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Vorwort

Die Bauwirtschatt ist grof3ter Verbraucher der natirlichen Ressourcen, der
nicht vermehrbaren Oberflache unserer Welt. Der gefiihlte Klimawandel
wird von realen, gravierenden Veranderungen, von der Verstarkung friiher
bekannter Wetterphdnomene abgelost.

Insofern ist die Auseinandersetzung mit ul3eren, mit verhaltensbezoge-
nen und mit technischen Bedingungen des Bauens ein wichtiger Beitrag,
um ressourcenschonend und dennoch wirksam die Veranderungen der
Bestellinhalte, der Konzeptionsparameter der Objekte mit groBer Auf-
merksamkeit zu beachten.

Die Ansatze zur Nachhaltigkeit haben sich in den verschiedenen Kultur-
kreisen sehr unterschiedlich herausgebildet, die Inhalte der Zertifikate sind
so verschieden wie deren Titel und Prifmethoden, so dass eine umfas-
sende Analyse der Grundlagen und der Ausrichtung der Systeme ein
wichtiges Forschungsanliegen darstellt.

Insofern ist die Arbeit von Felix Meckmann ein wichtiger analytischer Bei-
trag. Die Fortschreibung dieser Arbeit mit den Leistungsbildern zu detail-
lierter Anleitung der Planungsarbeit ergibt ein beeindruckendes Paar wis-
senschaftlichen Herangehens und praktischer Umsetzbarkeit.

Wien, August 2019 Hans Lechner
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Vorwort des Verfassers

Architektur- und Ingenieurbiros und die in diesen Unternehmen beschaf-
tigten Fachleute bewegen sich in einem Umfeld, das durch die der Bau-
und Immobilienwirtschaft Au3enstehenden leicht, aber auch durch die dort
tatigen Akteure selbst gerne, als vermeintlich durch eine geringe Innova-
tion und Dynamik gekennzeichnete Branche bezeichnet wird.

Bereits nach einer kurzen Bestandsaufnahme wird diese Einschatzung wi-
derlegt. Eine Vielzahl an externen Einfluss- und Entwicklungsfaktoren wir-
ken auf die Unternehmen und einzelnen Akteure, ausgeldst u.a. durch
eine zunehmende Internationalisierung, Technologisierung und Umwelt-
sensibilisierung der Gesellschaft sowie auch Einzelereignissen wie der Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise im Jahre 2008, die unmittelbare und langfris-
tige Auswirkungen auf die gesamte Branche haben.

In der Folge entstehen neue Stromungen und Anforderungen, denen die
Beteiligten gerecht werden missen, insbesondere auch die in der Bran-
che tatigen Planungsbiros. Zu den genannten Stromungen und Anforde-
rungen gehort das ,Nachhaltige Bauen®, dem sich die Bau- und Immobi-
lien-wirtschaft als grof3ter Verbraucher von Ressourcen und Emittent von
Schadstoffen, nicht nur durch Regierungen gefordert, sondern auch im
Rahmen ihrer gesellschaftlichen Verantwortung, stellen muss und bereits
stellt. In der Folge sind zur Umsetzung der Anforderungen eines ,Nach-
haltigen Bauens” konkrete Handlungsempfehlungen erforderlich, wie z.B.
vergleichbar mit den Leistungsbildern der HOAI.

Die Dissertation ist im Rahmen einer externen Doktorarbeit am Institut fur
Baubetrieb und Bauwirtschaft, Projektentwicklung und Projektmanage-
ment der TU Graz neben dem parallelen Aufbau eines eigenen Ingenieur-
und Sachverstandigenbiros entstanden. Einem Vorhaben, das riickbli-
ckend mich personlich, aber auch das betroffene Umfeld an Grenzen ge-
bracht hat. Ein solches Projekt ist nur mit einem intakten persénlichen Um-
feld zu realisieren, das auch Ziuge einer temporaren Entsozialisierung zu
nehmen und beherrschen weil3.

Besonderer Dank geht an meinen Doktorvater Herrn Univ.-Prof. Dipl.-Ing.
Architekt Hans Lechner, fur die Wahl des Dissertationsschwerpunkts
.,Nachhaltiges Bauen* und die Betreuung der Arbeit. Es hat sich gezeigt,
dass das von ihm gewahlte Thema heute ein Tatigkeitsschwerpunkt des
eigenen BUros geworden ist und das urspriinglich selbst angedachte
Thema heute riickblickend nicht einmal fir das ,Salz in der Suppe* reichen
wirde. Danke noch einmal hierfir!

Des Weiteren mdchte ich mich bei meinem Zweitgutachter, Herrn Univ.-
Prof. Dipl.-Ing. Dr. techn. Wolfgang Streicher, flr seine stets konstruktiven
Hinweise und Kritiken zu der Arbeit bedanken.

Ein groRes Danke geht an das gesamte Team des Instituts, das mich bei
meinen regelméaRigen Aufenthalten herzlich aufgenommen hat und an die



tollen Freundschaften, die Uber die Jahre entstanden sind und hoffentlich
noch lange bestehen bleiben. Danke an Claudia, Susi, Anja, Didi, Flo,
Bernsch und Christian, besonderen Dank an Wolfgang, Detlef und Jorg!
Zudem, danke Osterreich fiirs Entschleunigen!

Bedanken méchte ich mich auch bei meinen Freunden und vielen weite-
ren Personen im Umfeld, die mich auf unterschiedlichste Weise unterstiitzt
und zum Gelingen der Arbeit beigetragen haben. Jorn, danke firs Lekto-
rat.

Der groR3te Dank gebuhrt meiner Mutter, die mich vom ersten Tag an un-
terstitzte und mir bei allen Hohen und Tiefen beiseite stand! Danke
Mama, bleib noch lange gesund!

Graz, Januar 2014 Felix Meckmann

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Kurzfassung

Nachhaltigkeit, ,nachhaltige Entwicklung“ und ,Nachhaltiges Bauen® -
zwischenzeitlich bereits inhaltslose und abgedroschene Begriffe, von allen
und jedem zu allem ge- und auch missbrauchte Vehikel in der Bau- und
Immobilienwirtschaft - Eine Bestandsaufnahme.

Das ,Nachhaltige Bauen®, als Megatrend bezeichnet, hat in die Bau- und
Immobilienwirtschaften des deutschsprachigen Raums Einzug gehalten.
Nein, es handelt sich nicht wieder um einen dieser vielen Trends aus den
USA, der gerade Uber den groRen Teich geschwappt ist. Mitnichten, viel-
mehr handelt es sich um ein Konzept, das den beteiligten Akteuren be-
greifbar und greifbar machen kann, was auf den deutschsprachigen Raum
bezogen ein schon lange und tief verwurzeltes (Uber-) Lebenskonzept der
Gesellschaftist. Obwohl der Nachhaltigkeitsgedanke schon Uber viele Ge-
nerationen immanent ist, gewinnt er doch erst jetzt durch die globale Di-
mension zunehmend an Bedeutung.

Bezogen auf die Umsetzung ,Nachhaltigen Bauens® verfugen Lander wie
die USA, aber auch Grol3britannien, derzeit Uber eine 10 - 15 Jahre lan-
gere Kompetenz als Deutschland und Osterreich. Dennoch ist die Umset-
zung im deutschsprachigen Raum aus dem Experimentierstadium heraus-
getreten, befindet sich teilweise noch in der Versuchsphase, parallel be-
reits aber auch schon in der Anwendungsphase. Im Wesentlichen handelt
es sich aber noch nicht um gefestigte Strukturen und Prozesse, sondern
Uberwiegend um Winsche, Erwartungen und Ideen der an dem darge-
stellten Entwicklungsprozess beteiligten Gruppen.

In der Konsequenz fehlen den Akteuren, insbesondere den Planungsbui-
ros der Bau- und Immobilienwirtschaft die, im Falle eines bereits etablier-
ten Marktes vorliegenden, Erfahrungswert Uber die vorherrschenden
Marktmechanismen und -anforderungen. Durch diese Informationsunsi-
cherheit bzw. dieses Informationsdefizit sind grundlegende und somit stra-
tegische Entscheidungen fir die weitere Unternehmensentwicklung mit ei-
niger Unsicherheit fur die betroffenen Architektur- und Ingenieurbiros ver-
bunden.

Basierend auf den Ergebnissen einer Marktuntersuchung, wurde eine em-
pirische Marktstudie zum ,Nachhaltigen Bauen* in Osterreich und
Deutschland entwickelt und durchgefuhrt, die es ermoglicht, Aussagen
Uber die Erfolgsfaktoren und das Erfolgspotential eines ,Nachhaltigen
Bauens® zu treffen und in der Folge langfristig-orientierte Handlungsemp-
fehlungen flr die im Blro- und Verwaltungsimmobilienmarkt tatigen Pla-
nungsburos aussprechen zu kénnen.



Gleichzeitig fehlen den im Biro- und Verwaltungsimmobilienbereich tati-
gen Architektur- und Ingenieurbtiros die Instrumente zur Umsetzung der
Erfolgspotentiale ,Nachhaltigen Bauens®. Am Beispiel der Leistungsbilder
der HOAI erfahren die Handlungsempfehlungen eine Konkretisierung fur
die in diesem Segment tatigen Unternehmen.
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Abstract

Sustainability, ,Sustainable Development® and ,Sustainable Building® — in
the meanwhile a definition already banal and lacking content, used and
misused by anyone for anything in the building and real estate economy?
— An inventory.

»Sustainable Building®, an indicated megatrend, has found its way into the
building and real estate economy in the German speaking regions. No, it
is not one of the trends swooshed across the pond from the U.S.A. by no
means, in fact it is about a concept making it comprehensible and sizeable
for its participating actors, which is a long and deeply rooted (survival) con-
cept of life concerning the German speaking areas. Although the thought
of sustainability is already present for a long time it gains an increasing
sig-nificance raised through the global dimension.

Concerning the implementation of “Sustainable Building”, countries like
the U.S.A. and also Great Britain have a competence of a period of expe-
rience lasting 10 - 15 years longer than Germany and Austria have. Still,
the imple-mentation in the German speaking regions has come out of the
experimental stadium, being in a testing phase eventually, but existing
parallel already in the application phase. Largely there are not always fixed
struc-tures and processes, but merely wishes, expectations and ideas of
the groups participating in the described developing processes.

In the consequence the protagonists, especially planning offices in the
building and real estate economy, are lacking empirical values about mar-
ket mechanism and requirements in case of already established markets.
Through information uncertainties or deficits fundamental and strategic
decisions concerning further corporation development are linked with
great incertitude for the related offices.

Based on the results of a market research a market survey on “Sustainable
Building” was evolved and executed for Austria and Germany, which
makes it possible to specify parameters and potential for success of “Sus-
tainable Building” and, in the long run, define a long-termed orientated
course of action for planning offices operating in the building and real es-
tate economy.

Simultaneously the architectural and engineering offices acting in busi-
ness and administrative divisions are missing the instruments for imple-
menting the potential for success of “Sustainable Building”. The course of
action for companies dealing in this segment is specified in the example
to be found in the performance categories of the HOAI.
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Einleitung

1 Einleitung

\1.1 Ausgangssituation und Themenstellung

War es zu Beginn lediglich eine kleine Gruppe von Idealisten, die sich mit
den Themen ,6kologisches Bauen® und ,energieeffizientes Bauen® ausei-
nandergesetzt haben, vergeht heute kein Tag, an dem nicht eine immer
grolRer werdende Interessengruppe im Umfeld des Bauens von Nachhal-
tigkeit spricht. Ausléser sind die Diskussion um den globalen Klimawan-
del, die Verfuigbarkeit und Nutzung von nattrlichen Ressourcen, sowie die
taglich neu ausgearbeiteten technischen Innovationen im Baubereich.

Gleichzeitig scheint sich bei den Marktteilnehmern der Bau- und Immo-
bilienwirtschaft eine konkretere Erwartungshaltung zum Konzept eines
.Nachhaltigen Bauens® zu entwickeln. In einem hoch dynamischen Pro-
zess bilden sich neue Interessengruppen und Verbande. Normen, Richtli-
nien, Zertifikate und Leitfaden auf nationaler und internationaler Ebene
sind zum Thema ,Nachhaltigkeit® fir den Bau- und Immobiliensektor in der
Entwicklung oder wurden bereits veroffentlicht. Das Thema ,Nachhaltiges
Bauen® scheint aus dem Experimentierstadium herausgetreten zu sein.

Fir die an dem bisherigen Prozess der Entwicklung eines ,Nachhaltigen
Bauens” beteiligten Personen, Unternehmen und Institutionen haben sich
teilweise neue Betéatigungsfelder entwickelt. Manch einer spricht von be-
sonderen Leistungen, die im Rahmen des Nachhaltigkeitsthemas im Bau-
und Immobilienbereich erbracht werden.

Gleichzeitig ist das wirtschaftliche Umfeld von sehr dynamischen Veran-
derungen gekennzeichnet. Marktcharakteristika und Unternehmensstrate-
gien werden immer kurzlebiger. Um sich in einem durch die Internationa-
lisierung verscharfenden Wettbewerb als Unternehmen richtig positionie-
ren zu konnen, ist es erforderlich rechtzeitig ergebnisorientierte Entwick-
lungen und Trends zu erkennen. Nur unter Berlcksichtigung konkreter Er-
folgsfaktoren ist es moglich, sich von der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu entkoppeln und neue Erfolgspotentiale zu erschlieRen.

Trotz leichter ,Erholung“ des Baumarktes bis Ende 2008 und Initiierung
umfangreicher Forderprogramme infolge der Finanz- und Wirtschaftskrise
ist dieser Markt durch einen harten Verdrangungswettbewerb und teil-
weise ruindsen Preiswettbewerb gekennzeichnet. Man spricht in diesem
Zusammenhang auch vom ,Diktat der Billigkeit” im Bausektor. Eine Viel-
zahl von Bauunternehmen hat sich den neuen Marktanforderungen ange-
passt. Insbesondere neue Losungen, wie der Bereich der ,Facility Ma-
nagement® Dienstleistungen oder der ,PPP-Projekte”, haben geholfen,
Gewinne im operativen Bereich zu realisieren.

Bedeutungszunahme der
,Nachhaltigkeitsthematik*

,Nachhaltiges Bauen®, ein
hochdynamischer Prozess

Besondere Leistung ,Nach-
haltiges Bauen“?

Zwingend erforderlich fir
Unternehmen:

neue Entwicklungen und
Trends friihzeitig erkennen
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Im Verhéltnis zur Bauwirtschaft hat die Immobilienwirtschaft in den ver-
gangenen Jahren eine differenzierte Entwicklung vollzogen und teilweise
andere Grundzuge angenommen. Eine Vielzahl von Immobilienprojekten
fuhrte zu einem regelrechten Boom im Bereich des Neubaus, von dem
auch die Bauwirtschaft in Teilen profitieren konnte. Doch gerade dieser
Immobilienboom flihrte durch sogenannte ,faule Kredite“ zu einem jahen
Ende — ausgeldst in den USA durch die Insolvenz der ,Lehman Brothers
Bank®. In der Folge kam es im September 2008 zu einer Finanzkrise, der
eine weltumspannende Wirtschaftskrise und europdaische Schuldenkrise
folgte.

Anforderungen und Markt-mechanismen ,Nachhaltiges Bauen“ unbekannt

Trotz ermutigender, wenn nicht sogar mitreiRender Aussagen von Bau-
experten wie Steiger:*
~Die Green-Building-Bewegung ist international zum Trendsetter der

Bau- und Immobilienbranche mutiert, an der es mittlerweile kein Vorbei-
kommen mehr gibt.“

oder

s,Das ,Nachhaltige Bauen” gilt im Moment als der Wachstumsmarkt der
Immobilienbranche — mit rasanter Zunahme an potenten, engagierten
Mitstreitern.”

fehlen den Unternehmen aufgrund der hohen Entwicklungsdynamik die
Ublicherweise bei einem bereits etablierten Markt vorhandenen Erfah-
rungswerte. Unklarheit besteht hinsichtlich der Mechanismen und Anfor-
derungen des Marktes fur ,Nachhaltiges Bauen®, auch als ,Green Building
Services" bezeichnet.

1.2 Zielsetzung und Eingrenzung der Arbeit

Ziel der Arbeit: Ziel des Forschungsvorhabens mit dem Titel ,Nachhaltiges Bauen — An-

B:ff;ﬁiggggs'g‘;ormaﬁons‘ forderungen und Handlungsempfehlungen fir die Anwendung der Leis-
tungsbilder der HOAI“ ist es, das in Kapitel 1.1 dargestellte Informations-
defizit aufzulésen und den Planungsbuiros langfristig-orientierte Hand-
lungsempfehlungen geben zu kénnen. Die Empfehlungen beschreiben die
sich ergebenen Herausforderungen und Chancen durch die Entwicklung
hin zu einem einheitlichen ,Nachhaltigen Bauen®.

Hieraus leitet sich die zentrale Fragestellung des Forschungsvorhabens
ab, die fur eine bessere Handhabung und Beantwortung in vier Teilfragen
untergliedert wurde (Bild 1-1).

! STEIGER, PETER: Chancen und Widerstédnde auf dem Weg zum nachhaltigen Planen und Bauen. 2009. S.
256
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Erfolgspotential ,,Nachhaltiges Bauen*

JIst das ,Nachhaltige Bauen® als eine unternehmerische Betatigung mit hohem
Erfolgspotential fur Unternehmen der Bau- und Immobilienwirtschaft im
deutschsprachigen Raum geeignet, um langfristig (nachhaltig) ihre
Uberlebensfahigkeit zu sichern und Wettbewerbsvorteile zu generieren,
insbesondere flr den Teilmarkt ,Bliroimmobilien® und der fur diesen
Markt zu erbringenden Planungsleistungen?*

v

Markt
Liegen die Vorraussetzungen und Kriterien fur einen
Markt ,Nachhaltiges Bauen*” vor?
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|
Unternehmensstrategie i
Sollen Planungshbiros der Bau- und Immobilienwirtschaft .
im Bereich des ,Nachhaltigen Bauens® tatig werden? .
und !

Stellt der Bereich ,Nachhaltiges Bauen" ein mégliches 1
,Strategisches Geschéftsfeld” fir Unternehmen der i
Bau- und Immobilienwirtschaft, inshesondere .
fur jene welche Planungsleistungen erbringen, dar? |
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1
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Entwicklungsfahigkeit
Kann der Bereich des ,Nachhaltigen Bauens® zur langfristigen
(nachhaltigen) Sicherung der Uberlebensfahigkeit der
Planungsbiros der Bau- und Immobilienwirtschaft beitragen,
dies auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen der
Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Branche?

Wettbewerbsvorteile
Liegen die beim ,Nachhaltigen Bauen® erforderlichen
Vorraussetzungen fir die Generierung von Wettbewerbsvorteile® vor?

Bild 1-1  Zentrale Fragestellung und Teilfragen des Forschungsvorhabens

Der Schwerpunkt des Forschungsprojekts liegt in der Darstellung von
Trends und der Erarbeitung von Handlungsempfehlungen fiir die Pla-
nungsbiros der Bau- und Immobilienwirtschaft. Ziel ist es Hinweise zu ge-
ben, welche Rahmenbedingungen erfillt sein missen, damit das ,Nach-
haltige Bauen“ ein Erfolgsmodell fir die Bau- und Immobilienwirtschaft
werden kann (Bild 1-2). Zu diesen Rahmenbedingungen gehort beispiel-
haft die Honorarordnung frr Architekten und Ingenieure und die dort ab-
gebildeten Leistungsbilder, vor allem deren Erganzung in Richtung ,Nach-
haltiges Bauen®.

Um der wissenschaftlichen Arbeit die Moglichkeit zu geben, fachlich in die
Tiefe gehen zu kdnnen, ist eine Eingrenzung des Untersuchungsgegen-
standes erforderlich. Daher beschrankt sich die wissenschaftliche Ausei-
nandersetzung auf den deutschsprachigen Raum, hier auf Deutschland
und Osterreich.

Forschungsschwerpunkt:

Handlungsempfehlungen
zum ,Nachhaltigen Bauen®
fur die Marktteilnehmer be-

reitstellen
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Analyse des Themenumfeldes ,Nachhaltigkeit",
1 der Bau- und Immobilienwirtschaft
und des ,Nachhaltigen Bauens*”

2 Untersuchung des Erfolgspotentials
des ,Nachhaltigen Bauens*

Ableitung von Erfolgsfaktoren und
3 Handlungsempfehlungen zur Realisierung
des moglichen Erfolgspotentials eines ,Nachhaltigen Bauens*

Bild 1-2  Ziele der Arbeit

Untersuchungsgegenstand: . . . . .
. gsgegens . Eine weitere Fokussierung erfolgt durch die Auseinandersetzung und Be-
Teilmarkt ,Buroimmobilien

und der dort zu erbringen- trachtung des Immobilienmarktes fur Nicht-Wohngebaude und innerhalb
ge“ Planungsleistungen im dessen des Teilmarktes fiir Birogebaude. Eine vertiefende Untersuchung
eutschsprachigen Raum ) ) ) . N ; ;
findet innerhalb dieses Teilmarktes fiir den Bereich der Planungsleistun-
gen, die Architektur- und Ingenieurbiros erbringen, statt (Bild 1-3).

Europa andere Kontinente

Mitglieder andere
Européische Gemeinschaft europaische Lander

nicht
deutschsprachige Lander

Nicht-Wohnungsbau Wohnungsbau

deutschsprachige Lander

: Offentlicher ) ) Offentlicher
Wirtschaftshochbau Wirtschaftstiefbau Tiefbau
Handelsimmobilien andere
Planungsleistungen Bauleistungen andere

Bild 1-3  Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes

N



Einleitung

1.3  Aufbau und Vorgehensweise der Arbeit

Die dargestellten Ziele dieser Arbeit lassen ein Informationsdefizit zu Tage
treten und fuhren zu einer Aufgabenstellung, die nur mittels einer syste-
matischen Vorgehensweise aufzuldsen ist. Da mehr Wissen zu tendenzi-
ell sachgerechteren und besseren Entscheidungen fihrt,? ist ein For-
schungsansatz zu wéahlen, der die Generierung des erforderlichen Wis-
sens umfassend leisten kann. Dies ist Gegenstand der empirischen For-
schung, deren verschiedene Phasen in Kapitel 5.4 (Bild 5-11) dargestellt
werden.

Dieser Forschungsansatz ist notwendigerweise fir die konkrete For-
schungsaufgabe handhabbar zu gestalten und weiter zu entwickeln. Er-
gebnis ist ein projektspezifisches Vorgehen und schlussendlich ein Ab-
laufplan zur Bewaéltigung der dargestellten Aufgaben (Bild 1-4).

= Ausgangssituation und Themenstellung
Einleitung * Zielsetzung und Abgrenzung der Arbeit
+» Aufbau und Vorgehen der Arbeit
Grundlagen_ ’ * Definition und Strukturen der Bau- und %
Bau- und Immobilien- - . =
wirtschaft Immobilienwirtschaft =
Nachhalti keit,“ und + Definition und Strukturen ,Nachhaltigkeit” g
” ug o * Definition und Strukturen ,Nachhaltiges Bauen® [%]
,Nachhaltiges Bauen °
o
« Definiti i o
Erfolgsfaktoren Def\TUon und Ableitung von Erfolgsfaktoren @
und -potentiale und —potentialen I'E
P » Stand der Forschung
Marktuntersuchung : F\Dnzl:lti:l':::iliund Osterreich
el Dpes ol » Sondereinfluss ,Finanz- und Wirtschaftskrise®
. * Grundlagen und Design der Befragung %
Durc_:l?funruné;tdz!’ * Durchflhrung der Untersuchung ':
empirischen stucie = Statistische Ergebnisse der Untersuchung g
Q
i
* Analyse der empirischen Studienergebnisse =
em:i:]igz?:ndg:udie » Vergleich mit vorhanden Informationen/ Zahlen g'
* Einschatzung der weiteren Entwicklung ]
« Erfolgspotential und -faktoren %
MaRnahmen » Handlungsempfehlungen u.a. am Bsp. der HOAI =
* Ableitung von Strategien E
?
* Zusammenfassende Beurteilung E
Resiimee und Ausblick » Weitere Bearbeitungsmaéglichkeiten ©
* Ergénzende Hinweise E

Bild 1-4 Ablauf des Forschungsprojekts

2

Vgl. PEPELS, WERNER: Marktforschung. Verfahren, Datenauswertung, Ergebnisdarstellung. 2. tiberarbeitete und  erwei-

terte Auflage. 2008. S. 17 - 18

Forschungsansatz und
-ablauf
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Im Rahmen eines flur die Forschungsaufgabe spezifischen Ablaufplans
werden in Phase 2 ein Uberblick iiber die Griinde der Entstehung des
Nachhaltigkeitsgedankens und ein aktueller Abriss zum Stand der Diskus-
sion gegeben. Danach erfolgt eine Darstellung der Situation der Bau- und
Immobilienwirtschaft im deutschsprachigen Raum. Ergebnis ist eine Be-
schreibung der Branchenstrukturen und Rahmenbedingungen sowie die
Rolle der dort agierenden Gruppen. AnschlieBend erfolgt eine Aufberei-
tung des ,Status Quo“ der Nachhaltigkeitsdiskussion fiir den Bau- und Im-
mobilienbereich. Ziel ist die Darstellung der bereits gestellten ,Weichen*
und der geplanten weiteren Schritte, die auf die Marktteilnehmer zukom-
men werden.

Nach der Erarbeitung der theoretischen und methodischen Grundlagen
(Phase 3) und Entwicklung des Forschungsansatzes zur Beurteilung des
Erfolgspotentials des ,Nachhaltigen Bauens* mittels Erfolgsfaktoren, er-
folgt die Durchfuhrung einer Marktanalyse (Sekundéarforschung)
(Phase 4). Es schlieRen sich die Planung, Durchfihrung und Auswertung
einer Marktbefragung (Primarforschung) im deutschsprachigen Raum
zum Thema ,Nachhaltiges Bauen® in Kapitel 7 (Phase 5) an. Die Ergeb-
nisse der Befragung gelten als die Grundlage zur ldentifizierung von
Trends und Potentialen (Phase 6) fur die Bau- und Immobilienwirtschaft,
sowie zur Isolierung der Anforderungen fur die weitere Entwicklung eines
mdglichen Marktes fir ,Nachhaltiges Bauen®, insbesondere fir die dort
tatigen Planungsbiros. Im Rahmen einer Zusammenfassung erfolgt ab-
schlieend ein Ausblick auf die weitere Entwicklung des Themas ,Nach-
haltiges Bauen“ (Phase 7) fur die Bau- und Immobilienwirtschaft, ein-
schlie3lich der Erarbeitung von Handlungsempfehlungen und Konkretisie-
rung anhand der HOAI.



Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

2 Nachhaltigkeit und ,,nachhaltige Entwicklung“

Derzeit erfahren die Begriffe ,nachhaltig”, ,Nachhaltigkeit” und ,nachhal-

tige Entwicklung® eine inflationare Verwendung im téaglichen Sprachge-

brauch. Kein Tag vergeht, an dem in den Print- und Online-Medien nicht

von Nachhaltigkeit gesprochen wird. So erklaren sich Unternehmen auf

ihren Websites zu einer nachhaltigen Unternehmensentwicklung bereit,

verfol-gen eine nachhaltige Personalentwicklung oder verkiinden im Rah- Warum dieser
men einer Pressemitteilung, dass sie durch die Einleitung der Unterneh- ~ Nachhaltigkeitshype?
mens-nachfolge das Unternehmen nachhaltig sichern wollen. Was ver-

birgt sich hinter diesen Begriffen? Wie kam es zu diesem ,Hype” bzw. zu

dieser Entwicklung oder handelt es sich nur um ein altes Phdnomen, so-

zusagen ,alter Wein in neuen Schlauchen“?

Vor Beginn jeder Untersuchung gilt es, in einem ersten Schritt die erfor-

derlichen Grundlagen zu schaffen. Geleistet wird dies hier, indem der Un-
tersuchungsgegenstand Nachhaltigkeit naher beschrieben wird. Es wird

zunachst ein Uberblick tiber die gangigen Definitionen von Nachhaltigkeit

gegeben, um im Folgenden eine Eingrenzung der im Zusammenhang ver-

wendeten Begriffe vorzunehmen. Danach wird der zeitliche Verlauf der Grundlage fiir die
Entwicklung des Konzepts dargestellt und die Griinde fiir die Diskussion ~ Untersuchung schaffen
analysiert. Die Beschreibung der konkreten Nachhaltigkeitsziele sowie der

Strategien und MafRnahmen zu deren Umsetzung schlieRen mit einer

Ubersicht tber den aktuellen Stand der Projekte auf deutschsprachiger

und in Teilen auch auf internationaler Ebene ab.

2.1 Definition und Abgrenzung ,,Nachhaltigkeit® \

Den Begriff nachhaltig beschreiben Kochendorfer® und Maydl* mit ,lang-
fristig wirksam®, als Bedeutung und direkte Ubersetzung des ,alten“ deut-
schen Wortes. Bei einer Ubersetzung aus dem englischen (sustainable)
oder lateinischen (sustinere) ist nachhaltig mit ,langfristig vertraglich® zu
Ubersetzen. Lutzkendorf® dagegen sieht in dem Attribut nachhaltig die
Merkmale und Eigenschaften von Produkten und Prozessen charakteri-
siert, die ,mittelfristig“ zu einer nachhaltigen Entwicklung beitragen.

Nachhaltigkeit (engl. sustainability) beschreibt Litzkendorf® als ein Leit- Nachhaltigkeit als Leitbild

bild” einer mittelfristig zu erreichenden ékologischen, wirtschaftlichen und

Vgl. KOCHENDORFER, BERND: Management im Lebenszyklus von Immobilien. 2007. S. 2

Vgl. MAYDL, PETER: Okologie fiir Bauingenieure, 2007. S.5

o Vgl. Lutzkendorf, Thomas: Beton- und Stahlbetonbau. Heft 4. 2006. S. 277 - 281

& vgl. LUTZKENDORF, THOMAS: Beton- und Stahlbetonbau. Heft 4. 2006. S. 277 - 281

Leithild: Ein Leitbild ist die strategische Zielvorstellung einer Organisation und ein gesellschaftlicher Wertekonsens. Ur-
spriinglich kommt der Begriff aus der Psychologie und wurde dann in die Stadtplanung tbertragen. Dort ist damit ein

grobes Bild einer angestrebten Zukunft gemeint, welches das Handeln auf dieses Ziel hin koordiniert. Leitbilder koordi-
nieren also die Teilziele einzelner Sachgebiete oder Abteilungen bei arbeitsteiligen Prozessen und Organisationen (z.B.
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Dynamisches Konzept

Langfristiges Konzept

Definition Nachhaltigkeit

sozialen Stabilitat. MaydI® sieht in der Nachhaltigkeit ebenso ein Leitbild
und somit keine objektive MessgréRe oder Zielvorgabe. Die Nachhaltigkeit
befindet sich aus seiner Sicht in einem standigen Entwicklungsprozess.

Clement® beschreibt in seinem Vortrag mit dem Titel ,Von der Vision zur
Wirklichkeit” diesen standigen Entwicklungsprozess als
»-..dynamisches Konzept, das wir inmer wieder auf den neuesten Stand
der Erkenntnisse und der Mdglichkeiten bringen mussen. Es darf nicht

als eine Art Gebrauchsanweisung verstanden werden, um morgen das
Gleiche zu tun wie heute und Ubermorgen das Gleiche wie morgen.*

Die Enquete-Kommission!® des Deutschen Bundestages ,Schutz des
Men-schen und der Umwelt" definiert:
,Nachhaltigkeit ist die Konzeption einer dauerhaft zukunftsfahigen

Entwicklung der 6konomischen, dkologischen und sozialen Dimension
menschlicher Existenz.*”

Medrisch'! bezeichnet den fir ihn unklaren politischen Begriff Nachhaltig-
keit auch als , Tarnbegriff fir Regulierung®. Durch die Unklarheit eréffne er
aus seiner Sicht aber auch Gestaltungsspielraume.

Eine eindeutige Definition des Begriffs nachhaltig und Nachhaltigkeit,
herausgelost aus dem Sachzusammenhang, gelingt nicht. In erster Linie
offenbart sich dies bereits bei der Ubersetzung des Begriffs ins Deutsche.
Die differenzierte zeitliche Prazisierung in ,langfristig“ und ,mittelfristig*
erschwert die Abgrenzung erheblich. So sind aus Sicht der Betriebswirt-
schaft alle Entscheidungen und MalRnahmen > 5 Jahre als ,Jlangfristig“ an-
zusehen, die Bauwirtschaft bzw. die Beteiligten an der Realisierung und
Nutzung einer Immobilie definieren ,langfristig* mit rund 50 bis 100 Jahren.
Dennoch ist eine gleichgeartete Interpretation méglich, da es sich bei die-
ser Festlegung immer um das Maximum des branchentiblichen Planungs-
horizontes handelt.

Die Einschrankung ,mittelfristig“ bei Lutzkendorf stellt generell eine Hal-
bierung der Zeitachse fir alle Anwendungsféalle dar. Dies bedingt eine
grundsatzlich veranderte Strategie und Herangehensweise und wird
daher zwangsweise zu anderen Ergebnissen fuhren.

Eindeutigkeit besteht darin, dass es sich bei der Nachhaltigkeit um ein
Leitbild handelt, das keine objektive Messgréf3e besitzt und sich in einem
standigen Entwicklungsprozess befindet. Grundlage der weiteren
Betrachtung, Bearbeitung und Verwendung des Begriffs Nachhaltigkeit im
Rahmen dieser Arbeit ist eine Weiterentwicklung der Definitionen nach der

Schulen, Stadtebau, Umwelt, Verkehr). Das Leitbild hat eine Orientierungsfunktion fiir Entscheider und Offentlichkeit.
http://de.wikipedia.org/wiki/Leitbild. 18.10.2007. 08.50 Uhr

Vgl. MAYDL, PETER; Okologie fur Bauingenieure, 2007, S. 25
9 CLEMENT, WOLFGANG in: Hennicke, Peter: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschéftsfeld? 2002. S. 21-29

Enquete Kommission: Schutz des Menschen und der Umwelt. Ziele und Rahmenbedingungen einer nachhaltig zukunfts-
fahigen Entwicklung 1998. S. 393

1 vgl. MEDRISCH, RAIMUNG in: BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nach-
haltigkeit. 2005. S. 10
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Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

Enquete-Kommission des Deutschen Bundestages und nach Clement.
Demnach wird Nachhaltigkeit fur das Forschungsvorhaben wie folgt defin-
iert:

,Nachhaltigkeit ist ein dynamisches Konzept, das immer wieder auf den
neuesten Stand der Erkenntnisse und der Mdéglichkeiten zu bringen ist,
mit dem Ziel einer dauerhaften, zukunftsfahigen Entwicklung der
menschlichen Existenz sowohl in 6konomischer, 6kologischer und
sozialer Hinsicht.“

]2.2 Definition und Abgrenzung “nachhaltige Entwicklung”

Wie bereits im Kapitel 1.1 beschrieben findet die Nachhaltigkeit eine breite
Anwendung in unserem Sprachgebrauch. Neben nachhaltig und Nachhal-
tigkeit (Kapitel 2.1) trifft dies auch auf die Wort- oder auch Begriffskombi-
nation ,nachhaltige Entwicklung® zu.

Definiert wird das Wort Entwicklung u.a. als ein Vorgang oder Wandel, der
die Entstehung, die Veranderung und das Vorgehen umfassen kann.
Meist findet er eine neutrale Verwendung. *? In Wortkombination mit na-
chhaltig als Bedeutung fir ,langfristig wirksam® oder ,langfristig ver-
traglich®, fuhrt die direkte Ableitung zu der Definition, dass eine ,nachhal-
tigen Entwicklung® der

»...langfristig wirksame und/ oder vertrdgliche Vorgang und Wandel der
Ent-stehung, der Veranderung und des Vergehens...”

ist.

Eine neutrale Ubersetzung liefert somit die Erkenntnis, dass eine ,na-
chhaltige Entwicklung“ die
»...langfristige Beriicksichtigung der Wirksamkeit und Vertraglichkeit der
Schopfung oder Herstellung sowie der Wirkung des Geschopften oder

Her-gestellten auf seine Umwelt sowohl durch dessen Existenz und des-
sen Ver-schwinden...“ 13

darstellt. Es wird somit davon ausgegangen, dass sowohl die Entstehung,
als auch die Veranderung und das Vergehen Konsequenzen auf die Um-
welt haben, die Uber die gesamte Lebensdauer und dartber hinaus
wirken. Dies losgeldst von der Vorstellung, ob es sich um Menschen, Ge-
genstande oder andere Formen des Seins handelt.

2 http://de.wikipedia.org/wiki/Entwicklung. 18.10.2007. 10.30 Uhr

13 ENQUETE KoMMIsSION: Schutz des Menschen und der Umwelt. Ziele und Rahmenbedingungen einer nachhaltig  zu-
kunftsfahigen Entwicklung 1998. S. 393

Langfristige Wirksamkeit
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Permanenter
Wandlungsprozess

Dynamisch-innovativer
Prozess

Hauff4 subsummiert:

»Im Wesentlichen ist sie [die Nachhaltigkeit] ein Wandlungsprozess, in
dem die Nutzung von Ressourcen, das Ziel von Investitionen, die Rich-
tung tech-nologischer Entwicklung und institutioneller Wandel
miteinander harmonie-ren, um das derzeitige und kiinftige Potential zu
vergréBern und menschliche Bedlirfnisse und Wiinsche zu erflillen.”

In einem konkreten Bezug wurde die ,nachhaltige Entwicklung“ durch die
Weltkommission fir Umwelt und Entwicklung (Brundtland-Kommission)
1987 definiert. Dabei handelt es sich

»...um eine Entwicklung, die gewéhrleistet, dass die Bedrfnisse der heu-
tigen Generation befriedigt werden, ohne die Maoglichkeiten kunftiger
Generationen zur Befriedigung ihrer eigenen Bedirfnisse zu bee-
intréchtigen..."

Nachhaltige Entwicklung ist danach

»...€in Prozess tiefgreifender Verdnderungen, in dem die Nutzung der
Res-sourcen, die Struktur der Investitionen, die Art des technischen
Fortschritts und die institutionellen Strukturen mit den zuklnftigen und
gegenwartigen Bedurfnissen in Einklang gebracht werden..."'6

Der Schweizer Ingenieur- und Architektenverein definiert in der Richtlinie
SIA 112/1'7 ,Nachhaltiges Bauen®, dass es sich bei einer ,nachhaltigen
Entwicklung® nicht allein um die Umwelt handelt, sondern ebenso um die
Gesellschaft und die Wirtschaft, da diese drei Bereiche unmittelbar
miteinander verbunden sind. Diese Verbindung kann wie folgt um-
schrieben werden:
»--- wirtschaftliches Wohlergehen ist ebenso wie die Erhaltung der natirli-
chen Lebensgrundlagen Voraussetzung fur die Befriedigung unser ma-
teriel-len und immateriellen Bedirfnisse. Und nur eine solidarische Ge-
sellschaft ist in der Lage, die erworbenen wirtschaftlichen Guter gerecht

zu verteilen, die gesellschaftlichen Werte zu pflegen sowie mit den na-
ttrlichen Ressourcen haushélterisch umzugehen...“18

Lutzkendorf!® beschreibt die ,nachhaltige Entwicklung” als einen dyna-
misch-innovativen Prozess, der einen Weg in diese Richtung aufzeigt.

