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Der rauhe

Oftmals werden frithere
Hochbunker zu
Wohnungen umgebaut.
Jahrelang sind sie zuvor
nicht genutzt worden.
Die Gebaude stellen die
Planer vor besondere
Herausforderungen.

Von Oliver Schmale,
Stuttgart

as mit rotem Sandstein verklei-

dete Gebdude im Stuttgarter

Osten féllt zwischen einer

Schule und einer angren-
zenden Siedlung sofort auf: Es ist ein
Hochbunker. Das monumentale Bau-
werk basiert auf einem Entwurf des Ar-
chitekten Paul Bonatz und ist in den Jah-
ren 1940 bis 1941 erbaut worden. Einst
bot er rund 1500 Menschen Schutz. Die
dicken Mauern sollten im Zweiten
Weltkrieg den Bomben trotzen. Das Ge-
béude steht seit mehreren Jahren leer,
und nun soll ihm neues Leben einge-
haucht werden: Es sollen acht Wohnun-
gen mit einer Flache zwischen 75 und
160 Quadratmetern entstehen.

»,Das Konzept sieht vor, den monolithi-
schen Charakter des Bunkers von Paul Bo-
natz weitestgehend zu erhalten und durch
klare Offnungen die Nutzung zu Wohn-
zwecken zu ermoglichen®, beschreibt die
Architektin  Shirin  Frangoul-Briickner
das Vorhaben. Sie will ihn zugleich aufsto-
cken, um mehr Wohnraum schaffen zu
konnen. Wichtig ist der Architektin, den
historischen Eindruck des Gebaudes zu
erhalten. Deshalb sollen zwei Gebaude-
seiten ohne Fenster bleiben. Noch sind
die Planungen am Anfang. ,, Aktuell lduft
das Verfahren zur Schaffung des erforder-
lichen Planrechts, teilt die Stadt Stutt-
gart mit, die noch zehn Hochbunker ihr
Eigentum nennt.

In Deutschland werden immer mehr
Bunker zu Wohnimmobilien umgebaut.
Manche werden aber auch zu Kraftwer-
ken verwandelt. So ist in der Vergangen-
heit im Hamburger Stadtteil Wilhelms-
burg eine Kriegsruine fiir rund 27 Millio-
nen Euro in ein Okokraftwerk umgebaut
worden. Aus anderen Gebauden entstan-
den Hotels oder Museen. Der Bund hat
eine eigene Gesellschaft, die aullerge-
wohnliche Objekte wie ehemalige Kaser-
nen oder auch Bunker vermarktet. Es ist
die Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-
ben (Bima). Sie hat rund 85 Hochbunker
in ihrem Bestand, davon befinden sich ei-
nige in der Verkaufsvorbereitung, wie ein
Sprecher mitteilt. Die meisten der noch
zu verkaufenden Hochbunker stehen in
Nordrhein-Westfalen, gefolgt von Nieder-
sachsen und Bremen. In Mannheim hat
die Bima beispielsweise noch Hochbun-
ker im Besitz, aber auch an den Standor-
ten Hamm, Oberhausen, Duisburg, Bre-
men oder Hannover. Die Kaufpreise vari-
ieren je nach Lage und liegen zwischen
20 000 und 4 Millionen Euro.

Das Interesse an den historischen Ge-
bduden, die widerstandsféhiger als ent-
sprechende Bauwerke unter der Erde wa-
ren, ist ungebrochen. Es bestehe immer
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Bunker wird Wohnanlage: Fiinf Eigentumswohnungen sollen in Stuttgart-Steinhaldenfeld entstehen.

noch eine grof3e Nachfrage, da die fens-
terlosen Betonklotze in der Immobilien-
landschaft direkt auffielen, so der Spre-
cher. ,Demzufolge erfahren die ehemali-
gen Schutzbauwerke bei Architekten, Pro-
jektentwicklern, aber auch bei Privatleu-
ten eine hohe Aufmerksamkeit. Die Fas-
zination an Hochbunkern liegt sicherlich
zum einen in der sicheren Behiitung hin-
ter meterdicken Wianden. Zum anderen
mogen viele Bunkerinteressierte den rau-
hen Charme, den ein Bunker ausstrahlt.”

