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Die neue

Umbaukultur

Steigende Baukosten, knappe Flachen
und die Auswirkungen des Klimawandels
verandern den Immobilienmarkt. Der
Neubau verliert an Selbstverstandlichkeit.
Stattdessen riickt der Bestand in den
Fokus - nicht aus Nostalgie, sondern aus
okonomischer und okologischer
Notwendigkeit.

TEXT: EDITH HOLZER

Lange Zeit schien die Sache eindeutig:
Wer entwickeln wollte, baute neu. Der Neubau
galt als effizient, kalkulierbar, zukunftssicher.
Doch diese Gewissheit gerit ins Wanken. Bau-
kosten steigen massiv, geeignete Grundstiicke
werden knapper, und gleichzeitig wichst der
Druck, Bodenversiegelung zu reduzieren. ,Wir
sehen rittlerweile ein Umdenken*, sagt Stefan
Breuer, Forscher und Lehrbeauftragter an der
FH Kirnten. ,Wihrend frither Neubau hiufig
die erste Option war, erkennen Investoren
und Gemeinden zunehmend das Potenzial
im Bestand.“

Tatsichlich stehen vielerorts Gebdude leer
oder werden nur teilweise genutzt - besonders
in kleineren Gemeinden, die gleichzeitig mit
Abwanderung und Uberalterung kimpfen.
wihrend an den Ortsrindern neue Siedlungen
entstehen, verlieren historische Zentren
an Leben. Genau hier setzt die neue Logik an:
Umbauen und Ausbauen in der Substanz.

BESTAND ALS ROHSTOFFLAGER

Der Bestand ist weit mehr als das, was {ibrig
geblieben ist. Er ist einer der grofiten Hebel
der Immobilienbranche - 6kologisch wie
okonomisch. Der Blick auf die Zahlen zeigt
die Dimension: Laut dem internationalen
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Branchenverband RICS verursacht der Bau-
sektor rund 40 Prozent der globalen CO,-
Emissionen, verbraucht etwa die Hilfte aller
Rohstoffe und ist fiir knapp 40 Prozent des
weltweiten Abfalls verantwortlich. Gleich-
zeitig werden rund 80 Prozent der Gebaude,
die heute stehen, auch 2040 noch genutzt.
,Der Bestand ist auch ein riesiges Rohstoff-
lager*, sagt Breuer, ,,jede Wand, die stehen
bleibt, jeder Bauteil, der wiederverwendet
wird, spart Ressourcen.“ Es ist eine einfache
Rechnung mit enormer Wirkung: Was nicht
neu gebaut wird, muss nicht produziert, trans-
portiert oder entsorgt werden. Das reduziert
Kosten ebenso wie Emissionen. ,Wer aller-
dings heute nicht saniert, bekommt morgen
die Rechnung prisentiert, warnt Breuer,
»denn wenn die Klimaziele verfehlt werden,
sind Strafzahlungen fillig- ein Geldabfluss,
der moglichen Férder- und Anreizmodellen
entzogen wird und so die regionale Wertschop-
fung schwiicht. Billig abreifen wird dann sehr
teuer. Daher benétigen wir im Vorfeld eine
klima- und umweltgerechte Kostenwahrheit.”

SANIEREN STATT PLANIEREN

Internationale Analysen bestitigen den Trend.
Laut einer Umfrage des britischen Think
Tanks Economist Impact und des Immobilien-
dienstleisters JLL haben bereits 69 Prozent der
befragten Immobilienunternehmen ihre Strate-
gien in Richtung Sanieren und Retrofitting
verschoben - mit deutlichen Kostenvorteilen:
Selbst mit moderaten Mafnahmen kénnen

die Energiekosten um 30 bis 60 Prozent
gesenkt werden.

Inge Schrattenecker,
stv. Generalsekretérin
OGUT und
Programmleiterin
klimaaktiv Gebdude




»Allein schon die thermische Sanierung

oder Heizungsumstellung fiihrt zu einer
erheblichen Wertsteigerung, verlingert

die Lebensdauer von Gebiduden und verbes-
sert den Wohnstandard deutlich*, erklirt

Inge Schrattenecker von der Osterreichischen
Gesellschaft fiir Umwelt und Technik (OGUT).
Entscheidend sei, Effizienzmafnahmen mit
einer Modernisierung zu kombinieren. ,,Wenn
ohnehin die Fassade neu gestrichen wird, kann
man gleich auch die Gebdudehiille dimmen,
die Fenster tauschen und einen auenliegenden
Sonnenschutz montieren*, so Schrattenecker.
Das steigert nicht nur die Energieeffizienz,
sondern auch den Immobilienwert und die
Vermietbarkeit —-und zwar langfristig.

LEBENDIGE ORTE STATT LEERER HULLEN
Der grof3e Vorteil von Bauen in der Substanz
liegt im Vorhandenen: Infrastruktur, Erschlie-
Bung und Lage sind bereits da. ,Wenn im
Bestand mehr Menschen wohnen und arbei-
ten kénnen, miissen wir keine neuen Flichen
verbauen*, betont Architekturforscher
Breuer. Stidte und Gemeinden sparen dadurch
nicht nur Boden, sondern auch 6ffentliche
Investitionen fiir Stralen, Leitungen und
Versorgungssysteme. Gleichzeitig entstehen
neue Moglichkeiten: Aufstockungen, Um-
nutzungen, Nachverdichtungen. Aus Biiros
werden Wohnungen, aus Leerstinden wieder
lebendige Orte.