Die Bundesregierung erweitert den Begriff und beschreibt eine ,nachhal-
tige zukunftsfahige Entwicklung“ als

HENNICKE, PETER in: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschéftsfeld? 2002. S. 9 und der dort angegebenen Quellen
> SIA 112/1: Nachhaltiges Bauen. 2004. S. 4 und der dort angegebenen Quellen

PARLAMENTARISCHER BERATUNGS- UND GUTACHTERDIENST DES LANDTAGES NRW: Nachhaltig zukunftsfahige Entwick-
lung. 2000. S. 1

' vgl. SIA 112/1: Nachhaltiges Bauen. 2004. S. 4
8 SIA 112/1: Nachhaltiges Bauen. 2004. S. 4

Vgl. LUTZKENDORF, THOMAS: Genormte Nachhaltigkeit im Baubereich. in “Beton- und Stahlbetonbau“. Heft 4. 2006. S.
277 - 281

10



Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

»...ein gesellschaftlicher Such-, Lern- und Entscheidungsprozess, der
von standigen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Veranderungen
begleitet wird.“2°

Die direkte Ubersetzung der englischen Wortkombination ,Sustainable
Development® in das Deutsche fuhrt zu der haufig verwendeten
Ubersetzung einer ,zukunftsfahigen Entwicklung®.

Die Zusammenschau der Begriffsdefinitionen einer ,nachhaltigen Entwick-
lung“ ergibt, dass sich diese auf die Auswirkungen eines Menschen, eines
Gegenstandes oder einer anderen Form des Seins, durch seine Entste-
hung, seine Existenz und sein Verschwinden beziehen. Aufgrund dieser
komplexen Betrachtung reicht eine ,hier und heute“-Bewertung der Aus-
wirkungen nicht aus. Daher beziehen sich diese auf die Zukunft, mit dem
Ziel einen tiefer greifenden Prozess einzuleiten, die gegenwartigen und
zukUnftigen Bedurfnisse in Einklang zu bringen oder zu verandern. Dabei
handelt es sich um einen dynamisch-innovativen Prozess, der aufgrund
seiner komplexen Randbedingungen einem permanenten Wandel unter-
liegt. Basis der weiteren Bearbeitung im Rahmen des Forschungsprojekts
ist folgende Begriffsdefinition:

Nachhaltige Entwicklung ist ein Such-, Lern- und Entscheidungsprozess,

der es ermdglicht, trotz standiger gesellschaftlicher und wirtschaftlicher

Veran-derungen die Bedurfnisse heutiger Generationen zu befriedigen,
ohne die Bedurfnisse zukunftiger Generationen zu beeintrachtigen.

Aufgabe dieses Prozesses ist es auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft
einzuwirken, um das Ziel einer Sicherung der ,nachhaltigen Entwicklung*
zu erreichen. In diesem Zusammenhang spricht man von den drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit bzw. ,nachhaltigen Entwicklung“ (Kapitel 2.5).

2.3 Grinde fir eine nachhaltige Entwicklung

Nach der Eingrenzung des Nachhaltigkeitsbegriffs ist in einem weiteren
Schritt zu klaren, warum dieses Thema derzeit so an Bedeutung gewon-
nen hat. Welche Hintergriinde flhrten zu den im vorherigen Kapitel
dargestell-ten Definitionen einer ,nachhaltigen Entwicklung“?

Als Hauptgrtinde fur die Entwicklung der Nachhaltigkeit benennt Kolb?!
das ungehemmte Bevolkerungswachstum, den zunehmenden
Ressourcenverbrauch und die zunehmende Klimaveranderung. Meyer??
beschreibt, dass menschliches Leben und Wirtschaften an einem Punkt
angelangt sind, an dem sie Gefahr laufen, sich ihrer eigenen nachhaltigen
Grundlagen zu berauben.

2 vgl. www.bmu.de/nachhaltige_entwicklung/erfolgskontrolle_und_weiterentwicklung_der_nationalen_nachhaltigkeits-

strategie.htm. 29.06.2007. 12.36 Uhr

2L vgl. KoLB, BERNHARD: Nachhaltiges Bauen in der Praxis. 2004. S. 8

2 Vgl. MEYER, JURGEN: Auf der Suche nach der ,Initiative Zukunftsenergie”. Arbeitskammer-Forum ,Energiewirtschaft im
Saarland”. 2000. S. 3
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Bevolkerungswachstum

2050: 9.1Mrd,

1987: 5Mrd, :
1974: 4Mrd. 4

1960: 3Mrd. 3

1927: 2Mrd. 2

1

1750 1800 1850 1500 1950 2000 2050

Bild 2-1 Wachstumskurve Weltbevolkerung??

Die Zahl der Einwohner eines Gebietes, ist im Zuge der ,industriellen Re-
volution® sehr stark angestiegen. Dieser Anstieg héangt unmittelbar mit
dem technischen und medizinischen Fortschritt zusammen. In den Indus-
trielandern ist das Bevolkerungswachstum mittlerweile jedoch abges-
chlossen und in eine Bevolkerungsabnahme tbergegangen. Trotz des re-
gionalen Rickgangs ist weltweit ein Bevolkerungswachstum zu verzeich-
nen. Die UNO erwartet eine Zunahme der Bevolkerung bei mittlerer Pro-
jektion bis 2025 auf 7,9 Mrd. und bis 2050 auf 9,1 Mrd. Menschen
(Bild 2-1). Falls sich die Zahl der Geburten pro Frau langfristig bei 1,85
einpendelt, ist nach 2050 weltweit von einem Bevolkerungsriickgang
auszugehen. Festzustellen gilt, dass das weltweite Bevoélker-
ungswachstum nur begrenzt beeinflussbar ist. Dennoch haben einige Lan-
der Bevolkerungsprogramme gestartet, wie z.B. China mit der ,Ein-Kind-
Familie“, um das Wachstum landerbezogen zu stoppen. 24

Infolge der Globalisierung hat sich das Gravitationszentrum des
wirtschaftlichen Wachstums in die Schwellenlander verschoben. Derzeit
verursachen rund 20 % der Weltbevolkerung ca. 80 % des weltweiten Ver-
brauchs an nattrlichen Ressourcen. 2 Gleichzeitig entwickeln sich Asien
und die Stidhalbkugel nach den gleichen Mechanismen wie die heutigen
(noch) Industrielander. Das Wachstum der Bevoélkerung und ein
steigender Lebensstandard flihren trotz steigender Energieeffizienz zu

2 http://www.20min.ch/news/story/18289650. 26.07.2010. 16.18 Uhr. aus UNO World Population Prospects (2004)
24 vgl. www.wikipedia.org/wiki/bevoelkerungswachstum. 31.07.2007. 11.47 Uhr

25 Natirliche Ressourcen: Wasser, Boden, Luft
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einem zunehmenden Ressourcenverbrauch, so dass auch die CO2-Emis-
sionen weiter ansteigen.

Besonders deutlich wird der zunehmende Ressourcenverbrauch bei
Erdol, Erdgas und Kohle, die nach Hubbert?® im Jahre 2050 nur noch in
marginalen Mengen vorhanden sein werden und bereits im Jahre 2000
zur Halfte verbraucht wurden. Die Darstellung von Hubbert berticksichtigt
und bildet jedoch einige Rahmenbedingungen, wie die weltweite
wirtschaftliche Ent-wicklung sowie den technischen Fortschritt bei der
ErschlieBung von Ressourcen nicht ab. Dennoch verdeutlicht die Darstel-
lung die Endlichkeit der vorhandenen Ressourcenvorkommen.

Erste Auswirkungen zeigen sich bereits in steigenden Preisen auf den
entsprechenden Weltmarkten. Das Problem ist auch eine begrenzte Re-
cyclebarkeit. So wird z.B. Zink auf verzinkten Eisenteilen durch Um-
welteinfliisse langsam in feinster Form zerstreut. Derart verteilt 1&sst sich
Zink nicht mehr sinnvoll und wirtschaftlich recyceln. Die heute bekannten
hochgradigen Rohstoffvorkommen haben eine sehr begrenzte Reichweite
von weniger als 100 Jahren. 27

Klimaveranderung

Die Verbrennung fossiler Brennstoffe und der dadurch erfolgenden Frei-
setzung von Kohlendioxid fiihren zu einem Anstieg der Treibhausgaskon-
zentration in der Atmosphére. Folge ist eine globale Klimaveranderung,
die sich durch Treibhausgase in einem erheblichen Umfang negativ auf
die natirliche Umwelt auswirkt. Neben einem Anstieg der
Durchschnittstemperatur auf der Erde ist mit einer Veranderung der re-
gionalen Klimamuster sowie einer Zunahme von lokalen extremen Wet-
terereignissen (Stlrme, Starkregen, Hitzeperioden und Durren) zu rech-
nen (Bild 2-2).

Fur Deutschland und Osterreich werden hierdurch heiere und trockenere
Sommer sowie mildere Winter mit mehr Niederschlagen vorhergesagt. Die
Zahl von Starkregen, Hitzewellen und anderen Extremwettern sollen zu-
nehmen. 28

Radermacher?® hierzu:

»In der Zusammenfassung ist das Kernproblem, dass immer mehr Men-
schen auf einem immer héheren Konsumniveau trotz immer 6koeffizi-
enterer Lésungen immer mehr Ressourcen verbrauchen und die Umwelt
immer starker belasten.*”

% Hubbert Kurve, nach Marion King Hubbert

27 vgl. www.wikipedia.org/wiki/Rohstoff. 31.07.2007. 10.57 Uhr
2 vgl. DEUTSCHE BANK RESEARCH: Bauen als Klimaschutz. 2008. S. 4

2 RADERMACHER, FRANZ JOSEF in: Hennicke, Peter: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschaftsfeld? 2002. S. 100
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Schlusselrolle der Bau- und
Immobilienwirtschaft

2009

DEO4
AP

Bild 2-2 Weltweite Konsequenzen aus dem Anstieg der Temperaturen als Folge des
Kohlendioxidanstiegs3®

Sucht man die Verursacher von Ressourcenverbrauch und Umweltver-

schmutzung und des in der Folge stattfindenden Klimawandels, stellt sich

heraus, dass dem Baubereich eine Schlusselrolle zukommt (Kapitel 4.2).31

Um einen vollstandigen Uberblick und den Sachzusammenhang mit den
vorherigen Kapiteln herzustellen, erfolgt im nachsten Abschnitt eine Dar-
stellung der historischen Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedankens.

2.4 Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedankens

Eine Analyse der historischen Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedankens
zeigt, dass dieser in der menschlichen Geschichte bereits lange verankert
ist. 1144 legte die Forstordnung des elséssischen Klosters Mauermunster
fest, dass

,»...nicht mehr Holz eingeschlagen werden darf als jeweils nachwéchst*.
Der sachsische Berghauptmann Hans Carl von Carlowitz forderte 1713 in
,Sylvicultura Oeconomica“®?,

»...dass eine kontinuierliche nachhaltende Nutzung eine unentbehrliche
Sache ist”.

% http://news.de.msn.com/politik/bilder.aspx?cp-documentid=151224608&page=4. 26.07.2010. 17.16 Uhr

31 HEGGER, MANFRED; Fuchs, Matthias; Stark, Thomas; Zeumer, Martin: Energie Atlas. Nachhaltige Architektur. 2007. S. 26

%2 sylvicultura Oeconomica, der vollstandige Titel lautet: ,Sylvicultura oeconomica, oder hauswirtschaftliche Nachricht
und naturmafRige Anweisung zur wilden Baum-Zucht". In diesem fasst von Carlowitz das im DreiRigjahrigen Krieg verloren

gegangene forstliche Wissen zusammen, erweiterte es durch eigene Erfahrungen und formulierte erstmalig das Prinzip
der Nachhaltigkeit.
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Betrachtet man eine ,nachhaltige Entwicklung® im Umfeld umweltpo-
litischer Stromungen, ist in den 1970er Jahren eine ,erste Umweltrevolu-
tion“ festzumachen. Dennis Meadows Bericht ,Grenzen des
Wachstums“®3 an den ,Club of Rome* aus dem Jahre 1972 markierte darin
einen Meilenstein. Diese erste Welle war gekennzeichnet durch die
Wahrnehmung der Umwelt in wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Zusammenhangen durch Umweltprobleme auf lokaler Ebene. Um-
weltverschmutzungen waren spurbar und sichtbar. Die folgende Diskus-
sion um einen besseren Schutz der Umwelt war begleitet von dem Konflikt
~WNachstum versus saubere Umwelt‘. Umweltschutz wurde als
Kostenfaktor wahrgenommen, der zu einer Begrenzung des Wachstums
fuhrt und Arbeitsplatze gefahrdet. 3*

Umweltver- Nachhaltige

schmutzung Agenda 21

Entwicklung

Reaktionen

Bild 2-3  Griinde fiir die Entwicklung des Nachhaltigkeitsgedankens und die Reaktion
auf diese Entwicklung

Ende der 1980er Jahre konnte eine ,zweite Umweltrevolution“ beobachtet
werden. Meilenstein war der Zukunftsbericht der Brundtland-Kommission
,Unsere gemeinsame Zukunft‘. Dieser beeinflusste die internationale De-
batte Gber Entwicklungs- und Umweltpolitik mal3geblich. Er wurde auf zwei
internationalen Konferenzen (1987 in London und 1988 in Mailand) einge-
hend diskutiert und war der auslosende Hauptfaktor fiir die Umweltkonfer-
enz in Rio de Janeiro 1992.

3% Grenzen des Wachstums, Studie zur Entwicklung der Weltwirtschaft. Originaltitel , The Limits to Growth*

3 vgl. BAUMGARTNER, RUPERT; Ebner, Daniela; Posch, Wolfgang: Wertsteigerung durch Nachhaltigkeit. 2005. S. 9
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Paradigmenwechsel infolge
des ,Brundtland-Berichts*

Deutschland

Osterreich

Der Brundtland-Bericht® fuihrte neben der politischen Akzeptanz auch zu
einem ,Paradigmenwechsel“®, hin zu einer wirtschaftlichen, sozialen und
umweltvertraglichen Entwicklung.

Im Jahr 2001 wurde die ,Strategie der EU flr nachhaltige Entwicklung*
(Agenda 21) ¥ offentlich gemacht. In dieser Veroffentlichung werden die
Herausforderungen und Chancen fiir eine nachhaltige Entwicklung darge-
legt und brisante Themen wie Klimaveranderung, Gesundheit, Erhaltung
nattrlicher Ressourcen, Armut und die Verkehrsproblematik an-
gesprochen.

In der Zeit von 1995 bis 1998 wurde die Enquete Kommission des
Deutschen Bundestages ,Schutz des Menschen und der Umwelt — Bewer-
tungskriterien und Perspektiven fiir umweltvertragliche Stoffkreislaufe in
der Industriegesellschaft” eingesetzt, mit dem Ziel Grundregeln fir eine
nachhaltige Gesellschaft zu definieren. *® In der Folge wurde durch die
Bundesregierung 2002 eine ,Nationale Nachhaltigkeitsstrategie® fur alle
Politikfelder veroffentlicht.

Bereits im April 2001 erfolgte durch die Bundesregierung die Berufung
eines ,Rats fur Nachhaltigkeit®, der u.a. das Ziel hat, konkrete Handlungs-
felder zu benennen und Projekte o6ffentlich bekannt zu machen, hierzu
gehdrt u.a. der ,Deutsche Nachhaltigkeitskodex* (DNK) der im Oktober
2011 verabschiedet wurde (siehe Kapitel 2.5).

Als zweites europdisches Land nach den Niederlanden verabschiedete
1994 Osterreich seinen ,Nationalen Umweltplan“ (NUP).3° 2002 hat die
Osterreichische Bundesregierung die Nachhaltigkeitsstrategie ,Zukunft
Bauen“4® mit 20 Leitzielen in den Handlungsfeldern ,Lebensqualitat®,
~Wirtschaftsstandort®, ,Lebensraume® und ,Internationale Verantwortung*
beschlossen. 4

In der Folge wurde vom 6sterreichischen Bundesministerium fir Verkehr,
Innovation und Technologie (BMVIT) das Impulsprogramm ,Nachhaltiges
Wirtschaften® aufgelegt. Im Rahmen dieses Programms werden Projekte
in den Themenbereichen effizientere Energienutzung, nachwachsende
Rohstoffe etc. unterstiitzt. Zu diesen Projekten gehéren ,Haus der Zu-
kunft®, ,Fabrik der Zukunft® und ,Energiesysteme der Zukunft®.

% Brundtland-Bericht: Bericht der Brundtland-Kommission von 1987/ 1988

% paradigmenwechsel: Anderung des Blickwinkels auf ein wissenschaftliches Feld

3 Agenda 21: In Rio de Janeiro ist 1992 von 172 Staaten die Agenda 21 fiir das 21. Jahrhundert als Leitpapier fiir ein
entwicklungs- und umweltpolitisches Aktionsprogramm vereinbart worden. Durch veranderte Wirtschafts-, Umwelt- und
Entwicklungspolitik sollen die Bedirfnisse der heutigen Generation durch nachhaltige Entwicklung befriedigt werden,
ohne die Chancen kiinftiger Generationen zu beeintréachtigen. Der Aufruf richtet sich an nationale Regierungen mit der
Aufforderung, mit lokalen MaBnahmen die Ziele der Agenda 21 umzusetzen. aus: Steiger, Peter: Chancen und Wider-
stande auf dem Weg zum nachhaltigen Planen und Bauen. 2009. S. 203

% hierzu auch: http://dipbt.bundestag.de/dip21/btd/13/112/1311200.pdf. 10.03.2010. 14.08 Uhr
39 vgl. http://www.nachhaltigkeit.info/print.php?page=streich_995; 27.07.2010. 17.36 Uhr

40" Hierzu auch: http://epub.wu-wien.ac.at/dyn/virlib/wp/eng/mediate/epub-wu-01_4b6.pdf?ID=epub-wu-01_4b6.

10.03.2010. 14.13 Uhr

4 Vgl. BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nachhaltigkeit. 2005. S. 114

16


http://dipbt.bundestag.de/dip21/btd/13/112/1311200.pdf
http://www.nachhaltigkeit.info/print.php?page=streich_995
http://epub.wu-wien.ac.at/dyn/virlib/wp/eng/mediate/epub-wu-01_4b6.pdf?ID=epub-wu-01_4b6

Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

Erganzt werden die Bundesprogramme durch Programme der einzelnen
Bundeslander z.B. dem ,Landes-Umweltprogramm-Steiermark® (LUST).
Eine Fllle weiterer Angebote erganzen die Informationsmoglichkeiten
zum Thema ,Nachhaltigkeit‘ z.B. durch das ,Osterreichische Institut fiir

Nachhaltige Entwicklung“ (OIN), das inhaltlich
~www.nachhaltigkeit.at“ zur Information der Bevolkerung betreut.

Plattform

2.5 Dimensionen der Nachhaltigkeit

Der wesentliche Kern des Leitbildes der ,nachhaltigen Entwicklung“ (Kapi-
tel 2.2 und 2.3), auf das sich die Staatengemeinschaft 1992 verstandigt
hat, lautet:

,Okologie, Okonomie und soziale Sicherheit bilden eine untrennbare Ein-

heit.“42

MaydlI*® spricht vom ,magischen Dreieck” der Nachhaltigkeit, das sich aus

drei Dimensionen zusammensetzt: Okonomie, Okologie und Sozialem.

Eine weitere Darstellung der Dimensionen der ,nachhaltigen Entwicklung*
ist das ,Drei-Saulen-Modell“. Dieses Modell geht von der Vorstellung aus,

»---dass eine nachhaltige Entwicklung nur durch das gleichzeitige und

gleichberechtigte Umsetzen von umweltbezogenen,

sozialen und

wirtschaftlichen Zielen erreicht werden kann, da nur so sowohl die
Okologische, als auch die 6konomische und soziale Leistungsfahigkeit
einer Gesellschaft si-chergestellt und verbessert werden kann. Die drei
Saulen der Nachhaltigkeit stehen miteinander in Wechselwirkung und

bediirfen langfristig einer ausgewogenen Koordination. “+*

Die beiden genannten Modelle sind jedoch in der Fachwelt umstritten. Die
Diskussion geht soweit, dass z.B. der ,Sachverstandigenrat fur Umweltfra-
gen“® dem ,Drei-Saulen-Modell“ die Orientierungsfunktion abgesprochen
hat,

»... weil es zu einem dreispaltigen Wunschzettel verkommt, in den jeder
Akteur seine Anliegen eintragen kann. Dies fuhrt zu einer Hyperkomplex-

itéit. “46

Der Ursprung der verschiedenen Modelle ist nicht genau auszumachen
und wird daher auch von verschiedenen Personen reklamiert. Eine
genaue Klarung des Ursprungs der Modelle ist jedoch nicht Gegenstand

a2

43

a4

45

46

Vgl. MEYER, JURGEN: Auf der Suche nach der ,Initiative Zukunftsenergie”: Arbeitskammer-Forum ,Energiewirtschaft im

Saarland”. 2000. S. 3

Vgl. MAYDL, PETER: Okologie fiir Bauingenieure. 2007. S. 4

www.bmu.de/nachhaltige_entwicklung/erfolgskontrolle_und_weiterentwicklung_der_nationalen_Nachhaltigkeits-strate-

gie.htm: 29.06.2007. 12.36 Uhr
www.umweltrat.de

SACHVERSTANDIGENRAT FUR UMWELTFRAGEN: Fir eine neue Vorreiterrolle. 2002. S. 21
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Okologische Dimension

Okonomische Dimension

Soziale Dimension

dieser Arbeit, seine Existenz wird als gegeben hingenommen. Im Fol-
genden werden drei Kern-Dimensionen néher definiert und abgegrenzt:

Ziel der ,0kologischen Dimension“ bzw. der ,0kologischen Nachhaltigkeit*
ist die Verbesserung der Umweltqualitat, die Verringerung des Rohstoff-
und Energieverbrauchs sowie die generelle Vermeidung von Risiken fir
Mensch und Umwelt. 4’ Die 6kologische Nachhaltigkeit orientiert sich am
starksten am urspringlichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu
betreiben. Dies ware eine Lebensweise, die die natirlichen Lebensgrund-
lagen nur in dem MaRe beansprucht, wie diese sich regenerieren. 4

Als wesentliche Bestandteile der ,6konomischen Nachhaltigkeit* werden
vom Fachverband der Chemischen Industrie Osterreich (FCIO) die
Sicherstellung der dauerhaften Wettbewerbsfahigkeit der Wertschépfung
in Produktion, Handel und Dienstleistung beschrieben. 4° Wirl*® konkretis-
iert die ,6konomische Nachhaltigkeit“ durch die Beschreibung von Zielen
dieser Dimension. Zu diesen Zielen gehoéren die Funktionsfahigkeit der
Wirtschaftssysteme,  Vollbeschaftigung und soziale  Sicherung,
okonomische Leistungsfahigkeit und Innovationskompetenz. Subsumiert
ist ,0konomisch nachhaltig“, wenn eine Gesellschaft Uber ihre Verhalt-
nisse lebt, so dass das zwangslaufig zu Einbuf3en fur die nachkommenden
Generationen fihrt. 5

Soziale Dimension

Die ,soziale Nachhaltigkeit” kann definiert werden als eine Dimension die
eine gerechte Verteilung der Ressourcen, soziale Gerechtigkeit, humane
Arbeitsplatze, Bildung und Qualifikation gewahrleistet. > Hierzu ist not-
wendigerweise der Staat oder die Gesellschaft so zu organisieren, dass
sich die sozialen Spannungen in Grenzen halten und Konflikte nicht eska-
lieren. 2 Gleichzeitig ist eine Abstimmung zwischen sozialen,
o0konomischen und 6kologischen Interessen, durch die Beteiligung aller
relevanten gesellschaftlichen Gruppen bei der Strategiefindung und -um-
setzung erforderlich.

Ist eine Abgrenzung der ©kologischen und 6konomischen Dimension
durch die Faktoren intakte Umwelt, Rekreation, Wohlbefinden, Gesund-
heit und Wohlistand, die die Produktivitat beeinflussen, noch mdglich,
gelingt dies bei der soziologischen Dimension kaum. Der Einfluss der Ge-
sellschaft auf das Individuum und der Einfluss des Individuums auf die

47 http:/lwww.univie.ac.at/bwl/ieu/lehre/ss06/zusatz_1.pdf. 28.10.2010. 11.42 Uhr

4 vgl. www.wikipedia.org/wiki/Nachhaltigkeit: 26.07.2007. 9:32 Uhr

49 vgl. http://www.fcio.at/DE/kunststoffe.fcio.at/Publikationen/. 28.10.2010. 11.42 Uhr
50 http://www.univie.ac.at/bwl/ieu/lehre/ss06/zusatz_1.pdf. 28.10.2010. 11.42 Uhr

51 vgl. www.wikipedia.org/wiki/Nachhaltigkeit: 26.07.2007, 9:32 Uhr

52 vgl. http://www.fcio.at/DE/kunststoffe.fcio.at/Publikationen/. 28.10.2010. 11.42 Uhr

5 vgl. www.wikipedia.org/wiki/sozialeNachhaltigkeit: 26.07.2007. 10:30 Uhr
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Gesellschaft ist ein Interaktions-Problem, das schon seit Platon diskutiert

wird. Selbst der ,Erste” der Philosophen konnte in seinem Hauptwerk

keine praktikable Losung fur das Dilemma jedweden gesellschaftlichen

Geflges finden. >

In der Zusammenschau besteht die Nachhaltigkeit im Wesentlichen aus Mehr als nur drei
drei Dimensionen. Auch wenn deren Bezeichnungen unterschiedlich ge- ﬁ;’gﬁﬂ;‘,ﬁgﬁ;{’er
wahlt werden, handelt es sich im Kern um eine soziale, 6konomische und

Okologische Dimension. Haufig werden diese Dimensionen um weitere

Ebenen erganzt. Dabei kann es sich z.B. um die politische Umsetzungs-

ebene®® handeln. Je nach Sichtweise treten auch andere Auspragungen

und Ebenen auf.

2.6 Nachhaltigkeitsziele und -strategien

Die Darstellung der verschiedenen Modelle der Nachhaltigkeit in Kapitel
2.5 und der darin beschriebenen unterschiedlichen Berlcksichtigung der
verschiedenen Dimensionen soll keinen weiteren Diskussionsbedarf tiber
die Ziele der Nachhaltigkeit begrinden.

Der ,Sachverstandigenrat fir Umweltfragen“ empfahl daher, sich vom Empfehlung: Integration der
,Drei-Saulen-Modell“, respektive dem ,Magischen Dreieck” zu verabschie- Umweltbelange

den und stattdessen das besser handhabbare ,Prinzip der Integration der

Umweltbelange” zu verwenden. ¢ Tatsachlich misse das Ziel der ,6kolo-

gischen Nachhaltigkeit Vorrang haben. > Schwerpunkt der Nachhaltig-

keitsbetrachtung sei die Sicherung der Lebensbedingungen der heutigen

und zukiinftigen Bevolkerung auf dem Planet Erde.

Weiterer Kritikpunkt ist die isolierte Anwendung des Nachhaltigkeitsbe-
griffs und die Vorstellung, dass 6kologische, 6konomische und soziale
Nachhal-tigkeit sich unabh&angig voneinander oder von anderen Qualitats-
parametern realisieren lassen und so die integrative Funktion der Nach-
haltigkeitsidee untergraben wird. 58

Zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele kénnen nach Mller-Christ>® drei Drei Wege zur
. Zielerreichung
Lesarten unterschieden werden.

e Die ,innovationsbezogene Interpretation” sieht Innovationen als we-
sentliches Instrument zur Erreichung der Ziele einer ,nachhaltigen
Entwicklung®. Innovationen betreffen umweltschonende Produktions-
prozesse, Technologien und Produkte oder die ErschlieRung neuer

% Vgl. BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nachhaltigkeit. 2005. S. 133

und der dort angegebenen Quellen
% www.wikipedia.org/wiki/Nachhaltigkeit. 26.07.2007. 9:32 Uhr
% Vgl. SACHVERSTANDIGENRAT FUR UMWELTFRAGEN: Fiir eine neue Vorreiterrolle. 2002. S. 21
57 www.wikipedia.org/wiki/Nachhaltigkeit. 26.07.2007. 9:32 Uhr
58

Vgl. SACHVERSTANDIGENRAT FUR UMWELTFRAGEN: Fir eine neue Vorreiterrolle. 2002. S. 21

% MULLER-CHRIST in Vgl. BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nachhaltig-
keit. 2005. S. 53 ff
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Ressourcen und verknipfen unternehmerisches Handeln mit der
,nhachhaltigen Entwicklung“ als Win-win-Konzept.

¢ Die ,normative Interpretation” stellt die ethische Perspektive nachhalti-
gen Handelns in den Mittelpunkt. Es geht dabei um die Gerechtigkeit
zwischen heutigen und kiinftigen Generationen sowie um die Gerech-
tigkeit innerhalb der derzeit lebenden Generationen. Dabei wird Na-
chhaltigkeit als Losungsansatz fur dieses Gerechtigkeitsproblem
gesehen und weist daher den Charakter eines normativen gesell-
schaftlichen Konzepts auf.

e Die ,rationale Interpretation“ fokussiert die Erhaltung der Ressourcen-
basis und hat ihre Wurzeln in der urspriinglich forstwirtschaftlichen Na-
chhaltigkeitsdefinition. Nachhaltigkeit zielt auf die Einheit von Produk-
tion und Reproduktion.

Ziele und Strategien auf In der wissenschaftlichen Nachhaltigkeitsdiskussion wird zwischen

wissenschaftlicher Ebene ,schwacher* und ,starker* Nachhaltigkeit unterschieden. Die ,schwache
Nachhaltigkeit geht von der Vorstellung aus, dass sich 0Okologische,
okonomische und soziale Ressourcen gegeneinander aufwiegen lassen.
So ware es akzeptabel, Naturressourcen auszuschdpfen und damit ange-
messene Mengen Humankapital oder Sachkapital zu erstellen. Okonomie
und Okologie sind hier gleichrangig.

~otarke Nachhaltigkeit” verfolgt den Ansatz, dass Naturkapital nur sehr be-
schrankt bzw. gar nicht ersetzbar durch Human- oder Sachkapital ist. In
diesem Zusammenhang wurden das ,Umweltraum-Konzept®, der
»=okologische Fufdabdruck® und das ,Leitplankenmodell“ entwickelt. Das
,Leitplankenmodell“ geht davon aus, dass die tkologischen Parameter,
die die langfristigen stabilen Lebensbedingungen auf der Erde sichern,
einen Entwicklungskorridor bilden, der unbedingt zu beachten ist. Ledi-
glich innerhalb des Korridors besteht ein Spielraum zur Umsetzung
wirtschaftlicher und sozialer Ziele. Bestarkt wird diese Meinung durch das
sogenannte ,,Querschnittsprinzip der Umweltpolitik“, das im ,Vertrag von
Amsterdam*“®® verankert wurde und zunachst die Integration von Umwelt-
belangen in alle Politikbereiche fordert. Zudem bestehen im Umwelt-
schutz, im Vergleich zur Umsetzung 6konomischer und sozialer Ziele, der
grofite Nachholbedarf und im Hinblick auf die langfristige Stabilisierung
der 6kologischen Grundlagen die gro3ten Defizite.

Ziele und Strategien auf
staatlicher Ebene

50 http://europa.eu/scadplus/leg/de/lvb/a09000.htm. 05.01.2009. 11:46 Uhr

20



Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

Zur Erreichung einer ,nachhaltigen Entwicklung® ist eine Strategie erfor-
derlich. Die deutsche Bundesregierung beschreibt die Nachhaltigkeitsstra-
tegie als

... kein fertiges Produkt, sondern ein langfristiger Prozess, bei dem Ziele
und MaRRnahmen fortgeschrieben und weiterentwickelt werden. " 61

Verschiedene NachhaltigkeitsmalRnahmen und -strategien wurden bereits
entwickelt und auch umgesetzt (hierzu u.a. Kapitel 2.4 und 4.6). Eine der
Kernaufgaben ist die Entkoppelung von wirtschaftlicher Leistungskraft und
Ressourceneinsatz. Gleichzeitig wird tendenziell der Verbrauch von fossi-
len Energietragern verteuert.

Aufgabe des ,Deutschen Nachhaltigkeitskodex” (DNK) ist es, belastbare
und vergleichbare Informationen zu Strategien und Zielen eines Unterneh-
mens im Bereich Nachhaltigkeit zusammenzustellen. Dies wird durch die
Definition allgemeingultiger MaRRstdbe, was Nachhaltigkeit in den Unter-
nehmen erreichen kann, erzielt. In der Konsequenz werden Nachhaltig-
keitsleistungen von Unternehmen sichtbar. Mittels der ,Key Performance
Indicators® (KPI) der ,Global Reporting Initiative“ (GRI) wird die Zielerrei-
chung gemessen. Durch den ,Zentralen Immobilienausschuss e.V.“ (ZIA)
wird die Ubernahme oder auch branchenspezifische Anpassung dieses
Ansatzes durch die Unternehmen der Immobilienwirtschaft und somit
auch Baubranche empfohlen (Kapitel 3).

Durch die zunehmende globale Dimension des unternehmerischen Han-
delns, lassen sich fir multinational tatige Unternehmen allgemeine Werte
nicht mehr nur durch nationale Gesetze regeln. Zur Definition von sozia-
len, 6kologischen und 6konomischen Mindeststandards flir verantwor-
tungsvoll agierende Unternehmen hat die OECD in Form einer Selbstver-
pflichtung Leitsatze definiert, die unter ,Corporate Responsibility“ (CR) zu-
sammengefasst werden. Der Unternehmenszweck, Gewinn zu erzielen
(hierzu Kapitel 5.1), wird dabei um die Aufgabe erweitert, auch einen Bei-
trag zur Gesellschaft zu leisten, der soziale und 6kologische Aspekte be-
inhalten soll.

Von den drei Saulen der ,Corporate Responsibility” stellt die ,Corporate
Social Responsibility* (CSR) die wichtigste im Sinne der Nachhaltigkeit
dar. Sie betrifft alle Bereiche, in denen die Unternehmensaktivitat soziale,
Okologische oder tber das Unternehmen selbst hinausgehende 6konomi-
sche Wirkungen entfaltet. Daher nutzen Unternehmen die CSR Prinzipien
innerhalb der Unternehmensstrategie (Kapitel 5.1.2) und machen sie zum
Gegenstand der Unternehmenskommunikation. Somit nimmt die interes-
sierte Offentlichkeit das operative Handeln der Unternehmen war.62

& www.bmu.de/nachhaltige_entwicklung/erfolgskontrolle_und_weiterentwicklung_der_nationalen_nachhaltigkeitsstrategie

htm. 29.06.2007. 12.36 Uhr

2 vgl. DEUTSCHE HYPO: Global Markets Real Estate. Hannover. 2012. S. 9 - 13
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Nachhaltigkeit: Leitbild und
keine Messgrolie

,Normative Interpretation®
der Nachhaltigkeit

Abschliel3end kann festgehalten werden, dass hinsichtlich der Notwendig-
keit und der Form einer Gewichtung der Dimensionen der Nachhaltigkeit
zur Ableitung einer Nachhaltigkeitsstrategie in der Wissenschaft, durch
den Staat und die Unternehmen noch unterschiedliche Priorisierungen
und Auffassungen existieren. Da die Diskussion noch nicht abgeschlos-
sen ist, wird in Kapitel 2.7 ein auf Basis der dargestellten MalRnahmen,
Ziele und Strategien mogliches (idealisiertes) Prinzipienmodell zur Hand-
habung der Nachhaltigkeit beschrieben, auch wenn dies zur Durchfiihrung
des Forschungsprojekts nicht zwingend erforderlich ist, aber das Ver-
standnis und die Akzeptanz fur die Nachhaltigkeitsthematik unterstiitzen
kann.

2.7 Zusammenfassung und Fazit

Es gilt festzuhalten, dass nachhaltig zeitlich langfristig angelegt und im
jeweiligen Sachzusammenhang zu betrachten ist. Nachhaltigkeit ist ein
Leitbild und keine Messgrof3e. Sie unterliegt &uReren Einflissen und ent-
wickelt sich in einem dynamischen Prozess permanent weiter. lhre Be-
deutung hat aufgrund globaler Zusammenhéange zugenommen. Haupt-
grunde sind die Zunahme der Bevolkerung, die Zunahme des Ressour-
cenverbrauchs und der Umweltverschmutzung, die auch als ,Megatrends*
bezeichnet werden.®® Diese Faktoren stehen in unmittelbarem Zusam-
menhang. Durch die Bertcksichtigung der sozialen, dkologischen und
O0konomischen Dimensionen soll eine ,nachhaltige Entwicklung® sicherge-
stellt werden, gemeint im Sinne einer Existenzsicherung auf dem Planet
Erde mit einem zeitlichen Fokus auf heute und auf die Zukunft.

Der historische Ruckblick deutet darauf hin, dass es sich bei der Nachhal-
tigkeitsdiskussion teilweise um in ihren Grundzligen bereits seit langer Zeit
bekannte Gedankenansétze handelt. Der Nachhaltigkeitsansatz bezogen
auf den deutschsprachigen Raum ist ein tief und langfristig verwurzeltes
(Uber-) Lebenskonzept der Gesellschaft. Obwohl der Nachhaltigkeitsge-
danke schon Uber viele Generationen prasent ist, gewinnt er jedoch fir
das Planen und Bauen erst jetzt durch die globale Dimension an Bedeu-
tung. Grundlegender Diskurs besteht bei den Modellen zur Beschreibung
der Nachhaltigkeit bzw. der entsprechenden Strategien, die eine gleichbe-
rechtigte Behandlung der Dimensionen der Nachhaltigkeit fordern. Eine
konstruktive Antwort auf den Konflikt zwischen Umwelt und einer sozio-
okonomischen Entwicklung steht aus Sicht von Kdppel®* seit Anfang der
90er Jahren aus, da wirtschaftspolitische Bemuhungen weiterhin im Vor-
dergrund stehen.

