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Vorbemerkungen

l. Vorstellung der Arbeitsgemeinschaft

Die beauftragte Leistung wurde durch eine Arbeitsgemeinschaft erbracht. Dieser Arbeits-
gemeinschaft gehdren an:

— Universitat Karlsruhe (TH), Fakultat fir Wirtschaftswissenschaften,
Stiftungslehrstuhl Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus,
Prof. Dr.-Ing. habil. T. Lutzkendorf.

Kurzbezeichnung Uni KA

— Technische Universitat Darmstadt, Institut flr Massivbau,
Prof. Dr.-Ing. C.A. Graubner.
Kurzbezeichnung TU DA

— sol-id-ar planungswerkstatt Berlin Architekten + Ingenieure,
Dr.-Ing. G. Léhnert.
Kurzbezeichnung solidar

Die Arbeitsgemeinschaft wird im Auflenverhaltnis vertreten durch Prof. Dr.-Ing. habil.
Thomas Lutzkendorf (Uni KA).

I. Verstandnis der Aufgabe und Struktur des Projektes

Die Bearbeitung des Projektes basiert auf einer Ausschreibung durch das Bundesamt flir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) vom 27.09.2006.

Das ausgeschriebene Projekt dient im Rahmen der Fortsetzung des Dialogs Bauqualitat
und als Beitrag zur UN-Decade of Education for Sustainable Development (2005-2014)
der Schaffung von Voraussetzungen fir eine Erarbeitung von Lehrmodulen zum nachhal-
tigen Bauen zur Unterstitzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten.

Das Gesamtvorhaben zur Unterstutzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteilig-
ten durch die Erarbeitung von Lehrmodulen gliedert sich in mindestens zwei Phasen. In
einer ersten Phase sollen wesentliche Schllisselakteure flir eine Umsetzung von Prinzi-
pien einer nachhaltigen Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft identifiziert und
die Grundlagen fir deren Aus- und Weiterbildung im Zusammenhang mit Themen des
nachhaltigen Planens, Bauens und Betreibens analysiert werden. Auf Basis dieser Ana-
lyse sollten Ansatzpunkte fiir eine Weiterentwicklung von Lehrkonzepten fiir die Aus- und
Weiterbildung beschrieben werden. Parallel hierzu sollten fur Planer Handlungsanleitun-
gen erarbeitet werden, die sie bei der Beachtung von Aspekten des nachhaltigen Planens
und Bauens unterstiitzen und ihnen Hinweise auf verfligbare Informationen und Hilfsmit-
tel geben. Auch hieraus ergaben sich Ansatzpunkte und Hinweise dafiir, welche Vorge-
hensweisen, Methoden und Hilfsmittel kunftig starker in der Aus- und Weiterbildung be-
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achtet und vermittelt werden sollen. Ergebnisse von Phase 1 sind als Grundlage fur Pha-
se 2 gedacht.

In einer zweiten Phase ist die unmittelbare Erarbeitung und Erprobung von Lehrmodulen
zur Unterstlitzung der Aus- und Weiterbildung von Schlisselakteuren im Themenfeld des
nachhaltigen Planens, Bauens und Betreibens von Gebauden geplant.

Das hier bearbeitete Projekt und damit der vorliegende Endbericht konzentrieren sich auf
die Bearbeitungsphase |I.

Daraus ergibt sich die nachstehende Struktur des Forschungsprojektes:

Fortsetzung des ,Dialogs Bauqualitat® — Erarbeitung von Lehrmodulen
zum nachhaltigen Bauen zur Unterstitzung der Aus- und Weiterbildung
der am Bau Beteiligten — ein Beitrag zur UN-Decade of Education for Sus-
tainable Development (2005-2014)

Teil 1 Systematische Darstellung der Akteure, Vorgehensweisen, Entschei-
dungsablaufe sowie der zugehorigen Arbeits- und Entscheidungshilfsmittel fr
ein nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben von Gebauden als Grundlage fur
die Ableitung des Aus- und Weiterbildungsbedarfes ausgewahlter Akteursgrup-
pen sowie die Entwicklung von Konzepten fir die Integration von Nachhaltig-
keitsaspekten in die Aus- und Weiterbildung von Schliisselakteuren

Teil 2 Entwicklung und Erprobung von Handlungsanleitungen und Handlungs-
empfehlungen einschliellich ErschlieRung des Zugangs zu existierenden Grund-
lagen und Hilfsmitteln fir Planer

Beide Teile wurden mit relativer Selbstandigkeit bearbeitet, verfolgen jedoch einen ge-
meinsamen Ansatz und stehen in einem unmittelbaren Zusammenhang. Dieser Zusam-
menhang ist in Abb. 1 dargestellt.

Anhang
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Phase 1 Phase 2
Teil 1 Teil 2
Akteursprofile | | Berufsbilder Hilfsmittel Lehrmodule
Wohnungs- Immobilienkaufmann | [ il i
unternehmen . 1 H
Immobilien- Immobilienskonom || | ! ol :
fonds 0 1 H
Projektentwickler ) Diplo_mwirtschall‘FS— : ol :
ingenieur (Immobilien) 0 0] J
n———— | [ i
" Architekt Handlungs- > : -------------------- :
Planungsbiro Fachingenieur anleitung E !
— iocososoaoaososoconas !
Handwerks-/ Maurer : il :
Bauunternehmen Trockenbauer ' 1 H
—_— || """ i Eeelieleielalelelaieietielalelelalel !
Bauprodukther- Verfahrenstechniker || | il :
stellende Industrie Industriemeister g H H
———— ||| Bkl B eleielnieiaielnieleieleieleieleleleiel !

Bank,
Versicherung

Diplomkaufmann
—_— =

Facility Management

Facility Manager
(gem. Zertifikat)
.

Umwelt-/Bau-/
Energieberater

Umwelt-/Energie-
berater (gem. Zertifikat)

Wertermittler,
Sachverstandiger

Chartered Surveyer
—————————|

Maklerburo

diverse
1

Schornsteinfeger

Schornsteinfeger-

meister
. —— fmmmmmmmmmmmmmmmmmmm o ! fmmmmmmmmmmmmmmmmmmm o !
Industrie, Gewerbe, diverse i -------------------- i i -------------------- i
Privathaushalt (Nutzer) ! 1 |
||| il B Ihelssieiinisiinisiniinini !
Abb. 1: Zusammenhang und Beziehung zwischen Phase 1 (Teil 1+2) und Phase 2
Il. Einordnung der Ergebnisse

Durch die Arbeitsgemeinschaft wurden Ergebnisse erarbeitet und zur Verfigung gestellt,
die einerseits einen konzeptionellen Charakter haben, andererseits jedoch unmittelbar
anwendbar und nutzbar sind. Dies sind neben dem Konzept fir die kinftige Unterstiit-
zung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten zu Themen der Nachhaltigkeit
und der nachhaltigen Entwicklung insbesondere folgende Unterlagen:

— Arbeitsblatter mit der Beschreibung von Akteursgruppen hinsichtlich Aufgaben,
Zielen, Methoden, Instrumenten, Vorgehensweisen, Entscheidungsablaufen und
verfugbaren Hilfsmitteln, ergdnzt um Hinweise zum gegenwartigen Stand der
Aus- und Weiterbildung sowie um Empfehlungen und Hinweise fur deren kunftige
Gestaltung.
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— eine Navigationshilfe fir Planer (und Bauherren) mit der Herausarbeitung we-
sentlicher Fragestellungen zur Beachtung und Umsetzung von Prinzipien einer
nachhaltigen Entwicklung und der dazu verfiigbaren Hilfsmittel einschlief3lich der
Handlungsempfehlungen und Handlungsanleitungen.

Beide Komponenten wurden fir eine Darstellung auf den Seiten des BBR aufbereitet. Um
auch international auf vorliegende Ergebnisse hinweisen zu kénnen, wurde die Beschrei-
bung der Vorgehensweise und ausgewahlte Projektergebnisse in die englische Sprache
Ubersetzt.

Um die Vorschlage und Konzepte fur die Weiterentwicklung der Aus- und Weiterbildung
breiter abzustltzen und um ggf. eine erste Grundlage flr eine nachfolgende Phase der
Erarbeitung von Lehrmodulen zu schaffen, sind Gesprache mit Interessenvertretungen
von verschiedenen Akteursgruppen und Bildungsinstitutionen gefiihrt worden.

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten 7

Inhaltsverzeichnis

VORW O RT ittt e e e e e et ettt e eee e e e e s s s e e eeaaeeeae e s sstaneeaeeeeessasstsneaneeaeeeaans 2
VORBEMERKUNGEN .....cooiiiiitiiiiiiteee ettt e e e e e e e e e e e s s eeaaaeeeas 3
[.  VORSTELLUNG DER ARBEITSGEMEINSCHAFT ....uuutiiieeiiiiieeeaiieeeeeanieeeesaneeeeesenneneeeeans 3
[I.  VERSTANDNIS DER AUFGABE UND STRUKTUR DES PROJEKTES .......ccuvviiieeeeeeeeiinieeeen. 3
[lI.  EINORDNUNG DER ERGEBNISSE .....cctttieeeiiiuutieeeereaeesssasnnnneeeeesessaaaannnseeeesaeeesssnnnnsnees 5
INHALTSVERZEICHNIS ... ..ottt ettt e e e et e e e e e e s e snnbnnaeeeeeeeeeann 7

TEIL 1: ANALYSE VON SCHLUSSELAKTEUREN UND DES BEDARFES AN
LEHRMODULEN ...ttt e e a e e e e 9
1.1 AUSGANGSPOSITIONEN UND GRUNDLAGEN ....cccettiiiiiiiiieieeeeeeasaannnneeeeeeaeeeesnnneeeeeens 10
111 Fragestellung und BearDEItUNGSZIEl ..........cccoviriiirieiieiceeeeee s 10
0 O A = B = 07700 = | RO 11
1.1.3 Bearbeitungskonzept und Herangehensweise ...........ccceveve e cee s secie e 12
114 UmSEtzung UNA VOrgENEN. .....ouiiiiiiiireiete ettt 13
1.2 AKTEURE UND ENTSCHEIDUNGEN IM LEBENSZYKLUS VON IMMOBILIEN...................... 14
121 LebenszyKIUSMOGEN ........cccoiiieieieieese e 14
1.2.2  Anlasse und Entscheidungen im Lebenszyklus von Immobilien ... 15
1.2.3  Grundlagen fiir die Beschreibung und Systematisierung von Akteuren................... 17
124  Auswahl relevanter AKLEUrSOrUPPEN ....cccveeiieerieesee e steeseeeteeeeeseeesre e e e sneesneesneeenees 20
125 Bedeutung der AKIEUISIOIIE. ......cceeiuiieieiecte et 22
1.3 IDENTIFIKATION VON SCHLUSSELAKTEUREN ......cviiiieiiiiiieeeeiiieeeeesieeeeessneeeeesenneeeeens 25
1.3.1 Bewertung von Schiiisselakteuren quantitativ tber Rollen ...........ccoccevveceivineene 26
1.3.2 Bewertung von Schllisselakteuren quantitativ Uber Anlasse........cccocvveeevevvciecnenen. 27
1.3.3  Bewertung von Schiiisselakteuren qualitativ durch die Vernetzungsanalyse........... 31
134  Auswertung der AKIEUrSANAIYSE .......ccoeeiiiieie et 35
1.4 ANALYSE VON SCHLUSSELAKTEUREN ......uuttitiiieeeeeeiiineneereeeeeesaasnnnneneeasaeeessnnnnnsseeees 38
141  Ziele und BeaiNflUSSUNG.......ccoiiiieii ettt s 38
142  Erlauterungen zur Wahl der Schllssalakteure...........coovvveiineneneicinenc e 40
1.4.3 Besonderheiten des Akteursin der Eigentimerrolle.........cccoevevevinnceccn e, 58
144 Vorstellung des Formblattes ' AKteursprofil'..........cooeeiievesesee e 60
1.5 ANALYSE VON BERUFSBILDERN UND AUSBILDUNGSGANGEN .......ccuvvreeiiiiieeaaiianeeanns 63
N R (007 o RSSO 63
15.2 Vorstelung des Formblattes 'Berufsprofil'..........ccoov e, 65
153  Zwischenergebnis aus der Berufsanalyse.........cccveveveeceiniiecce s 68
1.6 ANALYSE VON METHODEN ALS ENTSCHEIDUNGSHILFEN .......ccciiiiiiiieieeeeeeesineeeeeeenes 70
0 T A o V= o S 70
16.2 Vorstellung des Formblattes ‘Methodenprofil' ..., 75
16.3 Exkurs: Umfragen und Gesprache mit Akteursgruppenvertretern..........cccooeveeeenene 76
1.7 EMPFEHLUNGEN ZUR ENTWICKLUNG DER AUS- UND WEITERBILDUNG .............cee...... 81
1.7.1 Vertikale und horizontale Integration der Nachhaltigkeit ............ccccovvveeveivceennene. 81
1.7.2  Empfehlungen zu Inhalt und Zielgruppe von Lehrmodulen ............cccocvverirenienienns 85
1.7.3 Formale Voraussetzungen fir Lehrmodule: Form, Verbreitung...........ccceeveeeeeenee. 87
1.8 SCHLUSSBEMERKUNGEN .....uuuttiiiiieeeeesasiutteeeeeeeaeassaansnnseeeeaaesasaannssnseeeaeesssannnnssseees 89
181  ZUSAMMENFASSUNG ...voveeeeeiticieeitecteeee et e ste e e te s e e testesreestesneeaesreenaessesreensesneennenes 89
ST AU o T S 91
LITERATURVERZEICHNIS ZU TEIL 1 ..iiiiiiieee e e ee ettt e e e e e e st e e e e e e e s e snnnnneeeeeeeeeeennnes 93
VORSTELLUNG DES FORSCHUNGSPROUJEKTES .....cuttttieeeiiiuirtieeeeeaeeaaasnnnnsseeeeaeeessannnnnseeeees 94

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten 8

TEIL 2: ERARBEITUNG VON HANDLUNGSANLEITUNGEN UND

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR PLANER........ccccoviieieeeeee e 95

2.1 BEARBEITUNGSGRUNDLAGEN......cetiiitiiiitttieeteeeeeeeeesiattseeeeeaesssassnsnsseeeeaaeeeeeennnsnnneees 96
2.2 ZIELSETZUNG UND BEARBEITUNGSKONZEPT .....cceiiiiiiiieiiieeeeeeesennnneeeeeaeeeeeennnnnneeeeas 97
2.3 ZIELGRUPPEN UND EINSATZSZENARIEN .....cctttiieeeiiiiiitieeeeeeeeeeaaasnnnseneeeaeeessannnnnnees 100
2.4 ARBEITSSCHWERPUNKTE DER KONZEPTENTWICKLUNG .....cccettiiiiiiiiieeeeaeeeeeineeeeees 101
241 HOAI — ANAIYSE....ceiieieieeieeieetesiesiesie e et testestessesaeseeseeseesessessessessenseneeseesessensens 101
2.4.2 ldentifikation und Vernetzung von Fachinformationen...........ccccceeevieevveeneesnennnne 102
24.3 Projektziele und ZielvereinbarUNQEN ..........ccceveieeceseseese e ees e sae e ens 104
2.5 ARBEITSPLATTFORM ....ccciiiiiitittieieeeaeeeeeesssseeeaaeeeesesssssseeaeeeaeesaassnsssseeaaaesasannnssnees 105
2.6 STRUKTURKONZEPT DER HANDLUNGSANLEITUNG .....cutviiiiieeeeeiaiinnnreeeeaaeeeseennneneens 105
2.6.1  PrinZip der VENNEIZUNG........cccueiiiieeiesieceeite st eee e ste st s e sreeaesne e e ssesneeaesreens 106
2.6.2  STUKLUFEler AUDAU ......c.eeiieieeeiececese et neeens 108
2.6.3  NachhaltigKeitSASPEKIE. .......cceere e 108
26.4 Kennwerte und Benchmarks..........coocooiiiiiiiiiieee e 109
2.7 DEREXCEL-PROTOTYP ...iiiiiiiiiiiee e e e ettt e e e ettt e e e e e e s s e e e e e e e e e ennneees 110
271  Versionen deS EXCE PrototyPsS........cccoouiririrererieesesiesiesiesie s see e 111
2.7.2 Registerblatt LEIStUNG.......ccoieiiieiieriesee et ete et e e e e e s s ee et e e e snee s 112
2.7.3  Registerblatt ProzZess........ccccciiiiiieiiiieie ettt st 115
2.7.4  Funktionalitaten des EXCEl ProtOtyPs........ccoeeeirirenenieieeeenesese s 117
2.8 DATENBANK ....uuttttiiiiteeeeeeeittteeeeeeeeeesssseaeeeeeeaeeeaaaasssaaeeeeaaeeaaaassssaeaeaaeeeeeannnnsneneens 120
2.9 LOKALISIERUNG . ...cctttttteeesiaaintteeeeeaaeeaaaaannseeeeeaaeeesasannsaeeeeeaeeeeaaansssseeeeaaaeeeaannnssnes 121
2.10 SCHRITTE ZUR PRAXISERPROBUNG.........uuutiiiiieeeeeiiiiiiirreieeeaesesassssssneeseaaeessennnnssnens 122
2.11 BEGRIFFSDEFINITIONEN ......uuittiieieteeeeaaaistiseeeeeeeeeesssssssseeeeeaeesassassnssseeeeaaeesssnnnnssnes 124
LITERATURVERZEICHNIS ZU TEIL 2 ....ieiieiieeee e e e e ettt e e e e e e e et ee e e e e e s e snnnnsnaeeeeeeeeeannns 127
ANHAN G e e e e e e e e e et e e aeeeeeaanrrreeees 128

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten 9

TEIL 1: Analyse von Schllsselakteuren und des
Bedarfes an Lehrmodulen
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1.1 Ausgangspositionen und Grundlagen

Ziel der Arbeit ist es, zu eruieren, welche Schlisselakteure rund um das Planen,
Bauen und Betreiben von Immobilien tatig sind und wie ihre derzeitige Ausbildung,
sowie die angebotenen Weiterbildungsmadglichkeiten im Hinblick auf Themen der
Nachhaltigkeit einzuschétzen sind. Die Zusammenhange werden durch ein Ak-
teursmodell konzeptionell dargestellt. Die weitere Bearbeitung erfolgt durch die I-
dentifikation und Beschreibung von Schllisselakteuren, ihrer Berufsbilder und der
in der Praxis ublichen Methoden zur Entscheidungsfindung — jeweils unter beson-
derer Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten.

111 Fragestellung und Bearbeitungsziel

Im Zusammenhang mit der notwendigen Umsetzung von Prinzipen einer nachhaltigen
Entwicklung in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie in den diese Bran-
chen unterstiutzenden Bereichen wird haufig die Kritik gedulBert, dass die jeweilig han-
delnden Akteure noch nicht in ausreichendem Malie Nachhaltigkeitsaspekte in ihre Ar-
beits- und Entscheidungsablaufe integrieren. Eine mogliche Ursache wird u.a. darin ge-
sehen, dass sowohl grundlegende Fragen des Umgangs mit dem Leitbild einer nachhal-
tigen Entwicklung als auch spezifische Ansatze der Anpassung von Prinzipien einer
nachhaltigen Entwicklung an den jeweiligen Bearbeitungs- und Bewertungsgegenstand
und einer Ubersetzung in den konkreten Arbeits- und Verantwortungsbereich von Akteu-
ren bisher nicht ausreichend in der Aus- und Weiterbildung entsprechender Berufsgrup-
pen behandelt werden. Gerade das Wahrnehmen der Verantwortung gegentiber Umwelt
und Gesellschaft tiber rein betriebswirtschaftliche Uberlegungen hinaus ist jedoch eine
Voraussetzung daflrr, zu einer sowohl zukunftsfahigen als auch zukunftsvertraglichen
Entwicklung beizutragen. In dem Projekt wird daher die Fragestellung untersucht, welche
der unmittelbar am Bau Beteiligten und der weiteren, den Lebenszyklus von Immobilien
direkt und indirekt bestimmenden Akteure einen besonderen Einfluss auf Aspekte und
Dimensionen einer nachhaltigen Entwicklung haben bzw. besondere Wirkungen auf Um-
welt, Wirtschaft und Gesellschaft verursachen. Es wird das Ziel verfolgt, Schllisselakteure
zu identifizieren. Ausgewahlte Schlisselakteure werden analysiert. Es wird aufgezeigt,
welche Berufsbilder und Ausbildungsgéange flur eine Tatigkeit in diesen Bereichen die
Voraussetzung bilden. Anschlielend werden diese Ausbildungsgénge dahingehend un-
tersucht, ob und inwieweit dort bereits Nachhaltigkeitsaspekte integriert sind. Es wird an-
gestrebt, ggf. vorhandene Licken in der Vermittlung von Grundlagen und Kenntnissen fur
eine starkere Beachtung von Nachhaltigkeitsaspekten in einzelnen Tatigkeitsbereichen
zu beschreiben und Vorschlage fir die Unterstitzung der Aus- und Weiterbildung zu er-
arbeiten.

Dazu wird der Frage nachgegangen, mit welchen Methoden und Instrumenten Akteure
bei der Entscheidungsfindung arbeiten. Es gilt zu hinterfragen, inwiefern diese Ansatze
tauglich sind, Nachhaltigkeit zu bewerten, um zu einer nachhaltig ausgerichteten Hand-
lung zu flhren. Hier wird beleuchtet, ob solche nachhaltigkeitsrelevanten Instrumente
ausreichend in der Aus- und Weiterbildung aufgegriffen werden oder ob die Ublicherweise
verwendeten Methoden eventuell zuvor einer Weiterentwicklung bedirfen, die Nachhal-
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tigkeitskriterien angemessen berucksichtigt. AbschlieRend werden einige Methoden zur
besonderen Beachtung in der Aus- und Weiterbildung empfohlen.

Seitens der Arbeitsgemeinschaft wird darauf abgezielt, zusatzlich zu den bereits haufiger
untersuchten Aus- und Weiterbildungsangeboten fiir Architekten und Ingenieure insbe-

sondere diejenigen fur Auftraggeber, Finanzierer, Wertermittler und sonstige Dienstleister
genauer zu analysieren.

1.1.2 Akteursmodell

Ausgangspunkt der Untersuchung ist der Lebenszyklus von Immobilien. Es existiert eine
Vielzahl von Anlassen im Lebenszyklus, die von Akteuren getragen und begleitet werden
und an denen aus der Summe der Stakeholder einige intensiver und oOfter, andere eher
gelegentlich und sekundar beteiligt sind. Die Art des Anlasses bestimmt in erheblichem
Mal} die Akteurskonstellation. In der Regel lassen sich Hauptakteure und Nebenakteure
ausmachen, die sich durch ihre Stellung zueinander und zum Geschéaftsgegenstand, der
Immobilie, klassifizieren. Jeder Akteur Ubernimmt innerhalb der Akteurskonstellation eine
bestimmte Funktion, die ebenfalls Uber seinen Status, seine Motivation und damit Uber
sein Handeln bestimmt. Die Funktion des Akteurs wird im Folgenden als "Rolle" bezeich-
net. Zur Erfullung dieser Rolle und zum Erreichen der rollenspezifischen Ziele bedient der

Akteur sich bestimmter Hilfsmittel, die seine Entscheidungen vorbereiten und unterstit-
zen sollen.

- - - - - - -
~ . < E <~ B = € ~ E -~ B
gel |88 |82l |%gl (8g |Bg| |®¢
2k g5 2§ g5 g5 g5 g5 Methoden
Nachhaltigkeits- T = T = T = T s T = B S T =
2% (O 2 H [T 7] 2% [CI7
relevante Methoden = c = c = c = c = c = c = c
und Instrumente
Nebenakteure
in den Rollen als ...
Akteurs-

konstellationen
Hauptakteur (e)
in der Rolle als ...

Anlass im Lebens-
zyklus [Schema]

Anlasse

Einfluss auf die +« | 6konomisch X
Aspekte der g - . >
Nachhaltigkeit =) Gkologisch
g soziokulturell X
8 funktional X
Z | technisch X

Abb. 2: Akteursmodell in Bezug auf die Umsetzung von Nachhaltigkeitsaspekten
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Ausgeldst durch Anlasse werden demnach bestimmte Entscheidungen getroffen, die zu
Handlungen fiihren und sich schlielich als reale bauliche MalRnahme am Objekt nieder-
schlagen. Ausgeldst durch die Handlung selbst (Vorgang) und die Pragung der Immobilie
(Zustand) werden Aspekte der Nachhaltigkeit tangiert. Diese Forschungsarbeit unter-
scheidet Uber die bekannten drei Dimensionen hinaus, Auswirkungen auf fUnf verschie-
dene Aspekte der Nachhaltigkeit (6konomische, 6kologische, soziokulturelle, funktionale
und technische).

1.1.3 Bearbeitungskonzept und Herangehensweise

Es wird zunachst analysiert, zu welchen Anlassen im Lebenszyklus Entscheidungen ge-
troffen werden, die sich auf die Aspekte und Dimensionen einer nachhaltigen Entwicklung
direkt und indirekt auswirken. Diese Entscheidungen werden von Akteuren getroffen, die
hierbei u.a. ihre individuellen und institutionellen Ziele verfolgen, spezifische Methoden
und Hilfsmittel verwenden und akteurstypischen Arbeits- und Entscheidungsablaufen fol-
gen. Aus der Menge der Akteure, die einen direkten oder indirekten Einfluss auf den Le-
benszyklus von Immobilien mit besonderem Bezug zur Nachhaltigkeit haben, werden fir
die Weiterbearbeitung Schlisselakteure ausgewahlt. In die Auswahl fliel3t die Bedeutung
der jeweils eingenommenen Rolle(n), die Stellung im Netzwerk und die Beteiligung an
Entscheidungssituationen ein. Hierflur wird ein System zur Charakterisierung der Schlus-
selakteure entwickelt.

1 Immobilien-Lebenszyklus |
* Lebenszyklus Auswahl der
AKTEUR SCHLUSSELAKTEURE
« Anlasse ROLLE
. . . « Immobilienfonds
Entscheidungen * Eigentiimer * Planungsbiiro GC)
* Akteure = * Investor = . S
e © © o * Finanzierer : /j.\i}\ -8
S EE T « Planer * Bank g
* Nutzer
1 * etc. 2 3 g
I AN 1
O
v g S
E o
« Tatigkeiten I./i .0 « Kenntnisse @ « Berlicksichtigung o =
LY | e
. Zielo xl ! M(m . IST-Ausbidlung von Nachhaltigkeit _\;:
" => Bedarf + Rechenverfahren_ 3]
* Bezug zur = g
Nachhaltigkeit * IST-Weiterbildung * Anlass der %"
| bl =
=> Bedarf Anwendung g
* Informationsfllisse ¢ e LICJ
* Beispielhafte * Entwicklungs-
* Methodenver- Bildungsmodule potenzial Richtung
wendung Nachhaltigkeit
Akteursprofile 4 Berufsprofile 5 Methodenprofile 6
A A |
. . Empfehlungen zur ']
S sssssEEsEEsEEEEEEEEEiEEEEEEEEEEES Aus- und Weiterbildung
[
L

Abb. 3: Herangehensweise und Konzept der Bearbeitung
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Identifizierte Schlisselakteure werden in Form von Arbeitsblattern ("Akteursprofile") be-
schrieben. Schwerpunkte der Analyse bilden der Grad des Einflusses auf die Nachhaltig-
keit von Gebauden, die verwendeten Methoden flir die Entscheidungsvorbereitung sowie
die Berufsbilder, die zu einer Tatigkeit in dieser Akteursgruppe befahigen. Die Akteure
werden weitestgehend als Institutionen — nicht als Einzelpersonen — betrachtet. Abb. 3
gibt einen Uberblick zur Herangehensweise.

Die Bearbeiter gehen davon aus, dass Akteure im Sinne von Institutionen nicht aus- und
weitergebildet werden. lhr Handeln wird u.a. durch die Individuen bestimmt, die unter Be-
achtung von institutionellen Vorgaben Tatigkeiten ausfihren und Entscheidungen treffen.
Um dem eigentlichen Ziel des Projektes gerecht zu werden, werden daher den Akteurs-
gruppen entsprechende Berufshilder und Ausbildungsgange zugeordnet. Berufsbilder
und Ausbildungsgange werden anschlieliend dahingehend analysiert, ob und inwieweit in
die Aus- und Weiterbildung bereits Nachhaltigkeitsaspekte einflieRen bzw. wo ggf. Lu-
cken vorhanden sind ("Berufsprofile").

Analog wird mit gangigen Instrumenten bzw. Methoden verfahren, die in der Praxis zur
Entscheidungsfindung nachhaltigkeitsrelevanter Handlungen von Akteuren herangezo-
gen werden. Dazu werden ebenfalls Arbeitsblatter ("Methodenprofile") entworfen, in de-
nen Anwendungsgebiete, der Bezug zur Nachhaltigkeit und Empfehlungen zur Weiter-
entwicklung dargestellt werden.

Auf dieser Basis werden schlieBlich Vorschlage entwickelt, wie durch ausgewahlte Lehr-
module die Aus- und Weiterbildung im Themenbereich des nachhaltigen Planens, Bau-
ens und Betreibens von Gebauden unterstlitzt werden kann.

1.1.4 Umsetzung und Vorgehen

Zur Bearbeitung der Aufgabe wurde zunéachst eine umfangreiche Literatur- und Internet-
recherche vorgenommen. Dazu gehdrte neben den theoretischen Grundlagen auch das
Verschaffen eines Uberblicks liber den thematischen Umgang in der Praxis.

