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Die Wohnungspolitik steht vor gewaltigen
Aufgaben. Okonomie und Okologie sollen
zusammen gedacht werden. Sozial vertrag-
lich. Ein magisches Dreieck. Um Wohnungs-
markte zu entlasten, muss mehr Wohnraum
entstehen. Potenzial gibt es bei Dachausbau
und Dachaufstockung. Allerdings stoBt die
Nachverdichtung auch an 6kologische Gren-
zen. Eigentlich miisste doch mehr Griin in
die Innenstddte. Wie aber kann zusatzliches
Bauland 6kologisch vertretbar mobilisiert
werden? Die Begeisterung von Anwohnern
ist selten groB. Umweltschiitzer halten Fla-
chenversiegelungen ohnehin fiir Irrsinn. Re-
naturierungen an anderer Stelle kosten wie-
derum Geld, das oft nicht da ist.

Schneller und kostengtinstiger: Beim seriel-
len Bauen steht die Wirtschaft in den Start-
I6chern. Das Vorhaben, die Bauamter zu
digitalisieren und Bauvorschriften abzubau-
en, bleibt ein dickes Brett, das zu bohren ist.
Ambitionierte Energiestandards bei Bau und
Modernisierung sind eine zusatzliche Her-
ausforderung fiir bezahlbares Wohnen.
Beim Ziel, mehr Menschen ins Wohneigen-
tum zu bringen, wére ein Freibetrag bei der
Grunderwerbsteuer ein wichtiger Schritt.
Die grof3e Koalition fand dafiir im Bundesrat
keine Mehrheit. Eine offene Frage ist, wie
die staatlich geforderte Eigenheimrente in
die Reform der privaten Altersvorsorge ein-
gepasst werden kann.

Ambitionierte Ziele und einige Fragezeichen:
Ein eigenes Bauministerium bietet die Chance,
die Aufgaben gebiindelt und ziigig anzuge-
hen. Unsere Unterstiitzung hat es.

Beud ‘G{BA'NQCZ
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Altersvorsorge-Sparen wieder

hoch im Kurs

— Herbstumfrage 2021 der privaten Bausparkassen —

«Konsum” und ,Altersvorsorge” liegen jetzt fast wieder gleichauf
bei den zentralen Sparmotiven in der deutschen Bevélkerung —
gefolgt von Wohneigentum. Zu diesem Ergebnis kommt die Herbst-
umfrage 2021 zum Sparverhalten der Bundesbiirger. Das Mei-
nungsforschungsinstitut Kantar befragte dazu im Auftrag des Ver-
bands der Privaten Bausparkassen zum 73. Mal tiber 2.000 Bun-
desbiirger im Alter von tiber 14 Jahren.

Mit einem knappen Vorsprung liegt
das Sparmotiv ,Konsum” im Sinne spa-
terer Anschaffungen weiter auf dem
ersten Platz. 56 Prozent der Befragten
nannten es — gegeniiber 53 Prozent in
der Sommerumfrage. GréBter Gewin-
ner ist das Sparmotiv ,Altersvorsorge”
mit einem Anstieg um 5 Prozentpunk-
te von 50 auf 55 Prozent. ,Die im Bun-
destagswahlkampf aufflammende De-
batte tiber die Zukunft der Rente diirfte
dazu beigetragen haben”, erklarte
Hauptgeschéftsfiihrer Christian Konig.

Auf dem dritten Rang der Sparmotive
befindet sich nach wie vor ,Wohneigen-

Sparmotive der Bundesbiirger

tum” — jetzt mit 38 Prozent nach 39 Pro-
zent zuvor. ,Frihere Werte oberhalb
von 40 Prozent scheinen derzeit nicht
erreichbar. Konig: ,Engpésse und stei-
gende Preise in der Baubranche haben
hier Spuren hinterlassen.”

Die ,Kapitalanlage” verzeichnet aktuell
29 Prozent. Das entspricht einem Plus
von 2 Prozentpunkten gegeniiber der
Sommerumfrage. Beim Sparmotiv ,Not-
groschen” bleibt es 6 Prozent. Ein Plus
um 1 Prozentpunkt von 2 auf 3 Pro-
zent gibt es beim Sparmotiv ,Ausbil-
dung der Kinder”. .

Herbstumfrage 2021 - Durchschnittliche Anteile in Prozent*

Konsum 56
Altersvorsorge 55
Wohneigentum Y 35

Kapitalanlage M

Notgroschen ™ 6
Ausbildung der Kinder i 3

29

* Die Summe der Prozentanteile ergibt wegen Mehrfachnennungen mehr als 100 Prozent.

