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Einleitung

Heute muss es bei einem hohen Baustandard das Ziel sein, mit der Préamisse einer mdg-
lichst groBen Schonung von Ressourcen eine maximale Qualitat der Gebaude hinsichtlich
eines ausgewogenen Gleichgewichts von Komfort und Verbrauchswerten zu erreichen.
Nachhaltige Architektur wird oft auf den Begriff energieeffizientes Bauen reduziert. Oko-
logie und Energieeffizienz alleine bilden nur Teilbereiche einer Nachhaltigkeit im Bauwe-
sen ab, denn es handelt sich um ein komplexes Themenfeld.

Die klassischen Dimensionen der nachhaltigen Gebdudeplanung sind Okologie, Okonomie
und Gesellschaft. Diese wird im Lifecycle Management zunehmend durch die Kategorien
technische Effizienz, Prozessqualitat und durch funktionale und standortspezifische As-
pekte neu charakterisiert. Diese Sichtweise greifen in teilweise von einander abweichen-
den Auspragungen die drei flihrenden Zertifizierungssysteme auf, um Architektur, die
technische Realisierung und den spateren Betrieb vergleichbar zu klassifizieren.

Parallel zu den neuen Anforderungen flir mehr Energieeffizienz und Ressourcenschonung
haben sich insbesondere in den letzten Jahren Veranderungen im Lebensstil eine neue
Wohn-, Arbeits- und Freizeitarchitektur herauskristallisiert. Diese basiert auf der Entwick-
lung neuer Technologien im Energie-, Produktions- und Informationssektor und neuen
gesellschaftlichen Herausforderungen aufgrund des demografischen Wandels, notwendi-
gen SanierungsmaBnahmen im Bestand, der Revitalisierung von Stadten und abweichen-
den Migrationsbewegungen bis hin zu globalen Umweltveranderungen.

Der geplatzte Hype im Immobiliensektor in 2008 hat den Umdenkungsprozess gleichfalls
substituiert wie die gestiegenen Energie- und Verbrauchskosten und die Umsetzung neu-
er verscharfter Richtlinien wie der EnEV.

Zunehmend versuchen Bauherren, Investoren und Planer gemeinsam mit integralen L6-
sungsansatzen eine optimierte Gesamtbilanz bei Gebauden zu erreichen. Dieser Komple-
xitat lasst sich mit der Kombination aus neuen Planungsansatzen, innovativer Gebaude-
technik und neuen Materialien begegnen.

1. GreenBuilding
1.1. Der Ansatz

Die Philosophie des GreenBuilding stellt den Menschen als seinen Nutzer und seine
gewonnene Lebensqualitdt in den Mittelpunkt der MaBnahmen. Das Gebdude wird glei-
chermaBen als in sich geschlossene Einheit gesehen, die sich nahtlos in seine Umwelt
eingegliedert.

Zertifizierungssysteme bewerten nicht nur nachhaltige Gebdaude, sondern sie schaffen
eine fundierte Planungsgrundlage flir nachhaltiges Bauen, fdérdern den integralen
Planungsansatz und sind zielgerichtete Instrumente, um Planungsziele umfassend zu de-
finieren und diese dann auch zu erreichen. Dabei werden die einzelnen Kriterien der
Nachhaltigkeit des gewdhlten Systems bereits in einem friihen Stadium betrachtet und
die Anforderungen fir das Gebaude definiert. Diese dienen der Entscheidungsfindung und
zugleich der Definition des Anforderungsniveaus flir die an der Planung und am Bau
beteiligten Akteure.

