N

j*Nochhaltig keit

Die Mehrdimensionalitdit
der Nachhaltigkeit

Interview mit Bau-, Architektur- und Dekarbonisierungsexperten

Nachhaltigkeit ist eines der bestimmenden Themen
unserer Zeit — und das in allen Dimensionen: C")kologie,
Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit. Prof. Dr.
Werner Sobek, Griinder und Aufsichtsrat der Werner
Sobek AG, und Pionier nachhaltiger Architektur, Dr.
Stefanie Weidner, Leiterin der Nachhaltigkeitsstrategie
bei Werner Sobek AG, Dr. Martin Handschuh, Griinder
und Geschdftsfiihrer der ECO2NOMY GmbH, und Robert
Bechtloff, Referent fiir Nachhaltigkeit beim vbw, im
Gespréch daruber, welche Nachhaltigkeitsaspekte
insbesondere in der Wohnungswirtschaft von Relevanz
sind und welche Entwicklungen zukiinftig zu erwarten
sind: Klimaschutz, Klimafolgenanpassung, bezahlba-
rer Wohnraum, nachhaltiges Bauen, Lebens- und
Wohnqualitét, Inklusion, Partizipation, gesellschaft-
liches Miteinander und gute Unternehmensfiihrung.

Bechtloff: Herr Professor Sobek, Sie zéhlen zu den
Pionieren in puncto Nachhaltigkeit, Klimaschutz und
Kreislaufwirtschaft rund um das Bauen und Wohnen.
Was verstehen Sie unter dem Begriff ,Nachhaltiges
Bauen"?

Sobek: Nachhaltigkeit ist ein gesamtgesellschaftliches Projekt, das,
vereinfacht gesprochen, die Bereiche der sozio-kulturellen, der 6ko-
nomischen und der 6kologischen Nachhaltigkeit umfasst. Alle diese
drei Bereiche sind von gleicher Wichtigkeit. Und jetzt beziehe ich
mich auf einige Aspekte der ¢kologischen Nachhaltigkeit im Bau-
schaffen: Ich habe bereits 1998 gesagt, dass wir uns selbst strenge
Zielvorgaben machen mussen. Eine davon habe ich Triple Zero® ge-
nannt. Die erste Null steht fur ,kein Verbrauch von Energie in der
Nutzungsphase, die auf der Basis von Verbrennungsprozessen be-
reitgestellt wird”. Die zweite Null steht fir ,keine klimaschadlichen
Emissionen bei der Herstellung, dem Betrieb oder beim Um- und
Rickbau der Geb&ude”. Die dritte Null steht fir ,kein Abfall”. Kein
Abfall, weder in der Produktionskette noch beim Um- und Ruckbau
und dem Recycling. In Summe also Materialminimalitat, sorgsame
Verwendung der Baustoffe und ein Rezyklieren dieser Baustoffe auf
moglichst hohem Niveau.



Weidner: Daraus lasst sich in der Praxis eines auch ganz konkret ab-
leiten, namlich so gut wie moglich mit vorhandener Gebaudesubstanz
zu arbeiten. Daher fuhren wir fir Neubauvorhaben Vergleiche der Treib-
hausgasemissionen und Umweltwirkungen durch und zwar zwischen
dem Szenario Abbruch des Bestands und Neubau und dem Szenario
adaquate Bestandssanierung, ggf. mit Aufstockung bzw. Nachverdich-
tung. Weltweit gehen rund 8% aller CO,-Emissionen allein auf die Her-
stellung von Zement zurtick. Ziel muss es daher sein, ein Neubauvorha-
ben nur noch bei substanzieller Mehrwertgenerierung zu realisieren
und so Ressourcen und Emissionen einzusparen.

Bechtloff: Fiir unsere vbw-Mitgliedsunternehmen ist
es wichtig, bezahlbaren Wohnraum zu bieten - und
das in einer nachhaltigen Weise. Frau Dr. Weidner,
wie kann das gelingen und worauf kommt es an?