Die sich daraus ergebenen Ansatzpunkte lieferten die Basis fur Diskussionen innerhalb
der Institute Gber das Bearbeiterteam hinaus. Durch interne Workshops wurden Aspekte
vertieft und kritisch hinterfragt.

SchlieBlich fanden verschiedene Experteninterviews mit hochschuldidaktischen Zentren
und Dachverbanden statt, durch die Plausibilisierungen und weitere Erkenntnisse mdg-
lich wurden. Eine Fragebogenaktion unter Vertretern der Wohnungswirtschaft in NRW
bildete eine weitere Informationsquelle.
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1.2 Akteure und Entscheidungen im Lebenszyklus von Immobilien

Basis fur die Herangehensweise zur Bestimmung von Schliisselakteuren ist der
Lebenszyklus der Immobilie, der unter funktionalem, physischem, 6konomischem,
akteursorientiertem und informationsorientiertem Blickwinkel beschrieben werden
kann. Im Lebenszyklus ergeben sich vielerlei Anlasse, die Akteure zu Entschei-
dungen und Handlungen bewegen.

Zunachst wird eine Gesamtheit von 23 Akteuren vorgestellt und definiert. Eine
mogliche Klassifikation der Akteure wird durch ihre Ziele, ihre Kommunikations-
ebenen und ihr Rollenprofil vorgenommen.

1.2.1 Lebenszyklusmodell

Ausgangspunkt und Grundlage fiir Uberlegungen, inwieweit Akteure durch ihre Entschei-
dungen und Handlungen zu einer Umsetzung von Prinzipien einer nachhaltigen Entwick-
lung beitragen wollen und kénnen und wie sie hierbei ggf. durch eine verbesserte Aus-
und Weiterbildung unterstitzt werden kdénnen, ist der Lebenszyklus der Immobilie. Ent-
scheidungen und Handlungen kénnen einzelnen Anlassen im Lebenszyklus zugeordnet
werden, die Auswirkungen treten in spezifischen Phasen auf. Erforderlich ist daher die
Entwicklung eines Modells zur Beschreibung des Lebenszyklusses. Hierbei tritt bei der
Behandlung der Nachhaltigkeitsthematik die Besonderheit auf, dass sowohl unterschied-
liche Dimensionen der Nachhaltigkeit (vgl. Kap. 1.4.1) als auch spezifische Blickwinkel
und Interessenlagen der Akteure berucksichtigt werden missen.

Im Projekt werden folgende Betrachtungsebenen unterschieden: die funktionale Ebene
beschreibt den Lebenszyklus der Immobilie aus Sicht zu formulierender und spater zu er-
fullender Nutzeranforderungen. Wahrend des Lebenszyklusses ist zu untersuchen, ob
und inwieweit sich ggf. andernde oder weiter entwickelnde Nutzeranforderungen durch
das Objekt noch erfillt werden kdénnen. Der funktionalen Ebene werden hier Themen wie
u.a. Flexibilitat, Behaglichkeit, Barrierefreiheit als Kriterien zur Beurteilung sozialer As-
pekte zugeordnet.

Die physische Ebene beschreibt den Lebenszyklus der Immobilie aus Sicht der stofflich-
konstruktiven Lésung. Diese bildet die Grundlage sowohl fiir eine Analyse und Bewertung
der lebenszyklusbezogenen Energie- und Stoffstrome (Ressourceninanspruchnahme und
resultierende Wirkungen auf die lokale und globale Umwelt) und fiir Risiken flr die Um-
welt und Gesundheit als auch flir eine Beurteilung der baulich-technischen Qualitat. Hier
stellt sich die Frage, inwieweit sich Entscheidungen und Handlungen der Akteure direkt
und/oder indirekt auf Ressourceninanspruchnahme und Umweltbelastung auswirken.

Die 6konomische Ebene betrachtet das Gebaude und seinen Lebenszyklus aus Sicht der
Zahlungsflisse (Einzahlungen und Auszahlungen). Sie reprasentiert die ékonomische
Dimension der Nachhaltigkeit. Untersucht werden nicht nur die unmittelbaren Lebenszyk-
luskosten in einem engeren (ohne Einnahmen) bzw. erweiterten (mit Einnahmen) Sinne
sondern auch die jeweiligen wirtschaftlichen Interessen der Akteure in Verbindung mit
den Wertschépfungsketten.
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Die akteursorientierte Ebene und die (vertrags-)rechtliche Ebene untersuchen die infor-
mellen und die vertraglich geregelten Beziehungen zwischen den Akteuren im Lebens-
zyklus. Dies betrifft u.a. Verfligungsrechte, Risikoverteilungen.

Die informationsorientierte Ebene beschreibt und analysiert die Informationsfliisse im Le-
benszyklus der Immobilie. Untersucht werden u.a. der Austausch von Wissen und Infor-
mationen zwischen den beteiligten Akteuren. Es greifen u.a. Aspekte der Prinzipal-
Agenten-Theorie’.

In Abb. 4 sind die verwendeten Betrachtungsebenen nochmals dargestellt; weitere sind
denkbar.

Betrachtungsebenen
Gebaude-Lebenszyklus ty = Initiilerung ty = Entsorgung
funktional Flexibilitdt, Anpassbarkeit, Behaglichkeit, Nutzerzufriedenheit
physisch Energie und Stoffstrdme, Umwelteinwirkungen, technische Qualitat
okonomisch Zahlungsflusse, Wertentwicklung, Wertschépfungskett;

akteursorientiert Vertrage, Verfligungsrechte, Risikoverteilung, Akteurskonstellationen- und Netzwerke

informationsorientiert Asymmetrische Information, Prinzipal-Agenten-Verhaltnis, Informationsfliisse

Abb. 4: Betrachtungsebenen des Lebenszyklus

Die folgenden Ausfuhrungen basieren Uberwiegend auf der akteursorientierten Betrach-
tungsebene, welche die Rollen und Einflisse der Akteure zu unterschiedlichen Anlassen
im Lebenszyklus eines Gebaudes analysiert.

1.2.2 Anlasse und Entscheidungen im Lebenszyklus von Immobilien

Zur Losung der Aufgabenstellung werden neben der akteursorientierten erganzend die
Okonomische und die physische Betrachtungsebene herangezogen, denn durch die
kaufmannisch-wirtschaftliche und die technisch-funktionale Motivation wird eine Immobi-
lie initiiert.

Innerhalb des Lebenszyklusses treten Anlasse auf, die Entscheidungen und neue Hand-
lungen fordern. Hier seien die wesentlichen Anlasse der Transaktion wie Kauf, Verkauf,
Miete, Vermietung genannt, aber es kann sich auch um Anlasse in der Bewirtschaftung

! Teilgebiet der Neuen Institutionendkonomik. Sie beschreibt Interaktionen und Motivation von Bezie-

hungspartnern, insbesondere unter der Pramisse von asymmetrischer Information, Opportunismus
und Anreizmechanismen. Siehe dazu die umfangreichen Verdéffentlichungen in der Wirtschaftstheo-
rie.
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handeln. Entscheidungen, die als Reaktion auf Anlasse getroffen und in Handlungen um-
gesetzt werden, stellen letztlich die Weichen flr einen mehr oder weniger positiven Bei-
trag der Immobilie zu einer nachhaltigern Entwicklung.

AKTEURE |
f e ‘
1 1 v ’rj ************* | i i
- Bau - Grundsatz- | L
« Kauf entscheidung — } H
« Verkauf » Finanzierung | LT
* Anmietung » Materialwahl b
* Vermietung * Ausstattung
* Leasing * Qualitaten
* Betrieb » Malinahmen
» Adaption * Energietrager
* Sanierung * Bewirtschaftungs-
» Modernisierung strategie
» Umnutzung * Preisbildung
*etc. ...... * Projektpartner
s etc. ......
ENT-
ANLASS SCHEIDUNG
okonomisch
physisch | I

[ [ !
LZ-PHASE Neubau, x-te Nutzung, Umbau, Sanierung, Modernisierung, etc.

Abb. 5: Exemplarischer Ausschnitt aus dem Lebenszyklus einer Immobilie. Schematische und beispielhaf-
te Darstellung. Weitere Phasen und Anléasse sind denkbar

Es ist daher von Interesse, welcher Akteur zu welchem Anlass Entscheidungen trifft und
mit welchen Methoden, Informationen und Hilfsmitteln die Entscheidungsfindung unter-
stutzt wird bzw. durch welche Rahmenbedingungen, Instrumente und Aktionen Dritter
diese beeinflusst werden.

Grundlage von Entscheidungen sind die akteursspezifischen Ziele, die nach HEYDEN?
(Abb. 6) in 6konomische und nicht-6konomische Ziele aufgeteilt werden und bei den un-
terschiedlichen Akteuren unter Umstanden verschiedene Bedeutung haben. Das finanz-
wirtschaftliche Ziel der Kostenminimierung ist auf Nutzerseite anders zu interpretieren
(geringe Mietkosten, geringe Verbrauchskosten) als auf Eigentiimerseite (geringe Ver-
waltungskosten, geringer Instandhaltungsaufwand), was letztlich trotz des gleichen fi-
nanzwirtschaftlichen "Oberziels" zu gegensatzlichen Interessen und Handlungen fihrt.

2 Vgl. HEYDEN (2005)
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Nutzerfunktion/-sicht Eigentimerfunktion/-sicht
<« Kostenoptimierung —
<« Finanzwirtschaftliche
Flexibilitat —
« Risikominimierung —
* Minimierung der Mietkosten * Minimierung der Entwicklungs-
/Verwaltungskosten
* Minimierung der Betriebskosten * Kapitalrentabilitat
* Finanzieller Handlungsspielraum * Rendite je Objekt/Ifd. Ertrage
* Verauerungsumsatz
* Verkauf nicht betriebsnotwendiger
Immobilien
* Werterhaltung/Wertsteigerung
<« Flacheneffizienz/
-produktivitat —
<« Zielorientierte
Immobilienproblemlésung
fur Kunden/Nutzer —
* Qualitat der Objekte * Effektive und effiziente Bereitstellung
der Immobilien
* Qualitat der Infrastruktur * Effektive und effiziente Verwertung der
Immobilien

Finanzwirtschaftliche Ziele

Okonomische Ziele

* Sicherung von Standorten fiir
das Kerngeschaft

* Flexibilitat bzgl. Markt-
/Nutzeranforderungen

* Effektive /effiziente Bewirtschaftung

Leistungswirt-schaft.Ziele

<« Stadtebaul. Anforderungen —
<« Gesellsch. Verantwortung —
< Architekt. Anforderungen —
* Sicherung attraktiver
Arbeitsplatzbedingungen
* Verwendung umweltgerechter
Baumaterialien

Soziologische

Ziel

<« Prestige >
<« Nutzerzufriedenheit —
<« Nutzerbindung —
< Image —»

Nicht-6konomische Ziele

Psycho-
logi-
sche
Ziele

Abb. 6: Immobilienwirtschaftliches Zielsystem nach Heyden3

1.2.3 Grundlagen fir die Beschreibung und Systematisierung von Akteuren

Immobilienprojekte jeglicher Art werden durch eine Vielzahl von Akteuren gepragt. Akteu-
re beteiligen sich in unterschiedlichen Lebenszyklusphasen in unterschiedlicher Form
und Intensitat - vom ersten Planungskonzept bis hin zum Ruckbau des Gebaudes — und
erscheinen an jedem Objekt und mdglicherweise auch zu verschiedenen Anlassen in je-
weils spezifischen Konstellationen.

Das Modell der dynamischen Theorie 6konomischer Akteure von BACH et al.* kann in
weiten Teilen auf die Immobilienbranche Ubertragen werden. Es beschreibt den Zusam-
menschluss von Akteuren zum Zwecke der Steigerung von Handlungspotenzialen und
Nutzen, da jeder einzelne nur tber ein begrenztes MaR an Wissen und Einfluss verfiigt.®

3 Vgl. HEYDEN (2005), S. 45

4 Vgl. BACH et al. (2002); SCHAFFER et al. (2005)

Unter dieser Maxime wurde adenda4 gegriindet — eine Initiative mit dem interdisziplindren Ansatz
Planen, Bauen, Managen/Betreiben und Finanzieren von Stadten, Immobilien und Gebauden.
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Entsprechend konstituiert sich die Gruppe zu verschiedenen Anlassen neu, um ein Opti-
mum an Leistungsfahigkeit zu erzielen. Man spricht von organisationalem Wissen. Dabei
sind individuelle 6konomische Akteure und korporative dkonomische Akteure zu unter-
scheiden. Ihre Interaktion wird durch das Stakeholder-Relationship bestimmt.

Das Geflecht der Akteure liegt begriindet in den folgenden Gegebenheiten:

1. Im Laufe der Lebensdauer eines Gebaudes kommen Akteure hinzu, wahrend
andere ausscheiden. Es kann sich dabei handeln um

a. einen bloRen Austausch von gleichen Akteuren (neuer privater Eigenti-
mer),

b. um voéllig neue Akteure innerhalb der Akteursgruppe (Immobiliengesell-
schaft anstatt privater Eigentimer) oder

c. um die Transformation bestehender Akteure in eine andere Gruppe (bishe-
rige Eigentimer werden beispielsweise durch Sale & Leaseback zu Mie-
tern).

2.  Die Systemgrenzen der projektbezogenen Akteure sind schwer zu identifizieren.
Manche Beteiligte wirken anonym im Hintergrund (Politik, Medien, Mutterkon-
zerne etc.).

3.  Status, Handlungs- und Einflussmaoglichkeiten der Akteure werden durch ihr ge-
genseitiges Vertragsverhaltnis bestimmt, das ebenfalls projektbezogen, aber
auch branchenublich differenziert gestaltet sein kann.

Verschiedene Unternehmen und Universitaten nehmen teil, wobei insbesondere auch die Verbes-
serung der postgradualen Aus- und Weiterbildung unter dem Nachhaltigkeitsgedanken geférdert
werden soll. (http://www.agenda4-online.de)
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Nach Kyrein® interagieren die Akteure auf verschiedenen Ebenen, je nach ihrer Be-
rufsausrichtung und Funktion (Auftrag zur Leistung).

Ebene Institution Funktion
Zielvorgabe
globale Ebene Bauherr/Investor %-- Risiko
' Entscheidung
Projektmanagement | Programmstellun
, , Projektentwicklung o 9 . 9
Meilensteinebene . - - - Controlling
Projektsteuerung A Steuerun
Technik/Wirtschaft/Recht ! 9
z.B. Griinplaner | : .
o Architekt Anwalt - PrOJektvorbe_re|tung
Aktivitatsebene | . v Controlling
Statiker Steuerberater A Proiektnachsorge
Haustechniker  Finanzier ! J 9
Aktivitatsebene Il —» Bauausfihrende * --Y Projektdurchfiihrung
Vertragsbezeichnungen

—————————— Kommunikation/Regelkreis/Soll-Ist-Vergleich

Abb. 7: Kommunikations- und Vertragsbeziehungen der Ebenen zueinander’

Dieser Aufbau ist zunachst stark vereinfachend und erfordert tiefer gehende Betrachtun-
gen. Um Einfluss, Entscheidungskompetenz und Durchsetzungsfahigkeit von Akteuren
zu bestimmen und damit ihren Anteil an der Verwirklichung von Nachhaltigkeitsaspekten
zu erkennen, erfolgt daher in Kap. 1.3.1 die Entwicklung von an konkreten Handlungen
im Lebenszyklus orientierenden Rollen. Durch die Zuordnung von Rollen zu Akteuren
kann deren konkretes Handlungsziel in der jeweiligen Situation sowie ihre Stellung in der
aktuellen Akteurskonstellation klarer beschrieben werden. Beispielsweise tritt die Bank
ublicherweise als Finanzierer auf, ist in einigen Fallen aber lediglich beratend tatig, in an-
deren Fallen stellt sie sich als Besitzer und ggf. auch als Besteller einer Immobilienent-
wicklung dar. Die Bank lasst sich demnach mindestens drei verschiedenen Akteursrollen
zuordnen.

Es erscheint in dieser Untersuchung daher nicht zielfiihrend zu sein, die Akteure spezifi-
schen Rollen zuzuordnen; vielmehr wird ein genauerer Fokus auf den einzelnen Akteur,
seine Ziele und Mdglichkeiten seiner Handlung oder Einflussnahme in bestimmten Situa-
tionen und zu bestimmten Anlassen erforderlich.

6 Vgl. KYREIN (2002)
! Vgl. KYREIN (2002), S. 140
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1.2.4 Auswabhl relevanter Akteursgruppen
Als typische Beteiligte an Immobilienprojekten werden von MOLLER® genannt:
— Bauherr(enschaft)
— Projektsteuerer
—  Nutzer
— Architekt bzw. Entwurfsverfasser
— Bauleiter
— Sicherheits- und Gesundheitskoordinator
— Fachingenieure bzw. Sonderfachleute
— Unternehmer
— Bauaufsichtsbehdrden
— Kreditinstitute
—  Offentlichkeit

— sonstige Beteiligte

Eine solche Gruppierung kann jedoch nicht gentigen, da sie die technischen Beteiligten
zu sehr in den Fokus riickt und dadurch Akteure mit monetarer Zielsetzung (wie Immobi-
lienkaufleute, Okonomen und Fondsmanager) vernachldssigt. Weiterhin vermischt die
Auflistung Einzelpersonen (personelle Akteure) mit Akteursteams (korporative Akteure).
Um der Aufgabe einer Untersuchung von Qualitdt und Umfang von Kenntnissen zur
Thematik Nachhaltigkeit im Fachwissen bei Immobilienprojektbeteiligten gerecht zu wer-
den, sollten neben den funktional-technisch orientierten auch die kaufmannisch orientier-
ten Baubeteiligten berlcksichtigt werden.

Nachstehende Auflistung gibt eine Auswahl von derartigen Akteuren an. Aus formalen
Grinden werden auch durch Einzelpersonen reprasentierte Akteure — soweit méglich und
sinnvoll — als betriebliche Organisation benannt. Dabei ist anzumerken, dass gelegentlich
die gangige Tatigkeitsbezeichnung individueller mit der korporativen Gbereinstimmt (Pro-
jektentwickler, Schornsteinfeger).

8 Vgl. MOLLER (2001), S. 33
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1. Wohnungsunternehmen
Wohnungsbaugesellschaft (kommunale und freie), Genossenschaft, Heimstatte, Werks-
wohnungsgesellschaft

2. Immobilienfonds
Immobilienfondsgesellschaft als Anbieter von offenen, geschlossenen und Immobilienspe-
zialfonds als Investment

3. Bautrager
Bautragergesellschaft zur Entwicklung von (vorwiegend) Wohngebauden auf eigenes Risiko
zur schlisselfertigen Verauflterung von bebautem Grund & Boden

4.  Projektentwickler
Dienstleister zur Konzeption und Erstellung von gréReren (gewerblichen) Immobilienprojek-
ten fir externe Investoren. Projektentwicklungen auf eigenes Risiko werden untergeordnet
berlcksichtigt

5.  Architekturbiro
Bauvorlageberechtigtes Ingenieurbiro zur Planung, Gestaltung und Ausfihrungsiberwa-
chung von baulichen Anlagen

6. Fachplanungsburo
Ingenieurblro zur Planung und Ausfiihrungsiberwachung von technischen Anlagen an Ge-
bauden und Erbringung von technischen Nachweisen

7. Handwerksbetrieb
Ausfuhrendes Fachunternehmen eines Gewerkes aus Rohbau oder Ausbau zur Erstellung
von Gebauden, Fertigung von Produkten, Montage/Demontage und Reparatur von Teilen
an baulichen Anlagen

8. Bauunternehmen
Unternehmen der Bauwirtschaft zur Ausfihrung von Bauleistungen mehrerer oder aller Ge-
werke als Generalunternehmer. Planungsleistungen (Totalunternehmer) und Bauen auf ei-
genes Risiko sind hier nicht eingeschlossen

9. Bauproduktherstellende Industrie
Industriebetrieb zu Entwicklung, Herstellung und Vertrieb von Baustoffen und technischen
Geraten/Teilen aller Art

10. Bank
Kreditinstitut als Unternehmen des Zahlungs- und Kreditverkehrs mit eigener Beteiligung an
Immobilieninvestments, Gewahrung von Fremdkapital an externe Investoren und Private,
sowie Vermittlung von Férderprogrammen

11.  Versicherung
Versicherungsgesellschaft als Anbieter von vertraglich garantiertem Schutz gegen Risiken
an und durch bauliche Anlagen. Nicht eingeschlossen sind Versicherer als Immobilieninves-
toren

12. Facility Management
Dienstleister zur Verwaltung, Bewirtschaftung, Betriebsiiberwachung und Organisation von
Bestandsgebauden, sowie Koordination von kleineren baulichen Malinahmen

13. Hausverwaltung
Dienstleister zur Mieterbetreuung, Buchhaltung und Verwaltung gemeinschaftlichen Eigen-
tums - fallweise bei gréReren gewerblichen Objekten als Bestandteil des Facility Manage-
ments (dann nicht separat benannt)

14. Umwelt-, Bau-, Energieberatung
Dienstleister zur Analyse von Altbestanden in technischer, wirtschaftlicher und energeti-

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten 22

scher Hinsicht. Bereitstellung von Informationen und Handlungsalternativen bei Alt- und
Neubauten in Bezug auf Produkte, Anlagen und Férderprogramme
15.  Wertermittler, Sachverstandiger
Sachkundiger Gutachter (auch in Gerichtsverfahren), insbesondere auf dem Gebiet der Er-
mittlung von Verkehrswerten, Beleihungswerten etc. von Gebauden und Grund und Boden
16. Maklerburo
Handelsvertreter und Vermittler von Grundstiicken und Immobilien zwischen Anbieter und
Kauf-/Mietinteressent. Etwaige Planungsleistungen werden nicht bertcksichtigt
17. Schornsteinfeger
Kaminkehrer. Fachmann/frau zur Reinigung von Abgasanlagen von Geb&uden und Uber-
prifung von Feuerstatten
18. Energieabrechnungsdienst
Dienstleister zur Messung, Kontrolle und Rechnungslegung von bereitgestellter Energie
verschiedener Trager
19. EVU, Wasserversorger, Abfall-entsorger
Unternehmen zur Erzeugung und Lieferung von Energie und Frischwasser, sowie Entsor-
gung von Mull und Brauchwasser
20. Bauaufsichtsbehtérde, Kommune
Verwaltungsbehdrde auf dem Gebiet des 6ffentlichen Baurechts zur Prifung und Genehmi-
gung baulicher Anlagen. Eingeschlossen sind auch Bauplanungsbehérden zur Durchfiihren
der Bauleitplanung
21. Presse & Medien
Zeitungsverlage, Fernseh- und Rundfunkgesellschaften, sowie deren freieJournalisten, Re-
dakteure etc. zur Recherche und Verbreitung von Nachrichten und Informationen von 6f-
fentlichem Interesse
22. Industrie und Gewerbe (Nutzer)
Freiberufler und Gewerbetreibende als Mieter von Nutzflachen fir ihre Geschaftstatigkeit
23. Privathaushalt (Nutzer)
Privatpersonen und —gruppen als Mieter zu Wohnzwecken

Abb. 8: Auswahl und Definition der zu untersuchenden Akteure

Leistungsbilder und Wirkungskreise der Akteure sind ausgesprochen vielfaltig und indivi-
duell auf die Akteurskonstellation am Projekt abgestimmt. Zur akzentuierten Statuskla-
rung wird jede Akteursgruppe analysiert hinsichtlich der verschiedenen Rollen, die jeder
Beteiligte im Zuge des Projektes — gelegentlich auch nur fir Projektabschnitte — ein-
nimmt.

1.25 Bedeutung der Akteursrolle

Innerhalb eines Projektes spielt jeder Akteur eine spezielle Rolle, die durch die Art seines
Vertrages und durch seine zu erbringende Leistung gepragt wird. So kann beispielsweise
ein Projektentwickler als Unternehmer (Investor und Verkaufer) oder als Dienstleister
(Beauftragter eines Dritten) auftreten, was sich auf seine Ziele und Handlungen in unter-
schiedlicher Weise auswirkt. Entsprechend verandert ist sein Einfluss auf die Ausgestal-
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tung der Immobilie und den Projektablauf — umgekehrt unterliegt er aber auch der Beein-
flussung und Weisungsbefugnis anderer.

Fur einige Akteure ist eine Vielzahl von Rollen Ublich, andere wirken nur in einer einzi-
gen, ihrer wesentlichen Rolle.

Anforderungen an Aus-/Fortbildung

s
Py L8
Berufsbild SN

\»~\"I
beeinflusst | “u
i durch..? | Zusatzfunktionen

-~

Instrumente
Methoden

v

T"""""""""""ﬁ

i Einfluss nehmend Anlasse/ ;
auf...? : Situationen

L. 1

Entscheidungen

Abb. 9: Beziehungsgeflecht, Einflisse und Abhangigkeiten des Akteurs im Hinblick auf seine Handlungen

Die Akteursrolle definiert den eigentlichen Handlungsraum und die spezifischen Ziele der
Projektpartner. So wird der oben genannte Projektentwickler in seiner Eigenschaft als
Unternehmer ein hoheres Interesse an der wirtschaftlichen Optimierung einer Immobilie
haben als in der Rolle des Dienstleisters mit festem Honorarsatz. Durch enge Vertrags-
bindung und/oder Anreizsysteme bei der Vergltung (z.B. Gewinnbeteiligung) kann der
Auftraggeber sicherstellen, dass ein Projektentwickler auch in der Rolle des Dienstleis-
ters das Ziel nach einer hohen Eigenkapitalrendite und Wertschépfung verfolgt. Grundle-
gende Erkenntnisse der Prinzipal-Agenten-Theorie finden sich somit auch bei den Betei-
ligten an Bauprojekten. Die Art der Geschéaftspartnerschaft bestimmt dariiber, ob eine Ak-
teursrolle den Charakter des Prinzipals oder des Agenten annimmt und pragt entspre-
chend seine Motivation und Handlungsweise.

Die Interaktion von Akteuren ist in Abb. 10 flr einen Ausschnitt aus einem Gebaudele-
benszyklus schematisch dargestellt. Entsprechend des zur Abwicklung anstehenden
Prozesses wechseln einige Akteure ihre Rollen und tragen auf diese Weise starker zur
Entscheidungsfindung bei, wie es beispielhaft anhand der Bank (Nebenakteur bei der
Bodenbevorratung, aber Hauptakteur zu Beginn der Bauphase) abgebildet ist.

Andere Akteure wie der Makler, tragen im Einzelfall nur marginal zu Entscheidungen bei,
bleiben bei einzelnen Prozessen somit Nebenakteure, treten aber zu mehreren Anlassen
und in verschiedenen Konstellationen wiederholt auf. Daraus ergibt sich auch flr den
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Makler insgesamt ein nennenswertes Einflusspotenzial, sodass insgesamt gesehen Uber
einzelne Lebenszyklusphasen hinaus eine Einstufung als Nebenakteur nicht angemes-
sen erscheint.

Akteure
Prozess-
stufe Finaciers Hauptakteure Nebenakteure
Alteigentimer
ZuKantt Bauh Makler, Bank
ukUnftiger Bauherr
Bodenbe- Eigenkapital, spekulativer 4—' F-Plan
vorratung Banken Zwischeneigentiimer, B-Plan
Bank
y
ErschlieRung Banken, Gen_jeir?de,
Kommunal- [— zukinftiger Bauherr, Bauvorlage
kredit (ErschlieBungsvertrag)
A4
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" i Makler, Bank, Architekt |"""
Baugenehmigung
Eigenkapital, |
Hypobanken, Privater
Bausparen, Bauherr
Banken
Bebauung Bautréger, v
Bauunter- | Architekt / Planer
»| nehmen,
IE Architektur
A
---------------------------------------- 1 Endeigentiimer ettty
/\ Makler
Nutzung Selbst- Mieter [«
nutzer

Abb. 10:  Akteurskonstellationen im Prozess der Immobilienentwicklung und -nutzung
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1.3 Identifikation von Schliisselakteuren

Schlisselakteure verfigen uber hohe Entscheidungskompetenz und Entschei-
dungsfrequenz und sind gegeniber Projektpartnern weisungsbefugt. Zur Identifi-
kation der Schliisselakteure werden drei Anséatze verfolgt. Uber Betrachtungen zur
Rollenverteilung, der Beteiligung bei wegweisenden Entscheidungen und uber ihr
Verhalten im Netzwerk lassen sich Akteursgruppen bewerten. Mit Hilfe der Vernet-
zungsmatrix wird untersucht, wie Projektpartner miteinander interagieren, sich be-
einflussen oder beeinflusst werden. Sie werden in impulsive, dynamische, reaktive
und puffernde Akteursgruppen eingeteilt und dartiber charakterisiert. Auf diese
Weise lasst sich ihr Durchsetzungvermagen zur Verbreitung von (Nachhaltigkeits-)
Strategien antizipieren. AbschlieBend werden 13 Akteure als Schlisselakteure i-
dentifiziert.

Zur Erfullung der Aufgabe, den Handlungsbedarf zur Verbesserung der Lehre bei den
hauptsachlichen Akteuren zur bestimmen, ist es erforderlich, zu eruieren, was Schlissel-
akteure sind und welche Beteiligten zu den Schlusselakteuren gehdren.

Hier werden Schllisselakteure als jene Projektbeteiligte verstanden, die mehrere der fol-
genden Eigenschaften aufweisen:

1. Sie rufen Leistungen anderer Akteure ab und erteilen Weisungen - und stehen
damit in der Prozesskette auf der globalen oder der Meilensteinebene.