% Nach Huber sind Megatrends die treibenden Krafte unserer Zivilisation und sind an drei Kriterien festzumachen: Sie

haben epochalen Charakter, sind ubiquitar und global. Aus: Huber, Jeanette: Megatrends und Markte. Vortrag. Consense.
23.-24.06.2009

54 Vgl. KOPPEL in: BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nachhaltigkeit.
2005. S. 10
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Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

In diesem Zusammenhang gilt aber festzuhalten, dass Wasser, Luft und
Energie Basis allen Lebens sind und ohne diese jegliches Leben unmog-
lich ware. Die 6kologische Dimension muss somit immer Vorrang vor den
anderen Dimensionen haben, da der Schutz der nattirlichen Lebensbedin-
gungen die Grundvoraussetzung flr 6konomische und soziale Stabilitat
ist. Eine isolierte Beriicksichtigung der Dimensionen der Nachhaltigkeit
genlgt den Nachhaltigkeitszielen nicht. Eine Integration der 6kologischen
Dimension in die 6konomischen und sozialen Zieldimensionen ist daher
erforderlich (Bild 2-4). Dies idealerweise verbunden mit einer ,innovations-
bezogenen Interpretation* der UmsetzungsmafRnahmen, zur Erreichung
einer ,starken Nachhaltigkeit".

Status Quo Zukunft?

v . erweitertes
orrangprinzip Integrationsprinzip

Okologisch

Okologisch
Okonomisch

Okologisch

oder Okonomisch

Innovationsbezogene
Interpretation

Sozial

starke Nachhaltigkeit

Magisches Dreieck
Okonomisch

i
1
i
i
i
i
i
1
:
|
1
:
i
i
:
i
i

Bild 2-4  Prinzipienmodelle zur Nachhaltigkeit

Es ist ebenso notwendig, in der Diskussion Kompromisse einzugehen, da
eine reine wissenschaftliche Betrachtungsweise zu umfassend und im so-
zialen Kontext oftmals nicht praktikabel ist und - das ist wohl das Wich-
tigste — einer breiten Offentlichkeit nicht kommunizierbar ware, so auch
Baumgartner.®

SchllisselgrofRe der Konzeption einer ,nachhaltigen Entwicklung® ist die
Energie. In einer modernen Industriegesellschaft sind zeitlich und 6rtlich
verfugbare, kostengtnstige, fossile Energietrager und der elektrische
Strom eine wesentliche Voraussetzung fur das Funktionieren der Wirt-
schaft. Die energetisch nutzbaren Rohstoffe gehdren zu den wichtigsten

% Vgl. BAUMGARTNER, RUPERT; EBNER, DANIELA; POSCH, WOLFGANG: Wertsteigerung durch Nachhaltigkeit. 2005. S. 135

,Rationale Interpretation”

der Nachhaltigkeitsziele

Energie eine der Schlussel-

grolRen
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Nachhaltigkeit ist ein
Wettbewerbsfaktor

Produktionsfaktoren in der modernen Gesellschaft.®® Tatsache ist, dass
die vorhandenen fossilen Energievorrate begrenzt sind.

Neben der Energiewende ist der effizientere Umgang mit Ressourcen aller
Art der Hebel zur Losung der globalen Umweltprobleme. Huber®’ be-
schreibt als das Motto einer post-fossilen Okonomie:

~Reduce, Reuse, Recycle.”

Hier zeigt sich die Notwendigkeit der Vorreiterrolle der Industrienationen,
durch eine ,nachhaltige Entwicklung“ den Megatrends Einhalt zu gebieten.
Abgesehen von der Vielfalt an Kulturen und Interessen zeigen sich als
grolter Hemmschuh fur eine global ,nachhaltige Entwicklung“ die unter-
schiedlichen Erkenntnis- und Industrialisierungsniveaus der Lander. Wer
will den aufkommenden Industrienationen, allen voran China und Indien,
verbieten, die gleiche Entwicklung zu vollziehen wie Europa und den USA,
die derzeit (noch) fuhrenden Industrienationen?

Zugleich verbirgt sich hinter dieser Entwicklung auch die Chance, sich
frihzeitig auf die post-fossile Zeit vorzubereiten, um im Sinne der Defini-
tion der ,nachhaltigen Entwicklung“ heutige und zuklnftige Bedurfnisse
dann auch erfullen zu kénnen.

Durch die laufende nationale und internationale Bedeutungszunahme der
Nachhaltigkeit stellt sich diese auch als moglicher Wettbewerbsfaktor dar.
Es ist erkennbar, dass die Nachhaltigkeitsdiskussion auf immer mehr Wirt-
schaftsbereiche einen direkten oder indirekten Einfluss nimmt. In der
Folge ist es in vielen Méarkten zu einer Frage der Unternehmensakzeptanz
geworden, ob die Unternehmen erkennbar Verantwortung im Rahmen der
drei Dimensionen der Nachhaltigkeit ilbernehmen.®® Ansatze auf Unter-
nehmensebene kdnnen die Umsetzung des ,Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex“ sowie notwendigerweise auf multinationaler bzw. globaler Ebene
Strategien im Rahmen der ,Corporate Responsibility” sein. So empfiehlt
der ZIA die Ubernahme und ggf. branchenspezifische Anpassung der vor-
handenen Instrumente durch die Unternehmen der Bau- und Immobilien-
wirtschaft.

Hennicke®® beschreibt in diesem Zusammenhang:

»-..ermutigend ist: Die Wirtschaft ist zwar Teil des Problems, aber sie wird
zunehmend zum wesentlichen Akteur fiir die Lésung.*

% vgl. KASSLER, UELI: Okologische Bewertung mit Hilfe der Grauen Energie. 1999. S. 8

5 HUBER, JEANETTE: Megatrends und Mérkte. Vortrag. Consense. 23.-24.06.2009.

% Vgl. ZECH, JURGEN in: HENNICKE, PETER: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschaftsfeld? 2002. S. 34

% HENNICKE, PETER: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschéftsfeld? 2002. S. 9
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Nachhaltigkeit und ,nachhaltige Entwicklung®

Grundvoraussetzung, um die Rolle des Akteurs einzunehmen, sind aus
Sicht von Lechner’ jedoch weitreichende technische und organisatori-
sche Innovationen. Aus dieser Perspektive bieten Nachhaltigkeit und eine
,nachhaltige Entwicklung“ die Chance fur Branchen und Unternehmen,
neue Handlungsfelder zu erschliel3en.

Anteil der gebauten Umwelt am Ressourcenverbrauch

ZOZN  Energieverbrauch

<078 Rohstoffverbrauch

A0 \Wasserverbrauch

7N Flachennutzung

Anteil der gebauten Umwelt an umweltbelastenden Emissionen

OB CO, Emissionen

7 Abfall

20 Abwasser

Bild 2-5  Anteil der gebauten Umwelt an Ressourceninanspruchnahme und Umwelt-
belastung’®

Die herausragende Bedeutung der Bau- und Immobilienwirtschaft fiir eine
,nachhaltige Entwicklung“ wird sowohl durch den Anteil der Schad-
stoffimmissionen als auch am Anteil des Gesamtressourcenverbrauchs
deutlich (Bild 2-5). Will man eine ,nachhaltige Entwicklung® erreichen,
muss dieser Bereich Handlungsschwerpunkt sein und ist sogar der
~ochlissel zum Erfolg“. Eine nahere Betrachtung des im Rahmen der
Nachhaltigkeitsentwicklung bedeutungsvollen Bau- und Immobilienbe-
reichs erfolgt daher im nachfolgenden Kapitel.

™ vVgl. LEHNER, FRANZ in: HENNICKE, PETER: Nachhaltigkeit. Ein neues Geschéftsfeld? 2002. S. 9 und der dort angegebenen
Quellen

™ In Anlehnung an: Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG: Immolnvest. Grundlagen nachhaltiger Immobili-

eninvestments. Abbildung 5: Anteil der gebauten Umwelt an Ressource Inanspruchnahme und Umweltbelastung. 2008.
S. 28 und die dort angegebenen Quellen
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Nicht-6ffentliche Investoren
nehmen an Bedeutung zu

Finanz- und Wirtschafts-
krise

3 Bau- und Immobilienwirtschaft

Innerhalb der Europaischen Union und dem deutschsprachigen Raum ist
die Bau- und Immobilienwirtschaft neben der gewerblichen Wirtschaft der
bedeutendste Wirtschaftsbereich. Rund 10 % des Bruttosozialproduktes
werden durch diese Branche erbracht und gleichzeitig sind rund 10 % der
Erwerbstatigen in diesem Bereich beschaftigt.

Ein grofRer Teil der Investitionen im Baubereich — und zwar nicht nur im
Bereich Infrastruktur, sondern auch im Bereich Hochbau — werden traditi-
onell von der 6ffentlichen Hand vorgenommen. Aufgrund der in den letzten
Jahren zunehmend knapper gewordenen Haushaltsmittel von Bund, Lan-
dern und Kommunen in Osterreich und Deutschland ist die Investitionsta-
tigkeit der offentlichen Hand, nicht nur bei den Neubauten, zuriickgegan-
gen. Auch die planmaRige Instandhaltung bestehender Gebaude der 6f-
fentlichen Hand ist nicht mehr gewahrleistet. Es kann von einem Instand-
haltungsruickstau bzw. einer Instandhaltungskrise gesprochen werden.”?
Im Zuge dieser Entwicklung hat die Bedeutung von nicht-6ffentlichen In-
vestoren stark zugenommen. Zusatzlich entwickelten sich im Zeitverlauf
vollig neue Aufgabenfelder wie ,Contracting®, ,Facility Management® und
sthematisiertes Bauen®.

Durch den wirtschaftlichen Aufschwung bis in die zweite Jahreshélfte 2008
hat die Immobilienwirtschaft insbesondere im Bereich des Industrie- und
Bilrobaus profitiert. In Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise Ende 2008
steht die gesamte Bau- und Immobilienwirtschaft erneut und in Teilberei-
chen verstarkt unter einem erhohten wirtschaftlichen Druck. Die mittel-
und langfristigen Auswirkungen und Konsequenzen auf die Bau- und Im-
mobilienwirtschaft sind trotz umfangreicher, staatlich initiierter Férderpro-
gramme nicht oder gerade durch diese nur schwer abschatzbar. Grund-
satzlich besteht die Gefahr, dass durch die Krise Trends oder Strémungen
verstarkt oder abgeschwacht werden.

Wie in Kapitel 2.7 dargestellt, kommt der Bau- und Immobilienwirtschaft
im Rahmen der Umsetzung der Ziele der Nachhaltigkeit eine bedeutende
Rolle zu und muss Bestandteil von deren Strategie sein. In einem ersten
Schritt ist es daher erforderlich, das ,Bauen® an sich und die dort agieren-
den Gruppen sowie Rahmenbedingungen umfassend darzustellen. Ein
vollstandiger Uberblick tiber die Bau- und Immobilienwirtschaft wiirde den
vorgegebenen Rahmen der Forschungsarbeit sprengen und diese nicht
wesentlich unterstutzen. Stattdessen wird nur auf die fir die weitere Bear-
beitung wesentlichen Punkte eingegangen.

Geleistet wird dies durch eine themenbezogene, ndhere Beschreibung der
Bau- und Immobilienwirtschaft, der einer Branchendefinition vorangeht.
Neben wirtschaftlichen Rahmengréen der beiden Branchen und einer

72 vgl. KOCHENDORFER, BERND: Managementleistungen im Lebenszyklus von Immobilien. 2007. S. 17
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Bau- und Immobilienwirtschaft

Darstellung der Akteure, schliel3t das Kapitel mit einer Darstellung der Ein-
flussfaktoren und der aktuellen Situation ab.

3.1 Immobilienwirtschaft

Der Immobilienwirtschaft im Ganzen und den Immobilien im Speziellen
kommt im Rahmen der Volkswirtschaft ein besonderer Stellenwert zu. Die
Immobilie bildet die Voraussetzung zur Erbringung von Produktions- und
Dienstleistungsprozessen. Damit beziehen wiederum auch alle anderen
Wirtschaftszweige Leistungen aus der Immobilienwirtschaft.”

Will man die Strukturen und Charakteristika der Branche darstellen, ist es
in einem ersten Schritt erforderlich die Definition und Abgrenzung der Be-
griffe ,Immobilie“ und ,Immobilienwirtschaft“ voranzustellen.

3.1.1 Definition und Abgrenzung ,,Immobilie”

Das Verb ,bauen® beschreibt die Herstellung von Objekten und Konstruk-
tionen jeglicher Art, wie zum Beispiel von Bauwerken.’”* Ein Bauwerk ist
eine vom Menschen errichtete Konstruktion, und es ist fest mit dem Un-
tergrund verbunden und unbeweglich. Somit erfullt das Bauwerk die An-
forderungen an ein ,unbewegliches Sachgut“ und kann als Immobilie be-
zeichnet werden.

Immobilie, auch Liegenschaft oder Anwesen genannt, leitet sich vom la-
teinischen ,im-mobilis“ ab, dem Begriff fir nicht bewegliche Sachen.”
Eine allgemeingtiltige Definition des Begriffs ,Immobilie” gibt es nicht, er
wird nach wissenschaftlichen Disziplinen unterschiedlich definiert. Es las-
sen sich physische, rechtliche und 6konomische Definitionen unterschei-
den.’® Juristisch hat der Begriff ,iImmobilie” keine Bedeutung und wird da-
her nicht in Gesetzestexten erwahnt. Immobilien sind aus juristischer Sicht
in der Definition von Grundstiicken enthalten. Laut dem BGB ist ein Grund-
stiick ein raumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache, derim Grundbuch
als selbststéandige Einheit eingetragen ist. Hierzu zahlen auch Gegen-
stande, die fest mit dem Grund verbunden sind, wie beispielsweise Ge-
baude. Gebaude ist ein Unterbegriff von Bauwerk — umgangssprachlich
auch oft als Haus bezeichnet. Vom 6konomischen Versténdnis her kann

3 Vgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 21
7 vgl. www.wikipedia.org/wiki/Bauen. 03.01.2009. 14.13
s vgl. www.wikipedia.org/wiki/lmmobilie. 03.01.2009. 14.39

5 Vgl. BONE-WINKEL, STEPHAN: Immobiliendkonomie. Band 1: Betriebswirtschaftliche Grundlagen. 2005. S. 15
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Definition ,Immobilie”

Immobilie, vom Anlage-
zum Wirtschaftsgut

eine Immobilie einerseits als Kapitalanlage bzw. als ein Sachgut angese-
hen werden, anderseits ist sie auch Produktionsfaktor.’”

Bone-Winkel® definiert:

LImmobilien sind Wirtschaftsgliter, die aus unbebauten Grundstlicken o-
der bebauten Grundstiicken mit dazugehoérigen Gebauden und Aul3en-
anlagen bestehen. Sie werden von Menschen im Rahmen physisch-tech-
nischer, rechtlicher, wirtschaftlicher und zeitlicher Grenzen fur Produkti-
ons-, Handels-, Dienstleistungs- und Konsumzwecke genutzt.”

» Immobilitat, d.h. Unbeweglichkeit
Standortgebundenheit « Abhangigkeit der Vermarktung
« regionale Einflussfaktoren

« Ungleichheit der Immobilien
Einmaligkeit « kleiner, im gleichen Gebaude
« groRRer, an verschiedenen Standorten

* Planungs- und Genehmigungsphase
Heterogenitét * geringe Angebotselastizitat
« hierdurch oft ,Schweinezyklus*

« hohere Kapitalbindung im Vergleich zu anderen Branchen
Lange Kapitalbindung * Bau- und Mietpreise haben Einfluss auf den
Immobilienwert

« Langlebigkeit
Dauerhaftigkeit « Bestands- und Neuimmobilien konkurrieren
miteinander

« durch Eigentums- und Nutzungsubertragungen
« z.B. Grunderwerbssteuer, Maklercourtage

Hohe Ubertragungskosten

Bild 3-1 Charakteristika einer Immobilie”®

Die Immobilie galt tber Jahrhunderte hinweg als wertstabiles Anlagegut
und damit als Sicherheit flr den Eigentimer und fir den Glaubiger (Kre-
ditgeber). Die Stabilitat resultierte primar aus der dauerhaften Knappheit
des Produktionsfaktors Boden. Dieser Status wurde mit fortschreitender
Produktivitat und mit der Intensivierung von Produktions- und Dienstleis-
tungsprozessen zunehmend abgeschwécht. Hinzu kam im Zuge der Glo-
balisierung der verscharfte Wettbewerbsdruck, der die Immobilie zuneh-
mend nicht nur als Produktions-, sondern auch als Kostenfaktor in den
Mittelpunkt riickte. Das vormals wertstabile Anlagegut entwickelte sich
mehr und mehr zum Wirtschaftsgut, mit dem es zu wirtschaften gilt.&°

" Vgl. SCHAFER, HENRY; LUTZKENDORF, THOMAS; GROMER, CHRISTIAN; ROHDE, CHRISTOPH: Immolnvest — Grundlagen
nachhaltiger Immobilieninvestments. 2008. S. 19

78 BONE-WINKEL, STEPHAN: Immobilienékonomie. Band 1: Betriebswirtschaftliche Grundlagen. 2005. S. 16
" In Anlehnung an: Vgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft. 2009. S. 21

8 vgl. BDO DEUTSCHE WARENTREUHAND AG: Praxishandbuch Real Estate Management. 2005. S. 3
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Bau- und Immobilienwirtschaft

Immobilien und Bauwerke haben verschiedene eindeutige Charakteristika
(Bild 3-1) und kénnen in verschiedenster Hinsicht differenziert werden
(Bild 3-2). Diese kénnen daher weder einheitlich noch verbindlich sein.

In ihrer Funktion als Nicht-Wohnimmobilien werden Birogebaude in Kapi-
tel 3.1.2 fir die weitere Bearbeitung des Forschungsvorhabens definiert
und somit handhabbar gemacht.

* Massivbau
Konstruktion und Material » Skelettbauweise
* Mauerwerksbau u.a.

* Wohnimmobilien, wie Ein- und Mehrfamilienhauser
Funktion  Nicht-Wohnimmobilien, wie Buro- und
Verwaltungsgebaude, Infrastrukturimmobilien

« Einzelhaus
Gestalt » Doppelhaus
* Ensemble

« im Baurecht (Offentliche-/Private-lmmobilie)

Rechtliche Gesichtspunkte « im Sachrecht (Immabilie, Superadifikat)

« Niedrigenergiehaus
« Passivhaus

Energiestandard

Bild 3-2  Differenzierung von Bauwerken und Immobiliens?

Gegenstand der weiteren Bearbeitung des Forschungsprojekts ist die De-
finition fir Immobilien nach Bone-Winkel. Die Begriffe ,Gebaude*, ,Liegen-
schaft® und ,Anwesen“ werden synonym verwandt.

3.1.2 Definition und Abgrenzung ,,Blirogebaude*

Schwerpunkt des Forschungsvorhabens sind Nicht-Wohnimmobilien und
hier der Teilmarkt der ,Birogebaude” oder auch ,Buro- und Verwaltungs-
gebaude” (Bild 1-3). Die inhaltliche Differenzierung und Abgrenzung des
Untersuchungsgegenstandes erfolgt gemaR Bild 3-2 nach deren Funktion
als ,Wohngebaude* oder ,Nicht-Wohngebaude®. Als Nicht-Wohngebaude
werden Gebaude bezeichnet, die weniger als 50 % zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden. Bild 3-3 beinhaltet eine detaillierte Aufstellung der mogli-
chen Funktionen von Wohn- und Nicht-Wohngebauden.

Eine einheitliche Definition und Abgrenzung des Begriffs ,Blirogebaude”
liegt derzeit noch nicht vor. In der Literatur sowie in verdffentlichten Sta-
tistiken werden haufig nebeneinander die Begriffe ,Blrogebaude®, ,Biiro-
und Verwaltungsgebaude® oder ,Verwaltungsgebaude® genutzt.

81 In Anlehnung an: BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 22-24
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Oberbegriff ,Blirogebaude*”

Zentrales Merkmal:
Schreibtischtatigkeiten

Ebener® sieht den Begriff ,Blirogebaude” als Oberbegriff und differenziert
weiter in Verwaltungsgebaude, Mietbiirogebaude sowie Mischformen mit
verschiedenen Nutzungen (Bild 3-4). Dabei stellen Verwaltungsgebaude
Blrogebéaude dar, die fur den vorher bekannten Bedarf eines Unterneh-
mens oder einer Behdrde erstellt werden. Ein Mietblrogebaude hingegen
wird fiir einen Mieter erstellt, der in der Planungsphase nicht selten noch
nicht bekannt ist. Mietbirogeb&aude erfordern eine hohere Nutzerflexibili-
tat, da Nutzungsanderungen wahrend der Nutzungsphase haufiger auftre-
ten, als bei anderen Gebaudenutzungen.

Ein- und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhduser
Wohnimmobilien

Wohnparks

Eigentumswohnungen

Blro- und Verwaltungsgebaude
Gebaude fur Lehre und Forschung
Gebéaude fur Handel und Gewerbe
Gebéaude des Gesundheitswesens
Nicht-Wohnimmobilien Fabrik- und Produktionsgebaude
Hotel-, Gaststatten- u. Freizeitgebaude
Landwirtschaftliche Gebaude
Infrastrukturimmobilien

Sonstige Nicht-Wohnimmobilien

Bild 3-3  Gliederung von Immobilien nach Art und Funktion

Durch Birogebaude werden Arbeitsplatze fur Menschen zur Verfligung
gestellt, die Informationen und Wissen erfassen, verarbeiten und weiter-
leiten und somit Verwaltungsaufgaben und Managementtatigkeiten wahr-
nehmen.8 Zentrales Merkmal von Biroflachen ist die Moglichkeit zur
Durchftihrung von typischen Schreibtischtatigkeiten.®

8 vgl. EBNER, TORSTEN: Bauen im Bestand bei Biirogebauden. 2002. S. 12ff

8 vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Biirogebaude. 27.07.2010. 15.59 Uhr
8 Vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 25
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Bau- und Immobilienwirtschaft

Weitere Eigenschaften und Merkmale von Blrogeb&uden, die diese von
anderen Immobilien abgrenzen, sind:

e Standortfaktoren (Makrolage, Mikrolage, Infrastruktur)

¢ Anlageobjekt (Zwischen- oder Endinvestor, institutionelle oder private
Investoren)

e Marktfahigkeit (Vermietungsmoglichkeit bei Mieter-/ Nutzerwechsel)

e Strukturen (verschiedene Nutzer und Blroformen z.B. Einzel-, Grup-
pen- und GroRraumbiiros)

Burogebaude

— |

Verwaltungsgebaude Mietbirogebaude Mischformen

Eigennutzung Fremdnutzung Mischnutzung

Bild 3-4  Einteilung von Burogebauden®®

Im Rahmen des vorliegenden Forschungsvorhabens wird der Oberbegriff
.BlUrogebaude” genutzt und wie folgt definiert:
,Blrogebédude sind Gebaude, die flir einen konkreten Bedarf oder auf
Vorrat geplant, realisiert und umgenutzt werden. lhre Bestimmung ist es,

Arbeitsplatze zur Durchfiihrung von Verwaltungsaufgaben und Manage-
menttétigkeiten bereitzustellen.*

Die Verwendung von Begriffen wie Blroimmobilie, Verwaltungsgebaude,
Mietblrogebaude oder anderer und ahnlicher Wortfindungen erfolgt syno-
nym fur ,Blrogebaude®. Eine weitere Differenzierung unterhalb des Ober-
begriffs ,Blrogebaude” wiirde die Komplexitat unverhaltnismafig vergro-
Rern und die vorliegende Arbeit nicht wesentlich untersttitzen.

Die Wahl des inhaltlichen Schwerpunkts auf den Bereich der ,Nicht-Wohn-
gebaude” und dort im Speziellen auf den Teilmarkt der ,Birogebaude*
kann wie folgt begrindet werden.

8 In Anlehnung an: EBENER, TORSTEN: Bauen im Bestand bei Biirogebauden. Abbildung 1. 2002. S. 13
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Sehr junge Wirtschafts- und
Wissenschaftsdisziplin

Beim Teilmarkt ,Biroimmobilien® handelt es sich

in Deutschland um einen Bereich mit einem Bauvolumen von ca. 15,5
Mrd. € (5,0 % des Gesamtbauvolumens in 2011) und Planungsleistun-
gen von rund 2,7 - 2,9 Mrd. €. Rund 2,3 Mrd. € an Bauvolumen und
ca. 420 Mio. € an Planungsleistungen werden in Osterreich in diesem
Bereich umgesetzt. Somit leistet der Bereich ,Bliroimmobilien* einen
wesentlichen Beitrag zur Bau- und Immobilienwirtschaft in den natio-
nalen Markten (Kapitel 3.3.4 - 3.3.5),

als Nicht-Wohngebaude um einen Bereich, in dem annahernd 90 %
der Immobilientransaktionen abgewickelt werden, obwohl Nicht-
Wohngebé&ude nur 1/ 3 des Immobilienvermdgens und 40 % des Bau-
volumens reprasentieren (Kapitel 3.3.6),

um einen Bereich, aus dem sich die ,Offentliche Hand“ als Auftragge-
ber zunehmend mit Investitionen zuriickzieht (auch wenn dieser durch
die ausgelosten Konjunkturpakete nach 2008 kurzfristig und nur tem-
poréar an Bedeutung gewonnen hat) und gleichzeitig private Auftrag-
geber zunehmend an Bedeutung gewinnen. Diese setzen Nutzer-/
Mieteranforderungen um, deren Vielfalt grof3er und deren Komplexitat
hoher ist (Kapitel 3.3),

um ein Marktsegment, fir das die Entwicklung, Umsetzung und An-
wendung von Zertifikaten und Tools fur ein ,Nachhaltiges Bauen* am
weitesten fortgeschritten ist (Kapitel 4.7).

um ein Marktsegment, das im Falle einer Krise und zuriickgehenden
Neubauzahlen, durch den ,Bestand” an Bedeutung behalten kann
(Kapitel 3.3).

3.1.3 Definition und Abgrenzung ,Immobilienwirtschaft®

Bartuschka® beschreibt, wissenschaftlich gesehen, die Immobilienwirt-
schaft als einen Wissenschaftszweig, dem die Betriebswirtschaftslehre in
der Vergangenheit eine geringe Bedeutung beigemessen hat. Zudem
handelt es sich um eine sehr junge Wirtschafts- und Wissenschaftsdiszip-
lin. Grund flr die Entwicklung eines eigenstandigen Wirtschafts- und Wis-
senschaftsbereiches sind die Einflussfaktoren und Entwicklungstrends so-
wie die in der Folge veranderten Rahmenbedingungen und Herausforde-
rungen in den letzten 15 bis 20 Jahren (Kapitel 3.6).

8 vgl. BDO DEUTSCHE WARENTREUHAND AG: Praxishandbuch Real Estate Management. 2005. S. VI
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Schmoll®” definiert ,Immobilienwirtschaft* als:

~Summe der rational gesteuerten menschlichen Aktivitdten, die auf
Schaffung und Mehrung von Einkommen oder Vermdgen gerichtet sind
und die bebaute oder bebaubare Grundstiicke und Gebaude zum Ge-
genstand haben.”

Brauer® beschreibt die Immobilienwirtschaft in zweierlei Hinsicht. Eine
Sichtweise bildet ausschlie3lich die Produktion einer Immobilie ab, d.h.
der Leistungsprozess ist abgeschlossen, wenn die Immobilie entwickelt,
gebaut und verkauft ist. Aufgrund der Langlebigkeit von Immobilien reicht
nach Brauer diese Definition jedoch nicht aus und macht eine Erweiterung
erforderlich. Bei dieser Erweiterung ist die Immobilie, wie bereits beschrie-
ben, Produktionsfaktor und Tragermedium fiir die Erbringung einer Dienst-
leistung. Als Kernbereich der Immobilienwirtschaft wird das Vermieten,
Makeln und Verwalten bezeichnet.

Bogenstatter® stellt fest, dass in der gangigen Literatur die Immobilien-
wirtschaft zunehmend als ,Real Estate Management* bezeichnet wird und
aus seiner Sicht in viele Themenfelder zerfallt, je nach Herkunft und Blick-
richtung des Sprechers.

Zur Immobilienwirtschaft zahlen alle Unternehmen, die an der Planung,
Erstellung, Finanzierung und Bewirtschaftung von Immobilien beteiligt
sind. Hinzu kommen weitere Unternehmen, vom Immobilienberater bis zur
Gebéaudereinigung, die Dienstleistungen fur die Immobilienwirtschaft er-
bringen. Den Kernbereich bilden Unternehmen, die als Dienstleister in der
Bewirtschaftung, Verwaltung und Vermittlung tatig sind (Kapitel 3.4).

In der Zusammenfassung wird die Immobilienwirtschaft im Rahmen die-
ses Forschungsvorhabens wie folgt definiert:
,Die Immobilienwirtschaft befasst sich mit der Schaffung und Mehrung

von Einkommen und Vermégen aus Grundstiicken und Bauwerke jegli-
cher Art und umfasst alle an diesem Prozess beteiligten Gruppen.*

In der Konsequenz reprasentiert die Bauwirtschaft keinen eigenstandigen
Bereich neben der Immobilienwirtschaft und ist daher dieser zuzuordnen.

87 vgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 24 und der dort angegebenen Quellen
8 vVgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 6

89 vgl. BOGENSTATTER, ULRICH: Property Management und Facility Management. 2008. S. 1
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Internationale Vernetzung
der Immobilienwirtschaft

3.1.4 Charakteristika der ,,Jmmobilienwirtschaft*

Gangiges Unterscheidungsmerkmal der Immobilienwirtschaft ist, ob das
Immobilienmanagement als Kernaufgabe oder als Stitzleistung des Un-
ternehmenszwecks gesehen wird.

Die Immobilienwirtschaft selbst umfasst all jene Leistungsprozesse, die
unmittelbar an den Lebenszyklus einer Immobilie gebunden® (Bild 3-7)
und Basis der funktionalen und institutionellen Gliederung sind (Bild 3-5).
Die institutionelle Gliederung ist im deutschsprachigen Raum gekenn-
zeichnet von einer Vielzahl an Akteuren (Kapitel 3.4), die im Rahmen von
Immobilienprojekten beteiligt sind, sich aber einer vollstandigen und ge-
nauen Beschreibung entziehen.%*

Die Immobilienwirtschaft ist im Gegensatz zur Bauwirtschaft internationa-
ler vernetzt und ausgerichtet, d.h. Immobilieninvestments und -projekte
werden haufig Uber nationale Grenzen und Markte hinaus getatigt. Glei-
ches gilt fir die Anmietungen von Buroimmobilien z.B. durch multinatio-
nale Konzerne.

Lebenszyklus einer Immobilie

Funktionale Gliederung Institutionale Gliederung

Entwicklung/
(B |nvestitionsentscheidung

Informationsbeschaffung
Grundstuicksbeschaffung

Investor/ Projektentwickler/
Immobilienmakler

Investor
als Auftraggeber
fur Bauunternehmen

Entwicklung der Immobilie
Erstellung der Immobilie

Planung

Realisierung/

Entstehung

Vermarktung

Nutzung/
Bewirtschaftung

Erneute
Investitionsentscheidung

Finanzierung der Immobilie

Verkauf
Vermietung

Verwaltung

Modernisierung
Umnutzung/ Ruckbau

Bank/ Finanzdienstleiter

Investor/ Projektentwickler/
Immobilienmakler

Immobilienverwaltung/
Investor/ Projektentwickler

Investor/ Projektentwickler/
Immobilienmakler

Bild 3-5 Funktionale und institutionelle Gliederung der Immobilienbetriebslehre®?

% Vgl. BRAUER, KERRY-U.; Grundlagen der Immobilienwirtschaft. 2003. S. 6 - 8

% In Kapitel 3.3 erfolgt eine Darstellung der Akteure im Umfeld ,Biirogebaude*

2 In Anlehnung an: BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 23 - 32
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Auch wenn es sich bei dem gemal Bild 3-5 dargestellten Lebenszyklus
einer Immobilie in der Regel um einen, je nach Nutzungsart, Zeitraum von
20, 50 oder mehr Jahren handeln kann, kénnen die Phasen, wahrend der
die Akteure der Immobilienwirtschaft involviert sind, auf3erst kurz sein.
Dies kann z.B. der Fall sein, wenn eine Immobilie nur als Investment und
somit als Handelsgut gesehen wird.

Die Mieter- oder Nutzerseite reagiert dagegen weitaus trager. Sie ist meist
langfristig an eine Immobilie gebunden, da besonders im Gewerbeimmo-
bilienmarkt Mietvertrdge mit Laufzeiten von bis zu zehn Jahren dominie-
ren.

3.2 Bauwirtschaft

Die Bauwirtschaft als wichtiger Teil der europédischen und nationalen
Volkswirtschaften und als Bestandteil der Immobilienwirtschaft, unter-
scheidet sich grundlegend von anderen Industriezweigen. Unterschei-
dungsmerkmale und spezifische Besonderheiten bestehen im Aufbau,
dem Marktverhalten und den Marktteilnehmern selbst. Neben der Defini-
tion der wesentlichen Begrifflichkeiten, werden die Strukturen der Branche
und ihre gesamtwirtschaftliche Bedeutung dargestellt.

3.2.1 Definition und Abgrenzung ,,Bauwirtschaft*

Auch wenn der Begriff ,Bauwirtschaft in amtlichen Statistiken nicht offizi-
ell verwendet wird und es sich um einen Ubergeordneten Gliederungsbe-
griff handelt, gelingt dennoch eine Definition aufgrund seiner vielfaltigen
Verwendung im Sprachgebrauch. RuR3ig/ Deutsch/ Spillner®® beschreiben:
,Die Bauwirtschaft bezeichnet den Teilbereich einer Volkswirtschaft, der
sich mit der Errichtung, Erhaltung und Nutzung von Bauwerken sowie mit

der Anpassung und Veranderung von Bauwerksbestanden durch Bauta-
tigkeit befasst.”

Das Betriebswirtschaftliche Institut der Bauindustrie®* beschreibt die Bau-
wirtschaft in einer eigenen Definition als:
~Sammelbezeichnung fiir alle am Baugeschehen beteiligten Produzen-

tengruppen, wie z.B. das bauausfiihrende Gewerbe, Architekten und In-
genieurbiiros, die Baustoffindustrie, Bautrdgergesellschaften etc.”

Nach Bosch/ Rehfeld® schlielt die Begrifflichkeit auch Baustoffhandler
und -zulieferer, Bautrager, Projektentwickler und nicht zuletzt auch For-
schungs- und Ausbildungseinrichtungen ein (Bild 3-6). Wesentliche Ak-
teure werden detailliert in Kapitel 3.4 dargestellt.

% RURIG, VOLKER; DEUTSCH, SUSANNE; SPILLNER, ANDREAS: Branchenbild Bauwirtschaft. 1996. S. 11
9  BETRIEBSWIRTSCHAFTLICHES INSTITUT DER BAUINDUSTRIE: Kleines ABC der Bauwirtschaft. 2006. S. 27

% Vgl. BOSCH, GERHARD; REHFELD, DIRK: Zukunftsstudie Baugewerbe NRW — Endbericht. 2003. S.6

35

Bauwirtschaft = Ubergeord-
neter Gliederungsbegriff

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Bauindustrie und
Bauhandwerk

Bauwirtschaft als Bestand-
teil der Immobilienwirtschaft

Unterstitzende Dienstleistungen

Architekten, Ingenieure, Planung, Immobilien, Finanzierung etc.

Zulieferer/Bau-

stoffhersteller Bauhauptgewerbe Ausbaugewerbe

Verbande, Universitaten, Fachhochschulen, Forschungseinrichtungen etc.

Offentliche Einrichtungen

Bild 3-6  Elemente des Wertschopfungssystems Bauwirtschaft®®

Dies bestatigt auch Lechner in seiner umfassenden Definition der Bauwirt-

schaft:
L,Unter dem Begriff Bauwirtschaft kann man das Wirken aller beteiligten
Bauherren, Investoren, Banken und Geldgeber, Architekten, Planer,
Bauvertrags- und Bauwirtschaftsfachleute, Bauunternehmen, Lieferan-
ten, Verwalter und Betreiber, einschlie3lich der Gestaltung vertraglicher
Beziehungen und Interaktionen zwischen diesen, sowie die Vorbereitung
und das Setzen aller Handlungen (insbesondere wirtschaftswissen-
schaftlich orientiert), wie sie im Zuge der Vorarbeit fur, und der Erstellung
von Bauwerken erforderlich werden, verstehen. 7

Eine weitere Unterteilung erfahrt die Bauwirtschaft haufig auch in ,Bauin-
dustrie, ,-gewerbe“ und ,Bauhandwerk®. Unterscheidungsmerkmale sind
Umsatzgrole, technische Ausstattung und Tatigkeitsbereich. Zur Bauin-
dustrie zahlen in der Regel grof3ere, technologisch leistungsfahigere und
meist als Kapitalgesellschaft organisierte Unternehmen. Bauhandwerks-
unternehmen sind meist handwerklich orientierte Kleinbetriebe mit gerin-
ger Maschinenausstattung, die haufig im Ausbau tatig sind.®®

Die Bauwirtschaft erfillt als standortgebundene Industrie das Grundbe-
durfnis des Wohnens und schafft durch die Infrastruktur die Basis fiir die
Warenproduktion und das Angebot von Dienstleistungen. Als Vorausset-
zung von Produktion, Vertrieb und Warenverwendung, sowie die Erbrin-

% PEKRUL, STEFFEN: Strategien und MaBnahmen zur Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit deutscher Bauunternehmen.
2006. S. 7

97 Lechner, Hans: Skriptum Grundlagen der Bauwirtschaftslehre. WS 2010/2011. S.9

% Vgl. VERBAND DER BAUINDUSTRIE FUR NIEDERSACHSEN E.V.: Positionsbestimmung. 1998. S. 46
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gung von Dienstleistungen ist die Bauwirtschaft mit anderen Wirtschafts-
zweigen eng verbunden. * In diesem Zusammenhang ordnet auch
Schulte!® die Bauwirtschaft als direkten Bestandteil der Immobilienwirt-
schaft zu (Kapitel 3.1).

Gegenstand der weiteren Untersuchungen und der empirischen For-
schung sind die Gruppen gemaR Bild 3-6, die in Kapitel 3.4, herunterge-
brochen auf ,Blrogebaude” detailliert beschrieben werden. Dieser For-
schungsarbeit wird der Begriff der Bauwirtschaft im Sinne von Bosch/ Reh-
feld'%%, in Anlehnung an die Darstellung von Pekrul'®? zugrunde gelegt und
wie folgt definiert:

,Bauwirtschaft befasst sich mit der Planung, dem Bau und dem Betrieb

von Bauwerken jeglicher Art und umfasst alle an diesem Prozess betei-
ligten Gruppen.”

Die Angabe der Begrifflichkeiten ,Bausektor”, ,Baubranche®, ,Bauindust-
rie“, ,Bauhandwerk® oder auch ,Bauwesen* erfolgt im Rahmen dieser Ar-
beit synonym fiir die ,Bauwirtschaft".

