


Passend zu unserem Segeltorn — die Immobilienbranche in
Deutschland befiirchtet laut 1Z, dass 50 bis 75 Prozent der
Bestandsimmobilien in Deutschland zu sogenannten ,,Stran-
ded Assets“ werden kdnnten, Immobilien, die am Markt
nicht mehr zu platzieren sind. Da geht gerade ein wenig die
Angst um, wie sich das entwickeln wird. Wie ist es bei euch
in der Schweiz? Stehen seit der Einfithrung der EU-Taxono-
mie bei euch in der Schweiz die Telefone nicht mehr still?

_Gregor Gutscher (GG): Wir merken bei vielen Projekten gerade, dass sich das Mindset andert und
Losungen, die Winfried und ich vor 20 Jahren schon angedacht und auch teilweise realisiert haben, nun
zur Normalitat werden. Unsere Ideen scheiterten damals oft an der Wirtschaftlichkeit. Jetzt holen wir
all die Sachen wieder aus der Mottenkiste. Das haben wir zurzeit bei fast jedem Projekt. Wir nehmen
X Prozent mehr TGA-Kosten in die Hand, um diese Ziele zu erreichen, auch und gerade bei den Sanie-

rungsprojekten.

Wenn jetzt alle aufgehen, kommen wir nicht weiter."

WINFRIED SEIDINGER

___Christian Schneider (CS): Es hatte sicher Auswir-
kung auf unsere Auftragslage, aber dass die Telefone jetzt
nicht mebhr stillstehen, wiirde ich nicht sagen. Ich glaube,
die Panik halt sich in Grenzen. Es betrifft ja nicht die
Schweiz direkt, weil wir nicht in der EU sind. Interna-
tional agierende Firmen, die in das europiische System
eingebettet und auf dem Finanzmarkt aktiv sind, betrifft
es schon. Von daher ist es hier noch relativ geméchlich,
aber man merkt schon, dass groflere Investoren einen
gewissen Druck verspiiren, ihre Investitionen in Rich-
tung Nachhaltigkeit zu steuern. Was ich mir aber nicht
vorstellen kann, ist, dass wir 50 Prozent unserer Immobi-
lien einfach abschreiben. Ich glaube, der Wertverlust ist
am geringsten, wenn man sie anpackt und saniert. Und
da braucht es natiirlich alle Beteiligten, alle involvierten
Stakeholder, auch die Stidte, Gemeinden und Kommunen.

__Winfried Seidinger (WS): Investoren und Bestands-
halter werden sehr genau schauen, mit welchen Immo-
bilien sie die Ziele der EU-Taxonomie mit verniinftigem
Aufwand erreichen konnen. Die restlichen werden sie
wahrscheinlich abstoflen. Ich kann mir sehr gut vorstel-
len, dass sich dann auch die Spreu vom Weizen trennt.
Ich sehe aber schon einen zusitzlichen Druck auf die
Immobilienbranche und da wird fiir uns dann eine er-
hohte Nachfrage entstehen. Projekte, die vielleicht auf
der Kippe stehen und Gefahr laufen zu stranden, wer-
den neuen Schub kriegen. Ich glaube, wir werden nicht
arbeitslos in der néchsten Zeit.

Ist das Thema bei euren Kunden angekommen oder miisst ihr manchmal noch den Missionar spielen?
___ WS: Es gibt beides. Es gibt Bauherrn und Architekten, die sehen darin eine Chance, etwas Nach-
haltiges und Kreatives zu realisieren (z. B.: Re-Use, Cradle to Cradle). Es gibt jedoch auch andere, die
sehen nur den Mehraufwand und eine Behinderung ihrer Gestaltungsfreiheit. Der Absenkpfad hin zu
Netto-Null CO, bis 2050 ist klar definiert. Die Realitdt in der Umsetzung ist jedoch oftmals nicht ganz
so einfach. Es braucht eine gesamtheitliche Betrachtungsweise und viele kleine Einzelmafinahmen zur
Optimierung, die in der Summe den Mehrwert ergeben.