Weidner: Nachhaltigkeit ist grundsatzlich ein sehr breit gefachertes
Themenfeld und muss auch als solches holistisch betrachtet werden.
Vor dem Hintergrund der Klimaerwarmung und der Klimaschutzziele
der Regierung werden Immobilienbesitzer nicht umhinkommen, auch
die 6kologischen Aspekte — Klimaschutz, Resilienz und Umweltbewusst-
sein Uber den gesamten Lebenszyklus hinweg — anzugehen. Damit

Der Nachhaltigkeits-
referent des vbw
Robert Bechtloff
(links) im Gesprach
mit Dr. Stefanie
Weidner, ...

dies bei bezahlbaren Mieten gelingen kann, bedarf es genauer Pla-
nung und optimaler Nutzung von Férdermitteln. Dartber hinaus ist es
wichtig, die Nutzungsdauer der Gebaude durch Erfullung sozialer und
o6konomischer Nachhaltigkeitsaspekte zu sichern.

Bechtloff: Herr Dr. Handschuh, Sie arbeiten mit ihrer
Firma genau an dem Punkt, an dem Klimaschutz,
Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit zusammen-
kommen. Sie haben mit lhrem Team die Portfolios
zahlreicher Wohnungsbauunternehmen analysiert

und Klimastrategien erarbeitet. Welche Muster

haben Sie erkannt in Bezug auf Nettokaltmieten

und Energieverbrduche?

Handschuh: Unsere Analysen zeigen klar: Viele der vbw- und GdW-
Unternehmen vermieten Wohnungen mit Kaltmieten deutlich unter den
marktublichen Mietspiegeln. Damit sind die Unternehmen mit ihren
Aktivitaten genau das, was Herr Gedaschko als Prasident des woh-
nungswirtschaftlichen Spitzenverbandes GdW , gelebte Mietpreisbrem-
se” nennt, und erflllen eine aus unserer Sicht hochrelevante Aufgabe.

In Bezug auf die Energieverbrauche stellen wir —und das Gbrigens auch
bei Gebduden privater Vermieter —fest, dass Gebaude mit besonders
geringen durchschnittlichen Nettokaltmieten besonders hohe Energie-
verbrauche ausweisen und somit auch besonders hohe energiebe-
zogene Nebenkosten.

Bechtloff: Und genau jetzt — in Zeiten rasch steigender
Energiepreise — ist das ein Problem.

Handschuh: Ja, genau. Das ist absolut richtig. Und es ist einer der
Punkte, an dem alles zusammenkommt. Um Kosten zu verringern und
einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, missen wir runter mit den
Energieverbrauchen — und damit einhergehend nattrlich auch mit den
CO,-Emissionen. Und energetische Sanierung bringt bei Gebduden mit
bislang hohen Energieverbrauchen und CO,-Emissionen besonders viel.

Bechtloff: Was ist erforderlich, dies zu erreichen?

Handschuh: Technische MaBBnahmen, wie die Schaffung einer wir-
kungsvollen Gebdudehdlle auf Effizienzhaus 85- und 70-Niveau sowie
der Einsatz effizienter CO,-freier bzw. CO,-reduzierter Wérme- und
Warmwasserversorgung sind offensichtlich von Bedeutung. Hinzu
kommen Betriebsoptimierung und Anstrengungen aller, sich energie-
effizient zu verhalten. Nur wenn wir auch Letzteres schaffen, kdnnen
die technischen MaBnahmen ihr volles Potential entfalten, nur dann
gelingt es, Energie, Emissionen und Energiekosten wirkungsvoll zu
senken. Das ist nattrlich auch eine Frage der kontinuierlichen Mie-
tersensibilisierung tber verschiedene Kommunikationskanale. Durch
Information, Transparenzschaffung, konkrete Hinweise und Empfeh-



lungen, Mitmachaktionen etc. kdnnen Wohnungsbauunternehmen
einen Betrag leisten. Das ist nicht einfach — aber wir alle sind gefordert,
hier einen Beitrag zu leisten.

