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GRUSSWORT

IPP: ,,Neue Wege zu einer okologischen Gebaudesanierung”

Ein Grof3teil des heutigen Gebaudebe-
standes in Deutschland stammt aus den
sechziger und siebziger Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts. Der Gebaudebe-
stand der nachsten 30 Jahre ist oft bereits
gebaut oder in Planung. Gebaude haben
eine lange Lebensdauer. Die mit einem
unveranderten Altbestand verbundenen
okologischen und 6konomischen Aus-
wirkungen sind somit, anders als bei
praktisch allen Produkten, auf lange Zeit
festgelegt. So verbrauchen Altbauten mit
ihrer veralteten Technik enorme Mengen
an Heizenergie und Strom und tragen
Uberproportional zur Umweltbelastung bei.
Andererseits kommt es bei Abriss oder
SanierungsmalRnahmen zu gewaltigen
Massenstromen: Jahrlich entstehen weit
Uber 70 Mio. Tonnen Bauabfalle, die
derzeit zu 70% verwertet werden. Nach
Schatzungen machen Sanierungen mehr
als die Halfte des Bauaufkommens und
damit - mindestens - auch der Abfélle aus.
Dies verdeutlicht, dass Pflege und
Nutzung bestehender Gebaude fir eine
nachhaltige Entwicklung an Bedeutung
gewinnen und sich daher die Aufgaben
der Baubranche in erheblichem Maf3 auf
eine effektive Sanierung und Pflege des
Gebaudebestandes verlagern.

Gebaude, fur die es sich lohnt, werden

in Instandsetzungs- und Modernisierungs-
zyklen von erfahrungsgemaf 20-35
Jahren umgebaut. Dies ist umso wichtiger,
da Flachen fir Neubauten nicht mehr
uneingeschrankt zur Verfugung stehen,
naturliche Ressourcen sich verknappen,
Energie immer teuerer wird und die Anfor-
derungen an eine flexible Nutzung und
ggf. Umgestaltung der Gebaude steigen.

Bei der Sanierung und Ertlichtigung von
Gebauden ist die ,richtige” Kombination
der eingesetzten Baustoffe, Technologien
und Planungswerkzeuge flir den Sanie-
rungserfolg ausschlaggebend. Und genau
hier setzt die Integrierte Produktpolitik
(IPP) an: mit ihr flieRen bei der Sanierungs-
planung eines Gebaudes 6konomische,
okologische und soziale Belange in die
lebenswegbezogene Betrachtung eines
Gebaudes ein.

IPP wird zur treibenden Kraft, aber auch
zum Gradmesser fur den Erfolg einer
Sanierung; oft weist sie dabei andere und

neue Wege. Sie kann die Keimzelle fur
Innovationen entlang des Lebenswegs
eines Gebaudes darstellen. Denn sie ver-
bindet alle beteiligten Akteure und betrach-
tet den gesamten Weg von Produkten,
beginnend bei deren Entwicklung und
Planung, Herstellung, Marketing sowie
Verwendung und schliel3lich Entsorgung.

Eigenschaften und Auswirkungen eines
Produkts auf seine Umwelt werden durch-
weg schon bei der Konzeption unwider-
ruflich festgelegt, und diese hat weit
reichende Folgen fur die weiteren Lebens-
abschnitte. Die Sanierungsplaner bestim-
men also letztlich, wie ein Gebaude —
unter Berucksichtigung gewisser Vorgaben
— sich spater auf seine Umgebung aus-
wirkt. Deshalb ist es unerlasslich, bei der
Sanierungsplanung die richtigen Werk-
zeuge und Hilfsmittel einzusetzen. Genau
diese waren nun Gegenstand der Unter-
suchungen, die der Leitfaden vorstellt:
Welche Werkzeuge und Hilfsmittel gibt es
fir die IPP-gerechte Bausanierung und wie
kénnen sie richtig angewendet werden?

Ziel war die konsequente Ausschopfung
der okologischen und 6konomischen
Verbesserungspotenziale im Bausanie-
rungsbereich. Die im Projekt erarbeiteten
Methoden und Instrumente dienen der
Identifikation wichtiger Einflussfaktoren
und ermdoglichen eine Optimierung des
Kosten-/Nutzen-Verhaltnisses unter
Berlicksichtigung okologischer Aspekte
sowie der Einflisse von Bauplanung, Bau-
ausfiihrung sowie Nutzung. Sie stehen
nunmehr beispielhaft in diesem Leitfaden
sowie ausfuhrlich im Internet (www.
ipp-bayern.de) zur Verfligung. Im Ubrigen
finden sich dort auch die Ergebnisse
unseres umfangreichen Verbund-
Forschungsprojekts , Stoffflussmana-
gement Bauwerke”, das das Thema des
IPP-Projekts aus einem anderen Blick-
winkel heraus betrachtet.

Die hier vorgestellten Instrumente sind —
evtl. in angepasster Form — auch fiir kleine
und mittlere Unternehmen (KMU) geeig-
net. Ihre Verwendung bei der Sanierungs-
planung wirkt sich nachhaltig positiv auf
den Erfolg von Bausanierungen und damit
auf die Anspriiche von Kunden und Bau-
unternehmen aus. Gerade die in Bayern
und der Baubranche so wichtigen KMU

haben wegen ihrer Kunden- und Markt-
nahe eine wichtige Stellung bei der
Weiterverbreitung des IPP-Gedankens.

Dieses Pilotprojekt — wie auch die anderen
bayerischen IPP-Projekte — zeigt, dass
.|PP-gerechtes” Handeln fir alle Betei-
ligten zu Vorteilen fuhrt, sei es durch inno-
vative neue Produkte, Starkung der Markt-
position oder Verringerung der 6kolo-
gischen und 6konomischen Auswirkungen
entlang des Produkt-Lebensweges. Unsere
Erfahrungen belegen, dass diese Ziele
zumeist sogar gemeinsam erreicht werden
konnen.

Besonders hervorzuheben ist, dass
wahrend des gesamten Projektes eine
wechselseitige Information und Koope-
ration — Grundprinzipien der IPP — der
Partner erfolgte, ohne dass dadurch
die jeweiligen Interessen zurtickstehen
mussten. Dies ist eine der wichtigsten
Voraussetzungen fur die nachhaltige
Wirkung der IPP.

Allen am Projekt beteiligten
Unternehmen und Mitarbeitern
danke ich fiir ihr Engagement

und ihren Einsatz.

Dr. Werner Schnappauf, MdL

Bayerischer Staatsminister fur Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz
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/UM LEITFADEN

Integrierte Produktpolitik (IPP) ist seit
der erstmaligen Verwendung des
Begriffes auf EU-Ebene ein wichtiges
Element nachhaltigen Handelns. IPP
bietet durch eine erweiterte Sicht auf
komplexe Zusammenhange Uber den
gesamten Lebenszyklus eines Pro-
duktes den entscheidenden Ansatz fur
eine okologische und 6konomische
Optimierung.

Der Leitfaden basiert auf den Ergeb-
nissen eines vom Bayerischen Staats-
ministeriums fur Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz (StMUGV)

geforderten Forschungsvorhabens mit
dem Thema ,,IPP im Bereich der
Gebaudesanierung”.

Umfangreiche Analysen, die auf den
gesamten Lebenszyklus der Gebaude
ausgerichtet waren, zeigen sehr deut-
lich die Notwendigkeit den bisherigen
Planungsrahmen zu erweitern. Dabei
kann auch mit relativ einfachen Mitteln
und Strategien eine gezielte Verbesse-
rung der okologischen ,,Performance”
angegangen werden. Eine individuelle,
aber damit auch exakte Bilanzierung
und Bewertung von Sanierungs-
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projekten ist dagegen sehr aufwandig
und bleibt Aufgabe von Spezialisten.
Von ihrer Bedeutung bislang vollig
unterschatzt ist die planerische Projekt-
vorbereitung bzw. Projektentwicklung
in der Vorplanung. Diese Phase ist zu
erweitern um , LebenszyklusUberle-
gungen” in der z.B. die Aufwendungen
far Unterhalt, Reinigung, Instand-
haltung und deren Kosten, die Halt-
barkeit und Entsorgungsmoglichkeiten
von Baumaterialien und -konstruk-
tionen analysiert werden oder auch

ein Abgleich der Sanierungsoptionen
mit den resultierenden energetischen
Verbrauchen erfolgt.

Der IPP-Begriff wurde mit einer von Ernst & Young 1998 im Auftrag der EU angeregten Diskussion Uber die
EinfGhrung der Integrierten Produktpolitik auf EU-Ebene geboren. Grundlegende Handlungsprinzipien von IPP sind:

Integration

Kooperation

Kommunikation

Integration bedeutet die Zusammenfihrung der okologischen, dkonomischen und sozialen Auswirkungen eines
Produktes auf seinem gesamten Lebensweg. Dies ist nur durch ein Denken in Systemen und Zusammenhangen
moglich. Durch die vertrauensvolle Kooperation der Akteure sollen Wirkungszusammenhange auf vor- und
nachgelagerten Stufen frlhzeitig erkannt und in das Handeln einbezogen werden.

Die Kommunikation fuhrt durch standigen Informationsaustausch zwischen den Akteuren auf allen
Wertschopfungsstufen zu mehr Verstandnis fur die anderen Akteure.

Mehr Informationen zu IPP erhalten Sie unter www.ipp-bayern.de

ERFAHRUNGEN MIT IPP

Bayern hat gemeinsam mit der
Wirtschaft 12 IPP-Pilotprojekte durch-
geflhrt und gezeigt, dass IPP in der
taglichen Betriebspraxis gut funk-
tioniert und schon in Unternehmen —
oftmals unbewusst — angewandt
wird.

Aus den Projekten heraus haben sich
Strategien und Methoden entwickelt,
die durch ihre erweiterte Sichtweise
die Losung komplexer Problemstellun-
gen ermoglichen. Damit werden den
etablierten betriebswirtschaftlichen
Instrumenten praxisorientierte Werk-

zeuge zur Optimierung der Produkte
an die Seite gestellt. Der Nutzen far
das Unternehmen besteht u.a. in
einem effizienteren Einsatz der finan-
ziellen und materiellen Ressourcen,
einer Erhohung der Qualitat und der
Starkung der Marktposition.
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IPP IM BAUBEREICH

Im Gegensatz zu anderen Wirtschafts-
zweigen hat im Baubereich der Ansatz
einer systematischen ressourcen- und
Okologieorientierten Betrachtungsweise
noch kaum Fuf3 fassen konnen. Dies
ist insofern verstandlich, als bauliche
Mafinahmen in der Regel sehr indivi-
duell angelegt sind und ein einheit-
liches Produkt , Gebaude”, welches
einer generellen Optimierung unter-
zogen werden konnte, nicht besteht.

Gefragt sind deshalb Planungs- und
Bewertungsstrukturen, die eine syste-
matische aber zugleich individuelle
Anpassung ermoglichen. Aus diesem
Grund bieten BaumalRnahmen beson-
deres Potenzial fur IPP, da bei Konzep-
tion und Planung der Blick von der
Entstehung des Gebaudes bis hin zur
Entsorgung reichen sollte.

Erforderlich ist eine systematische
Vorgehensweise, mit der die betrach-
teten Kriterien messbar und anwendbar
gemacht und die konkreten Einspa-
rungen von Ressourcen und Kosten
aufgezeigt werden konnen. Gerade
aufgrund des enormen Wettbewerbs-
drucks im Baubereich konnen Bemuh-
ungen zur Reduzierung des Ressour-
ceneinsatzes und der Umweltlasten
einen entscheidenden Wettbewerbs-
faktor darstellen.

Eine IPP-Strategie im Baubereich bein-
haltet auch, auf den Nutzungskomfort
und die mit der Nutzung verbundenen
sozialen Belange einzugehen. Ein
solcher Mehrwert und das Image einer
unter okologischen Anséatzen erfolgten
Bauausfuhrung kéonnen sich schlieRlich
positiv vermarkten lassen.

Bedeutung der Bau- und Sanierungsbranche

Die Umsetzung von IPP-Strategien
kann wegen der im Bauwesen
bestehenden Einzelanforderungen
nicht anhand starrer Vorgaben und
Instrumente erfolgen. Vielmehr ist

es erforderlich, auf Basis einer grund-
legenden Strategie Ablaufe darzu-
stellen, die strukturierte, aber indivi-
duelle Analysen ermaoglichen. Da sich
okologieorientierte Planungssoftware
aufgrund des hohen Expertengrades
bislang kaum fur die alltagliche
Planung anbietet, sind praktische
Hilfsmittel in Form von Methoden-
blattern, Matrizes und Checklisten
gefragt.

2 Ohne Modernisierung wirden dem Wohnungsmarkt in Bayern mittelfristig 600.000 Wohnungen verloren gehen
(Bayerisches Staatsministerium des Innern, Oberste Baubehorde, 2001)

Il Gebaudebestand bietet Potenzial fur 200 Mrd. Euro jahrlicher Investitionen in Deutschland
(Braune T., Staatssekretar im Bundesministerium flr Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2003)

I Aufwendungen fur Erhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen in privaten Haushalten nun steuerlich absetzbar,
dadurch Investitionsschub von tber 10 Mrd. Euro erwartet
(Roth K., Parl. Staatssekr. beim Bundesbauminister, 2005)

M Neubaurate betragt ca. 1% pro Jahr, d.h. rund 85% des Geb&dudebestands von 2020 sind bereits heute vorhanden

(Brickwedde, DBU, 2004)

1 75% des Wohnungsbestands sind alter als 25 Jahre und energetisch nicht auf dem neuesten Stand

(ifo Institut 2006)

I Heizenergie von Gebauden tragt in Deutschland mit 16% zum Treibhauseffekt bei

(Russ C., ISE, 2000)

I Heizenergiebedarf von Bestandsgebauden kdnnte im Schnitt um bis zu 60% gesenkt werden

(Friedrich-Ebert-Stiftung 1997)

1 Heizwarmebedarf lief3e sich in Deutschland bis 2050 durch anspruchsvolle und zlgige Sanierung um ca. 50% verringern

(Troge A., UBA, 2005)

[ Jahrlich ca. 42 Mio. t Bauabfélle in Bayern

(BayLfStad 2004)

% Jahrlicher Verbrauch an Steine-Erden-Rohstoffen bundesweit ca. 600 Mio. t
(Bundesverband Baustoffe -Steine und Erden e.V. 2005)
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ANWENDERSTRATEGIEN
BEI DER GEBAUDESANIERUNG

Die Gebaudesanierung wird gekenn-
zeichnet durch den Umgang mit beste-
hender Substanz. Die Abstimmung der
Gebaudekonzepte auf die vorhandene
Substanz erzeugt im Vergleich zum
Neubau umfangreichere Entschei-
dungsebenen. Diese beinhalten Uber-
legungen zu Erhalt der Gebaudesub-
stanz und der Bauelemente oder deren
Erneuerung, zum optimalen Sanie-
rungszeitpunkt und -umfang und
Moglichkeiten der Gebaudeumstruk-
turierung.

