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Nach Erfolgen des US-Amerikanischen ,,LEED”
Systems zur Bewertung der Nachhaltigkeit
halt der ,, Green-Building-Gedanke” jetzt
auch in der deutschen Immobilienwirtschaft
Einzug - bislang allerdings nur im Neubau. In
einem gemeinsamen Pilotprojekt der Unter-
nehmen CalCon und STRABAG Property and
Facility Services wurde erstmals der Versuch
unternommen, das ,, Deutsche Gutesiegel fiir
Nachhaltiges Bauen” fiir ein durchschnitt-
liches Bestandsgebaude umzusetzen.

Zwar erscheint die Verwendung des Begriffes
.Nachhaltigkeit” manchmal inflationar, den-
noch lenkt er die Aufmerksambkeit in Richtung
,Gleichgewicht”: Nach der Brundtland-Kom-
mission lasst sich Nachhaltigkeit definieren
als ,Entwicklung, die die Bedurfnisse der Ge-
genwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass
kiinftige Generationen ihre eigenen Bedurf-
nisse nicht befriedigen konnen” Die vier
Saulen der Nachhaltigkeit sind gleicherma-
Ren zu beriicksichtigen: Okologie, Okonomie
und soziale und funktionale Komponenten.
Diese ganzheitliche Betrachtung und Be-
wertung haben sich die Deutsche Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) und
das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) mit der Entwick-
lung eines deutschen Zertifizierungssystems
auf die Fahnen geschrieben. Im Januar 2009
wurden auf der BAU 2009 von Bundesminis-
terTiefensee die ersten 16 Auszeichnungen
des ,Deutschen Gutesiegels flir Nachhaltiges
Bauen” an Neubauprojekte verliehen.
Allerdings liegt der groRte Hebel fur mog-
liche Verbesserungen der nachhaltigen Ent-
wicklung im Bestand, der die Masse an Im-
mobilien in Deutschland ausmacht. In einem
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Pilotprojekt wurde daher nun erstmals ver-
sucht, das deutsche Zertifizierungssystem auch
fiir altere Objekte verwendbar zu machen.
Durchgefiihrt wurde es von zwei der Initiato-
ren der DGNB (CalCon Deutschland und In-
genieurbtro Trinius) und einem Griindungs-
mitglied, der STRABAG Property and Facility
Services (friher DeTe Immobilien). STRABAG
PFS stellte flir das Pilotobjekt Informationen
und seine Fachabteilungen zur Verfligung.
Ziel ist, die Grundsatze des nachhaltigen
Bauens auch bei Bestandmal3nahmen zu be-
rcksichtigen. Gerade Kunden mit grof3en
Bestandsportfolios zeigen sich solchen An-
satzen gegeniber zunehmend offen, verlan-
gen aber, dass ,sich das Ganze auch rechnet”
- der Mehrwert des ,Green Building” muss
nachvollziehbar, d.h. dokumentierbar sein.
Hier kommt das neue Glitesiegel der DGNB
ins Spiel. Ist es mdglich und sinnvoll, die bis-
herigen Bewertungskriterien und die Metho-
dik des DGNB-Labels auf Bestandsbauten
anzuwenden? Welcher Aufwand ist dazu er-
forderlich? Wie belastbar sind die Ergeb-
nisse? Fur das Pilotprojekt fiel die Wahl auf

AuBenansicht des untersuchten Gebaudes in Essen

ein Verwaltungsgebaude der Deutschen Tele-
kom aus dem Jahre 1971 in Essen: ein fur die
70er Jahre typisches Gebaude mit Waschbe-
tonfassade, Flachdach und entsprechendem
Sanierungsstand. In seiner Alltaglichkeit kann
der Bau als Musterbeispiel fir den Immobili-
enbestand der Zeit gelten.

Die Analyse des Gebaudes wurde von der
CalCon Deutschland AG und dem Ingenieur-
blro Trinius durchgefiihrt. CalCon hat als Be-
ratungs- und Systemhaus mit der Software
epiqr®, die zusammen mit der Fraunhofer-
Gesellschaft entwickelt wurde, mittlerweile
tiber 100 Mio. m2 BGF hinsichtlich baulichem
Zustand, Instandhaltungsbedarf und energe-
tischer Performance erfasst. Dr. Wolfram Tri-
nius leitet die internationale Arbeitsgruppe,
die die Norm ISO 15392 flir nachhaltiges
Bauen entwickelt hat. Die Untersuchung des
Gebaudes wurde in zwei Teile gegliedert.
Zunachst wurde der Instandhaltungs-, aber
auch der Modernisierungsbedarf des Gebau-
des mit dem europaischen Verfahren epiqr®
(www.epiqr.de) bewertet. Zudem wurden die
bereits feststehenden Kriteriensteckbriefe
des DGNB-Zertifizierungssystems zur Bewer-
tung der Nachhaltigkeit auf das Gebaude an-
gewendet. Danach wurden mdgliche Hand-
lungsalternativen durchexerziert.

