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Schwerpunkt: Grüne Immobilien
Nutzung von Nachhaltigkeitspotenzialen  
bei Sonderimmobilien
Weil bei klassischen Büro-, Einzelhandels- oder Logistikimmobilien großer Wert 
auf die Drittverwendungsfähigkeit gelegt wird, sind Nachhaltigkeitszertifikate 
auch aus Marketinggründen beliebt. Anders sieht es bei Sonderimmobilien aus, 
die in der Regel passgenau auf einen speziellen Nutzer zugeschnitten sind. Ent-
sprechend erfolgen Investitionen zum Beispiel in eine höhere Energieeffizienz oder 
einen niedrigeren Stromverbrauch weniger unter dem Blickwinkel der verbesser-
ten Marktgängigkeit des Gebäudes, sondern dienen meist nur direkten Kostenein-
sparungen. Welche Möglichkeiten es dabei gibt, zeigen die Autoren anhand ver-
schiedener Fallbeispiele – vom Rechenzentrum bis zum Flughafen.  (Red.)
Auch bei Sonderimmobilien wie Rechen
zentren, Laborgebäuden, Krankenhäu
sern oder Flughäfen rücken Nachhaltig
keitsaspekte in den Fokus der Betreiber. 
Dabei müssen die Planung, Modernisie
rungen und Sanierungen zugeschnitten 
auf das spezifische Nutzungskonzept 
umgesetzt werden. Oft bestehen beson
dere Potenziale beispielsweise bei der 
Energieeffizienz, den Baustoffen oder 
dem Klimaschutz.

Um die Potenziale für mehr Nachhaltig
keit im Bestand zu nutzen, bedarf es 
einer präzisen Analyse des tatsächlichen 
Zustands des Objekts. Die besondere 
Architektur und Gebäudetechnik von 
Sonderimmobilien stellt dabei deutlich 
komplexere Anforderungen als bei her
kömmlichen Immobilien. 

Die integrierte Bauweise, bei der mit
unter ausdifferenzierte technische Syste
me und Architektur miteinander verzahnt 
werden, um den Nutzungsanforderungen 
der Sonderimmobilie gerecht zu werden, 
erfordert einen modularen Ansatz bei der 
Analyse und Dokumentation der Nach
haltigkeitspotenziale. Gemeint sind öko
nomische, ökologische, soziokulturelle 
Faktoren wie Energieeffizienz, der Einsatz 
von umweltverträglichen Baustoffen 
oder ein gesundes Raumklima.

Beispiele für Nachhaltigkeit  
im Bestand

Welche Modernisierungen lohnen, das 
heißt Kostensenkungen und mehr Quali
tät bringen, ist frühzeitig und immer 
wieder zu prüfen. Denn sie bieten die 
Möglichkeit, die Konkurrenzfähigkeit 
einer Sonderimmobilie gegenüber den 
nach höheren Standards konzipierten 
Neubauten zu sichern. Es gilt dabei 
nicht nur, die Bewirtschaftungskosten 
zu senken, sondern auch, das Vertrauen 
der Mieter, Kunden, Fluggäste oder Pati
enten zu erhalten und zu stärken. Eine 
weitere Möglichkeit ist die Erfassung 
einer Treibhausgasbilanz in Kombinaton 
mit Klimaneutralität, also der Kom
pensation von Emissionen. Dies alles 
muss zugleich praktikabel und wirt
schaftlich realisiert werden können. Die 
folgenden Beispiele zeigen Herangehens
weisen und Maßnahmen für mehr Nach
haltigkeit im Bestand.
Rechenzentren setzen mit Energieeffizi
enz und Strom aus erneuerbaren Quel
len vermehrt ein Zeichen im Wettbe
werb. Die Potenziale sind laut Bundes
umweltministerium enorm. Allein bis 
2013 könnten durch energieeffiziente 
Technologie bis zu 3,6 Milliarden Euro 
Stromkosten in der Branche gespart 
werden. 

Ziel der Betreiber ist, den Anteil der 
Stromkosten zu reduzieren, der nicht in 
das Kerngeschäft, also den Betrieb der 
Server fließt. Meist bieten die raumluft
technischen Anlagen Optimierungspo
tenziale, wenn sie exakt auf die Anfor
derungen und Möglichkeiten der Ser
verKlimatisierung abgestimmt werden.

