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Vorwort

Die Transformation des Nichtwohngebiudebestands hat begonnen. Der Ubergang
zu einem nachhaltigen Gebdudebestand auf der Stadtebene kann nur durch drei
Strategieansatze erfolgreich gelingen. Effizienz (besser), Konsistenz (anders) und
Suffizienz (weniger) ist gefragt. Auf diese Ansdtze bzw. auf die Grundlagen und ihre
Wirkungsanteile beim Umbau des Nichtwohngebaudebestands gehe ich im Buch noch
ndher ein.

Auf der hier im Fokus stehenden Gebdudeebene sind die Effizienz- und die Konsis-
tenz-Strategie relevant. Vereinfacht ausgedriickt: Der Energieverbrauch ist zu senken
und die erneuerbaren Energieanteile sind zu steigern.

Das Buch soll daher auf der Gebaudeebene dazu beitragen, den zukiinftigen Energie-
verbrauch zu senken und eine energieeffiziente Gebdudeplanung erfolgreich durch-
zufithren. Ebenso soll die Bewusstseinsbildung bei den verantwortlichen und mitwir-
kenden Akteuren unterstiitzt werden.

Fiir die Verantwortlichen auf der Gebdudeebene nutze ich gerne den allgemeinen
Begriff »Planer«, wenn ich technische Akteure rund um den Nichtwohngebaudesek-
tor ansprechen méchte. Gemeint sind Architekten, Ingenieure der Gebaudeausriis-
tung, Bauingenieure als Objektplaner, Tragwerksplaner, Bauleiter, Kalkulatoren und
Baubetriebler, Bauphysiker, Energieberater, aber auch Stadtplaner, Facility Manager,
Wirtschaftsingenieure, Projektmanager, Fachleute mit Abschliissen im Holzingenieur-
wesen, Bauerhaltung, Gebdude- und Immobilienmanagement, Immobiliengkonomie,
Baumanagement, Green Building und in der Energie- sowie Versorgungstechnik.

Die Auflistung kdnnte so weiter gehen, was verdeutlichen soll, dass der klassische
akademische Ausbildungsweg zum Architekten oder Bauingenieur die Lebenswelt
heute nicht mehr ausreichend beschreibt. Viele Disziplinen und Ausbildungen brin-
gen insgesamt die modernen »Planer« hervor, mit spezialisierten Fachausrichtungen
und Kenntnissen.

Fiir mich personlich gilt jedoch immer noch, dass idealerweise ein Verantwortlicher
benannt werden kann, unabhdngig von der akademischen Grundausrichtung, der das
Projekt zum Erfolg fiihrt. Dieser muss rund um die Immobilie ein interdisziplindres
Know-how haben und den heutigen Anspriichen gerecht werden. Dabei kann er sich
durchaus zuarbeiten lassen. Der Verantwortliche im Hochbau wird in der Regel immer
noch als Architekt bezeichnet. Dass eine Gesamtverantwortung notwendig ist, ldsst
sich auch nach wie vor durch das Prinzip der gesamtschuldnerischen Haftung des
»Planers« verdeutlichen.
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. Vorwort

Die obige Auflistung der am Bau Beteiligten zeigt, dass der Architekt bei der Projek-
tabwicklung, je nach Projektstruktur, heute nur eine Teilleistung beisteuert, zum Bei-
spiel bei der allgemeinen Entwurfsgestaltung. Bei vielen Bauvorhaben wird der Archi-
tekt je nach Vergabemodus (Generalunternehmer usw.) lediglich mit der erwdhnten
Teilleistung beauftragt. Wer ist also bei solchen Konstellationen der Gesamtverant-
wortliche fiir die Planung und Ausfiihrung, und wer behilt die komplexen Wechsel-
wirkungen im Blick? Wer reagiert erfolgs- und zielorientiert fiir das Projekt bzw. fiir
den Bauherrn auf unvorhersagbare Einfliisse, die beim Bau infolge der Komplexitdt
und steigenden Anforderungen weiter zunehmen?

In unserem Planungsbiiro fiir Architektur und Bauingenieurwesen leisten wir eine
groRe Bandbreite, die fiir den Planungs- und Bauprozess eines Gebdudes notwendig
ist und stellen damit den von mir bezeichneten »Verantwortlichen« dar. Wir fiihlen
uns gesamtverantwortlich im Sinne des Projektes. Insbesondere aus technischer und
wirtschaftlicher Sicht. Von daher bin ich vorgepragt und finde mich noch nicht wirk-
lich in dem Angebot vielzdhliger Ausbildungsmoglichkeiten zurecht, die am Ende
moglicherweise viele Spezialisten hervorbringen, aber keinen »Verantwortlichen«.