Flr die Realisierung von GreenBuildings kommt eine Bandbreite an Bewertungsparameter
mit der Zielsetzung Schutz von Ressourcen und der globalen Umwelt, der Schaffung ei-
nes menschengerechten Umfeldes flr eine bessere Gesundheit und Behaglichkeit der
Nutzer fir den Erhalt von Werten zum Tragen. Hierflir bewerten die gangigen Zertifizie-
rungssysteme die wesentlichen Einflussfaktoren und fassen diese in eigene Kategorien
zusammen. Dabei ergeben sich neue Anforderungen an die technische Umsetzung zur
Einhaltung der neuen Richtwerte. Diese wiederum haben direkte Auswirkungen auf die
bestimmenden Elemente von Architektur Uber eingesetzte Materialien Uber die Technik
bis zum realen Verbrauch an Ressourcen.
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Abbildung 1: Bewertungskriterien bei LEED und DGNB
Quelle: Ebert-Ingenieure; DGNB

1.2. Systembandbreite

Alle Zertifizierungssysteme - vom amerikanischen LEED Uber BREEAM in England, CAS-
BEE in Japan, HQE in Frankreich und Green Star in Australien - verfolgen die Zielsetzung,
die Nachhaltigkeit von Gebauden qualifiziert zu quantifizieren und Gebdude als eine Ein-
heit in ihrer Umwelt zu betrachten. Dabei greifen diese Systeme stets auf die jeweiligen,
landestypischen Standards und Vorschriften wie beispielsweise ASHRAE fiir die USA oder
DIN- bzw. EN-Normen in Deutschland zurlick. Zusatzlich drangen in den letzten Monaten
eine Vielzahl an neuen Zertifizierungssystemen fiir spezielle Gebaudetypen oder von In-
stitutionen wie z.B. dem TUV, Hochschulen und Verbdnden auf den Markt. Gleichzeitig
haben das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), wissen-
schaftlich begleitet durch das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR), in Anlehnung an die Systematik der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen e. V. (DGNB), einen ersten Kriterienkatalog zur ganzheitlichen Betrachtung und
Bewertung von Nachhaltigkeitsaspekten fiir Gebdude entwickelt.
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Abbildung 2: Die Bandbreite der zu bewertenden Gebaudetypen

Aufgrund der langjahrigen Marktprasenz von BREEAM und LEED kénnen mit diesen Be-
wertungssystemen fast alle Gebdudetypen zertifiziert werden und fir weitere spezifische
Gebaudetypen wie Kliniken oder Einkaufscenter werden gerade bei LEED Systemerweite-
rungen entwickelt.

Auch der DGNB entwickelt sein System zunehmend weiter und so wurde beispielsweise
im Oktober 2010 die Pilotphase fir den Gebdaudetyp Wohnen erfolgreich beendet. Mit
dem Zuwachs an Mdglichkeiten der Zertifizierung von Gebduden wird die Marktdurch-
dringung des DGNB-Gutesiegels sukzessive zunehmen. Aktuell sind iber 150 mit einem
Vorzertifikat bzw. Zertifikat ausgezeichnet worden. Dies tragt zur Steigerung des Bekannt-
heitsgrades und einer Optimierung und Weiterentwicklung der bestehenden Systeme bei.
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Nattrlich wird man hierbei nicht mit dem zahlenmaBigen Vorsprung von LEED mit Uber
5500 Gebduden und BREEAM von weit Uber 100.000 Gebauden weltweit Schritt halten
kénnen.

1.3. DGNB-Nutzungsprofil Wohnbauten

Wahrend bei LEED und BREEAM die Mehrzahl der zertifizierten Wohnbauten Einzelobjekte
sind, befasst sich das aktuelle DGNB-Nutzungsprofil mit Mehrfamilienwohnhauser ab 10
Wohneinheiten. Erganzend zu den Anforderungen des DGNB Grundsystems wird bei
Mehrfamilienhduser insbesondere auch auf die Qualitdtsmerkmale der Wohnungen und
auf die soziale Integration eingegangen. Ziel der Anforderungen zur sozialen Integration
ist es, die Akzeptanz der Nachbarschaft und die Integration des Gebaudes als Teil des
vorhandenen Stadtraumes durch eine zugangliche und vielfdltige Nutzung zu erhdhen.
Dies soll u.a. durch eine Offnung der AuBenanlagen fiir verschiedene Nutzergruppen,
durch Einrichten von Gemeinschaftsanlagen und Kommunikationszonen im AuBenraum
und im Innenbereich sowie durch einen Wohnungsmix zur Erreichung einer differenzier-
ten Bewohnerstruktur erreicht werden.