Quelle: Kantar



Verband der Privaten
Bausparkassen eV.

INHALT

Eigenkapitalhiirde tiberwinden 2

Adaptives Bauen —
neue Technologie im Test 4

WOHNEIGENTUMSBILDUNG

Ein Haus mit Muskeln und
Verstand — Interview 5

Eigenkapital spart oft viele
Tausend Euro Zinsen 6

Eigenkapitalhtrde Gberwinden

»Dann gibt man das Haus an
die Erde zuriick” — Interview 6

Eigenheimbau entlastet
Wohnungsmarkt 8

— Grol3e regionale Differenzen beim Ersterwerberpotenzial —

Aufgrund der steigenden Immobilienpreise schaffen immer weniger junge Familien den Sprung liber die
Eigenkapitalhiirde. Im Bundesdurchschnitt hat heute jeder zehnte typische potenzielle Erwerber im Alter
von 30 bis 44 Jahren ausreichend Eigenkapital fiir Wohneigentum im unteren Preissegment. Nur bei 5 Pro-
zent reicht es im mittleren Preissegment. Die regionalen Unterschiede sind aber betréchtlich, wie eine
Auswertung des empirica-Instituts im Auftrag des Verbands der Privaten Bausparkassen zeigt. Auch sind
Ausweichstrategien maoglich. ,Die Politik muss normalverdienenden Familien helfen, sich ihren Traum von
eigenen vier Wanden auf solide Weise zu erfiillen”, erklarte dazu der Vorstandsvorsitzende des Verbands,
Bernd Hertweck. Dabei miissten Malnahmen zur nachhaltigen Starkung der Eigenkapitalbildung durch

kurzfristig wirkende wohnungspolitische Instrumente flankiert werden.

Wer Wohneigentum erwerben will, muss
zwei Hiirden Gberwinden: Zins und Til-
gung missen mit dem verfiigbaren Ein-
kommen tragbar sein. Zudem gilt es die
Eigenkapitalhiirde zu tiberwinden. Eine
Auswertung des empirica-Instituts fiir
den Verband der Privaten Bausparkas-
sen zeigt, dass aufgrund der Niedrigzin-
sen und auch bei erhdhter Tilgung die
Einkommenshiirde fiir die wenigsten
Haushalte ein Problem ware. Selbst Ob-
jektpreise von 300.000 oder 450.000
Euro kénnten 51 Prozent bzw. 23 Pro-
zent dieser Haushalte derzeit darstellen.
Die Niedrigzinsen erleichtern die Bedie-
nung der Kreditschulden.

Haupthemmnis beim Eigentumserwerb
ist mangelndes Eigenkapital. Denn die
mit den Niedrigzinsen indirekt einherge-
henden hoheren Preise pushen den Ei-
genkapitalbedarf. Dieser wurde in Mo-
dellberechnungen konservativ mit 30
Prozent angesetzt: 15 Prozent des Ob-
jektpreises, 10 Prozent Erwerbsneben-
kosten fir Grunderwerbsteuer, Notar
und Makler und 5 Prozent fiir Unvorher-
gesehenes. Die Erwerbsnebenkosten
werden {blicherweise von Banken nicht
finanziert. Der dariiber hinausgehende
Anteil bietet normalverdienenden Haus-
halten einen Sicherheitspuffer.

Unter Berticksichtigung regionaler Ein-
kommen und Preise liegt im unteren
Preissegment der Eigenkapitalbedarf im
Bundesdurchschnitt bei 80.000 Euro. Al-
lerdings haben nur 10 Prozent der po-
tenziellen Ersterwerber ein entsprechen-
des Geldvermdgen in Form von Spargut-
haben, Bausparguthaben, Wertpapiere
und den Riickkaufswert von Lebensver-
sicherungen. Damit ldsst sich Wohnei-
gentum flir rund 270.000 Euro solide fi-
nanzieren. Im mittleren Preissegment
betrdgt der Eigenkapitalbedarf rund
110.000 Euro. Kostet das Objekt bei-
spielsweise 450.000 Euro, bekommen
bundesweit nur noch 5 Prozent der jun-
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gen Mieterhaushalte ausreichend Eigen-
kapital zusammen. Das sind aber im-
merhin mehr als 300.000 Haushalte.
Reduzieren lasst sich der Eigenkapital-
bedarf durch die klassischen Ausweich-
strategien Bestandserwerb und Erwerb
im preisglinstigeren Umland. Von Gliick
kann der reden, der Eigenmittel aus
Schenkungen und Erbvorbeziigen erwar-
ten darf. Dies spielt immer héufiger bei
Finanzierungsanfragen eine Rolle.