Dies soll keine Kritik sein, sondern eher zum Nachdenken anregen, wie die Komple-
xitdt am Bau zukiinftig im Sinne der Gebdude und ihrer Eigentiimer sowie Nutzer
organisiert werden kann.

Der listengefiihrte Bauvorlageberechtigte hat eine bauordnungsrechtliche und sowie-
so eine werkvertragliche Verantwortung. Listengefiihrte werden in aller Regel von
Architekten und Bauingenieuren reprasentiert. Wie kann in Zukunft die Mitwirkung
einer Vielzahl von Beteiligten und Fachplanern mit unterschiedlichen Ausbhildungs-
schwerpunkten im Sinne der werkvertraglichen und projektspezifischen Verantwor-
tung organisiert werden?

Diese Frage ist von Bedeutung, da nach dem jetzigen Trend die werkvertraglichen
Hauptverantwortlichen unter Beriicksichtigung der Komplexitdt und der Mitwirken-
den unverhaltnismaRig oder auch zu Unrecht die gesamtschuldnerische oder auch
teilschuldnerische Verantwortung tragen.

Mit Blick auf die politischen und stddtebaulichen Ziele sowie die Vielzahl von Bau-
produkten sind auch hier Verantwortliche zu finden. Auch diese Akteure tragen eine
gewisse Verantwortung dem Planungs- und Bauprozess gegeniiber, da die Kunst der
Gesetzgebung und die Einfachheit der Normengestaltung mit einer leicht verstand-
lichen Sprache ein Stiick weit verloren gingen. Dazu iiberfluten Bauprodukte den
Markt, sodass ein Uberblick und ein Abgleich mit »zugelassenen Bauprodukten« fiir
die Verantwortlichen und Handwerker in der Praxis nur noch sehr schwierig mdglich
ist. Langzeiterfahrungen liegen ebenso wenig vor.
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Das Buch soll von daher auch dazu beitragen das Verstandnis und das Know-how im
Teilbereich der energieeffizienten Gebdudeplanung bei Nichtwohngebduden zu erho-
hen, damit die Planung und Umsetzung fiir jeden erfolgreich verlduft.

Der Planer muss die energieeffiziente Teilplanungsaufgabe rechtzeitig in den gesam-
ten Planungsablauf integrieren - hausintern oder durch externe Fachplaner. Dies ist
auch fiir ihn nur dann wiederum effizient mdglich, wenn der Planungsbeitrag wert-
geschatzt wird, rechtzeitig erfolgt und integral in Abstimmung mit der Tragwerkspla-
nung und der Gebdudetechnik durchgefiihrt wird.

Viele Umplanungen und sich wiederholende Tatigkeiten kdnnen dann entfallen. Auch
dies ist eine energieeffiziente Vorgehensweise, gerade unter Beriicksichtigung des
Kosten- und Termindrucks am Bau sowie mit Blick auf die Vermeidung von Fehlern
und Mangeln.

Integrale, kommunikative und kooperative Planungs- und Bauprozesse liegen mir
insbesondere auch als Lehrbeauftragter fiir Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft an der Hochschule Mainz (Bauingenieurwesen/Gebdude- und
Immobilienmanagement) am Herzen.

Das Buch soll zusatzlich Stadtplaner, Klimaschutzbeauftragte und politische Akteure
ansprechen, die sich nicht in der Tiefe mit der konkreten Gebaudeebene beschaf-
tigen. Fiir diese Interessierten werden rund um die Nichtwohngebdude bzw. den
Nichtwohngebdudebestand die Umsetzung politischer Ziele, Handlungsempfehlun-
gen, Investitionskostenbetrachtungen und wissenswerte Trends aufbereitet.

Ich wiinsche allen Planern, Projektbeteiligten und Akteuren eine energieeffiziente
und agile Projektbearbeitung sowie erfolgreiche Beteiligung bei der Transformation
des Nichtwohngebdudebestandes, und dass das Buch uns allen einen Nutzen bringt.

Ihr Dr.-Ing. Achim Hamann, Roxheim bei Bad Kreuznach, Juni 2016

Gebdude, die klimaneutral existieren,
sind als zukunftsfihig zu honorieren.

Nicht ldnger richtungsblind,
denn Suffizienz gewinnt.

Ressourcen effizienter nutzen,
die Umwelt weniger verschmutzen.