2. Sie verfligen Uber Entscheidungskompetenz in Bezug auf die Projektidee, die Pro-
jektstrategie oder die Investitionstatigkeit der Geldgeber — und gleichzeitig ...

3. Uben sie ihre Entscheidungsbeteiligung zu mehreren Anlassen im Geb&audele-
benszyklus aus.

4. Sie Ubernehmen Verantwortung fur Handlungen anderer Akteure.
5. Sie verfligen Uber besondere Kenntnisse und/oder notwendige Qualifikationen.

Danach sind Schlisselakteure nicht nur als Entscheider zu definieren. Da Entscheider in
der Regel Generalisten sind, denen es an fachspezifischem Detailwissen fehlt (wie bei-
spielsweise Planer, Investoren, Entwickler) wird auf verschiedene sachkundige Berater
zurtickgegriffen, die entscheidungsvorbereitend tatig sind. Der Einfluss von Beratern soll-
te nicht unterschatzt werden, da sie letztlich im Falle eines Rechtsstreits vom Auftragge-
ber in Regress genommen werden kénnen. Entscheider versuchen so, die Hauptlast ihrer
Verantwortung weiterzugeben. Demnach kénnen Schlisselakteure in proaktive und bera-
tende Schllsselakteure gegliedert werden.

Beide Gruppen tragen in hohem Mal} dazu bei, die Umsetzung von Nachhaltigkeitszielen
am Bauobjekt vorantreiben. Sich auf sie zu konzentrieren, verspricht hohe Effizienz,
wenn (neue) Ziele und Strategien am Bau durchgesetzt werden sollen, da bereits kleine-
re Impulse ausreichen, Auswirkungen in der Praxis spUrbar zu machen.

Die in Abschnitt 1.2.4 dargestellte Akteursliste genugt nicht dem Anspruch auf Vollstan-
digkeit, liefert aber flr die hier zu fihrende Untersuchungen ausreichende Transparenz
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und Nachvollziehbarkeit. Es wird bezweifelt, ob ein wesentlich umfangreicheres Sampling
schlussendlich zu anderen Ergebnissen kdme, gehdéren die aufgeflihrten Teilnehmer
doch nach einhelliger Meinung der Bearbeiter zum engeren Zirkel jeglicher Immobilien-
projektierung nennenswerten Umfangs. Zur besseren Handhabung wird daher die Aus-
wahl der SchlUsselakteure aus dieser begrenzten Liste getroffen.

Zur Identifikation der Schlisselakteure werden zwei grundsatzliche Herangehensweisen
verfolgt:

— Quantitativ

Messung der Haufigkeit des Leistungsabrufs einzelner Akteuren im Lebenszyk-
lus einer Immobilie. Hier spielt die Anzahl der Entscheidungen und Entschei-
dungsteilnahme eine grofl3e Rolle.

— Qualitativ

Bewertung der Folgen oder Intensitat der Einflussnahme einzelner Akteure im
Lebenszyklus. Hier werden Wirkungen auf das Projekt und auch auf die Pro-
jektpartner untersucht.

Hinweis: Die Ergebnisse aus den Methoden zur Identifikation der Schllisselakteure wer-
den gemeinsam betrachtet und im Zusammenhang bewertet. Dabei kdnnen sich im Ein-
zelnen zunachst durchaus gegensatzlich erscheinende Aussagen ergeben.

13.1 Bewertung von Schliisselakteuren quantitativ iber Rollen

Auf die Bedeutung der Akteursrolle wurde bereits in Abschnitt 1.2.5 eingegangen. Als
hauptsachliche Rollen werden von Hakkinen® beispielsweise genannt: Owners, Users,
Buildung Managers, Developers, Contractors, Designers, Manufacturers. Ahnlich der Ak-
teursliste von Mdller (vgl. Abschnitt 1.2.4) wird sich auch hier vorrangig auf die technische
Betrachtung konzentriert. Rollen, die im Zusammenhang mit Gebauden als Investment
stehen, werden vernachlassigt. Es ist daher notwendig, die mdglichen Rollen zu erwei-
tern und scharfer gegeneinander abzugrenzen. Die folgende Untersuchung arbeitet mit
insgesamt 22 moglichen Rollen.

In Abb. 11 wird dargestellt, welche der oben genannten Akteure in welchen Rollen zu fin-
den sind und welche der infrage kommenden Rollen als jeweilige Initialrolle verstanden
werden kann. Auch wenn einem Akteur verschiedene Rollen bertragen sein kénnen, so
gilt doch in der Regel eine wesentliche Rolle, die er kraft seiner Berufsordnung oder Be-
rufskonvention als kerngeschaftliche Funktion erfullt.

Akteure mit vielfaltigem Rollenprofil kénnen deshalb als Schlisselakteure gelten, weil sie
durch ihre "Rollen-Flexibilitdt" in vielen Situationen Stellung beziehen kénnen und so zu
Entscheidungen bei vielen Anlassen hinzugezogen werden bzw. hohen Einfluss auf die
Entscheidung anderer ausuben. Die Verteilung der Rollen kann als Indiz fur den Status
eines Akteurs gewertet werden.

o Vgl. Hakkinen (2002)
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Abb. 11: Schliisselakteure und ihre wesentlichen Rollen

Dieser Ansatz ist quantitativer Natur, weil eine Bewertung ausschlieRlich anhand der
Bandbreite von Funktionen erfolgt. Die Wichtigkeit wird an anderer Stelle analysiert.

1.3.2 Bewertung von Schlisselakteuren quantitativ iber Anlasse

Im Lebenszyklus von Immobilien findet sich eine Vielzahl von Anlassen, die nicht nur das
Eingreifen, sondern zunachst das Treffen von Entscheidungen erforderlich machen. Auf
Entscheidungen basieren Handlungen; auf Handlungen basiert die faktische Umsetzung.
Die Umsetzung von Nachhaltigkeitszielen in der Immobilienwirtschaft grindet sich also
auf Entscheidungen, die zu bestimmten Anlassen von Akteuren getroffen werden und
mittel- bis langfristig im Objekt wirken.

Solche nachhaltig bedeutsamen Anlassen sind im Allgemeinen:

1. Initiierung, Planung
Beginn des Lebenzyklusses eines neuen Gebaudes

2.  FErstellung, Realisierung
Durchfuhrung der erstmaligen Errichtung eines Gebaudes
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3. Betrieb
Nutzungsphase eines Gebaudes (1., 2., 3., ... X. Nutzung im Lebenszyklus)

4.  Bewirtschaftung/Instandhaltung
Grolie Instandsetzung, Modernisierung, Sanierung, Optimierung der techni-
schen Anlagen, Service und Reinigung, Verwaltung etc.

5. Bedarfsgetriebene Adaption
Umnutzung, Umbau aufgrund von verandertem Bedarf und Nutzeranspriichen

6. Adaption zwecks Wirtschaftlichkeit
Reaktion auf Wertminderung und/oder Reduktion des Cashflows durch veran-
derte Standortbedingungen, Personalkosten, Marktschwankungen etc.

7. Entnutzung, Verfall
Leerstand, Vandalismus etc.

8. Exit, Abbruch, Insolvenz

Im Zuge der Arbeiten zum Forschungsbericht wurde im Bearbeiterteam eine Analyse zur
Beteiligung von Akteuren an wesentlichen Entscheidungen im Lebenszyklus vorgenom-
men und in einer Matrix zusammengefaldt. Die Entscheidungssituationen stehen in Rela-
tion zu den oben genannten acht Anlassen. '

Abb. 12 stellt die Ubereinstimmenden Merkmale des Teams als 'x' dar, wahrend bei nur
50%iger Deckung der Teammitglieder ein '(x)' eingetragen wurde. Die Differenzen erge-
ben sich erstrangig durch das unterschiedliche allgemeine Verstandnis der denkbaren
Projektkonstellationen, da hier kein konkretes Vorhaben zugrunde gelegt wurde.

Es wird deutlich, dass manche Akteure in nahezu allen Entscheidungssituationen konsul-
tiert werden, wobei andere seltener auftreten. Eine haufige Beteiligung legt den Schluss
nahe, dass es sich um Schllisselakteure handelt, die erheblichen Einfluss auf die Aus-
gestaltung des physischen Lebenszyklusses auslben, indem sie an vielen hauptsachli-
chen Entscheidungen beteiligt sind. Es treten insbesondere die Besteller (Initiatoren, Be-
sitzer) und die Planer in Erscheinung.

Eine besondere Rolle spielt der Privathaushalt als Nutzer. Im Verstandnis der Auswer-
tung wird er als Mieter behandelt, dessen Wunsch und Bedarf wohl bei einem Woh-
nungsunternehmen und Bautrager Gehor findet, der aber letztlich nicht an der Entschei-
dung beteiligt wird, und der somit sehr eingeschrankte Verfligungsrechte besitzt.

Der Privathaushalt als Selbstnutzer ist ein Sonderfall, der hier nicht explizit untersucht
wird, da es sich hierbei um einen individuellen Akteur ohne zuordnenbares Berufsbild
handelt. Private Selbstnutzer kommen aus einer denkbar umfangreichen Zahl von ver-
schiedenen Ausbildungsbereichen, die oftmals keinen direkten Bezug zur Bau- und Im-
mobilienbranche aufweisen. Beeinflussung und Aufklarung dieser Gruppen erfordert an-

Vgl. hierzu auch LUTZKENDORF (ISO). Die Darstellung gibt bereits einen Uberblick iiber die Beteili-
gung von Akteuren zu verschiedenen Anlassen im Lebenszyklus. Die vorliegende Untersuchung
baut darauf auf, indem die Kernaussagen nach LUTZKENDORF (ISO) in Abb. 11 weiter vertieft und
erweitert werden.
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dere Methoden und Lehrmodule als bei den Ubrigen hier behandelten Akteuren und kdén-
nen sich méglicherweise nur auf die Schulzeit konzentrieren.

In der letzten Zeile von Abb. 12 wird die relative Haufigkeit der Akteursbeteiligung abge-
bildet; dabei werden diejenigen Entscheidungsfalle berlicksichtigt, bei denen es sich um
eine (reprasentative) Auswahl handelt, wie sie im Lebenszyklus von einer Vielzahl von
Gebauden auftreten. Die Kategorien der Grundsatzentscheidung, der Okonomie & Fi-
nanzen, des Bauwerks, der Bestandsentwicklung und der Bewirtschaftung sind Bestand-
teil aller Gewerbebauten und vieler Privathauser.

Der Index der relativen Entscheidungsbeteiligung ist ein neu eingefuhrter Messwert zur
Merkmalsauspragung ohne Anspruch auf absolute Gultigkeit. Er kann ...

— ... die Frequenz eines Akteurs zu wegweisenden Entscheidungen und Strategien
tendenziell abbilden.

— ... die Frequenzen aller Akteure vergleichen und ordinal ordnen, d.h. in eine
Rangfolge bringen.

Er kann nicht ...

— ... zuverlassige allgemeine Vergleichbarkeit zur Entscheidungsbeteiligung aller
Akteure gewahrleisten, da je nach Projekt vollig unterschiedliche Akteurskonstel-
lationen denkbar sind. Der Index ist in diesem Fall projektneutral.

— ... Akteure kardinal ordnen, um ihre Bedeutung in eine zahlenmaRig feste Bezie-
hung zueinander zu bringen ("Akteur X ist doppelt so wichtig wie Akteur Y"). Dies
ist deshalb nicht mdglich, weil den aufgefuhrten Entscheidungsfallen keine Ge-
wichtung zugeordnet wurde. Die Erarbeitung eines solchen Systems wurde den
zeitlichen Rahmen dieser Forschungsarbeit Ubersteigen und thematisch zu stark
abdriften.

Die relative Entscheidungsbeteiligung dient in erster Linie der Plausibilisierung und Er-
gebniskontrolle zur Auswahl der SchlUsselakteure und wird in der weiteren Bearbeitung
nur nachrichtlich weitergeflhrt.
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Akteure ... o P = = :
2 2 £ les| B 8 g g g 5 |5, 2.2 & 5le |Bsls8l 2 le,| -
an wesentlichen :g %% @ gé Eé%’g % %‘g E% % g % g é_ % % g% € é %é) % é.éég § é ?‘;g’ ié é; g E;g E%
Entscheidungen im E|E2| 8 |S8|82|Ss| S |BESE|E| ||| & || &|EF| &2 |ES| 2 (55|28 2|5 |52|a2|82| & |2E|3¢
Lebenszyklus - = = = > s s B - o © - 0 © ~ @ o e = o e 3 B e = e 2 & q &
Grundsatzentscheidung
Planung X )l x | )] x | )] x x | )] x X X X (x)
Nutzungsart X X | (x) x | (x) x | (x)
Standortwahl X (x) x | X)) x)] x
Ablauf X | x )] x I x| x)[x] x| x X X (x)
Partnerschaften X | (x)] (x) x | (x) x | x) | x| x
Okonomie & Finanzen
Investition/Budget X | x) X | )] x | x| x X X X
Finanzierung X X X | ¥ )] x X X X X
Bilanzierung x | (x) ]| (x) (x) X X X x | (x)
Vermarktung X (x) X X | X)| x X X X
Bauwerk
Qualitaten X X (x) | (x) (x) X X X X X X X X X (x)
Energietrager X (x) | x X X (x)
Materialien x)| x x) | x (x) (x) X X X X X (x)
Komfort (x) X X X x) | x | (x)
Architektur X (x) X (x) X )| x
Bestandsentwicklung
Kauf (x) X X
Verkauf X x) | x) X X | ) x X X (x) X
Anmietung (x) (x) | (x) X
Vermietung X (x) (x) | (x) x | (x) x | x X
Leasing X (x) (x) | x X
Modernis./Sanierung (x) | x (x) | (x) x | (x) x | (x) X | x) | (x)
Umnutzung (x) X X | (x) X X X
Umbau X | ¥) ] x) X X | )] )] x | (x (x) (x)
Abriss x) | x X X X x | (x) (x)
(Systemat.) Bewirtschaftung
Controlling/Benchmark (x) X | (x) (x) | x (x) X X
Instandhaltungsstrat. (x) X | x X | x (x) x | x
Summe beteiligte Entscheidungen 24 | 18| 18 | 15| 13 [ 8 4 3 2 6 0 0] 5 5
Relative Haufigkeit der Akteursbeteiligung [%] 96 [ 72 | 72 | 60 | 52 | 32 | 16 | 12 8 | 24| 0 | 40] 20| 20

Abb. 12:  Akteurskonstellationen und Entscheidungsbeteiligung im Rahmen von Anlassen im Geb&udelebenszyklus
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1.3.3 Bewertung von Schlisselakteuren qualitativ durch die Vernetzungsanalyse

Bisher wurden die Akteure in Beziehung auf das Projekt untersucht und bewertet, was zu
quantitativen Ergebnissen flhrte. Der Erfolg einer Immobilie durch die Implementierung
von Nachhaltigkeitsstrategien hangt aber nicht allein von einzelnen autark agierenden
Projektteilnehmern ab, sondern in hohem Masse von ihrer Interaktion miteinander.

Da es sich bei den Stakeholdern um ein Netzwerk von Akteuren handelt, die auch in ge-
genseitigem Bezug stehen, soll entsprechend die Interaktion zwischen den Partnern na-
her beleuchtet werden. Durch Vertragsabschlisse, die einige Akteure zu Subunterneh-
mern (Agenten) und andere zu gleichberechtigten Partnern machen, die Verantwortun-
gen und Risiken regeln und den zu erbringenden Leistungs- und Handlungsumfang spe-
zifizieren, ergeben sich erhebliche Einflusspotenziale und Abhangigkeiten unter den Ak-
teuren.

Zur Produktion und Verwendung komplexer Guter wie Gebaude sind eine Vielzahl von
Daten und Informationen erforderlich, die erhoben, ausgewertet und interpretiert werden
missen, um zu Entscheidungen zu gelangen. Jede Entscheidung erfordert anderes Da-
tenmaterial und die Unterstlitzung durch Projektpartner, die solches zur Verfiigung stel-
len". Die Zusammenarbeit und der Austausch unter den Akteuren sind von groRer Be-
deutung, um den Erfolg der Immobilie bei Nutzern und Investoren langfristig sicherzustel-
len. Ein funktionierendes Akteursnetzwerk charakterisiert sich daher durch aktive und
passive Beeinflussung der Teilnehmer.

Abb. 13:  Graph eines Akteursnetzwerks am Beispiel der Planung eines Shopping-Centers mit einer Immo-
bilienfondsgesellschaft als Initiator

" Vgl. dazu ausfiihrlich LUTZKENDORF [b], (2006).
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Die Einflussnahme bedeutet direkte Auswirkungen auf die Ausgestaltung der Immobilie,
aber hinterlasst auch weniger deutlich sichtbare "Spuren" am Objekt - Wirkungen, die
nicht unbedingt als direkte Entscheidung auf einen konkreten Anlass, sondern beispiels-
weise in Form von Strategien oder ideellen Zielen einen projektibergreifenden Hinter-
grund Uber langere Zeitrdume pragen. Auf diese Weise werden auch kleinere Handlun-
gen des taglichen Betriebs im Sinne nachhaltiger Motivation erreicht.

Abb. 13 zeigt die mdgliche Konstellation eines Akteursnetzwerks am Beispiel der Pla-
nungsphase zur Errichtung eines Shopping-Centers. Die zwischen den Knoten (Akteure)
verlaufenden Linien veranschaulichen die Richtung der Beziehung zum Projektpartner.
Gerichtete Linien symbolisieren die Orientierung am jeweiligen Akteur, wodurch der Sta-
tus als Einflussnehmer oder Einflussgeber gekennzeichnet ist. Die Lage der Knoten auf
den konzentrischen Ringen stellt die Beziehungsnahe der Akteure zu den Partnern und
zum Initiator dar.

Woh Wohnungsunternehmen Shf Schornsteinfeger

Imo Immobilienfonds Ead Energieabrechnungsdienst

BaT Bautrager EWA EVU, Wasserversorger, Abwasserents.
PrE Projektentwickler Kom Bauaufsichtsbehdrde, Kommune
Arh Architekturbiro Med Presse & Medien

Fap Buro fur Fachplanung NuG Industrie und Gewerbe (Nutzer)
Hnd Handwerksbetrieb NuP Privathaushalt (Nutzer)

BauU Bauunternehmen

Ind Bauproduktherst. Industrie Ini Initiierung, Planung

Bnk Bank Rea Erstellung, Realisierung

Ves Versicherung Bet Betrieb

FaM Facility Management San Bewirtschaftung/Instandhaltung
Hsw Hausverwaltung BeA Bedarfsgetriebene Adaption

UBE Umwelt-/Bau-/Energieberatung WA Adaption zwecks Wirtschaftlichkeit
SvwW Wertermittler, Sachverstandige Vrf Entnutzung, Verfall

Mkb Maklerbiiro Ext Exit, Abbruch, Insolvenz

Abb. 14: Kirzel der im Graph (Abb. 13) und im Systemgrid (siehe unten, Abb. 15) verwendeten Akteurshe-
zeichnungen

Die Beziehungsnahe der Akteure lasst sich auch rechnerisch begreifen. In einer soge-
nannten Vernetzungsmatrix (vgl. Anhang D) werden samtliche Akteure untereinander und
mit den bereits in Abb. 12 erfassten Anldssen jeweils in eine Beziehung zueinander ge-
setzt. Es wird abgefragt, ob Akteur X Einfluss auf Akteur Y auslbt, bzw. ob X durch Y
beeinflusst wird. Ein Zahlenwert von 0-3 beziffert die Auspragung. Im Ergebnis stellen
sich schlieBlich fir jede Variable (Akteure und Anlasse) eine Aktiv- und eine Passivsum-
me dar, die als Koordinaten in einem Systemgrid aufgetragen werden.
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Das Systemgrid wird durch die durchschnittliche Aktiv- und Passivsummengerade in vier
Quadranten unterteilt, die ihrerseits durch Diagonalen weiter in starkere und schwachere
Bereiche gegliedert sind.

Abb. 15 visualisiert das Ergebnis der Vernetzungsmatrix. Jeder Quadrant steht fiir einen
eigenen Akteurstypus: Impulsiv, Dynamisch, Reaktiv oder Puffernd. Seine Charakteristik
wird hier nach Fink'? und Vester' wiedergegeben.

Anhand der Platzierung im Systemgrid lassen sich Rickschlisse auf das grundsatzliche
Verhalten der Akteure ziehen. Es ergeben sich Hinweise darauf, wo gezielte Eingriffe zur
Verbesserung des allgemeinen Nachhaltigkeitsbewusstseins im Projekt einen hohen Wir-
kungsgrad versprechen, da durch die starke Vernetzung andere Akteure automatisch an-
geregt werden. Es bieten sich in erster Linie die Akteure des zweiten Quadranten an, die
der Kategorie "Dynamisch" zugeordnet werden. Aber auch Akteure des ersten Quadran-
ten "Impulsiv" kdnnen die Verbreitung der Nachhaltigkeitsstrategie deutlich férdern. Ak-
teure des dritten und vierten Quadranten gehdren nicht zu den Entscheidern (proaktive
Akteure). Sie sind in der Regel als beratende Akteure tatig und damit am leichtesten aus-
tauschbar ohne dabei das gesamte Vorhaben zu verzégern oder gar in Frage zu stellen,
das heil3t, ihre Entscheidungskompetenz reicht in der Regel nicht aus, der Unternehmung
eine andere Richtung zu geben.

Ihre Austauschbarkeit ist aber nicht gleichzusetzen mit ganzlicher Entfernung aus dem
Gesamtsystem. Wie in Abb. 14, dem Graph eines Akteursnetzwerkes zu sehen ist, be-
deutet die Léschung beispielsweise des Maklers ein Fehlen der Beziehung zum Nachfra-
germarkt. Das wirde bedeuten, ein Projekt kdnnte auf nachhaltigen Strategien basierend
erstellt werden, wirde aber von potenziellen Nutzern und der Offentlichkeit nicht als sol-
ches marktgerecht erkannt. Wenn aber der Markt das Prinzip der Nachhaltigkeit nicht
wardigt, werden Anmietungsentscheidungen auf Basis anderer Kriterien getroffen, und es
kénnten sich langfristig keine nachhaltigen Immobilien durchsetzen.

Die Crux sozialer Systeme liegt darin, dass es nicht moglich ist, einen Akteur auszublen-
den, ohne die Funktionsweise vieler Beziehungen vollig zu destabilisieren. Schon geringe
Verschiebungen flihren zu einer Veranderung der Prozesse und letztlich zur Untergra-
bung des gewlinschten Ergebnisses (z.B. Durchsetzung von bestimmten Strategien). Ei-
nige Akteure werden nicht mehr erreicht, anderen fehlen Mdéglichkeiten zur Prifung von
Informationen, manchen fehlt die strategiekonforme Lenkung und vereinzelt entwickeln
sich Risikoakteure, die durch ausbleibende Anreize oder schwache Kontrollen aus dem
Netzwerk aussteigen konnten.

Das Verfahren der Vernetzungsmatrix ist insbesondere in der Soziologie verbreitet und
findet Ublicherweise in der Szenarioanalyse Anwendung. Es wird hier zum ersten Mal auf
Akteursbeziehungen bei Immobilienprojekten Ubertragen.

12 Vgl. FINK et al. (1995), S. 202
13 Vgl. VESTER (1990), S. 142 ff.
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Abb. 15:

Systemgrid Wirkungen
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Von impulsiven EinfluRfaktoren gehen viele Impulse auf
das Systemverhalten aus, ohne dass sie selbst dadurch
beeinflut werden. Eine Veranderung dieser
EinfluRfaktoren kann nachhaltige Wirkung auf ein
System haben. Impulsive Einflussfaktoren sind
insbesondere wichtig, weil Gber sie direkt auf das
Gesamtsystem eingewirkt werden kann. Auch impulsive
UmfeldgréRen sind zu beachten, weil ihre
Entwicklungsmdglichkeiten die Struktur des gesamten
Szenariofeldes und damit auch die Zukunft des
Gestaltungsfeldes erheblich beeinflussen.

Eine besondere Stellung im Systemgefiige nehmen
dynamische Einflussfaktoren ein. Einerseits wirken sie
sehr starkt in das System, andererseits werden sie
ebenso starkt aus dem System heraus beeinflufdt.
Dadurch sind sie starker in die Vernetzung eingebunden
als andere. Vester beschreibt, dal} sie als Hebel dienen
koénnen, um bei festgefahrenen Situationen tberhaupt
Veranderungen in Gang zu bringen. Bei einer aktiven
Veranderung dynamischer EinfluRfaktoren sind diese
moglichst mit Samthandschuhen und erst nach
grindlicher Nebenwirktungsanalyse anzufassen, da sich
sonst Eintwicklungen leicht in unkontrollierbarer Weise
aufschaukeln bzw. Gberschlagen.

Il REAKTIV

IV__PUFFERND

Die reaktiven Einflussfaktoren beeinflussen das
betrachtete System nur sehr schwach, werden aber von
den Ubrigen Einflussfaktoren sehr stark beeinflusst.
Andert sich das Sytem, so zeigt sich bei ihnen die
Veranderung sehr deutlich. Man bezeichnet sie daher
auch als Indikatoren. Eine direkte Beeinflussung
reaktiver Einflussfaktoren gleicht daher - so Vester -
einer Symptombehandlung, die fir die
Gesamtkonstellation des Systems nur selten
Verbesserung bringt. Andererseits kdnnen reaktive
Einflussfaktoren dann verwendet werden, wenn lediglich
kurzfristige Umfeld-Entwicklungen angezeigt werden
sollen.

Die puffernden Einflussfaktoren beeinflussen das
Systemverhalten am wenigsten und werden kaum
beeinflusst. Systemanderungen wirken sich nur sehr

Auch bei einer starkten Anderung des Systems
verhalten sich diese Einflussfaktoren nur sehr trage.
Daher koénnen sie bei der Auswahl von
Schllsselfaktoren zuerst vernachlassigt werden.

schwach oder mit groRer Zeitverzdgerung bei ihnen aus.

Ergebnis der Vernetzungsmatrix - Akteursvernetzung unter Projektbezug (direkte Abhé&ngigkei-
ten). Interpretation der Klassen nach Fink™* und Vester*®

Vgl. FINK et al. (1995), S. 202
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1.3.4  Auswertung der Akteursanalyse

Die Zuordnung der Akteure zu den charakteristischen Quadranten des Systemgrids wird
im Folgenden tabellarisch dargestellt. Die Zuordnung wurde nach dem Vorschlag von
MiRler-Behr'® vorgenommen, wonach die Akteurspositionen oberhalb der Diagonalen je-
weils vorrangig zu nennen sind. Die regelkonforme Aufstellung kann dort entsprechend
nachgelesen werden.

Charakteristik/ Zuordnung geman Rel. Entscheidungs-
Quadrant Vernetzungsmatrix beteiligung
Impulsiv Umwelt-, Bau-, Energieberatung 20 %
Bauaufsicht, Kommune 36 %
Wertermittler, Sachverstandiger 20 %
Bauproduktherstellende Industrie 8 %
Bank 24 %
Bautrager 72 %
Dynamisch Projektentwickler 60 %
Immobilienfonds 72 %
Facility Management 40 %
Privathaushalt (Nutzer) 16 %
Industrie & Gewerbe (Nutzer) 24 %
Wohnungsunternehmen 96 %
Architekt 52 %
Fachplaner 32 %
Reaktiv Handwerksbetrieb 16 %
Maklerbiro 32 %
Puffernd EVU, Wasserversorger, Abfallentsorger 8 %
Versicherung 0 %
Energieabrechnungsdienst 4 %
Schornsteinfeger 12 %
Bauunternehmen 12 %
Hausverwaltung 20 %
Presse & Medien 8 %

Abb. 16: Auswertung des Systemgrids

Zur Plausibilisierung der Ergebnisse aus der Vernetzungsmatrix wurde den Akteuren im
Ranking ihre relativen Entscheidungsbeteiligungen gem. Abschnitt 1.3.2 gegenlberge-
stellt. Dabei ist ersichtlich, dass die hauptsachlichen Entscheider unter den impulsiven
und dynamischen Akteuren zu finden sind. Gemal der eingangs festgelegten Kriterien
muss es sich demzufolge um proaktive Schllisselakteure handeln (vgl. Abschnitt 1.3).

1 Vgl. VESTER (1990), S. 142 ff.
16 Vgl. MiRLER-BEHR (1993), S. 58 ff.
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Zudem finden sich auch Akteure mit eher geringer relativer Entscheidungsbeteiligung un-
ter den impulsiven und dynamischen Gruppen. Hierbei handelt es sich um die Berater,
Wertermittler, Industrie, Banken etc. — Akteure, die in beratender Funktion fir die Ent-
scheider tatig sind und sehr eng ins Netzwerk eingebunden werden (vgl. die hohen Aktiv-
und Passivsummen gem. Vernetzungsmatrix Anhang D). Sie sind den beratenden
Schlusselakteuren zuzuordnen.

Zur besseren Handhabung und Abdeckung mdglichst weiter Bereiche der Tatigkeitsfelder
werden einige Akteure zu einer gemeinsamen Gruppe zusammengefasst. Es bietet sich
an, ahnliche Formen der Dienstleistung bzw. Akteure mit kongruenter Zielsetzung zu-
sammenzufihren, die dann im Folgenden als Gruppe weiter untersucht werden.