Spezialimmobilien mit vielen
Nutzungsmaoglichkeiten

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-
ben hat seit ihrer Grindung Anfang
2005 rund 300 Hochbunker verkauft.
Die Preise schwanken je nach Lage und
Zustand. Verkauft werden die Bunker
in einem Bieterverfahren. Das hochste
Angebot gewinnt. Was ist nun die Moti-
vation der Kéufer aus Sicht der Behor-
de? ,Kaufinteressenten eroffnet diese
Spezialimmobilie eine grof3e Spielwiese
an Nutzungsmoglichkeiten®, sagt der
Sprecher. ,,Noch wichtiger ist, dass die
technischen Moglichkeiten heutzutage
besser sind als noch vor Jahren, um bau-
liche Anderungen vorzunehmen und
die eigenen Ideen zum Bunkerumbau
verwirklichen zu kénnen.*

Der Projektentwickler und Bautrédger
Planquadrat mit Sitz in Stuttgart plant im
Stadtteil Steinhaldenfeld den Umbau ei-
nes Hochbunkers in fiinf gehobene Eigen-
tumswohnungen mit Wohnflachen zwi-
schen 115 und 170 Quadratmetern. Dafiir
bendtigen die Planer einen langen Atem.
Der Bunker befinde sich seit neun Jahren
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahren, heif3t es bei Planquadrat. Trotz
der jiingsten Verzégerungen durch das Co-
ronavirus erhoffe man sich einen baldi-
gen Abschluss des Prozesses.

Ein Umbau eines solchen Projekts
stellt die Verantwortlichen vor besondere
Herausforderungen. Das lasst sich am bes-
ten an den Abbruch- und Betontrennar-
beiten verdeutlichen. Die detaillierte Pla-
nung und Vorbereitung des Riickbaus sei
bei einem Bunkerprojekt enorm relevant,
da der bewegte Beton einen extremen
Kostenfaktor darstelle und erheblichen
Einfluss auf die Bauzeit habe. ,Hierbei ist
ein besonderes Augenmerk auf das Dia-
mantseilsdgen zu richten, da sich diese
Methode aus der Erfahrung bereits umge-
setzter Projekte etabliert hat und die ein-
setzbaren Mittel aufgrund der Wandstér-
ke bislang stark begrenzt sind.“ Und das
funktioniert folgendermafBen: Hierbei
werden zuerst vier Locher an den Ecken
durch Kernbohrungen bendtigt, um ein

Uber die neuen Vorgaben der EU zur Nachhaltigkeit im Immobiliensektor

Von 2021 an wird Nachhaltigkeit nach
EU-Vorgaben auch fiir die Immobilien-
wirtschaft vorgeschrieben. Wo liegen die
wichtigsten Anderungen fiir die Bran-
che?

Die Anderungen sind vielfiltig und wer-
den die Branche umtreiben. Sie betreffen
Investitionen in die Immobilien selbst
und in ihren Betrieb: Ist die Immobilie
nachhaltig? Stimmt die Energieeffizienz?
Die EU zielt auf eine Reallokation von Ka-
pital und will dieses in nachhaltige Investi-
tionen umlenken. In Immobilien fliefen
viele Gelder, und Investoren, Banken und
Versicherer werden hinterfragen miissen,
ob Investments nachhaltig sind. Je nach
Einordnung der Immobilie nach den soge-
nannten ESG-Kriterien kdnnen die Kos-
ten steigen, und Investoren werden abwé-
gen, ob sie investieren. Die CO2-Emissio-
nen und der Energieverbrauch von Immo-
bilien sind per se hoch. Schon die Erstel-
lung verursacht je nach Nutzungsart 30
bis 50 Prozent der COz-Bilanz. Daher wer-
den das zukiinftig verbaute Material und
das Recycling eine wesentliche Rolle spie-
len. Bei Optimierungen im Bestand wer-
den technische Mafnahmen eine grof3e
Bedeutung erlangen, um den Energiebe-
darf zu senken. Green-Building-Zertifika-
te geben einen ersten Uberblick tiber den
Grad der Nachhaltigkeit, und es gibt be-
reits vielfiltige Initiativen, um Immobi-
lien Energie-autark zu gestalten.

Erdffnen sich den Marktteilnehmern
eher Chancen oder zusitzliche Risiken?

