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Sabine Gotthardt,
GROHE Deutschland Vertriebs GmbH,
erdffnet den Dialog

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, lhnen folgend einige interessante Statements und
Diskussionsinhalte des 1. GROHE Dialogforums ,Die Quelle -
Forschung, Entwicklung, Innovation in der Bau- und Immobilien-
branche“ vom 19. Februar 2009 in Miinchen zu tGibermitteln. Es
handelt sich hierbei um eine komprimierte Zusammenfassung
einiger Kernaussagen der Talkrunde. Sie erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit.

Das grof3e Interesse an unserer Miinchner Veranstaltung und weiter
folgenden interdisziplinaren Dialogforen dokumentiert den Wunsch
und den Bedarf der verschiedenen Disziplinen der Bau- und Immo-
bilienbranche nach mehr Austausch und Miteinander im t&glichen
Planungsprozess.

Als Unternehmen der Bauzulieferindustrie mdchten wir durch die
Initiierung dieser Dialogrunden Anstofd dazu geben. Unter
www.baunetz.de/grohe-dialoge informieren wir Sie gerne auch
zukinftig Giber die Inhalte der Dialogforen in Stuttgart (Marz 2009),
Frankfurt a. M. (Mai 2009), Essen (September 2009) und Hamburg
(November 2009).

Mit freundlichen Griisen
Sabine Gotthardt

GROHE Deutschland Vertriebs GmbH
Director Business Development Architecture & Design



IMPULSVORTRAG:

DEUTSCHLAND AUF DEM WEG INS JAHR 2020

Dr. Lars Bernhard Schdone - STRABAG Property and Facility Service GmbH, Miinchen
Ehrenamtliches Vorstandsmitglied agenda4 - Verein zur Férderung einer nachhaltigen Stadt- und Immobilienentwicklung

Bildfolge von links nach rechts:

Jakob Dunkl, Querkraft Architekten ZT GmbH -

Titus Bernhard, Titus Bernhard Architekten -

Heike Beyer, von OFB Projektentwicklung GmbH -

Kai Otto, Schneider & Schuhmacher Architekten GmbH

Die Bau- und Immobilienwirtschaft ist mit rund 5 Millionen Erwerbstatigen und
einer Bruttowertschdpfung von 400 Milliarden Euro zwar eine tragende Saule
der deutschen Wirtschaft, gemessen an diesen Zahlen aber nicht in der Lage,
ihre Interessen auf politischer Ebene durchzusetzen. Lobbyarbeit findet kaum
statt. Die Folge: Die Real Estate Industrie profitiert von aktuellen staatlichen
Investitionsprogrammen im Vergleich zu anderen Branchen kaum. Zu Unrecht,
denn gerade die Bau- und Immobilienwirtschaft
birgt ein immenses Wertschdpfungs- und Klima-
schutzpotenzial. Laut des BDI-Manifests ,Wachs-
tum und Beschaftigung - Deutschland 2020*
liegt der Sanierungsbedarf bei den insgesamt
34 Millionen Wohneinheiten bei rund 70 %.
Wiirden diese mit entsprechender Warmedam-
mung ausgestattet werden, lieRe sich der Heiz-
energiebedarf von 25 Litern Heizol pro Quadrat-
meter auf 7 Liter verringern. Bezogen auf eine
100-Quadratmeter-Wohnung wiirde das eine Ein-
sparung von 1.800 Litern Heizél pro Jahr bedeu-
ten. Der durch den Heizbedarf der deutschen
Haushalte verursachte Ausstof von CO, kénnte
somit um 60 % reduziert werden. Allerdings be-
tragt der energetische Investitionsbedarf im
Segment Wohnen allein {iber 1 Billion Euro.
Laut des Deutschen Institutes fir Urbanistik

ergabe sich hier ein Investitionsbedarf, der genau wie im Segment Wohnen,
bei rund 1 Billion Euro liegt. Im Rahmen des Programms ,Hightech-Strategie”
der Bundesregierung wurden dem Bundesbauministerium (BMVBS) fiir den
Zeitraum von 2006 bis 2009 von insgesamt 6,5 Milliarden Euro lediglich
200 Millionen Euro zur Verfigung gestellt. Das entspricht auf vier Jahre ver-
teilt einem Anteil von 0,5 % (30 Millionen Euro /Jahr), die in die ,Zukunfts-
initiative Bau“ flieBen kdnnen, was einem Tropfen auf den
heifen Stein gleich kommt.