Grünes Rechenzentrum

Ein Beispiel für den erfolgreichen Einsatz 
von Energiesparmaßnahmen ist ein 
deutsches Rechenzentrum im Vogtland, 
das von Tüv Süd zertifiziert wurde. Durch 
ausschließliche Nutzung der Abwärme 
der Server zur Büroheizung sowie die 
Kühlung der Server durch Außenluft 
konnten die Nebenkosten deutlich redu
ziert werden. Entscheidend für den 
nachhaltigen Betrieb der Anlage waren 
außerdem die hocheffiziente unterbre
chungsfreie Stromversorgung und ein 
systematisches und permanentes Moni
toring der Energiedaten. 

Aufgrund dieser Maßnahmen konnten 
die Experten einen außerordentlich gu
ten Energieeffizienzwert (PUE – Power 
usage effectiveness) ermitteln. Während 
ein Wert von 1,0 eine praktisch kaum 
mögliche hundertprozentige Effizienz 
bedeutet, liegen viele Rechenzentren bei 
Werten zwischen 1,5 und 2,5. Im vorlie
genden Fall lag das Rechenzentrum noch 
deutlich unter dem Wert von 1,5. Das 
bedeutet, dass das Gros des Stroms di
rekt in die Rechenleistung fließt und nur 
ein Bruchteil auf gebäude und anlagen
bezogene Prozesse wie Kühlung, Lüftung 
und Beleuchtung verwandt wird. Das 
wurde von Tüv Süd mit dem Zertifikat 
„Energieeffizientes Unternehmen – Re
chenzentrum“ ausgezeichnet. 
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Internationale Finanzierungsanforderungen und die verstärkte 
Risiko- und Eigenkapitalorientierung der Branche stellen Banken 
wie Kunden im Kreditgeschäft vor immer neue Herausforde-
rungen. Die Kreditwirtschaft reagiert darauf mit Leistungen und 
Produktinnovationen, die den geänderten Kundenbedürfnissen 
Rechnung tragen – die Immobilienfinanzierung wird damit zu 
einem individuell strukturierten Finanzierungskonzept.

Jörg Lauer bietet einen praxisbezogenen Leitfaden zur struktu-
rierten, am Cashflow ausgerichteten Immobilienfinanzierung samt 
ihren Vorteilen gegenüber der klassischen Renditeberechnung. 
Neben den Besonderheiten von Bau-, Hotel- und Portfoliofinan-
zierungen setzt er sich in der Neuauflage auch mit den Themen 
Risikomanagement und Verbriefungsprodukte auseinander. Zahl-

reiche neue Fall-
beispiele und 
Gestaltungstipps 
veranschaulichen 
die Darstellung 
– für Praktiker aus 
Immobilienwirt-
schaft und Immo-
bilienfinanzierung, 
aus Kreditwirt-
schaft und Anlage-
beratung.
Jede Bestandsaufnahme zu einem Gebäu
de bietet die Chance für Verbesserungen. 
Selbst bekannte Werkzeuge wie der Ener
gieausweis, der bei Errichtung, Änderung 
oder Erweiterung von Gebäuden nach 
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) zu 
erstellen ist, zählt dazu. Denn dabei müs
sen Empfehlungen für die Modernisierung 
gegeben werden, selbst wenn das Gebäu
de auf einem hohen energetischen Stand 
ist. Das haben Experten von Tüv Süd im 
Auftrag eines renommierten Forschungs
zentrums getan und ein HochfeldMag
netlabor analysiert. Darin werden die 
physikalischen Grundlagen unter anderem 
für materialwissenschaftliche Fragestel
lungen überprüft.

Einsparpotenziale trotz hohem 
Standard

Die besondere Herausforderung bei vie
len Laborgebäuden ist, dass sie in der 
Vergangenheit lediglich mit Nutzungs
dauern zwischen fünf bis zwanzig Jahren 
kalkuliert wurden. Inzwischen ist diese 
Herangehensweise einem langfristigeren 
Ansatz gewichen. Bei der Potenzialanaly
se gilt es, die planerischen und betriebli
chen Besonderheiten zu berücksichtigen. 
In dem untersuchten Labor ergab sich 
eine vergleichsweise hohe innere Wär
meentwicklung aus dem Betrieb der 
Magnetkammern und der Kondensator
bank zur Erzeugung impulsartiger Strö
me. Das forderte insbesondere die Klima
tisierung des Gebäudes heraus. 