Die grofden Potenziale von IPP er-
schlief3en sich aus der ganzheitlichen
Betrachtung der Zusammenhange und
Wirkungen der Baukonstruktionen
Uber alle Lebensphasen des Gebaudes.
So sind nicht nur die Herstellungs-
phase und die Eigenschaften der
Baumaterialien zu betrachten, ebenso
wichtig sind die Wirkungszusammen-
hange auf vor- und nachgelagerten
Stufen.

Das Denken in Systemen und Zusam-
menhangen bedeutet konkret, diese
Wirkungsmuster zu erfassen, mit
geeigneten Instrumenten zu bewerten
und die Planungen in Richtung des
Gesamtnutzens zu optimieren. Durch
kleine Anderung der Einsatzbedin-
gungen in der Nutzungsphase lassen
sich unter Umstanden beachtlichere
Verbesserungen erzielen als durch
aufwandige Optimierung einzelner
Bauteile.

Eine unter IPP-Gesichtspunkten reali-
sierte Sanierung muss auch okono-
misch sinnvoll sein. Hierzu mussen die
mit der Nutzung verbundenen Effekte
und deren Folgen mit in die wirtschaft-
lichen Betrachtungen einflieRen. Reali-
sieren lasst sich dies, indem in ver-
starktem Malde mittels dynamischer
Rechenverfahren die wirtschaftlichen
Bedingungen Uber die gesamte Lebens-
dauer gepruft und mit den Nutzungs-
anforderungen abgeglichen werden.
Dies kann konkret darin minden, dass
sich die Umsetzung alternativer Klima-
konzepte, wie z.B. eine mit hoherem
Bauaufwand verbundene Nachtaus-
kUhlung, als langfristig kosteneffizien-
ter erweist.

Bislang wird bei der Sanierung von
Gebauden in erster Linie die Dammung
der Aufdenhulle als zentraler 6kolo-
gischer Aspekt wahrgenommen. Dies
ist insofern richtig, als bei bestehenden
Gebauden die Reduzierung des Warme-
bedarfs einen bedeutenden Beitrag
zum Klimaschutz leisten kann. So
konnten allein in Bayern bei Wohnge-
bauden 5,5 Mio. t CO, eingespart
werden, wenn der bauliche Warme-
schutz um 25% verbessert wirde.

Daneben existieren jedoch hinsichtlich
der ressourcen- und okologieorientier-
ten Wirkungen eine Anzahl weiterer
wichtiger und grundlegender Faktoren:
So sollte die Frage nach der optimalen
Nutzungsform fur die bestehende

Substanz im Zentrum der Planungs-
vorgange stehen. Darauf abgestimmt
folgen Uberlegungen, inwieweit fir
den Erhalt der Nutzungsfahigkeit eine
Modernisierung oder Aufristung

der technischen Gebaudeausristung
erforderlich ist.

Bedeutsam sind auch Uberlegungen
zum Erhalt bzw. der maximal mog-
lichen Nutzung der Lebensdauer von
Bauelementen. Herauszufinden, wie
diese Faktoren in optimaler Weise
abzustimmen sind, ist jedoch komplex-
er als die Planung von neuen Gebau-
den. Trotz dieser Bedeutung konnten
bislang systematische und Ubergrei-
fenden Anséatze nicht in effizienter und
standardisierter Form in die Planungs-
ablaufe integriert werden.

Deshalb haben die Forscher des

BIfA im Auftrag des StIMUGV im
Forschungsvorhaben ,IPP im Bereich
der Gebaudesanierung” untersucht,
ob diesem Mangel durch den uber-
greifenden Einsatz der bislang im
wissenschaftlichen Bereich erarbei-
teten und entwickelten Mittel und
Instrumente begegnet werden kann.



IPP - Unterstiitzung fiir die Praxis

Trotz der Bedeutung der Modernisierung und Erneuerung von Gebauden fehlen
spezifische standardisierte 0konomische Planungsweisen ebenso wie Anséatze zur
Integration 6kologischer Faktoren. Gerade die Gebaudeerneuerung mit ihren lang-
fristigen Investitionszyklen erfordert jedoch sehr wohl fundierte Analysen der
einzelnen MaRnahmen.

Vor diesem Hintergrund verfolgen wir mit dem IPP-Projekt das Ziel, trotz des
gangigen Kostendiktates okologie- und ressourcenorientierte Ansatze in die Sanie-
rungsplanung integrierbar zu machen. Pramisse war dabei, dass okologische
Optimierungen bei der Gebaudesanierung auf wissenschaftlich gesicherter Basis
vorgenommen werden und objektiv nachvollziehbar sein sollten.

Bei der Anwendung umfangreicher Methoden zeigten sich Einschrankungen
hinsichtlich einer allumfassenden lebenszyklustbergreifenden Bilanzierung.
Da die Werkzeuge hierzu noch nicht ausgereift sind, erfordern Strategien zur
okologischen Optimierung die Anwendung eines Mix an Hilfsmitteln, welche
die individuelle Bewertung systematisieren und objektivieren.

Das Unternehmen

Das Bayerische Institut fir Angewandte
Umweltforschung und -technik (BIfA
GmbH) in Augsburg wurde 1991
gegrundet. BIfA ist ein Forschungs-,
Entwicklungs- und Dienstleistungs-
unternehmen im Umweltbereich und
beschaftigt etwa 50 Mitarbeiter. BIfA
bietet Komplett-Losungen aus einer
Hand.

Das Leistungsspektrum des BIfA er-
streckt sich von der Marktanalyse Uber
Umsetzungsstudien bis hin zur Ent-
wicklung und Lieferung von schlussel-
fertigen Anlagen. Dartber hinaus geho-
ren die Modellierung, die Bewertung
und der Vergleich von Verfahren,
Anlagen, Betrieben und Produktlebens-
wegen zu Arbeitsschwerpunkten des
BIfA. Neben Okoeffizienzanalysen fihrt
BIfA auch Okobilanzen, Kostenanalysen
sowie Stoff- und Energieflussanalysen
durch.




MOTIVATION

Vielfaltig vernetzte Wirkungszusam-
menhange eilen im Bereich der Sanie-
rungsplanung der Entwicklung moder-
ner Zielfindungs-, Planungs- und
Steuerungskonzepte voraus. Es besteht
in der Praxis ein deutliches Defizit an
standardisierten und nachvollziehbaren
Entscheidungskriterien fur die Einbe-
ziehung okologischer Aspekte bei
umfangreicheren baulichen Eingriffen.

Im wissenschaftlichen Bereich wurde
jedoch sehr wohl eine groRere Anzahl
an zum Teil sehr komplexen Methoden
zur systematischen und lebens-
wegubergreifenden Bewertung oko-
logischer Sachverhalte entwickelt.
Allerdings weisen viele der Experten-
instrumente einen Komplexitatsgrad
auf, der zwar fur die Beantwortung
grundlegender Fragestellungen durch-

aus gerechtfertigt, fur die Anwender
im praktischen Baubetrieb aber kaum
effizient anwendbar ist. Deshalb lag es
fur die Projektpartner nahe, dass diese
in einem ,, Best-Practice-Pilotvorhaben”
anhand realer Planungsobjekte im
professionellen Planungs- und Bauab-
lauf zur Anwendung gebracht werden,
um daraus fur die breite Praxis
Schlussfolgerungen und Strategien
abzuleiten.

IPP bot dabei die geeignete Strategie,
mit den Planern und Vertretern der
Bauherrenseite Moglichkeiten zu
erarbeiten, wie sie trotz der Vielzahl
der existierenden Informationen und
der Komplexitat von Instrumenten auf
Uberschaubare Weise zu realisierbaren
okologischen Verbesserungen gelan-
gen konnen.

30G~BUR(

20G~BURC

Diese Uberlegungen wurden

vom StMUGYV als zielflhrende Heran-
gehensweise in einem Feld mit
enormen Handlungsbedarf erachtet
und flhrten zum Pilotprojekt ,,IPP bei
der Gebaudesanierung”.

Die Ergebnisse des Projektes lieferten
zweckmaRige Instrumente um nicht
nur okologische, sondern auch die
gesamte Qualitat einer Sanierung und
der Nutzungsform zu verbessern. Dies
bedeutet zugleich, den Rahmen flr
ein wirtschaftliches Engagement im
Zukunftsmarkt Bausanierung zu setzen
und die Wettbewerbsfahigkeit solide
arbeitender Unternehmen in einer stark
konkurrierenden Branche aufrecht zu
erhalten.
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UMSETZUNG IM PROJEKT

Die Projektpartner waren beauftragt,
auf Grundlage der in den praktischen
Anwendungen gewonnenen Erfah-
rungen Losungsstrategien aufzuzeigen
und Kriterien herauszuarbeiten, wie
unter IPP-Gesichtspunkten verbesserte
Sanierungslosungen zu realisieren sind.

Hierzu analysierten und bewerteten die
Projektpartner eine Vielzahl an Daten-
quellen, Leitfaden und sonstigen
Hilfestellungen. Die verschiedenen
Instrumente wurden hinsichtlich ihrer
Eignung zur Ermittlung okologischer
Kennwerte und zur Unterstltzung einer
ressourcen- und okologieorientierten
Bewertung ausgewertet. Eingehend
analysiert wurde das Angebot an Soft-
waretools fur eine okologieorientierte
Bewertung im Bauwesen. In verglei-
chenden Testanwendungen wurde

das Potenzial fur eine praxisrelevante

IPP - Ein Thema fiir uns!

Bewertung evaluiert. Darauf aufbauend
wurde die Anwendbarkeit von Hilfs-
mitteln und Werkzeugen analysiert.
Parallel hierzu wurden von den Projekt-
partnern geeignete Sanierungsobjekte
ausgewahlt, an denen die praktische
Anwendung von Bewertungs- und
Planungstools erprobt werden konnte.
Darauf aufbauend konnten in Zusam-
menarbeit mit dem Planungsteam ver-
besserte Ausfuhrungsvarianten ent-
wickelt werden. In Kooperation mit
den Fachplanern erfolgte ein Abgleich
der verschiedenen Vorgehensweisen
und moglicher Alternativen anhand der
praktischen Anforderungen.

Die dabei als untersuchungswdrdig
erkannten Alternativen wurden unter
Anwendung verschiedenster Hilfsmittel
einer naheren 6kologischen Analyse
unterzogen. Indem die verschiedenen

Fir die OBERMEYER Planen + Beraten GmbH als Gesamtplaner in allen Baube-
reichen ist die Umsetzung des Nachhaltigkeitsaspektes bei der Planung und
Realisierung von Gebadudesanierungen sehr wichtig. Zentrale Kompetenzen sind
bei der Entwicklung energiesparender Gebaudetechnikkonzepte in Verbindung mit
anspruchsvollen Fassaden vorhanden sowie in den Bereichen ressourcensparende
Wasserversorgung, Bauokologie und Schadstoffvermeidung.

okologischen Parameter aufbereitet
und in eine bewertbare Form Uberfuhrt
werden konnten, erfolgte die Bereit-
stellung einer Basis fur mogliche alter-
native Entscheidungen, die auf nach-
vollziehbaren und fundierten Analysen
beruhten.

Aus einer Reihe der in Testanwen-
dungen analysierten Softwaretools zur
Bilanzierung okologischer Daten wurde
eine Softwareapplikation fur die ver-
tieften praktischen Anwendungen aus-
gewahlt. Dieses Softwaretool wurde
dann an umfangreicheren Erneuerungs-
maflnahmen am praktischen Sanie-
rungsobjekt eingesetzt. Uber Referenz-
berechnungen mit einer standardisier-
ten Okobilanzierungssoftware konnten
dann okobilanzielle Vergleichsanalysen
durchgefthrt werden.

Im vorliegenden IPP-Projekt hat OBERMEYER diesen Erfahrungsschatz eingebracht,
ebenso wie aktuelle Bauprojekte, an denen die praktische Anwendung 6kologischer
Strategien erprobt wurde, mit dem Ziel, diese zukUlnftig im Planungsalltag effektiv
einsetzen und nachhaltig etablieren zu konnen.

Das Unternehmen

Die OBERMEYER Planen + Beraten
GmbH ist eines der grofdten deutschen
Planungsunternehmen in den Bereichen
Bau, Umwelt, Verkehr und Technische
AusrUstung. Neben der kreativen Pla-
nung und fachkompetenten Beratung

in den genannten Geschaftsfeldern
gehoren die Bautuberwachung sowie
das Erstellen von Studien und Expertisen
zu den zentralen Tatigkeiten.

