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Was ist in Zukunft Ubehaupt finanzierbar?
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Immobilienfinanzierung
zwischen Klimarisiko, Ressourcenknappheit, Betriebskosten, Regulatorik und
gesellschaftlicher Relevanz
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Finanzierung ist nicht neutral

Banken kommen oft spat in den Prozess. Aber ihre Kriterien wirken fruh: auf
Grundstucke, Nutzungen, technische Konzepte, Kosten, Cashflows und Exitfahigkeit.
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Die (gesellschaftlichen) Herausforderungen

Anteil Steigender Sinkende Verbreitung von
Gebaudebranche Flachenverbrauch Biodiversitat Hausertypen
an Emissionen (individuell Wohnen &
Stadtebene)

Abfallaufkommen Binnenwanderung Steigende Mietpreise & Fehlen einer klaren

durch Bauen & Abriss Bodenwertsteigerungen sektorpolitischen
Definition von ESG



Aus gesellschaftlichen Problemen werden Finanzierungsrisiken
Was Banken kunftig starker sehen werden

CO, / Klimaziele

Energiepreise / Betrieb

Flachenverbrauch

Biodiversitat / Klima

Leerstand / Fehlallokation

Mieten / Bodenwerte

ESG-Unscharfe

Transformationsrisiko, Stranding Risk, Sanierungsdruck
Nebenkosten-, Leistbarkeits- und DSCR-Risiko
Genehmigungs-, Akzeptanz- und Standortqualitat
Folgekosten, Schadensrisiken, regulatorische Anforderungen
Drittverwendungs- und Vermietungsrisiko

soziale Instabilitat, politische Risiken, Exit-Risiko

Bewertungs-, Daten- und Kreditprifungsunsicherheit



Aus gesellschaftlichen Problemen werden Finanzierungsrisiken
Was Banken kunftig starker sehen werden

CO. / Klimaziele —— Transformationsrisiko, Stranding Risk, Sanierungsdruck
Energiepreise / Betrieb —— Nebenkosten-, Leistbarkeits- und DSCR-Risiko
Flachenverbrauch — Genehmigungs-, Akzeptanz- und Standortqualitat
Biodiversitat / Klima — Folgekosten, Schadensrisiken, regulatorische Anforderungen
Leerstand / Fehlallokation —— Drittverwendungs- und Vermietungsrisiko

Mieten / Bodenwerte — soziale Instabilitat, politische Risiken, Exit-Risiko
ESG-Unscharfe — Bewertungs-, Daten- und Kreditprufungsunsicherheit

Was fruher ,,weiche Nachhaltigkeit” war, wird harte Finanzierungslogik.



Neue Kreitvergabe

Fruher dominant Kunftig zusatzlich entscheidend
Kosten, Wert, Mietertrag, Resilienz von Betrieb, Nutzung, Technik,
Sicherheiten, Exit Regulierung und gesellschaftlicher Relevanz.

bleibt es bei steigenden Energiepreisen tragfahig?
bleibt es bei strengeren Klimavorgaben werthaltig?
bleibt es bei Fachkraftemangel wartbar?
bleibt es bei Nutzungswechseln verwendbar?

bleibt es gesellschaftlich relevant?

Die zentrale Frage verschiebt sich von technischer Maximierung zu langfristiger Robustheit.



Das Missverstandnis
High-Tech ist nicht automatisch resilient.
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*®
Warnung vor
herabfallenden

Dachlawinen
und Eiszapfen!

Technik kann Risiken reduzieren. Sie kann aber
auch neue Risiken schaffen: Komplexitat, Wartung,

Abhangigkeit, Fehlbedienung, Ersatzteile, Software,
Fachkrafte, Obsoleszenz.



Aber

Low-Tech heil3t nicht: keine Technik.
Low-Tech heildt: die richtige Technik — reduziert auf das Wesentliche.

Low-Tech ist eine Strategie der
robusten Einfachheit: passive
Qualitaten zuerst, einfache
Systeme, reparierbare Bauteile,
niedrige Betriebskosten,
geringe Abhangigkeit und
langfristige Nutzbarkeit.

https://Ixsy.de/en/projects/impact-hub-berlin-at-crclr-house



Low-Tech = robuste Einfachheit

passiv
infach
Passive Qualitaten zuerst, einfache Systeme, simee
reparierbare Bauteile, niedrige Betriebskosten, geringe
Abhangigkeit und langfristige Nutzbarkeit. reparierbar
nutzungsoffen

klimapfadfahig

https://Ixsy.de/en/projects/impact-hub-berlin-at-crclr-house

Hulle, Ausrichtung, Verschattung

weniger Sonderlosungen

Bauteile statt Blackbox

Grundrisse fur mehrere Zukuinfte

Betrieb entlang Zielpfad
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Low-Tech und klassische Kreditlogik

OPEX DSCR Wert Capex Exit

niedrigere Betriebskosten hohere Leistbarkeit weniger Obsoleszenz einfachere bessere Drittverwendung
Instandhaltung

Was weniger abhangig ist, ist oft besser finanzierbar. Wenn
CO,, graue Energie, Boden, Baukosten und
Genehmigungsrisiken knapper werden, wird der Bestand zum
strategischen Vermogenswert.
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Suffizienz und Flachenintelligenz

2 gemeinschaftliche Flachen
49,2 m
p ro KO pf Cluster- und nutzungsoffene Grundrisse

ist nicht automatisch mehr Wohnqualitat —
wenn Flache falsch verteilt, schlecht
angebunden oder unflexibel genutzt wird.