Erhebliche regionale Unterschiede

Die Frage, welche Objektpreise finan-
zierbar waren, wenn ein Haushalt nicht
an der Eigenkapitalhiirde scheitern soll,
wurde in dieser Untersuchung erganzt
um Modellrechnungen auf Basis von re-
gional tatsachlich verlangten Preisen fiir
401 Landkreise und kreisfreie Stédte. Es
sollte dargestellt werden, wie grol3 das
realistische Ersterwerberpotenzial ist
(siehe Grafik).

Dabei zeigen sich erhebliche regionale
Unterschiede: Am seltensten kénnen
Mieter in den Landkreisen Havelland
oder Oberhavel die Hiirde liberspringen
(jeweils nur zu 1,9 Prozent). Auch in an-
deren Umlandkreisen von Berlin liegt die
Quote nur um die 2 Prozent. Vergleichbar
niedrig sind die Anteile auch im Umland
von Miinchen, insbesondere in den Land-
kreisen Miesbach und Garmisch-Parten-
kirchen (jeweils unter 3 Prozent).

Auf der anderen Seite der Skala sind zu-
nachst viele westdeutsche Kreise zu fin-
den. So liegt das Ersterwerberpotenzial
im hessischen Werra-MeilRner-Kreis oder
im niedersachsischen Landkreis Holzmin-
den bei tiber 12 Prozent sowie in etli-
chen weiteren Regionen bei liber 11 Pro-
zent. Pirmasens ist die kreisfreie Stadt
mit dem hochsten Ersterwerberpotenzial
(11,7 Prozent). Auf Platz 2 folgt Salzgit-
ter mit 11,2 Prozent. Beide Stddte sind
allerdings eher strukturschwach und zei-
gen Abwanderungstendenzen.

Die kreisfreien Stadte mit den niedrigsten
Potenzialen sind nach Potsdam (2,8 Pro-

zent) und Berlin (2,9 Prozent) die Hanse-
stadt Rostock (3,9 Prozent), Leipzig (4,3
Prozent), Jena (4,3 Prozent) und Frank-
furt sowie Miinchen (je 4,7 Prozent).
Genau im Bundesdurchschnitt von 6 Pro-
zent finden sich die Landkreise Lands-
hut, Ortenaukreis, Rhein-Sieg-Kreis, L6r-
rach und die Stddteregion Aachen sowie
die Stadte Magdeburg, Karlsruhe und
Ingolstadt.

Notwendige politische Konse-
quenzen

+Wohneigentum darf nicht zum Privileg
Besserverdienender werden”, betonte
Hertweck. ,Jeder zweite Mieter traumt
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davon, in eigenen vier Wanden zu leben.
Diese sind der Schliissel fiir die Vermo-
gensbildung normalverdienender Haus-
halte.” Wer sie dabei unterstiitze, sorge
fur eine gerechtere Vermdgensvertei-
lung. Die staatliche geférderte Eigen-
heimrente in Form der ersparten Miete
musse eine frei wahlbare und gleichbe-
rechtigte Alternative zu einer privaten
Geldrente bleiben.

Da der Aufbau ausreichenden Eigenkapi-
tals Zeit brauche, seien flankierende MaR3-
nahmen gefragt. Dazu zéhlt Hertweck ins-
besondere die Senkung der Erwerbs-
nebenkosten — zum Beispiel durch einen
Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer. =
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KLIMAFREUNDLICHES BAUEN

Adaptives Bauen — neue Technologie im Test

Wie kénnen sich Gebdude wechselnden Umwelteinfliissen aktiv anpassen und so Ressourcen und Klima
gleichermallen schonen? Das testen derzeit Forscher der Universitat Stuttgart und Praxispartner mit dem
weltweit ersten adaptiven Hochhaus in Leichtbauweise. Rund 36 Meter misst der Turm. ,Wir haben das
Gebdude extra in der dort oben vorherrschenden Hauptwindrichtung ausgerichtet, so dass es mit seiner
Frontseite dem Wind maximal ausgesetzt ist”, sagt Dr. Stefanie Weidner, die das Forschungsvorhaben als
Projektleiterin viereinhalb Jahre bis zur Ubergabe des Experimentalbaus, im Oktober 2021, begleitet hat.

