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In Quartieren denken!

Stefan Frey

In Quartieren, nicht in Einzelgebauden

denken

Um den Klimaveranderungen zu begegnen, miissen insbesondere unsere Stadte resistenter gegen Wetterextreme wer-
den. Das gilt gleichermaBen fiir Starkregenereignisse wie fiir Hitzeperioden. Bislang wird nur vereinzelt auf klima-
resilientes Bauen Wert gelegt, und Stadte leiden wegen ihrer dichten Bebauung besonders unter Extremwetterereig-
nissen. In Grofstadten wie Koln oder Frankfurt am Main ist beispielsweise an heilen Tagen die Temperatur um vier bis
fiinf Grad hoher als im landlichen Umland, weil sich Beton und Asphalt aufheizen und die Hitze speichern. Und weil in
Stadten viele Flachen versiegelt sind durch Gebaude, Stralen, Parkplatze etc. kommt bei Starkregen die Kanalisation
schnell an ihre Grenzen. Um Stadte klimaresistenter zu machen, sollte man den Fokus deshalb nicht auf einzelne Ge-
bdude legen, sondern MaBnahmen auf Quartiersebene ergreifen. So lassen sich bessere Ergebnisse erzielen und Kos-

ten sparen. Was es dabei zu bedenken gilt:

Ideen und Moglichkeiten, baulich auf diese Wetterereignisse
zu reagieren, gibt es mittlerweile genug. Bei Neubaumaf-
nahmen werden seit einigen Jahren haufiger klimaresis-
tente Vorkehrungen getroffen. Flachdacher und Fassaden
werden begrint, schattenspendende Dachiiberstande ge-
plant. Regenwasser kann unter Gebauden und Wegen in
Rigolen aufgefangen werden, um langsam zu versickern.
Bei neu ausgewiesenen Baugebieten, die von Hochwasser
betroffen sein konnen, verbietet der Bebauungsplan haufi-
ger den Bau von Kellern. Bei dem Kdélner Neubauvorhaben
.Ehrenwert”, einem Mix aus Biiros, Wohnungen und Einzel-
handelsflachen mit insgesamt circa 15.000 Quadratmetern
Flache, wurden beispielsweise die Dacher begriint. Mit der
Technik der Betonkernaktivierung werden die Raumlichkei-
ten gekihlt beziehungsweise beheizt.

Aber ebenso wichtig ist es, beim Bestand aktiv zu werden,
schlieBlich wurden zwei Drittel der 19,2 Millionen Wohnge-
baude in Deutschland vor 1978 gebaut. Daher ist es entschei-
dend, MaBBnahmen an bestehenden Gebauden vorzunehmen.

Flachdacher sowie Dacher mit einer Neigung bis 25 Grad
lassen sich nachtraglich begriinen; Gleiches gilt fir viele
Fassaden. Bei Regen wirkt das Griin auf den Dachern wie
ein Schwamm und kann je nach Bepflanzung 50 bis 80 %
der Niederschlage speichern, die auf dem Dach niederge-
hen. Ein wirkungsvoller Schutz bietet zudem eine Geb&dude-
dammung. Sie dient nicht nur im Winter als Kaltebarriere,
sondern verhindert zudem im Sommer ein Aufheizen der
Innenraume. Dies gilt vor allem fiir Dachgeschosswohnun-
gen. In Obergeschossen, die starker Sonneneinstrahlung
ausgesetzt sind, konnen neben einer Dachisolierung Son-
nenschutzfenster eingebaut werden. Solche Mafinahmen
sichern letztlich die langfristige Vermietbarkeit von Dach-
wohnungen. AuBerdem wird daran gearbeitet, Glasflachen
mit speziellen Beschichtungen, die fiirs Auge unsichtbar
sind, kiinftig zur Gewinnung von Sonnenenergie einzuset-

zen. Damit konnten sie Fotovoltaikanlagen auf dem Dach
ersetzen beziehungsweise erganzen.