Wer die definierten Ziele bis hin zu null
Emissionen und geringem Energiever-
brauch im geplanten Zeitraum nicht er-
reicht, wird im Markt nicht bestehen.
Sind Immobilien nicht nachhaltig, wer-
den sie nicht mehr vermarkt- oder ver-
mietbar sein, mit entsprechenden Fol-
gen flr den Kapitalwert. Aber es gibt
auch Chancen. Es wird ein massiver
Nachfragezuwachs nach nachhaltigen In-
vestments erwartet. Aktuelle Studien zei-
gen, dass jeder zweite Euro zukiinftig so
investiert wird. Wachstum bietet immer
Chancen, und daher werden diejenigen
profitieren, die ihre Anlagestrategien
umstellen und ihre Immobilienportfo-
lios aufriisten.

Ist Nachhaltigkeit iiberhaupt sinnvoll
messbar?

Auf jeden Fall. Wir kennen die
CO2-Emissionen und kénnen sie berech-
nen. Die EU hat bei der Diskussion des
Pariser Klimaschutzabkommens Ziele
daraus abgeleitet, und diese sind in
Deutschland im Klimaschutzgesetz vom
Dezember 2019 verbindlich festgelegt.
Dementsprechend ist der CO2-Fuf3ab-
druck auf etwa 70 Millionen Tonnen bis
2030 zu reduzieren, eine Einsparung
von 55 Prozent gegeniiber dem Basisjahr
1990. Im Jahr 2019 betrug der CO2-Aus-
sto3 rund 805 Millionen Tonnen. Etwa
30 Prozent der hiesigen Emissionen sind
durch Gebdude verursacht. Auch wenn
es zwischen 1990 und 2018 im Immobi-
liensektor schon Einsparungen von rund

44 Prozent gab, werden wir unsere An-
strengungen verdoppeln missen. Es
liegt noch ein weiter Weg vor uns.

Werden Immobilien durch die Nachhal-
tigkeitsvorgaben teurer?

Schauen wir zuerst auf vorhandene Immo-
bilien. Die Aufriistung in Richtung Nach-
haltigkeit wird zusatzliches Geld kosten,
das bis 2030 in die Investitionspldne Ein-
gang finden muss. Die entscheidende Fra-
ge wird sein: Wer bezahlt daftir? Die Ei-
gentlimer, die dadurch ihren Kapitalein-
satz schiitzen, oder die Mieter, die auch
heute schon bei steigender Qualitiat durch
Investitionen in den Bestand mit hdheren
Mietzahlungen dazu beitragen? Wird es
steuerliche Erleichterungen oder fiskalpo-
litische Anreize geben? Beim Neubau miis-
sen sich Projektentwickler und Investoren
bereits heute auf neue Rahmenbedingun-
gen einstellen, und klar ist, dass Nachhal-
tigkeit, Innovation und neue Technolo-
gien Geld kosten. Wenn wir im Sinne der
Kreislaufwirtschaft denken, werden Mate-
rialien von Gebéduden wiederverwendbar
und so einen Ausgleich schaffen. Diese
Sichtweise bedarf einer langfristigen Per-
spektive auf den erwarteten Profit. Insge-
samt sind viele Fragen zu bestehenden Ge-
schéftsmodellen in der Immobilienwirt-
schaft und der Immobilienanlage offen. In-
vestoren setzen sich damit bereits ausein-
ander. Je langfristiger der Anlagehorizont
ist, umso mehr Nachhaltigkeit wird in die
Immobilienportfolios einziehen.

Die Fragen stellte Michael Psotta.

Simulation Planquadrat

Diamantseil durch die Durchstdf3e durch-
zuziehen. Die Funktionsweise gleicht ei-
nem Flaschenzug: Ein Endlosseil wird
liber Antriebsrad bewegt und iiber Um-
lenkspulen auf Spannung gehalten. Somit

Charme der dicken Betonwand

sei ein préziser Einsatz in jede Richtung
moglich, die zu schneidende Materialstér-
ke sei nahezu unbegrenzt.

