeit einhergehen.

anchenexpert*innen Einblicke in die Welt der Umbaukultur.

der Commerz Real zeigen wir, welche Technologien und Best
1, um die energetische Sanierung erfolgreich umzusetzen,
den Augen zu verlieren.

ation beim Lesen.
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Eine  aufnahme

Was genau bedeutet Umbaukultur und wie
definieren Expert*innen die wichtigsten Parameter
Im Umgang mit Bestandsimmobilien.
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Fur eine Zukunft,
die Bestand hat.

Umbaukultur bezeichnet das Erhalten und Anpassen von vorhandenem
Baubestand. Neben dem Verandern eines Bauwerks zahlen hierzu auch das
Anbauen oder Aufstocken. Durch Bestandserhalt werden dabei nicht nur
materielle, sondern auch immaterielle Werte bewahrt und weiterentwickelt.

From grey to gold
Umbau geht daher Uber eine ,,grine” dkologische Entwicklung hinaus, von der
grauen Energie hin zur goldenen Energie.

Unsere Global Head of Real Estate Office & Industrial Nadia Eichelberger
definiert die wichtigsten Aspekte eines erfolgreichen Umbaus: ,,Die DNA
des Vorhandenen zu integrieren und mit einer neuen Vision anzureichern.

Ein Verstandnis flr die Umgebung zu entwickeln, eine integrative Planung
umzusetzen sowie eine langfristige Ausrichtung des Produktes und Akzeptanz
in der BlUrgerschaft sind wesentliche Erfolgsfaktoren fir den Umbau.” Dieser
Ist meist schneller umzusetzen, da man ,,bereits im Rahmen eines genehmigten
Konzeptes agiert und die Chance hat, das Bestehende neu zu denken und

in Konzepte zu UberfUhren, die wieder fur viele Jahrzehnte Bestand haben
kdnnen.”

Jeder Umbau kann dabei mit einer Umnutzung eines Gebaudes
einhergehen, aber auch dessen bisherige Funktion beibehalten. Flir Mario
Schittauf kommt es vor allem darauf an, ,,ein gesamtheitliches und langfristiges
Konzept zu entwickeln, das auf die jetzigen Bedurfnisse der Menschen einzahlt
und in Einklang mit &ékologischen und kulturellen Aspekten bei gleichzeitiger
Wirtschaftlichkeit steht.”

Andreas Rauch, unser Head of Real Estate Development, sieht im Umbau
eine echte Chance: ,Wer wenn nicht wir als Assetmanager muissen jetzt
anfangen, intelligente Umbaukonzepte umzusetzen und langfristig mit dem
Bestand zu planen.*


https://www.bundesstiftung-baukultur.de/publikationen/baukulturbericht/2022-23
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Bestandsimmobilien stellen mit
ca. 92% den grof3ten Teil
aller Immobilien in Deutschland.



https://www.bundesstiftung-baukultur.de/publikationen/baukulturbericht/2022-23

https://www.bundesstiftung-baukultur.de/publikationen/baukulturbericht/2022-23
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,wWer denkt, dass der
Klimawandel nichts mit der
Immobilienbranche zu tun
hat, hat alles verschlafen.*

Sarah Dungs ist Vorstandsvorsitzende
des Verbandes fUr Bauen im Bestand sowie
Geschaftsfuhrerin der Greyfield Group
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Als erstes sollte immer versucht
werden, Bestehendes zu erhalten.

Sollte das nicht mdglich sein,
sollten wir versuchen, Bestehendes
wiederzuverwenden.

Wenn das nicht moéglich ist, kénnen
wir das Bestehende recyclen und
neu denken.

COMMERZ REAL
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90%

der Rohstoffe
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Verwendung inlandisch verwerteter Einnahmen
sonstiger mineralischer Rohstoffe

taglich neu versiegelte Flache

Taglich werden 54 Hektar Wald- und Landwirtschaftsflache
in Siedlungs- und Verkehrsflache umgewandelt.
Das entspricht einer Flache von 75 FuB3ballfeldern.?