3.2.2 Charakteristika der ,,Bauwirtschaft*

Kernprozess der Bauwirtschaft ist innerhalb eines Lebenszyklus (Bild 3-7)
einer Immobilie das Planen und Bauen. Er beschreibt die Herstellung und
dabei im Wesentlichen die Planung und Ausfuhrung eines Gebaudes. In
der Bau- und Immobilienpraxis variieren die Begriffe der einzelnen Pha-
sen, je nach Perspektive oder Themenstellung.

Aufgrund der langen Projektlaufzeiten durch Planung, Ausschreibung,
Materialbeschaffung, Bau und Abnahme wird bei der Bauwirtschaft von
einer sogenannten ,nachlaufenden” und ,standortgebundenen® Branche
gesprochen.

Das Bauvolumen und Wachstum der am Bauprozess beteiligten Gruppen
wird hauptséachlich durch innerstaatliche Einfliisse gesteuert. Daher gibt
es keine europaische Bauwirtschaft und keinen homogenen Markt, son-
dern es gibt zwischen den Mitgliedstaaten deutliche Unterschiede. In der
Folge stehen die am Bauprozess Beteiligten konjunkturell in einer direkten
Abhéangigkeit zu ihren nationalen Bauwirtschaften, wenn sie nicht das Po-
tential und die Mdglichkeiten flr eine internationale Ausrichtung besitzen.
Die Bauwirtschaften Deutschlands und Osterreichs besitzen aufgrund ei-

% Vgl. BLECKEN, UDO; BOENERT, LOTHAR: Wettbewerbsmodelle. 2001. S.1
100 vgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 24 und der dort angegebenen Quellen
101 vgl. BOSCH, GERHARD; REHFELD, DIETER: Zukunftsstudie Baugewerbe NRW — Endbericht. 2003. S. 6

192 vgl. PEKRUL, STEFFEN: Strategien und MaRnahmen zur Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit deutscher Bauunterneh-
men. 2006. S. 7
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Schlusselbranche in
Deutschland und Osterreich

ner Vielzahl von Faktoren, die sowohl historisch, aber auch gesellschaft-
lich und normativ bedingt sind, eine starke Verbindung, unabhéngig vom
Prozess der Globalisierung und Européisierung.

Kernprozess
»Bauwirtschaft*

Kernprozess
»Immobilienwirtschaft*
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Bild 3-7  Lebenszyklus und Bauprozess einer Immobilie

Die Bauwirtschaft wird als Schliisselbranche fur Deutschland und Oster-
reich bezeichnet. 1% Bauinvestitionen haben nach Berechnungen des
Rheinisch-Westfalischen Instituts fur Wirtschaftsforschung (RWI) eine
hohe Multiplikatorenwirkung. Das RWI geht von einem Faktor 2,4 fiir jeden
investierten Euro im Baubereich aus.'%* In der Bauwirtschaft und der die-
ser vor- und nachgelagerten Bereiche wie Mdbelindustrie oder Maklerta-
tigkeit ist etwa jeder 10. - 12. Beschéftigte tatig.10®

3.3 Kennzahlen zur Bau- und Immobilienwirtschaft

Der Bau- und Immobilienwirtschaft kommt nicht nur durch die Grofl3e der
Stoffstrome und Menge an Schadstoffimmissionen ein Schliisselfaktor bei
der Einleitung einer ,nachhaltigen Entwicklung® zu (siehe hierzu Kapitel
2), sondern auch aufgrund ihrer volkswirtschaftlichen Bedeutung. Sie stel-
len einen bedeutenden Konjunkturmotor in Deutschland und Osterreich
dar. Vor diesem Hintergrund liegen insbesondere fiir Deutschland um-
fangreiche statistische Kennzahlen zur Beschreibung der Branche vor.

Will man die Bau- und Immobilienwirtschaften Deutschlands und Oster-
reichs, sowie deren Teilmérkte fur Blro- und Verwaltungsimmaobilien und
der dort erbrachten Planungsleistungen darstellen, ist es erforderlich die
vorhandenen Kennzahlen fiir die weitere Bearbeitung des Forschungspro-
jekts aufzubereiten.

Auch wenn die nationalen Immobilienwirtschaften einen hohen Internatio-
nalisierungsgrad besitzen, werden die nationalen Bauwirtschaften doch

103 vgl. TIEFENSEE, WOLFGANG: ,Nachhaltig Bauen*, Fachzeitschrift ,greenbuilding”. Heft 1. 2008. S. 18
194 vgl. DIEDERICHS, CLAUS JURGEN: Fuhrungswissen fur Bau- und Immobilienfachleute 1. Grundlagen. 2005. S. V

105 v/gl. DIEDERICHS, CLAUS JURGEN: Fiihrungswissen fir Bau- und Immobilienfachleute 1. Grundlagen, 2005. S. 1
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hauptsachlich durch innerstaatliche Einflisse gesteuert (Kapitel 3.1). Da-
her erfolgt eine differenzierte Darstellung nach Landern und Branchen.

Dieser vorangestellt wird eine kurze Abhandlung zur Finanz- und Wirt-
schaftskrise sowie der sich daran angeschlossenen europaischen Schul-
denkrise einschlie3lich der bisherigen Auswirkungen auf die Bau- und Im-
mobilienwirtschaft. In Folge der Krise wird die Interpretation vergangen-
heitsbezogener statistischer Kennzahlen und der getatigten Prognosen
nicht unerheblich erschwert.

3.3.1 Von der Finanz— und Wirtschaftskrise zur europaischen
Schuldenkrise

Nach einer lang anhaltenden Phase der Preissteigerungen am amerikani-
schen Immobilienmarkt kam es in dem Uberhitzten Markt zu einem Preis-
verfall Ende 2007 / Anfang 2008. In der Folge konnten viele Hauseigentu-
mer nicht mehr ihre Kredite bedienen. Offentlich bekannt wurde die nega-
tive finanzwirtschaftliche Entwicklung in den USA durch die Pleite der
Lehman Brothers Bank Ende September 2008. In der Folge kam es zu
einer umfassenden Wirtschaftskrise, die neben der Finanzwirtschaft auch
andere Bereiche der Realwirtschaft erfasste.'% Hiervon unmittelbar be-
troffen war auch die Bau- und Immobilienwirtschaft im deutschsprachigen
Raum.

Ab dem 4. Quartal 2008 entwickelte sich eine Rezession, mit einem nega-
tiven Bruttoinlandsprodukt in Deutschland und Osterreich. Mit minus sie-
ben Prozent erreichte in Deutschland der wirtschaftliche Abschwung im 2.
Quartal 2009 und in Osterreich im 3. Quartal 2009 mit einem Minus von
rund funf bis sechs Prozent seinen Tiefpunkt.

Bis zum Zeitpunkt der Wirtschaftskrise konnte sowohl die deutsche als
auch die 6sterreichische Bauwirtschaft bereits seit 2005 eine konjunktu-
relle Erholung verzeichnen. Diese wurde mal3geblich durch den Wirt-
schaftshochbau getragen, bei einem gleichzeitigen Bedeutungsriickgang
des offentlichen Bauens.

Einer der Ausloser dieser wirtschaftlichen Entwicklung war der Boom am
Immobilienmarkt, getragen insbesondere durch auslandische Investoren
mit der Aussicht auf kurzfristige Wertsteigerungen. Parallel dazu entwi-
ckelte sich der Mietmarkt &hnlich positiv.

Die Ereignisse haben im Sommer 2008 und danach im Immobilienmarkt
zu einem erheblichen Nachfragertickgang im Hochbau gefuhrt. Zum Jah-
resbeginn 2009 befanden sich alle Indikatoren (Genehmigungen, Auf-
tragseingang, Baugewerblicher Umsatz und Bauinvestitionen) fir den
Hochbau deutlich im Minus und sanken auf das Niveau von 2006 / 2007.
Neben einem Riickgang von 25 - 30 % bei den Bauinvestitionen, waren

106 vgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Wirtschaftskrise#Finanz-_und_Wirtschaftskrise_ab_2007. 02.04.2011. 14.59 Uhr
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Umsatzeinbruch von
70 — 80 % bei Planungsbu-
ros

Robuste Entwicklung der
Bau- und Immobilienwirt-
schaft trotz Krise

Européische Schuldenkrise

besonders die Planungsbiros betroffen, die in diesem Teilmarkt z.T. Ein-
buzen von 70 - 80 % hinnehmen mussten, da Planungsprojekte nicht um-
gesetzt, bereits geplante und genehmigte Projekte nicht realisiert wurden.

Zur Stitzung der Binnenkonjunktur initilerte die deutsche Bundesregie-
rung im Herbst 2008 mit dem Konjunkturpaket | und im Friihjahr 2009 mit
dem Konjunkturpaket Il baurelevante Investitionen von insgesamt
24 Mrd. €. Davon entfielen alleine auf das Bauhaupt- und Ausbaugewerbe
rund 20 Mrd. €, Uberwiegend auf die Ertlichtigung / Sanierung im Hoch-
bau.1%7 In Osterreich wurde ein Konjunkturprogramm firr die Bauwirtschaft
von 900 Mio. € aufgelegt, das jedoch zu grof3en Teilen auf Infrastruktur-
projekte entfallen ist.1%8

Durch diese MaRnahmen ist sowohl in Deutschland als auch in Osterreich
kurzfristig, jedoch nur temporér der Anteil der 6ffentlichen Hand an den
Bauinvestitionen gestiegen, wohingegen aufgrund der nationalen Haus-
haltslagen nicht mit einer nachhaltigen Steigerung der staatlichen Bauin-
vestitionen zu rechnen ist.

In Folge der genannten MalRnahmen stellte sich die Entwicklung der deut-
schen und dsterreichischen Bau- und Immobilienwirtschaft als sehr robust
dar. Seit 2010 / 2011 zeigen in Deutschland und Osterreich nahezu alle
Indikatoren in der Bau- und Immobilienwirtschaft wieder in den positiven
Bereich, im Wesentlichen durch den Wohnungs- und Wirtschaftsbau ge-
tragen. Gleichzeitig sind in beiden Landern die wichtigen auslandischen
Investoren, nach einer Zeit der Zurtickhaltung wieder am Markt tatig.1%°

Obwohl die Weltkonjunktur die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschafts-
krise Uberwunden zu haben schien und die grof3en Industrielander posi-
tive Wachstumsraten verzeichnen, flihrt die Schuldenkrise in einer Reihe
von Mitgliedsstaaten der Europaischen Gemeinschaft erneut zu Verunsi-
cherungen bei den Investoren. Seit 2012 zeichnet sich ein Trend nachlas-
senden Wirtschaftswachstums ab, der sich gefestigt hat und insbesondere
die europaischen Peripherielander betrifft. Trotz der sogenannten ,Euro-
krise“ sollen sich die Lander Osterreich und Deutschland im Verhaltnis
weiterhin tberdurchschnittlich entwickeln.10

In der Zusammenschau gehen die Experten davon aus, dass sich die wirt-
schaftliche Gesamtsituation der Bau- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Osterreich trotz der bestehenden europaischen Schul-
denkrise nach einer bis 2012 stattgefundenen Erholung auf das Vorkrisen-
niveau von 2008 weiter positiv entwickeln wird.

107 vgl. ZENTRALVERBAND DER DEUTSCHEN BAUWIRTSCHAFT E.V.: Baumarkt 2009. Abb. 30. Umsatzentwicklung im Wirt-
schaftsbau. 2010. S. 32

108 y/gl. http://www.gtai.de/DE/Content/__SharedDocs/Anlagen/PDF/chancen/oesterreich,templateld=raw,property= publica-
tionFile.pdf/oesterreich?show=true. 02.04.2011. 15.41 Uhr

199 vgl. STEINKELLNER, STEFANIE: Der Biirovermietungsmarkt und der gewerbliche Investorenmarkt in Wien. Riickblick.
Wechselwirkungen, Ausblick. 2010. S.

H0 vgl. lii-investments: Immobilienméarkte Europa - Herbst 2012. November 2012. S. 5
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3.3.2 Deutsche Immobilienwirtschaft

Der Wert des gesamten Immobilienvermdgens in Deutschland kann ein-
schlie8lich Gebaude und Grundstiicke auf Gber 9,0 Billionen Euro beziffert
werden. Ohne die Grundsticke belauft sich der Wert der Wohn- und Nicht-
Wohngebaude auf tber 6,6 Billionen €, mindestens 1,5 Billionen € davon
entfallen auf Nicht-Wohngebaude (Tabelle 3-3).

In der deutschen Immobilienwirtschaft sind insgesamt rund 3,8 Mio. Men-
schen in rund 700.000 Unternehmen téatig.'! Auf die Immobilienwirtschaft
im engeren Sinne (Kapitel 3.2.2) entfallen etwa 250.000 Unternehmen und
knapp 380.000 Erwerbstatige (Tabelle 3-1). Rund zwei Drittel der Erwerb-
statigen, der Umsatze und der Unternehmen sind der Gewerbeimmobili-
envermietung zuzuzahlen. Gleichzeitig erzielen nur 20 % der Unterneh-
men mehr als 250.000 € im Jahr, vereinigen gleichzeitig aber 80 % des
Umsatzes auf sich.!1?

Auch wenn die in Tabelle 3-1 dargestellten Kennzahlen aus dem Jahre
2006 stammen, wird deutlich welche wirtschaftliche Bedeutung die einzel-
nen Wirtschaftszweige innerhalb der Immobilienwirtschaft haben. Teil-
weise liegen aktuellere Kennzahlen zu den dargestellten Wirtschaftszwei-
gen vor, jedoch gelingt eine vollstandige Aktualisierung nicht.

Tabelle 3-1  Wirtschaftszweige der Immobilienwirtschaft in Deutschland fur 2006 in
Zahlen!13114

Titel Anzahl . _Ur_nsatze Erwerbstétige
in Millionen Euro

Architekten und Ingenieure 70.555 16.897 178.000
Bauindustrie 336.131 205.075 2.226.000
Banken 2.088 - 197.000
Vermittler und Verwalter 51.015 27.575 146.400
Vermieter 198.733 89.176 232.300
Immobilienfonds 1.888 10.474 4.130

sonstige 46.955 34.635 846.000

Gesamte Immobilienwirtschaft 707.365 383.832 3.829.930

M1 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 63

12 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 44

M3 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 56. Tabelle 3.8: die Wirtschaftszweige der Immobilienwirtschaft 2006

14 Ursprung und Abgrenzung der Daten bzw. die Quellen der Angaben in der dargestellten Tabelle sind unbekannt, so dass
eine Aktualisierung der Daten nicht gelingt. Auch stehen nicht zu allen Wirtschaftszweigen aktuelle Kennzahlen zur Ver-
fugung. Fir die Wirtschaftszweige ,Architekten und Ingenieure sowie ,Bauindustrie” gelingt dies jedoch in Tabelle 3-2
(Architekten und Ingenieure®) und Kapitel 3.3.4 (Deutsche Bauwirtschaft).
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Immobiliennahe Planungs-
leistungen:

4,5 % vom Branchenum-
satz

Die Immobilienwirtschaft erzielte in 2008 eine Bruttowertschépfung von
425 Mrd. € (383 Mrd. € in 2006), einer Steigerung von rund 11 %. Die
wirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft in Deutschland hat in
dieser Zeit noch einmal zugenommen und ihren Anteil an der Gesamtwert-
schopfung von 18,6 % auf 19,1 % steigern kénnen. Aktuellere und amtlich
bestatigte Zahlen Uber die Entwicklung der Immobilienwirtschaft liegen
zum Untersuchungszeitpunkt nicht vor. Experten sprechen jedoch davon,
dass die Immobilienwirtschaft in 2011 /2012 wieder das Niveau von
2008 / 2009 erreicht hat und weiter an Bedeutung gewinnen soll (siehe
auch Kapitel 3.3.1).

Demnach wird die Immobilienwirtschaft in Deutschland in den nachsten
Jahren profitieren und sich weiterhin positiv entwickeln, insbesondere
durch steigende Wohnimmobilienpreise als Folge niedriger Zinsen, bei ei-
ner weiterhin Gberdurchschnittlichen Entwicklung der Gesamtwirtschaft
(hierzu Kapitel 3.3.1).

Der im Rahmen des Forschungsprojekts relevante Markt von immobilien-
nahen Planungsleistungen durch Architektur- und Ingenieurblros um-
fasste in 2006 einen Anteil von rund 4,5 % (16,9 Mrd. €), im Vergleich dazu
entfielen mehr als 53 % auf Leistungen der Bauindustrie bzw. Bauwirt-
schaft. Rund 44 % der Gesamtleistungen aller deutschen Architektur- und
Ingenieurblros in 2006 (38,1 Mrd. €) entfielen auf immobiliennahe Pla-
nungsleistungen.'® Rund 37 % (6,3 Mrd. €) davon auf Architekturbiiros
und 63 % (10,7 Mrd. €) auf Ingenieur- und Fachplanungsburos (Tabelle 3-
2)16. Die durch Ingenieurbiros erbrachten immobiliennahen Planungs-
leistungen von 10,3 Mrd. € entsprechen einem Anteil von 43,5 % an dem
Gesamtumsatz aller Ingenieurblros. Im Gegensatz dazu erbrachten Ar-
chitekturbiiros nahezu 85 % ihres Umsatzes flr die Immobilienwirtschaft
und sind somit starker von dieser abhéangig. In den Architekturblros arbei-
teten durchschnittlich rund drei, in einem Ingenieurbiro finf Personen.

Durch die Bundesarchitekten- und Bundesingenieurkammer werden jahr-
lich vergangenheitsbezogene Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung des
Architektur- und Ingenieurmarktes veroffentlicht. Bei einem Vergleich die-
ser zeigt sich eine differenzierte Entwicklung beider Bereiche, aufgrund
struktureller Unterschiede, der Entwicklungen innerhalb der Branche und
des Bauens im Allgemeinen sowie der Wirtschaftskrise.

15 vgl. http://www.bingk.de/images/Bundesingenieurkammer_3.2_USt-Statistik_Stand_April_2012.pdf. 30.01.2013. 10.42
Uhr und Vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 56. Tabelle 3.8: die Wirtschaftszweige der Immobilienwirtschaft 2006

16 Vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 44ff
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Tabelle 3-2  Kennziffern fir immobiliennah tatige Architektur- und Ingenieurbiros in

Deutschland 2006 und 201017

ung ung

immobiliennaher

9 o
Umsatz [Mrd. €] 6,25 6,25 +-0,0% 10,65 13,50 +26,0%
Anzahl d"er immobilien- 34124 30772 98 % 26431 20,000 C1000%
nahen Biros
immobiliennaner 183.053 = 203132 = +11,0%  377.949 451199  +200%

Umsatz je Biiro [€]

Anteil der

0,
Einzelunternehmen [%] 78,7 %

76,2 % -25% 70,3 % 66,7 % -3,6%

Arbeitslosenquote -5,95 % -6,41 %

Durch die positive wirtschaftliche Entwicklung konnten die Planungsbiiros
ein Umsatzplus mit immobiliennahen Planungsleistungen von 16,9 Mrd. €
(2006) auf 19,8 Mrd. € (2010) verzeichnen (17 % Steigerung). Gleichzeitig
stieg der Umsatz der Ingenieurburos von 10,7 Mrd. € (2006) um 26 % auf
13,50 Mrd. € (2010), parallel dazu stagnierte der Umsatz der Architektur-
biros und verharrt auf 6,25 Mrd. €. Durch die differenzierte Entwicklung
der beiden Bereiche erbrachten in 2010 Ingenieur- und Fachplanungsbi-
ros 68 % des immobiliennahen Umsatzes, der Anteil der Architekturbiros
ging auf 32 % zurlck. Trotz der genannten Entwicklung ist der Umsatzan-
teil mit immobiliennahen Planungsleistungen auf 38 % in 2010 (43,5 % in
2006) von Ingenieurblros am erzielten Gesamtumsatz gesunken. Dies gilt
auch fur Architekturbiiros, deren Umsatz im Immobilienbereich von 85 %
(2006) auf 79,5 % in 2010 gesunken ist.

Dennoch hat sich die Gesamtsituation nicht nur der Ingenieurbtiros ver-
bessert, auch die Architekturbiros konnten den Umsatz je Unternehmen
um 11 % steigern und von der Entwicklung profitieren. Trotz der vielen
BuroschlieBungen auf Architektenseite, hat sich die Arbeitslosenzahl bei
den Architekten, wie bei den Ingenieuren positiv entwickelt. 2010 lag diese
bei Architekten mit 1,99 % auf einem niedrigeren Niveau als bei den Inge-
nieurberufen mit 2,92 %. Bei dieser niedrigen Arbeitslosenquote kann man
derzeit von einer Vollbeschéaftigung in diesem Bereich sprechen.

Die Planungsburos profitieren von der positiven wirtschaftlichen Entwick-
lung (Kapitel 3.3.1) der Immobilienwirtschaft. Verantwortlich ist hierfur der
Wohnneubau, seit 2010 auch verstéarkt der Nicht-Wohnneubau (Bild 3-8).

17 vgl. Bundesingenieurkammer: Ingenieurstatistik unter http://www.bingk.de/html/Ingenieurstatistik.htm. 29.01.2013. 16.48
Uhr und eigene Hochrechnungen
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Immobiliennaher Umsatz in
Osterreich: 2,5 - 3,1 Mrd. €
in 2010

3.3.3 Osterreichische Immobilienwirtschaft

Im Zuge der Recherche nach statistischen Kennzahlen zur 6sterreichi-
schen Immobilienwirtschaft zeigte sich, dass kein Bild analog oder ahnlich
des deutschen Marktes gezeichnet werden kann, da hier eine vergleich-
bare Kennzahlendichte fehlt. Weder ,Statistik Austria“'!8, der ,Wirtschafts-
kammer‘!1® und der dieser angeschlossene ,Fachverband der Immobilien
und Vermogenstreuhander 2° noch der ,Bundesimmobiliengesell-
schaft“'?! oder der ,Bundeskammer der Architekten und Ingenieurkon-
sulenten“!?? liegen gleichwertige oder ahnlich umfangreiche statistische
Auswertungen zur Immobilienbranche in Osterreich wie in Kapitel 3.3.2 fiir
Deutschland beschrieben vor. Daher wurde es erforderlich, eigene Hoch-
rechnungen und Schéatzungen vorzunehmen.

Die Immobilienwirtschaft in Osterreich realisiert eine geschéatzte Brutto-
wertschopfung von rund 54 Mrd. € in 2010.123124 Bei Annahme eines glei-
chen Anteils an immobiliennahen Planungsleistungen an der Immobilien-
wirtschaft wie in Deutschland von 4,5 % liegt der Umsatz von Architektur-
biros sowie Ingenieur/ Fachplanungsbuiros bei rund 2,5 - 2,6 Mrd. €. Eine
Ruckrechnung auf Basis der Gesamtumsétze der Architekturbiros von
1,5 Mrd. € und den Ingenieurblros von 4,1 Mrd. € in 2010, ergibt einen
immobiliennahen Anteil von rund 3,1 Mrd. €125126.127 5o dass von einem
Umsatz der Planungsbiiros im Immobilienbereich von 2,5 - 3,1 Mrd. € in
Osterreich ausgegangen werden kann. Bei einer Aufteilung der Umséatze
im Verhaltnis wie in Deutschland, ergibt sich ein immobiliennaher Umsatz
der Architekturbtiros von rund 0,8 - 1,0 Mrd. € und 1,7 - 2,1 Mrd. € durch
Ingenieur- und Fachplanungsbiiros in 2010 in Osterreich.

Vgl. http://www.statistik.at/: Zwei schriftliche und eine telefonische Anfrage im Februar/Mérz 2011. Antwort: Die angefrag-
ten Daten zu Immobilienbestanden und anderen Kennzahlen werden nicht erhoben.

Vgl. http://portal.wko.at/wk/startseite.wk: Zwei schriftliche Anfragen im Februar/Marz 2011. Antwort: Die angefragten Da-
ten zu Immobilienbesténden und anderen Kennzahlen werden nicht erhoben.

120 ygl. http://portal.wko.at/wk/startseite_dst.wk?AnglD=1&DstID=188: Eine schriftliche Anfrage im Februar 2011. Antwort:
Die angefragten Daten zu Immobilienbestanden und anderen Kennzahlen werden nicht erhoben.

Vgl. http://www.big.at/: Zwei schriftliche Anfrage im Februar und Marz 2011: Antwort: keine
Vgl. http://www.arching.at/baik/

Basis der Schatzung ist ein Anteil der deutschen Immobilienwirtschaft an der Bruttowertschopfung von 19,1 % in 2010.
Die Bruttowertschépfung fiir Osterreich lag 2010 bei 285,73 Mrd. €.

124 vgl. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/volkswirtschaftliche_gesamtrechnungen/bruttoinlandsproduhauptaggregat
eljahresdaten/index.html. 30.01.2013. 12.21 Uhr

Annahme der gleichen immobiliennahen Umsatzanteile der Architektur- und Ingenieurbiiros in Osterreich am getatigten
Gesamtumsatz wie in Deutschland. Architekturbiiros 79,5 % und Ingenieurbiiros 36 %

125

126 vgl.http://www.statistik.at/web_de/statistiken/produktion_und_bauwesen/leistungs_und_strukturdaten/index.html.

27.01.2013. 13.27 Uhr

127 Nach den vorlaufigen Angaben fiir das Jahr 2011 stagnieren die Umsatzzahlen fiir Planungsbiiros bei 5,88 Mrd. €.

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/produktion_und_bauwesen/leistungs_und_strukturdaten/index.html.
30.01.2013. 12.18 Uhr
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Auch wenn keine gesicherten Daten vorliegen, kann davon ausgegangen
werden, dass die Struktur der Immobilienwirtschaft in Osterreich &hnlich
der in Deutschland ist (Kapitel 3.2.2). Hierzu auch die Ausfuhrungen von
Achammer!?® im Zuge der Darstellung der bauwirtschaftlichen Strukturen
in Osterreich als Teilbereich der Immobilienwirtschaft.

Trotz Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in Osterreich,
wird die weitere Entwicklung der Immobilienwirtschaft in 2013 positiv ge-
sehen. Vergleichbar mit Deutschland, ist hierfiir im Wesentlichen der
Wohnimmobilienbereich verantwortlich, der Gewerbeimmobilienmarkt
wird dagegen als Sorgenkind bezeichnet.??®

3.3.4 Deutsche Bauwirtschaft

Die deutsche Bauwirtschaft ist mit rund 336.000 Unternehmen und etwa
2,2 Mio. Beschatftigten das grof3te Segment neben den Kerndienstleistun-
gen der Immobilienwirtschaft.’*° Bei den Bauunternehmen beschéftigen
90 % der Betriebe weniger als 20 Mitarbeiter, nur in 1,0 % der Unterneh-
men sind mehr als 100 Personen tatig. Diese vereinigen jedoch 20 % der
Beschéftigten und 30 % des Gesamtumsatzes auf sich.3!

Ausgehend von einem Bauvolumen?'3? in 2008 von 276 Mrd. €, das im
Zuge der Wirtschaftskrise etwas zurtick ging, stieg dieses 2011 auf insge-
samt rund 307 Mrd. € an. Gleichzeitig konnten die Bauinvestitionen'3? von
205 Mrd. € (2006) einen Anstieg auf rund 218 Mrd. € in 2011 verzeichnen.

128 y/gl. ACHAMMER, CHRISTOPH M., STOCHER, HERBERT: Bauen in Osterreich, Handbuch fiir Architekten und Ingenieure.
2005. S. 33ff

129 y/gl.http://www.staticimmobilienscout24.de/MungoBlobs/2012/12/18/144816_Studie_Gesch_ftsklima_final__sterreich.
pdf. 29.01.2013. 17.23 Uhr

3% vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. |

131 vgl. DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Strukturdaten zur Produktion und Beschéaftigung im Bauge-

werbe — Berechnungen fur das Jahr 2011. Tabelle 5: Betriebe nach GroR3enklassen, Beschéftigte und Umsatz im Bau-
hauptgewerbe. August 2012. S. 128

Definition Bauvolumen: Das Bauvolumen ist definiert als die Summe aller Leistungen, die auf die Herstellung oder
Erhaltung von Geb&auden und Bauwerken gerichtet sind. Insofern geht der Nachweis (iber die vom Statistischen Bundes-
amt berechneten Bauinvestitionen hinaus. DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORDERUNG: Strukturdaten zur Pro-
duktion und Beschéftigung im Baugewerbe — Berechnungen fir das Jahr 2009. 2010. S. 6

Definition Bauinvestitionen: Bauinvestitionen umfassen neue und werterh6hende Bauleistungen an Geb&uden und
sonstigen Bauten (Straen, Flugplatze, Kanéle), mit Bauten fest verbundene Einrichtungen wie z.B. Aufziige, Heizungs-
, Klima- und Gartenanlagen sowie Dienstleistungen, die mit der Herstellung und dem Kauf von Bauwerken verbunden
sind (Leistungen der Architekten, Notare, Makler). Auch Eigenleistungen der Investoren und Schwarzarbeit an Bauwerken
rechnen zu den Bauinvestitionen. ZENTRALVERBAND DES DEUTSCHEN BAUGEWERBES E.V.: Baumarkt 2011. Berlin. August
2012.S.8
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Offentlicher
Offentlicher Tiefbau;
Hochbau; 24,4 Mrd.€; 8,0 %
20,8 Mrd €; 6,8 %

Gew erblicher
Tiefbau;
28,0 Mrd.€; 9,1 %

Wohnungsbau;

Gew erblicher 166,1 Mrd.€; 54,2 %
Hochbau;

67,4 Mrd.€; 22,0 %

Bild 3-8 Struktur des Bauvolumens in Deutschland im Jahre 2011 — Nachfrage-bereich!3*

Das Bauvolumen im Hochbau (ohne Wohngeb&ude) umfasste in 2011
rund 88,2 Mrd. € (28,8 %) des Gesamtumsatzes der Bauwirtschaft in
Deutschland, davon entfielen auf den offentlichen Hochbau 20,8 Mrd. €
(6,8 %) und auf den Wirtschaftshochbau 67,4 Mrd. € (22,0 %), einschliel3-
lich der erforderlichen Planungsleistungen.35

Innerhalb der Bauwirtschaft ist der Wohnungsbau der bedeutendste Be-
reich und trug in den vergangenen Jahren wesentlich zur Erholung der
Bauwirtschaft bei. Der Wirtschaftsbau **¢ konnte nach einem starken
Rickgang in 2009 bis 2011 wieder hinsichtlich der Steigerungsraten zum
Wohnungsbau aufschlieRen und stellt damit weiterhin den zweitwichtigs-
ten Nachfragebereich nach Bauleistungen. Aufgrund umfangreicher Kon-
junktur- und Férderprogramme - als Reaktion auf die Finanz- und Wirt-
schaftskrise - konnte der 6ffentliche Bau eine Steigerung gegentber dem
Vorjahr 2009 um 2,5 % verzeichnen, umfasst aber dennoch nur rund 15 %
des Bauvolumens und verdeutlicht die Bedeutung des Wirtschaftsbaus.

Die weitere Entwicklung der deutschen Bauwirtschaft wird in den von dem
Bauindustrieverband und den Zentralverband des deutschen Baugewer-

134 vgl. BMVBS: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Baugewerbe. 2011. S. 17. Abb. 1
135 vgl. BMVBS: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Baugewerbe. 2011. S. 17. Abb. 1

136 pefinition der drei wesentlichen Bausparten: Zum Wirtschaftsbau gehéren alle iiberwiegend gewerblichen Zwecken
dienende Bauten fur die private Wirtschaft (freie Berufe, Industrie, Handwerk, Handel, Banken, Versicherungen, Verkehrs-
und Dienstleistungsgewerbe). Auch Bauten privater Auftraggeber fir Erziehung und Wissenschaft, Gesundheitswesen,
Sport und Kultur zahlen hierzu. Wasser-, Gas- und Elektrizitatswerke fir Versorgungsbetriebe &ffentlich-rechtlicher Kor-
perschaften gehoren ebenfalls zum gewerblichen Bau, nicht aber Bauten der &ffentlichen Sozialversicherung. Des Wei-
teren zahlen seit 1995 Bauten der Auftraggeber Bahn und Post zum gewerblichen Bau. Im Gegensatz dazu umfasst der
Offentliche Bau alle 6ffentlichen Zwecken dienende Bauten, wie sie liberwiegend bei der Ausiibung staatlicher und kom-
munaler Funktionen benétigt werden. Die wesentlichen Auftraggeber sind Korperschaften des 6ffentlichen Rechts sowie
Kirchen, Vereine, Verbande, Gewerkschaften, Parteien, Rotes Kreuz und ahnliche Organisationen. Zum Wohnungsbau
zahlen Bauten — auch Wohnheime — deren Gesamtnutzflache zu mindestens 50 % Wohnbediirfnissen dient, unabhéngig
vom Auftraggeber. GIESA. INGO: Prozessmodell fiir die frihen Bauprojektphasen. Darmstadt. 2010. S. 25 und der dort
angegebenen Quellen
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bes fur 2013 veroffentlichen Prognosen durchweg positiv gesehen. Dem-
nach sollen die Bauinvestitionen zwischen 0,7 und 2,8 % steigen.*3” Trei-
ber ist weiterhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Umsatzplus ge-
genlber 2012 von 4 bis 6 % und dem 6ffentlichen Bau von 3 bis 4 %. Die
Dynamik des Wirtschaftsbaus bricht etwas ein und ist mit einem Umsatz-
zuwachs von 2,5 % deutlich geringer als die anderen Bereiche, verharrt
jedoch weiterhin auf einem hohen Investitionsvolumen, das das Vorkrisen-
niveau wieder erreicht und auch tiberschritten hat.**8

8 -
62 6,1
6 -
4,0
4 -
21 1,2 1,0
0,5
0 I N |
2009 2010 2011 -0,2
-2 1
-1,9
41 Wohnungsbau
6 i Wirtschaftsbau

m Offentlicher Bau

Bild 3-9 Umsatz in der deutschen Bauwirtschaft, nominale Veranderungsrate gegenuber

dem Vorjahrt3®

Die positive Entwicklung der Bauwirtschaft ist stark durch die Neubauta-
tigkeit in den letzten Jahren, inshesondere im Geschosswohnungsbau ge-
pragt. Erstmalig seit 15 Jahren konnte der bestehende Trend zu einem
zunehmenden Bedeutungsverlust des Bauhauptgewerbes im Verhéaltnis
zum Ausbaugewerbe in 2011 umgekehrt werden, da das Bauhauptge-
werbe ein starkeres Umsatzwachstum (7,7 %) als das Ausbaugewerbe
(2,9 %) verzeichnen konnte.4%:141 Dennoch nimmt die Bedeutung von
Baumal3nahmen an Bestandsgebauden im Zuge energetischer Sanierun-

137 vgl. http://www.bauindustrie.de/zahlen-fakten/statistik/baukonjunktur/prognosen/. 30.01.2013. 13.54 Uhr

138 vgl. http://www.baulinks.de/webplugin/2012/1961.php4. 30.01.2013. 14.12 Uhr

139 vgl. Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung: Strukturdaten zur Produktion und Beschéftigung im Baugewerbe — Be-
rechnungen fiir das Jahr 2011. Endbericht. Tabelle 2: Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland. 2012.
S.21

140 y/gl. ZENTRALVERBAND DES DEUTSCHEN BAUGEWERBES E.V.: Baumarkt 2010. Bild 6 . Produzentenanteile Bauinvestitionen.
2011.S.10

141 Vgl. DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Bauge-

werbe — Berechnungen fiurr das Jahr 2011. Tabelle 2: Eckwerte der Entwicklung des Bauvolumens in Deutschland. August
2012.s.21
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13,0 bis 14,0 Mrd. € Um-
satz im Hochbau (ohne
Wohnbau)

Stagnierende Bauwirtschaft
in 2013 in Osterreich

gen zu, hat aber aufgrund der geringeren Neubauquote im Wohngebau-
debereich (25 %) eine groRere Bedeutung als im Nicht-Wohngebaudebe-
reich, mit einer Neubauquote von 34 %.142

3.3.5 Osterreichische Bauwirtschaft

Im Jahr 2010 waren in der dsterreichischen Bauwirtschaft rund 31.000 Un-
ternehmen mit 275.000 Beschéftigten tatig, davon fir den Bereich Hoch-
bau und sonstigen Bautatigkeiten rund 87 % aller Unternehmen und 21 %
aller Beschaftigten. 92 % aller Beschéftigten sind in Unternehmen mit we-
niger als 20 Mitarbeitern tatig. 2 % der Unternehmen haben mehr als 50
Mitarbeiter, die zusammen 45 % des Branchenumsatzes realisieren.43

Die Erlése der osterreichischen Bauwirtschaft betrugen 2011 rund
45,8 Mrd. €144, einschlieBlich der erforderlichen Planungsleistungen und
sind gegeniiber 2010 um 5,7 % gestiegen.**> Auf Planungsleistungen ent-
fallen rund 5,9 Mrd. € fur 2011 (5,6 Mrd. € in 2010). Neben dem Hochbau
(10,4 Mrd. €) und Tiefbau (8,8 Mrd. €) sind rund 20,2 Mrd. € auf sonstige
Bautatigkeiten in 2011 entfallen, die als Ausbautatigkeiten, Bauinstallatio-
nen, Abbruch und spezielle Bautatigkeiten definiert sind. Auf Basis der an-
gegebenen Kennzahlen ist eine Identifizierung eines Bauvolumens fiir den
Hochbau (ohne Wohnbau) im Bestand und Neubau von rund 13,0 bis
14,0 Mrd. € moglich.46 Dies entspricht anndhernd dem gleichen Anteil
des Hochbaubereichs in Osterreich von 30,5 % am Gesamtumsatz wie in
Deutschland (28,6 %). Der Anteil der o6ffentlichen Hand am gesamten
Branchenumsatz belauft sich auf rund 40 %147148, genaue Zahlen fir den
Hochbau (ohne Wohnbau) liegen nicht vor.

Trotz der dargestellten positiven Entwicklung tber die Entwicklung der
Bauwirtschaft, die in Osterreich seit der Wirtschaftskrise erstmals wieder
in 2011 gewachsen ist, hat die Konjunktur im Jahresverlauf 2012 mehr
und mehr nachgelassen. German Trade & Invest prognostiziert fiir Oster-

142 ygl. DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Bauge-
werbe — Berechnungen fiir das Jahr 2011. August 2012. S. 37

13 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/produktion_und_bauwesen/leistungs_und_strukturdaten/index.html.
27.01.2013.  13.27 Uhr

14 http://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/produktion_und_bauwesen/leistungs_und_strukturdaten/index.html.
30.01.2013. 15.00 Uhr

45 Um eine Vergleichbarkeit mit den Kennzahlen fir die Deutsche Bauwirtschaft herzustellen, werden die Planungsleistun-
gen fir Osterreich in einem ersten Ansatz entsprechend ihres Umsatzsanteils auf die drei Bereiche gemaR Bild 3-11
verteilt.