OBERMEYER tritt an vielen Standorten
in Deutschland sowie als Consultant bei
Projekten der EU und im Ausland auf.
Um an der Spitze des technologischen
Fortschritts auf dem Bausektor standig
erfolgreich mitwirken zu konnen, bringt
OBERMEYER sein Wissen in nationalen
und internationalen Forschungskon-
sortien ein.
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DIE ANALYSIERTEN

SANIERUNGSOBJEKTE

Im Rahmen des Pilotprojektes wurden
anhand zweier Sanierungsobjekte die
anwendungsbezogenen Sanierungs-
strategien entwickelt und zur Anwen-
dung gebracht. Die Inhalte und der
Umfang der Sanierungsmafsnahmen
werden im Folgenden kurz dargestellt.

Technische Eckdaten Petersberg

Bearbeitungs-/ Bauzeit:
Bausumme:

Baujahr:
Bauwerksabmessungen:

Sanierungsobjekt:
Bauherr:
Sanierungsmaf3nahmen:

Beteiligte Gewerke:

Realisierte Optimierungen:

2000 - 2003
rd. 2,6 Mio. Euro
1952

Bruttogeschossflache 1.950 m?

Bruttorauminhalt 6.220 m?

Grundstucksflache 13.700 m?

Katholische Landvolkshochschule Petersberg — Oberes Haus

Erzdiozese Munchen und Freising

Gesamtsanierung mit Teilabbrichen, Neugestaltung der AuRenanlagen,
Dacherneuerung, Integration einer zusatzlichen Treppe und Aufzug

14 Leistungsverzeichnisse: Abbruch, Gerlstbau, Rohbau, Trockenbau,
Stahlbau, Aufzug, Elektro, HLS, Fliesen-, Tischler-, Bodenbelags-,
Maler-, Kanal- und Landschaftsbauarbeiten

Solaranlage zur Warmwasserbereitung, Nutzung der Hackschnitzelanlage
(Unteres Haus) zur Grundauslastung, Warmedammung des Dachstuhls,
Auswahl funktioneller und okologischer Bodenbelage, Raumaufteilung




Technische Eckdaten Kiirnbergstraf3e

Bearbeitungs-/ Bauzeit:
Bausumme:

Baujahr:
Bauwerkscharakteristik:

Sanierungsobjekt:
Bauherr:
Sanierungsmaf3nahmen:

Beteiligte Gewerke:

Realisierte Optimierungen:
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2000 - 2003
rd. 1,4 Mio. Euro
1965

Bruttogeschossflache 3.200 m?

Buroflache 1.500 m?

7 Geschosse und 30 Tiefgaragenplatze

Blrogebaude Kurnbergstralte, Munchen

Dr.-Ing. Leonhard Obermeyer

Gebaudeentkernung, Chlorid-, Asbest-, Schimmelpilzsanierung,
Kompletterneuerung des Innenausbaus, Aufzug, Elektro- und EDV- Verkabelung,
etagenweise Teeklchen, Verteiler- und Revisionsraume

Entkernung, Schadstoffsanierung, Gerlstbau, Rohbau, Trockenbau,

Betonbau, Aufzug, Elektro, HLS, Bodenbelage, Maler, Sonnenschutz

Flexibilitat in der Raumaufteilung fur grofdere Nutzungsfreiheiten, Modernisierung
gebaudetechnische Ausstattung, Erneuerung warmetechnischer Anlagen,
Bildschirm-Arbeitsplatz-gerechte Beleuchtung, Analyse u. Sanierung Schadstoffe
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METHODEN DER

OKOLOGISCHEN

Eine okologieorientierte Bewertung
beinhaltet die Erfassung der Auswir-
kungen auf alle Umweltmedien Uber
den gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes. Diese Informationen und
Daten sind systematisch abzubilden
und in eine bewertbare Form zu Uber-
fahren.

Grundsatzlich ist zwischen qualitativen
und quantitativen Methoden zur 6ko-
logischen Bewertung von Baumalf3-
nahmen zu unterscheiden. Hierbei
haben sich verschiedenste Auspragun-
gen an Informationsgrundlagen und
Planungshilfsmitteln wie z.B. Gute-
zeichen, Bauteilkataloge, Software,
Leitfaden etc. herausgebildet. Allen
liegt eine Optimierung okologischer
Belange bzw. eine Reduzierung von
Umweltlasten als Zielstellung zu-
grunde. Die Inhalte und Konzeptionen
verfolgen jedoch verschiedene
Ansatze.

Die auf qualitativen Aussagen aufge-
bauten Planungshilfsmittel sind im
Vergleich zu quantitativen Verfahren
einfacher anwendbar, unterliegen
jedoch starkeren subjektiven Ein-
flissen.

BEWERTUNG

Einfache Formen von Hilfsmitteln zur
okologieorientierten Planung stellen
z.B. ,,Entscheidungshilfen” zur Beurtei-
lung und Auswahl von Baumaterialien
dar. Einzelne Baustoffe werden in ihren
Eigenschaften beschrieben und okolo-
gische Vorteile bzw. Nachteile darge-
stellt. Dabei stellt ,,die Einfachheit der
Methode sicher, dass Ermessensspiel-
raume erkennbar bleiben und der
einzelne Materialentscheid Uberprufbar
ist.” [WANNER H.-U. 1996]

Oft wird bei Baustoffen eine Beschrei-
bung vorgenommen, die sich in ein-
fachen qualitativen Attributen wie z.B.
,unschadlich vernichtbar”, ,Rohstoffe
regenerierbar”, , setzt keine Schad-
stoffe frei”, etc. aufdert und damit
einen grofRen Interpretationsspielraum
lassen. Die Empfehlungen werden im
Sinne einer Risikominimierung gege-
ben, d.h. mogliche negative umwelt-
relevante und gesundheitliche Belange
sollen soweit als moglich ausgeschlos-
sen werden.

Konkrete Berechnungen liefern im
Gegensatz hierzu verbindlichere Aus-
sagen, sind daflr aber auch mit deut-
lich hoherem Aufwand verbunden.

Fur die quantitative Analyse 6kolo-
gischer Zusammenhange stehen ver-
schiedene bilanzierende Methoden
zur Verfugung. Fur die umfassende
Bilanzierung hat sich die Methodik der
,Okobilanz” durchgesetzt, welche
heute vielfach als Synonym fur 6kolo-
gische Bewertung verwendet wird. Sie
stellt das bestimmende Instrument bei
der Abbildung, Bilanzierung und
Bewertung von Verfahren, Produkten
oder Produktsystemen dar. Die
Erstellung von fundierten, normge-
rechten Okobilanzen bleibt den Exper-
ten vorbehalten und hat zumeist ein
grundlegendes Erkenntnisinteresse
zum Ziel.

Im Baubereich wurde bereits eine
grofde Anzahl an grundlegenden oko-
bilanziellen Untersuchungen durch-
geflhrt. Diese geben Hinweise zur
ressourcen- und okologiebezogenen
Planung, z.B. fir das Material selbst,
ein Produkt (Bodenbelage) oder Bau-
element (Fenster). Eine allgemeine
Ubertragbarkeit bzw. auch Vergleich-
barkeit dieser Ergebnisse ist jedoch
nicht immer gegeben. Es wird deshalb
in verschiedenen Projekten intensiv
daran gearbeitet, eine einheitliche
okobilanzielle Datenbasis fur den Bau-
bereich bereitzustellen.
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BERECHNUNGEN MITTELS KOMPLEXER
INSTRUMENTE UND DEREN EVALUIERUNG

Um die Ergebnissicherheit und Rele-
vanz von individuellen Bilanzierungs-
werkzeugen im Baubereich auszuloten,
wurden aufwandige okobilanzielle
Vergleichsrechnungen durchgefuhrt.

Der direkte Vergleich eines Okologie-
Bau-Softwaretools und der Oko-
Bilanzierungssoftware UMBERTO®
erfolgte an Ausfuhrungsvarianten fur
ein Fassadensystem. Als Alternativen
wurden dabei der Austausch von
Fenstern, PVC-Fenster und Holz-Alu-
Fenster, sowie der Austausch der
Bristung, Warmedammverbund-
systeme und Dammung mit Mineral-
wolle, miteinander verglichen (siehe
Abbildung).

Die Ergebnisse erbrachten verschie-
dene Ansatzpunkte fir mogliche

Optimierungen an der Fassadenkon-
struktion sowie der Detailgestaltung.

Hierbei hat der Planer durch die Art
der Gestaltung grof3eren Einfluss auf
das Ergebnis. In der Regel ist vor allem
eine moglichst lange Nutzung der Ele-
mente und Konstruktion 6kologisch
vorteilhaft. Bei dem bilanzierten Objekt
Aluminiumfassade wird das dkolo-
gische Ergebnis dominiert von den
moglichen Gutschriften aus einem
Recycling der Aluminiumbleche.

Werden in die Analyse die durch die
Veranderung der Fassade erzielten
Reduzierungen beim Energiebedarf
Uber die Lebensdauer der untersuchten
Elemente einbezogen, dominiert in der
Gesamtbetrachtung die Nutzungs-
phase. Hierbei sind die ermittelten
okobilanziellen Unterschiede zwischen
den Konstruktionen im Vergleich zu
den umweltbezogenen Verbesser-
ungen, die aufgrund der Energieein-
sparung bei einer Sanierung erzielbar
sind, deutlich nachrangig.

Al W3 —
PVC-Fenster Holz-Alu armedamm Mineralwolle
Fenster verbundsystem
— - > <
Fensterflache Brustungsflache

| Erneuerung der Fenster und der Briistung |

Inhalte der berechneten Szenarien

Die okobilanziellen Analysen des BIfA
im Baubereich machen u.a. den gro-
Ren Einfluss der Nutzungsphase und
damit den Bedarf einer optimaleren
Abstimmung von Bauelementen auf
die spezifische Nutzung des Gebaudes
deutlich. Es zeigt sich, dass die Ab-
stimmung eines Bauelementes mit den
baulichen und nutzungstechnischen
Voraussetzungen von enormer Bedeu-
tung ist. Hinsichtlich der Entsorgungs-
phase zeigt sich, dass das Ergebnis
einer Verwertung das Gesamtergebnis
deutlich beeinflussen kann. So bewe-
gen sich z.B. Bauelemente aus Alu-
minium in einem deutlich besseren
okologischen Ergebnisbereich, wenn
ein hochwertiges Recycling bei gleich-
zeitig weitestgehend vollstandiger
Wiederverwertung erfolgt.

Allerdings werden die Annahmen Uber
die zukunftig zu erwartenden Verwer-
tungsmengen und -wege nach wie vor
kontrovers diskutiert. Die fur Bereit-
stellung, Nutzung und Entsorgung von
Baumaterialien und -konstruktionen
bilanzierten Umweltlasten kdnnen dann
in den Hintergrund treten, wenn diese
den Umweltlasten eines hohen

Zubehor Fenster- Fenster- Fenster- Fenster- Zubehor
glas  rahmen rahmen glas

VANV

Fltgelfenster

Festverglasung

v

Austausch
Gesamtfenster

v

Entsorgung
Altbestand

Schema der Lebenszyklusphase
~Sanierung” eines Fensters

Energieeinsatzes zum Betrieb des
Gebaudes Uber die gesamte Lebens-
dauer gegenubergestellt werden.
Dies ist z.B. bei Gebauden mit sehr
schlechter Warmedammung oder
Burogebauden der Fall, bei denen die
Klimatisierung und Luftung einen
hohen elektrischen Energieaufwand
verursacht.



 —

ERGEBNISSE DER OKO-
LOGISCHEN BILANZIERUNG

Die am BIfA im Rahmen eines For-
schungsprojektes zu Bewertungsme-
thoden durchgeflhrten 6kobilanziellen
Analysen bei Fenstersystemen zeigen
deutlich, dass die Randbedingungen
des Einsatzes von Bauelementen

grofden Einfluss auf das Ergebnis haben.

Parameter, die sich aus dem individu-
ellen Einsatz von Bauelementen ablei-
ten, wie z.B. die Lebensdauer, konnen
hinsichtlich der Umweltwirkungen mit
verglichenen Konkurrenzsystemen
ergebnisbestimmend sein. Eine kurze
Lebensdauer, z.B. eines Fensters, wirkt
sich deutlich negativ auf die Gesamt-
bilanz aus, wenn damit gegenuber
dem Vergleichssystem eine weitere
Ersatzmalnahme erforderlich wird.

Datenbanken flir Baustoffe
¢ Ecobis: umwelt- und gesundheitsrelevante Informationen zu Bauprodukten

Bei der Bilanzierung von Instand-
setzungs- und Ruckbauphasen zeigte
sich, dass der Einfluss eines moglichst
umfassenden Recyclings der Fenster-
materialien vor allem fUr energie-
intensive Fenstermaterialien wie Alu-
minium grof3 ist. Aufgrund des
Mangels an gesichert vorhersagbaren
Daten fur die Recyclinganteile und das
Recyclingverfahren fur die nach Ablauf
der Lebensdauer zu beseitigenden
Fenster, bleiben zwangslaufig Unsicher-
heiten im Ergebnis bestehen.

Bei einer Sanierung wird bei Bauteilen
der AuRRenhaut die Gesamtrechnung
der okologischen Lasten, welche

die Herstellung, Nutzung und Nach-
nutzung beinhaltet, zumeist durch die
Einsparung an Energie wahrend der

e Ecoinvent: Okobilanzdaten u.a. fir Baustoffe
e BauBioDatenbank: detaillierte Produktbeschreibungen und Herstelleradressen
e Data_Baum: Informationen zur Umweltvertraglichkeit von Baustoffen

Leitfaden zur Sanierung

e Leitfaden zur 6kologischen Altbausanierung (2001),
Landesinstitut fur Bauwesen des Landes NRW, ISBN 3-930860-68-6

e Leitfaden Umweltmanagement von Hochbauprojekten,
KBOB Bern, www.bbl.admin.ch/bkb_kbob

e Leitfaden Nachhaltiges Bauen (2001),
Hrsg.: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung

e Okologische Sanierung von Biirobauten Amstein + Walthert,

ESU-Services, FHBB BFE

¢ Der okologische Bauauftrag,

ol

e

U =

Nutzungsphase bestimmt. In diesem
Falle tritt die Entscheidung fur eine
bestimmte Materialart in den Hinter-
grund gegenuber einer moglichst
grofen Verbesserung des Dammver-
haltens.