Die Kennzahlen zeigen, dass die Bau- und Immobilienbranche
hinter der Transformation hinterherhinkt. Bislang ist der
Gebaudesektor verantwortlich fur 40 % des direkten und
indirekten globalen CO,-Ausstof3es.!

Dartber hinaus bindet der Gebaudesektor weltweit etwa
ein Drittel aller Ressourcen und die meisten bei der Errichtung
von neuen Gebauden. Der Gebaudesektor muss sich daruber
Im Klaren sein, dass dieser flr 55% des Mullaufkommens aus
Bau- und Abbruchmaterialien verantwortlich ist. Umgekehrt
zeigen diese Zahlen, dass der Gebaudesektor damit das
gréf3te Veranderungspotenzial hat, einen enormen Hebel, den
es zu nutzen gilt.

10 — 32
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hafergasse Frankfurt
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Wir haben 3 Umbauprojekte zusammengestellt, die jedes fur sich

das Thema Umbaukultur unterschiedlich umsetzen und zeigen, wie

in die Jahre gekommene Immobilien durch kreative ldeen, kluge
(Um-)Nutzungskonzepte und starke Partnerschaften fur eine erfolgreiche
und klimaeffiziente Zukunft fit gemacht werden kénnen.

Tucherpark Miinchen

n—32
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2/ Mstereann

Neues Arbeiten mit Panoramablick: Aus einem Iin die Jahre gekommenen
BUrogebaude im sudlichen Amsterdam wurde ein top-moderner und hochwertiger
Office-Hotel-Komplex, der seinen Mieter*innen ein Maximum an Komfort und beste
Arbeitsbedingungen bietet sowie mit einer fir die Offentlichkeit zugé&nglichen Skybar
zu einem Treffpunkt fur das gesamte Geschaftsviertel wurde.

FALLBEISPIEL: 2AMSTERDAM

12 — 32
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y 5 Ein intelligentes Gebaude, das mit seiner

smarten grid Technologie besticht. Mit
der Neupositionierung wird der hohen
Nachfrage nach exklusiven Bliroflachen
in Amsterdam Rechnung getragen.

Das Hotel sowie die erste Skybar im
Geschaftsviertel Zuidas steigern die
Attraktivitat noch einmal deutlich.”
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Martijn Houwen
Commerz Real

Das Hotel ist jetzt so gebaut, dass es in
vielleicht zwanzig oder dreiflig Jahren
relativ einfach umgestaltet werden kann.
Ich denke, dass es echte Nachhaltigkeit
ist, die Wiederverwendung im Voraus zu
ermoglichen.”

Jurten Thomas
Projektleiter Provast

13 — 32
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Fakten

Bau
1989 als ,,Twin Towers"

Frithere Nutzung
reine BUroimmobilie

Umbau
ab 2018

Fertigstellung
Hotel und Parkhaus Ende 2020,
BUroturm Anfang 2021

Projektentwickler
Provast

Architekten
KCAP Architects & Planners

Realisierung
J.P. van Eesteren

NACHGEFRAGT

AUSBLICK

Herausforderung

Das BUrogebdude ,, Twin Towers” musste erneuert
werden, um aktuellen Anspruchen hinsichtlich ESG,
New Work und Design nachzukommen.

Konzept

Neupositionierung des Blroturms als Multi-
Use-Gebaude, mit hochwertigen Buroflachen
sowie einem Hotel mit der ersten Skybar im
Geschaftsviertel, die einen Panoramablick Uber
Amsterdam bietet.

saumafBBnahmen

e Struktur der Immobilie wurde erhalten und
eubau integriert. Der ehemalige AkzoNobel-
de in ein Hotel umgewandelt und erhdht.
obe-Turm behalt seine Burofunktion

11 Stockwerke erweitert. Eine

> Tiefgarage wurde neu gebaut.