Bank/ Bank
Versicherung 24 %
Versicherung
Nutzer . Privat & GeWerbe Privathausha|t (Nutzer) 24 0/
(o]
Industrie & Gewerbe (Nutzer)
Planungsbiro Architekt
52 %
Fachplaner
Handwerks-, Handwerksbetrieb
Bauunternehmen 20 %
Bauunternehmen

Abb. 17:  Zusammenfassung leistungsahnlicher Akteure zu Gruppen zum Zweck der Ubersichtlichkeit bei
den Schlisselakteuren. Dabei kdnnen die Werte der relativen Entscheidungsbeteiligung nur dann
erhéht (addiert) werden, wenn fiir die einzelnen Entscheidungssituationen vorher keine Kon-
gruenz bestanden hat

Nach Durchflihrung der quantitativen und qualitativen Analyse lasst sich feststellen, dass
eine enge Eingrenzung der untersuchten 23 Akteursgruppen auf einige wenige Schlis-
selakteure nicht moglich ist. Das legt den Schluss nahe, dass die Beteiligung an der Ent-
scheidung fur die Umsetzung von Nachhaltigkeitsaspekten in der Regel von mehreren
Akteuren gleichrangig getragen werden muss, um im Projekt durchgesetzt werden zu
koénnen.

Um der Aufgabe gerecht zu werden, geeignete Lehrmodule zur Aus- und Weiterbildung
fur einflussgebende Akteure zu empfehlen, findet im folgenden eine Konzentration auf
diejenigen Akteure statt, die im Zuge der quantitativen und qualitativen Analyse starker
hervorgetreten sind. Um funktionierende Netzwerkbeziehungen'” zu gewahrleisten, wie
sie zwischen Prinzipalen und Agenten, Auftraggebern und Auftragnehmern, Entscheidern
und Beratern bestehen, ist es aber von Bedeutung, auch Akteure aus den reaktiven und
puffernden Quadranten fir die weitere Betrachtung heranzuziehen. Viele Projekte bedie-
nen sich einer eingeschrankten Auswahl von Akteuren — insbesondere kleinere private

Ein Netzwerk funktioniert dann, wenn die Gruppe, die sich zu einem Zweck konstituiert, lhre Aufga-
be erfiillt. In diesem Fall handelt es sich um Planung, Erstellung und Betrieb eines Gebaudes unter
Nachhaltigkeitsaspekten. Es gentgt nicht, lediglich eine wie auch immer geartete Beziehung zum
Netzwerkpartner zu unterhalten. Vielmehr muss sichergestellt sein, dass Kommunikation, Informati-
onsflisse und Kontrolle in ausreichendem Umfang und zum richtigen Zeitpunkt erfolgen (Effektivi-
tat).
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Bauvorhaben. Hierbei Gbernehmen Schornsteinfeger beispielsweise oft die Rolle der E-
nergieberater. Diese Akteure weiten ihr Leistungsspektrum derzeit stark aus, ebenso wie
die Makler, die auch Ratings und Nutzungskonzepte erarbeiten und so die Beratungsleis-
tung mehr und mehr zu ihren Kernaufgaben machen.

Bei der durchgefuhrten Untersuchung fallt insbesondere auf, dass die Bauproduktherstel-
lende Industrie den impulsiven Akteuren zuzurechnen ist, aber gleichzeitig nur eine sehr
geringe Entscheidungsbeteiligung von 8% aufweist.

Der Wettbewerb zwingt inzwischen jede Branche, ihr Spektrum zu erweitern. Auch die
Bauproduktherstellende Industrie wird gern von Bauherren und ausfihrenden Unterneh-
mern, sowie Baustoffhandlern konsultiert, weil ihre Beratung in der Regel kostenfrei ist.
Eine gewisse Voreingenommenheit wird dabei wissentlich in Kauf genommen. Aul3erdem
sind die Herstellervorgaben zur Verarbeitung der Produkte von den ausfiihrenden Unter-
nehmern zwingend einzuhalten, um im Falle von Mangeln die Verantwortung nebst
Schadensersatzforderungen abwalzen zu kénnen. Gerade Uber die Verarbeitungsrichtli-
nien verschafft sich die Bauproduktindustrie einen groften Einfluss auf die Bauausflihrung
(Weisungsbefugnis). Die Forderung, Beratungsleistungen besser von unabhangigen
Bauberatern einzuholen, ware zwar angebracht, entspricht aber leider kaum der Praxis.
Die Industrie erhebt eigene Daten zur Marktforschung und gestaltet durch lhre Produkt-
entwicklung die Nachhaltigkeit von Gebauden erheblich mit. Zwar werden durch sie keine
direkten Entscheidungen am Objekt getroffen, doch durch die zuvor getroffene Auswahl
des Produktangebotes und der Werbestrategie werden die eigentlichen Entscheider ge-
lenkt.

1. Wohnungsunternehmen 9. Umwelt-,
5 Immobilienfonds Bau- und Energieberatung
3. Projektentwickler 10. Wertermltt.l'er, .
Sachverstandiger
4. Planungsburo
11. Maklerburo
5. Handwerks-, Bauunternehmen
12. Schornsteinfeger
6. Bauproduktherstellende Industrie _
13. Nutzer: Privat & Gewerbe
7. Bank/Versicherung
8. Facility Management

Abb. 18: Auswahl der Schliisselakteure
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1.4 Analyse von Schlisselakteuren

Die 13 Schlusselakteure verfugen tber erheblichen Einfluss auf die praktische Um-
setzung von Nachhaltigkeitsaspekten, die sich in die finf Aspekte 6konomische,
O0kologische, soziokulturelle, funktionale und technische Nachhaltigkeit unterglie-
dern. Herausragende Wirkung haben Entscheidungen und Handlungen von Akteu-
ren in der Eigentimerrolle. Lehrmodule missen jedoch bei vielen Teilnehmern im
Netzwerk gestreut werden, um eine Nachhaltigkeitsstrategie durchsetzen zu kdn-
nen.

14.1 Ziele und Beeinflussung

Wie in den vorangegangenen Abschnitten ausgeflihrt, wird ein Immobilienprojekt durch
seine Stakeholder gepragt und vertreten.

Die Stakeholder werden durch korporative und individuelle 6konomische Akteure gebil-
det, von denen 13 als Schlusselakteure identifiziert wurden: Wohnungsunternehmen,
Immobilienfonds, Projektentwickler, Planungsbiiro, Handwerksbetrieb/Bauunternehmen,
Bauproduktherstellende Industrie, Bank/Versicherung, Facility Management, Umwelt-/
Bau-/ Energieberatung, Wertermittler/Sachverstandiger, Maklerblro, Schornsteinfeger,
Nutzer (Privat & Gewerbe).

Sie unterscheiden sich vorrangig durch den Grad ihrer Einflussnahme und durch ihre
spezifische Zielausrichtung. Hier lassen sich funf Aspekte der Nachhaltigkeit als poten-
zielle Zielrichtungen unterscheiden, wobei jeder Akteur Ublicherweise verschiedene Ziel-
richtungen gleichzeitig, jedoch in unterschiedlicher Auspragung verfolgt.

Das Zielsystem in Abb. 19 wurde mit Auspragungen von 0 (kein Interesse an dieser Ziel-
richtung) bis 5 (starkes Interesse an dieser Zielrichtung) konstruiert. Das Bearbeiterteam
hat dazu funf Akteursgruppen (Dachverbande) befragt; sie sind in der Tabelle farbig un-
terlegt. Die Ubrigen Punkte wurden durch die Bearbeiter als Einschatzung abgegeben.
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Dimensionen

Okonomie Okologie Sozio-kulturelles
Akteure und ihr Zielsystem 2 5 2 5 2 5
> (] =] @® =} ©
€ = € = € 2
i} § w § w §
1 Wohnungsunternehmen 5 5 3 4 3 4
2 Immobilienfonds 5 5 1 0 0 2
3 Projektentwickler 4 5 3 0 1 1
4 Planungsbiiro 5 5 4 3 3 4
5 Handwerks-/Bauunternehmen 2 0 3 2 3 4
6 Bauproduktherstellende Industrie 4 3 3 1 2 2
7 Bank, Versicherung 5 5 1 1 1 3
8 Facility Management 4 3 3 2 5 5
9 Umwelt-, Bau-, Energieberatung 2 0 5 5 4 4
10 Wertermittler, Sachverstandiger 3 5 2 2 2 2
11 Maklerbiro 2 4 3 3 5 5
12 Schornsteinfeger 0 0 4 4 2 4
13 Nutzer: Privat & Gewerbe 1 5 3 1 3 3
Abb. 19:  Akteursmatrix Ziele und Einflusspotenzial. Die farbig unterlegten Akteursgruppen wurden im

Rahmen von Experteninterviews zu ihrer Einschatzung befragt (vgl. Anhang F). Teilweise erwie-
sen sich die Interviewpartner nicht als reprasentativ, die Meinung ihrer Akteursgruppe zu vertre-
ten, da sie personlich zu wenig Kontakt zur Praxis unterhalten oder versuchen, eine 6&ffentlich-
keitswirksame (positiv gefarbte) Aussage zu treffen. Um belastbare Werte zu erhalten, wére eine
Umfrage unter einer grol3ere Stichprobe aus der Grundgesamtheit der Akteure notwendig.

Am Beispiel der Dimension 'Okologie' werden die in der Matrix enthaltenen Werte néher
betrachtet. In der grafischen Darstellung (Abb. 20) wird deutlich, dass bei vielen Akteuren
eine Diskrepanz zwischen ihrem Einflusspotenzial auf die Okologie und ihrer dahinge-
henden Zielsetzung besteht. Demzufolge klafft hier eine Liicke, dkologische und nachhal-
tige Aspekte als starkeres Ziel auszurichten, das dann aufgrund des hohen Einflusspo-
tenzials auf Projektentscheidungen verfolgt und umgesetzt wirde.

Auspragung

—e— Einfluss
- @ Motivation

Abb. 20:

Grafische Auswertung von Ziel und Einflusspotenzial auf die Okologie-Dimension
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Eine Umfrage und Analyse zum Thema 'Nachhaltigkeit' unter den Mitgliedern der Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) im Juni 2007 '® hat ergeben, dass die aktive Un-
terstitzung und Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten mit der Organisation in
Zusammenhang steht, in der die Mitglieder tatig sind. Fihrend auf diesem Gebiet sind of-
fensichtlich Akteure aus den Betrieben von Planung und Entwicklung, Facility Manage-
ment und Beratung, sowie Abfallwirtschaft und Umwelt-/Energieunternehmen. Sie wer-
den als 'Leader' bezeichnet. 'Follower' dagegen kommen aus den Reihen der Ersteller
(Bauwirtschaft), den gewerblichen Eigentimern und aus Wohnungsunternehmen und
Wertermittlungswesen. Demnach waren Follower starker in der Nachhaltigkeitsthematik
zu schulen — insbesondere, da es sich um Akteure mit vielfaltigem Rollenprofil handelt,
was gerade Akteure mit Eigentimerstatus kennzeichnet. (Naheres dazu siehe Abs.
1.4.3). Kritisch zu sehen ist, ob sich die Ergebnisse von RICS Research auch auf die all-
gemeine Situation deutscher Institutionen Ubertragen lassen.

1.4.2 Erlauterungen zur Wahl der Schlisselakteure

In der folgenden Aufstellung wird die Auswahl der Schlisselakteure legitimiert. Dazu er-
folgt eine Beschreibung der Potenziale und Steuerungsmdglichkeiten, die jeder Schlis-
selakteur besitzt, um auf die Nachhaltigkeitsdimensionen Okonomie, Okologie und So-
ziokulturelles bei Immobilienprojekten Einfluss zu nehmen: die Handlungswirkungen.
Abb. 21 liefert zusatzlich noch Hinweise zur Steuerung von Nachhaltigkeit in funktionaler
und in technischer Hinsicht.

Die Akteure werden in jeder Rolle separat untersucht, wobei ihre wesentliche Rolle je-
weils vorangestellt ist. Dazu findet eine Einordnung in diejenigen Lebenszyklusphasen
statt, in der Akteure ihre jeweilige Rolle vertreten (vgl. auch 1.3.2):

1. Initiierung, Planung

Erstellung, Realisierung

Betrieb

Bewirtschaftung, Instandhaltung
Bedarfsgetriebene Adaption
Adaption zwecks Wirtschaftlichkeit
Entnutzung, Verfall

© N o g A W DD

Exit, Abbruch, Insolvenz

In der Aufstellung der Einflusspotenziale (Abb. 21) sind viele Merkmale mehrfach zuge-
ordnet. Das ergibt sich folgerichtig durch

18 Vgl. DIXON (2007), S. 6ff., 30ff.
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gleiche Rollen bei verschiedenen Akteuren

Parallelen im Leistungsbild und dem Aufgabenprofil der Akteure

Treffen von Entscheidungen in gemeinsamer Abstimmung

gegenseitige Verantwortungsibernahme fur Handlungen der Akteure

Kongruenzen und Uberschneidungen innerhalb der fiinf Aspekte der Nachhaltig-
keit bzw. ihrer begrifflichen Definition

1 Wohnungsunternehmen
Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden okonomisch okologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anléssen als
Vermieter, o Miethdhe und o Wahl der Ver- o Nutzungsart, Nut- |e Einweisung der o Nutzflachenzu-
Betreiber, Preispolitik (Miet- brauchsmaterialien.| ~ zermix. Benutzer in die Be- |  schnitt und -
sonstiger preisstaffelung,  |e Information Gber  |e Nutzerzufrieden- dienung von tech- | flexibilitét.
Dienstleister | Mietpreisanpas- Millentsorgungs- | heit. nischen Anlagen, | e Marktkonformitét
sung). system der Stadt, |e Mietvertragsgestal- | soweit erforderlich. |  der bereitgestellten
Betrieb e Betriebskostenund |  Miilltrennung, Re- | tung. e Instandhaltungs- Flachen.
Bewirtschaftung |  Lebenszykluskos- | cycling. o Information und und Wartungskon-
Bedarf.Adaption| ten-Betrachtung  |e Energiemanage- Aufklarung der Mie-|  zept.
Wirtsch.Adapt. |e Facility Manage- ment, Optimierung |  ter zum sachge-
ment und Control- des Energie- rechten Umgang
ling wéhrend der verbrauchs. mit der Immobilie.
Betriebszeit. o Ansprechpartner
e Wartung und In- vor Ort bzgl. bauli-
standhaltung. cher MaRnahmen,
o Zusétzliche Servi- Schéden etc.
ceangebote (Pfle- o Zusétzliche Servi-
ge+Betreuung, Ca- ceangebote (Pfor-
tering, Reinigung). te, Sicherheit, Ca-
o Marktkonformitat tering, Reinigung).
der bereitgestellten o Bedienkonzept,
Flachen in Ausstat- Unterweisung der
tung und Komfort. Benutzer.
o Flachenvermark- o Nutzerkomfort
tung.
Eigentlimer  |e Instandhaltung der |e Wahl der Ver- e Ausstattungvon  |e Praventive In- o Dauerhaftigkeit,
Immobilie. brauchsmaterialien.|  Allgemeinfl&chen, standhaltung. Anpassbarkeit,
Initiierung e Haltedauer der o Wahl der Energie- | Parkierung und Raumflexibilitat.
Erstellung Immobilie. tréger. Griinbereichen.
Betrieb e Griinbereiche (Mik- | Nutzungsart, Nut-
Bewirtschaftung roklima). Zermix.
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung
Exit
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Bauherr, o Projektstrategie e Wahl von Baustof- [e Wahl der Nutzung |e Wahl des Bausys- |e Flachenzuschnitt.
Initiator, (Haltedauer, Exit). fen und Materia- und des Nutzungs- | tems. o Wahl des Bausys-
Investor e Bedarfsanalyse zu | lien/Anlagen (Oko- |  konzepts. e Wahl des Ver-und | tems.
notwendigen Fla- effizienz, Emissio- Prufung der Aus- Entsorgungskon- |e Ver- und Entsor-
Initiierung chen, Ausstattung | nen, Entsorgung). | wirkungen auf Re- | zepts. gungskonzept (Lei-
Erstellung und zukiinftigen e Auswahl von Ener- |  gionale Baukultur, |e Wahl von Baustof- | tungsfiihrung, Ver-
Bewirtschaftung |  Erweiterungsmdg- |  gietragern. Stadtbild, Architek- |  fen und Materia- teiler, Abrech-
Bedarf.Adaption| lichkeiten. e Wahl des Wasser- | tur der Umgebung. | lien/Anlagen (Oko- | nungssystem etc.).
Wirtsch.Adapt. |e Wahl der Bausys- | ver- und Entsor- Informationspolitik | —effizienz, Emissio-
Exit teme und -stoffe gungskonzepts. gegenUiber Nach- nen, Entsorgung).
(bzgl. Anschaf- ¢ Bei Umbauten: barn und betroffe- |e Wartungs- und
fungskosten, War- Erhaltung vorhan- nen Bewohnern. Instandhaltungs-
tung, Lebensdau- dener Bausub- bei Baumalnah- konzept.
er). stanz. men Prifung der
e Wahl von Energie- |e Grad der Flachen- Belange von Nach-
tragern und Ener- |  versiegelung barn und Mietern.
gieversorgungs- (Wasserdurchlas- Bei Genossen-
systemen (Hei- sigkeitskoeffizient). |  schaften: Informa-
zung, Klima, e Auswahl von Bau- | tionsstrategie ge-
Warmwasserberei- | unternehmen und gentiber Anteils-
tung, Elektro). Lieferanten (regio- | eignern.
o Synergieeffekte nale vs. Uberregio-
durch verschiedene| nale).
bauliche Vorhaben.
Planer o Wahl der Gebau- |e Wahl der Gebau- Wahl der Gebdu- |e Wahl des Bausys- |e Wahl des Bausys-
degestaltung. degestaltung (u. A. | degestaltung (u. A. | tems. tems.
Planung o Wahl der Baustoffe | hinsichtlich Kuba- im Hinblick auf Re- |e Wahl der Anlagen |e Dauerhaftigkeit,
Erstellung und Bausysteme. tur, Flachenversie- |  gionale Baukultur, und Systeme des Anpassbarkett,
Instandhaltung |e Wahl des Ver-und | gelung). Stadtbild, Architek- | technischen Aus- Raumflexibilitat.
Bedarf.Adaption Entsorgungskon- | Wahl der Bausys- tur der Umgebung).| baus (Flexibilitat, |e Flexibilitat der An-
Wirtsch.Adapt. zepts. teme und Baustof- Informationspolitik Lebenszykluskos- lagen und Systeme
o Synergieeffekte fe. gegeniber Nutzern | ten). des technischen
durch verschiedene|e Wahl des Ver-und | und Anwohnemn. e Warmeschutz, Ausbaus (u. A. Lei-
bauliche Vorhaben.| Entsorgungskon- Sicherheits- und Schallschutz, tungsfihrung, Ver-
e Flachenoptimie- zepts (Energietra- Gesundheitsschutz |  Brandschutz teilsysteme) hin-
rung und Fléchen- ger und Systeme fir die am Bau Be- sichtlich Flexibilitat.
management (An- fir Heizung, Klima, |  schaftigten.
schaffungskosten, Warmwasserberei- |e Sicherheits- und
Betriebskosten). tung, Wasserver- Gesundheitsschutz
sorgung, Abwas- fur die verbleiben-
ser). den Nutzer wah-
¢ Wahl von Bauun- rend der Baupha-
ternehmen und Lie-|  sen.
feranten. Nutzerkomfort.
Verkaufer o Kommunikation der e Praventive In- o Dauerhaftigkeit,
Gebaudequalitat standhaltung Anpassbarkeit,
Bedarf.Adaption| nach auRen (Mak- (mangelfreier wert- | Raumflexibilitat.
Wirtsch.Adapt. ler). haltiger Geb&ude- |e Marktkonformitat
Entnutzung e Marketing zur zustand). der bereitgestellten
Exit nachhaltigen Ge- o Objektdokumenta- Flachen.
baudequalitat tion.
(Werbekampagnen
fur Interessenten).
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Kaufer

Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung

Exit

o Kaufpreis.
o Datenerhebung zu

Betriebskosten,
Mieterfluktuation,
Schadensprofile
der baulichen Sub-
stanz.

o Wertgutachten un-
ter Berticksichti-
gung von Lebens-
zyklusdaten, soweit
vorhanden.

e Aktuelles Standort-
profil und kiinftige
Entwicklung.

e Forderung nach
Ergebnissen aus
Umwelt-Due-
Diligence

o Nutzerzufrieden-
heitsanalyse ein-
fordern.

o Informationspolitik
gegenilber Mietern
und Nachbarn.

o Priifung der Bau-
elemente beziiglich
Schadensfreiheit.

o Priifung der techni-
schen Ausstattung
beziiglich Zustand.

e Wohnflachenzu-
schnitt, Raumflexi-
bilitat.

o Marktkonformitat
der bereitgestellten
Flachen.

Fur alle Rollen, die Wohnungsunternehmen einnehmen konnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose Weitergabe

an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Geb&udequalitét.

Anhang

BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008




Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten

44

2 Immobilienfonds
Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebduden okonomisch odkologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Initiator, e Projektstrategie  |e Wahl von Baustof- |e Wahl der Nutzung |e Wahl des Bausys- |e Flachenzuschnitt.
Investor (Haltedauer, Exit). fen und Materia- und des Nutzungs- | tems. o Wahl des Bausys-
o Betriebs- und Le- lien/Anlagen (Oko- | konzepts. e Wahl des Ver-und | tems.
Initiierung benszykluskosten. effizienz, Emissio- |e Priifung der Aus- Entsorgungskon-  |e Ver- und Entsor-
Erstellung e Bedarfsanalyse zu nen, Entsorgung). wirkungen auf Re- zepts. gungskonzept
Wirtsch.Adapt. notwendigen Fla- | Auswahlvon Ener- |  gionale Baukultur, |e Wahl von Baustof- (Leitungsfuhrung,
Exit chen, Ausstattung gietragern. Stadthild, Architek- |  fen und Materia- Verteiler, Abrech-
und zukiinftigen ~ |e Wahl des Wasser- | tur der Umgebung. | lien/Anlagen (Oko- | nungssystem
Erweiterungsmdg- ver- und Entsor-  |e Informationspolitik effizienz, Emissio- etc.).
lichkeiten. gungskonzepts. gegentiber Nach- nen, Entsorgung).
o Wahl der Bausys- |e Wahl der Bausys- barn und betroffe- e Wartungs- und In-
teme und -stoffe teme und Baustof- | nen Bewohnern. standhaltungskon-
(bzgl. Anschaf- fe. o Bei BaumafBnah- zept.
fungskosten, War- |e Bei Umbauten: men Priifung der
tung, Lebensdau- Erhaltung vorhan- Belange von Nach-
er). dener Bausub- barn und Mietern.
e Wahl von Energie- | stanz. o Informationsstrate-
tragern und Ener- |e Grad der Flachen- | gie gegeniber An-
gieversorgungs- versiegelung teilseignern zu
systemen (Hei- (Wasserdurchlas- Renditeentwicklung
zung, Klima, sigkeitskoeffizient). |  und Sicherheiten.
Warmwasserberei- |e Auswahl von Bau-
tung, Elektro) unternehmen und
o Synergieeffekte Lieferanten (regio-
durch verschiedene| nale vs. lberregio-
bauliche Vorhaben.| nale).
Eigenttimer o Instandhaltung der [e Wahl der Ver- o Ausstattungvon  [e Préventive In- o Dauerhaftigkeit,
Immobilie. brauchsmaterialien.|  Allgemeinflachen, standhaltung. Anpassbarkeit,
Initiierung e Haltedauerder ~ |e Wahl der Energie- | Parkierung und Raumflexibilitat.
Erstellung Immobilie. tréger. Griinbereichen.
Betrieb o Griinbereiche (Mik- | ® Nutzungsart, Nut-
Bewirtschaftung roklima). Zermix.
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung
Exit
Finanzierer o Priifung der 6ko- |e Priifung bezlglich |e Priifung von sozio- e Priifung der
nomischen Auswir- | okologischer Risi- demographischen Marktkonformitét
Initiierung kungen von Risi- ken. Risiken. der bereitgestell-
Bedarf.Adaption |  ken. o Informationspolitik ten Fléchen.
Wirtsch.Adapt. |e Struktur der Finan- gegeniiber Investo-
Exit zierung. ren und anderen
e Budgetierung. Stakeholdern.
e Lebenszykluskos-
tenberechnung.
o Strategie zum Um-
gang mit der Im-
mobilie.
o Verwertungsalter-
nativen bzgl. relati-
ver und absoluter
Wirtschaftlichkeit.
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Vermieter

Betrieb

Bewirtschaftung
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt. |e

Miethéhe und
Preispolitik (Miet-
preisstaffelung,
Mietpreisanpas-
sung).
Betriebskosten.
Facility Manage-
ment und Control-
ling wahrend der
Betriebszeit.
Wartung und In-
standhaltung.
Zusatzliche Servi-
ceangebote (Pfle-
ge+Betreuung, Ca-
tering, Reinigung).

o Wahl der Ver-
brauchsmaterialien.

o Information Uiber
Mllentsorgungs-
system der Stadt,
Mlltrennung, Re-
cycling.

Nutzungsart, Nut-
zermix.
Nutzerzufrieden-
heit.
Mietvertragsgestal-
tung.

Information und
Aufklarung der Mie-
ter zum sachge-
rechten Umgang
mit der Immobilie.
Ansprechpartner
vor Ort bzgl. bauli-
cher Manahmen,
Schéden etc.
Zusatzliche Servi-
ceangebote (Pfor-
te, Sicherheit, Ca-
tering, Reinigung).

o Einweisung der
Benutzer in die Be-
dienung von tech-
nischen Anlagen,
soweit erforderlich.

o Instandhaltungs-
und Wartungskon-
zept.

o Dauerhaftigkeit,
Anpassbarkeit
und -flexibilitat.

der baulichen Sub-
stanz.
Wertgutachten.
Aktuelles Standort-
profil und kiinftige
Entwicklung.

barn und betroffe-
nen Bewohnern.

o Priifung der Bau-
elemente beziiglich
Schadensfreiheit.

Verkaufer ¢ Kommunikation der o Praventive In- o Dauerhaftigkeit,
Gebaudequalitat standhaltung Anpassbarkett,
Wirtsch.Adapt. nach aullen (Mak- (mangelfreier wert- | Raumflexibilitat.
Entnutzung ler). haltiger Gebaude- |e Marktkonformitat
Exit o Marketing zur zustand). der bereitgestell-
nachhaltigen Ge- o Objektdokumenta- | ten Flachen.
baudequalitat tion.
(Werbekampagnen
fir Interessenten).
Kaufer e Preisvorstellung. e Forderungnach  |e Nutzerzufrieden- |e Priifung der techni- | e Dauerhaftigkeit,
o Datenerhebung zu | Ergebnissen aus heitsanalyse ein- schen Ausstattung |  Anpassbarkett,
Wirtsch.Adapt. Betriebskosten, Umwelt-Due- fordern. beziiglich Bedien- |  Raumflexibilitat.
Entnutzung Mieterfluktuation, Diligence. o Informationspolitik barkeit, Zustand, |e Marktkonformitat
Exit Schadensprofile gegeniiber Nach- Einstellungen. der bereitgestell-

ten Flachen.

Fur alle Rollen, die Immobilienfondsgesellschaften einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsheschaffung und liickenlose Wei-

tergabe an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Geb&udequalitat.
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3 Projektentwickler

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden

In der Rolle und
zu Anlassen als

dkonomisch

okologisch

soziokulturell

technisch

funktional

Initiator

Initiierung
Erstellung

Wirtschaftlichkeits-
betrachtung und
Projektstrategie
(Lebenszykluskos-
ten, Haltedauer,
Exit).
Bedarfsanalyse zu
notwendigen Fla-
chen, Ausstattung
und zukinftigen
Erweiterungsmég-
lichkeiten.

Wahl der Geb&u-
degestaltung.
Wahl der Bausys-
teme und Baustof-
fe.

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts (Energietra-
ger und Systeme
fir Heizung, Klima,
Warmwasserberei-
tung, Wasserver-
sorgung, Abwas-
ser).
Synergieeffekte
durch verschiede-
ne bauliche Vorha-
ben.

Wahl der Geb&u-
degestaltung.
Wahl der Bausys-
teme und Baustof-
fe.

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts (Energietré-
ger und Systeme
fur Heizung, Klima,
Warmwasserberei-
tung, Wasserver-
sorgung, Abwas-
ser).

Wahl von Bauun-
ternehmen und Lie-
feranten.

Wahl der Gebau-
degestaltung (u. A.
Auswirkung auf
Regionale Baukul-
tur, Stadthild, Ar-
chitektur der Um-
gebung).
Informationspolitik
gegeniber und ggf.
Mitsprachemdég-
lichkeiten fiir
Nachbarn und be-
troffene Bewohner.
Wahl von Bauun-
ternehmen und Lie-
feranten.

Wahl der Geb&u-
degestaltung.
Wahl der Bausys-
teme und Baustof-
fe.

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts sowie der
Systeme und Anla-
gen des techni-
schen Ausbaus (E-
nergietréger und
Systeme fiir Hei-
zung, Klima,
Warmwasserberei-
tung, Wasserver-
sorgung, Abwas-
ser).

o Dauerhaftigkeit,
Anpassbarkeit,
Raumflexibilitat.

e Flexibilitat der An-
lagen und Systeme
des technischen
Ausbaus (u. A. Lei-
tungsfihrung, Ver-
teilsysteme).

Eigentiimer

Initiierung
Erstellung
Exit

Bereitstellung von
marktgerechten
Nutzflachen.
Wartungs-, In-
standhaltungs- und
Modernisierungs-
konzept (u. A. ab-
hangig von der
Haltedauer der
Immobilie).

ggf. Optimierung
der Betriebskosten.