So kommt es, dass der relative Umsatzanteil Deutschlands
am Weltmarkt in der Bautechnologie im Vergleich zu anderen
Branchen erschreckend niedrig ist. Hier besteht dringender
Innovationsbedarf, um deutsche Ideen und Produkte aus
diesem Segment auf dem Weltmarkt zu platzieren.

Die Zeit dréngt. Der weltweite CO,-Ausstof ist weiter gestie-
gen. Unternehmen und Politik sind jetzt gleichermafien
gefordert, indem die Unternehmen in klimaschonende
Technologien investieren und diese in die immer schneller
wachsenden Mega-Cities der Welt exportieren. Die Politik ist
gefordert, indem sie klare dkologische, 6konomische und
soziale Ziele flir die zu erneuernde urbane Gesellschaft
setzt, die Forschung und Entwicklung in der Real Estate
Industrie deutlich starker fordert, Manahmen zur Moderni-
sierung des Immobilienbestandes ergreift und ein innova-
tionsfreundlicheres Klima schafft.

Dr. Lars Bernhard Schone, STRABAG Property and Facility

miissten jahrlich 69 Milliarden Euro in Rathau-
ser, Verwaltungsgebaude, Schulen, Kindergar-
ten und die Infrastruktur investiert werden, um den dortigen Investitionsstau
in einem Zeitraum von zehn Jahren wieder einzufangen. 2007 lagen die

Sachinvestitionen aber bei lediglich 20,5 Milliarden Euro. Dabei kdnnten bei
konsequenter Umsetzung der notwendigen Investitionen immense Reduk-

tionspotenziale beim Ausstofs von CO, ausgeschdpft werden. Grob gerechnet

Services GmbH, hélt den Impulsvortrag

FAZIT: ,,Um im Sprachgebrauch der GROHE-Dialogreihe zu bleiben: Aus der
Quelle muss ein reiffender Fluss werden, der sich dann an der Station in
Hamburg ins Meer ergiefit. Lassen Sie uns daher die Probleme gemeinsam
anpacken.”



DIALOGFORUM:

DIE QUELLE - FORSCHUNG, ENTWICKLUNG, INNOVATION

IN DER BAU- UND IMMOBILIENBRANCHE

Bildfolge von links nach rechts: Kai Uwe Lompa, aib Architektur Generalplanung
Projektmanagement neben Titus Bernhard, Titus Bernhard Architekten-

Gtz Schonfeld, SCHONFELD+, moderiert die Dialogrunde - Wolfram Fuchs, congena-

Dr. Sebastian Reich, URS Deutschland GmbH in der Diskussion - Claus Deblitz, Allianz Real
Estate Germany GmbH - Wolfgang Voigt, K+P Architekten und Stadtplaner GmbH, erlautert
seine Erfahrung - Marco Goetz, Goetz Hootz Castorph Architekten und Stadtplaner GmbH

1. NACHHALTIGKEIT

Nachhaltiges Bauen wird in Zukunft
ein noch grofReres Gewicht bei der Pla-
nung und Umsetzung von Geb&uden er-
halten - sowohl in 6kologischer als auch
6konomischer und sozialer Hinsicht.
Titus Bernhard betonte, dass der Para-
digmenwechsel bereits stattfindet.
,Wir planen derzeit in Augsburg ein
CO,-neutrales FuBRballstadion fiir
30.000 Zuschauer.” Ein Projekt dieser
GroRenordnung am Rande der Stadt
sei vertretbar, hingegen ein Einfamilien-
haus auf der griinen Wiese nicht. Das
sei undkologischer Landfraf. Denn hier
ware eine Verdichtung der innerstad-
tischen Bebauung viel sinnvoller. An
diesem Punkt mahnt Kai-Uwe Lompa,
dass sich ,Green Buildings® nicht nur
durch eine effiziente Nutzung von Ener-
gie, Wasser und anderen Ressourcen
auszeichnen, sondern sie dienten auch
dem Schutz der Gesundheit der Ge-
baudenutzer, der Verbesserung der
Produktivitat der Angestellten sowie
der Reduzierung von Abfall und Um-
weltverschmutzung.

