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I Nachhaltige Immobilien s

Immobilien und Okologie -
eine nachhaltige Partnerschaft

Peter Tzeschlock

Dass sich Nachhaltigkeitsdenken im Hochbau durchsetzt, ist weniger auf
gesetzliche Normen oder ein 6kologisches Gewissen, sondern maBgeblich auf das
Erkennen seines wirtschaftlichen Nutzens zuriickzufiihren. Denn Green Buildings

rentieren trotz der oft hoheren Baukosten meist besser als konventionelle

Hauser. Allerdings gelingt dies nur, wenn sie iiber ihren Lebenszyklus auch
okologisch nachhaltig gemanagt werden, betont der Autor. Externe Berater
konnten dabei aus seiner Sicht die nétigen Anregungen geben. Denn was heute
Innovation und Avantgarde ist, wird kiinftig (nur noch) Standard sein. (Red.)

Nachhaltiges Bauen ist langst nicht
mehr nur ein Trend, vielmehr ist es heute
ein Thema, an dem kein Entscheider aus
der Bau- oder Immobilienbranche mehr
vorbei kommt. Eine Green-Building-
Marktstudie der Drees & Sommer AG’
bestatigt diese Veranderung im Immobili-
enmarkt. Die Griinde dafiir sind zahlreich.
So ist beispielsweise die bessere Ver-
marktbarkeit von ,griinen” Immobilien
mit ausschlaggebend fir diese Entwick-
lung. Neue gesetzliche Vorschriften, wie
zum Beispiel die Energieeinsparverord-
nung (EnEV) 2009, oder der Handel mit
Emissionszertifikaten lassen nachhaltiges
Bauen von der Kiir zur Pflicht werden.

Grundsatzlich werden Unternehmen
aufgrund ihrer Gesamtenergiebilanz
sowie aufgrund ihres CO,-AusstoBes
beurteilt. Die Liegenschaften haben daran
einen sehr hohen Anteil, sodass an dieser
Stellschraube gedreht werden muss, um
das Unternehmen zukunftsfahig zu ma-
chen. Dies wird in Zukunft nicht nur
Neubauten, sondern verstiarkt auch den
Bestand betreffen. Um Nachhaltigkeit
uber den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie zu sichern, ist vor allem Facili-
ty Management Consulting gefragt. Auf
Dauer ist es unverzichtbar, hier neben der
6konomischen Dimension die Dimension
Okologie sowie den Faktor Mensch zu
beriicksichtigen. Nur mit diesem ganz-
heitlichen Ansatz kann Facility Manage-
ment Consulting flr einen nachhaltig
wirtschaftlichen Gebaudebetrieb sorgen.

Auf dem Immobilienmarkt findet ein
Paradigmenwechsel statt: Vermietbar-
keit, Preise, Wiederverkaufswert und
Rendite einer Immobile werden in Zu-
kunft von dkologischen Standards ab-
héngen. Die Green-Building-Marktstudie
bestatigt dies: 88 Prozent der Befragten

sehen im nachhaltigen Bauen ein Thema,
das sich weiter verstarken, wenn nicht
gar den Markt in absehbarer Zeit génz-
lich beherrschen wird. Als Treiber hinter
diesen Entwicklungen werden im We-
sentlichen pure Wirtschaftlichkeitser-
wagungen gesehen. 87 Prozent sehen
die Lage auf den Energie- und Rohstoff-
markten, und die damit verbundenen
steigenden Preise, als Ursache an,

64 Prozent die Nachfrage von Nutzern
und Betreibern nach Green Buildings
und immer noch 38 Prozent entfielen
auf glinstige gesetzliche und finanzie-
rungstechnische Rahmenbedingungen.