Die Anforderungen an die Qualitatsmerkmale der Wohnungen beurteilt z.B. die Konzepti-
onierung der Wohnungen wie Moéblierbarkeit von Ess- und Wohnbereich, Blickbeziige zum
AuBenraum bis hin zur Ausstattungsqualitat der Sanitarrdume.

2. Okonomische Aspekte

Zertifizierungssysteme werden heute als ein geeignetes Mittel gewahlt, lber das erzielte
Label oder die Medaille eine Vergleichbarkeit von Immobilien zu erzielen - auf nationaler
und internationaler Ebene. Der wirtschaftliche Wandel ist im Immobiliensektor ange-
kommen und Bauherren ebenso wie Nutzer fordern vermehrt Nachhaltigkeitsaspekte fiir
ihre Gebaude bis in den Betrieb hinein - bei Neubauten und der Sanierung von Bestands-
immobilien. Als Resonanz auf den Immobilienhype gibt es neben der Forderung nach der
Trennung der Rollen von Investor, Betreiber und Nutzer neuen Ansatze bereits bei der
Errichtung und Vermarktung von Immobilien die Beriicksichtigung einer groBen Bandbrei-
te an Nachhaltigkeitsaspekten bis zu der Berlcksichtigung des spateren Rickbaus oder
der Reinigungsmaoglichkeiten bei der Materialauswahl. AuBerdem steht die Forderung
nach einer héheren Flexibilitat der Raumnutzung flr eine moglichst langfristige Nutzung
und der Verklirzung der Amortisationszeiten im Raum.

Eine Zertifizierung kann gegeniiber Investoren, Bewohnern und Offentlichkeit den &kolo-
gischen Wert des Gebaudes vergleichbar darstellen. Ziel ist es, durch nachhaltige Pla-
nung Ressourcen zu schonen, Betriebskosten zu reduzieren und insgesamt den Nutzwert
zu erhéhen und einhergehend damit den Gesamtwert einer Immobilie zu steigern. Die
Zertifizierung soll die mdégliche Wertentwicklung positiv beeinflussen — durch die Quantifi-
zierung der Kapitalrendite flir 6kologisches Design, Konstruktion, Systeme und Materia-
lien. Mit den Zertifikaten und dem durchgangigen Zertifizierungsprozess an sich soll
Architekten, Ingenieuren, Besitzern und Bauherren mit LEED und dem DGNB-Gltesiegel
ein praktisches Instrument mit einem eigenen Leitfaden an die Hand gegeben werden.
Trotz der dkologischen Vorgaben geht dabei die Okonomie (iber den Lebenszyklus gese-
hen nicht verloren. Da werden bei Entscheidungen flir eine Gebaudehllle eben auch die
Reinigungsmadglichkeiten und -Kosten oder zusatzlich bei recycelten oder natirlichen Ma-
terial deren Herkunft mit in die Uberlegungen einbezogen.

Natdrlich ist eine Zertifizierung nicht die Voraussetzung flir eine nachhaltige Immobilie,
denn insbesondere in Deutschland gibt es daflir seit vielen Jahren positive Beispiele. Mit
fachkundigen Coaching gibt es dem Bauherrn und dem Planungsteam in jeder Phase der
Gebaudeerstellung eine sichere Route und Meilensteine fir die Gewahrleistung einer hohen
Qualitat und Erreichung der vorher definierten Zielwerte des Bauherrn.