Bechtloff: Férderinstrumente und finanzielle Unter-
stiitzungsmechanismen sind hierfiir relevant, oder?

Handschuh: Die energetische Sanierung und weitere Dekarbo-
nisierung im Bestand, aber auch im Neubau wird in der gemeinwohl-
orientierten Wohnungswirtschaft nicht ohne Fordergelder méglich
sein. Klimaschutz kostet Geld und muss hier mit bezahlbaren Mieten
vereinbar bleiben. Férderinstrumente gibt es auf Bundes- und Lander-
ebene, aber auch bei den Kommunen. Wir sind gespannt, wie sich
die Forderlandschaft weiter entwickeln wird und hoffen, dass es dabei
maoglichst groBe Offenheit hinsichtlich der Methoden gibt, mit denen
wir die CO,-Emissionen reduzieren, also Technologie- und Losungs-
offenheit. Mitimmer héheren Gebaudestandards allein wird dies aus
rein wirtschaftlichen Uberlegungen nicht méglich sein. Das Geld sollte
aus Sicht des Klimaschutzes zundchst dort investiert werden, wo der
groBte Effekt entsteht. Mit immer dickerer Dammung, um es einmal
Uberspitzt zu sagen, wird dies nicht gelingen.

Weidner: Wichtig ist, vor lauter EnergieeinsparungsmaBnahmen nicht
den Blick aufs Ganze zu verlieren und andere Aspekte, wie z.B. graue
Emissionen aber auch Faktoren der sozialen Qualitat dabei zu vernach-
lassigen. Hier sehe ich Kommunen auch in der Verpflichtung, zum einen,
gewisse Anspriiche an Nachhaltigkeitsthemen jenseits der Energie-
einsparung zu adressieren, zum anderen, schnellstmdglich einen Um-
stieg der kommunalen Wéarme- und Energieversorgung auf Nullemis-
sionen — nicht nur netto-null! — voranzutreiben.

Bechtloff: Herr Sobek, neben dem Klimaschutz ist es
aber auch wichtig, die Folgen der Klimaerwérmung
abzufedern. Was gibt es hier fliir Méglichkeiten?

Nachhaltigkeit

Sobek: Eine Verdnderung hin zu trockeneren und heiBeren Som-
mern ist in Stddeutschland jetzt schon splrbar. Das ist insbesondere
fur altere Menschen und Menschen mit Herz-Kreislauf-Problemen
und far Menschen, die im Freien arbeiten, belastend. Die Wohnungs-
wirtschaft kann hier mit kleinrdumigen MaBnahmen zur Verbesserung
des Stadtklimas einen wichtigen Beitrag leisten, beispielsweise mit
Baumen, Fassadenbegrinungen, Schattierungsanlagen oder aktiver
Kihlung durch Verdunstung. Bei Neubauten gibt es noch mehr Mog-
lichkeiten: Helle Dachflachen oder Dachbegrinungen, gerne auch in
Kombination mit Photovoltaik oder Solarthermie, Regenwasserriickhal-
tung, weniger versiegelte Verkehrsflachen, hellere Beldge fur StraBen
und Wege sind Beispiele hierfur.

Durch den Klimawandel konnten wir in den letzten Jahren spuren, dass
die Trockenperioden langer werden, die Sommer tendenziell heiBer
und die Starkregenereignisse haufiger. Das flihrt zu Belastungen nicht
nur der Flora und Fauna sondern auch in der Bevdlkerung. Wir bei
Werner Sobek haben in einer Studie (KLIBAU) fur das Forschungs-
programm Zukunft Bau zum Thema klimaangepasstes Bauen die
Auswirkungen von Begriinung auf das Mikro- und Innenraumklima
untersucht. Und konnten feststellen, dass vor allem im Sommer die
Begriinung durch schattenspendende Baume im AuBBenraum aber auch
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auf Dachern und in Form von Moosen an Fassaden einen positiven
Einfluss auf die Temperaturentwicklung hat. Ich persénlich fihle mich
auch in einem voll versiegelten urbanen Raum nicht so wohl wie wenn
dieser durch Grunstreifen und Bepflanzung aufgebrochen wird. Die
nutzlichen Nebeneffekte, wie Retentionswirkung bei Starkregen, Re-
duktion von Hitzeinseln und Férderung der Biodiversitadt sprechen eben-
falls fur eine verstarkte Begrtinung. Vorsichtig werde ich, wenn zu
viele konstruktive MaBnahmen ergriffen werden missten, um Begrii-
nung an oder auf Gebdude zu bringen, denn das erzeugt schlieBlich
wieder Emissionen — hier muss der positive Effekt auf die Umgebung
stets individuell neu bewertet werden.



