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Wohnungsbaupolitik bei Bauexperten umstritten
Umwidmung ist gunstiger
und schneller als der Neubau

Kritik an Baurecht und Wohnungsbaupolitik haben breiten Raum bei
der 1. Holzbau-Konferenz ,Building Wood“ im Hamburger Alten Gaswerk
eingenommen. Der Forderung von Bundesbauministerin Klara Geywitz
(SPD) nach jahrlich 400.000 Neubauwohnungen widersprachen

auf dem Podium samtliche Referenten.

enn wir pro Jahr 190.000 bis
240.000 neue Einheiten schaf-
fen, ist das voéllig okay“, meint

Falco Herrmann. Der Bauingenieur und Um-
welttechniker, der seit 2020 Partner beim
Projektentwickler Sauerbruch Hutton in
Hamburg ist, verweist auf das Bevolkerungs-
wachstum, das bundesweit deutlich unter ei-
nem Prozent liege. ,Wer soll denn da woh-
nen?*, fragt er provokativ. Es gehe darum,
den vorhandenen Wohnraum intelligenter
zu verteilen und zu nutzen, um Ressourcen
zu schonen.

Fir den schnellen Bedarf seien Umwid-
mungen etwa von Kaufhausern oder Ver-
waltungsgebauden in Wohnungen ohnehin
geeigneter. Herrmann: ,Das geht schnel-
ler, ist glinstiger und machen unsere Nach-
barlander auch.“ Dazu passt eine aktuelle
Studie der Uni Kassel im Fachgebiet Stadte-
bau, die im Kontext der Pandemie mit dem
Titel ,Raumpotentiale fur eine gemeinwohl-
orientierte, klimagerechte und ko-produk-
tive Stadtentwicklungspraxis in wachsenden
Grof3stadten“ erhoben und von der Bosch-
Stiftung finanziert wurde.

Urbane Zentren: weniger Parkhauser,
Banken und Handelsimmobilien

Am Beispiel Hamburgs zeigt die Studie auf,
welche Transformation — Stichworte sind
Homeoffice, Online-Handel oder Bankenster-
ben —die urbanen Zentren aktuell durchlau-
fen und welche Flachenpotenziale in besten
Lagen damit flr das Wohnen nutzbar wer-
den: Der Bedarf an Parkhausern sinkt dem-
nach bis 2030 um zehn Prozent, stationarer
Handel um 14 Prozent, Bankfilialen minus
42 Prozent, Kinos minus 41 Prozent, Kirchen
und Gemeindehauser minus zwolf Prozent
und Tankstellen minus 33 Prozent.

Achim Nagel stimmt Herrmann zu. ,Die
400.000 Wohnungen wurden dank seri-
ellem Bauen auch nicht an den Fachar-
beitern scheitern“, sagt der Geschafts-
fihrer der Primus Development GmbH,
die Bestandsimmobilien 6kologisch entwi-
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ckelt. Das Problem seien gestrichene KfW-
Fordermittel, gestiegene Zinsen und Bau-
stoffpreise. Nagel: ,Kein Bautrager enga-
giert sich mehr im privaten Wohnungsbau,
weil es nur viel Risiko gibt und aktuell kei-
nen Ertrag mehr.“ Die Rendite seien letztlich
die KfW-Fordergelder gewesen. Nun fanden
selbst Bauwillige keine Bank mehr, die mit
ihrer Finanzierung ins Risiko geht.
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Beton-Lobby und
Umweltschutzer gehen
seltsame Allianzen ein.

ACHIM NAGEL

Geschaftsfuhrer
der Primus Development GmbH

»Mehr Forderung, hohere Abschreibung,
weniger Regulatorik“

Der Immobilienprofi, der 20 Jahre fur den
Bertelsmann-Konzern in Stahl und Glas ge-
baut hatte und 2017 Uber die Entwicklung
eines Studentenwohnheims zur Holzbau-
weise gekommen war, fordert ,eine poli-
tische Neuaufstellung im Wohnungsbau®.
Die Werkzeuge hiefRen staatliche Forde-
rung, steuerliche Abschreibung und we-
niger Regulatorik, die die Kosten treibt.
Auch misse dichter gebaut werden, um
Flachen zu sparen und Bodenpreise antei-
lig zu senken.

FGr den Chef der Primus Development spre-
chen auch die Kosten fiir die Holzbauweise,
»weil das jetzt schon gunstiger ist“. Auch Sa-
nieren statt AbreiRen und neu Bauen sei in
aller Regel glinstiger. Herrmann pflichtet ihm
bei: ,Holz revolutioniert aktuell die Baubran-
che wie im vorigen Jahrhundert Stahl und
Beton.” Das bestatigt Moritz Michaelis, der
bei Derix in Hamburg den Bereich der Press-
sperrholzprodukte verantwortet.

Von funf Standorten in Deutschland und den
Niederlanden aus liefert der Mittelstandler
Wand- und Deckenmodule im Volumen von
aktuell mehr als 100.000 Kubikmetern pro
Jahr, aus denen etwa das 60 Meter hohe
Holzhochhaus Roots in der Hamburger Ha-
fenCity und viele andere Gebaude seriell
gefertigt werden.

Michaelis: ,Wenn wir frih in den Planungs-
prozess einbezogen werden, kénnen wir
effiziente Produkte liefern, die Montagezeit
verklrzen und vieles mehr, was alles Geld
spart.” Durch permanente Optimierung des
Engineerings und groRe Stuckzahlen skalier-
ten sich schon kleine Effekte, wenn auch nur
wenige Spane an einem Holzmodul einge-
spart wirden. Nach dem Cradle-to-cradle-
Prinzip verpflichtet sich Derix zudem, seine
Bauteile wieder zurlickzunehmen und ko-
operiert dabei mit der Materialdatenbank
Madaster, um Zweitverwerter zu finden.
Entwickler Achim Nagel machte ein Dilemma
in der politischen Debatte deutlich: ,,Da ge-
hen plétzlich Beton-Lobby und Umweltschit-
zer, die den Wald retten wollen, seltsame
Allianzen ein, die den Holzbau schwachen.*
Den Architekten im Publikum rief der erfah-
rene Bauentwickler zu: , Sie sind alle viel zu
nett. Gelegentlich muss man auch mal die
Brechstange herausholen, wenn man eine
Planung genehmigt bekommen will.“ Sichtbar
machte die Diskussion auch, dass die bau-
rechtlichen Standards nicht klimakonform
sind, wie es ein Zuhorer formulierte. Und ein
anderer erganzte, auch die Potenziale von
Stroh, Hanf oder Lehm zum Bauen und zum
Dammen wurden erst ansatzweise genutzt.

Statt weniger Prestige-Objekte
besser in die Breite gehen

Einig waren sich die Referenten, dass die
Verbande den politischen Kampf flihren
mussten. Planer und Architekten sollten
sich dagegen auf das Machbare im Rah-
men des bislang Moéglichen im Baurecht
konzentrieren. Das heif3e, statt bei einzel-
nen Prestigeobjekten den Bio-Composite-An-
teil auf 80 Prozent und mehr zu pushen, bes-
ser in der Breite zligig auf Quoten von zehn,
20 oder 30 Prozent zu kommen. Die Ham-
burger Konferenz leiste daflr einen wichti-
gen Beitrag, weil Wissen geteilt werde und
dadurch in viele Architekturbuiros migriere.
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