Folgende Fragestellungen zur Ubertragung
der Bewertungskriterien vom Neubau auf
den Bestand wurden beantwortet:

Ist der Indikator aussagekraftig fir die Bewer-
tung der Bestandsimmobilie? Ist er direkt
libertragbar oder sind Anpassungen erfor-
derlich? In welchem Umfang? Welche Mess-
methodik ist dafiir anwendbar? Welcher fi-
nanzielle Aufwand ist fur die Bewertung des
Indikators zu erwarten?

DBZ 6 | 2009 DBZ.de




Bautechnik | Nachhaltigkeitsmedaille

[ Schnitt 1: Grobdiagnose aller Nachhaltigkeitskriterien

Informationsgewinn

v

.

Schnitt 2: Untersuchung der "KO"-Kriterien

]

v

Schnitt 3: DGNB Zertifizierung

P

| I—
Schnitt 1
Schnitt 2
Schnitt 3

Verschiedene Planungsvarianten von der kon-
ventionellen Instandsetzung und Modernisie-
rung bis hin zur nachhaltigen Modernisierung
wurden in epiqr® abgebildet und kalku-
liert. Dabei konnten Erkenntnisse zur wei-
teren Strategie in der Bestandsbewirtschaf-
tung fiir dieses und vergleichbare Objekte
gewonnen werden. Das wichtigste Ergebnis
ist die liberarbeitete Vorgehensweise. Ein
Modell zur Bewertung von Bestandsimmobi-
lien, mit Fokus auf die Praxistauglichkeit,
wird vorgeschlagen. Es handelt es sich um
eine dreistufige Herangehensweise:
Im ersten Schritt wird, analog einer konventi-
onellen , due diligence’ ohne abrasive Mal3-
nahmen eine erste grobe Analyse der Nach-
haltigkeits-Indikatoren durchgefiihrt. Dabei
wird deutlich, bei welchen Indikatoren ein
hoher Zielerreichungsgrad vorliegt und wo
Verbesserungspotential besteht. Ebenso
kann eine grobe Abschatzung der Schadstoff-
belastung aufgrund verwendeter Materialien
getroffen werden. Der erste Schritt soll ge-
ringe Kosten verursachen, die ersten Ver-
besserungsszenarien liefern und damit eine
niedrige Einstiegsbarriere fiir die Immobili-
enwirtschaft bieten, damit nicht nur einzelne
Liegenschaften, sondern auch groBere Im-
mobilienbestiande analysiert werden kénnen.
Fiir das untersuchte Objekt konnte bereits im
Rahmen der Grobdiagnose ein nachhaltiges
Modernisierungskonzept entwickelt werden.
Im zweiten Schritt erfolgt eine weiterge-
hende Untersuchung durch gezielte Proben-
nahmen und Messungen am Objekt, z.B. hin-
sichtlich moglicher Schadstoffbelastung. Dabei
geht es um eine Uberpriifung der ,KO”-Krite-
rien, das sind Nachhaltigkeitskriterien, deren
Nichterfiillung eine Zertifizierung automatisch
ausschlieBt. Es finden ausfihrliche Analysen
moglicher Verbesserungen und Simulations-
rechnungen fiir eventuelle MaBnahmen statt.
Der zweite Schritt verursacht geringe Zusatz-
kosten, wenn im Zusammenhang mit einer
anstehenden ModernisierungsmaRnahme
fiir das Gebaude ohnehin detaillierte Informa-
tionen zusammengetragen werden mussen.
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Aufwand

Im dritten Schritt wird die eigentliche Zer-
tifizierung durchgefiihrt, bei der alle Kriteri-
ensteckbriefe und die darin enthaltenen Indi-
katoren mit ihren Vorschriften zu erfiillen sind.
Das Ergebnis ist das ,Deutsche Giitesiegel
Nachhaltiges Bauen” Um eine Durchgéngig-
keit des Systems vom Neubau bis zum Be-
standsobjekt zu gewahrleisten, ist eine detail-
lierte Berechnung analog zu den Vorgaben
fiir den Neubau durchzufiihren. Der mit der
Berechnung verbundene Aufwand lasst ver-
muten, dass dieser Schritt fiir wenige Be-
standsgebaude in Frage kommen wird.