Umbau- und Mo-
dernisierungsmafi-
nahmen.

ggf. Optimierung
des Energie- und
Wasserverbrauchs
sowie der Abwas-
ser- und Abfallent-
sorgung.

Belegungspolitik.
Mietpreisgestal-
tung.
Servicequalitét (z.
B. Ansprechpart-
ner, Beschwerde-
management, zu-
sétzliche Dienste).
Ausstattung von
Allgemeinflachen,
Parkierung und
Griinbereichen.

Instandhaltungs-
und Wartungskon-
zept.

Umbau- und Mo-
dernisierungsmaR-
nahmen.
Bedienkonzept der
technischen Anla-
gen, Unterweisung
der Benutzer zum
sachgerechten
Umgang.

o Nutzflachenzu-
schnitt, Raumflexi-
bilitat.
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Planer

Planung
Erstellung

Wahl der Geb&u-
degestaltung.
Wahl der Baustoffe
und Bausysteme.
Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts.
Synergieeffekte
durch verschiede-
ne bauliche Vorha-
ben.
Flachenoptimie-
rung und Fl&chen-
management (An-
schaffungskosten,
Betriebskosten).

Wahl der Gebau-
degestaltung (u. A.
hinsichtlich Kuba-
tur, Flachenversie-
gelung).

Wahl der Bausys-
teme und Baustof-
fe.

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts (Energietré-
ger und Systeme
fur Heizung, Klima,
Warmwasserberei-
tung, Wasserver-
sorgung, Abwas-
ser).

Wahl von Bauun-
ternehmen und Lie-
feranten.

Wahl der Gebau-
degestaltung (u. A.
im Hinblick auf Re-
gionale Baukultur,
Stadtbild, Architek-

tur der Umgebung).

Informationspolitik
gegeniber Nutzern
und Anwohnern.
Sicherheits- und
Gesundheitsschutz
fur die am Bau Be-
schéftigten.
Sicherheits- und
Gesundheitsschutz
fur die verbleiben-
den Nutzer wah-
rend der Baupha-
sen.
Nutzerkomfort.

o Wahl des Bausys-
tems.

o Wahl der Anlagen
und Systeme des
technischen Aus-
baus (Flexibilitét,
Lebenszykluskos-
ten).

o Wahl des Bausys-
tems

o Nutzflachenzu-
schnitt, Raumflexi-
hilitat.

o Flexibilitat der An-
lagen und Systeme
des technischen
Ausbaus (u. A. Lei-
tungsfihrung, Ver-
teilsysteme) hin-
sichtlich Flexibilitat.

Verkaufer

Initiierung
Erstellung
Exit

Kommunikation der
Geb&udequalitat.
Gebaudedokumen-
tation (u. a. hin-
sichtlich verbauter
Materialien, Lei-
tungsfihrung, War-
tungspléne).

Kommunikation
relevanter okologi-
scher Aspekte ge-
geniiber Interes-
senten.
Geb&udedokumen-
tation (u. a. hin-
sichtlich verbauter
Materialien, Ener-
giebedarf).

o Instandhaltungs-
strategie (Zustand
des Gebdudes
beim Verkauf).

o Nutzflachenzu-
schnitt, Raumflexi-
hilitat.

o Marktkonformitat
der bereitgestellten
Flachen.

Fur alle Rollen, die Projektentwickler einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und lickenlose Weitergabe an an-

dere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebdudequalitét.
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4 Planungsbtro

Initiierung
Erstellung
Instandhaltung
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Abbruch

Unterstiitzung bei
der Erbringung von
Eigenleistungen
durch den Bau-
hermn.

Beratung beim
Rickbau von Ge-
baudeteilen.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebduden dkonomisch okologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Planer e Gebdudekonzept |e Geb&udekonzept |e Wahl der Gebdu- |e Wahl von Bausys- |e Nutzflachenzu-
hinsichtlich éko- hinsichtlich ékolo- degestaltung (u. A. | temen und Materia-|  schnitt, Raumflexi-
Planung nomischer Nach- gischer Nachhal- im Hinblick auf Re- |  lien. bilitat.
Erstellung haltigkeit / Lebens- |  tigkeit. gionale Baukultur, |e Wahl der Anlagen |e Wahl des Bausys-
Bedarf.Adaption |  zykluskosten. e Wahl der Gebau- Stadtbild, Architek- |  und Systeme des tems.
Wirtsch.Adapt. e Wahl der Gebéu- degestaltung (u. A. | tur der Umgebung).| technischen Aus- |e Wahl der Anlagen
degestaltung. hinsichtlich Kuba- |e Informationspolitk | baus. und Systeme des
o Wahl der Baustoffe | tur, Flachenversie- | gegeniiber Nutzern|e Warmeschutz, technischen Aus-
und Bausysteme. gelung). und Anwohnern. Schallschutz, baus (in diesem
o Wahl des Ver- und [ Wahl der Bausys- |e Sicherheits- und Brandschutz, Fall hinsichtlich
Entsorgungskon- teme und Baustof- | Gesundheitsschutz|  Standsicherheit. Nutzungsflexibilitat
zepts. fe. fur die am Bau Be- und Erweiterbar-
e Synergieeffekte  |o Wahl des Ver-und | schaftigten. keit).
durch verschiede- Entsorgungskon-  |e Sicherheits- und
ne bauliche Vorha- |  zepts (Energietré- Gesundheitsschutz
ben. ger und Systeme fur die verbleiben-
e Flachenoptimie- fiir Heizung, Klima, | den Nutzer wah-
rung und Flachen- | Warmwasserberei- |  rend der Baupha-
management (An- tung, Wasserver- sen.
schaffungskosten, | sorgung, Abwas- |e Nutzerkomfort.
Betriebskosten). ser).
o Beratung bei der
Wahl von Bauun-
ternehmen und Lie-
feranten.
Berater, o Lebenszykluskos- |e Optimierung des |e Mediation. o Auswahl der aus- |e MaBnahmen zur
sonstiger tenbetrachtung. Energiebedarfs von|e Projektmanage- flihrenden Unter- Beriicksichtigung
Dienstleister  |e Information zu For-| Bestandsgebau- ment. nehmer und Fach- |  zukiinftiger Ent-
derprogrammen. den. planer. wicklung des Be-

darfs.

o Dauerhaftigkeit,
Anpassharkeit,
Raumflexibilitat.

Fur alle Rollen, die Architektur- und Fachplanungshbiiros einnehmen kdnnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose
Weitergabe an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebdudequalitét.
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5 Handwerks- und Bauunternehmen

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebéauden

In der Rolle und
zu Anlassen als

6konomisch

okologisch

soziokulturell

technisch

funktional

Ersteller

Erstellung
Instandhaltung
Bedarf.Adaption
Exit, Abbruch

Beratung bei der
Wahl der Baustoffe
und Bausysteme
bzw. bei Anlagen
und Systemen des
technischen Aus-
baus, Wahl der
Lieferanten.
Qualitatssicherung
(Mangelfreiheit des
Werks), Gewahr-
leistung bzw. Ga-
rantie.

Wahl der Arbeits-
technik, Optimie-
rung von Arbeits-
prozessen.
Dokumentation
(Verwendete Mate-
rialien, Wartungs-
hinweise, Entsor-

gung).

Beratung bei der
Wahl von Baustof-
fen und Materia-
lien/Anlagen (Oko-
effizienz, Emissio-
nen, Entsorgung)
Vorsorge gegen
Umweltrisiken, glo-
bale/lokale Um-
weltbelastung.
Wahl der Lieferan-
ten.

Wahl der Arbeits-
technik Optimie-
rung der Arbeits-
prozesse (Ver-
schnitt, Abfalle,
Einsatz von Hilfs-
stoffen, Emissio-
nen bei der Her-
stellung).
Dokumentation
(Verwendete Mate-
rialien, Wartungs-
hinweise, Entsor-

gung).

Organisation und
Management der
Baustelle, Informa-
tionspolitik.
Sicherheits- und
Gesundheitsschutz
fur die am Bau Be-
schaftigten.
Sicherheits- und
Gesundheitsschutz
fur die verbleiben-
den Nutzer wah-
rend der Baupha-
sen.

Arbeitsplatze,
Lehrstellen und
Fortbildung.

o Qualitatssicherung,
Gewdhrleistung
bzw. Garantie.

e Dokumentation
(Verwendete Mate-
rialien, Wartungs-
hinweise, Entsor-
gung).

o Wartungs- und Re-
paraturservice.

Berater

Planung
Erstellung
Instandhaltung
Bedarf.Adaption
Exit, Abbruch

Erstellung von
Konzepten zur Re-
alisierung von L6-
sungen im jeweili-
gen Fachgebiet.
Beratung zur Wahl
der Baustoffe und
Bausysteme bzw.
bei Anlagen und
Systemen des
techn. Ausbaus,
Wahl der Lieferan-
ten.

Beratung zu For-
derprogrammen.
Bau in Eigenleis-
tung.

Erstellung von
Konzepten zur Re-
alisierung von L&-
sungen im jeweili-
gen Fachgebiet.
Beratung bei der
Wahl der Baustoffe
und Bausysteme
bzw. bei Anlagen
und Systemen des
technischen Aus-
baus, Wahl der
Lieferanten.

e Erstellung von
Konzepten zur
Realisierung von

LOsungen im jewei-

ligen Fachgebiet.

Fir alle Rollen, die Handwerksbetriebe einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose Weitergabe an
andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebaudequalitat.
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6 Bauproduktherstellende Industrie

Bauherreninforma-
tion zu neuen Pro-
dukten und Bau-
weisen.

Marketing und
Vermittlung der
Corporate Identity
(Preis- oder Quali-
tatsfihrerschaft).

Entsor-
gung/Recycling.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden dkonomisch odkologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Hersteller o Produktentwick- |e Produktentwick- |e Sozial- und Si- o Qualitat der Pro- |e Dauerhaftigkeit,
lung. lung. cherheitsstandards |  dukte (Qualitats- Anpassbarkeit,
Erstellung o Preishildung. o Einsatz von Roh- im eigenen Betrieb | management, Ge- |  Mehrfachverwen-
Bedarf.Adaption |e Wahl der Lieferan-| stoffen und Vor- und bei Zulieferen.|  wahrleistung bzw. | dung der Produkte.
ten von Rohstoffen |  produkten (Gewin- |e Arbeitsplatze, Garantie).
und Vorprodukten, | nung bzw. Herstel- |  Lehrstellen und o Dokumentation,
Vertragsgestal- lung, Transport, Fortbildung. Verarbeitungshin-
tung. Inhaltsstoffe). o Ggf. Serviceleis- weise, Wartungs-
e Optimierung der |e Wahl der Lieferan-| tungen. hinweise.
Verarbeitungspro- ten von Rohstoffen o Serviceleistungen
zesse. und Vorprodukten, (ggf. Ersatzteilver-
o Qualitat der Pro- Vertragsgestal- sorgung, War-
dukte (Qualitats- tung. tungsdienst).
management, Ge- | Optimierung der
wahrleistung bzw. Verarbeitungspro-
Garantie). zesse (u. A. hin-
e Betrachtung des sichtlich Energie-
Produkts im Le- bedarf, Verschnitt,
benszyklus (Lang- | Einsatz von Roh-
lebigkeit, Anpass- und Hilfsstoffen).
barkeit, Wartung, |e Qualitat der Pro-
Entsorgung). dukte (z.B. Schad-
o Dokumentation, stoffe).
Verarbeitungshin- |e Betrachtung des
weise, Wartungs- Produkts im Le-
hinweise. benszyklus (Lang-
e Serviceleistungen lebigkeit, Anpass-
(gof. Ersatzteilver- | barkeit, Wartung,
sorgung, War- Entsorgung).
tungsdienst). o Dokumentation,
Verarbeitungs- und
Wartungshinweise.
o \orsorge gegen
Umweltrisiken,
globale/lokale
Umweltbelastung.
Berater o Information und ¢ Information und o Wartungshinweise.
Schulung von Schulung von e Technische Doku-
Initiierung Fachleuten zu Fachleuten. mentation.
Erstellung Verwendungsmdg- |e Dokumentation. e Schulung von
Instandhaltung lichkeiten und Ver- |e Marketing und Handwerkem zu
Bedarf.Adaption arbeitung der Bau- | Schulung. Verarbeitung / Ein-
Wirtsch.Adapt. produkte. bau, Wartung und

Fir alle Rollen, die die Bauproduktherstellende Industrie einnehmen kann, ist die stetige Informationsbeschaffung und Iiickenlose
Weitergabe an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Geb&udequalitat.
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7 Bank (& Versicherung)

Exit, Insolvenz

Budget und Finan-

Forderkredite und

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden okonomisch okologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anlassen als
Finanzierer o Finanzierungskon- |e Finanzierungskon- |e Risikobeurteilung. o Risikobeurteilung.
ditionen. ditionen / Finanzie-
Initiierung o Uberwachung der rungsbedingungen.
Bedarf.Adaption |  Wirtschaftiichkeit | Prifung der Vor-
Wirtsch.Adapt. und der Risiken. aussetzungen fir

Bedarfsanalyse zu
notwendigen Fl&-
chen, Ausstattung
und zukiinftigen
Erweiterungsmaég-
lichkeiten.
Bausysteme und
Baustoffe (bzgl.
Anschaffungskos-
ten, Wartung, Le-
bensdauer).

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts (Heizung,
Klima, Warmwas-
serbereitung, E-
lektro, Wasser,
Abwasser, Abfall).
Synergieeffekte
durch verschiede-
ne bauliche Vorha-
ben.

Emissionen, Ent-
sorgung).

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts (Heizung,
Klima, Warmwas-
serbereitung, E-
lektro, Wasser,
Abwasser, Abfall).
Bei Umbauten:
Erhaltung vorhan-
dener Bausub-
stanz.

Auswahl von Bau-
unternehmen und
Lieferanten (regio-
nale vs. uberregio-
nale).

gionale Baukultur,
Stadtbild, Architek-
tur der Umgebung.
e [nformationspolitik
gegeniiber Nach-
barn und betroffe-
nen Bewohnern.

o Wahl von Baustof-
fen und Materia-
lien/Anlagen (Oko-
effizienz, Emissio-
nen, Entsorgung).

o Wartungs- und
Instandhaltungs-
konzept.

zierungsstruktur. sonstige Fordermit-
o Lebenszyklus- tel.
Betrachtung.
o Vermittlung von
Forderkrediten /
Fordermitteln.
Investor o Wahl der Gebdu- |e Wahl der Gebdu- |e Wahl der Nutzung |e Wahl des Bausys- |e Wahl des Bausys-
degestaltung. degestaltung. und des Nutzungs- | tems. tems.
Initiierung o Entscheidung zur |e Wahl der Bausys- | konzepts. o Wahl des Ver-und |e Ver- und Entsor-
Wirtsch.Adapt. Projektstrategie teme und Baustof- |e Priifung der Aus- Entsorgungskon- gungskonzept (Lei-
Exit, Insolvenz (Haltedauer, Exit). fe (Okoeffizienz, wirkungen auf Re- |  zepts. tungsfihrung, Ver-

teiler, Abrech-
nungssystem etc.).

Berater

Initiierung
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung
Exit, Insolvenz

Beratung und Be-
reitstellung von all-
gemeinen Informa-
tionen fiir private.
Beratung zu Wirt-
schaftlichkett,
Tragfahigkeit und
Risiken.

Beratung zu Fi-
nanzierungs-
mdglichkeiten.
Beratung zu For-
dermdglichkeiten .
Marketing.

Beratung und Be-
reitstellung von all-
gemeinen Informa-
tionen fiir private
Bauherren.
Beratung zu Risi-
ken.

Marketing.

¢ Beratung und Be-
reitstellung von all-
gemeinen Informa-
tionen fir private
Bauherren (z. B.
zur Wohneigen-
tumshildung).

¢ Finanzierungskon-
ditionen.

re wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebaudequalitat.

Fir alle Rollen, die Banken einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose Weitergabe an andere Akteu-
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8 Facility Management

tung, Lebensdau-
er).

Beratung bei der
Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts.

Wahl des Ver- und
Entsorgungskon-
zepts.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebduden dkonomisch odkologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Betreiber o Marktkonformitat |e Wahl der Ver- o Nutzerkomfort. o Instandhaltung und [e Raumflexibilitat.
der bereitgestellten|  brauchsmaterialien | e Nutzungsart, Nut- Wartung. o Marktkonformitat
Betrieb Flachen in Ausstat-|e Miilltrennung, Re- Zermix. o Qualitatssicherung.| der bereitgestellten
Bewirtschaftung | tung und Komfort. | cycling o Nutzerzufrieden- Flachen.
Bedarf.Adaption |e Controlling wéh- |e Energiemanage- heitsanalyse, Um-
Wirtsch.Adapt. rend der Betriebs- | ment, Optimierung |  frage, Kommunika-
Entnutzung zeit. des Energie- tion der Nutzerzu-
o Wirtschaftlichkeits- |  verbrauchs friedenheit gegen-
aspekte der Altan- e Marketing Uiber dem Eigen-
lagen. timer.
o Zusétzliche Servi- o Mietvertragsgestal-
ceangebote (Pfle- tung.
ge+Betreuung, Ca- o Bedienkonzept,
tering, Reinigung). Unterweisung der
o Flachenvermark- Benutzer.
tung. o Sicherheit und
o Lebenszykluskos- Brandschutz.
ten-Betrachtung. o Gesundheitsschutz
von Biirotétigen
und Arbeitnehmern
(Arbeitsplatzgestal-
tung).
o Zusétzliche Servi-
ceangebote (Pfle-
ge+Betreuung, Ca-
tering, Reinigung).
Berater, o Beratung zur Ge- |e Beratung zur Ge- |e Benutzerbetreu- |e Instandhaltungs-
sonstiger béudegestaltung béudegestaltung ung, Helpdesk, Un-|  und Wartungskon-
Dienstleister (Optimierung be- (Optimierung be- terweisung im Um- | zept.
zliglich der Belan- zliglich der Belan- gang mit der Im- | e Bedienbarkeit von
Planung ge des Gebaude- ge des Geb&ude- mobilie. technischen Anla-
Erstellung betriebs). betriebs). o Uberwachung der gen.
Betrieb e Beratung beider |e Beratung bei der Betriebssicherheit |e Qualitatssicherung.
Bewirtschaftung |  Wahl der Bausys- | Wahl der Bausys- | des Gebaudes.
Bedarf.Adaption | teme und Baustof- | teme und Baustof-
Wirtsch.Adapt. fe (bzgl. Anschaf- | fe.
Entnutzung fungskosten, War- |e Beratung bei der

Fur alle Rollen, die Facility Manager einnehmen kdnnen, ist die stetige Informationsheschaffung und lickenlose Weitergabe an ande-

re Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Geb&udequalitét.
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9 Umwelt-, Bau-, Energieberatung

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden

In der Rolle und
zu Anlassen als

okonomisch

odkologisch

soziokulturell

technisch

funktional

Berater .

Planung
Erstellung .
Bewirtschaftung
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.

Beratung bei der
Gebéaudegestal-
tung.

Wahl der Baustoffe
und Bausysteme
im Hinblick auf Le-
benszykluskosten.
Beratung bei der
Aufstellung des
Ver- und Entsor-
gungskonzepts (u.
A. betreffend Hei-
zung, Klima, Lif-
tung, Warmwas-
serbereitung, Was-
ser- und Abwasser,
Elektro, Abfall).
Due-Diligence-
Priifungen beim
Erwerb von Be-
standsimmobilien.
Beratung zu For-
dermdglichkeiten.
Beratung beim Bau
in Eigenleistung.

Beratung bei der
Gebaudegestal-
tung.

Wahl der Baustoffe
und Bausysteme.
Beratung bei der
Aufstellung des
Ver- und Entsor-
gungskonzepts (u.
A. betreffend Hei-
zung, Klima, Lif-
tung, Warmwas-
serbereitung, Was-
ser- und Abwasser,
Elektro, Abfall).
Due-Diligence-
Priifungen beim
Erwerb von Be-
standsimmaobilien.

e Beratung und Un-
terweisung von
Nutzern zum
Raumklima, Be-
haglichkeit, Ver-
meidung von
Schimmel.

e Sicherheits- und
Gesundheitsschutz
fur die verbleiben-
den Nutzer wah-
rend der Baupha-
sen.

e Gesundheitsschutz
von Biirotatigen
und Arbeitnehmern
(Arbeitsplatzgestal-
tung).

o Qualitatssicherung.

e Technische Due-
Diligence.

Fir Rollen, die Umwelt-, Bau- und Energieberater einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsheschaffung und liickenlose Weiter-
gabe an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebdudequalitét.
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10 Wertermittler/Sachverstandige

Exit, Insolvenz

Marktdaten,
Standortanalysen,
Kapitalmarkt,
Schadenanfélligkeit
von Konstruktio-
nen).
Wertgutachten
unter Beriicksichti-
gung von Lebens-
zyklusdaten, soweit
vorhanden.
Risikobeurteilung.

e Beratung zu Mog-

lichkeiten der Sa-
nierung / Moderni-
sierung und der
Wertsteigerung/ -
erhaltung.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebduden dkonomisch odkologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Berater Datenerhebung | Due-Diligence- o Priifung des Erhal- | Nutzflachenzu-
und -sammlung zu | Priifung. tungszustands des |  schnitt, Raumflexi-
Instandhaltung wertrelevanten Ei- |e Beratung zu Sanie- Gebéudes. bilitét.
Wirtsch.Adapt. genschaften von rungsmaglichkei- o Marktkonformitat
Entnutzung Geb&uden (u. A. ten. der bereitgestellten

Flachen.

Fir Rollen, die Wertermittler und Sachversténdige einnehmen kdnnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose Wei-
tergabe an andere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebaudequalitat.
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11 Maklerbiro

Dienstleister

Initiierung
Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.

gern etc. hinsicht-
lich der Vermark-
tung der Immobilie.
Erstellung von
Standortanalysen,
Nutzungsanalysen.
Datenerhebung zu
Betriebskosten,
Mieterfluktuation,
Schadensprofile
der baulichen Sub-
stanz.

gern etc. hinsicht-
lich der vom Markt
geforderten ¢kolo-
gischen Eigen-
schaften von Im-
mobilien.

gern etc. hinsicht-
lich des Nutzungs-
konzepts.

o Beratung bei der
Gestaltung von
Mietvertrégen.

gern etc. hinsicht-
lich der techni-
schen Ausfiihrung
von Immobilien be-
zliglich der Anfor-
derungen des
Marktes.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebduden okonomisch oOkologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Vermittler o Marketing. o Marketing. o Marketing. e Kommunikation der|e Marktkonformitat
o Kommunikation der|e Kommunikation der{e Kommunikation der| ~Anforderungendes| der bereitgestellten
Betrieb Anforderungen des|  Anforderungen des| Anforderungen des| Marktes hinsicht- Flachen.
Bedarf.Adaption | Marktes gegeniiber| Marktes gegeniiber| Marktes gegentiber| lich der techni-
Wirtsch.Adapt. dem Verkaufer. dem Verkaufer. dem Verkaufer. schen Eigenschaf-
e Sammlung zur e Zusatzliche Servi- | ten der Immobilie
Kaufpreisbestim- ceangebote gegenlber dem
mung relevanter (Standortanalysen, | Verkéufer.
Marktdaten. Nutzungsanaly-
o Bedarfsanalyse zu sen).
notwendigen Fla-
chen, Ausstattung
und zukinftigen
Erweiterungsmaég-
lichkeiten.
o Marktkonformitét
der bereitgestellten
Flachen in Ausstat-
tung und Komfort.
Berater, o Beratung von Bau- [e Beratung von Bau- |e Beratung von Bau- |e Beratung von Bau- |e Beratung von Bau-
sonstiger herren / Bautra- herren / Bautra- herren / Bautra- herren / Bautra- herren / Bautra-

gern etc. hinsicht-
lich funktionaler
Aspekte (z. B. Fle-
xibilitat).

Fir alle Rollen, die Immobilienmakler einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsheschaffung und liickenlose Weitergabe an an-

dere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Geb&udequalitét.
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12 Schornsteinfeger

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden dkonomisch okologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anl&ssen als
Genehmi- o Uberwachung der |e Uberwachung der o Uberwachung des
gungsbehorde ordnungsgemélen | Emissionswerte technischen Zu-
Wartung von Feue-|  von Feuerungsan- stands von Feue-
Planung rungsanlagen lagen. rungsanlagen.
Betrieb (Auswirkung auf
Verbrauch).
Berater, o Beratung zu Wirt- |e Emissionen und o Bedienkonzept von
sonstiger schaftlichkeit- Okoeffizienz von Feuerungsanlagen
Dienstleister saspekten von Anlagen. | Heizungssyste-
Feuerungsanlagen.|e Zukunftsfahigkeit men.
Planung o Contracting. von Anlagen und o Wartungskonzept
Instandhaltung Energietragern. fiir Feuerungsan-
Bedarf.Adaption lagen.
Wirtsch.Adapt.

Fir alle Rollen, die Schornsteinfeger einnehmen kdnnen, ist die stetige Informationsbeschaffung und liickenlose Weitergabe an an-
dere Akteure wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebaudequalitat.
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13 Nutzer: Privat & Gewerbe

(bzgl. Anschaf-
fungskosten, War-
tung, Lebensdau-
er).

e Wahl des Ver-und
Entsorgungskon-
zepts (Heizung,
Klima, Warmwas-
serbereitung, E-
lektro, Wasser,
Abwasser, Abfall).

o Synergieeffekte
durch verschiede-
ne bauliche Vorha-
ben.

Abwasser, Abfall).
Bei Umbauten:
Erhaltung vorhan-
dener Bausub-
stanz.

Auswahl von Bau-
unternehmen und
Lieferanten (regio-
nale vs. Uberregio-
nale).

Energiemix.

men Priifung der
Belange von
Nachbarn und Mie-
tern.

Einfluss auf
Nachhaltigkeit
von
Gebauden okonomisch okologisch soziokulturell technisch funktional
In der Rolle und
zu Anléssen als
Mieter, o Betriebskostenop- |e Optimierung des |e Kommunikation o Aufrechterhaltung
Betreiber, timierung durch Energieverbrauchs,| (iber Nutzerzufrie- der Betriebssicher-
Bewohner Nutzerverhalten, des Wasser- denheit mit dem heit der Immobilie
soweit mdglich. verbrauchs und Eigentiimer. durch korrekte Be-
Betrieb des Abfallaufkom- |e Vorsorge gegen dienung der tech-
Bewirtschaftung mens durch ent- Umweltrisiken nischen Anlagen.
Bedarf.Adaption sprechendes Nut- durch Nutzungsart.
zerverhalten.
o Wahl der Ver-
brauchsmateria-
lien.
Bauherr, o Wahl der Geb&u- |e Wahl der Gebdu- |e Wahl der Nutzung |e Wahl des Bausys- |e Flachenzuschnitt.
Initiator, degestaltung. degestaltung. und des Nutzungs- |  tems. o Wahl des Bausys-
Investor, e Entscheidung zur |e Wahl der Bausys- konzepts. o Wahl des Ver-und | tems.
Ersteller Projekistrategie teme und Baustoffe e Prifung der Aus- Entsorgungskon-  |e Ver- und Entsor-
(Haltedauer, Exit). (Okoeffizienz, E- wirkungen auf Re- zepts. gungskonzept (Lei-
Initiierung e Bedarfsanalyse zu | missionen, Entsor- |  gionale Baukultur, |e Wahl von Baustof- | tungsfiihrung, Ver-
Erstellung notwendigen Fla- gung). Stadtbild, Architek- |  fen und Materia- teiler, Abrech-
Betrieb chen, Ausstattung |e Wahl des Ver-und| tur der Umgebung. | lien/Anlagen (Oko- | nungssystem etc.).
Bewirtschaftung |  und zukiinftigen Entsorgungskon- |e Informationspolitik | effizienz, Emissio-
Bedarf.Adaption |  Erweiterungsmdg- | zepts (Heizung, gegeniiber Nach- nen, Entsorgung).
Wirtsch.Adapt. | lichkeiten. Klima, Warmwas- | barn und betroffe- |e Wartungs- und
Entnutzung o Wahl der Bausys- | serbereitung, E- nen Bewohnern, Instandhaltungs-
Abbruch, InsolV. | teme und Baustoffe| lektro, Wasser,  |e Bei BaumaBnah- konzept.

Kaufer

Bedarf.Adaption
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung

o Kaufpreis.

o Datenerhebung zu
Betriebskosten,
Mieterfluktuation,
Schadensprofile.

o Wertgutachten un-
ter Berlicksichti-
gung von Lebens-
zyklusdaten, soweit
vorhanden.

o Aktuelles Standort-
profil und kiinftige
Entwicklung.

Forderung nach
Ergebnissen aus
Umwelt-Due-
Diligence

Nutzerzufrieden-
heitsanalyse ein-
fordern.
Informationspolitik
gegeniber Mietern
und Nachbarn.

o Priifung der Bau-
elemente beziiglich
Schadensfreiheit.

o Priifung der techni-
schen Ausstattung
beziiglich Zustand.

o Wohnflachenzu-
schnitt, Raumflexi-
hilitat.

e Marktkonformitat
der bereitgesteliten
Flachen.
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Eigentumer o Werterhaltung der o Nutzungsart, Nut- |e Instandhaltungs- |e Wohn-
Immobilie (In- zermix. und Wartungskon- |  /Nutzflachenzusch
Initiierung standhaltung, Aus- e Ausstattung von zept. nitt, Raumflexibili-
Erstellung stattungsgrad, Be- Allgemeinflachen, |e Bedienkonzeptvon | tat.
Betrieb darf). Parkierung und technischen Anla-
Bewirtschaftung | e Leistungskontrolle Griinbereichen. gen.
Bedarf.Adaption |  des Betreibers.
Wirtsch.Adapt.
Entnutzung
Abbruch, Insolv.
Fur alle Rollen, die Nutzer einnehmen kénnen, ist die stetige Informationsheschaffung und liickenlose Weitergabe an andere Akteure
wichtige Voraussetzung zur Sicherstellung einer nachhaltigen Gebaudequalitét.