Einbezogen wurden neben dem Energie
bedarf zur Beheizung und Warmwasser
aufbereitung auch die Kühlung und 
Beleuchtung, die gemäß EnEV 2009 und 
nach der DIN V 18599 bilanziert wurden. 
Dazu haben die Experten das Gebäude in 
verschiedene Zonen unterteilt nach Nut
zungsart beziehungsweise ihrer Behei
zung, Belüftung oder Klimatisierung. Auf 
dieser Basis lassen sich Kennwerte zu 
Flächen, Wärmedurchgangskoeffizienten, 
der Energiebedarf der Anlagetechnik und 
die Leuchtmittel analysieren. Hierbei 
müssen die individuellen Räumlichkeiten 
in Einklang mit den standardisierten 
Vorgaben der Norm gebracht werden.

Die Ergebnisse zeigen, dass das Labor
gebäude bereits zahlreiche Standards 
zur Energieeffizienz erfüllt. Die Ge 
samtenergieeffizienz lag nur gering
fügig über dem Anforderungsniveau  
der EnEV 2009. 

Dies ist im Hinblick auf die spezifische 
Bauweise und Ausstattung als positives 
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Ergebnis einzustufen. Insbesondere mo
derne Leuchtmittel und der Einsatz von 
Bauteilen unter energetischen Gesichts
punkten konnten einen großen Beitrag 
zur Energieeffizienz leisten. Die Ingeni
eure empfehlen als sinnvolle Energie
sparmaßnahme eine Wärmerückgewin
nung bei den umfangreichen raumluft
technischen Anlagen. Dabei sollten 
vorwiegend die Zonen mit konstantem 
Volumenstrom berücksichtigt werden, 
was den Primärenergiebedarf noch um 
14 Prozent senken könnte.

Einen ressourcenorientierten Ansatz für 
mehr Nachhaltigkeit wählte eine Klinik 
in SachsenAnhalt. Durch die Umverle
gung der PETCTDiagnostik ins Erdge
schoss musste das bestehende Gebäude 
im Rahmen des Strahlenschutzes baulich 
angepasst werden. Diese Maßnahmen 
sollten durch den Einsatz von Bleiplat
ten, Beton oder Magnetitputz erhebli
chen Kosten und Materialeinsatz verur
sachen. 

Deshalb war das Ziel, im Vorfeld zu klä
ren, an welchen Stellen eine nachträgli
che Abschirmung überhaupt notwendig 
ist. Gerade verborgene Installations
schächte oder vermauerte Wanddurch
brüche können sich nachteilig auf den 
Strahlenschutz auswirken und nicht 
immer klar in den Bauplänen ausgewie
sen sein. Grund ist, dass mit der Zeit 
Änderungen an bestehenden Gebäuden 
vorgenommen werden, die unter Um
ständen nicht durchgängig dokumentiert 
sind.

Umbau eines Krankenhauses 

Der Tüv Süd hat zunächst die Abschirm
wirkung der vorhandenen Wände und 
Betondecken ermittelt. Dabei kamen 
zerstörungsfreie Prüfverfahren und 
Transmissionsmessungen mittels speziel
ler Prüfstrahler zum Einsatz. Um die 
Beschaffenheit der Bausubstanz aus 
Sicht des Strahlenschutzes zu bewerten, 
wurden eigens entwickelte Berechungs
verfahren angewandt. 

Dadurch ließen sich die zusätzlich  
er forderlichen Nachrüstmaßnahmen 
exakter bestimmen und später über  
kosteneffiziente Baumaßnahmen ziel
gerichtet umsetzen. Gegenüber voll
flächigen Standardlösungen konnte  
die Bleiabschirmung exakt auf die  
tatsächlichen Erfordernisse hin abge
stimmt werden. Dadurch ließ sich  
nicht nur einen Großteil des Mate  
rials ein sparen. Auch wurde ein quali
tativ hochwertiger Strahlenschutz  
ohne die sonst für die Gebäudestatik 
nötigen unterstützenden Baumaßnah
men rea lisiert.