Beim untersuchten Objekt ergab die schnel-
le und kostenglinstige Grobdiagnose (Schritt
1) vielfaltige Verbesserungsvorschlége. Bei der
Analyse der DGNB-Steckbriefe wurde als Ver-
besserungsvorschlag z.B. die energetische
Ertiichtigung der Gebaudehlille identifiziert,
insgesamt alles MaRBnahmen, die sich abge-
sehen von den Anforderungen der Okobilan-
zierung nur geringfligig von einer konventio-
nellen Energieberatung unterscheiden.

Das Projektteam ging daher einen Schritt
weiter und integrierte auch nicht direkt mess-
bare, so genannte qualitative Kriterien, die in
der ingenieurtechnischen Welt ungewohnt,
am Markt und in den Sozial- und Wirtschafts-
wissenschaften aber gang und gébe sind. Sie
lassen sich in Schlagworte wie , gestalteri-
sche Aspekte’; ,Raumgefihl? ,Farbkonzept”
,Image des Gebaudes” oder auch ,Aufent-
haltsqualitat im AuRenraum” fassen. So wur-
de z.B. der Buroflur aufgewertet.

In 6konomischer Hinsicht wurde das Nut-
zungskonzept des Gebaudes unter Beruick-
sichtigung des individuellen Standorts unter-
sucht und festgestellt, dass eine realisierbare
Anderung der im Gebaude vorhandenen Si-
cherheitsbereiche die Vermarktbarkeit der
Liegenschaft deutlich steigern wiirde, da z. B.
die Kantine aufgrund von Lage und Ausstat-
tung als Restaurationsbetrieb umgenutzt und
verpachtet werden kénnte.

Das Positive an der mehrstufigen Vorge-
hensweise ist, dass der Eigentiimer schnell
und kostenglinstig erste Informationen Gber

Die drei Schritte der
nachhaltigen Be-
standszertifizierung
und deren qualitative
Relation von Aufwand
zu Informationsgewinn

die Nachhaltigkeit seiner Liegenschaft erhalt
und damit die Entscheidung tiber MalZnahmen
am Gebaude nicht auf kurzfristige 6konomische
Kriterien griinden muss. Dem haufig gedulRer-
ten Einwand, eine Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung sei hier ausreichend, kann entgegnet
werden, dass die meisten Bestandshalter in
eine Entscheidung heute auch soziokulturelle
und dkologische Kriterien mit einflieRen las-
sen. Schadstoffbelastungen, Energiekosten,
Raumaufteilungen und Nutzerzufriedenheit
sind wesentliche Indikatoren im Immobilien-
management. Sie werden durch den Nachhal-
tigkeitsgedanken nicht neu erfunden, sondern
nur sinnvoll und Gbersichtlich strukturiert.

Fazit

Die mehrstufige Vorgehensweise ermaglicht
auch fiir Bestandsimmobilien eine schnelle
und kostengiinstige Nachhaltigkeitsanalyse.
Auch bei groReren Immobilienbestédnden steht
einer Bewertung der Nachhaltigkeit nichts im
Wege. Ein ideales System muss durchgéangig
zwischen Bestand und Neubau anwendbar
sein. Durch das stufenweise Vorgehen kann
ein Bestandsgebaude im letzten (dritten)
Schritt konform zu den Rechenvorschriften
fiir Neubauten bewertet werden. Da dies auf-
grund des damit verbundenen Aufwands ein
Sonderfall bleiben wird, kann ein Nachhaltig-
keitszertifikat fiir Bestandsgebaude nicht zur
Pflicht werden.

Autoren

Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtsch.-Ing. Sigrid Niemeier, Vorstand
CalCon Deutschland AG, Miinchen; Dipl.-Kfm. Dipl.-
Phys. Christian Wetzel, Vorstandsvorsitzender CalCon
Deutschland, Miinchen; Dr.-Ing. Wolfram Trinius, Inge-
nieurbiiro Trinius, Hamburg; Dipl.-Ing. Walter Siems,
Produktmanagement Sparte Bau, STRABAG PFS,
Miinster; Dipl.-Ing. Ute Wallmann-Schuster, Projekt-
leitung ,Green Building” Sparte Bau, STRABAG PFS,
Miinster

Nizhere Informationen zum Pilotprojekt:
www.strabag-pfs.com

www.calcon.de

www.trinius.de
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