Es hat sich gezeigt, dass in okobilan-
ziellen Analysen die Auswahl der
spezifischen Situation (z.B. Art des
Entsorgungsweges) bzw. der zugrunde
gelegten Rahmenparameter grolRen
Einfluss auf das Ergebnis nimmt. Ein
Vergleich von Okobilanzergebnissen
ist dann nicht moglich, wenn unter-
schiedliche Ziele und Fragestellungen
verfolgt werden. Auch Unterschiede

in der Datenbasis und -qualitat konnen
die Vergleichsfahigkeit von Unter-
suchungen einschranken.

Ein Leitfaden fur die umweltgerechte und kostenbewusste Planung, ISBN 3-7667-1472-4

e Arbeitsblatter zum Wohnungsbau: Umweltvertragliches Bauen und gesundes Wohnen, Bestand, Nr. 7,
Hrsg.: Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren (2. Auflage, 2004)
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KOMPLEXE OKOLOGISCHE BEWERTUNGS-
METHODEN UND ALTERNATIVEN

Bei der Anwendung komplexer Metho-
den zur individuellen ressourcen- und
okologieorientierten Beurteilung er-
gaben sich groRere Einschrankungen.
Erforderlich ist deshalb ein Mix an
Hilfsmitteln, die die individuelle Gebau-
desituation systematisieren und die
Bewertung objektivieren.

Okologie-Bau-Softwaretools bieten
aufgrund der breiten bauspezifischen
Datenbasis und der lebenstbergreifen-
den Berechnungsansatze zusatzliche
Informationen. Allerdings stellen der-
artige Instrumente aufgrund der Kom-
plexitat der Eingabefaktoren und der
Rechenvorgange kein fir jedermann
anwendbares Hilfsmittel fur 6kologi-
sche Fragestellungen dar.

Die genannten Softwaretools ermog-
lichen meistens eine lebenszyklustber-
greifende Kostenberechnung. Somit

existieren die Hilfsmittel, eine unter
IPP-Gesichtspunkten angelegte dkono-
mische Berechnung der gesamten
Lebenszyklusphasen des Gebaudes
vorzunehmen. Ergebnisse, die mittels
solcher Softwareprogramme ermittelt
werden, stellen eine gute Basis fur
eine erste Konzepterstellung dar. Diese
sollten fur die interessanten Bereiche
mittels detaillierterer Methoden (z.B.
Barwertmethode und dynamische
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung) prazi-
siert werden.

Eine gesamtheitliche Berucksichtigung
okologischer Aspekte ist derzeit nur
unter Heranziehung einer breiteren
Palette an , konventionellen” Hilfsmit-
teln mdglich. Okobilanzielle Analysen
stellen neben konventionellen Hilfs-
mitteln wie Leitfaden und Checklisten
nur einen Baustein bei der Ermittlung
und Umsetzung von 6kologischen

IPP - Eine langst uberfillige Initiative!

IPP - bezogen auf den Umgang mit dem baulichen Bestand in Gegenwart und Zukunft
ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe und Herausforderung in Architektur und Stadte-
bau, die eine breite Zustandigkeits- und Wirtschaftlichkeitsbasis verlangt. Bestand bedeu-
tet immer Bestehendes und damit kulturelles und wirtschaftliches Erbe.

Optimierungspotenzialen dar. Deshalb
bedarf es einer effizienten Verknupf-
ung verschiedener Instrumente.

In der Praxis ist die Entwicklung einer
detaillierten und konsistenten Sanie-
rungsstrategie mit Betrachtung der
relevanten Teilbereiche wesentlich
bedeutsamer, als der Einsatz spezi-
fischer Bilanzierungsinstrumente.
Deren Bedeutung liegt vor allem darin,
in konkreten, dabei sehr detaillierten
forschungsorientierten Projekten
verlassliches dkologie- und kosten-
orientiertes Wissen zu erarbeiten.

So ist die fundierte fachplanerische
Analyse in Form einer 6kologischen
Gesamtstrategie, welche auf Teilkon-
zepten zur Vermarktung, Nutzung,
Materialauswahl etc. beruht, entschei-
dend fur die Integration 6kologischer
Aspekte.

Profil

Nach seinem Architekturstudium an
der Technischen Universitat Dresden im
Jahre 1968 war er zunachst beim Buro
des Chef-Architekten der Stadt Leipzig
tatig. Von dort wechselte er 1974 zum
Miunchener Ingenieurbtiro OBERMEYER
Planen + Beraten. Im Jahre 1975 legte
er bei der Obersten Baubehorde
Miunchen seine |l. Staatsprifung ab.
Anschlief3end setzte er seine Karriere
als Architekt bei OBERMEYER fort und
wurde 1989 zum Leiter des Fachbe-
reichs Entwurf und Objektplanung.

Die Kernfrage im Umgang mit oder im Bestand ist, ihn aus ideell kulturellen oder wirtschaftlich funktionalen Grinden zu erhalten, zu
andern, anzupassen, zu rekonstruieren, zu modernisieren, Neubauten einzufigen oder durch Neubauten zu ersetzen. Die Antwort kann
nur im Abwagungsprozess zwischen offentlichen und privaten Interessen unter Hinzuziehung aller tangierenden Fachinstitutionen
erfolgen. Kommunikation, Kooperation, Integration und fachliche Qualifikation sind Grundvoraussetzungen zur Lésungsfindung. Es ist
kreative Sensibilitat gefordert. Bestand wachst nicht nach, einmal abgerissen bedeutet: Ein Stliick Entwicklungsgeschichte und Identifi-
kation ist ausgeldscht. Die Planungs- und Ausfihrungsinstitutionen mussen sich deshalb verantwortungsvoll mit den Besonderheiten
der Zukunftsaufgabe ,Planen und Bauen im Bestand” auseinandersetzen.
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Die Analysen und die praktische Be-
gleitung von Gebaudesanierungen
haben gezeigt, dass die Umsetzung
okologischer Ansatze mit der Orien-
tierung an den traditionellen Planungs-
und Bauschritten am besten zu reali-
sieren ist. Nachhaltig zu bauen und
sanieren heifst, die mehr oder weniger
bekannten Planungsstrukturen auf
hohem Niveau umzusetzen, damit 6ko-
logische Aspekte sinnvoll integriert
werden konnen.

In der Sanierungspraxis richten sich
die Entscheidungen und Planungen
zumeist kurzfristig an den aktuellen
Schadens- bzw. Abnutzungsverhalt-
nissen vor Ort aus. Eine gute Sanie-
rungsplanung hingegen beinhaltet eine
umfassende und sehr fundierte Pla-
nungsstrategie, erganzt und begleitet
durch stringente Einzelkonzepte. Die
Berucksichtigung der Ziele einer IPP
bei der Sanierung setzt vor allem auf
den gesamtheitlichen Zeitaspekt, in
dem der gesamte Bauwerkslebens-
zyklus mit den Phasen Vornutzung,
Sanierung, Neu- bzw. Weiternutzung
und Stilllegung betrachtet wird.

Spezifische, fur den Baubereich ent-
wickelte okologie- und ressourcen-
orientierte Bewertungsinstrumente in
Form von okobilanziellen Softwaretools
unterstltzen den Architekten und
Fachplaner darin, Optimierungen in
einzelnen Themenbereichen vor-
zunehmen. Eine gesamtstrategische
Optimierung unter okologischen
Gesichtspunkten kann nur in Teilen mit
den Berechnungen dieser Instrumente
erarbeitet werden. Die in diesem

SANIERUNGSSTRATEGIE
UND ZUGEHORIGE KONZEPTE

Forschungsprojekt untersuchten Oko-
logie-Bausoftwaretools sind als Bau-
steine bei der Ermittlung und Umsetz-
ung von okologischen Optimierungs-
potenzialen zu verstehen. Bezuglich
einer Gesamtoptimierung der Sanie-
rung wird noch auf absehbare Zeit die
planerische Analyse, umgesetzt in
Basiskonzepten und einer Gesamt-
strategie, entscheidend sein.

Uberlegungen zur Reduzierung auf-
tretender Umweltlasten setzen dabei
bereits weit vor der Beurteilung ein-
zelner Bauteile an. Sie beinhalten eine
exakte Definition der Sanierungsziele,
welche nach eingehender Analyse

der moglichen Nutzungsfunktionen
und ggf. der Vermarktungsziele auf-
gestellt werden. Gleichzeitig gilt es,
eine Lebenszeitstrategie fur das Sanie-
rungsobjekt zu formulieren, innerhalb
derer die aktuell anstehenden und
zukunftigen Erneuerungsmafinahmen
positioniert werden. Wann immer mog-
lich, sollten die 6kologischen Poten-
ziale aus Langfriststrategien genutzt
werden. Langfristige Nutzungsziele fur
Bauelemente entsprechen viel eher
dem Wesen baulicher Einrichtungen,
als eine haufige, mit groRen Stoffum-
satzen verbundene Erneuerung.

In den folgenden Abschnitten werden
die Bausteine fur eine fundierte Aus-
einandersetzung mit den Sanierungs-
alternativen aufgezeigt. Diese umfas-
sen eine detaillierte Darstellung der
Nutzungs- und Vermarktungsvoraus-
setzungen und die Ermittlung darauf
angepasster Konzepte. Dabei wird
davon ausgegangen, dass im Schlepp-

tau dieser vor allem im Bereich der
Vorplanung anzusiedelnden strate-
gischen Uberlegungen gréRere Frei-
raume fur okologische Optimierungen
entstehen. Entsprechend wird eine
schrittweise Vorgehensweise bei der
Planung aufgezeigt, welche sich an
den Ublichen Planungsablaufen orien-
tiert. In den anschlieflenden Abschnit-
ten werden Ansatze fur die Umsetzung
okologischer Ziele in der Ausschrei-
bungsphase, also dem Abschluss der
Planungen, sowie grundsatzliche
Ansatze dargelegt.

In der Praxis gilt es, diese Ansatze an
die ortlichen Gegebenheiten und die
individuellen Nutzungsbedurfnisse
anzupassen und auszuformen. Dabei
sollte der gestalterischen Freiheit ver-
starkt Raum gegeben werden.

Die Notwendigkeit der fundierten Erar-
beitung von Zielen und Strategien bei
Eingriffen im Bestand muss verinner-
licht und die Akzeptanz fUr einen hohe-
ren Planungsaufwand hergestellt
werden. Dabei gilt es allerdings auch,
die Umsetzung der gesetzten Ziele und
Strategien und resultierenden Vorga-
ben in ausreichendem Malie zu prufen
und kontrollieren. ,Als wichtiger Schritt
in der Okologieberatung haben sich die
Baustellenkontrollen erwiesen. Wenn
man die verlangten und offerierten
Leistungen in der Okologie nicht auch
kontrolliert, lauft die Bauokologie
Gefahr, durch die Unternehmer nicht
ernst genommen zu werden”

[SIA D0122].
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Keine isolierte Einzelbetrachtung

Das Produkt Gebaude ist fur eine nachhaltig zukunftsvertragliche Entwicklung von
entscheidender Bedeutung. Wirkt es doch durch seine lange Lebensdauer weit in die
Zukunft. Dabei sind die Zusammenhange und Parameter sehr komplex. Dies gilt in
besonderem MafRe flir Umbau und Sanierung, die das Baugeschehen der nachsten
Jahre pragen werden. Die isolierte Betrachtung von Einzelaspekten ist nicht zielfihrend.
Im Sinne einer IPP ist immer die gleichrangige Einbeziehung der drei Dimensionen
Okonomie, Okologie und soziale Aspekte in die Entscheidungen notwendig. Dabei gibt
es keinen ,Konigsweg”. Fur jedes Projekt ist das Aufstellen eines genauen Ziel- und

MaRnahmenkatalogs unerlasslich.

Profil

Professor fur Hochbaukonstruktion,
Baustoffkunde und Nachhaltiges Bauen
an der FH Augsburg und eigenes
Architekturburo. Langjahrige Aus-
einandersetzung mit Fragestellungen
des okologischen Bauens, Erarbeiten
und Bereitstellen von Umsetzungshilfen
(siehe Abschnitt ,Die Projektpartner”).

SCHRITTE ZUR IPP-GERECHTEN SANIERUNG

Ziel der folgenden Ausflhrungen ist es,
engagierten Projektteams Hilfestellung
zu geben, damit sie mit einem effek-
tiven Einsatz von Arbeitszeit und
Arbeitsmitteln nachhaltig und umwelt-
freundlich planen konnen. Dabei wer-
den die erforderlichen Schritte auf dem
Weg zu einem Gesamtkonzept aufge-
zeigt und die Umsetzung skizziert.

Bei der Erarbeitung der Sanierungs-
strategie sollte immer von der gleichen
globalen Vorgehensweise ausgegan-
gen werden: Beginnend mit Uberle-
gungen zur Eignung Uber die Nutzung
bis zu Detailkonzepten.
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Bei den nachfolgend skizzierten Teil-
konzepten ist zu beachten, dass
diese in wechselseitiger Abhangigkeit
stehen. Die Ergebnisse und Festle-
gungen eines Konzeptes bedingen
deshalb gleichzeitig mehr oder weniger
die Inhalte der anderen Konzepte. Auf
Basis der Konzepte kann schlief3lich
ein genaues Leistungs- und Pflichten-
heft fir den Umfang der einzelnen
Planungen und deren AusflUhrung
erstellt werden. Bedeutsam ist es, bei
der Konzepterstellung die Gesamtheit
der Planer einzubeziehen, da von
diesen Alternativen zu entwickeln und
darzustellen sind.