COMMERZ REAL

,,Die vorhandene Struktur der Immobilie
wurde erhalten und umsichtig in den Neubau
integriert. Besonders gelungen finde ich,
dass die vorhandene Struktur in Teilen heute
Immer noch im Gebaude zu sehen ist und
somit auch an die Vergangenheit erinnert.*

Nadia Eichelberger
Global Head of Real Estate
Office & Industrial,
Commerz Real

14 — 32
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-

Schafergasse = "

FUr mehr soziales Miteinander: Mit dem ,,Projekt Schafergasse” werden in

der Frankfurter Innenstadt in Kooperation mit der Stadt als Trager und der
Caritasverband Frankfurt als Mieter leerstehende BuUroraume in sozialen und
bezahlbaren Wohnraum umgewandelt. Zusatzlich entstehen fur die Caritas neue
Beratungsflachen sowie ein offenes Begegnungs-Café, das somit auch den
Stadtteil kulturell bereichert und sich diesem 6ffnet.

FALLBEISPIEL: SCHAFERGASSE

15 — 32
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ier unsere
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ohnraum umzuwandeln
1keit und Miteinander
2itig eine Immobilie
dass sie zukunftig
ofahig sein wird, das
asse flir mich zu

Herausforderung

Die Vertrage mit Mietern der Bliroimmobilie liefen aus.
Aufgrund des Alters und der Energieeffizienz war eine
dringende Sanierung des Gebaudes erforderlich.

Konzept

Schaffung von sozialvertraglichem, energetisch
saniertem Wohnraum in zentraler Innenstadtlage
und somit aus einer mittelmaBigen Blroimmobilie
eine hochwertige aber nicht hochpreisige
Wohnimmobilie in Top-Lage entstehen zu lassen,
um dem angespannten Frankfurter Mietmarkt
entgegenzuwirken.

mbaumaBnahmen

arfassade und Photovoltaik-Anlage auf dem

, Luftwarmepumpe, Fassadenbegrinung und
yarten flr ein angenehmes Mikroklima, Deckung
gieverbrauchs durch eigens erzeugte

re Energien, Integration von Kl-gestUtzter
Imierung, recyclebare Materialien werden
Uber eine Rohstoffbdrse angeboten.

COMMERZ REAL

Fakten

Bau
1984

Derzeitige Nutzung
leerstehendes Office-Gebaude

Umbau
ab Q1/Q2 Beginn Teil-RUckbau,
anschlieBend UmbaumalBnahmen

Fertigstellung
geplant fur Ende 2025

Projekttrager
Stadt Frankfurt

Mieter
Caritasverband Frankfurt e. V.

17 — 32
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Tucherpark

—IN wiederentdecktes Quartier: Der Tucherpark ist eine Insel mitten in der Stadt,
die vielen MUnchner*innen kaum oder gar nicht bekannt ist. Eine wegweisende

Quartiersentwicklung mit dem Fokus auf ,,Nature First“ soll das Areal fur alle
Bevdlkerungsschichten dffnen und ihm neues Leben einhauchen. Die Natur agiert
dabel als treibende und verbindende Kraft, welche eine Vorbildfunktion im Sinne einer
dkologisch, 6konomisch und sozial nachhaltigen Projektentwicklung einnimmt.

FALLBEISPIEL: TUCHERPARK

18 — 32
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y 5 Wir wollen im Tucherpark Platz fur Leben,

Wohnen und Arbeiten schaffen. Unsere
Vision haben wir Circular City genannt und
verfolgen damit einen umfassenden Ansatz
in der Stadtplanung. Dies bedeutet, dass

wir die vorhandenen Gebaude, Wege und
Grunflachen nachhaltig weiterentwickeln und
neue Strukturen okologisch und mit Blick auf
kommende Generationen errichten werden.
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Henning Koch
Vorstandsvorsitzender Commerz Real

Uberzeugt haben uns der Erhalt des
Ensemblecharakters, die Riuicksichthnahme auf
Einzeldenkmaler sowie die stimmige Erganzung
durch Neubauten. Wir begrifien die geplante
Verbesserung der Grunausstattung sowie die
deutliche VergroBerung und Durchlassigkeit
der offentlichen Grunflachen.