Von Klimaanlagen ist abzuraten

Klimaanlagen in Wohn- und Arbeitsraumen sind eine
schlechte Wahl. Sie verbrauchen viel Strom, verursachen
unangenehme Zugluft und heizen mit ihrer Abwarme die
Umgebung zusatzlich auf. Besser sind Betonkiihlungen, die
in vielen modernen Biiros bereits eingebaut werden. Dabei
wird kaltes Wasser durch Decken- und Wandrohre geleitet.
Die Technik konnte auch in Wohngebauden zum Einsatz
kommen. In Wien werden beispielsweise 140 Gebdaude mit
Fernkalte versorgt, darunter Hotels, Kliniken und Unige-
baude. Das 16 Kilometer lange Netz funktioniert ahnlich wie
Fernwarme. Das circa 6 Grad kalte Wasser wird mithilfe der
Abwarme einer Miillverbrennungsanlage heruntergekiihlt.

Insbesondere bei groBeren Neubauvorhaben sollte die Ver-
sorgung mit Warmwasser, Warme und Klima gebaudelber-
greifend geplant werden. Das gilt auch fiir alternative Ver-
kehrskonzepte, wie Sharingangebote fiir Elektroautos oder
Fahrrader. Werden auf Quartiersebene alle Gebaude bei-
spielsweise mit Fernwarme, Photovoltaik, Geothermie oder
anderen erneuerbaren Energietragern versorgt, reduziert
sich unterm Strich der CO,-Verbrauch mehrerer Gebadude
auf einen Schlag. Das ist effizienter und kostenginstiger,
als wenn bei Einzelobjekten teure Investitionen in eine ef-
fizientere Heizung getatigt werden oder die Gebaudehiille
nachtraglich gedammt wird. Warme kann auch aus dem
Abwasser gewonnen werden. Diese Technik einzusetzen, ist
ebenfalls vor allem bei einer gebaudeubergreifenden War-
merickgewinnung auf Quartiersebene sinnvoll.

Man muss auch sehen, dass nicht in allen Regionen ener-
getische Einzelinvestitionen auf die Miete aufgeschlagen
werden konnen, weil dies den Bewohnern finanziell nicht
zuzumuten ist. Sinnvoll ist es bei einer neuen, umfassenden
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und ressourcenschonenden Versorgung, auch Kapazitaten
fir benachbarte Bestandsimmobilien einzuplanen, um die
Nachbarn von der neuen Technik zu iiberzeugen und mit ins
Boot zu holen. In Essen wurde beispielsweise beim Quartier
Eltingviertel ein Fernwarmenetz ausgebaut. Die Vonovia, die
knapp Uber 1.400 Wohnungen von insgesamt 3.500 Einheiten
in diesem nordlich an die Innenstadt angrenzenden Areal be-
sitzt, baute das Fernwarmenetz und sanierte und ertiichtigte
den Eigenbestand energetisch. Im nachsten Schritt werden
angrenzende Eigentiimer angesprochen, es gleichzutun und
sich an das neue Quartierfernwarmenetz anschlief3en zu las-
sen. Hierflir eréffnete die Vonovia ein Energieberatungsbiiro,
in dem Experten die anderen Mehrfamilienhauseigentiimer
zur Technik, den entstehenden Kosten und den CO,-Einspar-
moglichkeiten beraten. In Hamburg denkt das Wohnungsun-
ternehmen SAGA in eine dhnliche Richtung und will ebenfalls
andere Eigentimer bei CO,-reduzierenden Versorgungsleis-
tungen in ihren Quartieren miteinbeziehen.

Gesetzgeber erkennt Vorteile und erlasst
geeignete Verordnungen

Der Gesetzgeber erkennt langsam die Vorteile von Quar-
tiersansatzen. Was viele Experten schon langer sagen, hat
auch in die Politik Einzug gehalten. Die Klimaziele lassen
sich Uber bessere Technik und alternative, nachwachsende
Energietrager, die gebaudeibergreifend eingesetzt werden,
vermutlich eher erreichen als Uber einzelne Fassaden-
dammungen. Ubergreifende Konzepte werden etwa durch
das Gebiudeenergiegesetz (GEG) unterstitzt, das seit An-
fang November 2020 in Kraft ist. In Paragraf 103 ist zum
Beispiel festgelegt, dass nicht jede Immobilie die energe-
tischen Anforderungen erfillen muss. Ausreichend ist es,
wenn diese auf Quartiersebene erfillt werden. Zudem kann
tiber den (reduzierten) Ausstof3 von Treibhausgasen belegt
werden, dass die Anforderungen eingehalten werden. Bis-
lang wurde hierfiir der Primarenergiebedarf herangezogen.