Im folgenden Ablaufschema sind im
Sinne einer Gesamtsanierungsstrategie
die IPP-relevanten Analysen und
Konzepte in das Gesamtleistungsbild
der HOAI entsprechend des zeitlichen
Planungsablaufes eingeflgt.
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Im folgenden Ablaufschema sind im Sinne einer Gesamtsanierungsstrategie die IPP-relevanten Analysen
und Konzepte in das Gesamtleistungsbild der HOAI entsprechend des zeitlichen Planungsablaufes eingefugt.
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A) ZIELDEFINITION

Mit dem Planungsauftrag sollte eine Ziel-
definition verfasst werden. Die Struktur und
die Ausfuhrung der SanierungsmafRnahmen
werden dadurch im Groben vorgegeben.

In der Phase der Zieldefinition und der
Festlegung der Anforderungen bestehen
die grofdten Einflussmoglichkeiten auf die
Sanierungsstrategie und die resultierende
Umsetzung von MafRnahmen.

Erforderlich ist eine prazise Beschreibung
der Ziele der Sanierungsmafinahme und
des Investitionsumfeldes (z.B. gute Vermiet-
barkeit, flexible Raumnutzung, Erhalt des
Erscheinungsbildes, Gebaudequalitat etc.).
Das Ziel steht in gegenseitiger Abhangigkeit
zum Vermarktungs- und Nutzungskonzept
und beinhaltet die Formulierung des
anzustrebenden Nutzens der Sanierung
(z.B. Komfort, Einsparung Heizenergie,
optische Erscheinung).

Die Kommunikation vor Projektbeginn
zwischen dem Architekten und dem
Bauherren im Rahmen einer Zielfindung
bestimmt maf3geblich die Entscheidungs-
vorgange, welche nachhaltig umweltge-
rechte Planungslosungen ermaglichen.

Die Zieldefinition findet sich meist im
Planungsangebot wieder. Kénnen bereits
hier okologische Ansatze integriert werden,
dann sind diese umso effektiver im
Gesamtkonzept zu realisieren.

AUSGANGSFRAGEN

I Was ist die Zielsetzung des Projekts?
I Was sind die genauen Bedurfnisse?
I Was ist der benotigte Leistungsumfang?

RELEVANTE PUNKTE

I Rendite

Il Prestige

I Denkmalschutz

1 Corporate Identity
I Flachenbedarf

ZENTRALER INHALT

Im Mittelpunkt der Zieldefinition steht die Abstimmung mit dem Bauherrn,
da nur von ihm bzw. in Abstimmung mit ihm geeignete Ziele definiert
werden konnen, die der Erwartungshaltung an das Sanierungsergebnis
entspricht. Je klarer in dieser Phase Ziele abgestimmt werden, um

so einfacher ist es fur den Planer im weiteren Verlauf den spezifischen
KundenwUlnschen gerecht zu werden.

UMSETZUNG

I Abstimmungsprotokolle mit Bauherrn
1 Entwicklungsalternativen

I Implementierung okologischer Ziele

I Angebotsausgestaltung und Textblocke



B) PRUFUNG GEBAUDESTRUKTUR

Der erste Schritt bei einer Sanierungsmaf-
nahme ist meist die Struktur und den
groben Zustand des Gebaudes zu erfassen,
um auf dieser Basis einerseits ein Nutzungs-
und Vermarktungskonzept abzustimmen
und andererseits die konstruktiven plane-
rischen Maoglichkeiten abzuwagen.

Die grobe Zustandserfassung des Gebaudes
sollte eine erste Abschatzung des Sanie-
rungsaufwandes ermoglichen. Im Zweifels-
falle ist auch die Alternative ,Neubau” zu
prifen, z.B. wenn in der Substanz einge-
schrankte Moglichkeiten zur energetischen
Verbesserung bestehen.

In der Phase der Grundlagenermittlung
werden in Form von Bestandserfassungen,
Schadstofferhebungen, statischen, schall-
technischen und thermischen Untersuch-
ungen die Vorraussetzungen zur fundierten
Erbringung der Planungsaufgabe ermittelt.
In der darauf folgenden Vorplanungsphase
werden die Ergebnisse verarbeitet und
daraus Energiebilanzierungen, Bewertungen
und Grobkonzepte entwickelt. Auf der Basis
von Varianten und Kostenschatzungen
beginnt der Abwagungs- und Entschei-
dungsprozess der Beteiligten. Bedurfnisse
werden formuliert, diskutiert, fur wichtig
erachtet oder verworfen.

Da eine Gebaudesanierung immer einen
komplexen Eingriff in ein Gesamtsystem
darstellt, ist das Fachwissen vieler Fach-
disziplinen dabei gefragt (Architekt, Trag-
werksplanung, Technische Gebaudeaus-
rustung, Umweltingenieur). Aus ihrem
speziellen Wissen um innovative Techniken,
Wirtschaftlichkeit und Umweltrelevanz
entwickelt sich in einem kooperativen
Prozess eine optimierte Planung.

AUSGANGSFRAGEN

1 Welche Struktur weist das Gebaude auf?

I Entspricht die Gebaudestruktur bzw. der Gebaudezustand
tatsachlich den gesetzten Zielen?

I Welche zusatzlichen Erhebungen oder Messungen sind notig
fur eine umfassende Beurteilung der Bausubstanz?

RELEVANTE PUNKTE

I Begehung des Objektes

I Erhebung der baulichen Situation
1 Abgleich mit Zielen

1 Abgleich mit gesetzlichen Vorgaben

ZENTRALER INHALT

Im Mittelpunkt steht eine rasche Erfassung der groben Gebaudedaten,
um damit ein Nutzungskonzept und u.U. ein Vermarktungskonzept zu
erstellen und die Planungsmaoglichkeiten auszuloten.

UMSETZUNG

I Erhebungsbogen

I Beurteilungschecklisten

I Software zur Erfassung der Sanierungsnotwendigkeit
I Bautechnische Messungen

I Varianten- und Kostenvergleich
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C) NUTZUNGSSZENARIEN

Das Nutzungskonzept sollte im Rahmen der
Baustruktur moglichst flexibel gestaltet
werden. So sollten eventuelle zukunftige
Anderungen in nutzungsbedingten Ablaufen
keine Anderungen der baulichen Struktur
erfordern; das Nutzungskonzept sollte also
maoglichst eine gewisse ,,Nutzungsoffen-
heit” bieten. Das Nutzungskonzept ist zu
dokumentieren und sollte Uber die Lebens-
zeit des Gebaudes fortgeschrieben werden.

Bei einem erforderlichen Bauunterhalt bzw.
einer Gebaudesanierung sind die zukunftige
Nutzungsart des Gebaudes und mogliche
Alternativen zu analysieren. Von zentralem
Interesse sind die Moglichkeiten, die vor-
handene Substanz z.B. durch Umstruktu-
rierung oder Erschliefung besser zu nutzen.
Durch eine Optimierung der Nutzung erge-
ben sich oftmals Potenziale fir eine nach-
haltige Wertsteigerung bestehender Bau-
substanz und damit auch neue Anséatze fur
die Berucksichtigung okologischer Ziele.

Einen bedeutenden Aspekt des Nutzungs-
konzeptes stellen die zuklnftig im Gebaude
arbeitenden oder wohnenden Personen dar.
Deren Bedurfnissen ist eine wichtige
Stellung einzuraumen, daher sollte nicht nur
nach betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten optimiert werden. Die angestrebte
Nutzung muss den Vorraussetzungen des
Gebaudes entsprechen. Dabei mussen
sowohl die Gebaudekonstruktion, die Bau-
substanz, die mogliche Raumstruktur als
auch die baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen (Brandschutz, Nutzungseinschran-
kungen etc.) bertcksichtigt werden. Hierzu
bedarf es einer differenzierten Erfassung der
Nutzungseigenschaften, die aufgrund des
Aufwandes vor allem bei umfangreichen
Gebauden oft nicht ausreichend intensiv
betrieben wird.

Fur die bauliche Planung kommt es darauf
an, die Architektur auf die Nutzung abzu-
stimmen und den Zielkonflikt zwischen
hoher Qualitat und ginstigen Kosten durch
intelligente und Uber die Gesamtlebens-
dauer des Gebaudes kostensenkende
Losungen zu durchbrechen.
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AUSGANGSFRAGEN

1 Welche Nutzungsdauer wird bis zum nachsten Eingriff angestrebt?
I Welche Restnutzungsdauer kann fur das Gebaude angesetzt werden?
I Ist eine Aufteilung der Gesamtstruktur vorgegeben,
z.B. Flur, Konferenzbereich, Produktionsbereich?
I Welche Abnutzungserscheinungen ,ertragt” das Gebaude?

RELEVANTE PUNKTE

I Auswirkungen auf das Gebaude

I Nutzungsanspruche

1 Aufteilung der Nutzungsfunktionen

1 Nutzungsabhangigkeiten von der Struktur
1 Sind Teilnutzungen vertraglich?

ZENTRALER INHALT

Das Nutzungskonzept selbst stellt die Grundlage dar, fur eine nutzer-
orientierte und wirtschaftliche Bereitstellung der fur die Aufgabener-
fullung notwendigen Raume und Gebaude einschlief’lich der bendtigten
Infrastruktur. Im Rahmen eines Nutzungskonzeptes gilt es, denkbare
Anderungen des Gebaudes, seiner Technik und seiner Nutzungsart in
allen in Frage kommenden Szenarien zu bedenken.

UMSETZUNG

1 Variantenentwicklung moglicher Nutzungsarten
I Auswahlmatrix
I Dokumentation Nutzungskonzept
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D) VERMARKTUNGSKONZEPT

Ein Vermarktungskonzept gleicht die
bestehenden und erzielbaren Immobilien-
eigenschaften mit den Interessen maoglicher
Zielgruppen ab. Hierzu gehoren z.B. die
Analyse von Wettbewerbsimmobilien am
Standort, die Ermittlung des Kauf- und
Mietpreislevels, das Erstellen eines Werbe-
konzeptes und die Zielvorstellungen fur
Bewirtschaftungskosten wie Nebenkosten,
Heizwarme usw.

Ziel des Vermarktungskonzeptes ist es, aus
den bestehenden Optionen der zukunftigen
okonomischen Bewirtschaftung des Ge-
baudes eine dem Objekt unter den gege-
benen Rahmenbedingungen optimal ange-
passte Strategie zu formulieren. Bei einer
Eigennutzung des Gebaudes entspricht dies
den an das Gebaude gestellten Ansprichen
und Anforderungen. Die Festsetzung einer
auf eine prognostizierte Zielgruppe ausge-
richteten geeigneten Vermarktungsstrategie
ist Voraussetzung fur den Erfolg der Mal3-
nahme. Mittels eines Vermarktungskon-
zeptes lassen sich gezielter Spielraume zur
Umsetzung okologisch orientierter MaRnah-
men in den Planungsprozess integrieren.

Beispielsweise bietet das steigende Be-
wusstsein fur die Heizkosten (Stichwort: 2.
Miete) einen Ansatz, durch Steigerung der
energetischen Effizienz eine Erhohung des
Marktwertes zu generieren. Betriebs- und
Nebenkosten werden damit zu einem Wett-
bewerbsfaktor, der vor allem in Phasen
angespannter Immobilienmarkte zu einem
Wettbewerbsvorteil genutzt werden kann.
Von zentraler Bedeutung ist gleichzeitig,
welche Zielgruppe fur die spatere Nutzung
des Gebaudes vorgesehen ist und wodurch
diese Zielgruppe charakterisiert wird. Wah-
rend einerseits die Ansprlche potentieller
Mieter bzw. Kaufer an das Gebaude den
Soll-Sanierungsstandard bedingen, bieten
andererseits verschiedene Zielgruppen
unterschiedliche wirtschaftliche Potenziale
in Form hoherer oder niedrigerer Mieten.
Die Zielgruppe Ubt auch Einfluss auf den
Aufwand fur die Bewirtschaftung des Gebau-
des aus, der z.B. durch haufigen Mieter-
wechsel oder einem hohen Abnutzungsgrad
negativ beeinflusst werden kann. Dabei ist
auch das langfristige ,Renommee” eines
Gebaudes zu berlcksichtigen. So kann eine
kurzzeitige hohe Mieteinnahme gleichzeitig
mit langerfristigen Verlusten verbunden sein,
wenn z.B. das Renommee der Immobilie leidet.

AUSGANGSFRAGEN

Welcher Gebaudetypus?

Welche Zielgruppe ist fir die Nutzung vorgesehen?
Wie gut ist die Vermietbarkeit?

Welches Mietpreislevel besteht im Umfeld?

RELEVANTE PUNKTE

Befragung Makler
Einschaltung Projektentwickler
Erarbeitung eines spezifischen Gebaudeprofils

ZENTRALER INHALT

Im Mittelpunkt steht die Entwicklung von Alleinstellungsmerkmalen,

die das Gebaude von vergleichbaren Objekten abheben lasst und dadurch
Anlass fur groRere dkonomische Entscheidungsfreiraume bietet. Ein
Alleinstellungsmerkmal kann durch das auf3ere Erscheinungsbild, eine
besondere nutzungstechnische Auspragung oder auch durch besondere
okologische Sanierungsziele begrindet sein.

UMSETZUNG

Abstimmung mit Experten
Dokumentation Vermarktungskonzept
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E) ERHEBUNG DES IST-ZUSTANDES

Die Entwicklung von DetailmaRnahmen
erfordert schlieRlich eine eingehende In-
spektion zur Feststellung des Abnutzungs-
grades. Um Aussagen uber die Dringlichkeit
der Instandsetzung, der Reparatur oder des
Austausches einzelner Bauelemente und
-konstruktionen treffen zu konnen, muss der
genaue Zustand der Bauteile erfasst wer-
den. Entscheidend ist dabei, ob die funktio-
nelle Aufgabe durch die Bauteile noch
wahrgenommen wird und wie lange diese
ohne Reparatur aufrecht erhalten wird bzw.
durch einen Eingriff verlangert werden
kann. Bei Zweifeln lber die weitere Lebens-
erwartung von Bauteilen orientiert sich der
Erneuerungszeitpunkt fir Bauelemente oder
Konstruktionen an Kennwerten fur die
Standzeit. Allerdings sind hierzu noch kaum
Empfehlungen vorhanden bzw. die Angaben
zu Standzeiten vage. Bei nicht technisch
oder bauphysikalisch bedingten MaRnah-
men wird die Erhebung des Ist-Zustandes
mehr oder weniger als Soll-Ist-Abgleich
vorgenommen. D. h. es wird einer ge-
wunschten bzw. geforderten Eigenschaft die
tatsachliche vorhandene Bauteileigenschaft
gegenubergestellt.