Abb. 21: Handlungswirkung: Akteurseinfluss auf die 5 Aspekte der Nachhaltigkeit in Bezug auf die Akteurs-
rolle im Projekt

Deutlich herauszustellen ist, dass der einzelne Akteur trotz seiner Kompetenzen und Ein-
flussmdglichkeiten nur sehr begrenzt in der Position ist, Nachhaltigkeit umzusetzen. Je-
der Akteur ist Teil eines Beziehungsgeflechts, das deutliche Veranderungen oder Strate-
gien nur gemeinsam erzielen kann'. Dies liegt insbesondere in den dargestellten Uber-
schneidungen bei der Rollenverteilung und bei den Leistungsbereichen am Projekt be-
grindet.

1.4.3 Besonderheiten des Akteurs in der Eigentiimerrolle

Nach Abb. 12 und Abb. 21 ergibt sich eine herausragende Position bei den SchlUsselak-
teuren fir die Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds. Beide Akteure verfligen Gber
hohe Entscheidungskompetenz und Entscheidungsfrequenz, das heillt, sie nehmen an
vielen Anldssen im Lebenszyklus von Immobilien aktiv teil und bestimmen dann Strate-
gien und Handlungen mafgeblich mit. Die Ursache dafur ist in den vielfaltigen Rollen zu
suchen, die Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds im Gebdude-Lebenszyklus
spielen. Hiermit in direktem Zusammenhang steht ihre Funktion als Eigentimer. Da die
Rolle des Eigentimers in allen Phasen des Lebenszyklusses von Bedeutung ist — schon
die gesetzlichen Verpflichtungen stellen die Grundlage dar — und Eigentiimer zu allen
wesentlichen Anlassen in Erscheinung treten, bieten sich vielfaltige Méglichkeiten, Ein-
fluss geltend zu machen.

Dieses Verstandnis wird durch die Theorie der Neuen Institutionendékonomik gestitzt.
Hierin wird ausgefihrt, dass Kosten und Nutzen, sowie Rechte und Pflichten an einem
Gut umso starker ausgepragt sind, je hoéherrangig die Verfigungsrechte eines Indivi-
duums an dem Gut angeordnet sind®. Entsprechend sind auch die Einflussmdglichkeiten
dieses Individuums hdher.

19 Vgl. TELLER 2005

2 Vgl. unter anderen ERLEI 1999, S. 273. Unter Verweis auf Harold Demsetz ist die Ubertragung von
Verfligungsrechten mit der Einschrankung von Handlungsmdglichkeiten fiir den Inhaber verbun-
den. Ein Rechtsstaat kann auf diese Weise sicherstellen, dass bestimmte gewlinschte Handlun-
gen zum Wohle aller unterbunden werden, andere jedoch zum Nutzen des Inhabers stabilisiert
werden. Die Einflussnahme auf das Gut durch den Inhaber wird so zielgerichtet gesteuert.

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten 59

Danach liegt die Vermutung nahe, dass Lehrmodule der Nachhaltigkeit bei Wohnungsun-
ternehmen und Immobilienfonds, die in der Regel Eigentiimerstatus besitzen, besondere
Effizienz in der baulichen Umsetzung und hohe Streuwirkung auf die Projektpartner ver-
sprechen. Es stellt sich die Frage, ob insgesamt ein hoher Einfluss auf die den nationalen
Immobilienbestand erreicht werden kann, wenn gerade Wohnungsunternehmen und Im-
mobilienfonds (sowie andere institutionelle Immobilieneigentiimer) in Sachen Nachhaltig-
keit geférdert werden.

Abb. 22 gibt eine Ubersicht liber das Netto-Anlagevermdgen?' der deutschen Volkswirt-
schaft im Jahr 2006 wieder. Das Netto-Anlagevermdgen besteht aus Wohnbauten,
Nichtwohnbauten, Ausristungen, immateriellen Anlagen (z.B. Software), Nutztieren und
Nutzbepflanzungen. Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sind circa
50 % des Netto-Anlagevermdgens den Wohnbauten zuzuordnen, davon befinden sich
etwa 86 % in privatem Eigentum. Nichtwohngebdude machen einen Anteil von nur circa
35 % aus.

Samtliche sonstigen Anlageglter sind immerhin noch zu 10 % in privaten Handen.

Deutlich wird, dass institutionelle Eigentiimer nicht den Grolteil der deutschen Immobi-
lienbestande halten. Eine Konzentration mit Lehrmodulen auf institutionelle Eigentimer
wie Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds ist daher nicht ausreichend; vielmehr
sind auch die ubrigen Schlisselakteure in Aus- und Weiterbildungsmalinahmen zu be-
rticksichtigen, da sie im Rahmen ihrer Berufsauslibung auch von privaten Eigentiimern
konsultiert und beauftragt werden. Auf diese Weise kann eine direkte Beeinflussung sei-
tens der Schllsselakteure ohne Eigentumsrolle auf die privaten Halter erfolgen.

Davon
Gegt:’nstand Gesamte ) )
or Volkswirtschaft Kapital- Staat Private
Nachweisung gesellschaften Haushalte 1!
2006
in Milliarden Euro

Wohnbauten 3489 425 28 3036
sonstige Anlageqgiiter 3458 2151 952 355
Alle Anlagegiiter 6947 2576 980 33m

Abb. 22:  Nettoanlagevermégen 2006 zu Wiederbeschaffungspreisen22

Auch die offentliche Hand befindet sich oft - bei kommunalen, stadtischen Gebauden, bei
Bundesbauten etc. - in der Eigentiimerrolle. Dieser Status bedeutet ein hohes Einflusspo-
tenzial auf samtliche 6ffentliche Gebaude in Deutschland. Nachhaltiges Bauen und Be-
wirtschaften diirfte auch fiir die Amter eine hohe Herausforderung sein, die nur (iber ge-
eignete Bildungsmodule zu bewaltigen ist. Als eine gute Initiative kann ein Kurs des
schweizer Vereins eco-bau in Zusammenarbeit mit der Stiftung praktischer Umweltschutz
Schweiz Pusch aufgezeigt werden, der speziell an Behdrdenmitglieder, Projektleiter von
Hochbauamtern und Planer/innen von Gemeindeverwaltungen gerichtet ist, obwohl der

2 Summe aller zu einem bestimmten Zeitpunkt genutzten Anlageinvestitionen, abzlglich Wertver-

lusten (Abschreibungen).
Vgl. DESTATIS (STATISTISCHES BUNDESAMT), "Kapitalstockrechnung in Deutschland® in: "Wirtschaft
und Statistik 11/2006

22
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dort gewahlte Schwerpunkt des gesunden 6kologischen Bauens zunachst nur einen Teil-
bereich der Nachhaltigkeitsdimensionen besetzt®.

1.4.4  Vorstellung des Formblattes 'Akteursprofil’

Im Folgenden wird fir jeden Akteur ein Profil angelegt, in dem seinen spezifische Eigen-
schaften und Merkmalen insbesondere im Hinblick auf Aspekte der Nachhaltigkeit nach-
gegangen wird. Die Profile sind in einem Formblatt hinterlegt (Akteursprofil), welches in
Ubersichtlicher Form die Schllsselakteure prasentiert.

Das Formblatt besteht aus einer Kurzfassung im Kopf der ersten Seite, dem Steckbrief.
Hier werden die wichtigsten Charakteristika des Akteurs, wie sie sich aus der vorange-
gangenen Untersuchung ergeben haben, Ubersichtlich dargestellt. Gleichzeitig dient der
Steckbrief dazu, eine Einschatzung Uber das Einflusspotenzial des Akteurs auf Nachhal-
tigkeitsaspekte von Gebaduden zu gewinnen. Es sind 6konomische, dkologische und so-
ziokulturelle Nachhaltigkeitsaspekte getrennt zu betrachten, da Kenntnisse und Qualifika-
tionen der Akteure durchaus nicht in allen Teilbereichen gleich stark ausgepragt sind —
damit im Zusammenhang steht auch das Ungleichgewicht zwischen den diesbezuglichen
Zielen (Motivation) und dem tatsachlichen Einfluss auf Nachhaltigkeitsentscheidungen.
Weiterhin bildet der Steckbrief des Akteursprofils einen Briickenschlag zu den Berufspro-
filen und den Methodenprofilen, in denen beschrieben wird, durch welche Qualifikation
und welche Instrumente Akteure ihren Einfluss letztlich austben.

An den Steckbrief schlielt sich die Feinanalyse an mit einem Uberblick tiber Tatigkeiten,
Entscheidungsbeteiligung und die allgemeinen Defizite auf dem Gebiet nachhaltigen Pla-
nens und Bauens. Defizite werden hier als grundsatzliche, durch Leistungsziele und
Bringschuld definierte Bedingungen verstanden und liegen nicht in der Persdnlichkeit des
Akteurs. AbschlieRend erfolg eine Einschatzung auf die Stellung im Akteursverbund, d.h.
Quelle und Ziel der Informationswege durch den betreffenden Akteur.

Mit dem Formblatt des Akteursprofils wird eine Ausflllvorschrift (Legende) geliefert, die
die Kernaussage der jeweiligen Abfragen naher erlautert.

Abb. 23 stellt das Formblatt vor. Es besteht aus zwei Seiten.

2 Vgl. www.umweltschutz.ch/pdffiles/prospekt gk6 2008i.pdf (Stand April 2008)
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Akteur

Rolle

Akteursklasse

[N 12 i 14

Aktionshorizont relanve. -
w ' Entscheidungsbeteiligung
-— 13
- Akteurs-Charakteristik
s 15Ok MOTIVATION. Okol MOTIVATION. S kulturell -MOTIVATION.

. . onomie -| - ologie -| - oziokulturell -| -

"4 |3-dimensionale —= ——m C—

Nachhaltigkeit: - - - . .
(8] (IST-Zustand) Okonomie -EINFLUSS- Okologie -EINFLUSS- Soziokulturell -EINFLUSS-
w [— ] [ ] —
[
7,1 |Methodenverwendung

(nachhaltigkeitsrelevant)

16
Berufsbild tbliche Abschliisse
g f 7 10 ~

«L | Tatigkeiten & Rollen Besonderer Bezug zur

Nachhaltigkeit

B
7 |Interessen & Ziele

=1 |[Methoden, Verfahren

Entscheidungs- 9
beteiligung (Anlasse)

21 | Defizite

Akteurskonstellation,
Informationsfluss

Bemerkungen/

E Hinweise

Abb. 23:  Formblatt 'Akteursprofil' mit Steckbrief
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LEGENDE

1.0 Ubernahme von Rollen in verschiedenen Akteurskonstellationen (s. Kap. 1.3.1).

1.1  Zugehdrigkeit zu einer der 8 Akteursklassen: Bestellung/Besitz, Koordination/Planung,
Beratung/Beeinflussung, Finanzierung, Lieferung/Erstellung, Dienstleistung/Versorgung,
Nutzung, Offentlichkeit (s. Kap. 1.2.3).

1.2 Betrachtungshorizont des Akteurs im Zuge seiner Handlungen und in Bezug auf seine Ziele.
Ggf. beriicksichtigt in den zur Anwendung kommenden Verfahren und Methoden sowie
Gewahrleistungs-zeitraumen.

1.3 Die Charakteristik ergibt sich aus der Stellung im Systemgrid als Visualisierung der
Vernetzungsanalyse (s. Kap. 1.3.3). Es kann sich handeln um: Impulsiv, Dynamisch, Reaktiv,
Puffernd.

1.4 Hohe der EinfluBhahme auf Entscheidungen im Projektablauf und Lebenszyklus. Die
Richtung des Pfeils markiert den EinfluRgrad.

Siehe hierzu auch Kap. 1.3.2.
1.5 Die Berucksichtigung der akteursspezifischen Ziele und ihrem tatsachlichen Einfluss in den

Kategorien Okonomie, Okologie, Soziokulturell ergibt sich aus der in Kap. 1.4.1
durchgefiihrten Analyse. Aus Griinden der Uberschaubarkeit wird im Profilblatt auf die
Dimensionen Funktionalitdt und Technik verzichtet.

1.6  Fuhrt zu den Profilen der aufgefiihrten Berufbilder (Berufsprofile).

1.7 Beschreibung der Aufgaben, die fir den Akteur typisch sind. Zusatzliche Hinweise auf
weiterfihrende Tatigkeitsbereiche mit besonderen Anforderungen in anderen Rollen.

1.8 Beschreibung der Motivation zur Leistungserbringung im Zusammenhang mit
Immobilienprojekten.

1.9 Beteiligung des Akteurs an bestimmten Entscheidungen, die im Zusammenhang mit
ausgewahlten Anlassen im Lebenszyklus erfolgen.

1.10 Schnittstellen im Tatigkeitsprofil mit 6kologischen Zielen, Entscheidungskompetenzen im
Hinblick auf Nachhaltigkeitsaspekte. Moglichkeit der Einflussnahme auf 6kologisch orientierte
Bauplanung und -ausfiihrung.

1.11 Zur Leistungserbringung und Zielerreichung verwendete Methoden des Akteurs - je nach
Rolle und Anlass.

1.12 Basierend auf obiger Beschreibung des Akteursprofils erfolgt hier eine Einschatzung zur
erforderlichen Schliefung der Verstandnislicken beztglich Nachhaltigkeit - sofern vorhanden.
Ggf. Hinweise auf alternative Herangehensweisen.

1.13 Ubliche Zusammenarbeit mit anderen Akteuren bzw. Ubernahme und Weiterentwicklung von
Arbeitsergebnissen anderer.

1.14 Sonstige Informationen, die in den vorgen. Abschnitten noch nicht dargestellt wurden.
Hinweise und Erlauterungen des Bearbeiters. Nachrichten von sekundarer Bedeutung.

Abb. 24:  Legende zum Formblatt "Akteursprofil"

Die ausgefullten Profilblatter fir alle deklarierten Schlisselakteure sind dem Anhang un-
ter A zu entnehmen.

A1 Wohnungsunternehmen A8 Facility Management
A2 Immobilienfonds A9 Umwelt-,
A3 Projektentwickler Bau- und Energieberatung
A4 Planungsbiiro A10 Wertermltt'ller,'
Sachverstandiger
A5 Handwerks-, Bauunternehmen
A11 Maklerblro
A6 Bauproduktherstellende _
Industrie A12 Schornsteinfeger
A7 Bank/Versicherung A13 Nutzer: Privat & Gewerbe
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1.5 Analyse von Berufsbildern und Ausbildungsgangen

Innerhalb der Akteursgruppen entscheiden Individuen Uber die Berticksichtigung
von Nachhaltigkeitsaspekten. Individuen handeln gemag ihrer in Aus- und Weiter-
bildung erworbenen Kenntnisse.

Die Berufsprofilblatter (s. Anhang B) zeigen, dass viele Berufstatige der Branche
aufgrund der Aus- und Weiterbildungsangebote nicht in der Lage sind, Immobilien
nachhaltig zu planen, zu bauen oder zu betreiben oder entsprechende Strategien
durchzusetzen. Dennoch existiert national und international eine Reihe von bei-
spielhaften Lehrangeboten, die allerdings noch keine Verbreitung finden.

Die Akteursgruppe der Nutzer (in der Regel fachfremde Personen) hat gesonderten
Aufklarungsbedarf, da sie als Nachfrager von hoher Bedeutung fir die Verbreitung
von nachhaltigem Bauen ist.

151 Konzept

Es ist nicht der einzelne Stakeholder und nicht der einzelne Akteur, der in letzter Instanz
Uber Aspekte der Nachhaltigkeit entscheidet — es ist das Individuum.

Individuen, die innerhalb der Akteursgruppen wirken, bringen ihr Wissen und ihre An-
schauung in die Entscheidungsfindung mit ein. Von besonderer Bedeutung ist demnach
die Betrachtung des beruflichen Hintergrundes, die in einem weiteren Formblatt (Berufs-
profil) betrachtet werden soll. Individuen werden an Hochschulen und Akademien ausge-
bildet. Uber das aktuelle Angebot in Deutschland hat die Gesellschaft fir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung einen Studienfiihrer herausgegeben®. Darin kénnen bereits die
Spezialisierungen einiger (akademischer) Ausbildungsgange nachvollzogen werden.

Im Kern geht es um die Frage, welche an der Immobilie beteiligten Individuen nachhaltig-
keitsrelevantes Know-How besitzen und auf welche Weise sie es einsetzen.

AKTEURE BERUFSBILD, AUSBILDUNGSGANG

Wohnungsunternehmen Dipl.-Ing. Architekt + Fortbildung Real Estate
Manager

Immobilienwirt (Wohnungswirt) Kaufm.Ausb. + Fortbildung Immobilienfachwirt

Immobilienékonom Immobilienkaufmann/-frau (ehem. Kaufm. der

Grundsticks- u. Wohnungswirtschaft)
Fachhochschulstudium Immobilienwirtschaft
Diplomkaufmann, Diplomvolkswirt mit Schwer-
punkt Immobilienwirtschaft

Immobilienfonds, Projektentwickler Diplomkaufmann, Diplomvolkswirt mit Schwer-
punkt Immobilienwirtschaft
Immobilienékonom Fachhochschulstudium Immobilienwirtschaft
Real Estate Manager Diplomingenieur + Fortbildung
Dipl.-Wirtschaftsingenieur (Immo) Universitatsstudium Immobilienwirtschaft
24
Vgl. GIF (2007)
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Planungsburo
Architekt
Fachingenieur
Stadteplaner
Innenarchitekt

Diplomingenieur gem. Studienfach

= Architektur

= Innenarchitektur

= Garten/Landschaftsbau
= Elektrotechnik

= Heizungsbau

= Maschinenbau

= Bauingenieurwesen

Handwerksbetrieb (Facharbeiter)

Rohbau (versch. Gewerke)
Ausbau (versch. Gewerke)
Heizung, LUftung, Sanitar, Elektro, Klima

Ausbildung zum Gesellen je nach Fach
Zusatzausbildung zum Handwerksmeister
Staatl. gepr. Techniker Fach Hochbau

Bauproduktherstellende Industrie

Diplomingenieur gem. Studienfach

o Verfahrenstechnik
Vertriebsingenieurwesen

Baustoffprufer mit Fortbildung zum Techniker

Industriemeister

Bank, Versicherung

Bank-/Versicherungskaufmann/-frau

Diplomingenieur gem. Studienfach

o Betriebswirtschaftslehre
Volkswirtschaftslehre
Wirtschaftsingenieurwesen

Immobilien(fach)wirt

Facility Management

Architekt + Fortbildung
Technischer Beruf + Fortbildung
Fachingenieur + Fortbildung
Betriebswirt + Fortbildung

Beratung
Bauberater
Energieberater
Umweltberater
Wohnberater

Ingenieure (s. Planer) + Fortbildung
Handwerksberuf + Fortbildung
Schornsteinfeger + Fortbildung

Wertermittler

Sachverstandiger

Architekt + Fortbildung und Zusatzqualifikation
Diplomkaufmann + Fortbildung und Zusatz-
qualifikation

Chartered Surveyor
Sachverstéandiger (IHK)
Zertifizierter Beleihungswertsachverstandiger

Maklerbliro

vorwiegend Berufsgruppen der Finanzierer
gelegentlich auch Berufe der Planer

Schornsteinfeger

Schornsteinfegergeselle/-meister
s. auch unter Beratung

Nutzer

gewerbl. Mieter, Privatpersonen, Kinder etc.

jegliche Form der schulischen und beruflichen
Ausbildung; u.U. auch ohne Abschluss

Abb. 25:  Akteure und Berufsbilder
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152 Vorstellung des Formblattes 'Berufsprofil’

Nachdem in den vorangehenden Abschnitten die Schllsselakteure identifiziert und im
Hinblick auf ihre einschlagigen Berufe gegliedert wurden, kann nun die Frage der not-
wendigen und sinnvollen Erganzung vorhandener berufsspezifischer Lehrmodule um
Nachhaltigkeitsthemen erortert werden. Dazu wird auch hier ein Formblatt entwickelt, das
in Erganzung zu den Akteursprofilen die jeweiligen Berufsprofile beschreibt (s. Abb. 26).
Ublicherweise finden sich in jeder Akteursgruppe Berufe, die auch in anderen vertreten
sind, daher gibt es mehrfache Zuordnungen der Berufsprofile.

Auch in den Berufsprofilen wird — analog der Akteursprofile — der Umgang mit Nachhal-
tigkeit und 6kologischem Bauen im Fokus der Untersuchung stehen.

Im oberen Teil des Formblattes ist ein Steckbrief angeordnet, der zur Ubersicht und lllust-
ration der wichtigsten Berufsmerkmale dient. Zentrales Element des Steckbriefes ist die
Auswertung Uber den anstehenden Handlungsbedarf zur Einflhrung neuer oder ergan-
zender Lehrmodule in der Nachhaltigkeitsthematik. Der Handlungsbedarf wird fur Ausbil-
dung und Weiterbildung getrennt dargestellt. Die dazu gewahlte grafische Abbildung ist
stark abstrahiert, dient jedoch der einfachen Vergleichbarkeit unter den Berufsprofilen.

Genauere Analysen sind den folgenden Feldern zu entnehmen. Es erfolgt eine Darstel-
lung der augenblicklichen Situation in der Aus- und Fortbildung mit anschlieffendem Vor-
schlag zur Verbesserung der Qualifikation in Bezug auf Themen der Nachhaltigkeit. Ab-
schlielend werden — sofern vorhanden — beispielhafte Bildungsangebote (auch internati-
onal) aufgeflhrt.

Mit dem Formblatt des Berufsprofils wird ebenfalls eine Ausfiillvorschrift (Legende) gelie-
fert, die die Kernaussage der jeweiligen Abfragen naher erlautert.

Die ausgefullten Profilblatter fur alle relevanten Berufsprofile der Schlusselakteure sind
dem Anhang unter B zu entnehmen. Dem Akteur "Nutzer: Privat & Gewerbe" wurde je-
doch kein Berufsprofilblatt zugewiesen, da hier grundsatzlich alle denkbaren Ausbildun-
gen und Berufsabschlisse vertreten sein kdnnen. Daher kann die Akteursgruppe der
Nutzer am besten zu frihem Zeitpunkt durch die Schulbildung und betriebliche Ausbil-
dung mit Lehrmodulen zur Nachhaltigkeit erreicht werden?°.

Als beispielhaftes Bildungsangebot kann das TLSF (Teaching and Learning for Sustai-
nable Future) genannt werden, das als Multimedia-Weiterbildungstool fir Lehrer von der
UNESCO ins Internet gestellt wurde?®. Die Schweizer Initiative "Dienst fiir Umwelterzie-
hung und —beratung", die bereits 1993 durch das Bundesamt fur Umwelt, Wald und
Landschaft ins Leben gerufen wurde (heutiges schweizer Bundesamt fir Umwelt BAFU)
wird bereits heute riickwirkend als erfolgreich beschrieben?’.

% Vgl. MERTINEIT 2003

% Vgl. http://www.unesco.org/education/tisf/index.htm (Stand August 2007) oder auch das Angebot an
Unterrichtsmaterial des Bundesumweltministeriums fiir junge Menschen
http://www.bmu.de/publikationen/bildungsservice/flaechenverbrauch/arbeitsblaetter/
doc/39322.php (Stand November 2007)

2 Vgl. WIDMER 2007
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Wesentliche Rolle

Berufsbezeichnung

Titel, Grad nach

Titel, Grad nach

STECKBRIEF

Nachhaltigkeit

Rahmensetzende
Institutionen

Bedarf neuer
Ausbildungsmodule

IST-Fortbildung bzgl.
Nachhaltigkeit

Ausbildung Weiterbildung (Beispiele)
. L 1 22 Oki ko- — | Inte-
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten Handlungsbedarf Oko- | Oko- | Soz nte
nom. log. | kult. [ gral

in der Ausbildung {/

in der Weiterbildung )
vergleichbare Berufsgruppen Akteur 28

Q) Tatigkeitsfelder IST-Ausbildung bzgl. 28 ]
21

Besonderer Bezug
zur Nachhaltigkeit

UmsetzL

Ausbildungsmodul

Bedarf neuer 22
Fortbildungsmodule
Umsetzungsbeispiel 28
Fortbi odul
Beispielhafte 2%
Bildungsmodule

25

Bemerkungen/
Hinweise

Abb. 26: Formblatt 'Berufsprofil' mit Steckbrief
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LEGENDE

2.0 Hauptsachlicher Status in verschiedenen Akteurskonstellationen.
2.1 Themen der Nachhaltigkeit in Bezug auf Okonomie, Okologie und Soziales, die in der Lehre
bereits vermittelt werden.

2.2 Bewertung von Dringlichkeit und Umfang zum notwendigen Lehrangebot in den
Nachhaltigkeitsbereichen Okonomie, Okologie, Soziokultur und Integralitét (gesamtheitliche

2.3  Akteure, in deren Institutionen Individuen mit dem hier analysierten Berufprofil zu finden sind.

2.4  Beschreibung der Aufgaben und Leistungsmerkmale, die fir das Berufsprofil typisch sind.
Zusatzliche Hinweise auf weiterfiihrende Tatigkeitsbereiche mit besonderen Anforderungen,
die Uber die Grundleistungen des Berufes hinausgehen, aber bei den vorgestellten Akteuren
eine Rolle spielen.

2.5 Malgebliche Institutionen fir Aus- und Fortbildung. Berufsverbande, berufsbestimmende und
berufsbeeinflussende Organisationen, staatliche und private Organe.

2.6 Kompetenzen und Qulifikationen, die fiir die Austibung des Berufes charakteristisch sind und
Ublicherweise im Zuge der Berufspraxis angewendet werden.

2.7 Schnittstellen im Tatigkeitsprofil mit Okologischen Zielen. Entscheidungskompetenzen im
Hinblick auf Nachhaltigkeitsaspekte. Moglichkeit der Einflussnahme auf 6kologisch orientierte
Bauplanung und -ausfiihrung.

2.8 Beschreibung des Ausbildungsweges in Deutschland - unter besonderer Berticksichtigung
der Vermittlung 6kologischer Werte und Nachhaltigkeitsziele.

2.9 Basierend auf obiger Beschreibung der Ausbildung erfolgt hier eine Einschatzung zur
erforderlichen SchlieRung der Ausbildungsliicken bzgl. Nachhaltigkeit - sofern vorhanden. Es
werden formale und inhaltliche Anséatze vorgeschlagen.

2.10 Vorschlag zur praktischen Umsetzung und Durchfuhrung von Veranstaltungen mit Themen
zur Nachhaltigkeit. Erweiterung des bisherigen Profils bzw. systematische Anderung der
Ausbildung.

2.11 Beschreibung der Fortbildungsmdglichkeiten in Deutschland - unter besonderer
Berlicksichtigung der Vermittlung 6kologischer Werte und Nachhaltigkeitsziele. Mdglichkeiten
und Verpflichtungen zur Wahrnehmung des Angebotes.

2.12 Basierend auf obiger Beschreibung der Fortbildungsangebote erfolgt hier eine Einschatzung
zur erforderlichen SchlieBung der Fortbildungsliicken bzgl. Nachhaltigkeit - sofern vorhanden.
Es werden formale und inhaltliche Anséatze vorgeschlagen.

2.13 Vorschlag zur praktischen Umsetzung und Durchflihrung von Veranstaltungen mit Themen
zur Nachhaltigkeit. Erweiterung des bisherigen Angebotes bzw. Anderung des Systems.

2.14 Hinweise auf nationale oder internationale Aus- und Fortbildungsangebote mit
Vorbildcharakter in Bezug auf die Vermittlung von Nachhaltigkeitsaspekten.

2.15 Sonstige Informationen, die in den vorgenannten Abschnitten noch nicht dargestellt wurden.
Hinweise und Erlauterungen des Bearbeiters. Nachrichten von sekundarer Bedeutung.

Abb. 27:  Legende zum Formblatt 'Berufsprofil’

Die Berufs-Profilblatter bestehen jeweils aus drei Seiten. Sie sind fir die am weitesten
verbreiteten Berufsgruppen in der Bau- und Immobilienwirtschaft dem Anhang unter B zu
entnehmen:

B1 Architekt/in B4 Energieberater/in

B2 Bachelor of Arts (B.A.) — BS Handwerker
Immobilienwirtschaft (Ausbau am Bsp. Heizung)

B3 Bankkaufmann/frau B6 Handwerker

(Rohbau am Bsp. Maurer)
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B7 Immobilienkaufmann/frau B10 Sachverstandiger/e
B8 Immobiliendkonom B11 Schornsteinfeger/in
B9 Kaufmann/frau fir Versicherun- B12 Dipl.-Ing. Verfahrenstechnik

gen und Finanzen

1.5.3 Zwischenergebnis aus der Berufsanalyse

Fir insgesamt 12 verschiedene Berufs- bzw. Ausbildungsgange wurde eine Analyse
durchgefiihrt (vgl. Anhang B). Dabei fand eine getrennte Untersuchung fiir die derzeitigen
Ausbildungswege und die angebotenen Weiterbildungsmdglichkeiten dahingehend statt,
ob und inwieweit sie quantitativ und qualitativ ausreichend die Themen und Aspekte der
Nachhaltigkeit berlicksichtigen. Generell konnte dabei festgestellt werden, dass in kaum
einem der untersuchten Bildungsgange eine koharente Vermittlung von allen drei Nach-
haltigkeitsdimensionen (6kologisch, 6konomisch, soziokulturell) stattfindet. Im einzelnen
wurde festgestellt, dass ...