Mit der Einfithrung der EU-Taxonomie miissen nun ,harte“ Kriterien erfiillt werden. Diesen
neuen Gegebenheiten miissen wir uns stellen und gemeinsam nach neuen Losungen suchen. Eine
spannende Herausforderung, die sich lohnt, mit ,,Schmackes® zu investieren.

__ GG: Man muss auch mutig neue, vielleicht unkonventionelle Wege beschreiten, wie deine
Idee, in Biiros den Schreibtisch und den Stuhl zu beheizen, anstatt das ganze Gebéude!

__WS: Es gibt viele Wege - eventuell auch unkonventionelle -, die zum Ziel fithren kénnen.
Wenn die Gebdudehiille immer besser wird, dann musst du dich zum Beispiel fragen, ob es sich
noch lohnt, viel Geld in die TGA zu investieren oder ob das Geld vielleicht wo anders besser
oder nachhaltiger investiert werden kann. Wir schauen dann nach den bestméglichen
einfachen Losungen. Dabei hilft uns das integrale Wissen aus Bauphysik, Nach-

haltigkeit und TGA sowie aus der Entwicklung und der Anwendung einer

breiten Palette von Simulationstools.
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___Holger Meyer (HM): Wir wissen alle vom Grund-
satz her, was richtig ist. Wir haben eine Menge neuer
technischer Moglichkeiten, aber der mafigebliche Unter-
schied ist, dass es seit 2022 gesetzliche Vorgaben gibt.
Damit miissen sich jetzt Eigentiimer und Entwickler
auseinandersetzen. Es gibt da keine Alternative mehr.
Und das fiihrt natiirlich schon zu einer ganz neuen und
anderen Diskussion in der Breite.

___CS: In den letzten Jahren hat sich auch ein Gene-
rationenwechsel vollzogen. Es riicken Leute nach, die
sich schon linger mit der Thematik befassen. Das
macht die Diskussion einfacher. Man diskutiert iiber
Sachlosungen und nicht tiber Grundsatzliches. Um die
Ziele zu erreichen, braucht es eben auch alle, vom Land-
schaftsplaner tiber den Architekten bis zum Statiker
und natiirlich auch dem Bauherrn, der das tragt. Diese
Konstellationen sind heute wahrscheinlicher als noch

vor zwei Jahren.

CHRISTIAN SCHNEIDER

— GG: Stimmt, das merken wir an anderer Stelle bei
uns im Biiro. Da gibt es neue junge Kolleginnen und
Kollegen mit vielleicht zwei, drei Jahren Berufserfahrung,
die mit anderen Ideen daherkommen. Die holen mich
gerne mal aus meinem gewohnten Trott, wenn ich mei-
ne tblichen Standards auspacke: 3,50 Geschosshéhe,
8,10 mal 5,40 Meter Stiitzenraster, 30 Zentimeter Decke,
400 Quadratmeter Nutzungseinheit... Da kommt dann
so eine Frage wie: Und was ist mit Holzhybrid? Dann
denke ich: Okay, kurz nochmal einen Moment nachge-
dacht, kann man ja auch anders machen, fithrt im Detail
zu anderen Parametern. Aber das ist fiir mich genau der
Punkt, dass man, auch wenn man schon lange im Ge-
schaft ist, dennoch in der Lage ist, die Sachen wieder ge-
samthaft infrage zu stellen. Und das ist doch jetzt richtig
gut, dass Sachen auf einmal gehen, weil das Mindset auf
der Auftraggeberseite sich deutlich gedndert hat.

Neben dem Mindset hilft uns die Digitalisierung, Potenziale zu erkennen und zu heben. BIM oder CREEM sind ja,
was den Neubau angeht, in den GroBprojekten schon sehr verbreitet. Wie setzt ihr diese digitalen Tools in eurer
Arbeit ein?