Die Erhebung, Erfassung und Fortfihrung
aller Informationen zum Gebaudezustand ist
mit erheblichem Aufwand verbunden. Hier
erleichtern fundierte Anleitungen bzw. Hilfs-
mittel in Form von Softwaretools dem
Planer die Durchfuhrung einer nachvollzieh-
baren und detaillierten Bestandserhebung.
Geeignete Programme fragen eine detail-
lierte Aufstellung der Gebaudeflachen und
der Mietbereiche oder den Zustand der
technischen Anlagen einschlieBlich Wartung
und Instandhaltung ab.

Ein gutes Instrument bietet dabei einfache,
klare Bewertungsmalistabe und gewahr-
leistet eine vergleichbare Zustandserfassung
verschiedener Gebaude auch bei Analyse
durch verschiedene Sachverstandige.

Die fundierte Bestandserhebung ermaoglicht
es schliel3lich, die Ersatzzeitpunkte optimal
an die Eigenschaften der Bauteile anzupas-
sen und damit Ressourcen und Stoffstrome
zu reduzieren.

Neben dem Gebaudezustand sind die
Gestaltungsqualitat und die Nutzungsqua-
litat von Bedeutung fur die Entscheidung
Uber einen Erhalt.

AUSGANGSFRAGEN

1 Erfassung des baulichen Zustandes fir abschatzende Konzepte

I Welchen Abnutzungsgrad weisen die einzelnen Gebaudeelemente auf?
I Welchen energetischen Zustand weist das Gebaude auf?

1 Sind Gebaudeschadstoffe zu entfernen?

RELEVANTE PUNKTE

1 Welche Bauteile konnen nicht mehr erhalten werden?

I Diskussion Erneuerungszeitpunkte

I Wie konnte eine Optimierung energetischer Belange
umgesetzt werden?

ZENTRALER INHALT

Grundvoraussetzung fur eine optimale Sanierung und Nutzung der Bau-
substanz ist die Ermittlung der Qualitat der Gebaudeteile, der Qualitat
der architektonischen Gestaltung und der Nutzungsqualitat. Neben der
Beurteilung der Bauteileigenschaften erfolgt bei der Bestandsanalyse
eine Ermittlung der energetischen Verbrauche und des energetischen
Gebaudezustandes.

UMSETZUNG

1 Softwaretools zur Bewertung der Schadhaftigkeit

I Hilfsmittel zur Erfassung der energetischen Situation
I Bauphysikalische Untersuchungen

I Chemische Analytik



BESPRECHLING

F) RAUMPROGRAMM

Ein Raumprogramm ist insbesondere dann
von grofder Bedeutung, wenn fur das Ge-
baude eine andere Nutzung oder andere
Qualitatsstandards geplant sind. Das Raum-
konzept ist dabei im Gesamtprozess der
Bauwerksentwicklung in Abstimmung auf
das Vermarktungs- und Nutzungskonzept
etc. zu definieren.

Die Untersuchung von alternativen Kon-
zepten beinhaltet auch die Analyse mog-
licher organisatorisch-technischer Veran-
derungen. Die Gestaltung der raumlichen
Nutzung steht in direkter Abhangigkeit zur
Gestaltung der sonstigen Geb&audepara-
meter. So bestehen z.B. Abhangigkeiten
zwischen der Raumaufteilung und Ande-
rungen der Fassade, wenn die Raumgrund-
risse sich am Rastermald der Fassade aus-
richten.

Bei der Konzeption der Raumgrundrisse ist
z.B. bei der Sanierung von Burogebauden
fir einen noch nicht bekannten Nutzer bzw.
fur einen anonymen Markt auf eine flexible
Gestaltung zu achten. Eine Anpassung des
Bedarfes bei Nutzungsanderungen sollte
deshalb ohne Anderungen der baulichen
Struktur in gewissem Umfang maoglich sein.
Bei einem Raumkonzept, das auf Flexibilitat
und Multifunktionalitat setzt, sind z.B.
Zwischendecken, Beleuchtung und sonstige
gebaudetechnische Ausstattung so zu
planen, dass eine Verdanderung der Raum-
aufteilung moglich ist. Manche Raumkon-
zepte friherer Bauperioden, besonders der
Nachkriegsphase sind weniger organi-
sationsflexibel und ermoglichen daher
kaum unterschiedliche Nutzungen. Dadurch
erhoht sich die Eingriffshaufigkeit am
Gebadude und damit die resultierenden
Stoff- und Energiestrome.

AUSGANGSFRAGEN

1 Welche Moglichkeiten der Grundrissgestaltung existieren?

I Wie kann die Grundrissgestaltung optimal auf die angestrebte
Nutzung abgestimmt werden (z.B. Verkehrswege)?

I Durch welche organisatorischen Mafinahmen konnen Umweltlasten
reduziert werden (z.B. Anordnung kalter Bereiche)?

RELEVANTE PUNKTE

I Definition der Nutzungsbereiche

I Sind die verschiedenen Ebenen (Raum, Etage, Gebaudeteil etc.)
berucksichtigt?

1 Welche Flexibilitat weist das Konzept auf?

ZENTRALER INHALT

Mit Hilfe des Raumkonzeptes wird die Grundrissgestaltung und die
Bereitstellung von Raumen auf moglichst effiziente Weise an die spatere
Nutzung angepasst. Dabei sollte eine vorbildliche Gestaltung der
Grundrisse und der Raume zu einem positiven Nutzungs- und/oder
Vermarktungsargument werden.

UMSETZUNG

I Anleitung zur Grundrissgestaltung
I Optimierungssoftware

I Festlegung Raumkonzept

1 Fortschreibung Raumkonzept
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G) LEBENSZEITBEZOGENE ERNEUERUNGSSTRATEGIE

Okologische Potenziale erschlieRen sich bei
der Festsetzung von Erneuerungs- und Mo-
dernisierungsmafnahmen vor allem da-
durch, dass die MaRnahme nicht nur an der
aktuellen Notwendigkeit ausgerichtet wird,
sondern eine Abstimmung der Erneuerungs-
zeitpunkte aller Gebaudeelemente Uber die
verbleibende bzw. geplante Nutzungsdauer
des Gebaudes erfolgt.

Abhéangig von der Restlebensdauer von
Elementen und Konstruktionen sollte eine
Abwagung vorgenommen werden, ob eine
Erneuerung im Rahmen der geplanten
Sanierung sich 6konomisch und 6kologisch
gunstiger darstellt als ein spaterer Ersatz-
oder Erneuerungszeitpunkt. Bezuglich der
Frage, wie lange mit einer Sanierungsmal3-
nahme zugewartet werden soll, um ange-
sichts kontinuierlicher technischer Verbes-
serungen Bauteile mit reduzierten Umwelt-
belastungen zur Anwendung zu bringen,
zeigte sich in einschlagigen Untersuchun-
gen, dass ein Warten auf bessere Techno-
logien nur unter ganz bestimmten Voraus-
setzungen zu einer Reduktion der Gesamt-
umweltbelastung fuhren kann [siehe BfE
2000, S. 38 ff].

Im Rahmen einer Langfriststrategie fur das
Gebaude ist eine Prognose der Uber die
Lebenszykluszeit erforderlichen Eingriffe in
die bauliche Struktur zu treffen und darauf
aufbauend eine Abstimmung und Optimie-
rung der Erneuerungszeitpunkte vorzunehmen.
Die Erneuerungszeitraume werden zu einem
grofden Teil durch die technische Lebens-
dauer der Bauelemente bzw. Konstruktionen
bestimmt. Einen weiteren bedeutsamen
Einfluss haben baurechtliche Belange wie
Brandschutzvorschriften, die Energieein-
sparverordnung (EnEV) oder auch Image-
fragen. Die Lebensdauer hangt dabei maR-
geblich davon ab, mit welcher Strategie die
MaRnahmen fur Unterhalt und Erneuerun-
gen vorgenommen werden, d.h. mit welcher
Mafgabe der Bauteilalterung entgegenge-
wirkt wird. Deshalb erfordert eine Langfrist-
strategie im Rahmen einer Sanierungs-
malfdnahme immer auch die Erarbeitung
eines Konzeptes zur Wartung und Instand-
haltung und damit Lebensdauerverlange-
rung der Gebaudebauteile. Es ermoglicht
die Auswirkungen verschiedener Strategien
Uber einen sehr ausgedehnten Zeithorizont
hinweg zu prifen und okologische Ziel-
setzungen zu integrieren.

AUSGANGSFRAGEN

I Welche Restnutzungsdauer fur das Gebaude wird angestrebt?

I Wie kann die Lebensdauer von Bauteilen optimal auf die
Gesamtlebensdauer abgestimmt werden?

I Wie werden Erneuerungszeitraume optimal mit Nutzungs-
und Lebensdauer abgestimmt?

RELEVANTE PUNKTE

I Definition der Nutzungsbereiche

I Sind die verschiedenen Ebenen (Raum, Etage, Gebaudeteil etc.)
aufeinander abgestimmt?

I Welche Flexibilitat weist das Konzept auf?

ZENTRALER INHALT

Im Rahmen einer Ubergreifenden Lebensdauerstrategie werden die
Uber die verbleibende Nutzungsdauer des Gebaudes zu erwartenden
Mafinahmen dargestellt. Die Erneuerungsstrategie sucht anschlie3end
nach einer guinstigen zeitlichen Lage der einzelnen MaRnahme in der
Reihenfolge aller kinftig abzusehenden Erneuerungs- und Moderni-
sierungszeitpunkte.

UMSETZUNG

I Dokumentation bisheriger Erneuerungszeitpunkte
I Nutzungsdauer von Bauteilen in Leitfaden



H) AUSWAHL ERNEUERUNGS- UND ERGANZUNGSBAUTEILE

Die MalRnahmenmatrix hat den Zweck zu In der folgenden Matrix werden
ermitteln, welche Kombinationen von MalR3- beispielhaft Kombinationen von Transparent Briistung Sichtmauerwerk | Brandwand | Tiefgarage
nahmen die effizienteste Art der Bereit- MaB"ahme'.] gege""bfrges.te"t =
stellung des definierten Nutzens ergeben. Kombination glinstig 2, | o 32 > 2| =
Mit der Malinahmenmatrix wird deutlich Kombination ungunstig § |3 |2 g = = E = -
gemacht, zwischen welchen Themen- Kombination neutral § é E " % g - § g E §
bereichen Wechselbeziehungen bestehen. ¢ Kombinationen schlieRen z|g 8|3 8| 5 g|& g 2| 5

sich aus |18 |s|=|s|28|=| 2| = |8]|-=
Eine Maltnahmenmatrix kommt dann zum - Fensterneuerung
Einsatz, wenn eine schwer zu Uberschau- ransparent Doppelfassade
ende Zahl von MalRhahmen denkbar oder ) Innendammung
méglich ist (,Spiel der tausend Méglich- Bristung W.D‘és ] o
keiten”). Sie ist die Voraussetzung fir die - Volresa(:zr:ceagin -
nachvollziehbare Zusammenstellung von S'szrak“er' WDVS *
MaRnahmenpaketen bei der Erneuerung Innendammung
von Gebauden. Brandwand lAuBenq'ammung

nnendammung
. . Decke

Im Wechselspiel zu zeitlichen Uberlegungen Tiefgarage 1,1 onwand
stehen bei der Festlegung der Mafinahmen
und des Sanierungsumfangs die funktiona-
len Uberlegungen zu Komfort, Bewirtschaf-
tung, Geb&dudewert etc. In diesem Umfeld AUSGANGSFRAGEN
sind nun Ansatze fur eine okologie- und
ressourcenorientierte Optimierung zu posi- Welche Malnahmen sind unbedingt erforderlich?

tionieren, d.h. okologische Aspekte stehen
in einer ersten Auswahl in Konkurrenz zu
diesen Zielgrofien. Deshalb ist es erforder-

Welche Kombinationen an weiteren Malinahmen erfullen
die Ziele am besten?

lich, in einem eingegrenzten Lésungsfeld Welche Kombinationen von Mal3nahmen tragen dazu bei,
diese scheinbare Konkurrenz néher zu unter- Umweltbeeintrachtigungen zu reduzieren?
suchen.
ZENTRALER INHALT RELEVANTE PUNKTE
Die MalRnahmenmatrix orientiert Aufstellen von moglichen MaRnahmenpaketen
sich an der Zieldefinition und stellt (Bauherr in Zusammenarbeit mit Planer)

die moglichen MalRnahmen dar.
Insbesondere wenn die Kombina-
tionsmoglichkeiten der Sanierungs-

maf&nahmen apgewogen Yverden UMSETZUNG

sollen, bietet eine solche Uber-

sichtsmatrix ein gutes Hilfsmittel Ermittlung der mdglichen MaRnahmen
flr die Abstimmung mit dem Festlegung von Beurteilungskriterien
Bauherren und den beteiligten Erstellen einer Auswahlmatrix

Planern.