Die Studie bestatigt, dass die wirtschaft-
lichen Vorteile von Green Buildings mo-
mentan vor allem in den geringeren
Betriebskosten und - je nach Nutzung -
in der verbesserten Leistungsfahigkeit
der Mitarbeiter aufgrund der hohen
Behaglichkeit liegen. Eigentiimer und
Mieter profitieren direkt von diesen Vor-
teilen. Fiir Investoren, Bautrager und
Projektentwickler sind sie wichtige Argu-
mente, um am Markt hohere Kaufpreise
und Mieten verlangen zu kénnen. Durch
eine moglichst frithzeitige strategische
Einflussnahme kdnnen die Wirtschaft-
lichkeit von Gebduden gezielt gesteigert
und auftretende Umweltwirkungen Gber
den Lebenszyklus minimiert werden. Um
einen nachhaltigen Ansatz langfristig
wirtschaftlich umzusetzen, ist aus diesem
Grund ein erweitertes Facility Manage-
ment Consulting unabdingbar. Dieses
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sollte generell drei Hauptdimensionen
umfassen: dkologische Nachhaltigkeit
(Energieeffizienz, Schutz der Umwelt und
natiirlicher Ressourcen), dkonomische
Nachhaltigkeit (Kosteneinsparungen,
Werterhalt und Renditesteigerung) sowie
soziokulturelle Nachhaltigkeit (Gesund-
heit, Komfort und Behaglichkeit der Nut-
zer, Arbeitsplatzfunktionalitit, Standort).

Erweitert um die Kriterien der Nachhal-
tigkeit, berlicksichtigt der integrale An-
satz des Facility Management Consulting
neben der 6konomischen Dimension die
Dimension Okologie sowie den Faktor
Mensch. Nachhaltigkeitsmanagement ist
ein zentrales Leistungsbild des Facility
Management Consulting und betrachtet
Gebdude und deren Bewirtschaftung
integral und tiber den gesamten Le-
benszyklus. Die Ermittlung und Analyse
der Lebenszykluskosten kann dazu einen
wesentlichen Baustein liefern. Dabei gilt:
Je friiher im Lebenszyklus der Immobilien
Nachhaltigkeitskriterien in die relevanten
Entscheidungen einflieBen, desto groBer
ist der Hebel, der sich daraus ergibt. Im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung
tritt der Erhalt wertvoller Bausubstanz
gegeniiber NeubaumaBnahmen zuneh-
mend in den Vordergrund. Der Erfolg
einer Bestandserhaltung hangt wesent-
lich von friihzeitiger Mangelbehebung
sowie Nutzerfreundlichkeit, Umwelt-
freundlichkeit und Wirtschaftlichkeit des
Gebdudebetriebs ab.

MaBnahmen ganzheitlich umsetzen

Eine ganzheitliche Herangehensweise ist
unabdingbar, wenn es darum geht, wirk-
lich fiir langfristige Nachhaltigkeit zu
sorgen. So sind einzelne Faktoren nie iso-
liert zu betrachten, sondern immer im
Wechselspiel mit dem gesamten Gebdude
und seinen einzelnen Bestandteilen.

In der Planungsphase befasst sich das
Facility Management Consulting mit der
ErschlieBung und der Logistik des Ge-
baudes. Die Aufgabenstellung umfasst
dabei auch das Sicherheitsgefiihl der
Nutzer der Tiefgarage sowie die Anord-
nung 6ffentlicher und nicht 6ffentlicher
Bereiche (Arbeitsplatz, Kantine). In der
Nutzungsphase tragen die richtigen
Abfall- und Entsorgungskonzepte we-
sentlich zur Nachhaltigkeit bei. Diese
miissen rechtzeitig implementiert wer-
den und betrachten das Abfallaufkom-
men nach Art und Menge (Milltrennung,
Recycling, Reduzierung der Abfallmenge,
Mehrfachnutzung von Verpackungen et
cetera), Entsorgungszyklen, Umgang und
Lagerung (Mllpressen) und notwen-
digen Miillrdumen - beispielsweise sind



lichte Durchfahrtshéhen bereits in der
Planung zu bericksichtigen. Die Kon-
zepte miissen ganzheitlich und gewerke-
ubergreifend geplant werden, damit si-
chergestellt ist, dass die Systeme kompa-
tibel sind. Die Green-Building-Studie
bestitigt diese Vorgehensweise: 94 Pro-
zent der Befragten halten tbergreifendes,
ganzheitliches Know-how fiir die wich-
tigste Kompetenz, die ein Dienstleister
flr nachhaltiges Bauen besitzen miisse,
so das Ergebnis der Marktstudie.