Hoch Uber Stuttgart-Degerloch in der Zentrale der Werner Sobek AG wurde Gber die Zukunft nachhaltigen Wohnens gesprochen.

Bechtloff: Welche Bedeutung messen Sie, Frau Weidner,
dem Thema Artenvielfalt in der Wohnungswirtschaft bei?

Weidner: Durch eine kontinuierliche Erweiterung von urbanem
Raum wird die nattrliche Umwelt immer weiter verdrangt. Das massen-
hafte Artensterben, mit dem wir uns konfrontiert sehen, ist eine der
Konsequenzen. Umso wichtiger ist es, Biodiversitat auch im urbanen
Raum anzudenken, denn nicht nur Kultur- oder Naturlandschaften gel-
ten als Okosysteme, auch Stadte beheimaten erstaunlich viele Tier- und
Pflanzenarten. Studien haben gezeigt, dass sich die Anwesenheit von
Grunflachen und insbesondere Baumen im Wohnumfeld messbar po-
sitiv auf die korperliche und geistige Gesundheit von Menschen auswirkt
und somit die Lebensqualitat erhoht. Das ist im Ubrigen auch einer der
wesentlichen Vorteile von begriinten Fassaden. Schon mit kleinen MaB-
nahmen zur Begriinung von Flachen, Balkonen und Dachern, insekten-
freundlicher Beleuchtung und wo maglich, einem kleinen Teich, Nach-
barschaftsgarten oder einer gemischten Gebischgruppe kann schon
ein guter Beitrag zur urbanen Biodiversitat geleistet werden.

Bechtloff: Herr Sobek, lhre Gedanken zur Quartiers-
entwicklung: Wie sehen Wohnen und Arbeiten der
Zukunft aus und die Lebensqualitét der kurzen Wege?

Sobek: Wir mussen uns von dem Gedanken verabschieden, solitére
Bauwerke auf der griinen Wiese zu bauen. Es gibt stets einen urbanen
Kontext und ein nattrliches Umfeld, die mitbedacht werden mussen.
Dies gilt fur soziale Aspekte ebenso wie flr die Themen Mobilitat

und Versorgung. Wir haben fir letztere den Begriff der , Schwester-
lichkeit” eingefuihrt. In einem ersten konkreten Fall versorgte ein Neu-
bau in der WeiBenhofsiedlung in Stuttgart mit seiner Gberschissigen
Energie das denkmalgeschtzte Museum der Siedlung.

Die Prinzipien kdnnten also sein: Ortsnahe Energiebereitstellung durch
Energiegewinnung am Gebaude, pradiktive Steuerung der Energienut-
zung und Verteilung durch Herstellen eines lokalen, maximal regional
ausgedehnten Netzwerks fur Wérme, Kalte und Elektrizitat, sowie
minimale Leitungslangen. Klar ist, dass wir, wenn wir eine Energie-
wende oder, viel besser, die Emissionswende anstreben, nicht eindi-
mensional denken dirfen. Wir mussen den Betrachtungsrahmen nicht
nur auf ein Gebdude, sondern auf Quartiere und Regionen legen.
Wir missen vernetzt planen und dabei auch das nattrliche Umfeld
beachten und hiten.