Vom Maschinenbau ,abgekupfert”

.Durch die eingebauten adaptiven Ele-
mente kénnen wir das Gebdude auBer-
dem mebhr als dreimal stérker in Schwin-
gungen versetzen, als es jeder starke
Wind konnte”, erklart sie. In Zahlen aus-
gedriickt: Ein sehr starker Wind wiirde
das Hochhaus in der obersten Ecke je-
weils vier Zentimeter nach links und
rechts in Schwingungen versetzen — das
heif3t: in einer Amplitude von insgesamt

acht Zentimetern. ,Durch unsere Hydrau-
likzylinder kénnen wir das Gebéude je-
weils 14 Zentimeter nach links und rechts
in Bewegung versetzen und dadurch un-
terschiedlichste Extremfélle und Szena-
rien bis hin zum Erdbeben erproben.” -
Die Forscher haben diesbeziiglich Anlei-
he beim Maschinenbau genommen.
,Hydraulikzylinder kennt man zum Bei-
spiel von Baggerschaufeln, die ja auch
dadurch bewegt und nach unten gesteu-
ert werden. Genau diese Elemente ha-

Das weltweit erste adaptive Hochhaus in extremer Leichtbauweise auf dem Campus der Uni-
versitdt Stuttgart: 36,5 Meter hoch, zwolf Geschosse auf einer Grundfldche von 5 x 5 Metern,
verbunden mit einem Treppenturm, in dem die Versorgungsleitungen untergebracht sind.
Das Demonstrator-Hochhaus ist Teil des Sonderforschungsbereichs ,Adaptive Hiillen und
Strukturen fiir die gebaute Umwelt von morgen” am Institut fiir Leichtbau Entwerfen und
Konstruieren (ILEK). Insgesamt forschen hier Wissenschaftler aus 14 Instituten der Universitt,
zwei auleruniversitdren Instituten sowie Partner aus der Praxis.

Was sie demnach bisher zeigen konnten: Nur halb so viel Ressourcen und Emissionen schla-
gen im Lebenszyklus eines Gebaudes zu Buche, wenn sich das Tragwerk wechselnden Um-
welteinfliissen anpassen kann. M&glich machen das adaptive Elemente in der Tragstruktur —
ein Novum. Im Weiteren sollen auch in die Fassade adaptive Elemente eingebunden werden.
Der Experimentalbau gibt zugleich einen Ausblick auf die Internationale Bauausstellung Stadt-
RegionStuttgart 2027, in deren Rahmen er explizit vorgestellt wird.

ben wir genutzt”, sagt die Wissenschaft-
lerin.

Smalltalk tiber Raumklima und
Wetter

Beton nur fiir die Bodenplatte. Stahl fiir
die Konstruktion. Holz fiir Decken und
Fassade. So wurde gebaut und dabei
nach ihren Worten generell auf ,additive
Verbindungstechniken” geachtet wie
beispielsweise Schraubverbindungen, so

Architektin Dr.-Ing. Stefanie Weidner hat den
Bau des weltweit ersten adaptiven Hochhau-
ses auf dem Campus der Universitdt Stutt-
gart als Projektleiterin bis zur Ubergabe im
Oktober 2021 begleitet

Fotos: Universitat Stuttgart/Uli Regenscheit
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dass man jedes Bauteil bei Bedarf wie-
der I6sen und ,,minimalinvasiv” ausbau-
en kann. Die Auenhaut des Gebdudes
- zundchst eine einlagige Membran - ist
auf einen Holzrahmen gespannt. Au-
Berst hilfreich und praktisch, wenn kiinf-
tig auch immer wieder wechselnde Fas-
saden auf ihre Anpassungsféhigkeit an
die Umwelt getestet werden. Das sollen
nach Weidners Worten dann auch mehr-
schichtige Membrane sein, die tiber Sen-
soren drauBen und drinnen ,sténdig mit-
einander kommunizieren” und so adap-
tiv unter anderem die Zuluft steuern und
die Temperatur regeln. Sie messen etwa
Feuchte, Helligkeit und Luftbewegungs-

Ein Haus mit Muskeln und Verstand

Ein Hochhaus als super Leichtgewicht, das seine Muskeln spielen ldsst
und dergestalt selbst Extremwettern trotzen kann. Science-Fiction? Seit
Kurzem tatsachlich Realitat. Forschergeist macht's moglich — auf dem
Campus der Universitdt Stuttgart. Dazu drei Fragen an den Initiator des

geschwindigkeit im Haus, Wetterstatio-
nen vor der Tir zugleich den Bewdl-
kungsgrad und wie viel Feuchte dort
gerade vorherrscht.