I) KONZEPT FUR DIE TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG

Fur den Bereich der technischen Gebaude-
ausrustung bieten sich im Rahmen von
Gebaudesanierungen zahlreiche Moglich-
keiten fur energieoptimierte Planungen an.
Die damit einhergehenden wirtschaftlichen
Vorteile begunstigen die Nachfrage auf
dem Markt und hohere Investitionskosten
hemmen deshalb die Realisierungsbereit-
schaft der Bauherren nicht. Derzeit werden
bei vielen Gebaudesanierungen regenerative
Energiequellen (z.B. Erdwarme, Solarener-
gie, Warmepumpe) genutzt, die neben der
Ressourcenschonung auch einen Beitrag
zum Klimaschutz liefern. Ausgereifte
Fassadentechnologien erganzen diese
Entwicklung integrierter Energiesparkon-
zepte im Zuge von Gebaudesanierungen
wirkungsvoll.

Zu prufen sind z.B. kontrollierte Liftungs-
anlagen mit Warmetauscher, die Nutzung
von Speicherflachen, die Optimierung von
Verschattung zur Klimatisierung des Ge-
baudes, die Vermeidung von Klimaanlagen
etc.

Durch den Einsatz moderner Computer-
technologie im Bauwesen wurde auch im
Bereich der Elektro- und Informations-
technik vieles entwickelt, das zur 6kolo-
gischen und energetischen Optimierung
im Bauwesen beitragt.

Mikroprozessorgesteuerte Anlagen- und
Gebéaudeleittechnik, Installationsbus-
systeme, tageslichtabhangig gesteuerte
kinstliche Beleuchtung, berthrungslose
Zugangskontrollsysteme, intelligente
Fassaden und Sonnenschutzsysteme
stehen fur die Anwendung zur Verfigung.
Ein modernes bzw. saniertes gewerblich
genutztes Bauwerk lasst sich hinsichtlich
der heutigen Anforderung an Komfort
und Sicherheit nur durch Mikroelektronik
okonomisch optimal verwalten und
steuern.

AUSGANGSFRAGEN

I Was sind die grundlegenden Anforderungen an die
Erneuerung der Haustechnik?

I Welche Planungsalternativen mit besserem okologischen
Profil bestehen?

1 Ist das Haustechnikkonzept auf eine Optimierung der
Nutzungsphase ausgerichtet?

RELEVANTE PUNKTE

I Einplanen zusatzlicher Abstimmungen mit den Fachplanern
I Gegebenenfalls Erstellen zuséatzlicher Analysen

ZENTRALER INHALT

Das Haustechnikkonzept bietet groRere Potenziale zur Reduzierung
der energetischen Verbrauche uber die gesamte Nutzungszeit hinweg.
Hohere Investitionen konnen sich so Uber langere Zeitraume gut
amortisieren.

UMSETZUNG

1 Simulationsprogramme zu energetischen Konzepten
I Planungshilfen



J) MATERIALKONZEPT — AUSWAHL DER BAUSTOFFE UND MATERIALIEN

Um die Auswahl von Materialien zu objekti-
vieren und die Uberlegungen zu struktu-
rieren erfolgt eine Abwagung der Vor- und
Nachteile am besten in einer Nutzwert-

analyse wie sie auf Seite 33 dargestellt wird.

Bei der Auswahl von Baumaterialien sollten
auch die baulichen Voraussetzungen und
die Erzielung einer moglichst langen Nutz-
ungsdauer entscheidend sein. Mit ihr muss
vor allem die Frage nach der witterungs-
bedingten Exposition verbunden werden.
Bei Bauteilen, die extrem der Witterung
ausgesetzt sind und bei denen eine regel-
malige Pflege nicht gewahrleistet werden
kann, sollten die Uberlegungen hin zu
einem dauerhafteren Material gehen.

Bezuglich einer optimalen materialbezo-
genen Auswahl von Bauelementen konnen
z.B. bei der Auswahl von Fenstern folgende
Fragen die Entscheidungsfindung unter-
stutzen:

e Wie stark sind die Fenster der
Witterung ausgesetzt?
(Bei starken Witterungseinflissen mussen
Holzfenster haufig gestrichen werden,
was mit hoheren Umweltlasten verbunden
ist.)

Wie lange werden die Fenster im
Einsatz sein?

(Bei Fenstern, die sehr lange im Einsatz
sind, sind aufwandige Rahmenmaterialien
wie Aluminium eher zu rechtfertigen.)

Welche Voraussetzung fiir Wartung
und Instandsetzung bestehen?

(Bei Fassaden, die schlecht zuganglich
sind, kann davon ausgegangen werden,
dass eine eingeschrankte Wartung erfolgt,
was die Lebensdauer der Fenster verkurzt.)

* Welche Riickfiihrungs- und Wieder-
verwertungsanteile sind nach Ablauf
der Nutzungsdauer wahrscheinlich?
(Zusatzlich werden die Entscheidungs-
vorgange beim Planungsprozess von einer
Vielzahl von Faktoren Uberlagert, wie z.B.
Kosten, genehmigungsrelevante Gesetze
und Planungsgrundsatze hinsichtlich
Funktionalitat und Gestaltung, die immer
zu berucksichtigen sind.

AUSGANGSFRAGEN

Welche Materialien bieten bei gleichen Nutzungseigenschaften
okologische Vorteile?

Welche Materialien bieten eine vergleichsweise lange Lebensdauer?
Ist eine hochwertige Verwertung maoglich?

Bietet ein Material deutliche Vorteile bezlglich der Warmedammung?

RELEVANTE PUNKTE

Auswahl der technisch sinnvollen Materialien
Ermittlung moglicher 6kologischer Vorteile bei bestimmten Materialien
Gesamtbetrachtung mit z.B. ddammtechnischen Verbesserungen

ZENTRALER INHALT

Die okologische Vorteilhaftigkeit eines Baustoffes oder von Baukom-
ponenten kann abhangig von den Einsatzbedingungen deutlich variieren.
Eine verkurzte Lebensdauer z.B. eines Fensters, wirkt sich dann deutlich
negativ auf die Gesamtbilanz aus, wenn gegenuber einer anderen Aus-
fuhrungsform eine weitere ErsatzmalRnahme erforderlich wird.

UMSETZUNG

Datenbanken mit Beschreibung der 6kologischen Relevanz von Materialien
Materialkataloge mit Sachbilanzdaten zur Herstellung und Entsorgung
Produktlabels zur Schadstofffreiheit etc.
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K) FIXIERUNG OKOLOGISCHER FAKTOREN IN DEN AUSSCHREIBUNGTEXTEN

Die ausfuhrungsreife Planungslosung wird
in der Ausfuhrungsplanung erstellt. Dieser
Phase kommt hinsichtlich der Umsetzung
einer IPP grofde Bedeutung zu. Samtliche
Vorlberlegungen und Konzepte gewinnen
in Form der Leistungsverzeichnisse als
Vertragsgrundlage Rechtsverbindlichkeit.
Die Qualitat der Ausschreibung ist somit
ausschlaggebend fur das zu realisierende
Produkt der Gebaudesanierung (6kologische
Baustoffe, umweltvertragliche Bauverfahren,
fachgerechte Schadstoffsanierung). Hier

ist vor allem die Erfahrung und das Wissen
der Planer erforderlich, um okologieorien-
tierte Losungsmoglichkeiten im Detail fest-
zuschreiben.

Weitere Verbesserungsmaoglichkeiten zur
Einflhrung okoeffizienter Aspekte hat der
Fachplaner, wenn er seine Produktvorgaben
im Zuge der Ausschreibung mit standardi-
sierten Bewertungskriterien (z.B. okologische
Qualitatssiegel etc.) definieren kann. Die
Qualitats- und Leistungsstandards sind
dann unmissverstandlich fur alle definiert
und die Versuche, in der Bauausfihrung
von solchen verlasslichen Vorgaben abzu-
weichen, werden eingedammt. Derzeit sind
die Auslegungsspielrdume noch zu grof3
und Abweichungen von den Anforderungen
durch Baufirmen und Hersteller nicht aus-
zuschliefden.

Auf Stimmigkeit Uberprift und damit sicher
realisiert wird letztendlich nur das, was in
der Einheitspreisposition aufgefihrt ist.

Da sich der Markt an den Ausschreibungs-
anforderungen orientiert, wird eine Aus-
schopfung der beschriebenen Optimie-
rungspotentiale bei den Ausschreibungen
auch Verbesserungen der Produktstandards
nach sich ziehen.

AUSGANGSFRAGEN

1 Sind okologische Anforderungen in eindeutiger Weise in den
Ausschreibungstexten festgehalten?

[ Sind die Anforderungen prazise formulierbar?

1 Sind die Anforderungen nachweisbar, d.h. pruffahig?

RELEVANTE PUNKTE

I Kommunikation der Anforderungen an das ausfihrende Unternehmen

ZENTRALER INHALT

Ausschreibungstexte bieten die Moglichkeit, okologische Kriterien bei

der Materialauswahl und der Bauausfihrung in eindeutiger Weise fest-
zulegen. So kann ein Auftrag in der Leistungsbeschreibung, insbesondere
durch die technischen Spezifikationen, konkret definiert werden.

UMSETZUNG

I Gestaltungsvorschlage und -vorgaben fur Ausschreibungstexte, z.B.:
e Innovative Baukonstruktionen: Okologische Anforderungen in
Leistungsverzeichnissen, IBO Wien 2005;
¢ sirAdos-LEGEP;
e Ollmann, Horst: Das neue Vergaberecht, 2004;
e Schulze Darup: Umweltvertragliches Bauen und gesundes Wohnen,
Band 7, Minchen 2003
1 Stoffdatenblatter
M Qualitatssiegel (Blauer Engel, Eco-Zertifikat, IBR-Priifsiegel, TUV-Siegel)



L) UBERPRUFUNG DER AUSFUHRUNGSQUALITATEN

In der Phase der Bautuberwachung wird die
Ausflhrung des Sanierungsobjektes auf
Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung _ o . . o
und den Leistungsbeschreibungen sowie Wie kann die Einhaltung der vereinbarten okologieorientierten
den allgemein anerkannten Regeln der Belange kontrolliert werden?

Technik und den einschldgigen Sicherheits- Wie kann die Nichteinhaltung baubegleitend wirksam verhindert werden?
vorschriften Uberwacht.

AUSGANGSFRAGEN

Bei komplexeren dkologischen Frage-
stellungen ist eine Begleitung durch einen
Spezialisten anzuraten.

Textliche Vorgaben sind noch keine
Garantie dafur, dass das Angeforderte auf
der Baustelle genau so umgesetzt wird.
Eine Kontrolle, ob 6kologie- und ressour-
cenorientierte Vorgaben eingehalten o . ) .
werden ist unverzichtbar, um IPP-gerechtes Kommunikation d?r 6kologischen Ziele
Handeln im Bauwesen sicherzustellen. Hinweise auf die Uberprifung der geforderten Leistungen
Eigene Kontrollen der Baustelle auf Einhaltung der vereinbarten

okologieorientierten Details

RELEVANTE PUNKTE

Die Einhaltung der geforderten Produkt-
eigenschaften wird auf der Baustelle bei
Lieferung der Baustoffe vor deren Einbau
kontrolliert. Fur die Realisierung der IPP
ist diese Phase ebenso wichtig wie die
Dokumentation, die erst im nachsten
Lebensabschnitt des Gebaudes erfolgt.
Technische Messungen und wirtschaftliche
Kosten-Nutzen-Analysen konnen die
Wirksamkeit der realisierten IPP-Ansatze
bestatigen. Jeder nachweislich belegbare

ZENTRALER INHALT

Sanierungserfolg gibt ein Feedback fiir die Wie sich taglich zeigt, sind dkologische Auflagen fur viele Unternehmer
Umsetzung geeigneter Strategien bei der neu, werden Ubersehen, zu wenig ernst genommen oder nicht an die
nachsten Gebaudesanierung. ausfihrenden Mitarbeiter weitergegeben.

Hilfreich sind ebenso QM-Systeme, die Deshalb gilt es, die Umsetzung der gesetzten Ziele und Strategien

auf 6kologische Ziele ausgerichtet sind. in resultierende Vorgaben in ausreichendem Male zu priifen und zu

kontrollieren.

UMSETZUNG

Leitfaden SIA Do122
Stoffdatenblatter
Gutemerkmal
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M) EINWEISUNG DES NUTZERS IN DEN GEBAUDEBETRIEB

Ublicherweise wird dieses Aufgabenfeld
dem Gebaudebetreiber zugeordnet und in
der Planungsleistung nicht bertcksichtigt.

Erforderlich ist, dass von den ausfihrenden
Firmen spezifische Dokumentationsunter-
lagen erstellt werden, die auf die Gegeben-
heiten des Gebaudes Rucksicht nehmen.
Gefragt sind z.B. Kurzbedienungsanlei-
tungen fur technische Gerate wie Luftung
oder dergleichen.

Diese Formen der Dokumentation sind
bereits in der Ausschreibung durch eigene
Positionen zu erfassen, da die spatere
Bereitstellung sonst kaum eingefordert
werden kann.

AUSGANGSFRAGEN

I Wie werden die Informationen zum optimalen Gebaudebetrieb vermittelt?
I Wie wird eine optimale Nutzung gewahrleistet?
I Welche Parameter sind besonders zu berlcksichtigen?

RELEVANTE PUNKTE

I Dokumentation der technischen Einrichtungen und deren Betrieb
I Dokumentation der Gesamtsituation des Gebaudes

ZENTRALER INHALT

Facility Management wird zwar durch spezialisierte Firmen ausgefuhrt,
der direkte Bezug zum Gebaude und dessen Eigenheiten fehlt jedoch
meist. Hier ist eine Vermittlung der entsprechenden Kompetenz
erforderlich.

UMSETZUNG

1 Gebaudedokumentation
[ Bedienungsanleitungen
I Anweisungen fur Betrieb



NUTZWERTANALYSE

Bewertungssysteme und Kriterienlisten
konnen helfen zu systematisieren.
Dabei existiert hinsichtlich der Vor-
gehensweise aber derzeit keine opti-
male Losung. Im Projekt wurde mittels
der Nutzwertanalyse eine Vorgehens-
weise aufgezeigt, wie anhand 6kolo-
gischer Informationen entsprechend
den eigenen Anspruchen und den
sanierungsspezifischen Voraussetzun-
gen eine Bewertung von Mafinahmen
erfolgen kann.