Bechtloff: Der Verantwortungsbereich unserer
Mitgliederunternehmen bezieht sich nicht nur auf
die Gebd&ude. Auch das Umfeld der Gebdaude ist von
Relevanz. Welche Nachhaltigkeitspotenziale sehen
Sie, Frau Weidner, im Wohnumfeld?

Weidner: Durch die Pandemie haben wir erfahren, welchen hohen
Stellenwert das soziale Miteinander fUr uns als Gesellschaft hat. Es
wurde auch klar, wie wichtig Flexibilitat in der gebauten Umwelt ist.
Der Wohnraum wurde unweigerlich auch zum Arbeitsraum, der Au-
Benraum zum erweiterten Wohnraum und sozialen Treffpunkt. All



diese Faktoren missen in Stadtquartieren — insbesondere auch neuen
— mitbedacht werden und Angebote fir ein informelles Zusammen-
kommen und gemeinsamen Austausch aller Anwohner auf Aktivitats-
und Spielflachen vorgesehen werden. Eine bewusste Durchmischung
von Quartieren, nicht nur bezogen auf die Nutzung, sondern auch
auf Einkommens- und Altersstruktur kann uns als Gesellschaft starker
machen, da wir uns so weg von der Individualitdt und Anonymitat hin
zu einer Gemeinschaft entwickeln kénnen.

Ein anderer Aspekt wird bei dieser Diskussion meiner Auffassung nach
oft vergessen — und zwar der Hebelarm der Nutzer, beziehungsweise
der Bewohner. Damit schlieBe ich mich nicht aus, denn unsere An-
spriche nach noch mehr Wohnraum — im Durchschnitt liegen wir in
Deutschland bei 46 m2 pro Person! — nach noch mehr Schallisolation
oder noch weniger Toleranzen bei der Raumtemperatur fihren zwang-
ldufig dazu, dass immer mehr Material und immer mehr technische
Anlagen verbaut werden und die Baukosten noch weiter steigen.
Anstatt ein paar Grad Abweichung zur Wohlfthltemperatur zu akzep-
tieren, wie bei Altbauwohnungen Gerausche aus der Umgebung hin-
zunehmen, oder Sharingkonzepte bei Raumen oder anderen Nutz-
gegenstanden anzunehmen, sind wir viel zu sehr von hohen indivi-
duellen Anspriichen gesteuert. Auch hier gilt es, in Zukunft durch
Alternativangebote und Aufklarung eine Verdanderung herbeizufih-
ren, hin zu einer neuen Urbanitadt des nachhaltigen Miteinanders.

Bechtloff: Unsere Demographie éGndert sich.
Ist die Erméglichung von altersgerechtem Wohnen
eine zunehmend wichtige soziale Aufgabe?

Weidner: Ja, absolut. In Deutschland — und nicht nur da — sind wir
mit einer alternden Bevolkerungsstruktur konfrontiert. Damit veran-
dern sich auch die Bedurfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner an
ihren Wohnraum. Zum einen sollten wir versuchen, einer Vereinsamung
im Alter vorzubeugen, was zum Beispiel durch neue, generationen-
Ubergreifende Wohnkonzepte realisiert werden kann und zum ande-
ren Wohnraum anbieten, der ein selbstbestimmtes Wohnen bis ins
hohe Alter hinein erméglicht. Ein wichtiger Bestandeteil ist nicht nur
eine barrierefreie Zuganglichkeit und Anpassbarkeit der Wohnungs-
groBen, sondern auch eine funktionierende Einbindung in den stad-
tischen Kontext mit Nahversorgungseinrichtungen altersgerechten
Mobilitdtsangeboten und Begegnungsraumen fur alle Generationen.

Bechtloff: Welche Chancen sehen Sie in neuen
Mobilitdtskonzepten? Auch wenn es um Fortbewegung
geht, sind soziale Aspekte von Relevanz.