Nicht verschenkt — Warme von
der Wintersonne

Auch der Lichteinfall ist fir die Forscher
in diesem Zusammenhang ein Thema.
Der Wunsch und zugleich das Problem
im Winter — moglichst viel Sonneinstrah-
lung, die gleichzeitig Warme liefert und
so den Raum mitheizt. Doch die tief-
stehende Wintersonne blendet. Also Ja-
lousien runter, kiinstliches Licht an. ,Da

Experimentalbaus, Professor Werner Sobek.

Wie muss man sich das vorstellen -
ein gut 36 Meter hohes Gebdude,
das sich Umwelteinfliissen anpasst?
Und welche Erwartungen kniipfen
Sie an das weltweit erste adaptive
Hochhaus?

Auch bei diesem Projekt in Leichtbau-
weise geht es um eine drastische Sen-
kung des Ressourcenverbrauchs, in die-
sem Fall bezogen auf die Tragstruktur
des Gebdudes. Normalerweise muss
das Tragwerk auch fiir besonders
schwere Lastenfdlle ausgelegt sein,
muss zum Beispiel Stiirmen oder auch
einem Erdbeben standhalten. Zwangs-
laufig ist es dadurch fiir einen grofRen
Teil seiner Lebensdauer tiberdimensio-
niert. Hier setzt das adaptive Bauen —
vereinfacht gesagt — mit folgender Uber-
legung an: Besonderen Lasten kann
man nicht nur durch den Einsatz von
mehr Material begegnen, sondern auch

durch gezielte temporédre Verformungen.
Durch diese gezielte Anpassungsfahig-
keit des Gebaudes lassen sich erhebli-
che Einsparungen an Masse erzielen.

Wie funktioniert das dann aber kon-
kret?

Man kann sich das vielleicht so vorstel-
len, dass man Muskeln ins Haus bringt
— hier in Form computergesttitzter Hy-
draulikzylinder im Stahlskelett des Ge-
bédudes, die sich je nach Anforderung
zusammenziehen oder ausdehnen.
Wenn dann an der einen Stelle durch
Wind Druck erzeugt wird, gleicht das
Tragwerk dies an anderer Stelle durch
Gegendruck aus und bleibt so stabil.

Das Tragwerk balanciert sich also
selbst aus?

Ausbalancieren wiirde bedeuten: Das
Gebaude schwankt hin und her. Aber

Verband der Privaten
Bausparkassen eV.

wiére es doch praktisch, wenn man ei-
nen Blendschutz immer nur genau da
hat, wo die Sonne gerade steht”, so die
Forscherin. Das ldsst sich nach ihren
Worten zum Beispiel durch Platzierung
von dunkleren Glasfarbungen in der Fas-
sade erreichen, die automatisch mit der
Sonne mitwandern — so dass man nicht
alle zehn Minuten aufstehen und irgend-
etwas verschieben muss. ,Hier arbeiten
wir mit fluiden Fliissigkristallen zwischen
den Glasscheiben. Sie sorgen dafiir, dass
dennoch Warme hereinkommt, der sto-
rende Blendeffekt jedoch viel geringer
ist.”

Prof. Dr. Werner Sobek - Initia-

tor des adaptiven Hochhauses.
Bis 2020 Leiter des Instituts fir
Leichtbau Entwerfen und Kons-
truieren (ILEK) der Universitat
Stuttgart. Foto: René Miiller

hier geht es um die Gesamtstabilitét.
Dazu wird das Geb&dude an bestimm-
ten Stellen zeitweilig gezielt verformt.
Ein Beispiel aus dem Alltag: Wenn der
Bus in die Kurve geht, verlagert man
als Fahrgast im Stehen das Gewicht
von einem Bein auf das andere und
spannt dabei die Muskeln an. Der Kor-
per macht eine solche Anpassungsbe-
wegung automatisch, das Bauwerk
noch nicht. Aber das ist das Ziel. Von
den Versuchen versprechen wir uns
wichtige Erkenntnisse fiir die kiinftige
Gestaltung von Gebduden. Immer mit
dem Anspruch, ohne Emissionen fiir
mehr Menschen mit weniger Materia-
lien zu bauen.
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Eigenkapital spart oft viele Tausend Euro Zinsen