Die Wirtschaft kann florieren,
ohne Gletschereis zu verlieren.

Kerstin Hamann
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Teil I: Einfiihrung

1 Einleitung

Die Bezeichnung »Effizienzhaus« wurde durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) gepragt.

Er ist kein bauordnungsrechtlicher Begriff, hat jedoch inzwischen einen unwiderrufli-
chen Einzug ins Vokabular der Fachwelt und bei Immobiliennutzern gefunden. Selbst
der Qualifikationsstatus der Fachleute richtet sich an diesem Begriff aus. Erst nach
Erfiillung von zusatzlichen Qualifikationsvoraussetzungen wird der »Energieeffizienz-
Experte« gelistet. Nur der Listeneingetragene darf sich so nennen und Unterlagen zu
den Forderprogrammen des Bundes erstellen.

Bei Wohngebduden dreht sich bereits seit Jahren alles um einen Effizienzhaus-
Standard mit dem Ziel Gebdude energieeffizienter zu machen und fiir Bauwillige
Forderantrdge fiir Neubauten oder SanierungsmaRnahmen stellen zu kdnnen. Welche
Berechnungsmethoden und welches Fachwissen zu einem Effizienzhaus fiihren, ist
den Antragstellern in der Regel einerlei. Im Ergebnis sollen Fordermittel bzw. giins-
tige Darlehen flieRen.

Dem Fachmann bleiben die Differenzierung und das Know-how zu den unterschied-
lichen Effizienzhaus-Standards vorbehalten. Meine Erfahrungen haben mir gezeigt,
dass das Interesse an der Umsetzung eines qualitativ hochwertigen Effizienzhaus-
Standards bei Wohngeb&duden durch die Beratungen erst geweckt werden muss.

Oftmals reicht dem Antragsteller beispielweise beim Neubau ein KfW-70-Effizienz-
haus-Standard. Welche weiteren MalRnahmen, ob nur als rechnerische, detailliertere
Betrachtungen oder bauliche MaRnahmen beispielsweise zum KfW-55-Effizienzhaus
fithren, kommen oftmals im Planungsprozess nicht zum Ansatz. Dadurch wird die
Chance auf eine verbesserte Fordermittelausnutzung und eine energieeffizientere
Gebdudequalitdt vertan, ohne relevante Mehrkosten zu verursachen.

Werden Statistiken betrachtet, kann dies belegt werden. Im Neubaubereich konnen
etwa 80 % der Antrdge einem KfW-70-Effizienzhaus zugeordnet werden, was im Grun-
de nur das Mindestziel beim Neubau darstellt und inzwischen dem Neubau-Standard
entspricht. Lediglich rund 20% der Neubauobjekte beziehen sich auf einen héheren
Standard, den KfW-55- bzw. KfW-40-Effizienzhaus-Standard.*

1 vgl. IWU Darmstadt, Fraunhofer IFAM, 2013, S. 52, Tabelle 27

15



n Einleitung

Im Wohnungssanierungsbereich stellen nur 16 % der Antragsteller einen Forderantrag
zu einem Effizienzhaus-Standard, wobei davon wiederum nur ein sehr geringer Anteil
hochwertige Effizienzhduser hervorbringt. Demgegeniiber beziehen sich jedoch 84 %
der Antrage lediglich auf EinzelmaBnahmen und nicht auf eine Gesamtbetrachtung.?

Dies zeigt, dass noch viel Potenzial im Umgang mit planerischen und rechnerischen
Losungen zu einem qualitativ hochwertigen Effizienzhaus-Standard sowie bei der
Umsetzung besteht.

Der Leitfaden im Buch soll helfen einen Effizienzhaus-Standard bei Nichtwohngebau-
den zu erreichen und gleichzeitig den zuvor skizzierten bisherigen Entwicklungen bei
den Wohngebduden im Bereich der Nichtwohngebdude entgegenzuwirken, sprich das
Potenzial zu nutzen.

Die Férderung von Nichtwohngebduden wird erst seit dem 01.07.2015° durch die KfW
(Programm 276/277/278) begiinstigt. Somit sind nunmehr auch Nichtwohngeb&dude-
Effizienzhduser ins Leben gerufen worden. Dies erfolgte im Auftrag des Bundesmi-
nisteriums fiir Wirtschaft und Energie (BMWI) und soll nun endlich auch die ener-
getische Sanierung und den energieeffizienten Neubau im Nichtwohngebdudesektor
befliigeln.*

Auf Grund der anvisierten politischen Klimaschutzziele bis zum Jahr 2050 und dem
angestrebten klimaneutralen Gebdudebestand, wird es fiir diese MaRnahme »aller
hochste Eisenbahn«, da die beheizten Nichtwohngebaude bisher bei den Betrachtun-
gen stark vernachldssigt wurden.