Weidner: Das Mobilitatsverhalten hangt zum einen stark vom je-
weiligen Hintergrund ab. Wenn man beispielsweise mit dem Auto als
Statussymbol groB geworden ist, fallt es schwer, spater darauf zu ver-
zichten. Ein anderer wesentlicher Aspekt ist jedoch das urbane Umfeld
und natdrlich auch das Angebot von Alternativen zum Individualver-
kehr, die auch in landlichen Bereichen existieren sollten. Und hier sind
Stadtplaner und Kommunen gefragt, die Alternativen entsprechend
attraktiv auszubauen und bezahlbar anzubieten. In Kopenhagen hat
man vor ein paar Jahrzehnten den Umstieg vom motorisierten Indivi-
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dualverkehr auf das Fahrrad durch konsequenten Ausbau von Fahrrad-
wegen und eine Priorisierung von FuBgangern und unmotorisierter
Fortbewegung geschaffen. Dass dadurch auch die Stadt an Lebens-
qualitdt immens gewonnen hat, ist ein angenehmer Nebeneffekt.
Ahnliches geschah auch in Melbourne und beide Stadte zahlen zu den
weltweit lebenswertesten. Natirlich werden auch Elektromobilitat
und Sharingkonzepte mit smarter Vernetzung eine immer gréBere
Rolle spielen. Somit kann es gelingen, Flachen fur StraBen und Parkie-
rung zu reduzieren, sie zu entsiegeln und den dominanten StraBen-
raum wieder den Bewohnern zurlickzugeben. Viele weitere positive
Aspekte, wie zum Beispiel geringere Warmelast im Sommer durch
heiBe Motoren, weniger in Fahrzeugen oder Infrastruktur verbaute
Ressourcen, mehr menschengerechter Freiraum und eine Gleichberech-
tigung aller Bevolkerungsgruppen, starken die Notwendigkeit einer
Mobilitatsrevolution.

Bechtloff: Herr Handschuh, welche Implikationen
ergeben sich aus all dem fiir die Unternehmensfiihrung
von Wohnungsbauunternehmen?

Handschuh: Wir erachten viele der vbw-Mitgliedsunternehmen,
die wir kennen, als gut gerUstet fur die Aufgaben und Herausforderun-
gen, die aus der Nachhaltigkeit resultieren. Als gemeinwohlorientierte
Wohnungs- und Immobilienunternehmen bauen, vermieten und ver-
walten sie Wohnraum zu fairen Konditionen und angemessenen Prei-
sen und haben Ihre Mieter und deren Wohlergehen fest im Blick. Durch
die aktuelle Dynamik der Marktentwicklungen und die Mehrdimen-
sionalitat der Nachhaltigkeit ist wichtig, ein klares Ziel im Sinne eines
Gesamtoptimums in den Dimensionen Okologie, Wirtschaftlichkeit und
Sozialvertraglichkeit vor Augen zu haben und mit stetiger Weiterent-
wicklung und mit konsequentem Abwadagen der Vor- und Nachteile
einzelner MaBnahmen und Initiativen stets darauf hinzuarbeiten. Ein
klar formuliertes und breit abgestimmtes Leitbild kann hier als Kom-
pass dienen.

Dabei gilt es zu beachten: Das Top-Management ist gefordert, Ziele
zu definieren, konsistent zu kommunizieren und Werte vorzuleben.
Das allein reicht aber nicht. Gelingen kann und wird eine vollumfang-
liche und ausgewogene Nachhaltigkeitsorientierung nur dann, wenn
alle an einem Strang ziehen, unter anderem Mitarbeiter aller Ebenen
sowie auch Geschaftspartner. Partizipative Managementansatze, die
strukturiert alle Akteure aktiv einbeziehen, sind gefragt, um dies zu
schaffen. Gemeinsam kann es gelingen, auch groBe Herausforderun-
gen zu meistern.

Bechtloff: Ein schénes Schlusswort. Herzlichen Dank

fir das spannende Gesprdch. Lassen Sie uns die Punkte
angehen und zur Nachhaltigkeit in all ihren Dimensionen
beitragen.