.Die gestiegenen Immobilienpreise werden fiir Haus- und
Wohnungskéufer immer mehr zum Problem. Das Eigen-
kapital reicht vor allem bei Jiingeren hinten und vorne nicht,
um 20 Prozent des Kaufpreises und zusétzlich alle Neben-
kosten zu zahlen - ein Vorgehen, das bis heute als Standard
fiir eine solide Finanzierung gilt. Bei vielen Kaufinteressenten
und -interessentinnen geht das ganze Eigenkapital bereits fiir
Grunderwerbsteuer, Makler und Notar drauf. Wegen des
niedrigen Zinsniveaus ist eine Finanzierung bis zu 100 Pro-
zent des Kaufpreises heute aber durchaus maglich. Die meis-
ten Banken spielen mit. Kreditnehmer gehen damit aber ein

Zu diesem Ergebnis kommt die Zeitschrift Finanztest. Je ge-
ringer das Eigenkapital sei, desto h6her sei der Zinssatz, den
Banken fiir ihre Kredite verlangten. Wer mehr als 90 Prozent
des Kaufpreises auf Pump finanziere, zahle bei vielen Insti-
tuten einen um bis tiber 1 Prozentpunkt héheren Zinssatz
als fiir eine 80-Prozent-Finanzierung.In einem Beispiel rech-
net Finanztest aus, dass 10.000 Euro mehr Eigenkapital
waéhrend einer 15-jahrigen Zinsbindung bis tiber 30.000
Euro an Zinsersparnis bringen kénnten. Eigenkapital, so die
Tester, sei aber auch ein wichtiger Sicherheitspuffer, der vor
Uberschuldung im Fall eines Notverkaufs schiitze.

héheres Risiko ein und werden kréftig zur Kasse gebeten.”

INTERVIEW

.Dann gibt man das Haus an die Erde zurtck”

Bei der Suche nach gebrauchten Bauteilen fiir neue Hauser macht er vor nichts halt — vom GroRBkopfstein-
pflaster bis zu Kronenkorken, von ausrangierten Saunabédnken bis zum ausgedienten Fahrradstdander. Im
Interview erklart Architekt Nils Nolting seine Sicht auf die oft als wertlos erachteten ausgemusterten Dinge
und ihr Comeback im Recyclinghaus in Hannover.

Was hat Sie dazu gebracht, ein neues
Haus vorrangig aus Secondhand-Bau-
teilen zu errichten?

Es gab dazu einen Wettbewerb, den wir
fiir uns entscheiden konnten. Der Auftrag-
geber — ein Bauunternehmen, das in der
Regel Geschosswohnungsbau macht -
wollte ein kleines Restgrundstiick, inner-
halb einer groReren Wohnungsbausied-
lung, fiir eine Art Experiment nutzen. Die
Aufgabenstellung war, ein einhundertpro-
zentiges Recyclinghaus zu bauen, ohne
dass dies schon genauer definiert gewe-
sen ware. Aber bereits mit dem Hinter-
grund: Wie kann man mit Ressourcen
und Rohstoffen anders umgehen? Der
Auftraggeber hat sich davon nicht zuletzt
konkrete Anregungen fiir die firmenin-
ternen Stoffkreisldufe versprochen: Wie
lassen sie sich optimieren, indem man
anhand dieses Projekts etwas iiber
Recycling lernt?

Und Sie selbst, konnten Sie dabei
auch etwas iiber Recycling lernen -
als Architekt respektive Architektur-
biiro, das in dieser Hinsicht vermut-
lich schon ,vorbelastet” ist?

Tatsdchlich haben wir uns mit dieser
Thematik schon im Vorfeld ber viele
Jahre beschéftigt — nicht nur was den
Hausbau angeht, sondern auch in Bezug
auf kreislaufgerechte Architektur in Stadt-
planung und Stédtebau. Unser Biiro heif3t
nicht ohne Grund ,Cityforster”. Bei die-
sem Projekt haben wir sehr viel dazuge-
lernt. Generell war erst einmal zu defi-
nieren: Was soll unter Recycling bezie-
hungsweise Recyclingbauten verstanden
werden? — Natirlich das Bauen mit recy-
clingféhigen und recycelten Baustoffen,
aber eben auch mit gebrauchten Materi-
alien. Dazu kommt die recyclinggerechte
Bauweise. Das heift, dass man Baustof-
fe wieder in den Kreislauf zuriickfiihren
kann - indem man sie einstofflich be-

nutzt und beispielsweise nicht miteinan-
der verklebt. Hierfiir haben wir ein Kon-
zept entwickelt.