—__WS: In unserer Arbeit konzentrieren wir uns darauf, den Ressourcenbedarf von Gebauden zu redu-
zieren und den Restbedarf dann méglichst durch Erneuerbare Energien und Materialien etc. zu decken.
Digitale Modelle — man redet heute vom digitalen Zwilling - sowie der Einsatz von Simulationswerk-
zeugen helfen uns, den kiinftigen Energiebedarf und damit den CO,-Ausstof8 vorherzusagen. Bzw. in
Zukunft den digitalen Zwilling anhand der effektiven Nutzungsdaten und der effektiven klimatischen
Bedingungen zu fiittern sowie verfeinerte Prognosen zu erstellen. Jedoch nicht nur die integrale Betrach-
tungsweise auf Raum oder Gebdudeebene wird dank digitaler Modelle erméglicht, sondern auch die
Betrachtung von Quartieren und Stadtteilen nimmt an Bedeutung zu. Themen wie Hitzeinseln, Mikro-
klima, gute Durchliiftung, Fallwinde aufgrund von Hochhédusern kénnen wir heute simulieren und die
Quartiers- und Stadtplanung bei ihrer Optimierung nachhaltig unterstiitzen.

Fiir mich sind das die Themen, die extrem spannend sind: die Nachhaltigkeit in der Stadtentwick-
lung weiterbringen. Also nicht nur das einzelne Objekt nachhaltig zu planen, sondern im gréfieren Maf3-
stab zu fragen: Was ist wirklich nachhaltig? Und da kommst du auf dem Land zu ganz anderen Losungen
als in der Stadt. Und diese Dinge zu sehen, das macht’s fiir mich wirklich aus. Wir sehen einen stetigen
Drang in die Stidte, deren Flichenbedarf zunimmt, und wir miissen dort wirklich hin zu hoherer Ver-
dichtung und Flacheneffizienz. Umgekehrt miissen wir uns fiir die landlichen Teile fragen, was man dort
tiberhaupt braucht? Da muss zukiinftig vielleicht sogar riickgebaut werden oder man stellt diese Teile als
Materialspeicher zur Verfiigung. Das ist eine andere schwierige Diskussion, da geht es um Heimat. Aber
wenn man Suffizienz richtig denkt, miisste man eben auch solche Uberlegungen mit ins Spiel bringen

und nicht nur das einzelne Gebaude.

oHeute diskutiert man Sachldsungen, nicht Grundsétzliches.”

Urban Mining auf dem Land?

__CS: Urban Mining ist ja schon jetzt ein Thema. Die Problematik von CO, durch den Betrieb kann
man technisch in den Griff bekommen. Beim Thema gebundenes CO, - das beim Bau des Hauses in
allen Materialien gebunden ist - haben wir aber noch grofie Probleme: Das fingt beim Stahl an, geht
tiber den Beton bis hin zu Glas und anderen Bauteilen, die viel mehr CO, gebunden haben, als im Betrieb
entsteht. Und da ist Urban Mining, die Wiederverwertung bestehender und verwendeter Materialien,
ein Weg, das gebundene CO, durch Re-Use zu senken. Es braucht genau diese Art der Nachnutzung, um
Treibhausgasemissionen einzusparen, aber auch um Ressourcen insgesamt zu sparen. Metalle wie Kupfer
oder Aluminium beispielsweise sind begrenzt verfiigbar oder nur mit einem hohen Energieaufwand
herzustellen. Und da muss man in Zukunft auf bereits verbaute Ressourcen zuriickgreifen und das wird
sich in Zukunft auch lohnen.

Fiir Architekten kommt aber noch etwas Entscheidendes hinzu: Sie miissen die zukiinftigen Ge-
bédude so planen, dass man Bauteile einfach demontieren und weiterverwenden kann, dazu sind solche
Hiuser kosteneffizienter. Man kann mit einer solchen Immobilie in Zukunft mit viel geringeren Kosten
Urban Mining betreiben und so die Bauteile mit einem héheren Gewinn wieder verkaufen. Und das Ziel
muss sein, sie moglichst so auf den Markt zu bringen, dass man sie direkt wiederverwenden kann.
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Miissen wir nicht alle insgesamt suffizienter denken und
handeln?