— ... die technischen Berufe intensiv auf dem Gebiet des 6kologischen Bauens ge-
schult werden. Die soziokulturelle Komponente ist schwacher ausgepragt, wird
aber prinzipiell berticksichtigt. Es mangelt i.d.R. an der 6konomischen Nachhal-
tigkeitsdimension.28

— ... sich bei den kaufmannischen Berufen ein uneinheitliches Bild ergibt. Finanz-
kaufleute verfigen zwar Uber ein vergleichsweise breites Bildungsangebot. Die-
ses weist jedoch Defizite und damit einen deutlichen Handlungsbedarf bei den
Okologischen und den soziokulturellen Aspekten auf. Bei der Aus- und Weiterbil-
dung von Versicherungskaufleuten und Immobilienkaufleuten gibt es in allen
Themenbereichen der Nachhaltigkeit Verbesserungsmaoglichkeiten. Zwar stehen
Themen zur Okonomie auf dem Lehrplan, sie werden aber nicht ausreichend mit
Nachhaltigkeit in Verbindung gebracht oder in Bezug zu den tbrigen Dimensio-
nen gesetzt.

Im Zuge der Analyse der Berufsbilder hat sich gezeigt, dass national wie international be-
reits eine Vielzahl an Bildungsangeboten bestehen?®, die sich mit Nachhaltigkeit beim
Planen, Bauen und Bewirtschaften von Immobilien beschaftigen und im Falle der Weiter-
bildung zumeist verschiedene Berufsgruppen gleichzeitig ansprechen. Dieser Trend ver-
starkt sich zunehmend.

Wie auf der CESB2007-Konferenz®® im Themenblock 'Education’ zu sehen war, entwi-
ckeln sich derzeit an unterschiedlichen Standorten in Europa (u.a. Prag, Graz, Wagenin-

i Es gibt bereits Initiativen, die Ingenieursausbildung dahingehend zu verbreitern. GIRMSCHEID

(2007) hat ein zukunftsfahiges Anforderungspaket aufgestellt, das unter anderem auch die Di-

mensionen der Nachhaltigkeit bertcksichtigt.

Vgl. LUTZKENDORF [a], (2006)

%0 Vgl. CESB (2007). Siehe dazu im Einzelnen unter Anhang B die Hinweise zu den beispielhaften
Bildungsmodulen.

29
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gen) Zentren fur die Aus- und Weiterbildung von Planern und Ingenieuren im Themenbe-
reich des nachhaltigen Planens und Bauens (vgl. hierzu auch Hinweise in den Berufspro-
filblattern in Anhang B). Auch in Deutschland gibt es bereits seit einigen Jahren eine Rei-
he von Lehrgangen und Bildungsreihen, die das Thema Nachhaltigkeit aufgreifen. Unter
oekosiedlungen.de®' ist eine recht umfangreiche Liste von Hochschulen und Bildungsin-
stituten bereitgestellt, die Uber das aktuelle Angebot (vorzugsweise mit dem Schwerpunkt
Okologische Nachhaltigkeit) informiert.

Fir das Bundesland Baden-Wiirttemberg hat das HNE-Netzwerk eine Ubersicht Uber die
Lehrangebote an Fachhochschulen zusammengestellt*?, die sich allerdings nicht aus-
schlie3lich auf den Immobiliensektor konzentrieren.

Aktuelle Tendenzen zur Integration von Nachhaltigkeitsaspekten gibt es auch im kauf-
mannischen Sektor, wie die Initiative von UNEP FI in Afrika, Asien und Lateinamerika
beispielhaft aufzeigt™®.

Einer einheitlichen und vollstdndigen Aussage zum Ergebnis der Berufsanalyse steht vor
allem entgegen, dass die Inhalte der vorhandenen Aus- und Weiterbildungsgange von
Institution zu Institution variieren, einerseits aufgrund von leicht abgewandelten Bildungs-
zielen bei gleicher oder ahnlicher Berufsbezeichnung in verschiedenen Bundeslandern
oder privaten Akademien, anderseits begrindet durch die Entscheidungsfreiheit der Do-
zenten zum Unterrichtsinhalt. Diese Besonderheiten sind kaum Uberschaubar und
schwer beeinflussbar. Insofern kann nur schwer mit Verbesserungsvorschlagen fir eine
Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Aus- und Weiterbildung in der vollen Breite
des Bildungsmarktes reagiert werden. Es wird deutlich, dass ein Bedarf an Bildungsinhal-
ten zu ausgewahlten Teilthemen zu identifizieren ist, um gezielte Angebote fiir die Akteu-
re und Institutionen der Aus- und Weiterbildung entwickeln zu kénnen.

In Abs. 1.3.4 konnte festgestellt werden, dass eine Eingrenzung der Zielgruppe auf weni-
ge Schlusselakteure nicht sinnvoll ist. Vielmehr wurde herausgearbeitet, dass die Liste
der Akteure, die einen wesentlichen Einfluss auf die Nachhaltigkeit haben, noch deutlich
erweitert werden muss. Es empfiehlt sich daher, direkt bei der Beeinflussung und Unter-
stitzung der Entscheidungsfindung durch Instrumente und Methoden anzusetzen, wenn
Lehrmodule konzipiert werden. Der weitere Teil der Untersuchungen und der Entwicklung
von Vorschlagen konzentriert sich daher nicht mehr ausschlieRlich auf Schllsselakteure
sondern auf die strategischen Methoden, die von diesen angewendet werden.

Vgl. http://www.oekosiedlungen.de/hochschulen/ Stand Januar 2008.
82 Vgl. HNE (2007)
3 Vgl. UNEP FI (2008)
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1.6 Analyse von Methoden als Entscheidungshilfen

Die Art der Methodenverwendung und die Qualitat der eingehenden Daten hat
maRgeblichen Einfluss auf das Ergebnis und die Handlungen der Entscheider.
Nachhaltigkeitskriterien lassen sich in vielen Methoden bertcksichtigen, was aller-
dings einschlagiges Wissen um die Bedeutung der Parameter und die VerlaRlich-
keit des Ergebnisses erfordert. Einige Methoden werden zu mehreren Anlassen im
Lebenszyklus angewendet, sodass sie als Triebfeder fir die Umsetzung von Nach-
haltigkeitskriterien fungieren.

Bei den Akteuren wird Nachhaltigkeit in der Praxis nicht nachgefragt. Die Weiter-
bildung, die sich dem Bedarf der Unternehmen anpasst, enthéalt nur sporadisch
Nachhaltigkeitsthemen. Insgesamt besteht ein nennenswertes Informationsdefizit
in Bezug auf die Zusammenhange der verschiedenen Nachhaltigkeitsaspekte und
den Hebeln bzw. Methoden, Nachhaltigkeit umzusetzen.

1.6.1 Konzept

Inwieweit Nachhaltigkeitsaspekte von Akteuren in bestimmten Entscheidungssituationen
verarbeitet werden, hangt ab von ihrem Vorgehen zur Entscheidungsfindung. Unterstellt
man, dass keine "Bauchentscheidung" getroffen wird, so kommen bestimmte Methoden
zum Einsatz, die jeweils entscheidungsvorbereitend wirken und in ihrer Gesamtheit unter
Einbeziehung verschiedener Informationen eine Entscheidung absichern sollen. Da mit
jeder Methode nur ein begrenztes Mal an Daten und Informationen verarbeitet werden
kann und das Ergebnis oftmals einen hohen Abstraktionsgrad aufweist, erscheint es
sinnvoll, zu untersuchen, ob Kriterien der Nachhaltigkeit Eingang finden und somit Giber-
haupt ein geregeltes System besteht, sie in eine Entscheidungsfindung mit einzubezie-
hen.

Die Verwendung von Methoden zur Entscheidungsvorbereitung erfordert also
— die korrekte Wahl des Instrumentes fiir die zu I6sende Aufgabe,
— die Verwendung verlasslicher Daten in den Instrumenten,

— die Berticksichtigung von relevanten Zusatzinformationen, die mit dem Instru-
ment nicht verarbeitet werden kénnen (differierende Einheiten, Randaspekte des
Systemumfeldes, ungesicherte Erfahrungswerte Dritter etc.),

— die realistische Interpretation des Ergebnisses (kritisches Hinterfragen und Plau-
sibilitdtsprifung).

Abb. 28 bietet eine Ubersicht, welche Methoden und Verfahren im Zuge des Planens,
Bauens und Betreibens von Immobilien Verwendung finden und Parameter zur Nachhal-
tigkeit in einer oder mehreren der flinf Aspekte (vgl. Abs. 1.4) aufgreifen.
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Methoden/Instrumente an Entscheidungen beteiligte Akteure
von Akteuren....
(nachhaltigkeitsrelevant)

... bezliglich
wesentlicher
Entscheidungen im

Lebenszyklus

Grundsatzentscheidung

Planung
Nutzungsart
Standortwahl
Ablauf
Partnerschaften
Investition/Budget
Finanzierung
Bilanzierung
Vermarktung
Qualitaten
Energietrager
Materialien
Komfort
Architektur
Bestandsentwicklung
Kauf
Verkauf
Miete
Vermietung
Leasing
Modernis./Sanierung |
Umnutzung
Umbau
Abriss ‘ =

Bewirtschaftung

Controlling/Benchm.

Wohnungs-
unternehmen
Bauproduktherstell-
ende Industrie
Facility
Management
Umwelt-, Bau-,
Energieberatung
Wertermittler,
Sachverstandiger
Energieabrech-
nungsdienst

EVU, Wasservers.,
Abfallentsorger
Bauaufsichtsbe-
hérde, Kommune

2 Immobilienfonds
fe?

3 Bautrager

4 Projektentwickler
5 Architekturbiro
6 Fachplanungsbiiro
7 Handwerksbetrieb
8 Bauunternehmen
13 Hausverwaltung
16 Maklerbiro

17 Schornsteinfeger
21 Presse & Medien
22 Industrie und

1
9
14
5
18
19

10 Bank
11 Versicherung

12

(Okobilanzierung
Ausschreibung,
Bauwerksdiagnose

Wirtschaftlichk-

Lebenszyklusrechn.
Bauwerksdiagnose,
Okoeffizienzanalyse
Okoeffizienzanalyse
Bauwerksdiagnose
Heizkostenvergleich)

Bauwerksanalyse,
Okobilanzierung,

iagnose, Investitionsrechnung,

Wirtschaftlichkeitsrechnung,
Lebenszyklusrechnung

Grundstiicks-/Immobilienbewertung

Wirtschaftlichkeitsrechnung

Grundstiicks-/Immobilienbewertung
Genehmigungsverfahren)

Bauwerksdiagnose, Planung,
Wirtschaftlichkeitsrechnung

Ausschreibung,
Objekt-Rating,
Bauwerksdiagnose,
Objekt-Rating,
Bedarfsplanung

Instandhaltungsstrat.

<
£
S
o
2
2
=
2

Wirtschaft-

L Zrech

Abb. 28:  Matrix Entscheidungen und gangige Methoden. Eine ausfuhrlichere Darstellung der Methoden-
verwendung findet sich in den jeweiligen Akteursprofilen (siehe Anhang A).

Anhand der Akteursprofile lassen sich Methoden identifizieren, die Ublicherweise von Ak-
teuren in Entscheidungssituationen genutzt werden, um eine fur sie optimale Wabhl treffen
zu kénnen. Inwiefern Aspekte der Nachhaltigkeit in diesen Methoden verarbeitet werden,
gilt es zu untersuchen.

Dabei sind unterschiedliche Falle denkbar:

(1) Eine Methode/ein Verfahren bericksichtigt Nachhaltigkeitskriterien
und wird entsprechend in der der Aus- und Fortbildung vermittelt.

(2) In einer Methode/einem Verfahren lassen sich Nachhaltigkeitskriterien
bericksichtigen. Eine gezielte Vermittlung in Aus- und Fortbildung findet
jedoch nicht statt.

(3) Eine Methode/ein Verfahren berticksichtigt keine oder nur untergeord-
net Nachhaltigkeitskriterien. Seitens der Anwender muss auf eigene Er-
ganzungsverfahren oder methodenunabhangige Einschatzungen bzw. Er-
fahrungen zurtckgegriffen werden. Diesbezlglich findet keine Vermittlung
in der Aus- und Fortbildung statt
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(4) Eine Methode/ein Verfahren berucksichtigt keine Nachhaltigkeitskrite-
rien. Es bestehen keine geregelten oder ungeregelten Ansatze, Nachhal-
tigkeitsaspekte einzubeziehen. Dementsprechend kann derzeit auch kei-
ne Vermittlung in der Aus- und Fortbildung stattfinden.

Im Fall (1) ist zu analysieren, ob die Form der Aus- und Fortbildung ausreichend ist, bei
der breiten Masse der Anwender ein auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes Fachwissen zu
erzeugen.

Im Fall (2) stellt sich die Frage, wie geeignete Module flr die Vermittlung von einschlagi-
gem Wissen aussehen sollten und wie die Umsetzung erfolgen kann.

Im Fall (3) ist zu untersuchen, ob sich im Zeitverlauf durch Personalentwicklung (Fluktua-
tion) und Anwenderfreundlichkeit ein Erganzungsverfahren fir die Methode durchsetzt
und selbststandig etabliert oder ob von auf3en unterstutzend auf die Praktiker eingewirkt
werden muss. Dazu ist die Konzeption von Lehrmodulen erforderlich.

Im Fall (4) handelt es sich nicht um ein Problem der Lehre. Hier sind Forschung und Ent-
wicklung gefordert, geeignete Tools zur Verfiigung zu stellen, deren Vermittlung in einem
zweiten Schritt zu diskutieren ware.

Im Zuge der konkreten Ausarbeitung der Lehrmodule, einer mdglichen 2. Phase diese
Projektes (vgl. Abs. 1.8.2), sind diese Falle zu unterscheiden und inhaltlich zu bertick-
sichtigen.

In Abb. 29 wird eine Ubersicht angeboten, welche Methoden und Verfahren zu bestimm-
ten Anlassen im Lebenszyklus von Immobilien derzeit angewendet werden und fiir Nach-
haltigkeitsaspekte von Bedeutung sind.
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a. Planungsmethoden und Verfahren allgemein
Anldsse: Neuplanungen, Umbauten, Erweiterungen, Nutzungsanderungen
HOAI, LPH1
— Grundlagenermittlung
Konzeption
Bestandsaufnahme und Standortanalyse
Betriebsplanung
Entwicklung des Raum- und Funktionsprogramms
Prifen der Umweltvertraglichkeit/Umwelterheblichkeit
HOAI, LPH2
— Vorentwurfsplanung, System- und Integrationsplanung
Bauvoranfrage
Wirtschaftlichkeitsrechnung
HOAI, LPH3
— Entwurfsplanung
HOAI, LPH4
— Genehmigungsplanung
HOAI, LPH5
— Ausfuhrungsplanung

Objekt- und Leistungsbeschreibung

b. Methoden und Verfahren zur Einschatzung der 6kologischen Relevanz von
Bauvorhaben

Anl3sse: Neuplanungen, Umbauten, Erweiterungen, Nutzungsanderungen

— Verfahrenskombination Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)/
Umwelterheblichkeitsprifung (UEP)

—  Okobilanz

— Nutzwertanalyse

C. Methoden und Verfahren der Okonomie

Anl3sse: Neuplanungen, Umbauten, Erweiterungen, Nutzungsanderungen,
Verkaufe, Investitionen, Objektbegleitende Dokumentationen

—  Wirtschaftlichkeitsrechnung
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— Investitionsrechnung

— Risikoanalyse

— Bonitatsprifung/ Sicherstellung der Kreditwirdigkeit
— Lebenszykluskostenrechnung

— Portfolioanalyse

— Kostencontrolling/-benchmarking

— Verbrauchscontrolling/-benchmarking

d. Methoden und Verfahren der Grundstlicks- und Immobilienbewertung

Anldsse: Neuplanungen, Umbauten, Erweiterungen, z.T. Nutzungsanderun-
gen, Verkaufe, Investitionen, Objektbegleitende Dokumentationen

—  Grundstiicks- und Immobilienbewertung
— Immobilienrating

— Standort- und Marktanalyse

— Bauwerksdiagnose

— Technische Due Diligence

e. Soziologische Methoden und Verfahren im Lebenszyklus

Anlasse: Lebenszyklusbegleitende Analyse

— Nutzerzufriedenheitsanalyse

Abb. 29:  Klassifizierung relevanter Methoden und Verfahren im Lebenszyklus eines Bauwerks

Anhang C liefert eine Beschreibung ausgewahlter Methoden bzw. Verfahren, fir die ein
Formblatt entwickelt wurde. Es wurden folgende untersucht:

— Bauleitplanung — Grundstticks-

—  Bedarfsplanung und Immobilienbewertung

— Ausschreibung — Portfolioanalyse

— Investitions-, Wirtschaftlichkeits-,

— Bauwerksdiagnose
Lebenszyklusrechnung

— Objekt-Ratin A
) g —  Okobilanzierung
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1.6.2 Vorstellung des Formblattes 'Methodenprofil'

Akteure treffen ihre Entscheidungen unter Zuhilfenahme von Methoden und Verfahren.
Je nach Berufsgruppe und Zielsystem des Akteurs werden unterschiedliche Methoden
und Verfahren gewanhlt, die wiederum vom Entscheidungsanlass im Lebenszyklus einer
Immobilie abhangen. Demnach hangt nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben auch
davon ab, ob die gewahlte Methode zur Entscheidungsfindung Uberhaupt tauglich ist,
Nachhaltigkeitsaspekte in angemessener Art und Weise zu verarbeiten und im Ergebnis
anderen Zielen (wie beispielsweise reiner Orientierung auf Nettoanfangsrenditen) voran-
zustellen. In den Akteurs-Profilblattern wurden bereits einige verbreitete Methoden und
Verfahren zugeordnet, die im Folgenden naher auf ihre Qualifikation zur Abbildung von
Okonomischer, 6kologischer und soziokultureller Nachhaltigkeit untersucht werden sollen.
Auch dazu wurde ein Profilblatt entwickelt. Es enthalt im oberen Teil — dem Steckbrief —
wieder eine Zusammenfassung der wichtigsten Aspekte, aus denen sich die Relevanz
der Methode ergibt.

Methode/Verfahren 31]
Oko- Oko- | Sozio- Relevanz fir die 34
nomisch [ logisch | kulturell Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeitsaspekte 32 O
enthalten ® o
in der Lehre vermittelt 33 [ ] o
Akteure Anlasse Allgemeine Anwendung 35
Rechtsvorschriften/ 36
Normen
Anwendung im 37
Lebenszyklus
Spezielle Rechen- 38
verfahren des
Instruments
Anwender (Beispiele) 38
Ausbildung 30
Bezug zur 3
Nachhaltigkeit
Entwicklung des e
Instruments in Richtung
Nachhaltigkeit

Abb. 30: Formblatt ‘Methodenprofil' mit Steckbrief.
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Die Methoden-Profilblatter bestehen aus jeweils einer Seite.

Zu dem Formblatt wird eine Legende geliefert, in der die Ausflllvorschrift der nicht
selbsterklarenden Felder abgedruckt ist.

LEGENDE

3.1 Hierbei kann es sich um eine Methode oder ein Verfahren handeln. Zur Verallgemeinerung
wird der Begriff 'Instrument' verwendet.

3.2 Inwiefern enthdlt die Methode/das Verfahren Aspekte zur Bericksichtigung won
Nachhaltigkeit auf dem Gebiet der 6konomischen, o6kologischen und soziokulturellen
Nachhaltigkeit. Starke Auspragung = gefillter Kreis. Schwache Auspragung = leerer Kreis.
Keine Auspragung = ohne Kreis.

3.3 Beschreibt, wie das Instrument in der Ausbildung vermittelt wird.

3.4 Beschreibt die Relevanz des Instruments zur Berlicksichtigung von Nachhaltigkeit bei
Gebauden. Entsprechend ergibt sich die Anforderung zur Ergdnzung des Instruments um
Nachhaltigkeitsparameter.

3.5 Beschreibung des Anwendungsgebiet des Instrument im Allgemeinen.

3.6 Angabe der Rechtsvorschrifen und Normen, die das Instrument beschreiben und
begrenzen.

3.7 Beschreibung der Anldsse, in denen das Instrument wahrend des Lebenszyklus
angewendet wird.

3.8 Angabe der Rechenmethoden/ -verfahren, die in dem Instrument zur Anwendung kommen.

3.9 Auflistung der Anwender (Personen, Einrichtungen, Gruppen), die das Instrument
anwenden bzw. ausfiihren diirfen und regelmaRig einsetzen.

3.10 Beschreibung, wie die durchfihrende Berufgruppe in der Anwendung des Instruments
geschult wird.

3.11 Darstellung, wie in dem Instrument Nachhaltigkeitaspekte berticksichtigt werden und
welche Einflussmdglichkeiten auf die Nachhaltigkeit bestehen.

3.12 Beschreibt, welche Potenziale/ Ausbaumdglichkeiten im Hinblick auf eine nachhaltige
Bewertung bestehen.

3.13 Sonstige Informationen, die in den worgenannten Abschnitten noch nicht dargestellt
wurden. Hinweise und Erlduterungen des Bearbeiters. Nachrichten von sekundarer
Bedeutung.

Abb. 31: Legende zum Formblatt 'Methodenprofil

1.6.3 Exkurs: Umfragen und Gesprache mit Akteursgruppenvertretern

Zur Bearbeitung der Aufgabe, Empfehlungen zu geeigneten Lehrmodulen der Nachhal-
tigkeit fir ausgewahlte Akteure zu geben, bietet es sich an, frihzeitig mit den Berufs-
gruppen in Kontakt zu treten, ihre aktuellen Bildungsangebote zu untersuchen und ihre
mittelfristigen Strategien und Plane zu neuen Konzepten zu eruieren sowie den Ublichen
Prozess zu ihrer Implementierung.

Zu diesem Zweck wurde der Kontakt zu verschiedenen Dachverbanden gesucht, die sich
als Vertreter der Berufsgruppen insbesondere in der Weiterbildung ihrer Mitglieder enga-
gieren. Ziele der Expertengesprache waren:

— Untersuchung der Effektivitat der Weiterbildung durch den Dachverband. GroRe
der Zielgruppe und Zusammensetzung der beruflichen Schwerpunkte.
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— Ziele und Strategien des Verbandes in Bezug auf Nachhaltigkeit.
— Inhaltlicher Bedarf der Aus- und Weiterbildung in Bezug auf Nachhaltigkeit.

— Praktische Durchflihrbarkeit und Prozessverlauf zur Einfihrung neuer Lehrmodu-
le.

Folgende Institutionen wurden befragt:

— IVD - Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachver-
standigen e.V. (Bundesgeschaftsstelle Berlin und Regionalgeschaftsstelle Stutt-
gart) = Interview 1+2

— VBI - Verband beratender Ingenieure, Darmstadt = Interview 3

— GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Berlin = Interview 4

— Architektenkammer Berlin, Ausschuss nachhaltiges Planen und Bauen, Berlin =
Interview 5

Die unausgewerteten Ergebnisse der Befragung sind dem Anhang unter F zu entneh-
men. Die Dachverbande sind sehr unterschiedlich organisiert und legen in der Betreuung
ihrer Mitglieder verschiedene Schwerpunkte. Allein Anzahl und Struktur der Mitglieder dif-
ferieren je nach Dachverband sehr stark. Ebenso bestehen Abweichungen bei der Zu-
sammenarbeit mit den Weiterbildungsinstitutionen. Wahrend der IVD angibt, kaum Ein-
fluss auf Inhalt und Form zu nehmen, sind die Bildungstrager der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft sehr stark ihrem Dachverband, dem GdW verpflichtet.

Nach den Expertengesprachen kdénnen folgende Feststellungen getroffen werden:

l. Die Einschatzungen der Befragten zum Thema Nachhaltigkeit in der Aus- und
Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft driften stellenweise stark auseinander
— auch verbandsintern. Es ist aber zu berlicksichtigen, dass die Gesprache
auch von einer gewissen Subjektivitdt und personlichen Erfahrung des Inter-
viewten gepragt werden.

Il.  Das Durchsetzungsvermdgen der Verbande bezlglich verpflichtenden regelma-
Riger Weiterbildungsveranstaltungen ist gering (Ausnahme: Architektenkam-
mer). Man versucht stattdessen Anreize zu setzen. Alle Befragten aullern star-
kes Interesse, das Bildungsangebot weiterzuentwickeln und die Mitglieder zur
Teilnahme zu motivieren.

lll. Inhaltlich orientiert man sich bei den Angeboten zur Fort- und Weiterbildung
hauptsachlich an den Nachfragen der Mitglieder. Diese Nachfrage wiederum
basiert auf dem Alltagsgeschéaft und den Winschen, die durch die Kunden he-
rangetragen werden. Eine Steuerung seitens des Dachverbandes findet kaum
statt (Ausnahme: GdW).

IV. Das Thema Nachhaltigkeit beim Planen, Bauen und Betreiben von Immobilien
ist in den Weiterbildungsinstituten noch nicht angekommen. Wenn Uberhaupt,
werden einzelne Aspekte, wie 6kologisches Planen und Bauen oder energie-
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VI.

VII.

sparendes Bewirtschaften herausgegriffen. Ein integrierter Ansatz der verschie-
denen Nachhaltigkeitsdimensionen ist allerdings nicht erkennbar.

Einige der befragten Verbandsvertreter sind nicht in der Lage, eine Einschat-
zung uber relevante Methoden abzugeben, ob hierin Nachhaltigkeitsaspekte be-
rucksichtigt werden oder werden konnten. Das hangt einerseits mit ihrem per-
sonlichen Berufsweg zusammen, aber auch mit der unkritischen Auseinander-
setzung Uber die angewendeten Verfahren und Vorgehensweisen. Die in der
Praxis Ublicherweise eingesetzten Instrumente werden nicht auf ihre Tauglich-
keit Uberprift und leistungsorientiert erganzt, sondern eher vereinfacht ange-
wendet, um Aufwand und Arbeitszeit dem harter werdenden Konkurrenzkampf
und dem Druck der Auftraggeber anzupassen. Weiterhin ist die Anwendung von
Methoden stark von der GrofRe des Unternehmens, dem Bildungsstand der Mit-
arbeiter und dem Auftragsvolumen (erforderliche Professionalitat) abhangig.

Ungeachtet der praktischen Umsetzung ist feststellbar, dass die meisten Ver-
bandsvertreter den Einfluss ihrer Mitglieder auf nachhaltigkeitsrelevante Ent-
scheidungen durchaus mittel bis hoch einstufen.

Verbandsubergreifend wird einhellig die Meinung vertreten, dass eine technikin-
tensive Gestaltung von Weiterbildungsveranstaltungen (z.B. E-Learning) nicht
nennenswert zu einer erhdéhten Nachfrage beitragt. Da sich die Teilnehmer fast
ausschlielllich aus Berufstatigen zusammensetzen, ist der personliche Erfah-
rungsaustausch Uber Falle aus der Praxis starke Motivation, Seminaren beizu-
wohnen. Dies ist bei E-Learning in der Regel nicht gegeben.

Daraus lassen sich Erkenntnisse ableiten, die fiir die inhaltliche und formale Gestaltung
neuer Lehrmodule von Wichtigkeit sind.

1.

Es besteht offensichtlich noch ein erhebliches Informationsdefizit in Bezug auf
die Zusammenhange zwischen 6konomischen, dkologischen und sozialen Qua-
litaten bei den Akteuren.

Es besteht ein Informationsdefizit in Bezug auf die Einflisse und Potenziale, die
Akteure beim Planen, Bauen und Betreiben von Immobilien auf die Nachhaltig-
keit ausliben kbénnen.

Die Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft reagiert erstrangig auf die Nach-
frage aus der Praxis. Von Seiten der Auftraggeber (Nutzer, fachfremde Eigen-
timer und Bauherren, Kapitalanleger etc.) wird derzeit jedoch kaum nachhalti-
ges Bauen angefragt. Auch bei dieser Akteursgruppe besteht ein Informations-
defizit.

Einflussmoglichkeiten und Marktbeherrschung einzelner Dachverbande sind zu
schwach, um flachendeckend auf die Aus- und Weiterbildung einzuwirken. Die
Bildungsinstitute sind vielfach autark und mussen direkt involviert werden.

Die Implementierung von Methoden, die die Berlcksichtigung von Nachhaltig-
keitsaspekten zulassen, wird zugunsten zeitsparender Arbeitsablaufe zurlickge-
stellt.
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6. Neben einer offensichtlich unzureichenden Kenntnis Uber mdégliche Inhalte und
Ziele von Nachhaltigkeitsstrategien, ist feststellbar, dass die Akteure ihr Ein-
flusspotenzial dennoch sehr positiv sehen. Da jedoch zumeist keine Anwen-
dungsroutine der einschlagigen Methoden zu bestehen scheint, ist fraglich, wie
der Einfluss zu einer praktischen Umsetzung fuhren kann.

7.  Fur Module der Fort- und Weiterbildung erscheinen E-Learning-Angebote weni-
ger geeignet, da den Teilnehmern am fachlichen Austausch untereinander gele-
gen ist. Im Bereich von Ausbildung und zur Erlangung von Zertifikaten kdnnte
dagegen E-Learning eine sinnvolle Erganzung darstellen, da sich die Kandida-
ten hier erstrangig zur Erlangung einer entsprechenden Qualifikation einschrei-
ben.

