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Schleswig-Holsteinischer Landtag
Herr Umdruck 20/5496

Jan Klrschner
Vorsitzender des Innen- und Rechtsausschusses
Schleswig-Holsteinischer Landtag
Dusternbrooker Weg 70

24105 Kiel

Beitrag zum Fachgesprach

Drucksache 20/3217: Graue Emissionen verhindern
Erorterung von Machbarkeit und Herausforderungen der Umnutzung

Perspektive der Baugewerblichen Verbande Schleswig-Holstein

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich danke fur die Einladung zu diesem wichtigen Fachgesprach zur Drucksache
20/3217. Als Vertreter der Baugewerblichen Verbande in Schleswig-Holstein mochte
ich mit Ihnen erortern, welche Machbarkeiten und vor allem welche praktischen
Herausforderungen bei der Umnutzung von Bestandsgebauden und leerstehenden
Gewerbeimmobilien zu Wohnraum bestehen.

Machbarkeit der Umnutzung

Die zentrale Frage: Ist die Umnutzung machbar? Aus unserer praktischen
Erfahrung: Grundsatzlich ja — aber die Machbarkeit hangt entscheidend von den
Rahmenbedingungen ab.

Die entscheidende Bedeutung der Bestandsanalyse

Bevor ich zu den konkreten Herausforderungen komme: Die professionelle Analyse
des Baubestands wird oft unterschatzt. Zu oft scheitern Projekte oder werden teurer,
weil der Bestand nicht grindlich untersucht wurde.
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Eine unzureichende Bestandsanalyse fuhrt regelmaRig zu drei kritischen Problemen:
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Warum ist die Bestandsanalyse so entscheidend?

1. Kostenexplosionen: Nicht erkannte Schaden und notwendige
Nachrustungen konnen die Kosten um 30-50% erhdhen.

2. Projektverzogerungen: Nachtragliche Untersuchungen und
Planungsanderungen verlangern die Bauzeit erheblich.

3. Projektabbruch: Im schlimmsten Fall wird das Projekt aufgrund
unvorhergesehener Probleme unwirtschaftlich.

Die Investition in eine professionelle Bestandsanalyse von 20.000-40.000 Euro mag
auf den ersten Blick hoch erscheinen. Sie ist jedoch verschwindend gering
gegenuber den Risiken. Bei einem typischen Umnutzungsprojekt mit Gesamtkosten
von 2-3 Millionen Euro macht die Analyse gerade einmal 1-2% aus — kann aber
Fehlkalkulationen in Millionenhdhe verhindern.

Was muss untersucht werden?

« Statik und Tragfahigkeit: Sind Decken fir Wohnnutzung ausreichend
tragfahig?

» Schadstoffe: Asbest, PCB, Holzschutzmittel. Sanierung: 100-300 Euro/m?.

« Bausubstanz: Verdeckte Schaden durch Feuchtigkeit, unsachgemale
Umbauten.

+ Haustechnik: Alte Leitungen meist komplett zu erneuern.

« Bauzeichnungen: Oft fehlen Bestandsplane oder entsprechen nicht dem Ist-
Zustand.

Unsere dringende Empfehlung: Fordern Sie qualifizierte Machbarkeitsstudien
(20.000-40.000 Euro). Ohne grindliche Bestandsanalyse ist keine verlassliche
Kostenschatzung maoglich.

Was sollte eine qualifizierte Bestandsanalyse umfassen?

1. Bauliche Substanzbewertung durch Tragwerksplaner und
Bausachverstandige

Schadstoffgutachten nach TRGS 519 (Technische Regeln fiir Gefahrstoffe)
Energetische Bewertung und Sanierungskonzept

Brandschutzkonzept fir die geplante Nutzungsanderung
Schallschutzgutachten und Planungsempfehlungen
Wirtschaftlichkeitsberechnung mit realistischen Kostenansatzen
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Nur mit diesen Grundlagen kann eine fundierte Entscheidung uber die
Durchfihrbarkeit und Wirtschaftlichkeit eines Umnutzungsprojekts getroffen werden.
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Brandschutz: Wohnnutzung bendtigt u.U. erweitere Anforderungen wie z.B. zwei
unabhangige Rettungswege pro Wohngeschoss. Bei Gewerbegebauden fehlen
diese oft. Die nachtragliche Installation von Treppenhausern oder Aul3entreppen ist
teuer und manchmal baulich kaum umsetzbar. Hier brauchen wir bestandsgerechte
Brandschutzlosungen statt starrer Neubaustandards.
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Die konkreten Herausforderungen

Schallschutz: Fir Wohnungen gelten deutlich hohere Anforderungen als fur Bulros.
Zwischen Wohneinheiten, aber auch zu verbleibenden Gewerbeflachen missen
teure SchallschutzmalRnahmen eingebaut werden. Das ist besonders bei Stahlbeton-
Skelettbauten problematisch, wo nachtragliche Schallschutzdammung die
Grundrisse erheblich verkleinert.