16 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/produktion_und_bauwesen/leistungs_und_strukturdaten/index.html.
28.02.2012. 15.15 Uhr

147 http://www.wk.or.at/fvbi/baustatistik.ntm. 17.03.2009. 19.57 Uhr
148 ber die dargestellten Daten hinaus stehen nur wenige Strukturdaten und Kennzahlen tiber die Bauwirtschaft in Oster-
reich zur Verfligung bzw. sind 6ffentlich zuganglich. Eine vergleichbare Datenfiille wie fiir den deutschen Markt besteht

nicht. Im weiteren Verlauf des Forschungsvorhabens wurde es daher erforderlich, eine Reihe von Annahmen zur oster-
reichische Bau- und Immobilienwirtschaft zu treffen.
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reich eine in 2013 stagnierende Wirtschaftsentwicklung, der sich die Bau-
wirtschaft nicht entziehen kann. Hierflr verantwortlich gemacht wird u. a.
die zurickgehende Investitionsbereitschaft der offentlichen Hand, als
Folge der Finanzkrise und den in diesem Zusammenhang anstehenden
Haushaltskonsolidierungsbemiihungen. Ein Umsatzschub wird nur fur den
Tunnelbau gesehen, dennoch aber Uber 2013 hinaus auch besondere
Chancen im Hochbau durch thermische Sanierungen und andere Ener-
gieeffizienzmalRnahmen.4°

3.3.6 Deutscher Teilmarkt ,,Biiro- und Verwaltungsgebaude*

Der Immobilienbestand in Deutschland ist in den amtlichen Statistiken nur
teilweise erfasst. Lediglich Daten zu Wohnungen und Wohngebauden
werden flachendeckend erhoben. Fur andere Gebaudenutzungen werden
ausschlie3lich Baufertigstellungen und Baugenehmigungen erfasst, nicht
jedoch der Bestand. Dies gilt auch fir Industrie- und Gewerbeimmobilien,
fur die in Deutschland keine flachendeckenden Angaben in den amtlichen
Statistiken vorliegen. Zur laufenden Marktentwicklung liegen weder flr
Gesamtdeutschland noch auf regionaler Ebene Daten vor. Die Bautatig-
keitsstatistik bietet nach der derzeit angewandten Klassifikation keine aus-
reichende Datengrundlage fir eine Analyse des Buroflachenbestandes.
Der Grund fur die fehlende Aussagekraft und Vergleichbarkeit der beste-
henden Erhebungen liegt moglicherweise in der bisher fehlenden einheit-
lichen Definition des Begriffes ,Buroflache” (hierzu Kapitel 3.1.2). 10 Zu-
dem variieren die Einheiten der in den meist privatwirtschaftlich erstellten
Marktberichten und der in den regionalen Flachenstandsberichten erho-
benen Daten oder fehlen ganz. Es werden je nach Ansatz Bruttogrundfla-
chen (BGF), Nutzflachen (NF), Mietflachen oder andere auch gebrauchli-
che Einheiten angegeben.

Dies macht es erforderlich, auf Basis der wenigen vorliegenden Einzel-
kennzahlen aus Teilerhebungen zum Biroflachenbestand, mittels Hoch-
rechnungen und Schatzungen fir die weitere Bearbeitung des For-
schungsprojekts weiterzuentwickeln und somit handhabbar zu machen.

Der Wohngebaudebestand [in m2] in Deutschland ist im Verhaltnis anna-
hernd genauso grof3 wie der Nicht-Wohngebaudebestand [in m?] (Tabelle
3-3). Besteht hinsichtlich der Flachen noch ein ausgewogenes Verhéltnis,
unterscheiden sich die beiden Bereiche hinsichtlich der Anzahl an Gebau-
den grundlegend. Rund 17 Millionen Wohngeb&ude stehen sieben Millio-
nen Gewerbe-, Sport- und Kulturbauten gegentiber.5?

149 vgl. https.//lwww.gtai.de/GTAI/Navigation/DE/Trade/maerkte,die=739974.html. 15.01.2013. 15.02 Uhr

%0 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 25

151 vgl. Frensch, Stefanie: Ist Zertifizierung fiir Sie ein Thema? 2008. S. 4
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Struktur des Blroimmobili-
enbestandes

Tabelle 3-3  Wohn- und Nicht-Wohngebaude Deutschland 20072

Deutscher Immobilien- Transaktionen B |
Nutzungsart Gebéaudebestand vermogen in Mrd. [€] 'alul\\lllodum€en
in [Mio. gm NF] in Mrd. [€] . A

Wohngeb&ude 2.667,7 496% 3.1538 67,9% 5,0 10,9% 123,9 67,9 %

Nicht-Wohngebaude 27134 504% 14939 321% 411 89,1% 58,6 32,1%

Auch wenn die Angaben in Tabelle 3-3 aus dem Jahre 2007 stammen,
veranschaulichen diese die deutlichen Unterschiede der beiden Bereiche
in ihrem Immobilien-, Transaktions- und Bauvolumen. Lediglich ein Drittel
des Immobilienvermégens und 40 % des Bauvolumens in Deutschland
entfallt auf Nicht-Wohngebaude, dennoch werden in diesem Bereich an-
nahernd 90 % der Transaktionen, heif3t Kauf oder Verkauf, abgewickelt.
Dies liegt in erster Linie daran, dass besonders im Nicht-Wohnimmobili-
enbereich Immobilien als Wirtschaftsgut angesehen werden. Im Gegen-
satz steht der Wohngebaudebereich, der stark durch private Eigentimer
und Stabilitat gepragt ist. Private Eigentimer sehen Immobilien meist als
langfristige Kapitalanlage zum Zwecke der Alterssicherung.

100% |

E0eer |} B unbekannt
E vor 1918
60% [ 20er/30er Jahre
= | B 50er/60er Jahre
o e B 70er Jahre
40% . 80er Jahre
777777777 B 90er Jahre
20% E ab 2000

0%

Minchen

Hamburg

Frankfurt a.M.

Kaln

Stuttgart
Nomberg |
Potsdam |-

Bild 3-10 Altersstruktur von Birogebauden im Stadtevergleich in Deutschland®>?

Mit einem Anteil von rund 11,5 % an der Flache von Nicht-Wohngebau-
den, entfallen auf Bliro- und Verwaltungsgebaude rund 311 Mio. m2 Nutz-
flache.*®* Andere Quellen schéatzen den Bestand fiir Gesamtdeutschland
auf 320 Mio. m2 bzw. 365 Mio. m2 und bewegen sich somit im Bereich von

%2 1n Anlehnung an: BOGENSTATTER, ULRICH. Property Management und Facility Management. 2008. S. 7

188 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. Abb. 2.18 Altersstruktur von Birogebauden im Stadtevergleich. 2009. S. 28

%4 http://www.ivd.net/programme/screencms/ausgabe.php?CMS_c=artikel&Nr=1001. 17.02.2011. 13.51 Uhr
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115% bis 13,5 % am Gesamtflachenbestand der ,Nicht-Wohnge-
baude“.** In den Jahren 2008 - 2011 wurden rund 18 - 19 Mio. m?2 neue
Buronutzflachen fertig gestellt. Informationen ber rickgebaute oder um-
genutzte Flachen fehlen, so dass eine Aktualisierung der Angaben
schwierig ist.1%6:157

Der jahrliche Neubauanteil im Buroimmobilienbereich betrégt demnach
rund 1,2 - 1,5 % und verdeutlicht so die herausragende Bedeutung des
Immobilienbestands an Bliro- und Verwaltungsgebauden. Gleichwohl hat
der Neubau eine hohere Bedeutung fir den Nicht-Wohnsektor (Quote
34 %) als fur den Wohnbau (25 %).

Daten zu einer genauen Differenzierung der Biro- und Verwaltungsimmo-
bilien nach genauer Gebaudefunktion, -art, -alter oder -nutzung liegen
nicht vor. Im Rahmen von Primarerhebungen wurden fir einige Stadte
Strukturdaten erfasst. Es zeigt sich, dass insbesondere die prosperieren-
den Standorte in Deutschland wie Frankfurt, Miinchen oder Hamburg tUber
relativ neue Buroimmobilienbestande verfligen, gegentber Neben- bzw.
B-Standorten wie z.B. Fiirth. Der Standort Potsdam nimmt bei den darge-
stellten Zahlen eine Sonderstellung ein, aufgrund seines hohen Bestan-
des an Griunderzeithdusern (vor 1918) und Neubauten aus den 90er Jah-
ren infolge der Wiedervereinigung. Entsprechend der Neubauquote ver-
wundert es nicht, dass 86,7 % der Gebaude in Deutschland, aber auch in
Osterreich vor 1978 gebaut wurden.58

Gleichzeitig verfigen die bedeutenden Birostandorte wie Frankfurt oder
Minchen prozentual Uber eine groRe Anzahl flachenmafig umfangreicher
Burokomplexe. Daher wird gerade in den deutschen Top-Standorten wie
Hamburg, Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Stuttgart und Minchen die gréf3te
Neubauleistung erbracht.

Dagegen nehmen kleine Burogebaude an Standorten wie Firth oder Pots-
dam mit 30 bis 40 % eine bedeutende Position ein, die eine Vielzahl an
Neubauprojekten auslésen, aber weitaus kleinteiliger sind. In der Schluss-
folgerung stehen flachen- und bauvolumenméaRig groRe UmbaumalRnah-
men bzw. MaRnahmen im Birobestand an den Topstandorten an, dage-
gen i.d.R. viele, aber weitaus kleinere Projekte an den Nebenstandorten
in Deutschland.

%5 Vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 28

%6 http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Publikationen/Fachveroeffentlichungen/
BauenWohnen/BautaetigkeitWohnungsbau/BaugenehmigungenBaufertigstellungenPDF__5311101,property=file.pdf.
28.02.2012. 16.01 Uhr

17 5,6 Mio. m? NF (2008); 4,3 Mio. m? NF (2009); 4,2 Mio. m? NF (2010); 4,1 Mio. m2 NF (2011)

%8 BOGENSTATTER, ULRICH. Property Management und Facility Management. 2008. S. 7
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Wahrend fur Privatpersonen, die ihre Immobilien selbst nutzen, qualitative
Aspekte (Wohnqualitat, Moglichkeiten der Selbstverwirklichung durch Ver-
anderbarkeit) und Aspekte der Altersvorsorge (Mietersparnis) im Mittel-
punkt stehen, streben Anleger die Verzinsung ihrer Geldanlage durch die
Vermietung an. Die Rendite einer Geldanlage in eine Immobilie resultiert
neben einigen anderen Faktoren auch aus der Wertsteigerung der Immo-

bilie.1%?
100% 1
80%
. [ 50.000 m? und
darijber
B 20.000 bis 49.999 m?
60%
[ 5.000 bis 19.999 m?
B 2.000 bis 4.999 m?
40% bis 1.999 m?
20%
0%

Firth

Stuttgart
Disseldorf
Hannover
Nirnberg I
Potsdam

Frankfurt a.M. -,

Bild 3-11 GroRenklassen von Biirogebauden nach m2 BGF im Stadtevergleich1€°

Der Return on Investment (ROI) von Buro- und Einzelhandelsimmobilien
ist 2006 auf den Tiefstwert - 0,5 % gefallen und in den Boomjahren
2007 / 2008 wieder auf 2 bis 4 % gestiegen. In Folge der Finanz- und Wirt-
schaftskrise befand sich der ROl zwischenzeitlich im Abwartstrend*¢* und
konnte sich im Verlauf der Jahre 2011 / 2012 auf 4,5 - 5,2 % an den Top-
standorten entwickeln.162

Nachfrage nach Flachen Das Interesse an gewerblichen Immobilien ist bei ausl&ndischen Investo-
> 5.000 m* NF ren hoch, auch wenn dieses insgesamt seit 2008 zurlickgegangen ist.
Auslandische Investoren sind trotz Finanz- und Wirtschaftskrise und ei-
nem rund 80 %-igen Ruckgang der Bauinvestitionen fir 54 % der Investi-
tionen in 2008 verantwortlich63, mit einem zwischenzeitlich positiven

159 BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 41

160 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. Abb. 2.19 GréRenklassen von Biirogebauden nach m? BGF im Stadtevergleich. 2009. S. 29

11 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienméarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 92. Abb. 5.15: Performance von Biro- und Einzelhandelsimmobilien 1996 bis 2008

182 v/gl. iii-investments Research: Immobilienmérkte Europa — Herbst 2012. 11. Auflage. Graphik 34. 2012 . S. 28

183 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmarkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 41

52



Bau- und Immobilienwirtschaft

Trend und Entwicklung hin zur Markterholung. Nachgefragt werden so-
wohl durch inlandische als auch auslandische Mieter Biuroflachen
> 5.000 m2 NF.164

Besonders bei Blro- und Verwaltungsgebauden war im Zeitraum von
1991 his 2008 ein Preisriickgang bei Mieten von rund 30 % zu verzeich-
nen.'65 Seit 2005 ist ein Preisanstieg an zentralen Standorten zu erken-
nen. Infolge der Weltwirtschaftskrise ist jedoch ein wieder ein erhéhter
Preisdruck bei erheblichen regionalen Unterschieden festzustellen.
Gleichzeitig haben sich die kalten Nebenkosten sowie Energiekosten in
dieser Zeit nahezu verdoppelt. Infolge nicht realisierter Buroprojekte in der
Krise und durch die positive Entwicklung der Gesamtwirtschaft besteht seit
2011 an den Top-Standorten z.T. ein Mangel an hochwertigen Mietfla-
chen, die zu einem Anstieg der Spitzenmieten um rund 3 % fiihrten.166

Insgesamt sind die Buroflachenumséatze®” infolge der Finanz- und Wirt-
schaftskrise an den Top-Standorten um durchschnittlich rund 40 bis 60 %
eingebrochen. Durch die sich erholende Wirtschaft und anziehende Nach-
frage, konnten sich die Flachenumsétze wieder erholen, lagen aber 2012
rund 11 % unter denen des Jahres 2011. Die Mietpreise an den Top-
Standorten in Deutschland bewegen sich bei 19 bis 33 € / m2. Mal3geblich
sind Lage und technische Ausstattung der Immobilien. 68

Bei einer Leerstandsquote von durchschnittlich 9 %% (in 2010 noch
10 %) ist diese bei alteren Immobilien héher, da diese aufgrund ihres tech-
nischen Zustands haufig nach einem Mieterwechsel nicht mehr vermietbar
sind. Bekanntes Beispiel ist z. B. das Drei-Scheiben-Hochhaus in Diissel-
dorf, das seit dem Auszug von Thyssen-Krupp im Jahre 2008 leer stand*"°
und erst im Juni 2011 einen Kaufer gefunden hat. Hinsichtlich Grund-
rissaufteilung und Betriebskosten galt die Immobilie bereits seit der Wirt-
schaftskrise Ende 2008 am Markt als nicht vermietbar und wurde nach
dem Verkauf umfassend u.a. auch energetisch saniert und modernisiert.

Bezogen auf 2011 entfallen rund 57,8 Mrd. € auf Bauleistungen an beste-
henden Geb&auden, dies entspricht 66 % des Gesamtbauvolumens. Eine
Differenzierung nach Nutzungstypen analog des Neubauvolumens wird in

164 vgl. iii-investments Research: Immobilienmarkte Europa — Herbst 2012. 11. Auflage. 2012 . S. 25

185 vgl. DEUTSCHER VERBAND FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND RAUMORDNUNG E.V., GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.: Gutachten: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspek-
tive. 2009. S. 93

186 vgl. iii-investments Research: Immobilienmarkte Europa — Herbst 2012. 11. Auflage. 2012 . S. 27

157 pefinition Biroflachenumsatz: Summe aller Biiroflachen, die in einem genau abgegrenzten (Teil-)Markt innerhalb einer
definierten Zeiteinheit vermietet oder verleast werden. aus http://www.haufe.de/immobilien/searchResult?selec-
tion=*%7Caonl%7CPI12645&setstate=c%2C1%2CYW9ubA__&searchablText=B%FCrofl%E4chenum-
satz&stateID=ODEyOzEzMDA3NTYxMTcwMDg4NDcxNzE1&mainSearch%3Aboolean=False. 17.04.2011. 10.46 Uhr

68 vgl. iii-investments Research: Immobilienmarkte Europa — Herbst 2012. 11. Auflage. 2012. S. 25 - 27

169 vgl. iii-investments Research: Immobilienmérkte Europa — Herbst 2011. 9. Auflage. 2011

170 http://www.rp-online.de/duesseldorf/duesseldorf-stadt/nachrichten/Dreischeibenhaus-ist-ein-Ladenhue-
ter_aid_988815.html. 18.04.2011. 10.58 Uhr
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den vorliegenden Quellen nicht vorgenommen. Unter Annahme eines glei-
chen oder &hnlichen Umsatzanteils von Biroimmobilien am Bauvolumen
im Bestand wie im Neubau (17,3 %, 5,3 Mrd. €) ergibt sich ein Bauvolu-
men im Bestand von 10,2 Mrd. € in 2011 (Tabelle 3-5). Im Nutzungsseg-
ment ,Biro- und Verwaltungsgebaude® wurde somit ein Umsatz von rund
15,5 Mrd. € (2011) erzielt (Tabelle 3-4).

Tabelle 3-4 Berechnungen zum Bau- und Planungsvolumen von Biirogebauden in
Deutschland in 201117

Umsatze

Anteile [%] Datenursprung

[Mrd. €] in 2010

Gesamtbauvolumen
Nicht-Wohngeb&udebereich 88,16

Eingangswert

Neubauvolumen 30,34 34,4 Eingangswert
Bauen im Bestand 57,82 65,6 Eingangswert
Offentlicher Hochbau 20,80 23,6 Eingangswert
Burogebaude 3,66 von 152,3';§Mrd. € HoAc?l?::hn:li/ng
Wirtschaftshochbau 67,40 76,4 Eingangswert
Biirogebaude 11,85 764 ARREE

von 15,50 Mrd. € Hochrechnung

Gesamtbauvolumen Biirogebaude 15,50 100 Annahme/
Hochrechnung

Neubauvolumen Birogebaude 5,25 34,4 Eingangswert

Bauen im Bestand Burogebaude 10,25 65,6 Annahme

Das Neubauvolumen von Biro- und Verwaltungsgebaude ist gegentiber
dem Jahr 2010 um 20,9 % (930 Mio. €) gestiegen. Gleichzeitig konnte
auch die Bauleistung an Bestandsgebauden einen Anstieg um 4 % ver-
zeichnen.17?

Da die Nachfrage sowohl nach Neubauten als auch nach Bauen im Be-
stand in der BUronutzung in erster Linie durch die Privatwirtschaft ausge-
I6st wird, konnte dieser Teilmarkt durch die unmittelbar nach der Krise ini-
tilerten Konjunkturpaketen nicht, wie andere Teilmérkte und Nutzungsty-
pen innerhalb des Nicht-Wohnungsbaus oder auch dem reinen Woh-
nungsbau, profitieren. Daher verwundert es auch nicht, das 3 / 4 der Bau-
leistungen an bestehenden Burogebdauden nicht Ursprung energetischer

"1 Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Bundesamt, DIW Berlin und der dort angegebenen Quellen
172 Annahmen auf Basis des DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Strukturdaten zur Produktion und Beschaf-

tigung im Baugewerbe — Berechnungen fur das Jahr 2011. Tabelle 6: Berechnungen zum Neubauvolumen von Nicht-
wohngebauden in Deutschland. August 2012. S. 36
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Sanierungsmal3nahmen, sondern durch die Umnutzung oder Komfortver-
besserung initiiert sind.1"3

Da Planungsleistungen in Deutschland nach der verbindlichen Honora-
rordnung fir Architekten und Ingenieure (HOAI) und in Osterreich nach
der nicht verbindlichen Honorar Information Architektur (HIA) und dem
Leitfaden zur Kostenabschatzung von Planungsleistungen'’#, auf Basis
von tatsachlichen Baukosten abgerechnet werden, dienen die Bauleistun-
gen als BezugsgrofRe zur Ermittlung des relevanten Umsatzes fir Pla-
nungsleistungen an Biaroimmobilien.

Die anzusetzenden Baunebenkostensétze sind fur Nicht-Wohngebaude
im Durchschnitt hdher als fir Wohngebaude, dies begriindet sich in der
hoheren Komplexitat durch umfangreichere gesetzliche Auflagen und eine
umfanglichere Gebaudetechnik. Des Weiteren ist der Professionalisie-
rungsgrad im Nicht-Wohngebaudebereich héher, so dass hier mehr Pla-
nungsleistungen zur Vergabe kommen, als im Wohngebaudebereich.

Entsprechend der getroffenen Annahmen Uber die Hohe der Bauneben-
kostensatze!’® fur den Neubau und das Bauen im Bestand, ergeben sich
die anteiligen Planungskosten fur den Buro- und Verwaltungsgebaudebe-
reich in 2011 von 800 bis 900 Mio. € (Neubau) und 2,4 bis 2,5 Mrd. €
(Bauen im Bestand). Da beim Bauen im Bestand nicht selten Teile der
Mafinahmen auch ohne Planungsbiros erbracht werden, wird der ermit-
telte Wert nur zu 80 % angesetzt, so dass von Planungskosten im Bestand
in Hohe von 1,9 bis 2,0 Mrd. € ausgegangen wird.17®

173 Vgl. DEUTSCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Bauge-
werbe — Berechnungen fiir das Jahr 2011. August 2012. S. 40

74 Seit 2007 gilt die Honorarinformation Architektur (HIA), die die Honorarleitlinie fiir Architekten (HOA) ersetzt, die zum
31.12.2006 auler Kraft gesetzt wurde. Analog dazu ersetzt der nicht rechtsverbindliche ,Leitfaden zur Kostenabschat-
zung fur Planungsleistungen® die Honorarleitlinie Bauwesen Ingenieurbauwerke, Planung und értliche Bauaufsicht (HOB-
1), die in Osterreich ebenfalls auRer Kraft gesetzt wurde.

% Ansatz: 18 % Baunebenkosten fir den Neubau von Verwaltungsgebaude, gemaR Normalherstellungskostentabelle (NHK)
2010, 24 % Baunebenkosten fiir das Bauen im Bestand, unter Annahme eines mittleren Umbauzuschlags von 50 %

176 Genaue Angaben iiber die Planungsquote beim ,Bauen im Bestand” liegen nicht vor.
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Bild 3-12 geschatztes Bau- und Planungsvolumen von ,Biro- und Verwaltungsge-
bauden” fiir Deutschland in 2011 [Mrd. €]77

3.3.7 Osterreichischer Teilmarkt ,,Biiro- und Verwaltungsgebiude*

Branchenkennzahlen zu Wohngebauden und Nicht-Wohngebauden, her-
untergebrochen bis auf die Gebaudefunktion und / oder -typen, liegen fiir
Gesamtdsterreich nicht vor. Durch ,Statistik Austria“ wird lediglich die An-
zahl der Nicht-Wohngeb&aude erfasst, ohne weitere Kenngré3en wie z. B.
die gesamt- oder durchschnittliche Gebaudeflache oder andere wesentli-
che Kennzahlen. Wohnungs- und Blromarktberichte sind lokal vorhan-
den. Immobilienmarktreports werden durch verschiedene privatwirtschaft-
liche Unternehmen u.a. fir Wien, Innsbruck und Graz veroffentlich, die
durch unterschiedliche Kennzahlen auf Landesebene erganzt werden.
Weitere Immobilienkennzahlen fiir Osterreich werden u.a. durch die TU
Graz, Institut fir Bauinformatik im Rahmen des ,Austrian FM Report“1’8
veroffentlicht, der derzeit den Immobilienbestand von 20 Unternehmen,
mit einer Gesamtnutzflache von 700.000 m2 darstellt.

17 Eigene Hochrechnungen.

78 WALDER, ULRICH: Austrian FM Report. 2009

56



Bau- und Immobilienwirtschaft

Tabelle 3-5 Annahmen zum Bauvolumen von Biirogeb&auden in Osterreich in 2011

Umsétze
[Mrd. €] in 2011

Anteile [%] Datenursprung

Gesamtbauvolumen

Nicht-Wohngebaudebereich IG=A40 CRREGIE
Neubauvolumen 4,47 - 4,82 34,4 Annahme
Bauen im Bestand 8,53-9,18 65,6 Annahme
Offentlicher Hochbau 3,07 - 3,30 23,6 Annahme

. .. 23,6 % von
Blirogebaude 0,52 -0,56 2.21-2.38 Mrd. € Annahme
Wirtschaftshochbau 9,93 -10,70 76,4 Annahme

. . 76,4 % von
Blrogebaude 1,69-1,82 2.21-2.38 Mrd. € Annahme

. . 17 % von
Gesamtbauvolumen Birogebaude 2,21-2,38 13,0 — 14,0 Mrd. € Annahme
Neubauvolumen Birogebaude 0,76 - 0,82 34,4 Annahme
Bauen im Bestand Burogebaude 1,45-1,56 65,6 Annahme

Durch die Vielfalt der Kennzahlen und ihrer Erhebung gelingt eine Zusam-
menfiihrung nicht. Dies macht es erforderlich, entsprechende Annahmen
zu treffen und somit den relevanten Marktanteil des Nicht-Wohngebau-
debereichs auf Basis der vorhandenen Daten aus Osterreich und
Deutschland fur Gesamtosterreich hochzurechnen.

Hinsichtlich der Immobilienbestande, Immobilienvermdgen und Transakti-
onsvolumen werden daher mogliche Kennzahlen geschatzt bzw. auf Basis
eines direkten Vergleichs mit den Kennzahlen aus Deutschland hinsicht-
lich Bevolkerungsgrofle, Wirtschaftsleistung und Kennzahlen zur Bau-
und Immobilienwirtschaft!’®:18 hochgerechnet, auch wenn landerspezifi-
sche Unterschiede und Schwerpunkte bestehen.

Auf Basis der in Tabelle 3-5 gemachten Angaben ist eine Schatzung des
Gesamtflachenanteils fir Biiroimmobilien in Osterreich fiir 2011 moglich.
Danach belauft sich die Buronutzflache in Osterreich auf rund 30 bis
38 Mio. m2. Rund 11 Mio. m2 entfallen davon alleine auf den Standort
Wien?®! 182 der somit ein wesentlicher Bestandteil und Indikator fiir den
gesamtosterreichischen Blroimmobilienmarkt ist.

7% Bevglkerungsverhaltnis Osterreich/Deutschland: 8,402 Mio. / 81,758 Mio. = ca. 1/ 10

Als BasisgroRe fur die Herstellung eines Vergleichs der beiden Wirtschaften von Osterreich und Deutschland dient das
Bruttonationaleinkommen, friiher auch Bruttosozialprodukt, fiir das Jahr 2011: Osterreich: 48.479 US$/Person; Deutsch-
land: 42.625 US$/Person. Die Wirtschaftsleistung ist annéhernd vergleichbar.

Hochrechnung der Bironutzflache fiir Wien auf Basis der Mietflache von 11 Mio. € unter Annahme eines Flacheneffi-
zienzfaktors von 0,65. Vgl. Colliers International: Immobilienmarktbericht 2010. S. 11

Im Ballungsraum Wien leben rund 2,5 Mio. Menschen, somit rund 1/3 der dsterreichischen Bevolkerung. Dabei ist Wien

in seiner Funktion als Bundeshauptstadt sowie international ein bedeutendes Verwaltungszentrum, so dass die ermittelten
Zahlen durchaus nachvollzogen werden kénnen.
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Struktur des Blroimmobili-
enbestandes

Renditeobjekt
Buroimmobilie

Mietpreise und Birofla-
chenumsatze

Tabelle 3-6  Annahmen zu Wohn- und Nicht-Wohngebaude Osterreich fiir 2011 (An-
nahmen / Schatzungen)®?

Osterreichischer Immobilien- T - B |
Nutzungsart Gebaudebestand vermogen in Mrd. [€] .au'\\;lodum€en
in [Mio. gm NF] in Mrd. [€] : Vo Lk £

Wohngebéaude 240 - 280 300 - 330 0,4-0,6 19,0 - 20,0

Nicht-Wohngebaude 250 - 290 130-170 4,0-4,3 9,0-10,0

Uber die Struktur des Bilroimmobilienbestandes hinsichtlich Alter und
GroRenklassen liegen keine gesicherten statistischen Daten vor. Wie in
Deutschland ist jedoch davon auszugehen, dass die wenigen Ballungs-
raume in Osterreich (Wien, Graz, Salzburg, Innsbruck) - im Gegensatz zu
den B-Standorten - Gber einen groRen Anteil an Neubauflachen und grof3e
Einzelburoflacheneinheiten verflgen.

Trotz des Immobilienbooms in 2006 und 2007 ist es nicht zu einem signi-
fikanten Anstieg der Renditen im Buroimmobilienbereich in Wien gekom-
men. In Folge der Tragheit des Mietmarktes blieben die Renditen stabil,
fur Toplagen verbesserten sich diese in 2009 noch nachhaltig.

Hinsichtlich des Volumens des Buroflachenumsatzes am Osterreichischen
Markt konnen keine Aussagen getroffen werden, da hierzu Kennzahlen
fehlen. Zahlenreihen kénnen daher nicht dargestellt werden.

Aufgrund einer geringen Neuflachenproduktion liegt die Leerstandsrate
bei ca. 6 %.18 Werden altere, aus Sicht der Marktteilnehmer nicht mehr
vermietbare Buroflachen hinzu gerechnet, liegt der Leerstand bei 8 bis
10 %. Insgesamt ist die Nachfrage nach Biroflachen riickgangig, auch fir
hochwertige 1A-Flachen. Mietpreise fir Neuimmobilien an attraktiven
Standorten sind in Wien leicht gestiegen bzw. stabil geblieben, fir Blros
mit veralteter Ausstattung dagegen stark gesunken.8> Der durchschnittli-
che Innenstadtmietpreis wird mit durchschnittlich 12 - 16 € / m?, in der
Spitze mit 18 € / m2 angegeben.!® Kauf- und Mietvertrage von groRen
Flachen weisen jedoch lange Vorlaufzeiten auf, weshalb die derzeitigen
Konditionen das aktuelle Marktgeschehen nicht wirklich widerspiegeln.

182 Eigene Schatzungen und Hochrechnungen, auf Basis der Eingangszahlen zum Bauvolumen in Osterreich in 2010 und
den statistischen Kennzahlen aus Deutschland in 2010

184 v/gl. COLLIERS INTERNATIONAL: Immobilienmarktbericht 2012. S. 8
185 Vgl. COLLIERS INTERNATIONAL: Immobilienmarktbericht 2010. S. 8

% CBD Class A: Innenstadt/ Central Business Destrict. Vgl. Colliers International: Immobilienmarktbericht 2011. S. 9
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Bild 3-13 Bandbreite Renditen fiir Biiroimmobilien in Wien8?

Unter Annahme einer gleichen Umsatzverteilung innerhalb des Hochbaus
in Osterreich wie in Deutschland, wurden folgende UmsatzgréRen ermit-
telt. Auf den Nicht-Wohngebaudebereich entfallt somit in Osterreich ein
Bauvolumen von rund 13 - 14 Mrd. €, auf den Bereich ,Buroimmobilien®
rund 2,0 bis 2,4 Mrd. € in 2011. Bei einer gleichen oder dhnlichen Vertei-
lung zwischen dem Bereich ,Neubau“ und ,Bauen im Bestand“188, ergibt
sich fur den Teilmarkt ,Biro- und Verwaltungsgebaude® ein Neubauvolu-
men von rund 750 - 850 Mio. €% und ein Volumen von 1,4 bis 1,6 Mrd. €
fur MaRnahmen im Bestand.

Die Kennzahlen fiir Bauleistungen in Osterreich und Deutschland zeigen
in Osterreich eine Verschiebung zugunsten des Tief- und Infrastruktur-
baus. Dies wurde bei der Hochrechnung und Rickrechnung anhand des
deutschen Bauvolumens berlcksichtigt. Vergleiche mit den immobilien-
wirtschaftlichen Kennzahlen des Kapitels 3.2.5 bestatigten die ermittelten
Zahlen. Griinde fur die genannte Verschiebung kénnen in einer Vielzahl
von Infrastrukturprojekten liegen. Bedeutende Bauinvestitionen betreffen
derzeit und in den nachsten Jahren die Nord-Sud-Alpentberquerung und
-untertunnelung sowie die Anbindung der neuen 6stlichen EU-Mitglieder
an die bestehende Struktur in Osterreich.'%

87 STEINKELLER. STEFANIE: Der Biirovermietungsmarkt und der gewerbliche Investmentmarkt in Wien. Ruckblick, Wechsel-
wirkungen, Ausblick. FH Wien. 2010

188 ygl. BMVBS: Strukturdaten zur Produktion und Beschaftigung im Baugewerbe. 2011

89 1n 2010 wurden Osterreich rund 180.000 m? Biiroflache neu erstellt. Vgl. COLLIERS INTERNATIONAL: Immobilienmarktbe-
richt 2010. S. 10. Dividiert man den Umsatz von 320 Mio. € durch die Flache im Neubaubereich fiir Osterreich, ergeben
sich durchschnittliche Kosten von 1.777 €/m?. Hierbei handelt es sich etwa um das Mittel der Normalherstellungskosten
von Verwaltungsgeb&uden, die bei rund 1.200 — 2.400 € liegen. Quelle: http://www.bmvbs.de/cae/servlet/ content-
blob/34738/publicationFile/1038/anlage-7-nhk-2000.pdf. 23.03.2011. 15.00 Uhr

190 vgl. ACHAMMER, CHRISTOPH M., STOCHER, HERBERT: Bauen in Osterreich, Handbuch fiir Architekten und Ingenieure.
2005. S. 33
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Bild 3-14 geschatztes Bau- und Planungsvolumen von ,Biro- und Verwaltungsge-
bauden*“ in Osterreich fiir 2011 [Mrd. €] 1%t

Bei der Auswertung der vorliegenden Daten zu den Planungsleistungen
hat sich gezeigt, dass deren Anteil in Osterreich mit 13 % am Bauvolumen
etwas hoher ist als in Deutschland (10,7 %). Unter BerUcksichtigung der
immobilienwirtschaftlichen Kennzahlen (Kapitel 3.1.5), die ausschlieRlich
immobiliennahe Architektur- und Ingenieurleistungen bericksichtigen,
ergibt sich ein Umsatzanteil der Planungsleistungen am Gesamtumsatz
von rund 11 %, und bestétigt die genannten Werte. Grinde fir die unter-
schiedlichen Werte in Osterreich und Deutschland kénnen zum einen in
einer Vielzahl anspruchsvoller Infrastrukturprojekte in Osterreich ggf. auch
einer seit dem Jahr 2007 auskémmlicheren Honorierung durch die HOA
liegen.92

Bei Annahme von Baunebenkostensatze von 18 % fir Neubauten und
27 % fiir das Bauen im Bestand ergibt sich flir Architektur- und Planungs-
leistungen von Biro- und Verwaltungsgebaude ein Markt von ca. 400 -
430 Mio. € in Osterreich. Bei Annahme einer &hnlichen Verteilung wie in
Deutschland entfallen rund 280 - 300 Mio. € auf Planungsleistungen fur
den Bestand und rund 120 - 130 Mio. € fir die Planung von Neubauten.
Im Bestand wurden wie bei den Zahlen fur Deutschland, nur 80 % ange-
setzt, da Umbauleistungen zu einem Teil auch ohne die Einschaltung von
Planungsburos durchgefihrt werden.

91 Eigene Hochrechnungen

192 Griinde fiir die niedrigeren Werte fiir die Anteile von Planungsleistungen am Gesamtumsatz der Baubranche und Immo-
bilienwirtschaft in Deutschland konnten nicht identifiziert werden, da die Form der Datenerhebung durch ,Statistik Austria“
und dem ,Statistischen Bundesamt” nicht bekannt sind. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass diese einer
Differenzierung nach Baubereichen erforderlich machen und somit die Spanne von 12 % bis 14 % erklaren. Diese Un-
scharfe wird als solche im Rahmen des Forschungsvorhabens hingenommen, da diese durch das Umsatzverhaltnis
Deutschland zu Osterreich an Relevanz verliert.
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3.3.8 Gegenuberstellung und Interpretation der deutschen und 6s-
terreichischen Bau- und Immobilienkennzahlen

Die dargestellten Kennzahlen zeigen auf, dass trotz der vielen Gemein-
samkeiten der Bau- und Immobilienwirtschaft in Deutschland und Oster-
reich, insbesondere fiir den relevanten Teilmarkt der Biro- und Verwal-
tungsgebaude einige signifikante Unterschiede bestehen.

So besitzt die deutsche Bau- und Immobilienwirtschaft eine grol3ere Ab-
hangigkeit vom Wirtschaftsbau, als die Osterreichische. In Deutschland
werden durch die offentliche Hand lediglich 15 % der Bauinvestitionen
ausgelost, gegeniiber 40 % in Osterreich. Gleichzeitig hat der Hochbau
fuir die deutsche Bauwirtschaft (83 %) eine groRere Bedeutung als fiir die
Osterreichische (78%).

Im Teilmarkt der Biiro- und Verwaltungsgebaude verfiigt Osterreich tiber
eine leicht hohere Leerstandsquote (10 %) als Deutschland (9 %). Gleich-
zeitig sind aber die Renditen mit 5 - 7 % durchweg hoher als am deutschen
Markt mit 4,5 - 5,2 %. Dies kann das Ergebnis langer Mietvertragslaufzei-
ten am Osterreichischen Immobilienmarkt sein oder die Tatsache, dass
dem Markt nicht ausreichend marktgerechte Mietflachen zur Verfigung
stehen.

Architektur- und Ingenieurbiiros in Osterreich scheinen nach den Hoch-
rechnungen, auskdmmlichere Honorare als ihre deutschen Kollegen zu
erzielen. Dies alleine vor dem Hintergrund, dass in Osterreich Planungs-
leistungen rund 14 % und in Deutschland nur rund 8 % an dem Umsatz
der Bauwirtschaft ausmachen, auch wenn keine detaillierte Differenzie-
rung vorgenommen werden kann. Dennoch werden auch in Deutschland
im immobilienwirtschaftlichen Bereich Anteile von 10,7 % genannt. Bei ei-
ner entsprechend naheren Betrachtung sind die geschatzten Umsatze flr
Planungsleistungen im Teilmarkt Biiro- und Verwaltungsgebaude in Os-
terreich (rund 11 %) leicht héher als im Verhaltnis zu Deutschland.

