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GEBAUDE ALS MATERIALBANKEN: DIE BEDEUTUNG
VON DATEN FUR DIE CIRCULAR ECONOMY

Die Immobilie als Materialdepot - es ist eine neue und zugleich auch absolut sinnvolle-
Vision flir unsere bebaute Umwelt. Denn infolge der immer starker in den Fokus riickenden
Nachhaltigkeitsiiberlegungen werden Gebdude wohl schon bald nicht mehr nur nach
ihrem Energiebedarf in der Betriebsphase beurteilt, sondern auch der enorme Ressourcen-
aufwand in der Entstehungs- und Rickbauphase wird zu bertlicksichtigen sein. Bislang
steckt das Recyceln von Baustoffen zwar noch in den Kinderschuhen, mithilfe eines aus
den Niederlanden stammenden Plattformkonzepts soll sich das nun aber auch hierzulande

dndern. Uber die Details berichtet der Autor des vorliegenden Beitrags.

Red.

Fall 1: Ein Gebdude soll abgerissen wer-
den. Ein Abbruchunternehmen Gbernimmt
den Auftrag inklusive Entsorgung des Bau-
schutts, darunter laut Angebot eine Tonne
.Bauschutt als Gemisch oder getrennten
Fraktionen von Beton, Ziegeln, Fliesen,
Keramik, die gefdhrliche Stoffe enthalten”
Doch aus der avisierten einen Tonne wer-
den knapp 84 - weil ein groBer Teil des
Bauschutts mit Teer und Farbe verunreinigt
ist und damit als Problemstoff entsorgt
werden muss. Die Auseinandersetzung, wer
die Mehrkosten zu tragen hat, landet
schlieBlich sogar vor dem Bundesgerichts-
hof (BGH VII ZR 34/18, Urteil vom 8. Au-
gust 2019).

Fall 2: Wieder soll ein Gebdude abgerissen
werden, diesmal eine Montagehalle auf
dem Geldnde des Amsterdamer Flughafens
Schiphol. Doch in diesem Fall ist bekannt,
welche Materialien und Bauteile in dem
Gebdude stecken. Die finanzielle Abschat-
zung zeigt: Hier sind echte Werte enthal-
ten. Durch den Weiterverkauf der Baustof-
fe erzielt der Eigentlimer selbst nach Abzug
der Abrisskosten einen Gewinn.

Fall 3: 2019 bezieht die Triodos-Bank ihre
neue Hauptgeschaftsstelle im niederlandi-
schen Driebergen-Rijsenburg nahe Utrecht.
Der geschwungene Holzbau ist von vorn-
herein so konzipiert, dass alle Bestandteile
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bei Bedarf wieder demontiert, verkauft und
ohne  Einschrdnkung  wiederverwendet
werden kdnnen. Gleichzeitig flieBen von
der Planungsphase an alle Informationen
tber die verwendeten Materialien in der
Online-Plattform  Madaster zusammen,
tber die das Gebdude einen detaillierten
Materialpass bekommt. Weil auf der Platt-
form Preise relevanter Rohstoffbdrsen und
Materialmarktpldtze hinterlegt sind, wei3
die Triodos-Bank vom ersten Tag an, wie
viel ihr neuer Bau wert ist. Der Wert flie3t
direkt in die Bilanzierung ein - das Geb&u-
de ist zur Materialbank geworden.

Nicht nur eine Frage der Nachhaltigkeit

Die Beispiele zeigen anschaulich: Der Wert
zirkuldrer Konzepte fir die Bau- und Immo-
bilienwirtschaft liegt keineswegs nur auf
ideeller Ebene. Er ldsst sich auch in Euro und
Cent bemessen. Dieser Effekt diirfte sich in
Zukunft verstdrken, wenn in die Nachhaltig-
keitsbeurteilung von Gebduden irgendwann
nicht mehr nur die Verbrauche und Emissio-
nen in der Betriebsphase einflieBen, sondern
auch Rohstoff- und Energieaufwand sowie
Abfallaufkommen bei Bau und Riickbau.
Von der EU wird diese Lebenszyklus-
betrachtung schon langer gefordert.