Bezirksausschuss
Stadt MuUnchen

19 — 32
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Fakten

Herausforderung
Bau Berlcksichtigung von Ensemble- und teilweise
1967-1991 Denkmalschutz, Mega-Projekt mit einer
Refurbish,ment 2018/19 Vielzahl unterschiedlicher Stakeholder, intensive

Kommunikation mit Politik und Interessenverbanden,
140.000 m? GrUnflache erfordern behutsame

Derzeitige Nutzung _ _
MalBnahmen unter Einbeziehung der Natur.

10 Gebaude mit Blros,
Hotel, Wohnraum,

Data-Center und Sportanlage Konzept

Schaffung eines innovativen Stadtquartiers, welches
eine Vorbildfunktion in Sachen ESG, Lebendigkeit,
Nutzungsmix und Architektur einnimmt, Strahlkraft
Uber die Grenzen Munchens hinaus besitzt und auch
30 Jahren noch Bestand hat. Das ganze mit einem
ature first“-Ansatz sowie der Natur als treibende
verbindende Kraft.

Umbau
ab 2024

Fertigstellung
geplant bis 2028

Projektentwickler

T mafBnahmen

Quartier soll enthalten: Wohnen fur
ungsschichten inkl. Wohngruppen,
gebote, Sport- Freizeiteinrichtungen,
roeinrichtungen, Blros, eine neue

g sowie ein Hotel integriert in die
achen des Tucherparks.

COMMERZ REAL

,,Dank offener und transparenter
Kommunikation aller Beteiligten entsteht
iIm Sinne der okologisch, 6konomisch und
sozialen Nachhaltigkeit eine wegweisende
Quartiersentwicklung.“

Andreas Rauch

Global Head of Real Estate
Development and Construction,
Commerz Real

20 — 32
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Wir haben 3 Branchenexpert*innen interviewt, die mit uns ihre
Perspektive und wertvolle Einblicke aus ihrem Bereich auf das

Thema Umbaukultur teilen.

21— 32
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() ecoworks

ecoworks entwickelt End-to-end-Software sowie
vorgefertigte Elemente, um aus Mehrfamilienhdusern
In wenigen Wochen attraktiven und klimaneutralen
Wohnraum zu schaffen.

ecoworks.tech

22— 32
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DREI FRAGEN AN

Tim Janf3en

Geschaftsfuhrender Vorstand, Cradle to Cradle NGO, Berlin

— Wie ordnen Sie das Thema Umbaukultur im Kontext der durchgangigen
Kreislaufwirtschaft ein?

Aus der Perspektive des Cradle to Cradle-Ansatzes zahlt vor allem der Einsatz
kreislauffahiger und materialgesunder Baustoffe, die so verbaut werden, dass sie
rickstandslos zurickgewonnen und wiederverwendet werden kdnnen. Zudem

sollten Gebaude einen Nutzen haben, der Uber ihre Funktion als Schutz-, Arbeits-

und Wohnraum hinausgeht: z. B. Luftreiniger, Energieerzeuger oder sozialer Ort flr
Menschen. AuBerdem braucht es in Deutschland dringend mehr bezahlbaren Wohnraum
und gleichzeitig haben wir Gberall Leerstand. Diesen Bestand mussen wir nutzen, wenn
wir eine echte Kreislaufwirtschaft erreichen wollen.

— Was bedeutet das fiir Sie im Hinblick auf den Immobilienbestand in Deutschland?
Wir fokussieren nach wie vor auf die energetische Sanierung. Jedoch sind viele
eingesetzten Dammstoffe weder kreislauffahig noch materialgesund. Sie dinsten
schadliche Gase aus, wodurch wieder klimaschadliche Treibhausgase entstehen. Wir
mussen auch hier umdenken und Klima und Ressourcen zusammenbringen.

— Wo sehen Sie Herausforderungen im Blick auf eine durchgangige
Kreislaufwirtschaft?