2. DIE INVESTOREN

Wer soll den Investitionsstau in der
Bau- und Imobilienbranche bezah-
len? Der Staat mit steuerfinanzierten
Forderprogrammen oder die Privat-
wirtschaft mit mutigen Investoren?
Jnvestoren sind heute wesentlich stér-
ker rendite- bzw. performance-getrie-
ben als vor einigen Jahren®, gibt Claus
Deblitz unumwunden zu. Er gibt aber
gleichzeitig zu bedenken, dass die
wirtschaftliche Umsetzung von Nach-
haltigem Bauen im Neubau leichter
realisierbar ist als im Bestand. ,Wie
motivieren wir Menschen, im Sinne der
Zukunftin eine 15 Jahre alte Immobilie
nachhaltig zu investieren?*, fragt Claus
Deblitz. Neben dem Motivationspro-
blem wiirden die Intervalle zwischen
dem Kauf und Verkauf einer Immobilie
immer kirzer: ,Dadurch gestaltet es
sich fiir uns immer schwieriger Inves-
toren mit ins Boot zu holen, die lang-
fristig denken.”

Andreas Volker beobachtet, dass In-
vestoren mit langfristig angelegten
Kaufabsichten verstarkt auf die laufen-
den Betriebskosten eines Gebaudes
achten und somit automatisch an
nachhaltig entwickelten Projekten in-
teressiert seien. ,Denn auch die Ban-
ken haben das Thema Nachhaltigkeit
bei der Vergabe von Krediten jetzt
starker auf der Agenda.” Fiir den in
Deutschland nicht zu unterschétzen-
den Bereich der Hotelbauten hat Peter
Kirnbauer diesen Paradigmenwechsel
noch nicht bemerkt. Erst investieren
und dann falsch nutzen, scheint hier
die Devise zu sein. ,Der Blick der Hotel-
bauer fallt immer zuerst auf die Ren-
dite und nicht auf die Werthaltigkeit
der Investitionen im Bereich innovativer
Energieeinsparungen.”



3. DIE NUTZER

Wie aber ist es um die Bereitschaft
der Nutzer bestellt, hohere Preise oder
Mieten fiir zertifizierte Neubauten zu
zahlen?

,Der Anteil der Mieter, die mehr Geld
fur die Nutzung eines Green Buildings
zahlen wiirden, istin letzter Zeit nicht
signifikant gestiegen®, konstatiert
Andreas Volker. Bei entsprechender
Kostentransparenz waren sie aber wo-
moglich dazu bereit, wenn sie im Laufe
ihrer Nutzung insbesondere Verbrau-
chs-, Neben- und Flachenkosten ein-
sparen konnten. Ahnlich sieht es auch
Heike Beyer, wobei sie anmerkt, dass
man zwischen Mieter und Eigennutzer
differenzieren misste: ,Die Mieter sind
zwar fiir das Thema sensibilisiert. Im
Gegensatz zu dem klassischen Eigen-
nutzer wollen sie aber nicht mehr be-
zahlen.“ Das Nutzerverhalten ist nach
Wolfram Fuchs die wichtigste Stell-
schraube, an der im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung gedreht wer-
den muss. Biirogeb&ude und Wohn-
ungen seien zwei bis dreimal so grofl
wie der eigentliche Bedarf. Diese Tat-
sache schaffe Anreize fiir neue Ideen.
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4. DIE ZERTIFIZIERUNG

Sind Zertifikate wie Energieausweis,
DGNB Giitesiegel, etc. hilfreich bei der
Durchsetzung Nachhaltigen Bauens
oder lediglich Ausdruck deutscher
Regulierungswut?

»Ein Zertifikat ist gerade in diesen
Zeiten, wo Vertrauen und Glaubwiir-
digkeitim Zuge der globalen Wirt-
schaftskrise ins Wanken geraten
sind, ein gutes Werkzeug, um einem
Dritten etwas zu verkaufen®, ist sich
Dr. Sebastian Reich sicher. Dem
widerspricht Dr. Lars Bernhard Scho-
ne, dem der typisch deutsche und
normgerechte Entwicklungsprozess
des DGNB Siegels viel zu langsam
von statten geht. Die Entwicklung
erinnere an die QM-Zertifizierung, die
keine wesentliche Verbesserung her-
vorgebracht hatte. Vielmehr brauchte
man heute ganz neue revolutiondre
und gromafstébige Ansétze, um der
globalen Klimaproblematik entgegen
zu wirken.

