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E nergieef f i zientes Bauen und 
Sanieren beim Eigenheim ist 
mittlerweile gang und gäbe, bei 

Gewerbeimmobilien besteht aber wei-
terhin Nachholbedarf. Zwar mögen 
2,7  M io. «Nicht wohngebäude» i n 
Deutschland im Vergleich zu 19  Mio. 
Wohngebäuden auf den ersten Blick 
wenig relevant erscheinen, aufgrund 
ihrer jeweils grossen Flächen fällt ihr 
A nteil am Endenergieverbrauch laut 
der Deutschen Energie-Agentur mit 
36 % dafür umso höher aus. Während 
in den Assets wie Retail und Hotel, aber 

auch bei den Kommunen die Notwen-
digkeit, in Energieeffizienz zu investie-
ren, erkannt wurde, ist bei Büroimmo-
bilien noch sehr viel Luft nach oben. 

Revitalisierung: Green Building 
statt Green Washing 
Die Revitalisierung der Bausubstanz 
ist allein schon deshalb sinnvoll, weil 
nicht nur das Resultat nachhaltig ist, 
sondern auch der Weg dorthin. Ähnlich 
wie beim E-Auto muss am Ende die 
Ökobilanz stimmen. Bei der Revitali-
sierung von Immobilien beträgt der 

Bedarf von mineralischen Baustoffen 
im Durchschnitt nur 40 % dessen, was 
f ür Abriss und Neubau derselben 
Immobilie fällig geworden wäre.

Green Building statt Green Washing 
muss deshalb die Devise lauten. Damit 
Nachhaltigkeitszertifikate w ie Leed, 
Breeam, DGN B oder ÖGN I den 
geprüften Gebäuden nicht nur einen 
grünen Anstrich verleihen, kommt es 
bei der Zertifizierung auf die Details 
an, um zu beurteilen, ob das entspre-
chende Objekt einen Beitrag zum 
Erreichen der K limaziele leistet und 

Nachhaltige Nutzung der bestehenden Bausubstanz | Trotz gestiegenem Bewusst-
sein für Energieeffizienz und Nachhaltigkeit setzen Investoren bei ihren Objekten 
meist noch auf Abriss und Neubau. Dass es auch anders geht, zeigen zwei Projekte 
in München. Im Gebäudebestand schlummert grosses Potenzial, welches dank 
nachhaltiger Revitalisierung ausgeschöpft werden kann.

Revitalisierung statt 
Abriss und Neubau

T R I S TA N  T H A L L E R

B
ild

e
r:

 S
ch

w
ai

g
e

r 
G

ro
u

p

Wo einst die Sektkellerei 

Nymphenburg ihren Sitz hatte, 

bietet heute das Centro Tesoro 

als revitalisierter Gebäudekom-

plex auf knapp 24 000  m2 Flä-

che Büro- und Gewerberäume.
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auch hinsichtlich der Energieeffizienz 
überzeugt. Dennoch haben Zertifikate 
ihre Berechtigung, denn sie ermögli-
chen eine erste Einschätzung, inwie-
weit ein Green Building am Markt sei-
nem Namen gerecht wird. Anders als 
beim Neubau stellen die Anforderun-
gen bei Bestandsimmobilien Projekt-
entwickler vor grössere Herausforde-
rungen. Insofern ist es wenig erstaun- 
lich, dass das Centro Tesoro der 
Schwaiger Group die bundesweit erste 
Bestandsimmobilie ist, die im Zuge 
der Revitalisierung mit Leed Platin 
zertifiziert wurde.

Centro Tesoro: «Nachhaltigste 
Immobilie 2019»
Seinen Anfang nahm das Projekt 2016. 
Die beiden Gebäude der ehemaligen 
Ny mphenbu rger S ek t kellerei i m 
Münchner Osten waren sichtlich in die 
Jahre gekommen. Trotzdem sah das 
Konzept vor, die Substanz der Gebäude 
aus den 1980er- und 1990er-Jahren zu 
erhalten und sie in einen modernen 
und ineinander übergehenden Büro-
komplex zu überführen, der auf knapp 
24 000  m2 Fläche ökonomisch und öko-
logisch neue Standards setzt.

Die Entscheidung für eine Revitali-
sierung der Immobilie hat sich gerech-
net: Gegenüber einem Neubau lagen 
die Kosten bei der Sanierung um fast 
zwei Drittel tiefer – bei weniger als 
400  €/m2.