Lebenszyklusbetrachtung

Unter dem Dach des ,World Green Buil-
ding Council" hat sich eine Reihe von
internationalen und nationalen Nachhal-
tigkeitszertifikaten entwickelt. Diese
machen die Nachhaltigkeit von Gebau-
den messbar und vergleichbar. Dabei sind
Tiefe der Erhebung und die Komplexitat
der Kriterien bei den einzelnen Zertifizie-
rungen sehr unterschiedlich. Zu den
zahlreichen Labels zahlt das britische
BREEAM-Zertifikat, das bereits seit
zwanzig Jahren auf dem Markt ist. Seit
einigen Jahren existiert das LEED-Zertifi-
kat des US Green Building Councils. Die
DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir nach-
haltiges Bauen) entwickelte ein eigenes
Zertifizierungssystem, das seit 2009 ein-
gesetzt wird. Auch das Osterreichische
System nach OGNI befindet sich bereits
in den Startléchern. Und Lander wie
Polen, Bulgarien oder Russland sind aktiv
dabei, ihre eigenen Labels aufzubauen -
oft mit Unterstiitzung von deutschen
Green-Building-Experten.

Dabei gilt auch fiir Zertifizierungen: Um
einen Mehrwert fiir ein Green-Building-
Projekt zu erzielen, ist eine ganzheitliche
Vorgehensweise erforderlich, da die
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Abbildung 2: Langfristiger Mehrwert durch Fachwissen des Auditors
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Nachhaltigkeit durch das Zusammenspiel
aller Gebaudeeigenschaften generiert
wird. Wenn ein hoher Mehrwert tiber die
reine Zertifizierung hinaus erzielt werden
soll, gentigt es demzufolge nicht, einen
Auditor zu beauftragen, dessen Aufgabe
und Kompetenz sich auf das Kriterien-
und Strukturwissen des Zertifizierungs-
verfahrens beschrankt. Er muss dariiber
hinaus die einzelnen Bewertungspunkte,
das Anforderungsniveau und die Nach-
weismethoden kennen. Zusétzlich ist vor
allem Know-how iiber die Berechnung
von Lebenszykluskosten und der Okobi-
lanzierung von Gebauden, aber auch
uber Themen wie Bautkologie und Faci-

lity Management Consulting erforderlich.

Zu einem nachhaltigen Gebdudekonzept
flihrt aber erst Planungs- und bauprak-
tische Fachkompetenz, vor allem in den
Bereichen Bauphysik, Energiedesign und
Gebaudetechnik, um auf der richtigen
Wellenldnge mit dem Planungsteam
arbeiten zu kdnnen. Um schlieBlich die
Kosten transparent zu machen und ge-
gebenenfalls auch den Zertifizierungs-

Abbildung 1: Wirkungszusammenhang der Nachhaltigkeitsdimension
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prozess erfolgreich in den Planungs- und
Bauablauf zu implementieren, ist Ma-
nagementkompetenz gefragt. Dabei
spielt das klassische Projektmanagement
in Form von Kosten-, Termin- und Quali-
tatsmanagement eine entscheidende
Rolle. Der maximale Synergieeffekt fiir
den Bauherrn wird dann erreicht, wenn
alle Wissensbausteine aus einer Hand
geliefert werden.

Okologie rechnet sich

«Green Buildings sind zu teuer” ist eine
Aussage, die vor einigen Jahren des Of-
teren getroffen wurde. Diese Einschat-
zung ist heute nicht mehr vorrangig,
vielmehr werden Mehrkosten fiir nach-
haltiges Bauen als Investition betrachtet,
die sich auf Dauer gesehen amortisiert
beziehungsweise hohere Renditen bringt.
Die Green-Building-Marktstudie besta-
tigt dies: 83 Prozent der Befragten ge-
hen davon aus, dass Green Buildings in
der Planungs- und Bauphase Mehrkosten
verursachen, was jedoch durch die nied-
rigeren Betriebskosten wieder ausgegli-
chen wird. Eher in der Vermarktung an-
gesiedelt sehen 33 Prozent das Kosten-
Nutzen-Verhiltnis: Sie geben an, dass
Green Building zwar mehr kostet, sich
dafiir aber auch der Ertrag der Immobilie
erhoht. 23 Prozent halten es fiir moglich,
mit intelligenter Planung nahezu kos-
tenneutral zu bauen. Dieser Punkt macht
Green Buildings betriebswirtschaftlich
besonders attraktiv, da eine verbesserte
Vermarktbarkeit und hohere Renditen
ohne zusatzliche Investitionen erreicht
werden kann.
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