In diesem Kontext kritisiert Jakob Dunkl
die allgemeinen poltischen Vorgaben:
,Wir planen momentan Passivhauser
mit einem Warmeenergiebedarf von
15 kWh. Hatte die Autoindustrie die
Vorschriften, die wir haben, fiihre ein
Auto 15 km/h, verbrauchte 1 Liter
und hatte dicke Schaumstoffrader.
Hier stimmen die Relationen nicht
mehr.” Es wére eine falsche Entwick-
lung, wenn man nur noch Passivhau-
ser bauen diirfte.

In der Welt der bezahlten Architektur
gilt laut Marco Goetz: Was den Nutzern
nicht gesetzlich vorgeschrieben wird,
machen sie nicht. Kai Otto wies darauf
hin, dass eine Zertifizierung so friih
wie modglich im Planungsprozess ver-
ankert werden miisste, um Planungs-
und Zertifizierungskosten verringern
zu kbnnen.
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5. DIE VERMARKTUNG

Deutschland ist weltweit fiihrend
beim Thema energetisches Bauen.
Woran liegt es aber, dass andere
Lander weiter sind bei der konkreten
Umsetzung dieser Konzepte?

+Wer Green Buildings vermarkten will,
muss beim Nutzer mit mehr Informa-
tionen fiir ein griines Bewusstsein
sorgen.” Dies finge bei einer transpa-
renten Kosten-Nutzen-Rechnung an.
,Bei gewerblichen, langfristig denken-
den Mietern ist das noch relativ ein-
fach. Aber wir miissen auch an den
privaten Mieter denken, der vielleicht
nur drei oder finf Jahre in seinem
Objekt bleiben will.“ Auch ihm misse
das Thema schmackhaft gemacht
werden. Fiir Heike Beyer sei daher
die Vermarktung innovativer Bauvor-
haben mindestens so wichtig, wie
die Mafinahme selber.

Die Briicke zwischen der Vermarktung
von Immobilien und Gebrauchsge-
genstanden des taglichen Lebens
schlagt der Industriedesigner Prof.
Rido Busse, in dem er auf das ober-
ste Gebot der Gestaltungsarbeit hin-
wies, deren Ergebnisse Lust bereiten
missen. Dem stimmten Sabine
Gotthardt und Michael Huth zu: ,Wir
miissen uns immer fragen, wie kommt
beim Nutzer die Kaufentscheidung
fiir ein Produkt zustande? Sicherlich
leisten unsere Armaturen und sanitar-
technischen Lésungen einen Beitrag
zum schonenden Umgang mit der
Ressource Wasser. Fiir unsere Kunden
ist aber auch der Lustgewinn von ent-
scheidender Bedeutung. Unser Slogan
»Enjoy Water zielt genau auf dieses
Thema der Emotionalisierung.”

NACHHALTIGE STADTPLANUNG AM
BEISPIEL MUNCHEN

Trotz einer so prosperierenden Immo-
biliendynamik gestaltet sich die Zu-
kunftsentwicklung in der bayerischen
Metropole aufgrund des begrenzten
Flachenangebots als schwierig.
Schon jetzt hat Miinchen im bundes-
weiten Vergleich die hochsten Mieten
und Immobilienpreise.

Hinzu kommt laut Gertrud Hautum,
dass tiber 50 % der Einwohner von
Miinchen forderungsberechtigt im
Rahmen der Wohnungsbauférderung
seien. ,Diese Menschen treffen dann
hier auf einen Hochpreismarkt.”
Doch in Miinchen gibt es nach Lothar
Grassinger zahlreiche Gebiete, wo
man sinnvoll verdichtet bauen kdnnte.
Jedoch fehle es vielfach an innova-
tiver Tatkraft und politischem Willen.
Wolfgang Voigt beméngelt, in
Miinchen hatte man den Trend der
Misch-Nutzung von Gebduden ver-
nachldssigt. Daraufhin erlduterte
Gertrud Hautum, dass es Bautragern
nur schwer vorzuschreiben sei, in
ihren Gebduden verschiedene Nut-
zungen aufzunehmen. Hier sollte eine
Formel entwickelt werden, die die
Interessen der unterschiedlichen Ent-
wickler in Einklang bringt.
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