Grösste innerstädtische 
Aufdach-PV-Anlage
Der Clou und wichtige Säule der ener-
getischen Sanierung war die grösste 
innerstädtische Aufdach-Photovoltaik-
anlage Münchens, welche in Koopera-
tion mit den Stadtwerken München 
(SWM) auf einer Fläche von 10 000  m2 
auf dem Dach des Centro Tesoro instal-
liert wurde. Insgesamt 568 PV-Paneele 
produzieren mit einer Leistung von 
428  kW den grünen und kostengünsti-
gen Direktstrom für die Mieter. Was 
sich als absolutes Plus für die Vermark-
tung der Büroflächen herausstellte, 
denn das Mieterstromkonzept sprach 
ausgewählte Unternehmen an, die 
grün erzeugten Strom in ihrem Pflich-
tenheft haben. Der weltweit grösste 
E-Scooter-Anbieter Lime etwa hat vor 
allem deshalb einen grossen Teil der 
Hallenfläche langfristig gemietet, weil 
er für eine Anmietung Ökostrom vor-
ausgesetzt hatte.

Günstiger Strombezug dank 
Mieterstrommodell
Mieterstrommodelle bieten Immobili-
enu nter nehmen gr u ndsät zlich die 
Möglichkeit, in die Erzeugung und den 
Vertrieb von dezentralem Ökostrom 
einzusteigen. Welche Rolle die Eigen-
tümer solcher Objekte einnehmen, 
hängt davon ab, welchen Grad an Auto-
nomie sich Immobilienw ir te w ün-
schen. Entweder man möchte die 
Dachf läche ver pachten, oder man 
übernimmt die Betreiberrolle.

Die Übergabe der Betreibereigen-
schaft und aller sonstigen energie-
w irtschaftlichen Ver pflichtungen an 
Dritte kommt f ür alle Immobilien-
w ir te in Frage, die sich insgesamt 

nicht mit den A nforder ungen des 
Energ iemark tes beschäft igen oder 
grössere Investitionen vermeiden wol-
len. Weil die Schwaiger Group bereits 
als Projektentw ickler, Bauunterneh-
mer und Ver walter eigene Objekte 
betreut, hat sie sich dafür entschieden, 
die Dachfläche des Centro Tesoro an 
die SW M zu ver pachten. Die SW M 
übernehmen dam it die Rolle des 
Erzeugers sowie des Lieferanten und 
bieten den Strom allen Unternehmen 
im Centro Tesoro zu günstigeren Kon-
ditionen an. Erzeuger und Verbrau-
cher gehen dabei eine direkte Ver-
tragsbeziehung ein, was beim sonst 
üblichen Stromhandel über die Börse 
nicht oder nur indirekt der Fall ist.

Auf dem Dach des Centro Tesoro ist die grösste innerstädtische PV-Anlage Münchens 

installiert. Mit einer Leistungskapazität von 428  kW produzieren 568 Paneele einen 

grossen Anteil des Mieterstroms.

Die Aufbereitung durch Brechen, Sieben und Fraktionieren kostet Zeit und Geld, spart 

aber wertvolle Primärrohstoffe.
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Die Mehrheit der Verbraucher kann 
bei einem Mieterstrommodell zudem 
persönlich an der Energiewende teil-
nehmen und so ebenfalls kostengünsti-
gen Solarstrom erhalten. Überschüs-
sige Energie aus der Anlage fliesst ins 
Stromnetz ein. Wird mehr Strom benö-
tigt als die Anlage erzeugt, wird der 
Bedarf aus dem Netz gespeist.

Gebäudehülle, Anlagentechnik 
und Erzeugung
Weil die Energiewende bei Immobilien 
nur gelingen kann, wenn die drei Säu-
len Energieerzeugung, Gebäudehülle 
und Gebäudetechnik berücksichtigt 
werden, wurden beim Centro Tesoro 
im Zuge der Revitalisierung auch die 
Hülle gedämmt und die technische 

Gebäudeausrüstung (TGA) erneuert. 
Der Dämmstandard des Gebäudes 
liegt nun 40 % über den gesetzlichen 
Vorgaben, und eine neue, hoch effizi-
ente Hei zanlage m it Gas-Brenn-
wert-Technik verbessert die Anlagenef-
fizienz. Ausserdem regelt eine smarte 
Gebäudeleittechnik die TGA-Einrich-
tungen wie Heizung, Hebeanlage und 
Aufzüge.