Die Expertengesprache mit den Dachverbdnden haben wichtige Erkenntnisse dahinge-
hend geliefert, dass neben der inhaltlichen Entwicklung von Lehrmodulen zur Nachhaltig-
keit, die formalen Bedingungen zu ihrer Einfihrung und Verbreitung unterschiedlich aus-
gepragt sind und auf die spezifische Struktur der Verbande in Zusammenarbeit mit ihren
Bildungswerken Rucksicht zu nehmen ist. In der geplanten zweiten Projektphase (vgl.
Abs. 1.8.2) ist der Kontakt zu den Bildungsinstituten zu suchen, um praxistaugliche und
zielgruppengerechte Unterrichtseinheiten ausarbeiten zu kdnnen.

In den Expertengesprachen wurden die Interviewpartner auch um eine Einschatzung
zur Methodenverwendung und ihrem Weiterentwicklungsbedarf befragt. Dabei war fest-
zustellen, dass einige Methoden offensichtlich akteurstbergreifend angewendet werden
und ein vergleichsweise ausgepragtes Fachwissen Uber ihre Anwendungsformen be-
steht. Zu diesen Methoden gehdren:

Bedarfsplanung

— Immobilienbewertung

— Standortanalyse

— Marktanalyse

— Betriebskostencontrolling

— (und eingeschrankt:) Investitionsrechnung

Methoden zur Bewertung und vorrangigen Berucksichtigung von dkologischen und sozio-
kulturellen Aspekten (Umweltvertraglichkeitspriifung, Okobilanzierung, Nutzwertanalyse,
Nutzerzufriedenheitsanalyse) erfahren bei den Befragten weniger Aufmerksamkeit bzw.
werden als weniger bekannt angegeben. Insgesamt sind den Gesprachen folgende
Kernaussagen zu enthnehmen:

. Die Haufigkeit der Verwendung von Methoden steht nicht in direktem Zusam-
menhang mit dem Weiterbidlungsangebot in diesem Bereich. In der Regel wer-
den Methoden in der Ausbildung vermittelt, jedoch in der Weiterbildung nur im
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Zuge von zusatzlichen Qualifikationen (Zertifikatsabschlusse, Titel etc.) in An-
spruch genommen.

Der Bezug zur Nachhaltigkeit der bekannten Methoden wird tendenziell Uber-
schatzt. Mdglichkeiten, Nachhaltigkeitsaspekte einflielen zu lassen, werden
nach Ansicht der Befragten bereits intensiv genutzt. Diese Beobachtung a3t
den Schlul3 zu, dass kein ausreichendes Wissen ber Nachhaltigkeit in ihrer 6-
konomischen, dkologischen, und soziokulturellen Dimension besteht.

Folglich konnte die Frage zum Weiterentwicklungsbedarf der Methoden in Rich-
tung der Bericksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten nicht zuverlassig be-
antwortet werden. Hierbei ist jedoch zu bedenken, dass die Gesprachspartner
durch ihre vollberufliche Tatigkeit in der Verbandsverwaltung unter Umstanden
nicht tber einschlagige Praxiserfahrungen verfligen und mit der Vorgehenswei-
se im Alltagsgeschaft weniger vertraut sind.

Die Expertengesprache haben gezeigt, dass es erforderlich ist, Grundlagenwissen zum
nachhaltigen Planen, Bauen und Betreiben vor allem in der Weiterbildung aufzugreifen
und auszubauen. Daneben ist ein konsequenter Ausbau der bestehenden Aus- und Wei-
terbildung zur Methodenverwendung in Richtung Nachhaltigkeit empfehlenswert.
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1.7 Empfehlungen zur Entwicklung der Aus- und Weiterbildung

Methoden und Instrumente werden akteursiibergreifend und berufsbildiibergrei-
fend angewendet. Die Vermittlung von Methoden mit Relevanz fir die Nachhaltig-
keit ist ein effizienter Weg, mdglichst viele Akteure rund um die Immobilie zu errei-
chen. Lehrmodule sind diesbeztglich nicht nur fur die Ausbildung, sondern insbe-
sondere fur die Weiterbildung, bei der bisher keine zusammenhangenden Betrach-
tungen der verschiedenen Nachhaltigkeitsdimensionen bertcksichtigt wurden, zu
erarbeiten.

Es wird empfohlen, die zu entwickelnden Lehrmodule zweiteilig zu konzipieren:
bestehend aus einer allgemeinen EinfUhrung zum Thema Nachhaltigkeit und der
konkreten nachhaltigkeitsbezogenen Vermittlung der Methoden.

1.7.1 Vertikale und horizontale Integration der Nachhaltigkeit

In den vorangehenden Kapiteln wurde darauf hingewiesen, dass Akteure als Institutionen
zu begreifen sind und demzufolge einen Stab an Mitarbeitern unterhalten, der Ublicher-
weise verschiedene Berufsprofile aufweist und Uber unterschiedliche Praxiserfahrung
verflugt. Das ist erforderlich, um das oftmals breite Aufgaben- und Verantwortungsspekt-
rum, das eine Unternehmung anbieten muss, erfiillen zu kénnen®*. Der Akteur ist somit in
der Lage mittels seines Personalstabs eine Vielzahl von Aufgaben zu bewaltigen, deren
Bearbeitung der Verwendung einschlagiger Methoden bedarf. Auf diese Weise werden
dieselben Methoden und Instrumente in mehreren Akteursgruppen eingesetzt, wahrend
die Entscheidungsfindung dennoch gemal der spezifischen Ziele dieser Akteure erfolgt
(vgl. Akteursprofile im Anhang A). In Abb. 32 wird dargestellt, welche der nachhaltigkeits-
relevanten Methoden

a. in welchen Akteursgruppen Verwendung finden
b.  von welchen Berufsgruppen angewendet werden

Einige Instrumente, wie die Investitionsrechnung, das Objekt-Rating und die Okobilanzie-
rung, sind starker akteurs- und berufstbergreifend integriert. (Die Tabelle erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, da die tatsachliche Methodenverwendung in nicht unerheb-
lichem Maf von der Grofle des Unternehmens und dem Umfang der konkreten Projekt-
aufgabe abhangt.)

Methoden und Verfahren, die von mehreren Akteuren angewendet werden, ermdglichen
eine horizontale Integration der Nachhaltigkeit. Auf diese Weise kdnnen Nachhaltigkeits-
aspekte in jede Akteursrolle (entsprechend der rollenspezifischen Ziele und Einflussmég-
lichkeiten) Eingang finden und entsprechend berticksichtigt werden. Zusatzlich findet eine
vertikale Integration statt, indem die Durchgéngigkeit zwischen den Ebenen gewahrleistet

34 Trotz (oder gerade wegen) der zunehmenden Komplizierung des Bauens (Technik, Normen,

Komfortanspriiche) werden seitens der Bauherren gern Generalerfiiller beauftragt. Die "alles-in-
einer-Hand"-Vergabe bringt fiir den Auftraggeber Vereinfachungen in der Vertragsgestalt und ver-
spricht eine klare Position in der Gewahrleistungszeit (Schuldfrage bei Méngeln, Schadensersatz-
forderungen etc.). Dadurch steigt fiir Unternehmen und Dienstleister der Druck, ein méglichst brei-
tes Leistungsspektrum anzubieten.
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wird (vgl. hierzu die Kommunikations- und Vertragsbeziehungen gem. Abb. 7). Nachhal-
tigkeitsstrategien kdnnen beispielsweise von der Bauherrenschaft (globale Ebene) tber
die Projektsteuerung (Meilensteinebene) und die Ingenieure (Aktivitatsebene 1) bis zur
Bauausfuihrung (Aktivitatsebene Il) durchgereicht werden. Dieser Prozess kann auch in
die entgegengesetzte Richtung funktionieren, indem die Ausfihrenden durch Beratung
und Erlauterung der Ergebnisse aus geeigneten Methoden bis zur globalen Ebene vor-
dringen.

Optimale Chancen zur Durchsetzung nachhaltiger Aspekte sind dann gegeben, wenn ho-
rizontale und vertikale Integration am Projekt gleichzeitig stattfinden.

Abb. 32 zeigt, dass die einschlagige Vermittlung von nachhaltigkeitsrelevanten Methoden
in der Aus- und Weiterbildung fachiibergreifend in verschiedenen Berufen effizientes Mit-
tel ist, mehrere Akteure gleichzeitig zu erreichen und sie mit notwendigen Kenntnissen
zur nachhaltigkeitsbezogenen Projektierung auszustatten.

Anhang BBR-Online-Publikation Nr. 12/2008



83

Lehrmodule zum Nachhaltigen Bauen zur Unterstttzung der Aus- und Weiterbildung der am Bau Beteiligten

Buniaizue)igoxQ

‘uBelpsyamneg
‘Bunueld

‘uBeipsyiamneg
‘BuniaizueliqoyQ

J9)1uyo8}
-SUaIyepa

Buniaizue|iqoyQ

BuniaizuejigoyQ

Jabajuigisuioyos

Bunes-pplgo mgcmgogoes_ . ‘ubeipsyiemneg @::o\smnoEE_ asoubeip » Buney-malgo . Buirey-prelao JeBipuglsiaAyoes
Buney-pmalqo | ‘Bunisizuejigono Buirey-palqo -Sylamneg Bunuamagow | ‘Bunpemagowi
Bunuydal Bunuyoal ‘ZUBUI{R YDISIOA
-SuoISaAU| -suopisanu| uuewjney
Buney-pel Bunpamagoww uyoalyAzsuaga | uyoaisuonnsany| Bunuyoas | uyoaisuonnsau| | “uyoaisuonnsanul wouoxQ
NBEPRIAO [ sgypey-palgo ‘Bunuelg | ‘sskjeueoijopiod -suopnsenul | ‘asAfeueoljopiod | - ‘askfeueoijojuod -usljigoww|
Buey-peia0 . asfeueoljopiod uyBIyAzSUaGaT .Eom_.v_bm:mﬁ_m._ .c;om_.v_>chmnw._ .E_wm_.v_\ﬁw:mgm._ uuewjney
uyoaisuonnssau| uyoalisuonnssaul uyaalisuonnsaau| m:_«mm.uv_w_no -ualjiqgoww|
asoufelp asoufelp asoufelp neqyoy
-sylamneg -Sylamneg -Sylamneg J9)IampueH
asoubelp BUnisIZUENao asoubelp asoubelp asoufelp asoubelp asoubelp neqgsny
-sylamneg IZUBI0Q -Sylamneg -sylamneg -Sylamneg -Sylamneg -sylamneg J9ylampue
MlampueH
‘ubeipsyiemneg | - Buniaizue)qoiQ ‘ubeipsylamneg
Bunieizue|igoyQ Guniazueog | uBepsyawneg BunsaizueigoxQ ‘BunsaizueIqN0 Buniaizue|igoxQ Jsjelagalbiaug
Bunuyoal “uLpaisuopRsaAll Bunuyoal uuewsnespueg
-SUONNSOAU] asAjeuroijojod -suonisaAu|
Bunue Bunue Bunpamagoww Bunglaiyassny Bunuyoal uyoasyAzsuaga | “arydIeyISUIM | uyoariAzuaga Bungraiyassny JeyosuIm
Id Id ‘Buney-pelao ‘Bunueld -suonnsaAu| ‘Bungraiyossny | “uyoaisuonnsaau| | - asAfeueoljojod ‘Buney-pelqo -ualjiqoww| yg
asoufelp Bungiaiyossny | Bunqgiaiyasssny Bunqgiaiyassny
Bunuelq -syowneg BuniaizuejiqoxQ | - Buniaizueliqoyg Bunued ‘Bunueld ‘Bunueld ‘Bunued PIdNyoly
agJama JET) ‘JSI9AYOE jeieq juow Bl susnpul uswiyau oin I3|YOIMJUd Spuo. uswiysuiajun cwmﬁ_“”._wmwuwwc_d‘
mm_l_ ‘_wO-“w -uie mc._w og | CiNAISPEN ‘_wu _E‘_M wm SN SR “UISISA SPusJIBIsIeY | - ~Isjunnegd/ -wmcm%m ._V_m._% o .mm%:c oH uoA mc:h co\m_:m>
JeAlld J8ZiInN 19} yos WIS -neg/emun fuoes ‘yueg pinposdneg | -ssyuempuen Id Pidloid YoM .:wvoufws_

Methoden und Instrumente in der Verwendung bei Akteursgruppen und Berufen.

Abb. 32
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Im Zuge der Umfrage unter den Dachverbanden wurde unter anderem deutlich, dass die
Methoden teilweise nicht schulmafig, sondern in stark vereinfachter oder abgewandelter
Form angewendet werden.

Hinzu kommt eine Auswahl an unterschiedlichen Herangehensweisen. Beispielsweise
ware bei der Investitionsrechnung zu unterscheiden, ob sich der Akteur der Statischen
Methoden bedient oder den ungleich aufwendigeren Vollstandigen Finanzplan (Beispiel
einer Dynamischen Methode) zur Entscheidungsfindung heranzieht. Entsprechend fallt
das Ergebnis unterschiedlich in Detaillierungsgrad und Belastbarkeit und mit Interpretati-
onsspielraum aus. Dennoch ist ablesbar, dass sich die generelle Verwendung von Me-
thoden in vielen Akteursgruppen gleicht (vgl. Abb. 33). Daher erschien es sinnvoll, sie auf
ihr Potenzial zur Abbildung von Nachhaltigkeitsaspekten zu untersuchen, um so zu einer
Einschatzung Uber ihren Nutzen bei der Umsetzung von Nachhaltigkeit bei Immobilien zu
gelangen (vgl. Abs. 1.6).

Die akteursubergreifende Vermittlung von nachhaltigkeitsrelevanten Methoden ist insbe-
sondere angebracht, um einerseits Informationen und Daten austauschen und weiterver-
arbeiten zu kénnen, aber auch um gemeinsam mit den Projektpartnern zu einer allseits
akzeptierten Entscheidung zu kommen. Die Verwendung gleicher Methoden tragt zu ei-
ner einheitlichen Fachsprache bei, die fir die konsequente Durchsetzung des Nachhal-
tigkeitsziels am Objekt erforderlich ist.
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@ it zu % % g % 2|8 | = 5 é 3 % 2 % §
Pt = c - [} 'S = =
O vifftbedingt zu x| | & s | 2 § 2| 5[5 % S| 5 213 3
iz |z|8|2|&8|£|2|s5|&8|8|8|¢2|=
S|l || |FT|=2|92 |5 |3 |3 s | =
=] = o o %) _g 2 > < o ®©
S| g |9 = |38 |=2|2|&8| = s |2
s | = |a Sls |8 |35 |zZ £ “ | a
£ 0 - R I O 2
o < m ) ]
Methode / Verfahren | = T = = —
Bauleitplanung O
Bedarfsplanung ‘ O ‘ ‘ O ‘ O ‘
Ausschreibung ® O 0 0|0 [ ) @)
Bauwerksdiagnose ‘ ‘ . ‘ ‘ . O O
Objekt-Rating O O ‘ ‘ ‘
Grundsticks-/Immo-
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Abb. 33:  Verwendung von Methoden / Verfahren von verschiedenen Akteuren
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Die Aus- und Weiterbildung spielt eine zentrale Rolle fur die Qualitat der Gebaude und
ihre Bewirtschaftung. Eine grol’angelegte Studie der European Business School Uber die
optimale Immobilienaus- und Weiterbildung im Jahr 2007 ist auch vor dem Hintergrund
dieser Untersuchung von Relevanz®. Darin wird unter anderem festgestellt, dass die Pri-
oritdten der Hochschulen, was den Inhalt der Lehre betrifft, in wesentlichen Punkten nicht
mit den Anforderungen der Unternehmen Ubereinstimmen. Umgekehrt lie3e sich aber
auch folgern, dass die Unternehmen nicht bereit sind, die von Wissenschaftlern als zu-
kunftsfahig erachteten Schwerpunkte (die folglich den Studierenden vermittelt werden) in
ihrer taglichen Arbeitspraxis anzuwenden. So wird beispielsweise der multidisziplinare
Ansatz, also berufubergreifendes Know-how und integrierte Planung, von der Praxis nicht
als vordringlich erachtet. Es scheint immer noch Ublich zu sein, moéglichst viele Aufgaben
im eigenen Kreis zu entscheiden und durchzusetzen. Vor diesem Hintergrund durfte es
dringend geboten sein, akteursibergreifenden (horizontalen) Informationsaustausch und
Verstandigung uber gemeinsame Ziele zu férdern. Dazu kdnnen gemeinsame Lehrmodu-
le fir mehrere Akteursgruppen mittelfristig beitragen.*

1.7.2 Empfehlungen zu Inhalt und Zielgruppe von Lehrmodulen

Mit der Entwicklung von Lehrmodulen, die sich thematisch mit verbreiteten Methoden
beim Planen, Bauen und Betreiben von Immobilien befassen, besteht die Mdéglichkeit auf
effiziente Weise eine diversifizierte Zielgruppe zu erreichen. Mehrere Berufe aus ver-
schiedenen Akteursgruppen kdénnen mit denselben Unterrichtseinheiten angesprochen
werden. Es wurde bereits festgestellt, dass nur die parallele Verbreitung von Kenntnissen
zur Umsetzung von Nachhaltigkeit in moglichst vielen Akteursgruppen letztlich zu nach-
haltiger Architektur und Bewirtschaftung fiihren kann, weil richtungsweisende Entschei-
dungen im Netzwerk getroffen werden und von mehreren Akteuren getragen werden
mussen (vgl. Abs. 1.3.4).

Entsprechend sollte bei der Einfihrung von Lehrmodulen zur Nachhaltigkeit darauf ge-
achtet werden, dass ...

— ... gerade in der ersten Entwicklungsstufe der Lehrmodule solche Methoden ver-
mittelt werden, die weit akteursiibergreifend und berufsbildibergreifend verbreitet
sind.

— ... zunachst Akteure der impulsiven und dynamischen Kategorie als Zielgruppe
gewahlt werden - im weiteren Verlauf missen auch die reaktiven und puffernden
Akteure Berlcksichtigung finden (vgl. Abs. 1.3.3). Auf diese Weise bestehen
groflte Chancen zur Durchsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien am Objekt.

— ... Lehrmodule der Nachhaltigkeit zu Methoden sinnvollerweise bereits in der
Ausbildung ansetzen sollten, wenn diese Themen ohnehin regular auf dem Lehr-
plan stehen. Voraussetzung ist jedoch, dass bei den Studierenden zu diesem

% Vgl. HARDEBUSCH (2007)

% Im Ubrigen sei angemerkt, dass die Studie keinen Bezug zu Nachhaltigkeitsthemen bei Immobi-
lien abfragt oder herstellt. Offensichtlich erscheint den Verfassern das Thema nicht prasent zu
sein.
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Zeitpunkt bereits allgemeine Kenntnisse zur Nachhaltigkeitsthematik vorhanden
sind. Die Untersuchung der Berufsbilder (siehe Anlage B) ergab, dass Nachhal-
tigkeit haufiger auf den Lehrplanen der Ausbildung steht als sie im Zuge von Wei-
terbildung angeboten wird.

— ... Anreize fir Institutionen gesetzt werden, Weiterbildungsmodule zur Nachhal-
tigkeit anzubieten. Aus der Befragung der Dachverbande ging hervor, dass das
Angebot grotenteils durch die Nachfrage gesteuert wird. Die zurzeit noch gerin-
ge Nutzernachfrage reicht allein nicht aus, nachhaltiges Bauen zu initiieren und
dementsprechend einschlagige Weiterbildung zu forcieren.

Abb. 34 stellt den Handlungsbedarf in der Aus- und Weiterbildung fur die einzelnen Be-
rufsgruppen, wie er in den Profilblattern (vgl. Anlage B) erarbeitet wurde, noch einmal zu-
sammen. Bei der inhaltlichen Gestaltung neuer Lehrmodule sind den Defiziten in Bezug
auf einzelne Aspekte der Nachhaltigkeit besondere Beachtung zu schenken.

Handlungsbedarf in der Lehre Ausbildung Weiterbildung
Okon| Okol | Sozku | Integr | Okon | Okol | Sozku | Integr

Architekt/in e | O ° ©) ° @) ©)
BA Immobilienwirtschaft o L L ©) L L ©)
Bankkaufmann/frau ©) ° ° @) ©)
Energieberater/in O O @)
Handwerker (Ausbau) @) o [ [
Handwerker (Rohbau) o | O ° o [ @) o
Immobilienkaufmann/frau e | O o ©) o L @) ©)
Immobilienékonom O ° ° o [ [ o
:z:;r::nn/frau Versicherung & Fi- ° O o ° o o
Sachverstandiger/e O| e o @) ©) ° @) ©)
Schornsteinfeger/in O O O O O O
Dipl.-Ing. Verfahrenstechnik O O O O O O O

Abb. 34  Ubersicht Handlungsbedarf in Bezug auf verschiedene Nachhaltigkeitsaspekte gemaR Berufspro-
filblattern (vgl. Anhang B).
® => hoch / vordringlich /[ O => mafRig / dringlich
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1.7.3 Formale Voraussetzungen fir Lehrmodule: Form, Verbreitung

Die Erkenntnis, dass gleiche Methoden von mehreren Berufsgruppen angewendet wer-
den, bedingt die Form der Lehrmodule. Es ist zu erwarten, dass die Qualitat der vorhan-

denen Unterrichtseinheiten stark differiert und gezielt unterschiedliche Schwerpunkte ge-
setzt werden.

Um eine mdglichst breite Streuung Uber verschiedene Akteursgruppen zur erreichen, die
moglicherweise unterschiedlichen Bedarf an Informationstiefe haben und Uber verschie-

dene Level an Vorkenntnissen verfiigen, ware beispielsweise ein Aufsplitten der Lehrmo-
dule denkbar (vgl. Abb. 35).

Element 1 soll sich mit einem allgemeinen Einfihrungskurs beschaftigen, der Grundlagen
Uber Nachhaltigkeit aufgreift und sie in Bezug zur praktischen Umsetzung im Projekt und
dem tatsdchlich messbaren Nutzen setzt. Hierin kann bereits auf die Bedeutung und
Konsequenz der Anwendung der richtigen Methode hingewiesen werden. Element 1 wa-
re demnach mit gleichem Inhalt und in gleicher Form bei allen Berufsgruppen anwendbar.

Element 2 erfordert eine starkere Ausrichtung auf das spezifische Berufsbild. Obwohl ei-
nige Methoden in &hnlicher Weise von verschiedenen Berufen verwendet werden, so
muss doch Bezug auf die vorhandene Lehre, ihre Zielsetzung und die akteurstypische
Fachsprache genommen werden, um die Nachhaltigkeitsstrategie Uberzeugend zu ver-
mitteln. Im Element 2 wird auch auf die Moglichkeiten der Abwandlung und Erganzung
verschiedener Techniken je nach Aufgabenstellung eingegangen werden muissen. Hier

erfolgt eine Unterscheidung im Detaillierungsgrad und der Bandbreite der zur Verfigung
stehenden Techniken.

Element 1
Allgemeine Einfilhrung zum Thema Nachhaltigkeit

| | I P |

Element 2 Element 2 Element 2
Methode @ Methode @ Methode @

Berufsbild A
Berufsbild B+C
Berufsbild D
Berufsbild A
Berufsbild B+D
Berufsbild C
Berufsbild A+B
Berufsbild C+D
Berufsbild E

Abb. 35:  Mdglicher Aufbau neuer Lehrmodule

Ein groRer Teil der Lehrinhalte kann in Form von Vorlesungen vermittelt werden. Zusatz-
lich wird empfohlen Uber konkrete Projektbeispiele (Rechensimulationen, Beispiele be-
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reits realisierter Vorhaben, Sensitivitatsanalysen, Gastvortrage von Praktikern etc.) einen
Einblick in die Wirkung der Entscheidungsfindung mithilfe von Methoden zu gewahren.
Zusatzlich muss der Zielgruppe Material zum Verbleib angeboten werden. Da sich Vor-
tragsfolien oft auf eine Ansammlung von Schlagworten oder bestenfalls Kernsatzen be-
schranken, sollten konkrete Hinweise auf weiterfuUhrende Literatur gegeben werden. Auch
Besuche (Exkursionen) zu beispielhaften Objekten bleiben Studierenden gut in Erinne-
rung. Letztlich sind Zwischentests und Abschlussarbeiten (ggf. in Prifungsform) ein wirk-
sames Mittel, den erreichten Kenntnisstand sicherzustellen. Dabei sollte mdglichst auf
reines Abfragen von Lernstoff verzichtet werden, stattdessen kdnnen Projektarbeiten
(auch im Team) die Anwendung der Lehrmodulinhalte auf die Praxis erméglichen und
dabei sofort kritische Entscheidungswege und Stellschrauben identifizieren. Hierbei
kommt es auf eine intensive Betreuung durch das Lehrpersonal an.

Akteursgruppen
. =
3 | 2|2 .
. c c
) ° ol ® 2 .2 g o]
. o g S o E|l oo I g 5 g —"g) g ;.?.
Empfehlung fiir Zielgruppen und Inhalte S| © 2 s |x<|lcs=E| § S| 3®| 5 < = | ®
. ? RN = = = ao|lEa| < c o = L. o £ >
von Lehrmodulen zur Nachhaltigkeit SE|l © ] 2 |<XE|=53| @ g olEG| 5 S | E
eS| = 5 o |o8|T2| © ~e8leE5| 2 o [0 g
S| 2 < c zc|leEs|l = >332l 52 = c e
€ = €] © S |5l aoel| = = 22z 2 s |82
SEE|e| s |53|ae| 5| S |E8|ss| 3| 5|53
2S5| E|la|la|zalas| a| & |Sh(zal =| o |Zz0
- o~ ™ < 0 © ~ © o = b o ®
Lehrmodul-Element 1 | | Allgemeine Einfilhrung zum Thema Nachhaltigkeit
Lehrmodul-Element 2 Vertiefung nachhaltigkeitsrelevanter Methoden fir ...
Bauleitplanung (0]
Bedarfsplanung o ol @ ® | O ® (O
c
£ |Ausschreibung e 0O 0| (0| O o
“g Bauwerksdiagnose o o 0|0 | ® | O o
>
= |Obijekt-Rating O] O [ ) { I
(]
3 | Grundstiicks-/Immob.bewert. 0O|0]|O [ ] ® | O
<
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Abb. 36 Empfehlungen fir die Gestaltung der Lehrmodule fiir die Akteure.

(@ = hohe Relevanz // O = maRige Relevanz).

Abb. 36 zeigt den Vorschlag des Bearbeiterteams zum Aufbau der Lehrmodule in Bezug
auf die Akteure. Die Relevanz einzelner Methoden fir die jeweiligen Akteursgruppen ist
dort gekennzeichnet.

Um konkrete Empfehlungen bezulglich der Einfuhrung und dem Aufbau neuer Lehrmodu-
le abgeben zu konnen, ist eine intensive Zusammenarbeit mit den Bildungsinstituten der
jeweiligen Berufsgruppen erforderlich. Hierzu ist geplant, eine zweite Phase dieser Un-
tersuchung durchzufihren (vgl. Abs. 1.8.2).
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1.8 Schlussbemerkungen

Zur Bearbeitung der Aufgabe wurden die Schlisselakteure, ihre Berufsbilder und
die in der Praxis angewendeten Methoden zur Entscheidungsfindung auf die Be-
ricksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekte hin untersucht. Expertengesprache lie-
ferten zuséatzliche Erkenntnisse zur aktuellen Bildungssituation und Hinweise zur
moglichen Implementierung neuer Lehrmodule mit Nachhaltigkeitsbezug. Daraus
lieBen sich grundséatzliche Empfehlungen fur die Entwicklung und Umsetzung her-
leiten.

In einer moglichen zweiten Projektphase sind diese Empfehlungen bei der konkre-
ten Vorbereitung neuer Lehrmodule als Eckpunkte von Relevanz. Die Ausarbeitung
soll in enger Zusammenarbeit mit den Bildungsinstituten erfolgen.

1.8.1 Zusammenfassung

AbschlielRend werden nun die wesentlichen Inhalte und Erkenntnisse der vorangegange-
nen Abschnitte kurz zusammengefasst. Anhand der Chronologie kénnen Verstandnis und
Vorgehensweise der Arbeit noch einmal nachvollzogen werden.
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Abb. 37:  Vorgehensweise und Verstandnis der Arbeit
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2.

Aus der Gesamtheit der Beteiligten und Betroffenen von Immobilienprojekten —
den Stakeholdern — wurde durch das Bearbeiterteam eine nennenswerte Aus-
wahl von 23 Akteuren untersucht. Daraus waren diejenigen Akteure zu ermit-
teln, die als Schllisselakteure tber besondere Kompetenzen und Einflussnahme
verfugen (vgl. Abs. 1.3). Die Schlisselakteure zur Umsetzung von Nachhaltig-
keit bei Immobilienprojekten wurden identifiziert durch ...

a. ... die Haufigkeit ihrer Entscheidungsbeteiligung bei vielen Anlassen im
Lebenszyklus eines Gebaudes (vgl. Abs. 1.3.2). Sofern Akteure zu den
Entscheidungstragern bei richtungsweisenden Anlassen und Fragestellun-
gen gehoren, sind sie der Gruppe der Schllsselakteure zuzuordnen.

b. ... die Ausibung von mehreren Rollen (vgl. Abs. 1.3.1). Einige Akteure
spielen im Netzwerk der Beteiligten nicht nur eine einzi