Der Fachmann fiir Standortentwicklun-
gen des Beratungsunternehmens Drees &
Sommer, Mustafa Kdsebay, unterstreicht:
»Bei einer Nachnutzung missen also zu-
erst rechtliche, dann_planerische und
schlieflich physische Anderungen erfol-
gen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen
schlagen hoch auf.“ In der Regel bestim-
me die Lage, ob sich eine Umnutzung loh-
ne. Auch ein totaler Riickbau eines Bun-
kers sei sehr teuer. Das kommt in der Re-
gel nicht allzu oft vor. In Berlin ist ein frii-
herer Bunker in ein Museum verwandelt
worden. Schon 2003 kaufte der Unterneh-
mer Christian Boros einen alten Hochbun-
ker in der Ndhe des S-Bahnhofs Friedrich-
strale. Der massige Stahlbetonquader,
von den Nationalsozialisten als Schutz-
raum fiir bis zu 2000 Menschen gebaut,
spater Gefingnis der Roten Armee, Bana-
nenspeicher der DDR und hértester
Nach-Wende-Club Deutschlands, wird in
finfjédhriger Arbeit zu einem Hort der Ge-
genwartskunst umgebaut.

Abtransport des Materials
als Herausforderung

Der Verkauf von Bunkern an Privatleute
und Investoren ist eigentlich erst seit
2007 so richtig in Gang gekommen. Denn
damals ist die Zivilschutzbindung der Bau-
werke aufgehoben worden. Denn zu Zei-
ten des Kalten Krieges wurden viele Welt-
kriegsbunker wieder auf Vordermann ge-
bracht —unter anderem, um sie gegen ato-
mare Bedrohungen herzurichten. Im Fall
des Umbaus des einst von Paul Bonatz
entworfenen Hochbunkers in Stuttgart
geht Architektin Frangoul-Briickner von
einer Umbauphase von zwei Jahren aus,
wenn alle Genehmigungen fiir die Pla-
nung vorliegen. Neben dem Durchbruch
von Wianden mit einer Starke von 1,6 Me-
tern stehen die Planer hier noch vor einer
weiteren Herausforderung. Das ist der Ab-
transport des Materials durch ein Wohn-
gebiet. Zwei Gebdudeseiten sollen ohne
Fenster bleiben, um den historischen Ein-
druck des Bauwerks sichtbar zu erhalten.
Der Bunker pragt nimlich die unmittelba-
re Umgebung des Wohngebiets mit, das
an eine groflere Parkanlage anschlief3t.

(e

Der Immobilienhai
Von Michael Psotta

Is eine Zierde der Immobi-
A lienbranche hat er sich nicht

erwiesen, der abgewihlte
amerikanische Prédsident Donald
Trump. Sein Schlachtruf ,Deals,
Deals, Deals® hat in der Politik wenig
Gutes angerichtet — auf der Strecke
blieb zum Beispiel der angemessene
Umgang mit Verbiindeten. Aber auch
in der amerikanischen Innenpolitik
hat die Konzentration auf ,Deals® je-
denfalls die Spaltung zwischen den

Zeitenwende fiir das
Honorarrecht. Seite 1 3

politischen Lagern eher vergrof3ert
und damit die Lage des ganzen Lan-
des nicht verbessert. Dem Ruf der Im-
mobilienbranche haben Trumps 6f-
fentliche Auftritte der vergangenen
vier Jahre ebenfalls nicht gedient. Sie
haben eher die Frage aufgeworfen,
ob es fiir Immobilienunternehmer ty-
pisch ist, derart marktschreierisch,
selbstbezogen und nur auf den eige-
nen Profit zielend zu wirken — also
dem Stereotyp des Immobilienhais
zu entsprechen, das nun einmal in
der ganzen Welt vorherrscht. Dem
sei entgegengestellt, dass gerade
Trump als mehrfach gescheiterter Im-
mobilienunternehmer nicht unbe-
dingt das glanzvolle Vorbild des Im-
mobilienunternehmers war. Die In-
solvenzen mogen noch mit Zuféllen
zu erkldren sein, die Trump nicht zu
verantworten hatte. Doch sein Ver-
handlungsstil ist keineswegs nachah-
menswert:  Wirklich  erfolgreiche
,Deals®, das gilt auch in der Immobi-
lienwirtschaft, beruhen eben nicht
auf der Niederlage der Verhandlungs-
gegenseite.
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Mochten auch Sie den Wert lhrer
Immobilie wissen?

Die aktuelle Ausgabe erhalten Sie in allen
VON POLL IMMOBILIEN-Shops.

REAL ESTATE
COMPANIES
2f THE WORLD"

Frau Beata von Poll, Herr Ralph J. Kunz
und das Team aus Villenspezialisten
beraten Sie gern personlich.

Servicetelefon: 0800-333 3309

Dann lassen Sie Ihre Immobilie
exklusiv und unverbindlich bewerten.

www.von-poll.com
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