Nach der Immobilienkrise von 2008 werden auch Zertifizierungen realistischer bewertet.
Vorbei die Zeiten, in denen Gebdude durch die Verleihung eines Zertifikates eine exorbi-
tante Wertsteigerung oder einen uberdimensionierten Verkaufswert erzielt haben. Man
spricht jetzt Uber eine langfristige Wertstabilisierung anstatt Gber Wertsteigerungen.
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Trotzdem haben sich einige Zertifizierungssysteme zu einem geforderten etablierten
Standard, manchmal sogar Mindeststandard im Bereich der Immobilienfonds entwickelt.

Das Ziel der 6konomischen Qualitdat von Gebduden ist die Minimierung der Kosten lber
ihren gesamten Lebenszyklus bei einer Maximierung der Ertrage unter Beibehaltung der
gewlinschten Funktionalitdt des Gebaudes. Der Betrachtungshorizont beschrdnkt sich
dabei nicht auf die Herstellungskosten einer Immobilie, sondern bezieht die Kosten, die
Risiken sowie die Ertrage in der Nutzungsphase und die Rickbau- und Entsorgungskosten
des Bauwerks am Ende der Nutzungsdauer mit ein. Obwohl die 6konomische Dimension
der Nachhaltigkeit nur in wenigen Zertifizierungssystemen wie beim DGNB Zertifikat
umfassend bericksichtigt wird, sind es insbesondere die positiven wirtschaftlichen Aus-
wirkungen einer Zertifizierung, welche sich die maBgebenden Akteure im Immobilienma-
nagement durch eine Zertifizierung erwarten. Nach einer Erhebung, die Roland Berger
Strategy Consultants Ende 2009 in Deutschland, Osterreich und der Schweiz unter Asset
Managern durchfiihrte, sehen mehr als zwei Drittel der befragten Teilnehmer die Ziele fir
die Nutzung nachhaltiger Immobilien in deren Werterhalt bzw. Wertsteigerung, gefolgt
von einer Reduzierung der Energiekosten und Minimierung der Betriebskosten [1] Die
Herstellungskosten flir nachhaltige Immobilien werden von der Mehrheit der beteiligten
Akteure hoher eingeschatzt als bei vergleichbaren, konventionellen Gebauden. Diese
Gruppe erwartet, dass Mehrkosten durch niedrigere Nutzungskosten und hdhere Ertrage
im Lebenszyklus des Gebdudes ausgeglichen werden [2].

Eine Zertifizierung beeinflusst direkt hauptsachlich die Bauwerkskosten eines Gebaudes.
Fir den Riickbau und die Entsorgung einer Immobilie werden am Ende ihrer Nutzungs-
dauer bisher nur in Sonderféllen Kostenbldcke berlicksichtigt. Wegen der durchschnittlich
hohen Lebensdauer von Bauwerken mit 50-100 Jahren fallen die meisten der heute ver-
bauten Materialien und Stoffe erst spat als Abbruchmaterial, Restmill oder Wertstoff an.
In anderen Branchen wie der Automobilindustrie werden bereits heute Hersteller verpflich-
tet, Mindestanteile fiir die Wiederverwendung, Recyclingfahigkeit und Verwertbarkeit von
Bauteilen und Werkstoffen zu beachten (vgl. EU-Richtlinie 2005/64/EG). Dass in den
kommenden Jahren vergleichbare gesetzliche Richtlinie umgesetzt werden muissen, erscheint
unter 6kologischen Gesichtpunkten als logische Konsequenz, um die Durchgangigkeit im
Bausektor herzustellen und nachhaltige Materialien verstarkt zu forcieren.