Der intelligenten Steuerung kommt 
hinsichtlich des Einsparpotenzials bei 
den Stromkosten (bis zu 50 % sind mög-
lich) eine besondere Bedeutung zu, 
wenn sich damit Anlagen vorüberge-
hend abschalten lassen, die gerade 
nicht benötigt werden. Für eine effizi-
ente Stromnutzung müssen allerdings 
auch Gebäudenutzer, Erzeugungsanla-
gen und Speicher eines Betriebsgebäu-
des in das Energiemanagement einbe-
zogen werden. Das bedeutet, dass nicht 
nur Maschinen und Anlagen, sondern 
auch Klimatechnik, Beleuchtung und 
Heizung berücksichtigt und mit der 
PV-Anlage gekoppelt werden müssen.

Klimaschutz erfordert 
Sekundärbaustoffe 
Um den Verbrauch von Primärrohstof-
fen so gering wie möglich zu halten, 
kam beim Centro Tesoro verstärkt 

Auch beim 35 000  m2 umfassenden Bürokomplex Hatrium in Unterhaching setzt die 

Schwaiger Group auf ein nachhaltiges Energiekonzept und wechselte auf mittels Geo-

thermie erzeugte Fernwärme.

De plus en plus conscients de l’importance de l’efficacité 
énergétique et de la durabilité, les investisseurs misent 
pourtant encore la plupart du temps sur la démolition de 
leurs biens-fonds, suivie d’une nouvelle construction. Un 
gros potentiel sommeille néanmoins dans le parc immobi-
lier – la revitalisation durable permet de l’exploiter. Non seu-
lement le résultat de ce procédé est durable, mais la voie qui 
y mène l’est aussi : ne serait-ce que pour cela, la revitalisa-
tion des bâtiments existants est judicieuse. Les matériaux 
de construction alors nécessaires ne représentent en 
moyenne que 40 % de ceux qu’il faudrait pour la démolition 
et la construction à neuf du même bien immobilier.

Le « Centro Tesoro », à Munich, constitue un exemple de 
ce procédé. Le projet a débuté en 2016. Les deux bâtiments 
des anciennes caves du Nymphenburg Sekt, dans l’est de 
Munich, avaient manifestement vieilli. Pourtant, le concept 
prévoyait de conserver la substance des bâtiments datant 
des années 1980 et 1990 et de les transformer en un com-
plexe de bureaux moderne et traversant, sur une surface de 
quelque 24 000  m2 – qui pose de nouveaux standards sur les 
plans économique et écologique.

Le clou de ce projet, pilier important de l’assainissement 
énergétique, résidait dans la plus grande installation photo-
voltaïque sur toit de la ville de Munich, qui a été posée sur 
une surface de 10 000 m2 sur le toit du Centro Tesoro, en 
coopération avec les services industriels munichois 
(Stadtwerke München, SWM). Un total de 568  panneaux 
photovoltaïques produisent, avec une puissance de 428  kW, 
du courant direct, vert et avantageux pour les locataires.

La transition énergétique dans l’immobilier ne peut réus-
sir que si l’on prend en compte les trois piliers que sont la 
production d’énergie, l’enveloppe des bâtiments et la tech-
nique des bâtiments. C’est pourquoi, au Centro Tesoro, on 
a profité de la revitalisation pour isoler l’enveloppe et réno-
ver l’équipement technique du bâtiment. Le standard d’iso-
lation du bâtiment est désormais de 40 % supérieur aux 
prescriptions légales, et une installation de chauffage neuve 
et extrêmement efficace, utilisant la technique de conden-
sation au gaz, améliore l’efficience de l’installation. En 
outre, une gestion technique intelligente du bâtiment règle 
les équipements techniques tels que le chauffage, le dispo-
sitif de relevage et les ascenseurs. MR

Revitaliser au lieu de démolir et de construire du neuf
Utilisation durable du parc immobilier existant

R É S U M É
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recyceltes Material zum Einsatz; etwa 
beim Bodenbelag für den Innenausbau 
oder bei der Mineralwolle für die Däm-
mung. Die Aufstockung um zwei Eta-
gen und die Verstärkung der vorhande-
nen Bausubstanz erfolgte mit Recy- 
cling-Beton.

Zwar sind die Hürden noch erheb-
lich, um Projekte konsequent m it 
Sekundärbaustoffen umzusetzen. Das 
Ziel muss aber sein, sich konsequent 
daran auszurichten, Rohstoffe nicht zu 
verschwenden, sonder n sich au f 
Lösungen zu konzentrieren, die die 
Wieder verwendung von Altbaustoffen 
als hochwertige Werkstoffe ermögli-
chen.