Zweck der Nutzwertanalyse ist es,
Alternativen oder Varianten zu verglei-
chen. Der Nutzwert ist daher ein rela-
tiver Wert, welcher zur systematischen
Entscheidungsvorbereitung bei der
Auswahl von MalRnahmen oder Pro-
jektalternativen beitragt. ,Sie analysiert
eine Menge komplexer Alternativen mit
dem Zweck, die einzelnen Alternativen
entsprechend den Praferenzen des fur
den Entscheidungstrager wichtigen
Gesamtnutzens bezlglich eines mehr-
dimensionalen Zielsystems zu ordnen
[vgl. ZANGENMEISTER 1971, S. 45]".

Die Nutzwertanalyse basiert auf der
Verwendung bestehender Daten und
Informationen, welche auf dem Weg
zur Entscheidungsfindung zusammen-
getragen, verarbeitet und ausgewertet
werden mussen. Die Bewertung von
Alternativen in der Nutzwertanalyse

setzt voraus, dass ein Bewertungs-
raster erstellt wird, anhand dessen die
Informationen zielgerichtet erhoben
und gegenubergestellt werden. Um
eine weitgehende objektive Bewertung
zu ermoglichen, sind fur die einzelnen
Kriterien Beurteilungsmalfstabe zu
entwickeln. Der erste Schritt bei der
Nutzwertanalyse ist das Aufstellen
eines Katalogs von Kriterien bzw. Zie-
len, anhand derer der Grad der Zieler-
reichung beurteilt werden soll. Dieser
Zielkatalog sollte hierarchisch struk-
turiert werden.

Wichtig ist, dass alle Vergleichsva-
rianten nach einheitlichen Maf3staben
bewertet werden. Flr jedes einzelne
Kriterium wird ein Bewertungsmaf3stab
in Form einer Transformationsfunktion
festgelegt, die jeder Merkmalsaus-
pragung einen bestimmten Zielerreich-
ungs- bzw. Erfullungsgrad zuordnet.
Da einzelne Kriterien ein unterschied-
liches Gewicht innerhalb des Ziel-
systems haben, sollten diese mit einem
entsprechenden Gewichtungsfaktor
multipliziert werden, der das Gewicht
des betreffenden Kriteriums innerhalb
des Zielsystems wiedergibt. Das
Produkt aus Gewichtungsfaktor und
Teilurteil ergibt den (Teil-)Nutzwert
eines einzelnen Kriteriums und deren
Summe den (Gesamt-)Nutzwert der

zu beurteilenden Mafinahme.

Schwierigkeiten bereitet bei der Bewer-
tung die objektive Berlcksichtigung
der Entsorgungsphase. Zum Teil exis-
tieren in der Literatur hierzu detaillier-
tere Werte (z.B. okologische Bilan-
zierung von Baustoffen und Gebauden,
Birkhauser Verlag Zurich, 2000). Aller-
dings unterliegen diese bestimmten
Annahmen zu Entsorgungswegen und
Verwertungsmoglichkeiten. Insgesamt
ist es schwierig fur heute verbaute
Baustoffe und -elemente die zukUunfti-
gen Entsorgungs- und Verwertungs-
wege vorauszusagen.



Anwendung der Nutzwertanalyse
am praktischen Beispiel eines Warmedammsystems

Nr.

Okologie, Gesundheit

Gebrauchstauglichkeit

Unterhalt

50%

40%

10%

Kriterium

Vorrat an Rohstoffen
ausreichend

Gewinnung der Rohstoffe
umwelt- und sozialvertraglich

Primarenenergieaufwand
nicht erneuerbar MJ/m?

Schadstoffabgabe bei
der Verarbeitung

Schadstoffabgabe
in der Nutzungsphase

Halogenierte Flammschutz-
mittel enthalten ja/nein

Emissionen
im Brandfall

Nachnutzung:
Wiederverwendung,
Verwertung,
Beseitigung

Zusatzliche Konstruktions-
maBnahmen fiir Brandschutz
erforderlich

Empfindlichkeit gegen
Ausfiihrungsfehler

Euroklasse mind.
schwerentflammbar
Anpassungsarbeiten leicht

und schnell maglich

Reparaturanfalligkeit

Maximal

k.o.
Krit.

Gewicht
innerh.
Gruppe

15

20

10

10

10

25

30

20

30

20

100

Gewicht
liber
alles

15

25

10

25

12,5

12

12

10

100

Punkte
erreichbar
1-10

Punkte
gewichtet

Bemerkung/Zusatzinformationen

Nachwachsend und regional verfiighar = 10 P,
Vorrat in den nachsten 10 Jahren erschopft = 1 P

pro m% < 500 MJ/m*=10 P, > 2000 MJ/m*=1 P:
umzurechnen in m?, Zwischenwerte durch
Transformationskurve

Kriterien festzulegen analog GISBAU,
trennen in Staube und Gase

evtl. Schema zur gesundheitl .Bewertung aus
DIN Bericht S. 66, Abstufungen sind zu definieren

Substanzen und Kriterien sind noch festzulegen

wieder zu verwenden 10 P;
Verwertungskonzept mit entspr. Logistik 6 P;
Verwertung nur mit erheblichem Trennaufwand
bzw. Hausmiill 3 P;

>= 20% Sondermiill 1 P

2.B. nichtbrennbarer Dammstoff iber Tiir und
Fensteroffnungen und an Brandwanden bei
schwerentflammb. DS in Gebauden mittl. Hohe
ja=1P nein=10P

z.B. schwierig warmebriickenfrei zu verlegen, da
sehr steif; schwierig zu verlegen, da sehr sprode
und leicht brechend = 1 P

schwer entflammbar, falls zulassig 5 P,
nicht brennbar 10 P

Anschliisse an andere Bauteile leicht mdglich,
da Dammsystem flexibel =10 P, nur mit groRem
Aufwand maglich, da DS sehr steif = 0 P

hoch = 1 P, mittel =5 P, gering = 10 P



AUSBLICK

Bei Erneuerungs- und Sanierungsmalf3nah-
men im Bestand ist auf die bestehenden
Strukturen Rucksicht zu nehmen. Erschwerte
Bedingungen flr eine Berucksichtigung
okologie- und ressourcenorientierter
Belange kommen hinzu. Deshalb bedarf es
insbesondere fur Planungsmalnahmen
geeigneter Hilfestellungen und Strategien,
die zur Unterstutzung 6kologie- und res-
sourcenorientierter Optimierungen beitra-
gen. Da Softwareldsungen den komplexen
Interessenlagen auf absehbare Zukunft
nicht gerecht werden konnen, gilt es, Uber-
tragbare Strategien zu entwickeln und zu
etablieren. Dazu mussen zukunftig plane-
rische und konzeptionelle Arbeiten, welche
den frihen Leistungsphasen der HOAI
zuzuordnen sind, integriert werden. Diese
Leistungsphasen sollten gerade bei
Sanierungsmafinahmen eine frihere und
starkere Auspragung erhalten, um so eine
fundierte Analyse von Alternativen zu
gewahrleisten.

Eine entsprechend der Entwurfsphase bei
einem Neubau ausgedehntere Zielfindungs-
und Konzeptionsphase muss dabei nicht

im Widerspruch zu den wirtschaftlichen In-
teressen stehen. Es bedarf hier noch inten-
siver Aufklarung, dass sich die Kosten Uber
den Gesamtlebenszyklus eines Gebaudes
durch fundierte Analyse und Ausarbeitung
von Konzepten deutlich optimieren

lassen.

Die IPP mit ihrem flexiblen und handlungs-
orientiertem Ansatz hat in diesem Projekt
gezeigt, dass sie die erforderlichen Entwick-
lungen bei der Integration der verschiede-
nen Werkzeuge, der erweiterten Kooperation
der Fachplaner und der Kommunikation der
am Sanierungsprozess beteiligten Akteure
zu unterstlitzen im Stande ist. Zur Zeit sind
langfristige, lebenszykluslbergreifende
Uberlegungen dem Investor und Gebaude-
nutzer schwerer vermittelbar als aktuelle
Fragestellungen zu Design und Funktion

DIE PROJEKTPARTNER

Der Erfolg des Projektes liegt in der Zusam-
menarbeit eines anwendungsorientierten
Forschungsinstitutes mit einem in der
Baubranche breit etablierten Planungsburo,
mit der Fahigkeit, neue Konzepte und
Methoden in den Planungsablauf zu inte-
grieren und der fachlichen Begleitung eines
Experten im Bereich okologisches Bauen.

Das Bayerische Institut fiir Angewandte
Umweltforschung und -technik GmbH
bereitete die wissenschaftlichfachliche Basis
auf und brachte geeignet erscheinende
Instrumente zur Anwendung. Gleichzeitig
validierte es diese durch detaillierte okolo-
gische Bilanzierungen und vollzog die ent-
scheidenden Planungsablaufe nach. BIfA ist
seit den Anfangen der Okobilanzierung in
diesem Bereich tatig. BIfA hat neben der
vielfaltigen Anwendung des Instrumentes
Okobilanz auch kontinuierlich an der Weiter-
entwicklung von Bilanzierungsmethoden
gearbeitet. Durch die fundierte wissen-
schaftliche Bearbeitung komplexer Bilanz-
ierungsfragen konnten Standards gesetzt
werden. Dabei wurden auf breiter Basis
Fragen zur 6kologischen Bewertung, zu
Okoeffizienzstrategien und zu Indikatoren
einer nachhaltigen Entwicklung bearbeitet.

Entscheidend ist fur BIfA immer der Bezug
zu einer praktischen Nutzung bzw. Umsetz-
barkeit von Ergebnissen. BIfA ist direkter

Ansprechpartner von Unternehmen, wenn
es um die Um- und Neugestaltung sowie
die Optimierung betrieblicher Prozesse und
Ablaufe geht. BIfA ist in Phasen der Ideen-
findung und der Erprobung im Labor- und
Technikumsmalstab ebenso ein zuverlas-
siger Partner der Industrie wie bei der Um-
setzung in der betrieblichen Praxis. BIfA
bietet Losungen von der Problemanalyse
oder der Machbarkeitsstudie bis hin zur
schlUsselfertigen Anlage.

OBERMEYER Planen + Beraten GmbH
stellte die praktischen Sanierungsprojekte
bereit und brachte sich mit den beteiligten
Fachplanern an der Aufbereitung und An-
wendung von Instrumenten und Vorgehens-
weisen ein. Mit rd. 700 Mitarbeitern ist das
Unternehmen in zahlreichen Standorten im
In- und Ausland vertreten. OBERMEYER
Planen + Beraten versucht der Anpassungs-
fahigkeit des Bestandes bereits in ihrer
Burogliederung zu begegnen, indem
Architektur / Stadtebau, Gebaudetechnik,
Tragwerksplanung, Okologie und
Umweltschutz unter einem Dach vereint
sind und mit dem Produkt Gesamtplanung
Partner fur alle an diesem Prozess
Beteiligten sind. Das Leistungsangebot von
OBERMEYER Planen + Beraten orientiert
sich stets Uber die technischen Standards
hinaus an den Herausforderungen der Zeit
und des wissenschaftlichen Fortschritts.

seiner Sanierungseingriffe. Die Verbreitung
dieses erweiterten Ansatzes wird deshalb
vor allem durch die Umsetzung von innova-
tionsoffenen Unternehmen und Bauherren
voranschreiten. Gerade OBERMEYER
Planen + Beraten als Gesamtplaner in allen
Baubereichen sieht es als essentiell an, mit
an der Spitze des technologischen Fort-
schritts auf dem Bausektor zu sein und wird
sich in diesem Sinne flr die Etablierung am
Markt einsetzen.

Insgesamt wird es zukUlnftig wesentlich
bedeutsamer sein, an Sanierungen mit
groRerem planerischen Sachverstand heran-
zugehen. Bislang wurde dies auf3erhalb
spezieller Projekte wie denkmalgeschutzter
Gebaude oder einzelner Renommeeprojekte
vernachlassigt. Die in diesem Leitfaden
erarbeiteten Strategien geben hinsichtlich
der Vorgehensweisen, der Planungsablaufe
und der Bewaltigung von Hindernissen die
Maoglichkeiten vor. Erforderlich ist nun, dass
diese in der Praxis weiter ausgestaltet und
im Sanierungsalltag etabliert werden.

Um mit an der Spitze des technologischen
Fortschritts zu bleiben, bringt OBERMEYER
Planen + Beraten GmbH seinen Erfahrungs-
schatz in nationale und internationale
Forschungskonsortien ein, wo einschlagige
Themen behandelt werden.

Prof. Dipl.-Ing. Sepp Starzner stand dem
Projekt als beratender und korrigierender
Experte im Bereich der Integration 6kolo-
gischer Aspekte bei baulichen Mafinahmen
zur Seite. Er ist Professor fur Hochbaukon-
struktion, Baustoffkunde und Nachhaltiges
Bauen an der FH Augsburg und Studien-
leiter des weiterbildenden Master-Studiums
Baumanagement. Daneben ist er Sach-
verstandiger fur Schaden am Bau und
Mitglied der wissenschaftlichen Arbeits-
gruppe ,, Strategien zur Umsetzung der
Okobilanzierung im Baubereich” innerhalb
der Wissenschaftskooperation des Netz-
werkes Lebenszyklusdaten. Er ist stellver-
tretender Vorsitzender der Arbeitsgruppe
,Bautechnologie, Energie und Okologie” der
Bayerischen Architektenkammer und leitete
das Projekt des dkologischen Baustoffin-
formationssystems ECOBIS 2000. Seit 1973
eigenes Architekturbiro mit Schwerpunkt
Jugendstilbauten; Interessenschwerpunkt
nachhaltiges Bauen, insbesondere umwelt-
und gesundheitsvertragliche Bauprodukte.
Trager des Fritz-Bender-Preises fiir Okolo-
gisches Bauen.
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