Hinsichtlich der anderen Landerkennzahlen hat sich gezeigt oder wird auf-
grund fehlender Datengrundlagen angenommen, dass sich diese in
Deutschland und Osterreich d&hneln und zumindest vergleichbar sind.
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Mieter oder
Eigentumer / Eigennutzer

3.4 Akteure im Lebenszyklus von Biro- und Verwaltungsge-
bauden

Die DIN 69901-5 (Projektmanagement) bezeichnet als mogliche Akteure:

~Projektteilnehmer, -betroffene und -interessierte deren Interessen durch
den Verlauf oder das Ergebnis des Projekts direkt oder indirekt berihrt
sind.“193

Neben dem Kunden einer Buroimmobilie, dem Mieter und / oder Nutzer,
koénnen noch weitere Gruppen unterschieden werden. Zu diesen gehdren
die Akteure der Immobilienwirtschaft, die keine substanziellen Bauleistun-
gen erbringen, die der Bauwirtschaft, die reine Bauleistungen erbringen,
sowie Dienstleister, die bauvorbereitend tatig sind. Eine weitere Gruppe
sind die sonstigen Akteure, die keiner der anderen Gruppen zugeordnet
werden kénnen.1%

Nutzer

Akteure der Dienstleister Akteure der
Bauwirtschaft Immobilienwirtschaft

Sonstige Akteure

Bild 3-15 Akteure beim Wertschopfungsprozess Biirogebaude!%

3.4.1 Nutzer von BlUrogebauden

Blrogebéaude werden durch den Nutzer selbst erstellt und genutzt (Bau-
herr / Errichter = Eigentiimer) oder gegen ein entsprechendes Entgelt an-
gemietet, um Verwaltungs- oder Managementaufgaben nachgehen zu
kénnen (Kapitel 3.1.2). Bei einer Anmietung kann unterschieden werden,
ob die Immobilie anhand der mieterspezifischen Anforderungen (z.B. Ini-
tilerung eines Wettbewerbs unter Projektentwicklern oder auf Basis einer
strategischen Entscheidung als Investor) oder auf Vorrat (Projektentwick-
ler, Fond) geplant und errichtet wurde. Bei Bestandsimmobilien werden

193 DIN 69901-5 - Ausgabe 01.2009: Projektmanagement-Begriffe. 2009
19 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell firr die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 28

19 In Anlehnung an: GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprojektphasen. Abb. 6. Akteure im Lebenszyklus von
Biroimmobilien. 2010. S. 28
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Flachen durch den Mieter wahrend der Nutzung des Gebaudes angemie-
tet, hier ist eine grundlegende Anpassung der Flachenstruktur nur noch
schwer umsetzbar. Je friiher der mogliche Nutzer Einfluss auf die Planung
und Realisierung nimmt, desto individueller ist das Projekt zugeschnit-
ten. 196

Durch die Anmietung verfolgt der Nutzer u.a. folgende Ziele'®’:
e den Bedarf an erforderlicher Buroflachen zu befriedigen,

e eine optimale Burostruktur fiir die Abwicklung der Unternehmenspro-
zesse zu realisieren,

e einen Imagegewinn durch reprasentative Raume und ein reprasenta-
tives Gebaude zu erreichen,

e die Nutzungskosten (Kaltmiete, Nebenkosten, eigene Unterhaltskos-
ten) moglichst gering zu halten.

3.4.2 Akteure der Bauwirtschaft

Akteure der Bauwirtschaft erbringen im Gegensatz zu Dienstleistern im
Wesentlichen operative Leistungen im Zuge der Erstellung einer Immobi-
lie.

Architekten sind aufgrund ihres Leistungsspektrums, das die Konzeption,
den Entwurf, die Planung und die Bauleitung umfassen kann, friihzeitig in
Bauprojekte involviert.

Ihre Leistung besteht zudem in der fachlichen Koordination der Fachpla-
ner, die Bestandteil des Planungsteams sind. Es handelt sich hierbei um
Leistungsphasen, die nach der Honorarordnung fiir Architekten und Inge-
nieure (HOAI — Deutschland) (Bild 3-20) oder um Leistungsabschnitte, die
nach der Honorarordnung (HOA — Osterreich) gegliedert und definiert
sind. 1% Die zu erbringenden Leistungen unterscheiden sich in Grundleis-
tungen, die Uber das Honorar der HOAI abgedeckt sind und besondere
Leistungen, die projektspezifische Anforderungen darstellen und individu-
ell zwischen Auftraggeber und Planer zu vereinbaren sind (hierzu in Kapi-
tel 9.1. mehr).

Ihre Tatigkeit Uben die Architekten in freien (privaten) Planungsbtiros als
selbststandige Unternehmer oder als Angestellte in 6ffentlichen oder fir-
meneigenen Planungsunternehmen und zunehmend auch Bauunterneh-
men aus (General- und Totallbernehmer).

1% vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fur die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 29
197 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 29

19 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 31
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Bauunternehmen

Fachplaner (z.B. TGA)

Fachunternehmen

Insbesondere die freien Planungsbiros unterliegen den herkdbmmlichen
unternehmerischen Erfolgskriterien. Der Absatz, also die Akquisition / Be-
schaffung von Planungsauftragen, hat fir diese Unternehmen eine ent-
scheidende Bedeutung.%°

Bauunternehmen erstellen im Vertragsverhaltnis mit einem Auftraggeber
fur diesen in unterschiedlichem Auftragsumfang Projekte. Meist leistet das
Bauunternehmen ein oder mehrere Gewerke wie z. B. den Beton-, Mau-
erwerks- oder Rohbau mit eigenen gewerblichen Mitarbeitern. Ist ein Un-
ternehmen auch planend tatig, spricht man nicht mehr nur von einem Bau-
unternehmen, sondern von einem Totalunternehmer.?% Die Leistungen
werden selbst, konnen aber auch durch Nach- oder Subunternehmer er-
bracht werden. In diesem Fall spricht man auch von Generalunterneh-
mern. Werden keine Leistungen selbst erbracht, handelt es sich um einen
Generaliibernehmer. Den Unternehmen sind dann nur noch steuernde o-
der koordinierende Funktionen inne.21

Der Fachplaner (z.B. TGA) realisiert eine spezielle Planung oder auch ei-
nen besonderen Planungsabschnitt, fir den dieser sich inhaltlich verant-
wortlich zeigt. Hierbei handeln sie wie die Architekten nach Leistungspha-
sen, die entweder nach der HOAI (Bild 3-16) oder HOA gegliedert und
definiert sind.

Wesentliche Fachbereiche sind die technische Gebaudeausriistung
(TGA) (Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen, Warmeversorgungsanla-
gen, luftungstechnische Anlagen, Elektroanlagen, Anlagen- und Gebau-
deautomation), Tragwerksplanung, Bauphysik, Baugrundgutachten und
Landschafts- und Freianlagenplanung. Die Beauftragung erfolgt direkt
durch den Bauherren (Projektentwickler, Investor), Architekten oder Bau-
unternehmer. Auch hier kann wie fir die Architekturbiiros in freie (private)
und firmeneigene Planungsbiros unterschieden werden.

Bei einem Fachunternehmen handelt es sich um ein Unternehmen, das
sich auf ein oder mehrere Gewerke, (hierbei handelt es sich um handwerk-
liche und bautechnische Arbeiten) spezialisiert hat, aber auch Leistungen
an Nachunternehmer vergibt. Auch Planungsleistungen (Werk- und Mon-
tageplanung sowie Teile der Ausfihrungsplanung) werden von Fachun-
ternehmen Ubernommen. Fachunternehmen sind als mittelstandische Un-
ternehmen, Klein- und Kleinst- (Einpersonenunternehmen) -unternehmen,
selten auch Konzerne mit mehreren hundert oder tausend Mitarbeitern,
am Markt tatig.20?

199 vgl. LECHNER, HANS: Skriptum Grundlagen der Bauwirtschaftslehre. WS 2010/2011. S.67
200 http://de.wikipedia.org/wiki/Totalunternehmer. 28.03.2011. 13.40 Uhr

201 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 30 — 31 und http://de.wikipedia.org /wiki/Bau-
unternehmen. 28.03.2011. 13.46 Uhr

202 y/gl. GIESA, INGO: Prozessmodell fir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 30 — 31
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Lieferanten versorgen im Zuge eines Bauprojekts die ausfihrenden Un-
ternehmen mit Baustoffen, Bauhilfsstoffen und Bauprodukten. Dies kon-
nen Unternehmen des Baustoffhandels oder Hersteller von Bauprodukten
sein.

3.4.3 Akteure der Immobilienwirtschaft

Wesentlicher Akteur der Immobilienwirtschaft ist der Investor, da dieser
durch seine Investitionskraft entweder mit Eigen- oder Fremdmitteln Bau-
mafinahmen ausltst. Somit steht er am Anfang des Lebenszyklus eines
Birogebaudes. Motive fur den Investor sind entweder die Eigennutzung
oder die Buroimmobilie als Anlageobjekt.

Der Auftraggeber fir den Bau einer Immobilie, wird auch als Bauherr be-
zeichnet. Als Bauherren gewerblicher Immobilien treten in der Regel In-
vestoren und Unternehmen auf, die nicht gemeinnutzig sind und die in ei-
genem Namen, auf eigene Gefahr und Verantwortung, auf eigene oder
fremde Rechnung ein Bauprojekt durchfiihren oder durchfihren lassen.2%?

Durch Immobilienfonds werden unter Renditeaspekten Gelder von priva-
ten und institutionellen Anlegern in Blroimmobilien investiert. Dabei treten
Fonds meist nicht als Auftraggeber auf, sondern lediglich als Initiator eines
Bauvorhabens. Der Privatinvestor hingegen investiert meist einen grof3en
Anteil an Eigenmitteln und bleibt nach der Investition haufig Eigentimer
der Buroimmobilie, mit dem Ziel der Eigennutzung.

Neben Immobilienfonds und Privatinvestoren, initileren Projektentwickler
selbst oder im Auftrag von Kunden Biroimmobilienprojekte. Gleichzeitig
werden diese durch Projektentwickler entwickelt, geplant, realisiert und
vermarktet, wobei diese von Akteuren der Bauwirtschaft und Dienstleis-
tern unterstitzt werden. Einige Projektentwickler treten auch als Investor
auf und behalten aus strategischen Griinden einzelne Objekte in ihrem
Besitz und vermarkten die Mietflachen an potentielle Nutzer. Mehrheitlich
wird jedoch das Geschaftsmodell des ,quick-and-dirty-developers” umge-
setzt. Zu einem mdglichst frihen Zeitpunkt, haufig bereits wahrend der
Realisierungsphase, wird das Projekt an Investoren verauf3ert. Als Kern-
geschaft der Projektentwickler kann die Kombination von Projektidee,
Grundstiick und Kapital zur Realisierung von Biroimmobilien bezeichnet
werden.2%4

203 y/gl. SCHULZ-EICKHORST, ANTJE: Die Bauherren-Architekten-Beziehung. 2002. S.34

204 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fur die frihen Bauprojektphasen. 2010. S. 29 — 30 und der dort angegebenen Quellen
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Projektsteurer

FM-, Asset- und Property-
Manager

Makler

Sachversténdige und
Berater

3.4.4 Dienstleister

Realisierung und zum Betrieb einer Buroimmobilie werden verschiedene
Dienstleister erforderlich. Projektsteuerungsgesellschaften sind im Auftrag
von Projektentwicklern oder Nutzern tatig. Sie tbernehmen Bauherrenauf-
gaben, die delegierbar sind. Der Leistungsumfang variiert je nach Organi-
sation des Auftraggebers (private oder offentliche Investoren). Zu ihren
Aufgaben gehort die Sicherung von Qualitdten und Quantitaten, von Kos-
ten und Finanzierung sowie von Terminen. Auch Mischformen von Pro-
jektentwicklungs- und -steuerungsgesellschaften sind mdglich.

Neben FM-Anbietern, die in der Betriebsphase die Verantwortung fir das
technische und infrastrukturelle Gebdudemanagement wahrend der Nut-
zungsphase tragen, gibt es weitere vor- und nachgelagerte Dienstleister.
Zu diesen gehoren auf ,Neudeutsch® auch sogenannte Asset- und Pro-
perty-Manager. Asset-Manager sind verantwortlich fir die Umsetzung der
Renditeziele und somit fur die Auswahl und Optimierung der einzelnen
Buroimmobilien. Als klassischer Immobilienverwalter kann der Property-
Manager bezeichnet werden, der sich um das Mietervertragsmanage-
ment, Rechnungswesen sowie um Betriebs- und Nebenkostenabrechnun-
gen und andere Leistungen kimmert. Nachgelagerte Dienstleister kbnnen
Gebaudereinigungsunternehmen und Caterer sein.?%

Makler werden tatig, wenn im Vorfeld oder wéhrend der Nutzung einer
Buroimmobilie Komplett- oder Teilflachen vermietet oder verkauft werden
sollen. Sie sind Mittler zwischen Projektentwickler, Investor und Nutzer.

Wird der Kauf oder Verkauf einer Biiroimmobilie geplant, ist eine umfang-
reiche Prifung?® zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Buroimmobilie
in technischer, wirtschaftlicher und juristischer Hinsicht erforderlich. Diese
Prifung erfolgt durch Sachverstandige fir die Immobilienbewertung oder
Berater.

Sachverstandige konnen unterschieden werden in:207

o EU-zertifizierte Sachverstandige gemaf ISO 17024,

e staatlich anerkannte Sachverstandige (Deutschland),

o Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige (Deutschland),

e allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige (Os-
terreich),

o freie und allgemein anerkannte, sonstige qualifizierte Sachverstan-
dige.

205 ygl. GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 32 und der dort angegebenen Quellen
206 Englisch: due dilligence

207 vqgl. http://de.wikipedia.org/wiki/Sachverst%C3%A4ndiger. 29.03.2011. 10.14 Uhr
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Banken und Finanzdienstleister sind verantwortlich fiir die Bereitstellung
von Fremdkapital zur Realisierung der Blroimmobilienprojekte. Juristen
werden im Vorfeld, bei Vertragsabschliissen und im Streitfall tatig.

3.4.5 Sonstige Akteure

Weitere Akteure, die direkt und indirekt von Bauprojekten betroffen sind
oder auch Einfluss auf diese ausiben, sind die zustédndigen Ministerien,
Behdrden und die offentliche Verwaltung. Dies geschieht durch die Ent-
wicklung und Umsetzung von Gesetzen, Verordnungen und Richtlinien
und somit die strategischen Ziele und Vorgaben der Politik. Die Politik
setzt zudem neben nationalen zunehmend auch europaische und interna-
tionale Zielvorgaben um.

Die Medien in ihren verschiedensten Erscheinungsformen, ob als Fach-
zeitschrift, Tageszeitung oder Radio- / Fernsehsender, berichten und
kommentieren Uber Entwicklungen in der Branche und Projekte und neh-
men Einfluss auf die allgemeine Offentlichkeit.

Durch die Bereitstellung von Fachkraften und wissenschaftlichen Erkennt-
nissen leisten Schulen, Hochschulen und Forschungseinrichtungen einen
wichtigen Beitrag. Kammern und Verbande nehmen u. a. die Funktion als
Interessenvertretung der genannten Akteure war. Energieversorger und
auch Nachbarn, gehoren zu den direkt Betroffenen. Zum einen, durch den
entstehenden Versorgungsauftrag fir die geplante Buroimmobilie, zum
anderen durch die zukinftige Bebauung an der Grenze zum eigenen Ei-
gentum.

35 Einflussfaktoren und Entwicklungstrends auf die Bau-
und Immobilienwirtschaft

Die Bau- und Immobilienwirtschaft als Ganzes ist zahlreichen direkten und
indirekten Einflussfaktoren ausgesetzt. Als Teil der Gesamtwirtschaft wird
die Bau- und Immobilienwirtschaft von verschiedenen Rahmenbedingun-
gen tangiert und Ubt durch Wechselwirkungen mafigeblichen Einfluss auf
den deutschsprachigen und europaischen Raum aus.?%8

DIEDERICHS?® stellt fest, dass flr die Bauwirtschaft viele Regeln der All-
gemeinen Volkswirtschaftslehre und der Allgemeinen Betriebswirtschafts-
lehre gelten, jedoch zahlreiche Besonderheiten Beachtung verdienen.
Diese Besonderheiten ergeben sich u. a. durch eine Vielzahl von externen
Einflussfaktoren, die auf die Bauwirtschaft wirken.

208 vgl. RURIG, VOLKER: Das zukunftsorientierte Bauunternehmen und seine Mitarbeiter. 1996. S. 8

299 v/gl. DIEDERICHS, CLAUS JURGEN: Fiihrungswissen fiir Bau- und Immobilienfachleute 1. Grundlagen. 2005. S. 1
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Européisierung und
Deregulierung

Globalisierung

Nicht-Wohnbereich gepragt
von einem Intensivierungs-
prozess

Waren es in der Vergangenheit Anderungen in Angebot und Nachfrage,
mit denen sich die an der Bau- und Immobilienbranche Beteiligten ausei-
nandersetzen mussten, sind es in der Folge vielfach politische, rechtliche
und wirtschaftliche Parameter. Gekennzeichnet sind diese Veranderun-
gen nicht nur durch ihre Art, sondern auch und gerade durch ihre Vielzahl
und deren Gleichzeitigkeit.?1°

Die deutsche und Osterreichische Bauwirtschaft unterliegt einem perma-
nenten Strukturwandel, der durch die fortschreitende Européisierung her-
vorgerufen wird. Konsequenzen sind elementare Veréanderungen sowohl
auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite. Im Zuge der Harmonisierung
der europdaischen Gesetzgebung sind eine Vielzahl von Gesetzen und
Verordnungen anzupassen. Dies betrifft insbesondere die Bauwirtschaft,
aber auch die Immobilienwirtschaft. Ziel dieser Harmonisierung ist der
freie Verkehr von Waren und Dienstleistungen in der Européischen Union.
In der Folge werden Markteintrittsbarrieren wegfallen, so dass auslandi-
sche Unternehmen in anderen nationalen Markten aktiv werden kénnen
und es somit in Zukunft zu einem verstarkten Wettbewerb kommen kann.

Beispielhaft gehdren hierzu auch die genannten Honorarordnungen in
Deutschland (HOAI) und Osterreich (HOA etc.), die sich nach Meinung
der europaischen Gesetzgebung nicht mit dem freien Wettbewerb in Eu-
ropa vereinbaren lassen. In der Konsequenz wurde die HOA 2006 aul3er
Kraft gesetzt und die HOAI in 2013 novelliert (siehe Kapitel 9.1).

Die Immobilienwirtschaft ist neben der Europaisierung auch einem starken
Globalisierungstrend unterworfen, so dass sich vergleichbare Prozesse
wie in anderen Wirtschaftsbereichen vollziehen. In zunehmendem MalRe
gewinnen international agierende Investoren in der Immobilienwirtschaft
an Bedeutung.?'! In der Folge entwickelt sich die Immobilie immer mehr
zu einem Wirtschaftsgut. Im Fokus von Immobilieneigentimern steht die
Verbesserung des Ertrags, bei gleichzeitiger Optimierung laufender Be-
wirtschaftungskosten.

Die Entwicklung im Nicht-Wohngebaudebereich ist gekennzeichnet durch
einen fortschreitenden Intensivierungsprozess in Produktion und Dienst-
leistung mit einer effizienteren Flacheninanspruchnahme.?*? Die Quantitat
und Qualitat der nachgefragten Gewerbeflachen wird maf3geblich durch
die Entwicklung von der Produktionsgesellschaft zur Dienstleistungs- und
Informations- sowie Kommunikationsgesellschaft beeinflusst. Im internati-
onalen Vergleich ist die Buroflacheninanspruchnahme pro Mitarbeiter in
Deutschland mit 18 m? relativ hoch, in Japan werden nur ca. 9,3 m2 pro

210 vgl. PEKRUL, STEFFEN: Strategien und MaRnahmen zur Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit deutscher Bauunterneh-
men. 2006. S. 21

211 siehe hierzu auch: BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 41

212 y/gl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 7
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Mitarbeiter bendtigt. In der Folge ist auch in Osterreich und Deutschland
mit einer sinkenden Flacheninanspruchnahme pro Mitarbeiter und stei-
genden qualitativen Anforderungen der Nutzer zu rechnen.?13

Obwohl die Immobilie eine wichtige Kreditsicherheit darstellt, geht
Brauer?'4 davon aus, dass in Zukunft nicht mehr prinzipiell von einer dau-
erhaften Wertstabilitat oder Wertsteigerung ausgegangen werden kann,
da diese zunehmend vom konkreten Standort und der konkreten Nut-
zungsart abhangig gemacht werden muss. Durch tendenziell gesattigte
Immobilienteilméarkte missen Immobilien zunehmend an die nutzerspezi-
fischen Vorstellungen angepasst werden und stehen in unmittelbarer Kon-
kurrenz zu allen anderen Geld- und Kapitalanlageformen. Ein entschei-
dender Faktor, der diese Entwicklung fordert, ist die derzeitige Intranspa-
renz auf den Immobilienmarkten.

Der Staat, in Form seiner verschiedenen Koérperschaften (Bund, Lander
und Kommunen), nimmt durch Gesetze, Verordnungen und Richtlinien di-
rekt und indirekt Einfluss auf die Bau- und Immobilienwirtschaft. Durch die
Steuergesetzgebung und Fordermittelpolitik beeinflusst der Staat zur
Durchsetzung internationaler, europaischer und nationaler Vorgaben und
Ziele die Markte malRgeblich. So ist z. B. in Deutschland eine negative
Entwicklung des Wohnungsneubaus bis 2009 auf die Verschlechterung
der staatlichen Rahmenbedingungen durch den Wegfall der Eigenheim-
zulage, Wegfall der degressiven AfA, Erhohung der Grundsteuer, Verlan-
gerung der Spekulationsfrist und anderer Faktoren zurlickzufthren. Im
Gegensatz dazu haben sich im Bereich der energetischen Sanierung von
Wohnungen, durch speziell aufgelegte Forderprogramme von 2007 bis
2009 die Anzahl geforderter Wohneinheiten mehr als verdreifacht.?® Glei-
che Tendenzen, wenn auch nicht in dem dargestellten Umfang, sind im
Nicht-Wohngebaudebereich zu erkennen.

213 vgl. BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 51
214 BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 44

215 V/gl. ZENTRALVERBAND DES DEUTSCHEN BAUGEWERBES E.V.: Baumarkt 2009. 2010. S. 19
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Bild 3-16 Externe Einflussfaktoren auf die Bau- und Immobilienwirtschaft?16

Neben seiner Rolle als Gesetzgeber ist der Staat auch Nachfrager von
Planungs- und Bauleistungen. Infolge zuriickgehender Steuereinnahmen,
fehlenden Finanzmitteln und der Verpflichtung zur Haushaltskonsolidie-
rung auf Grundlage des Maastricht-Vertrages ist die Bautatigkeit des Staa-
tes zurlickgegangen. Gleichzeitig hat der Staat als Auftraggeber durch die
praktische Auslegung der VOB und VOF einen deutlichen Einfluss darauf
genommen, dass der Preis das dominierende Kriterium bei der Auftrags-
vergabe darstellt. Durch die riicklaufige Investitionstatigkeit der 6ffentli-
chen Hand, fiihrt dies zwangslaufig zu einem Preiswettbewerb im 6ffentli-
chen Bau, mit negativen Auswirkungen auf die Prozess- und Produktqua-
litat.

Durch den européischen und globalen Konkurrenzdruck haben bei den
Nachfragern von Bauwerksnutzungen und Bauleistungen die Kostenas-
pekte ein hoheres Gewicht bekommen. Zu nennen sind Effizienz- und
Kostenaspekte sowie Anforderungen an die Langzeitqualitat und -flexibili-
tat von Bauwerken. Die Standortalternativen welt- und europaweit haben
sich durch die Globalisierung vergrof3ert. In der Folge hat sich ein ausge-
pragter Kaufermarkt entwickelt, der zu einem Preisverfall der Immobilien
gefuhrt hat. Dies u.a. auch ausgeldst durch die fir Osterreich und
Deutschland durchaus neuartige Kundengruppe der Projektentwickler.

216 |n Anlehnung an: Vgl. PEKRUL, STEFFEN: Strategien und MaRnahmen zur Steigerung der Wettbewerbsféhigkeit deutscher
Bauunternehmen. 2006. S. 21
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Durch ihr steigendes Know-how und steigende Bedeutung am Markt ha-
ben sie zunehmend Prozesshoheit bei Hochbauprojekten im Wirtschafts-
bau.?’

Die demografische Entwicklung der Bevolkerung hat einen maf3geblichen,
aber auch deutlich zeitverzégerten Einfluss auf den Bau- und Immobilien-
markt. Durch die insgesamt alter werdende Gesellschaft infolge des star-
ken Geburtenriickgangs, ist langfristig mit einem Riickgang der Wohnfla-
chennachfrage zu rechnen. Dennoch wird die Nachfrage durch den weiter
steigenden durchschnittlichen Wohnflachenbedarf und die steigende An-
zahl von Singlehaushalten sowie durch Zuzug noch bis 2030 steigen.?*®
Gleichzeitig wird durch den langfristigen Rickgang der Erwerbstéatigenan-
zahl und weiteren Faktoren (Veranderung hin zu Home-Office und Verla-
gerung von Arbeitsplatzen ins Ausland) auch der Nicht-Wohnungsbau be-
troffen sein.

Die Beschéaftigung mit dem ,alten” Gebaudebestand ist aus Sicht von Bo-
genstatter?'® nicht nur lohnenswert, sondern zwingend erforderlich. Aus
Sicht von DB Research?? sind positive Impulse fur die Bauwirtschaft aus
der Bauaktivitat im Bestand und der Sanierung und Modernisierung zu er-
warten.??! Bereits heute werden alleine im Nicht-Wohngebaudebereich
mehr als 60 % der Bauleistungen im Bestand umgesetzt (Kapitel 3.3.4).

Neben einem Rickgang des Bauvolumens ist auch ein Rickgang der
Baukosten je neu errichtetem Geb&aude um durchschnittlich 13 % seit Mitte
der 90er Jahre zu verzeichnen. Diese Entwicklung hat neben einem star-
ken Einfluss auf das ausfihrende Baugewerbe auch Auswirkungen auf
den Planer-Markt. Besonders stark davon betroffen sind die Architektur-
blros, die fast ein Drittel aller Planungsbiiros, aber nur ein Funftel des
Umsatzes, ausmachen. Anders sieht es dagegen bei den bau-techni-
schen und technisch-wirtschaftlichen Ingenieurbiros aus.???

Gepragt ist der Markt fiir Architekturleistungen durch eine steigende Flut
von Berufsanfangern. Kontrar zur wachsenden Anzahl von Kammermit-
gliedern ist eine hohe Anzahl von BlroschlielBungen zu verzeichnen. Die
Zahl der abhangig, beschéaftigten Personen im Baubereich ist neben
Deutschland auch in Osterreich in den letzten Jahren permanent zuriick-
gegangen.??® Auch wenn sich diese Entwicklung seit 2011 abgeschwacht

27 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprozessphasen. 2010. 136 - 137

218 \/gl. DBRESEARCH: Bauen als Klimaschutz. 2008

219 BOGENSTATTER, ULRICH. Property Management und Facility Management. 2008. S. 8

220 Informationen unter: http://www.dbresearch.de/

221 \/gl. DBRESEARCH: Bauen als Klimaschutz. 2008. S. 1

222 \/gl. BLECKEN, UDO, BIELEFELD, BERT: Bauen in Deutschland - Handbuch fiir Architekten und Ingenieure. 2005. S. 32

223 ygl. ACHAMMER, CHRISTOPH M., STOCHER, HERBERT: Bauen in Osterreich. Handbuch fiir Architekten und Ingenieure.
2005. S. 32
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Informationsbeschaffung

gewinnt an Bedeutung fur
die Bau- und Immobilien-
wirtschaft

Finanz- und Wirtschafts-
krise und europaische
Schuldenkrise

bzw. auch umgekehrt hat, kann hier noch nicht von einem langfristigen
Trend gesprochen werden.

Aus Sicht von Brauer gewinnt die marktorientierte Fihrung®?4, d. h. die
konsequente Ausrichtung der Unternehmen auf die gegenwartigen und
kinftigen Erfordernisse der Méarkte, an Bedeutung. Lechner beschreibt in
diesem Zusammenhang die Notwendigkeit fir Planer (Architekten und
Fachplaner), den Markt fir Planungsleistungen standig zu beobachten, da
Produktentwicklungen und Spartenstrategien eine entscheidende Rolle
fur den unternehmerischen Erfolg spielen.??> Zentrale Rolle nimmt die In-
formationsbeschaffung und -analyse tUber das Nachfrageverhalten immo-
bilienspezifischer Zielgruppen ein. Das Nachfrageverhalten muss dabei
sowohl quantitativ (Anzahl von Wohn- und Nichtwohnimmobilien, Grél3en,
Flacheninanspruchnahme) als auch qualitativ (Lage, Ausstattung, Grund-
rissanforderungen, etc.) analysiert werden. Hierauf aufbauend sind Ent-
scheidungen zur jeweiligen Produkt-, Kontrahierungs-, Distributions- und
Kommunikationspolitik zu treffen.??6 Dauerhafte und professionelle Markt-
analysen werden daher nach seiner Meinung an Bedeutung fiir die Bau-
und Immobilienwirtschaft zunehmen.

Fakt ist, dass an der positiven Entwicklung des Planer-Marktes seit 2006
die Architekturbiros nicht partizipieren konnten, deren Gesamtumsatz
stagnierte. Gleichzeitig stieg dieser in der Zeit von 2006 bis 2010 bei den
Ingenieurbiros um Uber 25 % an.

Im Gegensatz zu den bisher dargestellten Einflussfaktoren und Entwick-
lungstrends handelt es sich bei der Finanz- und Wirtschaftskrise um ein
spontanes Ereignis, da es fir die Mehrzahl der Marktteilnehmer so nicht
vorhersehbar war. Bereits Ende 2007 in den USA ausgeldst, entwickelte
sich diese im Zeitverlauf spatestens ab Ende 2008 durch die Pleite der
Lehman Brother’s Bank in den USA zu einer internationalen Krise, die
auch auf die Bau- und Immobilienwirtschaft im deutschsprachigen Raum
mafgeblichen Einfluss hatte und in Form der européischen Schuldenkrise
bis zum Abschluss des Forschungsprojektes auch noch immer hat.

Aufgrund der zu vermutenden Unsicherheit bei den Branchenakteuren
und des malgeblichen Einflusses der nationalen und internationalen Fi-
nanzstrome auf die Immobilienwirtschaft, in der Konsequenz auch auf die
Bauwirtschaft, erfolgt im Rahmen des Forschungsvorhabens eine nahere
Betrachtung der Finanz- und Wirtschaftskrise bzw. in der Folge der euro-
paischen Schuldenkrise und deren Einflisse auf die Bau- und Immobilien-
wirtschaft.

224 Marktorientierte Fithrung: Konsequente Ausrichtung von Aktivitaten auf gegenwartige und kiinftige Erfordernisse der
Markte (Definition nach Weis aus BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 7

225 \/gl. LECHNER, HANS: Skriptum Grundlagen der Bauwirtschaftslehre. WS 2010/2011. S.67

226 BRAUER, KERRY-U.: Grundlagen der Immobilienwirtschaft . 2009. S. 8
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Wie in Kapitel 2 dargestellt, nimmt der Kostendruck im Immobilienbereich
stark zu (Stichwort 2. Miete, Energie- und Rohstoffpreise). Die verstarkten
regulativen Eingriffe des Staates sind neben einer zunehmenden Globali-
sierung und Europaisierung auch in der Klimaveranderung und Ressour-
cenverknappung zu erkennen. Der Staat nimmt durch Gesetze und seine
Fordermittelpolitik eine bedeutende Rolle ein und beeinflusst die Branche
hierdurch spurbar.

Gleichzeitig wird der Aspekt der Nachhaltigkeit in vielen Méarkten bereits
zu einer Frage der Unternehmensakzeptanz und als Wettbewerbsfaktor
wahrgenommen. Themen wie ,Corporate Responsibility“ und ,,Corporate
Social Responsibility nehmen an Bedeutung zu. Hiervon ist auch die Bau-
und Immobilienwirtschaft maf3geblich betroffen, u. a. aufgrund der Schad-
stoffimmissionen und des Gesamtressourcenverbrauchs (hierzu Kapi-
tel 2.7).

\3.6 Zusammenfassung und Fazit

Die Immobilienwirtschaft umfasst als ein Teilbereich auch die Bauwirt-
schaft, die aus Sicht der Immobilienwirtschaft keinen eigenstandigen Be-
reich reprasentiert. Tatigkeitsbereich der Bau- und Immobilienwirtschaft
sind alle Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie. Wesentliches Unter-
scheidungsmerkmal der Bau- und Immobilienwirtschaft ist die internatio-
nale Vernetzung der Immobilienwirtschaft, im Gegensatz zur Standortge-
bundenheit der Bauwirtschaft. Aufgrund der langen Projektlaufzeiten von
Immobilien, insbesondere in der Bauphase, spricht man bei der Bauwirt-
schaft von einer nachlaufenden Branche, die auf wirtschaftliche Verande-
rungen nur mit Verzogerung reagiert.

Die Wirtschaftsleistung der Bau- und Immobilienwirtschaft sowohl im
Kernbereich der Immobilienwirtschaft, als auch bei den Architektur- und
Ingenieurbiros wird Uberwiegend in Klein- und Kleinstunternehmen (Ein-
personenunternehmen) erbracht.

Die Bau- und Immobilienwirtschaft hat eine hohe Bedeutung und einen
grol3en Einfluss auf die Volkswirtschaft, da rund 80 % des langlebigen An-
lagevermdgens auf diesen Bereich entfallen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei der Bereich der Biro- und Verwaltungsgebaude. Obwohl der Nicht-
Wohngebaudebereich lediglich 1 / 3 des Immobilienvermdgens reprasen-
tiert, werden dennoch 90 % aller Immobilientransaktionen in diesem Be-
reich abgewickelt. Dies liegt in erster Linie daran, dass Nicht-Wohnge-
baude als Wirtschaftsgut angesehen werden, mit denen es entsprechend
zu wirtschaften gilt.

73

Nachhaltigkeit

Starker Einfluss auf die
Volkswirtschaft

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Trage Reaktion der
Nachfrager nach
Buroimmobilienfla-
che auf Verande-
rungen, durch
lange Mietvertrags-
laufzeiten

Dennoch reagieren Mieter und Nutzer von Buroimmobilien grundsatzlich
relativ trdge, da in der Branche haufig langfristige Mietvertrdge abge-
schlossen werden. Dies verhindert eine kurzfristige Reaktion der Markt-
teilnehmer auf Veranderungen der Rahmenbedingungen, wie z. B. auf
eine Wirtschaftskrise oder die Einleitung eines grundlegenden Strategie-
wechsels auf Unternehmensebene.

Nichtsdestotrotz unterliegt auch dieses Segment einem gewissen Druck,
da zunehmend modernisierte Bestandsimmobilien auf den Markt drangen
sowie die Anstrengungen zur Steigerung der Flacheneffizienz, bei gleich-
zeitiger Optimierung der Arbeitsprozesse, den Bedarf an Biro- und Ver-
waltungsflache sinken lassen. Zudem verdrangen kostengtinstigere Pro-
duktionsbedingungen in anderen europaischen Landern und Asien inlan-
disch produzierende Unternehmen. Parallel zu einem Bedeutungsverlust
der Neubautétigkeit sinken die Baukosten. Durch den Globalisierungspro-
zess nimmt gleichzeitig der Anteil auslandischer Investoren am deutschen
und Osterreichischen Immobilienmarkt zu.

Die Akteure der Branche nehmen unterschiedliche Positionen ein und ha-
ben daher auch unterschiedliche Interessenlagen. Fir Bautrdgern sind
(derzeit noch) Nutzungskosten von nachrangiger Bedeutung, da diese
den Gewinn einzig aus der Herstellung und dem anschlieRenden Verkauf
von Gebauden erwirtschaften. Betreiber und Selbstnutzer von Immobilien
ordnen den tatsadchlichen Nutzungskosten eine hohe Bedeutung zu, da
diese die nachhaltigen Ausgaben bestimmen.

Oscar Wilde hat bereits bemerkt, was heute immer noch zutrifft;

,Heute weill man von allem den Preis, von nichts den Wert" 227

Folge sind sich verandernde Gesetzmafigkeiten in der Bau- und Immobi-
lienwirtschaft, da nicht mehr prinzipiell von einer dauerhaften Wertstabilitat
oder Wertsteigerung der Immobilien ausgegangen werden kann. Einzelne
Faktoren gewinnen an Bedeutung, hierzu gehoren u. a. die Nebenkosten
oder die sogenannte ,Zweite Miete®, die durch Flachen verursacht wird.
Aber auch Imagegriinde stellen fiir Mieter und Nutzer von Immobilien we-
sentliche Grunde fur die Inanspruchnahme von Buroflachen dar.

Der Teilmarkt der Biroimmobilien umfasste auf Basis eigener Hochrech-
nungen fir 2011 in Deutschland ein Bauvolumen von rund 15,5 Mrd. €
sowie erforderliche immobiliennahe Planungsleistung von rund 2,7 -
2,9 Mrd. €. In Osterreich sind fiir das gleiche Jahr rund 2,0 - 2,4 Mrd. € an
Bauvolumen und rund 400 - 430 Mio. € an Planungsleistungen fiir das
Segment ,Buro- und Verwaltungsgebaude” erforderlich gewesen.

Auch wenn keine exakten Zahlen zu den Buroflachenbestanden vorliegen,
ist dennoch eine Schatzung und Hochrechnung mdglich. Der Bestand in
Deutschland liegt auf Basis von Zahlen aus dem Jahre 2011 bei rund

227 \/gl. BDO DEUTSCHE WARENTREUHAND AG: Praxishandbuch Real Estate Management. 2005. S. VII
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320 - 365 Mio. m2 NF, hauptsachlich an den Top-Standorten in Frankfurt,
Minchen, Berlin usw. Der Bestand in Osterreich, mit dem Hauptanteil in
Wien, betragt rund 30 - 39 Mio. m2 NF.

Durch die Wirtschaftskrise, war ein kurzfristiger Rickgang der vormals
steigenden Renditen fir Buiroimmobilien zu verzeichnen, soll aber inzwi-
schen wieder bei rund 4,5 - 7,0 % sowohl in Osterreich als auch Deutsch-
land liegen. Unabhangig von der Krise, sind die Mieten in den letzten 20
Jahren um 30 % zurlickgegangen. Mietzuwachse konnten lediglich an den
Top-Standorten verzeichnet werden. Die Blroflachenumsatze sind in
Folge der Wirtschaftskrise um 40 bis 60 % eingebrochen und haben sich
bis Anfang 2012 wieder auf niedrigem Niveau erholt. Die Bauinvestitionen
und die Ausgaben fir Planungsleistungen sind insbesondere unmittelbar
nach Ausbruch der Krise temporar um rund 70 bis 80 % im Buroimmobili-
enbereich zurtickgegangen. Hauptausloser war der Rickzug auslandi-
schen Investoren aus Deutschland und Osterreich, die sich fiir mehr als
50 % der Investitionen verantwortlich zeichneten.

Der anhaltende Bedeutungsverlust von immobiliennahen Planungsleis-
tungen durch Architekturbiros stehen die Beteiligten unter dem Druck,
sich neue Betatigungsfelder bzw. Marktsegmente zu erschlie3en. Durch
die Kleinteiligkeit der Bau- und Immobilienwirtschaft ist eine hohe (Preis-)
Wettbewerbsintensitat angezeigt.