Flughafen – Treibhausgasbilanz 
und CO2-Reduktion

Immer mehr Flughafenbetreiber nutzen 
die Vorteile freiwilliger CO2Reduktion: 
transparente Kosteneinsparungen, aktiv 
gesteuerte Risiken und angestoßene 
Innovationsprozesse. Neben einer Kos
tensenkung besteht meist auch ein 
Imagegewinn, der gerade für internatio
nale Flughäfen wichtig ist, um sich im 
Wettbewerb zu differenzieren. Wenn 
2012 auch der Luftverkehr in den euro
päischen Emissionshandel aufgenommen 
wird, dürfte sich diese Entwicklung ver
stärken. 

Ein internationaler Flughafen in Italien 
hat seine Anstrengungen im Rahmen  
der „Airport Carbon Accreditation“  
von Tüv Süd bestätigen lassen. Der  
europäische Standard bewertet Flug
häfen nach Emissionen und zeigt  
Maßnahmen zur CO2Reduzierung  
mit dem Ziel der Klimaneutralität  
auf. Bei der Bewertung wurden direk  
te und indirekte Emissionsarten be
trachtet und in einem vierstufigen  
Modell abgebildet. 

Neben den direkten Emissionen wie 
flughafeneigene Anlagen zur Strom 
und Wärmeerzeugung werden auch 
indirekte Emissionen durch die Abferti
gung, den Betrieb der Flughafenanlagen 
und die Infrastruktur in den Blick ge
nommen. Mit der von unabhängiger 
Stelle bestätigten CO2Bilanz wurden die 
mit dem FlughafenBetrieb verbundenen 
Emissionen transparent. Hier profitiert 
ein Flughafen, wenn die technische 
Expertise des Dienstleisters breit und 
detailliert ist.
Schon überschaubare Maßnahmen, wie 
die bedarfsgerechte Regelung der raum
lufttechnischen Anlagen oder eine von 
der Fluggastpräsenz abhängige Ansteue
rung von Anzeige und Werbetafeln, 
können generell helfen, die Emissionen 
zu senken. Dabei ist zu beachten, dass 
die zahlreichen gebäudetechnischen 
Anlagen in einem Systemverbund betrie
ben werden. Elektrische Versorgungsan
lagen, Lüftungsanlagen, Beleuchtung, 
Fahrstiege, treppen sowie Aufzüge  
gehören zusammen, wenn es um die 
Kalkulation von Einsparpotenzialen geht 
sowie um die Basis verlässlicher und 
transparenter Energieanalysen. 

Die Beispiele zeigen: Bei jeder Maßnah
me für mehr Nachhaltigkeit sind zu
nächst die richtigen Ansatzpunkte auf
zuspüren. Dabei gilt es zunächst, die 
individuellen Ziele und den konkreten 
Nutzen zu klären. Welche Einflussfakto
ren wie Bausubstanz, technische Aus
stattungen, Baustoffe oder Nutzungsbe
dingungen stehen im Vordergrund? 

Modulare Potenzialanalyse

Ein systematisches Vorgehen bietet zum 
Beispiel eine modulare Nachhaltigkeits
analyse. Die Bestandsimmobilie wird 
schrittweise geprüft und die Analyse 
notfalls abgebrochen, falls absehbar 
wird, dass die Kosten den Nutzen über
schreiten.

Im Unterschied zu einer Standardanalyse 
ist die modulare Variante ergebnisoffen 
und steuert nicht zwangsläufig auf eine 
NachhaltigkeitsZertifizierung zu. Auch 
können weitergehende Maßnahmen wie 
ein Carbon Footprint und Klimaneutrali
tät empfohlen werden. Der Vorteil ist die 
bedarfsgerechte Ausrichtung auf die 
jeweiligen Ziele des Auftraggebers und 
die Erfordernisse des Objekts. Durch die 
Vielzahl der Bautypen im Bestand mit 
ihren unterschiedlichsten Biografien sind 
die Ausgangsbedingungen für eine 
Nachhaltigkeitsanalyse ohnehin kaum 
standardisiert zu erfassen. 

So spielen das Baujahr und damit das 
jeweils geltende Baurecht eine entschei
dende Rolle – beispielsweise ob das Ge
bäude bereits nach Wärmeschutzverord
nung errichtet worden ist und über eine 
basale Dämmung verfügt. Wenn Objekte 
wie Sonderimmobilien allerdings kontinu
ierlich an Nachhaltigkeitsanforderungen 
angepasst werden, wirkt sich dies positiv 
auf die Wettbewerbsfähigkeit und wirt
schaftliche Nutzungsdauer aus. 
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