Unternehmen mit einem internationalen Investmentportfolio wie Union Investment,
Projektentwickler wie Vivico oder Konzerne mit weltweiten Standorten wie beispielswei-
se die Siemens AG nutzen Zertifizierungen fiir Ratings. GroBe Unternehmen mit einer
CSR, Corporate Social Responsibility, haben meist viele ékologische Kennwerte bereits
Uber ihr Unternehmensleitbildes definiert und setzen diesen MaBstab bei der Suche
nach neuen Standorten auf Nachhaltigkeit, wie CocaCola als Mieter des Zwei-Scheiben-
Hauses in Ratingen oder die Citi Group bei Ihrem neu erdéffnete Frankfurter Rechen-
zentrum mit LEED-PLatin-Status. Global Player nutzen diese Auszeichnung intensiv flr
das Marketing, als Alleinstellungsmerkmal ihres Prestigeprojektes und richten darauf
teilweise ihre neuen Unternehmensstrategien aus, wie die Deutschen Bank mit ihren
GreenTowers in Frankfurt.

Die Herausforderung fir die Zukunft stellen allerdings die Gebaude im Bestand mit den
Bausiinden der letzten 30 Jahre dar. Uber 50% aller Geb&dude entstanden vor 1990 und
die Bestandssanierung wird deshalb in den kommenden Jahren in den Mittelpunkt riicken
- auch hinsichtlich einer neuen Wertigkeit stadtischen Lebens und des demografischen
Wandels. Die groBen Bauvolumen der Zukunft sind die Revitalisierung, die Nachverdich-
tung und der Neubau im meist mehrgeschossigen Bestand in urbaner Lage, der somit
auch Bestandteil der Thematik nachhaltiger Stadtentwicklung ist. Angefangen mit der
Sanierung der Gebdudehllle Uber energetische Verbesserungen bis hin zu einem modernen,
an neue Nutzungsanforderungen angepasst Gebaude mit entsprechendem Innenausbau
wartet ein umfangreiches Arbeitsgebiet mit vielen unbekannten Faktoren auf uns.
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3. Zukunftsaussichten

Die 6konomischen Vorteile nachhaltiger Immobilien gegenlber konventionell erstellten
Gebauden impliziert bereits der Nachhaltigkeitsbegriff, der die 6konomische Qualitat
gleichberechtigt neben die 6kologische und die soziale Qualitat stellt. Dabei sollen die
finanziellen Vorteile (niedrigere Kosten in der Nutzungsphase, hdhere Ertrdge, hohere
Produktivitat) nachhaltiger Immobilien bei einer Lebenszyklusbetrachtung die Mehrkosten
bei der Herstellung Gbersteigen. [3]

Ob mit Zertifikat oder ohne - wir kommen heute an der Philosophie von GreenBuilding
nicht mehr vorbei. Wir missen lernen individuelle standortspezifische Lésungen zu erar-
beiten. Es ist ein erneuter Aufruf flir eine neue Form der Zusammenarbeit Uber die eige-
nen, spezialisierten Diszipline hinweg.

Die Gebdudeautomation steuert heute viele Aspekte von der Raumlufttechnik Gber Licht
und Verschattung, tragt zur Optimierung der Technik bei und so indirekt zur Steuerung
des Gesamtenergieverbrauch und der Gebdudeeffizienz. Sie verzahnt die technischen
Radchen im System von der Vernetzung und Steuerung der Einzelkomponenten bspw.
Uiber Bewegungssensoren, die Raumluftqualitdt und tragt zur optimalen Nutzung von
Energietragern und zur Stromeinsparung bei.

Es gibt immer eine Varianz an Wegen, die zum Ziel fihren und oft ist es eine Mischung
aus den besten Losungsansatzen. Auch 6kologische Werkstoffe wie Holz sind nicht in dem
MaBe unendlich ubiquitar verfiigbar, so dass sie den Anforderungen nach Nachhaltigkeit
gerecht werden wiirden. Vermeidung ist der Grundstock fiir jedes nachhaltige Gesamt-
konzept und erst im nachsten Schritt gilt es fir die ausgewahlten Techniksysteme eine
Optimierung der Energieeffizienz zu erreichen.
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