Gebraucht, recycelt, recyclingfdhig.
Womit arbeitet es sich besser? Wo lie-
gen die Schwierigkeiten?

Bei den auf dem Baustoffmarkt verfiig-
baren Recyclingprodukten ist die Nut-
zung in der Regel unproblematisch. Un-
ser Haus hat beispielsweise eine Dam-
mung aus Jute, die aus Kakaobohnen-
sdcken recycelt wurde. Das Produkt hat
eine Zulassung. Man entscheidet sich
dafiir und plant es ein.

Was recyclingféhige Baustoffe und gene-
rell recyclinggerechtes Bauen angeht,
handelt es sich bei dem Gebé&ude in
Hannover um einen komplett leimfreien
Massivholzbau, der so wieder leicht de-
montierbar ist. Auch das - ein zugelas-
senes Bauprodukt. Auch da gibt es im
Prinzip keine Hiirden — auBer héherer
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Architekt Nils Nolting hat mit seinem Team vom Architekturbiiro Cityférster das Recyclinghaus in Hannover konzipiert und umgesetzt. In dem
2019 fertiggestellten Neubau hatte schon mehr als die Halfte der verwendeten Bauteile und Materialien ein Vorleben. Ca. 90 Prozent der Fassa-
denbekleidung bestehen aus gebrauchten Bauteilen, auBerdem alle Fenster und AuRentiiren. In der Holzfassade und Deckenbekleidung stecken
ausrangierte Saunabénke, im Treppenhaus Eichenholzbalken aus Fachwerkh&usern. Dort finden sich auch ausgemusterte Stahlbauteile als
Handldufe. Aus der Doppelfltigeltiir eines historischen Bauernhauses wurden zwei raumhohe Innentiiren und aus Abbruchziegeln einer alten
Scheune dekorative Innenwénde. Fiir Einbaumdbel war der Messebau Materialspender, fiir die Wandmosaike aus Kronenkoren in den Bédern
die Gastronomie. Kiichengeréte, Leuchten, Waschbecken sind gebraucht oder Ausstellungsstiicke. Die Teppiche im Flur bestehen aus Recycling-

garn. Die Transportwege waren kurz. Die ,Bauteilernte” fand ausschlieBlich lokal statt — gréBtenteils beim Bauherrn Gundlach selbst, einem

hannoverschen Bau- und Wohnungsunternehmen. In dem Holzrohbau sind ca. 100 Tonnen CO, gebunden.

Preis oder Verfligbarkeit. Die groften
Schwierigkeiten ergeben sich beim Bau-
en mit gebrauchten Bauteilen.

Warum ausgerechnet da?

Dahinter stehen die meisten Fragezei-
chen: Wo bekommt man gebrauchte
Bauteile her — und das zum richtigen
Zeitpunkt und in der richtigen Menge?
Wie kann man damit planen? Dazu
muss man die Abmessungen, Mengen
sowie Produkteigenschaften kennen
und letztgenannte auch nachweisen.
Denn man darf in Deutschland nicht ir-
gendetwas einbauen, sondern das Pro-
dukt braucht eine Zulassung.

Gebrauchte Produkte — worauf haben
Sie beim Hausbau in Hannover zu-
riickgegriffen und wo haben Sie die
Secondhand-Ware aufgetrieben?

Bestes Beispiel sind Fassadenbekleidung
und Fenster. Hier ist der Bauherr selbst

zum Materiallieferanten geworden. Es
gab ein Abbruchgebédude mit einer noch
relativ jungen Fassade. Eine solche Aus-
gangssituation — auch mit sehr guter Da-
tenlage, das heiBt sogar mit Lieferschei-
nen und mit Werkzeichnungen vom Fas-
sadenbauer — findet man nicht immer
automatisch vor. Eine weitere grundle-
gende Materialquelle war der Messebau.
Bekanntlich ein sehr kurzlebiges Ge-
schéft, so unsere Uberlegungen im Vor-
feld. Aus alten Plattenwerkstoffen von
dort haben wir viel Innenausbau organi-
siert. Gebrauchte Ziegelsteine und Ei-
chenholzbalken kamen von spezialisier-
ten Handlern fiir historische Baustoffe.