Dies lasst die marktorientierte Unternehmensfiihrung in den Vordergrund
ricken, da auch der Staat als Auftraggeber zunehmend eine geringere
Rolle spielt, gleichzeitig der Wirtschaftsbau bei den Akteuren an Bedeu-
tung gewinnt. Durch (umwelt-) politische Grundsatz- und Richtungsent-
scheidungen nimmt der Staat parallel zunehmend Einfluss auf die Bau-
und Immobilienwirtschaft, die darauf reagieren muss.

In dem dargestellten Umfeld kann das Thema Nachhaltigkeit fur entschei-
dende Impulse der Bau- und Immobilienwirtschaft sorgen. Diese kénnen
infolge der Wirtschaftskrise aber auch dem schwierigen Marktumfeld der
Planungsleistungen fiir Buro- und Verwaltungsgebaude von hoher Bedeu-
tung sein.

In Kapitel 2 wurde die Bedeutung der Branche bei diesem Thema infolge
des hohen Anteils an Schadstoffimmissionen und des Gesamtressourcen-
verbrauchs dargestellt. Durch das internationale und européaische Ausland
wirken insbesondere auf die Immobilienwirtschaft, aber auch durch den
deutschen und dsterreichischen Staat initiiert, auf die gesamte Bau- und
Immobilienwirtschaft neue Herausforderungen aus den Kernbegriffen
Nachhaltigkeit und Bauen in Form des ,nachhaltigen Bauens® ein.

Ziel des folgenden Kapitels ist es den Status Quo zu den Themen Nach-
haltigkeit und Bauen umfassend darzustellen und im Rahmen des For-
schungsprojekts handhabbar zu machen.
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4 Nachhaltiges Bauen

Die detalllierte Darstellung des Nachhaltigkeitsgedankens in Kapitel 2
macht die Relevanz des Konzepts fur die Bevilkerung und den Fortbe-
stand unseres ,Wohnhauses* Erde eindrucksvoll klar. Eine grof3e Bedeu-
tung kommt in diesem Zusammenhang der Bau- und Immobilienwirtschaft
zu, da diese grof3e Mengen an Schadstoffen imitiert und zudem der grof3te
Verbraucher von Ressourcen ist. Gleichzeitig tibt das Wirtschaftsgut ,,Im-
mobilie“ mit 86 % des Nettoanlagevermégens im Vergleich zu allen ande-
ren Wirtschaftsgutern bei weitem den grof3ten Einfluss auf die Gesell-
schaft und die Umwelt aus.??®

Zur weiteren Bearbeitung des Forschungsvorhabens ist es essentiell, den
Begriff ,Nachhaltiges Bauen“ zu definieren, ndher zu beschreiben und zu
konkretisieren. In welchem Entwicklungszustand befindet sich die Diskus-
sion um ein ,Nachhaltiges Bauen*? Welches sind die maRgeblichen Ak-
teure, Gruppen und Rahmenbedingungen?

Das Kapitel schlie3t mit der Darstellung der aktuellen Situation und mit
dem Versuch eines Ausblicks zur weiteren Entwicklung des Themas
,Nachhaltiges Bauen* in Deutschland und Osterreich ab.

4.1 Definition und Abgrenzung ,,Nachhaltiges Bauen*

Okologisches und energie- Vor und zu Beginn der offentlichen Diskussion um ein ,Nachhaltiges

effizientes Bauen Bauen®, wurden haufig noch die Begriffe ,6kologisches Bauen* oder ,ener-
gieeffizientes Bauen“ verwendet. Dabei umfasst das ,,0kologische Bauen*
die Planung und Erstellung von langlebigen und nutzungsflexiblen Bau-
werken unter Einsatz 6kologisch vertraglicher Baustoffe, Bauprodukte und
Bauverfahren. Uberlegungen zum spateren Recycling, der nach Ablauf
der Nutzungszeit beim Abbruch / Riickbau anfallenden Abfélle, gehéren
ebenfalls zum ,0kologischen Bauen*“.??° Energieeffizientes Bauen“ be-
schrankt sich in erster Linie auf die Reduzierung des Gesamtenergiever-
brauchs von Gebauden durch Warmedammmalnahmen oder die Opti-
mierung der Haustechnik. Hierbei flieRen neben rein tkologischen Aspek-
ten auch 6konomische Faktoren in die Umsetzung des Konzepts ein.

Ein ,Nachhaltiges Bauen® stellt hierbei eine Weiterentwicklung dieser 6ko-
logischen und 6konomischen Anstrengungen dar. Aus Sicht von Schéafer/
Litzner>° bedeutet ,Nachhaltiges Bauen*:

,Okonomisch und 6kologisch optimierte Bauwerke herzustellen, deren
soziale Kompetenz in ihrer Funktionalitat und Flexibilitat liegt.“

228 SCHAFER, HENRY; LUTZKENDORF, THOMAS; GROMER, CHRISTIAN; ROHDE, CHRISTOPH: Immolnvest — Grundlagen nachhal-
tiger Immobilieninvestments. 2008. S. 15-16

229 \/gl. BETRIEBSWIRTSCHAFTICHES INSTITUT DER BAUINDUSTRIE: Kleines ABC der Bauwirtschaft. 2006. S. 54

230 SCHAFER, BERTHOLD; LITZNER, HANS-ULRICH: Nachhaltiges Bauen aus Sicht der Bauwirtschaft. 2005. S. 774
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Konkretisiert wird dieser Begriff durch den DGNB. Dieser definiert nach-
haltige Immobilien als umweltfreundlich, ressourcensparend, fur ihre Nut-
zer behaglich und gesund, verbunden mit einem optimalen Einfigen in
das soziokulturelle Umfeld und subsumiert:

,Nachhaltig bauen heilt intelligent bauen. 231

Ringhofer?3? beschreibt in seiner Arbeit das ,Nachhaltige Bauen“ als eine
Reaktion des Teilsystems ,Bau- und Immobiliensektor” auf die Anforde-
rungen der Nachhaltigkeitsbewegung, deren Ziel es ist, das Gesamtsys-
tem Erde fur kiinftige Generationen funktionsfahig zu bewahren.

Aus Sicht der US General Services Administration kann man nur von ei-
nem nachhaltigen Geb&aude sprechen, wenn dieses
»...von einem unabhdangigen Dritten, in einem offenen Gestaltungspro-

zess und bei Einhaltung des Zertifizierungssystems, geratet und zertifi-
ziert worden ist.“ 233

Im Rahmen des Forschungsvorhabens wird der Begriff ,Nachhaltiges

Bauen® unter Berucksichtigung der Definition einer ,nachhaltigen Entwick-

lung“ wie folgt definiert:
»,Nachhaltiges Bauen ist ein ganzheitlich-dynamisches Konzept des Pla-
nens, Bauens und Betreibens, das sich den veranderten gesellschaftli-
chen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen durch intelligente Ge-
baude anpasst. Erreicht wird ein nachhaltiges Bauen durch die Umwelt-
freundlichkeit, Ressourceneinsparung, Behaglichkeit und Gesundheit fur
die Nutzer und durch ein optimales Einfligen der geplanten, gebauten
und betriebenen Gebé&ude in das soziokulturelle Umfeld.”

Synonym flr ein ,Nachhaltiges Bauen® werden im englischen Sprachraum
haufig auch die Begriffe ,Green Building® oder ,Green Building Services*
verwendet. Kritik erfahren diese Ubersetzungen durch eine Reihe von Au-
toren und Fachleuten aus dem deutschsprachigen Raum. Dies vor dem
Hintergrund, dass es sich nicht um ,Griine Gebaude® handelt, sondern im
Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes um nachhaltige Gebaude, also
»Sustainable Buildings®, und beim ,Nachhaltigen Bauen“ um ,Sustainable
Building Services®.

%31 DGNB: Das Deutsche Giitesiegel Nachhaltiges Bauen. 2009. S. 4
232 y/gl. RINGHOFER, ANDREAS: Nachhaltiges Bauen in Osterreich. 2010. S. 5

233 YUDELSON, JERRY: Marketing GreenBuilding Services. 2008. S. 5
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Hoher Energieverbrauch
des Bau- und Immobilien-
bereichs

Steigende Energiepreise

4.2 Griinde fir ein ,,Nachhaltiges Bauen*

Die Bundesregierungen von Osterreich und Deutschland sehen das
,Nachhaltige Bauen® als einen Schllssel zur Bewaltigung der Herausfor-
derungen, bestehend aus den in Kapitel 2.4 genannten Veranderungen
wie Klimawandel und Ressourcenverknappung. Begriindet wird dies
durch den hohen Energieverbrauch den der Bau- und Immobilienbereich
verursacht: 234

e Das Bauwesen verbraucht ca. 50 % aller auf der Welt verarbeiteten
Rohstoffe.

o Der Bausektor erzeugt alleine im deutschsprachigen Raum mehr als
60 % des anfallenden Abfalls.

e Die Bewirtschaftung von Gebauden erfordert alleine in Deutschland
und Osterreich rund 50 % des gesamten Energieeinsatzes.

e Rund 1/ 3 des Gesamtenergieverbrauchs entfallen alleine auf die
Raumheizung.

e 40 % aller CO2 Emissionen werden durch Gebaude verursacht.

Verschiedene Studien haben fir den Gebaudebereich ein erhebliches Po-
tential zur Reduzierung von Umweltbelastungen identifiziert, welches mit
technisch und wirtschaftlich vertretbarem Aufwand erschlossen werden
kann.235

Steiger?% beschreibt, dass das Leitbild fir eine nachhaltige Zukunft der
Erde nicht nur die Reduktion von Umweltbelastungen, sondern auch das
Wirtschaften mit geringen Investitions- und niedrigen Betriebskosten be-
inhaltet.

Durch den grof3en Anteil der Gebaudebeheizung am Energieverbrauch
werden durch die steigenden Energiepreise in den letzten zehn Jahren
neben den privaten Haushalten auch die Gewerbemieter stark belastet.
Insbesondere die warmen Betriebskosten sind seit 2000 um Uber 100 %
gestiegen. Gleichzeitig verteuerten sich im Wohnimmobilienbereich die
Nettokaltmieten, auch wenn teilweise im Blroimmobilienbereich Mietriick-
gange zu verzeichnen waren (Bild 4-1). Auf diese Entwicklung werden aus
Sicht von Hegner?®” die Markte reagieren und niedrige Betriebskosten
noch starker zum Verkaufs- und Mietargument werden.

234 TIEFENSEE, WOLFGANG: Nachhaltig Bauen, Fachzeitschrift ,greenbuilding”. Heft 1. 2008. S. 18

25 Vgl. BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG: Immolnvest. Grundlagen nachhaltiger Immobilieninvestments.
2008. S. 28

26 Vgl. STEIGER, PETER: Chancen und Widerstande auf dem Weg zum nachhaltigen Planen und Bauen. 2009. S. 203

237 HEGNER, HANS-DIETER: Neue Herausforderungen fur Nachhaltigkeit und Energieeffizienz. Fachzeitschrift ,Mauerwerk".
Heft 2. 2008. S. 51
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Die Unvermietbarkeit von alteren, nicht mehr den neuen Standards ent-
sprechenden Buroimmobilien, insbesondere in nicht 1a-Lagen, wird durch
Vermieter und Makler bereits genannt (Kapitel 3.4).

Frensch?® stellt fest, dass durch fachgerechte Sanierung und moderne
Gebéaudetechnik rund 80 % des Energiebedarfs im Gebaudesektor einge-
spart werden kdnnte. Beispielhaft genannt werden kénnen die vielen Kin-
dergarten, Schulen und Turnhallen sowie Biro- und Verwaltungsgebéaude,
die in den 1970er Jahren gebaut wurden und heute stark sanierungsbe-
durftig sind. Trotz umfassender Vorteile fur Nutzer und Eigentimer, gehen
Experten davon aus, dass nur ein Drittel des Einsparpotentials ausge-
schopft wird.

Verbraucherpreise fir Gas,

Heizél und andere
Haushaltsenergie (ohne Strom)

ANVA
180 W

Verbraucherpreise fir
160

Vel sveTsuTygang,
Mallabfuhr und weitere
Dienstleistungen

Index Januar 2000 =100

220

\

80 . . . . . . . . .
bis Juni
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bild 4-1  Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick23°

Aus Sicht des DGNB befindet sich die Bau- und Immobilienwirtschaft in
einem grundlegenden Wandel, der durch neue Themen gekennzeichnet
ist. Hierzu gehdren neben Energieeffizienz und Ressourcenschutz auch
Wohn- und Arbeitsgesundheit, Wertstabilitat und Risikominimierung.24°
Grunde hierfiir werden in einer Anderung der Rahmenbedingungen und
der Marktinteressen gesehen, die in Zukunft zu Gebauden fihren wird, die
anders geplant, gebaut und betrieben werden.

23 \gl. FRENSCH, STEFANIE: Ist Zertifizierung fir Sie ein Thema. KéIn. 2008. S. 5

239 http://web.gdw.de/uploads/Praesentation.pdf. PRESSEFRUHSTUCK DES GDW BUNDESVERBANDES. 13.11.2012.
05.01.2013. 13.59 UHR

240 vgl. DGNB: Das Deutsche Giitesiegel Nachhaltiges Bauen. 2009. S. 3
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,Drei-Saulen-Konzept*

Erweiterung des
,Drei Saulen Konzepts*

4.3 Anforderungen und Eigenschaften des ,,Nachhaltigen
Bauens“ und an ein nachhaltiges Gebaude

Wie die gebaute Umgebung die Anforderungen einer nachhaltigen gesell-
schaftlichen Entwicklung unterstitzen kann, beschreibt der Schweizer In-
genieur- und Architektenverein so:

,Wenn sich Menschen in ihrer Umgebung wohl und sicher fiihlen, tragt
dies wesentlich zu ihrer Lebensqualitét bei. 2!

Entsprechend des ,Drei-Saulen-Konzepts*“ lassen sich mogliche Kriterien
der Nachhaltigkeit fir den Bau- und Immobilienbereich gemaf Bild 4 -2
gliedern und darstellen.

Nachhaltiges Bauen

Okologie Wirtschaftlichkeit Soziale Aspekte
|l — Regionale Auswirkungen Zufriedenheit
— Instandhaltung Beschaftigung
Okosystem Gesur;dl’tlzeits- RNat[]rﬁche — Kosten fur Mobilitat Regionale Auswirkungen
schu essourcen — Risikomanagement — Gesundheitsgefahr
) — Lebenszykluskosten Gl
Abfallvermeidung Humantoxizitat Effektive .
von Baustoffen Ressourcennutzung [— Flexible Nutzung
Emissionen Verschmutzung Einsparung = e
durch Recycling Zuveriassigkeit
Verschmutzung Gesundheits-
gefahrdung
Landverbrauch durch Gebaude

Bild 4-2 Kriterien der Nachhaltigkeit?#?

Aus Sicht von Gertis/ Hauser/ Sedlbauer/ Sobek?*® wurde im Zuge der po-
litischen Diskussion jedoch anfangs der CO2-Bilanz und dem Energiever-
brauch eine fast Uiberlastige Bedeutung beigemessen.

Die Erweiterung des ,Drei-Saulen-Konzepts“ durch die Deutsche Gesell-
schaft Nachhaltiges Bauen definiert folgende Anforderungen und Eigen-
schaften des ,Nachhaltigen Bauens® und somit auch fur ein nachhaltiges
Gebaude (Tabelle 4-1):

e technische Qualitat (Warmeschutz, Brandschutz, Schallschutz)

e sozio-kulturelle (Komfort, Gesundheit, Barrierefreiheit) und funktionale
Qualitat (Gebrauchstauglichkeit, Flexibilitat der Raumaufteilung)

e Okonomische Qualitat (Lebenszykluskosten, Mietausfallrisiko)

e Okologische Qualitat (Energieverbrauch, Wirkungen auf die lokale und
globale Umwelt)

241 ygl. SIA 112/1: Nachhaltiges Bauen. 2004. S. 4
242 MAYDL, PETER: Okologie fiir Bauingenieure. 2007. S. 12

243 GERTIS, KARL; HAUSER, GERD; SEDLBAUER, KLAUS; SOBEK, WERNER: Was bedeutet ,Platin“? — Zur Entwicklung von Nach-
haltigkeitsbewertungsverfahren. Fachzeitschrift ,Bauphysik“. Heft 4. 2008. S. 244
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e Prozessqualitat (Qualitat der Projektvorbereitung, integrale Planung)
e Standortqualitat (Verkehrsanbindung, Infrastruktur)

Weitere Anforderungen und Eigenschaften kénnen z. B. die Erhaltung von
kulturellen und materiellen Werten sein und sind Gegenstand verschiede-
ner Konzepte. Eine abschlielende Darstellung ist aber im Rahmen des
Forschungsprojekts nicht mdglich und unterstitzt diese nicht wesentlich.

4.4 Konzepte und Prinzipien des ,,Nachhaltigen Bauens*

Aufgrund der Vielzahl der Akteure im Bausektor ist die Bandbreite an Kon-
zepten zur Umsetzung eines ,Nachhaltigen Bauens*® bzw. die Realisierung
eines nachhaltigen Gebaudes sehr groR3.?** Sie reicht von:

e konkreten (technischen) Konzepten von Architekten und Planern, die
in Entwrfen spezielle Fragen der Nachhaltigkeit aufgreifen und nach
eigenen Regeln pragmatisch umsetzen, Uber

e Ergebnissen wissenschatftlicher Arbeiten, die in Anwendungswerkzeu-
gen und Planungsinstrumenten fiir Planer minden,

e Aktivitaten der Architekten- und Ingenieurverbande, die in Richtlinien
und Planungsinstrumenten fur Planer und Fachplaner minden und

e Gesetzen und Verordnungen durch den Gesetzgeber bis hin zu

e Aktivitdten der Bauindustrie, die Nachhaltigkeit ihrer Produkte auf Ba-
sis von Indikatoren zu kommunizieren.

24 MAvDL, PETER: Okologie fiir Bauingenieure. 2007. S. 11
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Bild 4-3 Beeinflussbarkeit der Nachhaltigkeit im Projektverlauf?4

Lutzkendorf2#¢ beschreibt die Notwendigkeit einer Anpassung der Prinzi-
pien einer ,nachhaltigen Entwicklung“ an die konkreten Betrachtungs- und
Bewertungsgegenstande. Aus seiner Sicht ist eine Unterscheidung in fol-
gende Bereiche zweckmalig:

e die Bau- und Immobilienbranche,

e die Siedlungsentwicklung von Kommunen,

e die Unternehmen der Bau-, Wohnungs- und Immobilienbranche
e die Gebaudebestande,

e die Beurteilung des Beitrages von Einzelbauwerken,

e die Beachtung von Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung bei der
Planung, Errichtung und Bewirtschaftung von Gebauden und Gebau-
debestanden.

Erst letztere flhrt zu einer Entwicklung handlungsleitender und zielftihren-
der Instrumente, insbesondere bei der Auswahl und Anwendung von Be-
wertungskriterien und Indikatoren, die die Beeinflussbarkeit der Nachhal-
tigkeit im Projektverlauf berticksichtigen (Bild 4-3).

25 http:/lwww.dgnb.de/_de/zertifizierung/zertifikat/index.php. 13.02.2011. 18.53 Uhr

24 \/gl. LUTZKENDORF, THOMAS: Fachzeitschrift ,Beton- und Stahlbetonbau®. Heft 4. 2006. S. 277 - 281
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4.5 Meilensteine des ,,Nachhaltigen Bauens*

Auch wenn ein ,Nachhaltiges Bauen® sich nicht auf die Energieeinsparung
und Ressourcenschonung beschrankt, sind deren Anfange doch dort zu
suchen. Im Zuge der Erddlkrise in den 70er Jahren, fand ein Umdenken
in der Bevolkerung und bei den Regierungen statt.

Steiger?#” stellt hierzu fest:

,Die 80er Jahre waren das Jahrzehnt, in dem man begann, das 6kologi-
sche Bauen ernst zu nehmen und wissenschaftlich zu erforschen. In den
70er Jahren noch war das 6kologische Bauen etwas fir ,Alternative”...”

Die ersten MalRnahmen beschrankten sich auf die Nutzung 6kologischer
Baustoffe, den Umstieg auf konventionelle Holz6fen oder den Einsatz ver-
besserter Heizungssysteme. In der Folge kam es auch zur breiten Anwen-
dung von Warmedammverbundsystemen. Diese fihrten im Verlauf zur
Einflhrung von alternativen, besser regenerativen Energietragern (Son-
nen-, Wind- und Erdenergie) und zur Entwicklung erster energiesparender
Gesamtsysteme im Hochbau. Ausgehend vom Niedrigenergiehaus Uber
heute haufig verwendete Passivhauser hin zu in Zukunft realisierbaren
Plusenergiehausern (Bild 4-4). Die auf die Erddlkrise der 70er Jahre fol-
genden Reaktionen der Bauwirtschaft kdnnen somit durchaus als erste
Meilensteine des ,Nachhaltigen Bauens® bezeichnet werden.

Im Gegensatz zur eher politisch und theoretisch gepragten Diskussion der
Nachhaltigkeitsthematik in Europa sind die Urspriinge der Entwicklung
und praktischen Umsetzung des ,Nachhaltigen Bauens® vor allem in den
USA und GroR3britannien zu finden. Im Jahre 1990 startete die Nachhal-
tigkeitsbewertung in Grof3britannien mit dem Gutesiegel ,BREEAM*. 1995
erfolgte in den USA die Veroffentlichung des Zertifizierungssystems
,LEED", das auf dem britischen System aufbaut (Kapitel 4.8).

247 STEIGER, PETER: Chancen und Widerstande auf dem Weg zum nachhaltigen Planen und Bauen. 2009. S. 235
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Bild 4-4 Entwicklung des energiesparenden Bauens in Deutschland?48

Flankiert wurde diese Entwicklung durch die Initiierung entsprechender
Gesetze und Verordnungen (Kapitel 4.6) und der Griindung einer Vielzahl
von Organisationen (Kapitel 4.7), dies besonders intensiv seit der Jahrtau-
sendwende. Weitere Bewertungs- und Zertifizierungssysteme (Kapitel
4.8) wurden entwickelt, parallel formten sich unterstiitzende Rahmen- und
Entwicklungsfaktoren zur Umsetzung eines ,Nachhaltigen Bauens* (Kapi-
tel 4.9).

Als Ergebnis der Erddlkrise wurde auf deutscher Ebene 1977 die erste
Warmeschutzverordnung (WSchV) verdoffentlicht, der zwei weitere Novel-
len 1982 und 1995 folgten (Bild 4-4).

Im Bundesministerium fiir Verkehr, Bauen und Stadtebau wurde 2001 der
,Runde Tisch Nachhaltiges Bauen“?*° mit dem Ziel, die Aktivitaten des
Bundes in diesem Bereich zu koordinieren, eingerichtet. Zu den Teilneh-
mern zahlten neben Akteuren aus der Bauwirtschaft auch Akteure aus
Bauverwaltung, Wissenschaft und Forschung (Kapitel 3.4).

Aufgaben des ,Runden Tisches Nachhaltiges Bauen“ waren die Uberar-
beitung und Weiterentwicklung des Leitfadens ,Nachhaltiges Bauen® und
die Entwicklung eines Zertifizierungssystems fur Deutschland.?*° Der Leit-
faden ,Nachhaltiges Bauen“?>* wurde als verbindliche Planungsgrundlage
fur die Bundesbauten und als Entscheidungshilfe fiir die am Bauprozess
Beteiligten entwickelt, mit der Absicht einer Neuorientierung des Planens,

28 hitp:/www.ibp.fraunhofer.de/infodienst/info-08-02.html. 28.08.2010. 19.21 Uhr, mit einigen Ergdnzungen
249 Informationen unter: http://www.nachhaltigesbauen.de/nachhaltiges-bauen/runder-tisch-nachhaltiges-bauen.html
20 vgl. GIESA, INGO: Prozessmodell fiir die friihen Bauprojektphasen. 2010. S. 47

21 |Informationen unter: http://www.nachhaltigesbauen.de/nachhaltiges-bauen/leitfaden-nachhaltiges-bauen.html
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Bauens und Nutzens von Gebauden und Liegenschaften. Schwerpunkte
dieser Neuorientierung sind eine ganzheitliche Qualitatsverbesserung und
Bewirtschaftung tber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes.?>?

Zur Umsetzung der Klimaziele aus der Agenda 21 und des Energieein-
sparungsgesetzes (EnEG) trat die Energieeinsparverordnung (EnEV)
2002 in Kraft, welche eine fortlaufende Novellierung erfahrt.?53

Am 1.1.2007 wurde im ,Bundesministerium fur Verkehr, Bauen und Stadt-
entwicklung” (BMVBS) ein neues Referat ,Bauingenieurwesen, Nachhal-
tiges Bauen, Bauforschung, baupolitische Ziele“ gebildet. Schwerpunkt
der Tatigkeit sind u. a. die Grundsatzangelegenheiten des ,Nachhaltigen
Bauens® und der bereits erwahnte Leitfaden ,Nachhaltiges Bauen®.

Das unter der Bezeichnung ,Merseburger Beschlisse“ bekannte ,Inte-
grierte Energie- und Klimaprogramm“?54 (IEKP) wurde im August 2007 be-
schlossen. Es beinhaltet insgesamt 29 Einzelpunkte als Konsequenz der
Umsetzung europaischer Richtungsentscheidungen bezuglich des Klima-
schutzes. In einem kontinuierlichen Prozess sollen bis 2020 die beschlos-
senen Klimaschutzziele erreicht werden. Konkretes Umsetzungsergebnis
des IEKP war die Novellierung der Energieeinsparverordnung und Ver-
scharfung der Einsparziele durch die EnEV 2007.

Parallel erfolgte in 2007 die Grindung der ,Deutschen Gesellschaft Nach-
haltiges Bauen“?*®> (DGNB) (Kapitel 4.3) und Entwicklung des ,Deutschen
Gutesiegels Nachhaltiges Bauen“ (DGNB) auf Initiative und mit finanzieller
Unterstitzung des BMVBS. Am 26. Juni 2008, im Zuge des Tages der
Deutschen Bauindustrie in Berlin, wurde dann das erste ,Gutesiegel fir
Nachhaltiges Bauen® in Deutschland durch den Bundesminister fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, Wolfgang Tiefensee, vorgestellt.2>¢ Die
ersten Zertifikate wurden, im Rahmen der ,Bau 2009 in Miinchen im Ja-
nuar 2009, ausgestellt und Uberreicht.

Die Arbeit des Runden Tisches ,Nachhaltiges Bauen® wurde im August
2008 im Zusammenhang mit der Einrichtung einer gemeinsamen Task
Force mit der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen e.V.
(DGNB) beendet.

In 2010 verdffentlichte das BMVBS ein Bewertungssystem ,Nachhaltiges
Bauen“ (BNB) fir Bundesbauten, das nahezu identisch mit dem Giitesie-
gel des DGNB ist, da beide Systeme den gleichen Forschungs- und Ent-
wicklungsursprung besitzen. Gleichzeitig zog sich der BMVBS aus der Zu-
sammenarbeit mit dem DGNB weitestgehend zurtick. Hintergrund sollen

252 \/gl. BUNDESREGIERUNG: Antwort der Bundesregierung auf die Kleine Anfrage. Giitesiegel ,Nachhaltiges Bauen" und Bau-
werkssicherheit. Drucksache 16/11695. 2009. S. 2 - 3

23 \gl. Rathert, Peter: Vortrag ,Vorstellung der EnEV 2013“. Bauphysik-Tagung der Ingenieurkammer Bau NRW. 06.11.2012

24 Informationen unter: http://www.bmwi.de/BMWi/Redaktion/PDF/E/eckpunkt-fuer-ein-integriertes-energie-und-klimaprog
ramm,property=pdf,bereich=bmwi,sprache=de,rwb=true.pdf

25 Informationen unter: www.dgnb.de und Kapitel 4.9

2% \/gl. BUNDESREGIERUNG: Antwort der Bundesregierung auf die Kleine Anfrage. Giitesiegel ,Nachhaltiges Bauen* und
Bauwerkssicherheit. Drucksache 16/11695. 2009. S. 1
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Meilensteine auf dsterrei-
chischer Ebene

Institutionen und Verbéande

2009 Griindung des OGNB
und OGNI

unterschiedliche Auffassungen Uber die Ausrichtung des Nachhaltigkeits-
zertifikats sein u. a. zu den Kosten einer Zertifizierung.

In Osterreich besteht eine lange und intensive Auseinandersetzung mit
den Themen Energieeffizienz, Ressourcenschonung und in der Konse-
guenz mit der Thematik der Nachhaltigkeit. Dies ist u.a. begrindet in der
intensiven Nutzung des Wassers zur Stromerzeugung und der vorhande-
nen Waldbestéande zur Baustoffherstellung.

Getragen wird das Thema ,Nachhaltiges Bauen® durch eine Vielzahl von
Institutionen und Verbanden. Neben der ,Osterreichischen Energieagen-
tur“25” sind das ,Osterreichische Okoinstitut?®®, das ,Osterreichische Insti-
tut fir Baubiologie und -6kologie“?*® sowie die ,Osterreichische Gesell-
schaft fir Umwelt und Technik*?%° zu nennen. Das ,Energieinstitut Vorarl-
berg“?®! ist bekannt fir die Weiterentwicklung des Passivhausstandards
und Durchfiihrung von Veranstaltungen zur Aus- und Weiterbildung in die-
sem Themenbereich. Ergebnis dieser intensiven Auseinandersetzung ist
der ,Total Quality Building“?¢? (TQB) Standard (Kapitel 4.8).

Unterstlitzt und getragen durch die intensive Auseinandersetzung und
Etablierung eines Zertifizierungsstandards in Deutschland kam es in de-
ren Verlauf zu einer weiteren Intensivierung der Nachhaltigkeitsdiskussion
in Osterreich. In der Folge griindeten sich 2009 die ,Osterreichische Ge-
sellschaft fir Nachhaltiges Bauen“23 (OGNB) und die ,Osterreichische
Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienentwicklung“?®* (OGNI) (siehe Ka-
pitel 4.7).

Aufgrund der Kompetenzaufteilung in Osterreich und Deutschland zwi-
schen dem Bund und den einzelnen Bundeslandern im Bereich der Bau-
und Immobilienwirtschaft, fanden in den letzten Jahren, parallel zu jener
auf Bundes-, diverse Entwicklungen auf Landesebene statt. Auf eine Dar-
stellung an dieser Stelle im Rahmen des Forschungsvorhabens wird ver-
zichtet, da die Arbeit hierdurch nicht wesentlich unterstitzt wird.

27 weitere Informationen unter: www.energyagency.at

258 \veitere Informationen unter: www.ecology.at

29 weitere Informationen unter: www.ibo.at

260 \eitere Informationen unter: www.oegut.at

1 \eitere Informationen unter: www.energieinstitiut.at

262 \eitere Informationen unter: www.tq-building.org
263 |nformationen unter: www.oegnb.net

264 |nformationen unter: www.oegni.at
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4.6 Gesetze, Normen, Richtlinien und Verordnungen

Die dargestellte Entwicklung von einem 6kologischen hin zu einem ener-
gieeffizienten und ,Nachhaltigen Bauen® hat zu einer Reihe von spezifi-
schen Gesetzen, Normen, Richtlinien und Verordnungen auf Ebene der
Européischen Union und deren Mitgliedsstaaten gefihrt. Aufgabe dieser
Regelwerke ist es, die bestehenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu
erganzen und die Umsetzung und Realisierung der in Kapitel 2 dargestell-
ten globalen und regionalen Ziele der Weltgemeinschatft, vordringlich die
Reduzierung des Energieverbrauchs und der Schadstoffemissionen, zu
unterstitzen.

Ziel des Kapitels ist es, einige wesentliche Gesetze, Normen, Richtlinien
und Verordnungen kurz darzustellen und so einen Uberblick {iber die auf
die Bau- und Immobilienwirtschaft wirkenden und steuernden, regulativen
Instrumente zu geben. Der Uberblick kann nicht vollstandig sein, noch er-
hebt er diesen Anspruch.

4.6.1 International und Europa

Die EU-Richtlinie ,Gesamtenergieeffizienz von Gebauden“ EPBD (RL
2010/31/EU, Neufassung der EU-Gebauderichtlinie 2002/91/EG) verfolgt
das Ziel, die Bewertungs- und Berechnungsverfahren fir den Energiever-
brauch von Geb&duden zu vereinheitlichen. Die Geb&uderichtlinie ist ein
Ergebnis des Kyoto Protokolls (Kapitel 2), im Rahmen dessen sich die Eu-
ropéische Gemeinschaft verpflichtet hat, den CO»-Ausstol3 u. a. durch
eine Senkung des Energiebedarfs zu begrenzen. Die sich daraus erge-
bende Verpflichtung eines Energieausweises fur Gebaude wird durch die
ENnEV in Deutschland und das Energieausweis-Vorlage-Gesetz in Oster-
reich realisiert. Ergebnis ist der verbindliche ,Niedrigstenergiegebaude-
Standard® fir Neubauten ab dem 01.01.2021.

Anfang 2007 stellte die Européische Kommission und der europdische Rat
die Weichen flr eine einheitliche Klima- und Energiepolitik in Europa. Ziel
ist es, den Anteil erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch um
20 % zu steigern. Hierzu trat in 2009 die EU-Richtlinie (2009/28/EG) zur
Forderung der Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen in Kraft.

Die Richtlinie ,zur Angleichung der Rechts- und Verwaltungsvorschriften
der Mitgliedsstaaten Gber Bauprodukte“ (89/106/EWG)?%° (Bauprodukten-
richtlinie) hat das Ziel, fur eine einheitliche Qualitatssicherung von Bau-
produkten zu sorgen. Dies wird durch eine Harmonisierung der techni-
schen Spezifikationen erreicht und die Definitionen einer europaischen
technischen Zulassung mit Ausstellung eines EG-Zeichens.

25 zuletzt geandert durch die Richtlinie 93/68/EWG
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Umweltproduktdeklaratio-
nen

Energieeinspargesetz

Energieeinsparverordnung

Gebaudeenergieausweis

Umweltproduktdeklarationen (EPD) beschreiben Bauprodukte und stellen
Informationen zur Verfligung als Voraussetzung zur Beurteilung des Bei-
trages von z.B. Einzelbauwerken zu einer nachhaltigen Entwicklung. Die
EPDs als Quelle dieser Informationen werden gemaf 1SO 14025 und ISO
21930 durch die Industriebeteiligten entwickelt.

Des Weiteren existiert die Okobilanzierungsnorm 1SO 14040ff, die CEN
TC 350 ,Sustainability of construction works / Nachhaltigkeit von Bauwer-
ken“ und die Norm PrEN 15804 ,Nachhaltigkeit von Bauwerken - Umwelt-
deklarationen fir Produkte - Regeln fir Produktkategorien®, auf die im
Rahmen des Forschungsvorhabens nicht nédher eingegangen wird, da de-
ren Inhalte nicht wesentlich unterstiitzen, aber einen Eindruck tber die
Vielzahl an bereits vorhandenen Instrumenten geben.

4.6.2 Deutschland

Die Umsetzung der Gebauderichtlinie auf nationaler Ebene erfolgte in
Deutschland durch die Neufassung des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG) vom 01.09.2005. Das EnEG ermachtigt die Bundesregierung, An-
forderungen an den baulichen Warmeschutz und an die technischen An-
lagen zu stellen, um so fir Gebaude einen Ausweis Uber den Energiever-
brauch ausstellen zu kénnen (Bild 4-5).

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) l6st die formal giltige Wéarme-
schutzverordnung ab, integriert die Heizungsanlagenverordnung (Heiz-
AnlV) und setzt die EU-Gebauderichtlinie konkret um. Ergebnis ist eine
ganzheitliche Betrachtung der Wéarmeverluste und Warmegewinne der
Gebaudehulle und Anlagentechnik. Diese trat am 01.10.2007 in Kraft und
wurde am 01.10.2009 durch die Einfuhrung der EnEV 2009 novelliert. Eine
erneute Novellierung wird die ENEV in 2014 erfahren, jedoch hinsichtlich
der bauphysikalischen Anforderungen und nicht in gleichem Umfang wie
in der Vergangenheit.26¢

Basis der genannten Umsetzungen auf deutscher Ebene war das ,Inte-
grierte Energie- und Klimaprogramm® (IEKP) der Bundesregierung, zur
Umsetzung der Européischen Beschlisse.

Der Gebaudeenergieausweis dient zur Beurteilung der Energieeffizienz
von Gebauden. Er soll dem Interessenten eine Aussage uber die Hohe
des Energiebedarfs eines Gebaudes liefern. Durch das einheitliche Be-
rechnungsverfahren wird eine Vergleichbarkeit aller Gebaude in Deutsch-
land ermoglicht.?57

256 \/gl. Rathert, Peter: Vortrag ,Vorstellung der EnEV 2013*. Bauphysik-Tagung der Ingenieurkammer Bau NRW. 06.11.2012

%7 \gl. WEGLAGE, ANDREAS: Energieausweis — Das GroRe Kompendium. 2007. S. 13
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Als Kernbestandteil des 1. Klimaschutzpaketes aus dem Jahre 2007 ver- Erneuerbare-Energien-War-
abschiedete die Bundesregierung das Emeuerbare-Energien-Warmege- ~ Me96%¢

setz (EEWarmeG). Grundlage dieses Gesetzes ist die Richtungsentschei-

dung der Européischen Kommission, den Anteil erneuerbarer Energien

am Endenergieverbrauch und die Energieeffizienz um 20 % zu steigern.

Das EEWarmeG verpflichtet Bauherren bei Neubauten seit dem

01.01.2009, einen Teil des Warmeenergiebedarfs aus erneuerbaren Ener-

gien zu decken. Ausnahmen sind mdglich, jedoch nur, wenn andere Kli-

maschonende MalRnahmen ergriffen werden.

In der Novellierung der Heizkostenverordnung (HeizkostenV) werden Heizkostenverordnung
energiebewusste Mieter belohnt, in dem der tatsachliche Energiever-
brauch im Verteilungsschlissel starker beriicksichtigt wird.

EU-Ebene
Richtlinie ,,Gesamtenergieeffizienz von Gebauden* (EPBD)

Nationale Ebene
Gesetz ,,Energieeinsparungsgesetz“ (EnEG)

Nationale Ebene
Verordnung ,,Energieeinsparverordnung® (EnEV)

In Bezug genommene Technische Regeln
Wohngeb&ude Nicht-Wohngebaude

DIN 18599

DIN 4701-10 DIN 4108-6 (Gebaudehiille und
(Anlagentechnik) (Gebaudehille) .
. . Anlagentechnik))
Heizung, Warmwasser, Warmeverluste von . .
. - Warmeverluste Gebaude-
Luftung Gebauden

hille, Heizung, usw.