Umnutzung leerstehender Gebaude
Nachverdichtung im Bestand

Nutzungsmischung und Quartierslogik

Die nachhaltigste Finanzierung ist nicht die Finanzierung zusatzlicher Flache, sondern
besser genutzter Flache.
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Gemeinwohl als Stabilitatsanker

Gemeinwohl ist nicht nur Sache der Nutzung mit
offentlichen Hand.

Es kann Nachfrage, Bindung, Akzeptanz und

Mehrwert

Governance
Stabilitat schaffen. (lokal:dr theur
internationaler
GroRkonzern)
lokale
— Genossenschaften Akzeptanz

— soziale Trager
— Kultur- und Nachbarschaftsnutzungen
— gemeinwohlorientierte Bestandshalter

langfrsitiger

Cashflow

Gesellschaftliche Relevanz braucht oft Ubersetzung fiir die Finanzbranche
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Bodenfrage, Mobilitat und Infrastruktur gehoren dazu

Boden Erbbaurecht, Genossenschaften, Konzeptverfahren, langfristige Sicherung von Gemeinwohlinteressen
Mobilitat OPNV, Fahrrad, Sharing, kurze Wege und geringere Abhangigkeit vom MIV
Infrastruktur Kitas, Schulen, Nahversorgung, Glasfaser, soziale Orte

Ein DGNB-Platin-Gebaude am falschen Ort kann ein fragiles Investment sein.
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Zwischenfazit

Drei Thesen zur Finanzierbarkeit

- Bestandserhalt ist kein Verzicht, sondern
Risikomanagement.

- Low-Tech senkt Komplexitat,
Betriebsrisiken und Folgekosten.

- Gemeinwohl stabilisiert Nachfrage,
Tragerschaft und langfristigen Wert.

15




Was sich in Finanzierung und Forderung andern wird

Konventionell

Neubau vor Bestand

maximaler Flachenertrag

Technik als Standardantwort

linearer Materialeinzsatz ohne Restwertlogik

kurze Verwertungs- statt Transformationsperspektive

Zukunftsfahig

Umbau, Aufstockung und Nachverdichtung vor Abriss
Suffizienz und robuste Gebaudekonzepte

reversible Konstruktion und Wiederverwendung
Bodenpolitik jenseits von Spekulation

Nutzungsmischung und gemeinwohlorientierte Trager

Dekarbonisierungspfad und Werterhalt fallen
kUnftig starker zusammen:

weniger Emissionen, weniger
Betriebskomplexitat, geringeres Stranding-Risiko.
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FALLBEISPIEL 1

MQ Hotel auf dem Ring-Center | Berlin

Low-Tech heil3t hier: bestehende Struktur weiterdenken
statt Grundstluck neu versiegeln.

- Bestand ungenutztes
Parkhausdach statt Neubau auf
neuer Flache

* Low-Tech Holzmodulbau, hohe
Reversibilitat, beinahe vollstandig
nachnutzbar

- Okologie keine Neuversiegelung,
Holz als CO,-Speicher

* Finanzierungslogik Ertragswert
des Hotelbetriebs plus Restwert der
Module
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FALLBEISPIEL 2

CRCLR House / Impact Hub | Berlin-Neukolin

Zirkulares Bauen wird hier nicht als Sonderthema, sondern als

Nutzungs- und Finanzierungsmodell lesbar.

-

O =

https://berlin.impacthub.net/about-us/circular-space/

- Bestand alte Fassladehalle
weitergenutzt und aufgestockt

* Low-Tech Holzrahmenbau, klare
Materialehrlichkeit, Wiederverwendung
statt Overengineering

- Gemeinwohl 3.500 m? Wohn- und
Arbeitsflache, Social Entrepreneurship,
Gemeinschaft und Nahwarme

* Forder-/Finanzierungslogik
Erbbaurecht, 70 % gebrauchte oder
wiederverwendbare Materialien,
Restwert plus Ertragswert
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Altes Postgelande | Strausberg

Lokale Materialkreislaufe, geringe Eingriffstiefe und leistbares
Wohnen.

Kontext Entwicklung aus bestehendem
Wald- und Ortszusammenhang

Low-Tech Holzmodule, Schraubfundamente
statt Betonplatte, lokale Materialverwendung

Gemeinwohl soziale Durchmischung,
leistbares Wohnen, geringe Versiegelung

Finanzierungslogik Restwert der Module
plus Ertragswert der Vermietung

https://xn--altespostgelnde-clb.de/neubauten/
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Eine fur Alle eG | Berlin

Raum fur Kunst, Kultur, Handwerk, Gewerbe

TN | —————

,|
i

Quelle: https://www.einefueralle.berlin/

Kontext Entwicklung aus bestehendem
Produktionsgebaude

Low-Tech Nutzen, was da is, Einbau eine
BHKW gespeist mit Abfallen der
Holzwerkstatten

Gemeinwohl Genossenschaftliche
organisiert, langfristig gunstig

Finanzierungslogik gunstige Flachen fur
produzerendes Gewerbe / Atelier langfristig
benadtigt
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Neue Fragen fur Planung und Finanzierung

Was kann weggelassen werden?
Was ist reparierbar?
Was bleibt in 20 Jahren nutzbar?
Was senkt reale Lebenszykluskosten?

Was starkt soziale Infrastruktur?

Quelle: https://malzfabrik.de/areal/#images-22 21



Zukunftsfahig finanzierbar wird, was Bestand erhalt,
technische Komplexitat reduziert und
gesellschaftlichen
Nutzen sichert.

Nicht weniger Anspruch — sondern andere
Bewertungsmalistabe

Nicht ,nice to have“ — sondern Werterhalt.

Nicht Gegenmodell zur Wirtschaftlichkeit —
sondern ihre Voraussetzung.

https://landgut-stober.de/
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