Wenn, wie hier, alte Ziegelsteine einer
Scheune als Innenwdnde verbaut
sind, trifft das vermutlich den Zeitge-
schmack. Kronenkorken als Wandmo-
saik sind vielleicht aber doch erst mal
gewohnungsbediirftig?

Fotos © Olaf Mahlstedt

Es ist ein sehr hochwertig gestaltetes
Haus, ein Unikat. Natirlich gefallt das
nicht jedem. Es muss auch nicht jedem
gefallen. Es gibt schlieBlich auch kein
Haus, was jedem Wohnbediirfnis ge-
recht wird. Die Mieter, die das Einfamilien-
haus inzwischen bewohnen, sind jeden-
falls begeistert. Insofern: Beim Planen und
Bauen mit Recyclingmaterialien kann man
im Endeffekt jeden Geschmack treffen.

Stichwort Unikat. Da stellt sich sofort
die Kostenfrage?

Das Haus hat einen experimentellen
Charakter. Es ging zundchst darum, ein
Maximum an Recyclingstrategien auszu-
probieren und daraus Mdglichkeiten fiir
einen konventionellen Neubau abzulei-
ten und zu tibernehmen. Abgesehen da-
von: Oft ist es unwirtschaftlicher, Dinge
zweimal zu benutzen, weil man sie be-
arbeiten muss. Neues zu kaufen ist billi-
ger. Hier muss man einfach mal eine
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ehrliche Rechnung aufmachen und die
Umweltfolgekosten einpreisen.

Welche Recyclingstrategien wiirden
sich demzufolge - auch im gréBeren
MabBstab - eignen?

Es wird immer noch viel Massivbau be-
trieben — mit Kalksandstein oder Beton.
Ein Holzbau ist deutlich klimafreundli-
cher. Recyclingbeton, wie wir ihn fiir die
Bodenplatte eingesetzt haben, schont
nattirliche Ressourcen. Hier brauchen wir
eine radikale Bauwende. Weniger Neu-
bau ohnehin — und wenn, dann nicht mit
Baustoffen, deren Herstellung Unmengen
von CO; verursacht. Ein weiterer Aspekt:
Einstofflichkeit. Unbehandeltes Holz — wie

WOHNUNGSBAU

im Recyclinghaus — erméglicht einen un-
komplizierten schadstofffreien Riickbau.
Oder Lehm, der ebenfalls gerade eine
Renaissance erlebt. Auch ein Baustoff, den
man ohne Qualitdtsverlust fiir immer wei-
terverwenden kann. Steht fiir das Haus
irgendwann doch der Abriss an, kann
man es einfach an die Erde zurlickgeben.

Back to the roots also. Wir machen im
Prinzip das, was unsere Altvorderen
schon lange konnten - Bauen mit
Holz und Lehm? Heute natiirlich in-
dustriell und mit besseren techni-
schen Voraussetzungen.

Das kann man in etwa so sagen. Es be-
trifft aber nicht nur die Baustoffe. War-

um sind Griinderzeitgebaude, die inzwi-
schen schon uber hundert Jahre stehen,
nach wie vor so beliebt? Weil sie flexibel
geplant sind — mit guten Grundrissen
und hohen Rdumen. Gleichzeitig beste-
hen sie aus einer nur geringen Anzahl
von Materialien: Ziegelsteine, Holzbal-
kendecken, Stroh-Lehmschlag in den
Zwischendecken - insgesamt rund ein
Dutzend Baustoffe. Alles sehr einfach
gebaut, im Prinzip so, dass man es gut
reparieren und sogar demontieren und
wiederverwenden kénnte. Wie wurde
friiher gebaut? Fir das einfache, nach-
haltige Bauen heute ist das eine wichti-
ge Inspirationsquelle. "

Eigenheimbau entlastet Wohnungsmarkt

Fiir die Entlastung angespannter Miet-
wohnungsmérkte ist der Eigenheimbau
unverzichtbar. Die Genehmigungszahlen
des Statistischen Bundesamts unterstrei-
chen das. Schaut man auf die Wohnein-
heiten in neuen Geb&duden, stellt man fir
Januar bis September 2021 fest: 72.682
Genehmigungen in 1-Familienh&usern
und 24.212 in 2-Familienhdusern sowie
59.437 fiir Eigentumswohnungen stehen
80.612 fiir Mietwohnungen gegeniiber. =
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