Stellplatznachweise: Kommunale Stellplatzsatzungen verlangen oft einen Pkw-
Stellplatz pro Wohnung. Viele innerstadtische Gewerbeimmobilien haben aber keine
ausreichenden Grundstlicksflachen. Ablésezahlungen verteuern Projekte erheblich —
teils mit 15.000-25.000 Euro pro fehlenden Stellplatz.

Grundrisse und Belichtung: Blrogebaude haben oft grol3e, tiefe Grundrisse ohne
ausreichende Belichtung fur Wohnraume. Die Mindestanforderungen an Tageslicht,
Raumhdhen und Bellftung fur Aufenthaltsraume sind schwer zu erflillen, ohne
massive Eingriffe in die Bausubstanz.

Genehmigungsverfahren: Die Umnutzung dauert erfahrungsgeman 12-24 Monate
vom Bauantrag bis zur Genehmigung. Unklare Anforderungen, wechselnde Auflagen
wahrend des Verfahrens und fehlende Rechtssicherheit bremsen Projekte aus und
machen Kalkulationen unmadglich.

Energetische Anforderungen: Soll die Umnutzung férderfahig sein, werden oft
Neubaustandards verlangt. Die nachtragliche Dammung historischer oder
denkmalgeschutzter Gewerbegebaude ist aber technisch und wirtschaftlich oft nicht
darstellbar.

Praxisbeispiele — Was in Schleswig-Holstein schon gelingt

Es gibt bereits erfolgreiche Beispiele aus unserem Bundesland, die zeigen, was
maoglich ist:

In Kiel entstand im Hornbereich aus der ehemaligen Industriebrache der
Germaniawerft ein lebendiges Quartier mit rund 1.700 neuen Wohneinheiten —
"Wohnen und Arbeiten am Wasser". Hier wurde nicht nur Wohnraum geschaffen,
sondern ein ganzer Stadtteil neu belebt.
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In Liibeck-Moisling wird mit Stadtebauférderung der Gebaudebestand modernisiert
und umgenutzt, entstehen inklusive Wohnprojekte und neue Perspektiven fir ein
gemischtes Quartier.
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Diese Projekte zeigen: Es funktioniert — wenn die Rahmenbedingungen stimmen und
wenn qualifizierte Betriebe eingebunden werden. Die Herausforderungen waren in
jedem Projekt individuell: Hier musste ein neues Treppenhaus eingebaut werden,
dort die Haustechnik komplett erneuert, anderswo mussten Altlasten saniert und
Grundrisse kreativ angepasst werden.

Was unsere Betriebe dabei lernen: Jede Umnutzung ist ein Einzelfall. Aber genau
das ist auch die Chance fur das lokale Handwerk — hier zahlt Erfahrung, Flexibilitat
und Problemlésungskompetenz mehr als standardisierte Massenproduktion.

Fazit und Anregungen der Baugewerblichen Verbande

Die Umnutzung von Bestandsgebauden ist kein Allheilmittel, aber ein wichtiger
Baustein fur klimafreundliches Bauen und die Schaffung von Wohnraum. Unsere
Mitgliedsbetriebe sind bereit, diese Projekte umzusetzen — wenn die Politik die
richtigen Weichen stellt.

Als Baugewerbliche Verbande Schleswig-Holstein pladieren wir daher fir:

1. Bestandsangepasste Bauvorschriften: Einfihrung verhaltnismafiger, aber
sicherer Standards fur Umnutzungen, die die vorhandene Bausubstanz
bericksichtigen und nicht pauschal Neubauanforderungen stellen.

2. Anerkennung grauer Emissionen in allen Forderprogrammen:
Systematische Berlicksichtigung der eingesparten grauen Emissionen bei
KfW, Landes- und kommunalen Forderprogrammen. Umnutzung muss sich
rechnen.

3. Beschleunigte und rechtssichere Genehmigungsverfahren: Verbindliche
Vorabentscheidungen der Bauamter zu kritischen Fragen (Brandschutz,
Nutzungsanderung) schaffen Planungssicherheit fur Betriebe und Bauherren.

4. Forderung von Machbarkeitsstudien und Beratung: Niedrigschwellige,
geforderte Erstberatung durch qualifizierte Fachbetriebe, um
Umnutzungspotenziale zu identifizieren.

5. Qualifizierungsoffensive: Unterstitzung von Weiterbildungsangeboten flur
Betriebe im Bereich Bestandsumnutzung — damit das Know-how in der Flache
verfugbar ist.



6. Dialog zwischen Politik, Verwaltung und ausfiihrenden Betrieben:
RegelmaRiger Austausch, um praxistaugliche Losungen zu entwickeln und
blurokratische Hlrden abzubauen.
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Lassen Sie uns gemeinsam die Potenziale nutzen, die in unseren leerstehenden
Gebauden schlummern. Unsere Betriebe stehen bereit — mit Kompetenz,
Engagement und der Bereitschaft, klimafreundlich und wirtschaftlich zu bauen.