Das Erneuerbare-Energie-Gesetz (EEG) erlaubt es seit Friih-
jahr 2021, dass sich Wohnungsunternehmen von der Gewer-
besteuer befreien lassen konnen, sofern sie ihre Mieter mit
selbst gewonnenem Strom, etwa iber eine Photovoltaikan-
lage, versorgen (Mieterstrom). Griiner Strom spielt auch bei
der wichtiger werdenden Elektromobilitat eine Rolle. Immer
mehr Eigentimer planen Ladestationen ein oder zumindest
Vorinstallationen, die den Wohnungsnutzern einen unmittel-
baren Einbau von Wallboxen ermaglichen.

Umweltthemen und soziale Aspekte
werden wichtiger

Solche Klima- und Umweltschutzmafinahmen werden auch
in der Immobilienbranche im Kontext der ESG-Vorgaben im-
mer wichtiger. Die drei Buchstaben stehen fiir Umwelt (En-
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vironment), soziales Engagement (Social) sowie gute Unter-
nehmensfihrung (Governance). Die Vereinten Nationen und
die EU wollen bis 2030, dass im Wirtschaftsbereich diese Kri-
terien starker befolgt werden, sich alle Unternehmen unter
anderem Gedanken um ihren CO,-FuBabdruck machen und
wie sie diesen kiinftig reduzieren wollen. Schon heute spielen
sie zunehmend bei der Finanzierung von Projekten eine Rolle
(EU-Taxonomie). Laut einer Umfrage der Firma Addleshaw
Goddard gaben 93 % der deutschen Banken und Kreditinsti-
tute an, bei der Darlehensvergabe kiinftig zu prifen, ob von
den Kunden ESG-Kriterien innerhalb ihres Unternehmens
sowie bei ihren Zulieferern und Subunternehmen erfasst und
analysiert werden. Erste Immobilienfirmen stellen ESG-Ex-
pertinnen und -Experten ein, die sich um dieses Aufgaben-
feld kimmern. Das heifit, Wohnungsunternehmen, Projekt-
entwickler und Baufirmen mussen transparenter werden
und sich auf Fragen nach ihren ESG-Vorgaben einstellen.
Schlimmstenfalls konnte ihnen ein Kredit verwehrt oder zu
schlechteren Konditionen eingerdaumt werden.

Gleichzeitig prifen nicht nur Banken, sondern auch Fonds-
manager, Versicherungen und andere Investoren bei Im-
mobilienprojekten die ESG-Konformitat und sortieren unter
Umstanden Objekte aus, bei denen entweder okologische
oder soziale Kriterien nicht analysiert werden oder ihren
Richtlinien nicht gentgen. Letztlich wollen immer mehr
Anleger vermeiden, bei Ankaufentscheidungen ESG-Risi-
ken in ihr Portfolio aufzunehmen. Denn auch immer mehr
Investoren achten bei ihren Anlageprodukten darauf, dass
beispielsweise am Gemeinsinn orientierte Aspekte, wie der
Bau von Sozialwohnungen, Kitas oder Pflegeeinrichtungen,
bericksichtigt werden oder im Quartier E-Autos und Fahr-
rader gemietet werden kdnnen.

Die Herausforderung ist aktuell, dass es in der Immobi-
lienbranche keine einheitlichen, verlasslichen ESG-Stan-
dards gibt, die den Akteuren eine Marschrichtung vorgeben.
Reicht es als Entwickler, im Quartier einen Kinderspielplatz
zu bauen, oder muss im Unternehmen fir die Mitarbeiter
eine gute Vereinbarkeit von Familie und Beruf gewahrleistet
sein? Werden kiinftig Herstellung, Ressourcenverbrauch und
Transport von Baumaterialien in die CO,-Bilanz eines Ge-
baudes miteinflieBen sowie deren Recyclingfahigkeit? Dies
sind naheliegende, offene Fragen. Es ist allerdings damit zu
rechnen, dass sich dies bald andert und detaillierte Vorgaben
gefunden werden.
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