Ein geschlossener Materialkreislauf 
funktioniert nicht, wenn mineralische 
Baumaterialien im Sinne eines Down-
cycling ihre Zweitverwertung im Tief-
bau finden und somit fix aus dem Kreis-
lauf herausfallen. Hier ist es dringend 
nötig, veraltete Regularien und Nor-
men zu aktualisieren. Die Herstellung 
von rez yk lier tem Beton (R-Beton) 
beruht immer noch auf dem Stand der 
Technik der 1990er-Jahre. Zur Herstel-
lung von R-Beton darf aktuell keine 
feine rezyklierte Gesteinskörnung ver-
wendet werden, und eine grobe rezyk-
lier te Gesteinskörnung ist nur be- 
schränkt erlaubt. Diese Vorschriften 
vernachlässigen die technische Ent-
w icklung der vergangenen 30 Jahre 
und berücksichtigen etwa nicht neue 
Betonzusatzmittel oder Fortschr itte 
bei der Au fbereitungstechnik. Hier 
muss dringend nachgebessert werden.

Damit sich ein Bewusstsein für eine 
gesch lossene K rei slau f w i r t scha f t 
durchsetzen kann, steht vor allem auch 
die öffentliche Hand in der Pflicht, in 

ihren Ausschreibungen zwingend auf 
Recyclingstoffe zu ver weisen. Ein 
Punkt, der für das Erreichen der Klima-
schutzziele ausschlaggebend ist, aber 
kaum Eingang in die Baupraxis findet, 
obwohl das Kreislaufwirtschaftsgesetz 
dies verlangt. Dazu gehört auch, sich 
kritisch dem Problem der Nachverfol-
gung des Recycling-Prozesses zu wid-
men – niemand sollte befürchten müs-
sen, minder wertige Ware «unterge- 
jubelt» zu bekommen.

Auseinandersetzung mit der 
TGA: Der Aufwand lohnt sich
Auch beim 25 000  m 2 umfassenden 
Bürokomplex Hatrium in Unterha-
ching hat sich die Schwaiger Group 
dazu entschieden, auf erneuerbare 
Energieträger umzustellen. Neben 
einer grossflächigen Aufdach-PV-An-
lage w urde die gesamte TGA im 
Gebäude für die Geothermienutzung 
über Fernwärme umgestellt. Eine Auf-
gabe, die bei Bestandsimmobilien nor-
malerweise keiner freiwillig in Angriff 
nimmt.

Ist die TGA älter als 16  Jahre, ist sie 
nicht mehr wirtschaftlich. Weder mit 
Blick auf die Energieeffizienz noch in 
Bezug auf die Zuverlässigkeit. Daher ist 
es unabdinglich, dass man sich bei 
einer Revitalisierung mit dem Altbe-
stand differenziert auseinandersetzt. 
Die Analyse des Bestandes stellt die 
wirklich aufwendige und anspruchs-
volle Herausforderung dar.

Die Massgaben bei der Beurteilung 
der einzelnen Komponenten des Hat-
rium waren ein grösserer Wirkungs-
grad sowie eine bessere Ökologie und 
Energiebilanz. Der Wärmeaustausch 
findet deshalb nicht etwa über einen 

Kessel, sondern über Wärmetauscher 
statt. Und nicht über wartungsinten-
sive Plattenwärmetauscher, sondern 
m ittels Rohrbü ndelwär metauscher. 
Die Regelung funktioniert cloud-ba-
siert, sodass sich von jedem Handy alle 
Parameter über eine manuelle Rege-
lung abrufen lassen. Einen wichtigen 
Beitrag für die energieeffiziente Um- 
stellung der TGA haben Hocheffizienz-
pumpen geleistet, die vollautomatisch 
den hydrostatischen Druck im Rohrlei-
tungssystem messen. Je nach Anforde-
rung regeln sich die Pumpen aufgrund 
des hydrostatischen Drucks von selbst 
und laufen nicht durchgehend auf vol-
ler Leistung. Ausserdem wurden die 
Ventile ersetzt, um eine noch bessere 
Kommunikation mit den Pumpen zu 
gewährleisten. Die Ansteuerung funk-
tioniert dabei nicht wie gewöhnlich 
über manuelle Thermo stat köpfe, son-
dern über Thermoantriebe.

Ein Blick auf die Zahlen rechtfertigt 
den erheblichen Mehraufwand: Der 
Primärenergiefaktor der geothermi-
schen Fernwärme in Unterhaching ist 
mit aktuell 0,24 vergleichsweise nied-
rig und liegt damit deutlich günstiger 
als der Faktor für Erdgas (1,0). Heizöl 
liegt sogar noch höher. Auch die klein-
teilige Auseinandersetzung mit der 
TGA macht sich finanziell bemerkbar: 
Allein die neuen Hocheffizienzpumpen 
bringen eine zusätzliche Ersparnis von 
rund 20 000  € Stromkosten im Jahr.
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