Auf politischer Ebene muss sich durchsetzen, dass wir auch im Bauwesen eine echte
Kreislaufwirtschaft brauchen. Es braucht gesetzliche Qualitatskriterien flr zulassige
Baustoffe. Das gleiche gilt fUr die Finanzierung: Fur die energetische Sanierung gibt es
staatl. Férdermittel und gunstigere Finanzierungskonditionen, bei Sanierungen, die sich
an einer echten Kreislaufwirtschaft orientieren noch nicht.

23— 32


http://www.c2c.ngo
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Grof3 & Partner gehdrt mit einem Projektportfolio von
Uber 3,5 Mrd. Euro und gut 340 Mitarbeitenden zu
einem der gréfBten unabhangigen und inhabergefUhrten
Immobilienentwickler Deutschlands. G&P konzentriert
sich auf moéglichst nachhaltige Immobilien,
Stadtentwicklungen und Green Consulting.

gross-partner.de

— Wie kann Umbaukultur genutzt werden, um
nachhaltige und innovative Lésungen zu schaffen?
Der Bestandserhalt ist derzeit eine enorm nachhaltige
Lésung, um CO, zu sparen und diesem eine neue
adaquate Nutzung zuzufuhren. Wir verwandeln
damit alte Immobilien in solche mit den hdéchsten
Energiestandards. Es geht immer darum, dass viele
Innovative Bausteine zusammenwirken und diese

In Kombination mit einer hohen gestalterischen

und baukulturellen Qualitat umgesetzt werden, um
den gréBtmdglichen Effekt fUr eine langlebige und
hochmoderne Immobilie zu schaffen.

24 — 32
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AU OIECK

Die Herausforderungen sind grof3. Erste Ldosungsansatze sind definiert.
Zukunftsfahige Referenzprojekte sind in der Umsetzung. Aber wie geht
es weliter? Unsere Expert*innen wagen einen Ausblick.

25— 32
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)2

urlich kbnnen wir In keine Kristallkugel schauen
le Bedurfnisse in 50 Jahren genau voraussehen.
sollte ein Gebaude so flexibel gestaltet
auch kunftige Anforderungen umgesetzt
en.”
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Fast alle Investor*innen erkennen die Gefahr von Stranded
Assets, also aufgrund von Nachhaltigkeitsaspekten
unverkaufliche, nicht refinanzierbare Immobilien, als
Treiber wesentlicher Portfolioumschichtungen. Vor diesem
Hintergrund wird der beliebte ,,Manage-to-Core“-Ansatz, also
die gezielte Aufwertung von Objekten, nach Ansicht von 88%
der Investoren kinftig um Nachhaltigkeitsaspekte zu einem
,Manage-to-Green“-Ansatz erganzt.

FUr das Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt
wurden rund 220 am deutschen Immobilienmarkt aktive
Investor*innen befragt:®

90% 80%

der Befragten halten mangelnde beobachten Kaufpreisaufschlage
Erfahrungen mit ESG-Strategien fir ESG-konforme Immobilien
bei Immobilien-Investments fiir

problematisch

28 — 32
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2" und ,ja, aber*-
Ir als Branche diese
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Sarah Dungs ist Vorstandsvorsitzende
des Verbandes fur Bauen im

Bestand sowie Geschaftsfuhrerin

der Greyfield Group

fuerbauenimbestand.de

29 — 32


https://www.fuerbauenimbestand.de/
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ircular City
ular City definiert eine Stadt, die den Ubergang von
blichen linearen zu einer zirkularen (Kreislaufwirt-
Wirtschaft ganzheitlich Gber all ihre Funktionen
d gemeinsam mit Blrger*innen, Unter-

d wichtigen Stakeholdern. Im Gegensatz
Modell verfolgt die Kreislaufwirtschaft
erbrauchsreduktion, Reparierbarkeit,
or Nutzung, Regeneration, Wieder-
Dauerhaftigkeit - mit dem Ziel, die

1 Verbrauch endlicher Ressourcen

COMMERZ REAL
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Stand: September 2024
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