___ WS: Suffizienz hat fiir mich eine gréflere Dimension.
Suffizientes Denken und Handeln miissen in vielen Be-
reichen etabliert werden und wir miissen uns in Zukunft
Fragen stellen, deren Beantwortung uns vielleicht nicht
immer einfach fallen wird. Ich denke da zum Beispiel an
das Haus meiner Eltern. Da lebt mein Vater jetzt allein
auf 180 Quadratmetern. Diese Art der ineffizienten Fla-
chenausnutzung miisste meiner Meinung nach hinter-
fragt und konstruktive neue Losungen gesucht werden.
Dann hitte man schnell wieder Wohnraum fiir Fami-
lien. Wir fithren solche Diskussion gerade mit Wohn-
baugenossenschaften in Ziirich und das geht schon sehr
in Richtung suffizienter Wohnraumnutzung: Familien
haben in der Genossenschaft ein Anrecht auf eine Woh-
nung mit viereinhalb oder fiinfeinhalb Zimmern. Wenn
die Kinder dann aber drauflen sind, kriegst du in der
gleichen Genossenschaft eine Dreieinhalb-Zimmer-Woh-
nung zugewiesen.

— GG: Ich war 2012 bei der Ausstellung ,,40 Jahre Olym-
piastadt® vom Stadtplanungsamt in Miinchen. Da waren
auf dem Fuflboden mit Gaffer-Tape die durchschnittli-
chen Quadratmeter der Wohnungen pro Einwohner von
1972 und 2012 abgeklebt. Damals lag der Faktor zwei da-
zwischen. Jetzt ist es sicher sogar Faktor drei.

___CS: Aber das Thema Suffizienz hat ja noch viel mehr Facetten als nur die Flicheneffizienz. Diesen
Winter konnen wir mal iiben, was es bedeutet, suffizient zu handeln. Zum Beispiel die Raumtemperatur
in Gebéduden auf 19 oder 20 Grad herunterdrehen. Und dann kommen wir zur nachsten Diskussion: Ist
das tiberhaupt rechtlich zuldssig? Und da orte ich dann das néchste Problem: Wir haben die Anforderun-
gen gerade bei der Normung und den Gesetzen immer hochgeschraubt. Jetzt ist es vielleicht an der Zeit,
dass wir an einigen Stellen zuriickgehen und wieder etwas mehr zulassen.

— GG: Genau! Man muss im Zweifel auch bestehende Regeln einfach mal neu denken!

Werden wir den Turnaround schaffen?

__ WS: Wir sind die Ingenieure — wir schaffen es immer. Der Ingenieur ist Zweckoptimist. Viele Losun-
gen fithren zum Ziel, wenn auch tiber Irrwege, die man durchschreiten muss. Aber ich bin Optimist und
sage: Wir schaffen es.

»Der Ingenieur ist Zweckoptimist.”

WINFRIED SEIDINGER

_CS: Ich bin Naturwissenschaftler und Ingenieur. Wir miissen uns verdammt sputen und wir haben
noch eine Riesenaufgabe vor uns. Wir kénnen es schaffen. Weltweit ist die Aufgabe noch gréfier als in
Europa. Und es wird nicht gehen, ohne dass wir den Giirtel enger schnallen, sprich wir alle suffizienter
handeln.

__ HM: Ohne die personliche Komfortzone zu verlassen, wird das nicht funktionieren. Aber das will
politisch immer niemand anfassen. Die ehrliche und offene Ansprache ist der Hemmschuh. Aber die
Basis, auf der wir diskutieren, ist schon sehr viel grofier geworden und das ist dann tatséchlich ein Be-
schleuniger, wenn man eine Bereitschaft bei allen Partnern der Kette erkennt, mit der wir es zu tun ha-
ben. Dann, glaube ich, kann man in sehr viel kiirzerer Zeit auch sehr viel mehr erreichen. Und ich glaube,
die Kurve der Entwicklung, die wird steiler werden. Ob die dann zum Ziel reichen wird, wird man sehen.
Aber ich glaube, sie wird an Tempo aufnehmen und auch nicht mehr zuriickzudrehen sein.

_ WS: Es braucht kreative Kopfe, um diese Themen weiterzuentwickeln und voranzutreiben.

Vielen Dank fiir das interessante Gespréch.
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