Aus gutem Grund: Die Bau- und Immobi-
lienbranche verbraucht weltweit rund 50
Prozent aller produzierten Rohstoffe und
produziert 60 Prozent aller Abfélle. Allein
in Deutschland fallen jahrlich 231 Millio-
nen Tonnen Bau- und Abbruchabfélle an.
Gleichzeitig werden immer mehr der bené-
tigten Rohstoffe knapp. Die Nachfrage
nach Sand fuhrt dazu, dass mancherorts
ganze Strande bei Nacht und Nebel abge-
baggert werden. Die Holzpreise sind jlingst
so gestiegen, dass teilweise Bauvorhaben
gestoppt werden mussten, weil sie sich
nicht mehr finanzieren lieBen. Allein im

Mai 2021 stieg der Preis fiir Konstruktions-
vollholz gegeniiber dem Vorjahresmonat
um 83 Prozent.

Hohes Abfallaufkommen bei gleichzeitig
enormem Materialverbrauch: Es liegt nahe,
beide Probleme zusammen zu betrachten
und zu lésen. Immerhin sind im deutschen
Gebdudebestand 15 Milliarden Tonnen Ma-
terialien verbaut - ein gewaltiger Schatz
an notwendigen Ressourcen. Durch Re-
und Upcycling von Baustoffen lieBen sich
nicht nur Materialengpédsse umgehen, son-
dern auch Energie und CO,-Emissionen
einsparen.

Doch bisher stammen im Bauwesen nur
magere 12 Prozent der Werkstoffe aus Re-
cycling; der Anteil von direkt wiederver-
wendeten Bauteilen ist verschwindend ge-
ring. Was an Materialien aus Abbruch und
Rickbau wiederverwendet wird, endet in
der Regel als Auffullmaterial im StraBen-
und Tiefbau - klassisches Downcycling.

Ausgerechnet  der  ressourcenintensive
Baubereich denkt also immer noch vor al-
lem linear im Sinne von ,take - make -
waste" (entnehmen, verarbeiten, wegwer-
fen). Notig wire allerdings der Schritt hin
zu einer Circular Economy. Zirkularitdt im
Bau setzt voraus, dass die in den Gebduden
eingesetzten Materialien von vornherein so
gestaltet sind, dass sie chemisch unbe-
denklich, sortenrein trennbar und vollstan-
dig recycelbar waren. Doch derzeit ent-
spricht ein GroBteil der Produkte noch
nicht dieser Anforderung - und Uber allzu
viele Materialien, die in Bestandsgebduden
verbaut sind, fehlen schlicht alle notwendi-
gen Informationen.

Haufig z6gern die Hersteller der Produkte,
genaue Angaben zu ihren Materialien zu
machen, um ihre Wettbewerbsvorteile nicht
zu gefahrden. Wo es Produktpasse bereits
gibt, liegen sie in den unterschiedlichsten
Formaten und Informationstiefen vor - und
enden nur allzu hdufig in den Unterlagen
von Planungsbiiros oder Bauverantwort-
lichen, um dort vergessen zu werden.

So bleibt im Fall eines Riickbaus hdufig nur,
den GroBteil der Baustoffe als potenziell
gesundheits- und/oder umweltschidlich
zu behandeln und alles zu entsorgen. Ma-
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terialien, die kostspielig und ener-
gieaufwendig hergestellt wurden,
enden als Abfall, nur weil im Lauf
inrer Nutzung die Kenntnis ihrer
genauen Beschaffenheit verloren

ging.

Das digitale Materialkataster

Um die Circular Economy in der
Bau- und Immobilienbranche vor-
anzubringen, braucht es also vor
allem Daten:

e Aus welchem Material besteht
ein bestimmtes Produkt?

e Wie viel davon ist im Gebdude
verbaut?

e Wo ist es verbaut?

e Wie ist es mit anderen Produk-
ten beziehungsweise Materiali-
en verbaut?

All diese Informationen miissen gesammelt
an einer Stelle zugénglich sein, und zwar
fiir alle Beteiligten und Uber den gesamten
Lebenszyklus eines Gebdudes hinweg, un-
abhangig von Wechseln in den Eigentums-
verhaltnissen. Notwendig ist also ein digi-
tales Materialkataster: So wie ein Kataster
Auskunft gibt tber Liegenschaften, gibt ein
Materialkataster Auskunft tber alle Materi-
alien, die in einem Gebadude verbaut sind.