Wie das konkret aussehen kann, zeigt ein
Projekt der Architekten Saraiva+Associados
gemeinsam mit Kohn Pedersen Fox (KPF) in
Lissabon: Ein brachliegender Shoppingcenter-

¥

»Oriente Green Campus® in
Lissabon: vom brachliegenden
Shoppingcenter-Rohbau

zum Skologisch und sozial
vertréglichen Bildungscampus

Weiterbauen
statt abreifden

Wie in Salzburg aus einem Problemfatl das Vorzeige-
projekt ,,Wir inHAUSer“ wurde.

Baujahr 1985, marode Substanz, veraltete Technik:

Die Wohnaniage in Salzburg-Aigen hatte ein klassischer
Abrissfall sein konnen. Doch der Bautrager Heimat
Osterreich entschied sich bewusst dagegen. Stattdessen
wurde das Gebaude entkernt, durch einen modernen
Holzhybridaufbau erganzt und gleichzeitig umfassend
energetisch saniert. Rund drei Viertel der Warmeenergie
stammen jetzt aus Abluft und Abwasser, den Rest

liefert ein Pelletskessel.

Auch sozial setzte das Projekt MaRstibe: Statt Verdran-
gung wurden Bewohner:innen aktiv eingebunden -
mit Ubergangsldsungen, Ersatzwohnungen und einem
organisierten Ubersiedlungsmanagement. Heute
bietet die Anlage mehr Wohnqualitat und mehr
Raum. Durch die Aufstockung wuchs sie von 75
auf 99 Wohnungen. Offene Grundrisse, private
Freirdume und moderne Technik ersetzen
die alten Strukturen, ohne den Charakter
des Gebaudes zu verlieren. 2024 wurde
das Projekt mit dem Staatspreis
Architektur und Nachhaltigkeit
ausgezeichnet.
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Leerstand
Zum

T ohomorarim

Stefan Breuer, Forscher und
Lehrbeauftragter an der FH Kérnten

Rohbauwurde zum ,,Oriente Green Campus*
transformiert - einem multifunktionalen
Bildungs-, Forschungs- und Biirozentrum
mit viel Griin. Statt abzureifen und neu zu
bauen, nutzten die Entwickler die bestehende
Struktur. Rund 90 Prozent der Materialien
wurden wiederverwendet.

Das Ergebnis ist nicht nur architektonisch
bemerkenswert, sondern auch 6kologisch
und wirtschaftlich: 58 Prozent weniger graue
Emissionén, 70 Prozent geringerer CO,-Aus-
sto und mehr als ein Drittel weniger Energie-
verbrauch. Die Baukosten lagen deutlich unter
denen eines vergleichbaren Neubaus, und
das Projekt konnte wesentlich schneller auf
den Markt gebracht werden als ein Neubau.

PLANUNG IST DIE HALBE MIETE

Aber auch Bauen im Bestand ist nicht frei

von Herausforderungen. ,,Jedes Gebdude hat
eigene Voraussetzungen und birgt mitunter
Uberraschungen*, sagt OGUT-Expertin
Schrattenecker. Umso wichtiger ist ein struk-
turierter Ansatz. Dafiir gibt es Instrumente,
die Eigentiimer:innen und Developern

helfen, vorhandene Substanz systematisch

zu erschliefen. Ein Beispiel ist der klima-
aktiv Sanierungsfahrplan. Er unterstiitzt eine
stufenweise Sanierung und dient gleichzeitig
als Grundlage fiir eine Zertifizierung nach dem
klimaaktiv Gebdudestandard. ,,Der Standard
bietet eine klare Orientierung, was technisch,
6kologisch und wirtschaftlich sinnvoll ist*,

so Schrattenecker, ,er ist Handlungsanleitung
in der gesamten Planungs- und Umsetzungs-
phase und enthilt auch Kriterien fiir die Quali-
titssicherung in der Fertigstellung.“

SOZIALER MEHRWERT

Neben 6kologischen und wirtschaftlichen
Aspekten gewinnt die soziale Dimension

an Gewicht. Sanieren und Weiterbauen im
Bestand schafft neue Moglichkeiten fiir leist-
bares Wohnen mit Lebensqualitit. Reinhard
Friesenbichler von der rfu Unternehmens-
beratung ortet hier hohes Potenzial: ,,Leer-
stand kann relativ rasch und ressourcen-
schonend zu neuem Wohnraum fiir junge
Familien mit angeschlossenem Kindergarten
oder studentischem Wohnen werden. Im
Bestand steckt nicht nur Vergangenheit,
sondern echter Wert fiir die Zukunft -
mit weniger Emissionen, geringeren
Kosten und lebendigen Stadtvier-
teln und Ortskernen. Das sollten
wir uns leisten.” ¢