Bild 4-5 Umsetzung der Gebauderichtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bauden in Deutschland
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Warmeschutzverordnung

4.6.3 Osterreich

Wesentliche Normen und Richtlinien auf nationaler Ebene betreffen die
Regelungen fir

e den Energieausweis fur Gebaude,
e den Warmeschutz im Hochbau und
o die Energieeffizienz von Gebauden.

Der Inhalt und die Ausstellung des Energieausweises werden durch das
.Energieausweisvorlagegesetz* geregelt, das mit Datum vom 03.08.2006
erlassen wurde. Mit Datum vom 01.01.2008 wurde die Ausstellung von
Energieausweisen fur Neubauten und ab dem 01.02.2009 flr Altbauten
verbindliche Pflicht und setzt die Richtlinie 2002/91/EG im Zivilrecht um
(Bild 4-6).

Des Weiteren gilt Art. 15a B-VG-Vereinbarung Uber MaRhahmen im Ge-
baudesektor zum Zweck der Reduktion des AusstoRRes an Treibhausga-
sen (BGBI. Il Nr. 251/2009, ersetzt BGBL. Il Nr. 19/2006).

Zur Umsetzung der EU-Richtlinien und durch Vorgaben fir den Energie-
ausweis gelten verschiedene OIB-Richtlinien (Osterreichisches Institut fiir
Bautechnik), insbesondere die Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und War-
meschutz® (April 2007). Im Zuge der Verdéffentlichung der OIB-Richtlinie 6,
wurde auch der Leitfaden ,Energetisches Verhalten von Gebauden® her-
ausgegeben. Zudem wurde ein OIB-Leitfaden veroffentlicht, dessen Ge-
genstand das ,Energetische Verhalten von Gebauden® ist.

Die einzelnen OIB-Richtlinien wurden durch die einzelnen Bundeslander
beschlossen und kénnen somit von diesen auch zum Zwecke der Harmo-
nisierung von technischen Bauvorschriften herangezogen werden. Dar-
tiber hinaus wurden fiir Osterreich eine Vielzahl von Normen mit Relevanz
fur den ,Warmeschutz im Hochbau“ und die ,Energieeffizienz von Gebau-
den* veroffentlicht.268

268 ONORM EN 13829 ,Warmetechnisches Verhalten von Gebauden“. ONORM EN 13790 ,Energieeffizienz von Gebauden"”.
ONORM H 5055 ,Energieausweis fiir Gebdude*. ONORM H 5056 ,Heiztechnischer Bedarf*. ONORM H 5057 ,Raumluft-
technik — Energiebedarf fur Wohn- und Nicht-Wohngebdude. ONORM H 5058 ,Kiihlenergiebedarf‘. ONORM H 5059
,Beleuchtungsenergiebedarf. ONORM B 8110 ,Warmeschutz im Hochbau*
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EU-Ebene
Richtlinie ,,Gesamtenergieeffizienz von Gebduden*(EPBD)

Nationale Ebene
Bund
isEnergieausweisvorlagegesetz* (EAVG)

Nationale Ebene
Lander
»,Baurecht, Wohnbauférderungsrecht

und sonstige techn. Regelwerke

: (0]15]
1 . =
: Burgenland Steiermark ! Osterreichisches Institut fur Bautechnik
1
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: : Richtiinie 6
; Karnten Tirol ! .Energieeinsparung und Warmeschutz"
1
: I
1 : Leitfaden
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i :
1
1 - Erlauternde Bemerkungen zur Richtlinie
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Bild 4-6 Umsetzung der Richtlinie 2022/91/EG im 6sterreichischen Recht?%°

4.7 Organisationen, Verbande und Institutionen

Die genannte Entwicklung und Erprobung von Planungs- und Bewer-
tungshilfsmitteln fir eine nachhaltige Entwicklung im Bausektor wird durch
eine Reihe von Organisationen, Verbanden und Unternehmen getragen.
Die Ubersicht erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und bezieht
sich in erster Linie auf den deutschsprachigen Raum. Dennoch werden
auch einige wichtige Meinungsbilder auf europaischer und internationaler
Ebene, deren Inhalte und Konzepte diese Arbeit unterstiitzen, einer Be-
trachtung unterzogen.

29 In Anlehnung  an: http://www.energyagency.at/fileadmin/aea/image/Gebaeude/struktur-EU-Gebaeuderichtli.jpg.
01.04.2011. 07.46 Uhr
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WORLD GREEN BUILDING COUNCIL

4.7.1 World Green Building Council

Als unpolitisches und globales Forum fiir die Nachhaltigkeitsdiskussion im
Baubereich wurde 1998 das ,World Green Building Council® (World-
GBC)?7° gegruindet. Ziel des World-GBC ist die Koordination und Unter-
stlitzung der Mitgliedsverbande auf nationaler Ebene bei der Entwicklung
von Standards, Technologien, Produkten und Projekten.

N#iing
@ Established GBCs
@ Emerging GBCs v 2
; 64 ? )
' Prospective GBCs y

Associated Groups
ﬁ i
2007 2008 2009 2010

Bild 4-7 Weltkarte der Green Building Verbande unter Federfiihrung des World-GBC
(Stand 2010) 2"

Als globale Vereinigung der nationalen Green Building Organisationen
sieht das World-GBC seine Hauptaufgabe in der Beschleunigung der Um-
setzungsprozesse nachhaltiger Kriterien im Baubereich. Dartber hinaus
stellt der Weltverband Richtlinien fir die Grindung nationaler Verbéande
zur Verfigung. Gegriindet durch die Vereinigten Staaten von Amerika,
Australien, Spanien, Vereinigtes Konigreich, Japan, Vereinigte Arabische
Emirate, Russland und Kanada, hat es seinen Sitz in Toronto.

4.7.2 U.S. Green Building Council

Das 1993 gegriindete ,U.S. Green Building Council* (USGBC)?"? ist eine
gemeinnitzige Organisation mit dem Ziel, die Nutzung nachhaltiger Ge-
baudetechnik im Baubereich voranzutreiben. Dabei fungiert das USGBC
als weltweiter Koordinator fiir die Vergabe des LEED-Zertifikats. Mitglieder
sind Eigentimer und Nutzer von Immobilien, Projektentwickler, Facility

210 www.worldgbc.org : u.a. aktuelle Liste der nationalen Mitgliedsverbande

271 www.worldgbc.org/images/stories/worldgbc_membership2010.pdf. 16.03.2011. 14.37 Uhr

272 www.usgbc.org
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Manager, Architekten, Ingenieure, Bauunternehmer und staatliche Orga-
nisationen. Der Hauptsitz des USGBC ist Washington.

Insgesamt hat sich die Mitgliederzahl seit 2000 mehr als vervierfacht, so
dass das USGBC heute rund 16.00027® Mitglieder verzeichnen kann.
Rund 170.000 Personen?* verfligen tber die Berechtigung LEED-Zertifi-
zierungen durchzufiihren.

Seit der Veroffentlichung des LEED-Zertifizierungssystems 1998 wurden
35.000 Projekte in rund 50 Staaten der USA und Uber 90 Landern weltweit
zertifiziert. 2> + 276 Einen Schwerpunkt hierbei bilden Biro- und
Verwaltungsgebéude vorwiegend in Grof3staddten und Metropolen.

4.7.3 Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen

Im Zuge der Nachhaltigkeitsdiskussion im deutschsprachigen Raum hat
sich eine Vielzahl von Interessengruppen gebildet, die diesen Themenbe-
reich fur den Bau- und Immobilienbereich abdecken. Eine dieser Interes-
sengruppen ist die 2007 gegriindete ,Deutsche Gesellschaft flir Nachhal-
tiges Bauen® (DGNB) in Stuttgart, die u. a. durch das Bundesministerium
fiir Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung (BMVBS) initiiert wurde.

Waren es in 2007 noch 40 Personen und Institutionen die die Grindung
des DGNBs vorangetrieben haben, so wuchs deren Zahl Anfang 2009 auf
121 an und erreichte im Februar 2012 bereits die Marke von tber 1.000
Mitgliedern aus dem deutschsprachigen Raum.?’” Die Mitgliederstruktur
des DGNB setzt sich im Wesentlichen aus Beratungs- und Planungsbuiros
(58 %), privaten Unternehmen (34 %) und sonstigen Akteuren (8 %, Of-
fentliche Hand, Hochschulen usw.) zusammen.?’® Nach Informationen
Uber die Mitgliederstruktur aus Mitte 2009 besteht diese hauptsachlich aus
Architekten (ca. 30 %) und Ingenieuren (ca. 20 %).27°

Die DGNB ist unter dem Dachverband des World-GBC aktiv und orientiert
sich an dessen Grundsatzen. Sie versteht sich als zentrale Organisation
in Deutschland fir den Austausch von Wissen, fiir Weiterbildung und flr
die Sensibilisierung der Offentlichkeit im Themengebiet ,Nachhaltiges

273 http://www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagelD=124 . 27.02.2012. 08.51 Uhr

214 | EED Professional Credential holders

275 www.usgbc.org/DisplayPage.aspx?CMSPagelD=124. 17.03.2011. 11.14 Uhr

275 Bjs zu Beginn der Marktbefragung in Kapitel 8, war es nicht moglich, eine genaue Anzahl oder auch Flache LEED-zerti-
fizierter Gebaude in Deutschland und Osterreich zu ermitteln. Zwei schriftliche Anfragen per Email beim USGBC blieb
unbeantwortet. Auf Basis der gesichteten Quellen kann davon ausgegangen werden, dass es sich bis zum Méarz 2009
um mindestens 20 Gebé&ude, vorwiegend Biro- und Verwaltungsgebaude, gehandelt hat. Nahere Informationen liegen
nicht vor bzw. besteht auf diese kein Zugriff.

277 Aktuelle Angaben unter http://www.dgnb.de/dgnb-ev/de/verein/mitglieder/?letter=%

278 Schippel, Britta (Mitgliederbetreuuung). DGNB. eMail vom 08.01.2013. 16.29 Uhr. Demnach wird derzeit nur noch eine
Mitgliederstruktur entsprechend der Gebiihrenordnung gepflegt, die die angegeben Rubriken enthélt.

219 http://www.bayika.de/de/pdf/donath_2009-07-16.pdf. Mitgliederinformation Stand 2009. 05.01.2013. 18.44 Uhr
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Entwicklung der Auditoren
und Zertifizierungszahlen in
Deutschland

In 2013 rund 50 % der
DGNB zertifizierten Ge-
b&aude Biroimmobilien

Bauen®. Im Mittelpunkt steht die Begleitung von Planung, Bau und Betrieb
besonders ressourcenschonender Immobilien und deren Zertifizierung.
Hierzu wurde im Januar 2008 in Zusammenarbeit mit dem BMVBS das
,Deutsche Gutesiegel Nachhaltiges Bauen®“ (DGNB) veroffentlicht, das als
erste Nutzungsklasse Neubauten von Biro- und Verwaltungsgebauden
abdeckte, aber sukzessiv auf weitere Neu- und Bestandsbaunutzungen
ausgeweitet wird (Kapitel 4.8.1).280

Neben dem Zertifizierungssystem und einer Internetplattform fur nachhal-
tige Bauprodukte?8, wird durch den DGNB eine Ausbildung zum Auditor,
Consultant und Registered Professional in Form einer Akademie?®? ange-
boten. Ausschlief3lich die Auditorenschulung des DGNB berechtigt hierbei
zur Durchflhrung einer Zertifizierung gemals des DGNB-Gitesiegels
(siehe Kapitel 4.9). Waren es zu Beginn nur rund 15 Auditoren die Immo-
bilienzertifizierungen durchfihren durften, nahm deren Anzahl kontinuier-
lich zu und erreichte in 2013 einen Wert von 460 zugelassenen Personen
fur verschiedene Gebaudenutzungstypen (Bild 4-8).

Mit Stand Marz 2009 wurden 16 Gebaude des Nutzungstyps ,Neubau
Buro- und Verwaltungsgebaude® durch den DGNB zertifiziert. Im Januar
2013 waren nach Information des DGNBs?8 in Deutschland rund 368 Ge-
baude zertifiziert oder vor-zertifiziert, davon 191 (rund 50 %) Biro- und
Verwaltungsgebaude als Neu- und Bestandsbauten sowie komplett sa-
nierte Objekte. Gehdrten im Februar 2012 insgesamt 17 Blroimmobilien
zu der Kategorie ,kernsanierte Objekte und Bestandsimmobilien®, so wa-
ren es im Januar 2013 im Verhaltnis zum Neubau mit 28 Immobilien na-
hezu identisch viele (Bild 4-8). Zertifizierungsschwerpunkte der Biro- und
Verwaltungsgebauden sind die Ballungsraume Hamburg, Frankfurt, Min-
chen und Stuttgart und das Ruhrgebiet (Bild 4-9).284

280 v/gl. SEDLBAUER, KLAUS; BRAUNE, ANNA; KITTELBERGER, SIEGRUN; KREISSIG, JOHANNES: Potentiale des Nachhaltigen
Bauens in Deutschland: Analyse der internationalen Strukturen. 2007. S. 4

21 http://lwww.dgnb-navigator.de/. 06.01.2013. 17.58 Uhr
282 http:/lwww.dgnb.de/dgnb-ev/de/akademie/
283 http:/lwww.dgnb-system.de/dgnb-system/de/projekte/. 05.01.2013. 18.35 Uhr.

284 Auf eine Darstellung eines aktuelleren
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Bild 4-8  Entwicklung der Anzahl an zugelassenen DGNB-Auditoren und Gesamtan-
zahl von DGNB zertifizierter Objekte sowie zertifizierter Buro- und Verwal-
tungsgebéauden in Deutschland (2009 — 2013)

Zahlen Uber die bisher gesamtzertifizierte Nutzflache (NF)28 der Biro-
und Verwaltungsgebéude in Deutschland liegen dem DGNB nach dessen
Aussage nicht vor. Dennoch war eine qualifizierte Hochrechnung auf Ba-
sis der Informationen fir den Zeitraum 2009 bis 2013 mdglich, da von allen
zertifizierten und vor-zertifizierten Immobilien die Bruttogrundflachen
durch die DGNB auf deren Website veroffentlicht werden.

Demnach war im Marz 2011 eine Nutzflache (NF) von rund 1,8 Mio. m2,
im Februar 2012 eine rund 10 % groRere Flache mit 2,0 Mio. m2 NF und
im Januar 2013 insgesamt 2,6 Mio. m2 NF in Deutschland zertifiziert.
Diese Flache entspricht einem Anteil von rund 0,6 %22 an der Gesamtbu-
ronutzflache in Deutschland und einem Anteil von rund 20 % an der
Summe der genehmigten Neubauflache der Jahre 2009 - 2011 in
Deutschland.?®” Auf Bestandsimmobilien entfallt in 2013 rund 430.000 m?2
NF, ein verschwindend geringer Anteil im Promillebereich, an der Gesamt-
bestandsflache in Deutschland.

2% Ermittlung der Nutzflache aus der Bruttogrundflache unter Annahme eines Flacheneffizienzfaktors von 0,66 (entspricht
70 % des Anforderungswertes) des DGNB-Gltesiegels.

Bei Annahme einer Gesamtbironutzflache von 320 - 340 Mio. m? (Kapitel 3.3)
Bei Annahme einer Neubaunutzflache fur Birogebaude der Jahre 2009 — 2011 in Deutschland von 11,3 Mio. m2. errechnet

aus den Bauantragszahlen 2009 — 2011 (Statistisches Bundesamt) von jeweils rund 28,0 Mio. m? NF/ Jahr und der An-
nahme eines Biiroflachenanteils von 13 %
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Zertifizierungsschwerpunkt
des DGNB-Glutesiegels:

Burogebéaude in Ballungs-
raumen

Durchschnittliche Flache ei-
ner zertifizierten Biroimmo-
bilie: 19.000 m2 BGF

Zertifikat Gold
Zertifikat Silber

Zertifikat Bronze 0
Vorzertifikat Gold v
Vorzertifikat Silber
Vorzertifikat Bronze

O 00000

Immobilienstandorte

00000
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Minchen

Bild 4-9 Standorte DGNB zertifizierter und vor-zertifizierter Immobilien in Deutsch-
land (Stand 02/2012)3288. 289

Die GrofRRenspanne der zertifizierten Blro- und Verwaltungsgebaude
reicht von 465 m2 BGF fiir ein Einzelobjekt bis hin zu 130.000 mz fiir ganze
Burokomplexe. Der Mittelwert weist eine Flache von 19.000 m2 BGF je

Objekt auf und verdeutlicht, das derzeit i. d. R. grof3e Biro- und Verwal-
tungsimmobilien zur Zertifizierung kommen. Gebaude unter 7.500 m2 BGF

2% Darstellung in Anlehnung an: AUCH-SCHWELK, VOLKER: Vortrag ,Daten und Zahlen*. 22. und 23.06.2010. S. 5, aktualisiert
auf Basis der Angaben unter http://www.dgnb.de/_de/zertifizierung/zertifikat/projekte/index.php?Sortierung=Objekt
bewertung. 27.02.2012. 15.51 Uhr.

29 Auf die Darstellung eines aktuelleren Zertifizierungsstandes wurde aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet, vielmehr
ist es Ziel der Darstellung zu verdeutlichen wo in erster Linie Biroimmobilien zur Zertifizierung kommen.
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sind eher die Ausnahme. Bei Modernisierungen und Bestandszertifizie-
rungen liegt der Mittelwert mit rund 30.000 m2 BGF sogar noch hoher.

Informationen Gber Anmeldezahlen von Immobilien zur Zertifizierungen
mdochte der DGNB nicht machen, es liegen auch keine anderen Informati-
onsquellen hierzu vor.??°
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Bild 4-10 Kennzahlen zu den zertifizierten Buro- und Verwaltungsgebdude in
Deutschland und Osterreich [in m2 Bruttogrundflache] (Stand 01/2013)291

Die Kosten einer Zertifizierung setzen sich nach Angaben des DGNB aus
vier Komponenten zusammen:

e Zertifizierungsgebtihren (siehe Anlage 13.3)
e Auditorenkosten

e Planungsmehr- und Baumehrkosten

e Excellenzziele (Bronze, Silber oder Gold)

Eine pauschale Angabe einer durchschnittlichen Hohe der Gesamtkosten
einer Zertifizierung in % ist nach Angabe der DGNB nicht moglich,?®? da
die Auditorenkosten Verhandlungssache zwischen Auditor und Auftragge-
ber sind. Eine Gebuhrentabelle oder analoges zur HOAI oder HOA/ HOB

20 gchippel, Britta (Mitgliederbetreuuung). DGNB. eMail vom 16.03.2011. 10.23 Uhr
21 |nformationen entnommen von den Websiten des DGNB und OGNI mit Stand vom 27.02.2012

292 gchippel, Britta (Mitgliederbetreuuung). DGNB. eMail vom 16.03.2011. 10.23 Uhr
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Internationale Anwendung
des DGNB Systems

OGN

Seit Juni 2009 Kooperati-
onsvertrag zwischen OGNI
und DGNB

existiert nicht. Somit kann derzeit keine Aussage Uber die Zertifizierungs-
gesamtkosten gemacht werden, lediglich die Zertifizierungsgebtihren sind
bekannt und sind von Nutzungstyp und ObjektgroRe abhangig.?%?

Neben der Zertifizierung von Immobilien und Stadtquartieren in Deutsch-
land versucht der DGNB das Zertifizierungssystem auch in andere Lander
zu exportieren. Nach Angaben des DGNBs ist das System aufgrund des
ganzheitlichen internationalen Ansatzes mit geringen Anpassungen welt-
weit anwendbar. Die internationale Anwendung z. B. in Osterreich, der
Schweiz, Danemark und anderen Landern erfolgt entweder mittels lokaler
Partnerorganisationen wie z. B. in Osterreich durch den OGNI (Kapitel
4.7.4) oder durch Direktanwendung des DGNB-Systems, wenn es keine
Partnerorganisation vor Ort gibt. Dartiber hinaus werden Aus- und Weiter-
bildungen fir lokale Nachhaltigkeitsexperten organisiert u. a. tiber Privat
Partnership Projekte in Brasilien und China.?%*

4.7.4 Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirt-
schaft

Bereits seit Jahren wird in Osterreich eine eigenstandige und intensive
Nachhaltigkeitsdiskussion gefiihrt, die im Bau- und Immobilienbereich be-
reits eine Vielzahl von Initiativen, Malinahmen und Projekten hervorge-
bracht hat.

Eines der Ergebnisse dieser Diskussion ist die Griindung der ,Osterreichi-
schen Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft* (OGNI1)2% im Ap-
ril 2009. Ziel des im Januar 2013 Uber 300 Mitglieder?®® umfassenden Ver-
eins ist es, entsprechend des deutschen Vorbildes DGNB, die nationale
Green Building Organisation fiir Osterreich unter dem Dach des World-
GBC zu sein.

Zur Einfihrung eines Osterreichischen Zertifizierungssystems fir Ge-
baude, hat die OGNI im Juni 2009 in Stuttgart auf der ,Consense* einen
Kooperationsvertrag mit der DGNB geschlossen. Auf Basis dieses Ver-
trags wird das deutsche Zertifizierungssystem fiir die landerspezifischen
Anforderungen Osterreichs adaptiert.

2% Anhang 13.3 — DGNB-Zertifizierungsgebiihren
2% http:/lwww.dgnb-system.de/dgnb-system/de/system/international/. 06.01.2013. 15.58 Uhr
295

www.oegni.at

2% per OGNI umfasst rund 200 Mitglieder Mitte 2010, 311 Mitglieder im Februar 2012. http://www.ogni.at/de/menu38/.
06.01.2013. 17.11 Uhr
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Bild 4-11 Standorte OGNI zertifizierter und vor-zertifizierter Immobilien in Osterreich
(Stand 06/2010)297:298

Da die OGNI im Unterschied zur OGNB (Kapitel 4.7.5) Gebaude nicht
selbst zertifiziert, sondern fir diese Aufgaben sog. ,Auditoren” vorgesehen
sind, sind die Hauptaufgaben dieser Gesellschaft die Konformitatsprifung
und Qualitatskontrolle dieser Zertifizierungen und deren Umsetzungen.
Erst bei Fertigstellung des Bauvorhabens (und der damit einhergehenden
Enduberpriifung) erfolgt seitens der OGNI die endgiiltige Verleihung des
Zertifikates, analog zum DGNB. Auf die Arten und Inhalte der Zertifizie-
rungssysteme sowie auf die ersten Umsetzungsbeispiele wird im Kapitel
4.8 naher eingegangen. Im Unterschied zum DGNB, bezeichnet der OGNI
seine zertifizierten Gebaude als ,Blue Buildings” und weicht damit von
dem oft missverstandlichen Begriff der ,,Green Buildings” ab (Kapitel 4.1)

Die Ausbildung der zuvor erwahnten Auditoren erfolgt tiber einen Kurs und
eine anschlieRende Priifung, die vom OGNI in Anlehnung an den DGNB
angeboten werden (Kapitel 4.9). In 2010 waren 105 Auditoren die zuge-
lassen, im Februar 20122°° 111 und im Januar 20133% 157 Auditoren.

Nach Angaben des OGNI waren in 2010 13 Gebé&ude, davon acht Biiro-
und Verwaltungsgebaude zertifiziert. Im Februar 2012 stieg die Anzahl auf
27 Gebaude und davon 16 Biro- und Verwaltungsgebaude an, eins nicht
in der Neubauvariante.°* Mit Stand Januar 2013 sind 48 Gebaude in Os-

297 parstellung in Anlehnung an: www.ogni.at/de/menu33/

2% Auf die Darstellung eines aktuelleren Zertifizierungsstandes wurde aus Grinden der Ubersichtlichkeit verzichtet, gleich-

zeitig verdeutlicht die Graphik auch, dass es zu einer Zertifizierung hauptsachlich in den Ballungsraumen kommt.

29 |n 06/2010 waren 105 Auditoren, in 02/2012 durch den OGNI zugelassen. http://www.ogni.at/de/listeauditoren/.
13.03.2011. 15.08 Uhr

39 hitp://www.ogni.at/de/menu33/. 11.01.2013. 15.01 Uhr

01 http://www.ogni.at/de/menu69/. 13.03.2011. 15.08 Uhr und 27.02.2012. 18.16 Uhr
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-] OGNB

terreich zertifiziert, davon 22 Biro- und Verwaltungsgebaude. Dabei han-
delte es sich um Gebaude mit einem Flachenangebot von 925 bis 78.036
mz2 Bruttogrundflache. Im Mittel umfasste eine zertifizierte Biroimmobilie
nach dem OGNI Giitesiegel rund 26.000 m2 BGF, bei einer zertifizierten
Gesamtflache flr diesen Nutzungstyp von rund 550.000 m2 BGF bzw.
370.000 m2 NF3%2 (Bild 4-10). Dies entspricht einem Anteil der zertifizier-
ten Buroflachen an dem Gesamtbironutzflachenbestand von rund 1 %3%3,
ein Vergleich mit der Neubauflache in Osterreich war nicht moglich.304
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Bild 4-12 Entwicklung der Anzahl an zugelassenen OGNI-Auditoren und Gesamtan-
zahl OGN zertifizierter Objekte sowie zertifizierter Biiro- und Verwaltungs-
gebaude in Osterreich (2010 — 2013)

4.75 Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen

Nahezu zeitgleich mit der OGNI35 wurde am 28.09.2009 die bereits im
Januar 2009 gegriindete OGNB erstmals der breiten Offentlichkeit vorge-
stellt. Der mit Stand 01/2013 rund 42 Mitglieder umfassende OGNB ist als
gemeinnitziger Verein ein Zusammenschluss aus wichtigen Akteuren der
Osterreichischen Wirtschaft, der Wissenschaft und der 6ffentlichen Hand.
Dies spiegelt sich in der Zusammensetzung des Vorstandes des OGNB
wider306;

392 Ermittlung der Nutzflache aus der Bruttogrundflache unter Annahme eines Flacheneffizienzfaktors von 0,66 (entspricht

70 % des Anforderungswertes) des OGNI-Giitesiegels.
303 Bej Annahme ein Gesamtbiironutzflache von 29 — 38 Mio. m? (Kapitel 3.3)
304 Aufgrund fehlender statistischer Kennzahlen ist eine Abschatzung des Anteils der zertifizierten Flache an der Biironeu-
bauflache fir den Zeitraum 2010 — 2012 nicht mdglich, wird sich aber aufgrund der spateren Veroffentlichung und An-
wendung des Zertifikates im Vergleich zu Deutschland auf niedrigerem, maximal auf &hnlich hohem Niveau bewegen.
305 www.oegnb.net

306 vgl. OGNB: Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen stellt sich vor. 2010. S.2
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e Osterreichisches Okologie-Institut (OOI)

e Osterreichische Energie-Agentur (AEA)

e Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und Technik (OGUT)
e Energie-Institut Vorarlberg (EIV)

e Osterreichisches Institut fiir Baubiologie und -tkologie (IBO)

OGNB-LENKUNGSGREMIUM besteht aus:
Vereinsvorstand: Operativ tatig, bis zu 10 Mitglieder
Qualitatsbeirat fiir Kriteriendefinition: Paritatische Besetzung
aus Wirtschaft, Offentlicher Hand, Forschung & Entwicklung

= = Kommunen, OGNB s
N = Lénder. Bund H‘ Eachbeirat C Bauprodukte

Wird beschickt aus den

sechs Fachgruppen. Immobilien-

Besteht aus mehreren wirtschaft

Arbeitsgruppen, in -

denen neue Qualitats-

ziele und Aktivitaten

** Planung & der OGNB vorbereitet Baugewerbe
= Consulting werden. Baufirmen

:*° F&E, Lehre

OGNB Sekretariat:

Operative Koordination der Aktivititen, Wissenstransfer,
Veranstaltungen, Werkzeuge zur Qualitatssicherung,
Kommunikationsarbeit

Bild 4-13 Struktur der OGNB3°7

Das Bewertungssystem der OGNB wird TQB bzw. TQB2010 (Total Qua-
lity Building) bezeichnet und setzt sich aus den durch die einzelnen Vor-
standsmitglieder entwickelten Vorgangermodellen ,TQ*, ,IBO OKOPASS*
und klima:aktiv haus* zusammen. Seit 2001 wurden bereits 250 Bau-
werke bzw. 8.000 Nutzungseinheiten in diesen Bauwerken mit den Vor-
gangerbewertungsverfahren zertifiziert.3®® Néhere Informationen zu den
zertifizierten Gebauden liegen nicht vor. Mittels TQB2010 wurden bis Ja-
nuar 2013 rund 50 Gebaude durch 35 Consultants zertifiziert.3

307 OGNB: Die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen stellt sich vor. 2010. S.5
308 www.oegnb.net/systeme.htm. 10.06.2010. 10:00 Uhr

399 https://www.oegnb.net/zertifizierte_projekte.htm und https://www.oegnb.net/mitglieder.htm. 06.01.2013. 16.58 Uhr
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Mindestvoraussetzung
Nachhaltigkeit:

Die drei Kerndimensionen

4.7.6 Schweizerische Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen

Am 08. Juni 2010 wurde die Schweizer Gesellschaft fir Nachhaltige Im-
mobilienwirtschaft (SGNI) als Non-Profit-Organisation gegriindet. Die An-
zahl der Mitglieder stieg von neun, bis Marz 2013 auf 72. Zur Anwendung
kommt auf Basis einer vertraglichen Vereinbarung, das Gutesiegel des
DGNB. Informationen Uber die Anzahl bereits durchgefuhrter Zertifizierun-
gen lagen bis zur Beendigung des Forschungsprojekts nicht vor.

4.8 Bewertungs- und Zertifizierungssysteme

In den letzten Jahren wurden weltweit verschiedene Bewertungs- und Zer-
tifizierungssysteme fir nachhaltige Gebaude, oder auch ,Green-Buil-
dings* unter dem Dachverband des World-GBC entwickelt. Weitere Sys-
teme und Labels sind auf nationaler Ebene und durch internationale Initi-
ative entwickelt worden.

Zu den derzeit altesten bekannten und u. a. auch deutschsprachigen
Systemen gehdren die in Bild 4-14 und 4-15 dargestellten
Zertifizierungssysteme. Gegenstand dieser sind z. T. die Untersuchung
und Bewertung von Energieeinsparpotentialen, andere Systeme
berlicksichtigen auch Aspekte der Gebaudeplanung, -errichtung, -
bewirtschaftung, Erneuerung und Rlckbaus von Geb&uden. Einige
Bewertungsverfahren bauen auf anderen auf (z. B. LEED auf BREEAM),
fuhren diese fort (DGNB, BNB) oder wurden landerspezifisch angepasst.

Weitere Standortanalysemethoden, die sich inhaltlich und methodisch un-
terscheiden, sind von universitaren Instituten und privaten Initiativen ent-
wickelt und veréffentlicht worden. Zum Teil sind die Verfahren eingetra-
gene Warenzeichen oder Schutzmarken.

Im Sinne der Definition der Nachhaltigkeit und ,nachhaltigen Entwicklung*
in Kapitel 2 und in der Weiterfihrung der Definition eines ,Nachhaltigen
Bauens” (Kapitel 4.1), sind als Systeme und Labels zur Nachhaltigkeits-
zertifizierung von Immobilien nur solche zu bezeichnen, die mindestens
die drei Kerndimensionen der Nachhaltigkeit, zu denen ein Grundkonsens
in Wissenschaft, Forschung und Politik besteht (Kapitel 2.5), beriicksich-
tigen und abbilden. Bei diesen Kerndimensionen handelt es sich um 6ko-
logische, 6konomische und sozio-kulturelle Komponenten. Fehlt eine die-
ser Dimensionen bei der Planung, der Realisierung, dem Betrieb, der Be-
trachtung und der Bewertung einer Immobilie, kann nicht von einem zerti-
fizierten, nachhaltigen Gebaude gesprochen werden. In der Folge gilt dies
auch losgel6st von einer Zertifizierung, fir die Bezeichnung als nachhalti-
ges Gebaude oder nachhaltige Immobilie. Eine Erweiterung der drei
Kerndimensionen ist moglich und wurde in Kapitel 2.5 bereits erlautert.
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Nachhaltiges Bauen

Im Sinne der oben genannten Definition und Abgrenzung kann u. a. bei
den Labels ,Minergie®, ,Green Building“ oder dem in den USA sehr be-
kannten Label ,GreenStar“ nicht von nachhaltigen Gebauden und zertifi-
zierten, nachhaltigen Geb&uden gesprochen werden. Insbesondere
,Green Building® und ,GreenStar® bilden lediglich eine Energie- bzw.
Stromeinsparung bei Gebauden ab.

Da sich der Untersuchungsgegenstand auf den deutschsprachigen Raum
und das ,Nachhaltige Bauen“ bezieht, wird in Kapitel 4.8.1 detailliert auf
das ,Deutsche Gitesiegel nachhaltiges Bauen® und das Zertifizierungs-
system ,TQB2012“ der ,Osterreichischen Gesellschaft fiir nachhaltiges
Bauen“ eingegangen (Kapitel 4.8.3). Auf eine Darstellung des ,Osterrei-
chisches Giitesiegel nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI) sowie des
~ochweizerischen  Gultesiegels nachhaltige  Immobilienwirtschaft*
(SGNI)*° wurde verzichtet, da es sich bei diesem Gutesiegeln aufgrund
des mit dem DGNB geschlossenen Kooperationsvertragen (Kapitel 4.7.4)
im Wesentlichen um das durch den DGNB entwickelte Gitesiegel handelt.
Das Gitesiegel ,Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen fiir Bundesge-
baude“ (BNB)3!! entspricht dem Glitesiegel des DGNB, das gemeinsam
mit dem Bund entwickelt wurde. Beide Systeme unterscheiden sich daher
nur unwesentlich, verfolgen lediglich eine andere Klassifizierung der zu
erreichenden Levels. So kdnnen beim BNB Noten, nach dem klassischen
Schulsystem erreicht werden, das DGNB-Gltesiegel vergibt den Gold, Sil-
ber und Bronzestandard.

310 www.sgni.ch

311 www.nachhaltigesbauen.de
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Zertifizierungssystem

Logo

Zertifizierungs-
organisation

initiatives Land

Griindungsjahr

Nachhaltigkeitskriterien/
-dimensionen

Gebaudekategorien

Zertifikatlevels

Verbreitung/Anzahl
ausgestellter Zertifikate

BREEAM

Building Research
Establishments’s Environmental
Assessment Method

breeam

United Kingdom
Green Building Council

GroRbritannien

1990

- Energie (z.B. Betriebsenergie,
CO2-AusstoR)

- Management Gesundheit und
Komfort
(z.B. Heizung, Licht,
Luftqualitat, Gerausche)

- Wasser (Verbrauchs- und
verlustbezogene Aspekte)

- Materialien (Okologische
Einfliisse der verwendeten
Materialien)

- Grundstiickstkologie (Aspekte
des 6kologischen Grundstiicks-
wert)

- Verschmutzung (Aspekte der
Luft- und Wasserver-
schmutzung)

- Transport (z.B. Anschluss an
offentlichen Nahverkehr)

- Landverbrauch

- Miill (z.B. Millmanagement und
-vermeidung

Wohn- und Nichtwohngeb&ude in
mehreren verschiedenen
Kategorien, u.a.:

BREEAM for Courts

BREEAM for Education
BREEAM for Industrial

BREEAM for Healthcare
BREEAM for Multi-Residential

DGNB

Deutsches Giitesiegel
Nachhaltiges Bauen

Deutsche Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen e.V.

Deutschland

2007

- Okologische Qualitat

- Okonomische Qualitat

- Soziokulturelle und funktionale
Qualitat

- Prozessqualitat

- Standortqualitat

Realisiert:

NEUBAU Biiro- und Verwaltungs-
Gebaude

NEUBAU Handelsbauten
KOMPLETTSANIERUNG Biiro-
und Verwaltungsgebaude
NEUBAU Industriebauten
MODERNISIERUNG Biiro- und

BREEAM for Offices Verwaltungsgebaude
BREEAM for Prison NEUBAU Wohngebéude
BREEAM for Retail NEUBAU Hotelgebaude u.a.
sowie individuelle Zertifizierungs-

Versionen, die nicht durch die Planung:

Standard-K i i Al i auf alle Gebaudetypen
werden im Neubau und Bestand

- Bestanden - Bronze

- Gut - Silber

- Sehr gut - Gold

- Excellent

200.000 zertifizierte Gebaude
Gebé&ude weltweit (Stand 2011 —
Website www.breeam.org)

368 zertifizierte Gebaude
(Stand 01/2013)

Bild 4-14 Ubersicht Zertifizierungssysteme Teil 1312

GreenBuilding Programm

GreenBuidling Programm der
Europaischen Union

Europaische Kommission

Europaische Union

2005

- ausschlieRlich Fokus auf die
Reduzierung des Energie-
verbrauchs

- Voraussetzung zur Aufnahme
als GreenBuilding-Partner
- Sanierung und Senkung des

Priméarenergiebedarfs um 25 %

oder

- Unterschreitung der EnEV/

Mindestanforderungen um

25 % bei Modernisierung oder

Neubau

- Voraussetzung fir eine

Gebaudeauszeichnung:

- Senkung des Primarenergie-
bedarfs um 70 % bei einem
Bestandsgebaude

- Unterschreitung der EnEV-
Mindestanforderungen um
mind. 50 % des Priméarenergie-
bedarfs bei Neubauten

Nicht-Wohngebaude

- GreenBuilding Partner

Mehr als 145 GreenBuilding
Partner, mit mehreren
zertifizierten Gebauden
(Stand 15.08.2009)

Haute Qualité Environnementale

i,

%
i

ASsoclAaTIioON

Association pour la Haute Qualité
Environnementale (ASSOHQE)

Frankreich

1996

2 Dimensionen
(1) Okologisches Management
von Bauprojekten
(2) Nachhaltigkeit des Gebaude-
entwurfs u.a. in den folgenden
Kategorien
- Okologische Konstruktionen
- Beziehung zwischen Gebauden
und ihrer direkten Umgebung
Okologisches Management
- Energie Management
- Wasser Management
-ua.
- Komfort
- optischer Komfort
- Akustischer Komfort
-ua.
- Gesundheit
- Sanitare Gegebenheiten in
Innenraumen
- Luftqualitat
-ua.

Wohn- und Nicht-Wohngebaude

- Bestanden
- Stark
- Sehr stark

827 zertifizierte Gebaude
(Stand: 13.08.2009)

%2 |n Anlehnung an: Frensch, Stefanie: Ist Zertifizierung fur Sie ein Thema. Koln. Abbildung: Ubersicht Zertifizierungssys-

teme. 2008. S. 5
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Zertifizierungssystem

Logo

Zertifizierungs-
organisation

initiatives Land

Griindungsjahr

Nachhaltigkeitskriterien/
-dimensionen

Gebaudekategorien

Zertifikatlevels

Verbreitung/Anzahl
ausgestellter Zertifikate

LEED

Leadership in 