Ein solches digitales Materialkataster baut
Madaster auf. Gegriindet in den Niederlan-
den von dem Architekten Thomas Rau, ver-
folgt Madaster die Vision, aus Immobilien
zukiinftig Materialdepots zu machen: Alle
Materialien und Bauteile kdnnen entnom-
men und an anderer Stelle wiederverwen-
det werden. In den Niederlanden wurden
inzwischen Gebdude mit einer Gesamtfla-
che von rund 10 Millionen Quadratmeter in
dem Materialkataster erfasst. Die Region
Amsterdam erfasst mithilfe von Madaster
nach und nach die dort verbauten Rohstof-
fe, um ihre Verwertung zu ermdglichen. In
Deutschland nutzen das Materialkataster
bereits Firmen wie Holcim, Saint-Gobain,
Edge, Commerz Real und Vonovia.

Bei der Entwicklung der Plattform und der
verschiedenen Anwendungen hat Madas-
ter von Anfang an Unternehmen und Ak-
teure aus allen relevanten Bereichen mit
einbezogen. So entsteht eine Online-Platt-
form fUr Materialien, die an den BedUrfnis-
sen aller Beteiligten orientiert ist: Architek-
tur- und Planungsbiros, Hersteller von
Baustoffen und Bauteilen, Bauverantwort-
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liche und Investoren, Abriss- und Recyc-
lingunternehmen.

Material mit Identitat

Das Materialkataster von Madaster besteht
aus einer Online-Cloud-Plattform. Hier
registrieren Planungsbiiros oder Bauver-
antwortliche Daten zum Geb3ude; die Her-
steller der einzelnen Komponenten und
Produkte (beispielsweise Fenster, Armaturen
oder Abwasserrohre) erginzen die Daten
dazu. Durch intelligente Verknlpfungen
konnen viele Daten automatisiert lbernom-
men werden. Dabei werden die verschiede-
nen Richtlinien (national und international)
und Dokumentationsstandards fiir Materia-
lien, Produkte und Gebdude gebiindelt und
Informationen beispielsweise zur Okobilanz
oder zu CO,-Daten, aber auch zum Wert der
Materialien und zur Toxizitat erfasst.

Nutzende der Plattform kdnnen sich die
Informationen in verschiedenen Formaten
ausgeben lassen:

e Ein Objektdossier sammelt alle Informa-
tionen zum Qbjekt. Zugriff darauf haben
lediglich die Eigentimer des Gebdudes.

® Der Material-Passport dokumentiert, wie
viel von welchen Materialien wo und
wie verbaut ist.

e Ein Carbon Calculator erstellt den CO,-
Rucksack fiir das Gebdude und bezieht
dabei die Herstellung der Produkte und
die Bauaktivitdten ebenso ein wie die
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CO,-Emissionen, die durch Instandhal-
tung und Rickbau entstehen.

e Der Zirkularitdtsindex gibt an, wie viele
Recyclingmaterialien in dem Geb&ude
stecken und wie viel davon rlickgebaut,
recycelt oder wiederverwendet werden
kann.

e Fir die finanzielle Bewertung sind alle
Materialien mit Rohstoffbérsen ver-
knupft, sodass Gebdudeeigentlimer se-
hen konnen, wie viel die Materialien bei
einem Verkauf theoretisch wert waren.
Dabei werden die Rohstoffwerte abzlig-
lich der Deponie-, Rickbau-, Transport-
und Aufbereitungskosten berlicksichtigt.

Beriicksichtigung in der Wertermittlung

Gerade die finanzielle Bewertung spielt
eine wichtige Rolle flr die Vision, alle Ma-
terialien im Bau kinftig in geschlossenen
Kreislaufen zu fiihren: Sie dient als An-
sporn, bei zuklinftigen Projekten den Anteil
zu erhéhen, um finanziell zu profitieren. So
werden Gebdude und Infrastrukturen zu
echten Materialbanken, und der Wert ihrer
Bauteile kann in die Bilanzierung nach HGB
oder in die Wertermittlung der Immobilien
eingehen.

Schon jetzt zeigen Leuchtturmprojekte, dass
Zirkularitat im Bauwesen durchaus mdglich
ist. Notig sind der Wille, wirklich nachhaltige
Bauwerke zu schaffen, und die Bereitschaft,
sie in allen Einzelheiten digital zu dokumen-
tieren - bis zur letzten Schraube. —
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