Und das, obwohl diese bundesweit im Raumwarmebereich einen Anteil an den Koh-
lendioxid (CO,)-Emissionen von etwa 42 % verursachen und im Jahr rund 105 Milli-
onen Tonnen CO, durch die Beheizung der Nichtwohngebdude emittiert werden. Im
Vergleich werden durch ihre Beheizung der Wohngebaude etwa 142 Millionen Tonnen
0, im Jahr ausgestoRen (Stand 2010).°

Dieser Leitfaden stellt zundchst einleitend in Teil I die Historie der Nichtwohngebau-
de in groben Ziigen dar und beschaftigt sich dann zur allgemeinen Aufarbeitung mit
der historischen Entwicklung der Anforderungen an den Warmeschutz. Dabei werden
aktuelle Entwicklungen zu Building Information Modeling, zwecks Verbesserung der
Projektarbeit, mit betrachtet.

vgl. IWU Darmstadt, Fraunhofer IFAM, 2013, S. 14, Tabelle 5
vgl. KfW-Bank, 2015

vgl. KfW-Bank, 2015

vgl. Hamann Achim, 2014, Anhang, S. 74
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AnschlieRend wird die Vielfaltigkeit der Nichtwohngebaude und ihre Nutzungen vor-
gestellt und die politischen Klimaschutzziele vertieft, bei denen insbesondere auch
die Nichtwohngebdude ihren Anteil leisten miissen. Dieses Kapitel soll den Leser
gedanklich von der Gebdudeebene auf die Betrachtungen zur Stadtebene fiihren,
damit der notwendige Handlungsfahrplan auf der Gebdudeebene erkannt wird.

In Teil II folgt der eigentliche Leitfaden. Es wird auf die wesentlichen, aktuellen
Anforderungen, die bei den Berechnungen und Planungen zu einem Effizienzhaus zu
beachten sind, eingegangen.

Der Leitfaden zeigt die relevanten Bereiche mit Bezug zur Gebdudehiille und Gebau-
detechnik, die Vorgehensweise sowie Wechselwirkungen und Optimierungsmdglich-
keiten bei der energetischen Bilanzierung von Nichtwohngebduden auf. Insbesondere
ist es fiir die beteiligten Planer wichtig zu wissen, wie mit den vielen Parametern und
Vorgaben auf Grund der Anforderungen im Sinne der Berechnungsgrundlagen umzu-
gehen ist. Beispielsweise werden Warmebriickenberechnungen und deren Einfluss auf
die Bilanzierung aufgezeigt.

Wie fiihren all diese Zusammenhange zu einem Nichtwohngebaude-Effizienzhaus?

Zur Beantwortung dieser Frage werden Beispiele zu sechs unterschiedlichen Nicht-
wohngebdudetypen dargestellt, die die Vorgehensweise zum Erreichen eines Effizi-
enzhaus-Standards verdeutlichen und den Planern Hilfestellungen liefern soll.

Der Leitfaden ersetzt nicht die Auseinandersetzung mit den Anforderungen und soll
auch diese nicht umfanglich im Sinne von »copy and paste« darstellen. Der Leit-
faden soll eher einen Uberblick zu den wirkenden Parametern und deren Einfliissen
geben. Ziel soll es sein, dass sich die Planer bzw. Beteiligten mit der Optimierung der
Bilanzierung nach den derzeitigen Ansdtzen und der Nachhaltigkeit von beheizten
Nichtwohngebduden beschaftigen.

In Teil III wird ein Blick auf die Immobiliendkonomie in Bezug auf Bestandsmo-
dellierung und Abschatzung von Investitionskosten zu Nichtwohngebduden gewagt.
Dies soll den Blick des Lesers wiederum auf die Stadtebene lenken und eine ganz-
heitliche Betrachtung anregen. Kommunen und Klimaschutzbeauftragte kdnnen mit
der aufgezeigten Vorgehensweise Abschatzungen zu dem in der Regel unbekannten
Nichtwohngebdudebestand durchfiihren. Hierdurch kénnen wertvolle Daten fiir die
Finanzwirtschaft, die Politik und somit auch fiir die gesamte Gesellschaft oder Volks-
wirtschaft auf einfachem Wege gewonnen werden.

Mit einigen abschlieRenden Trends wird die Thematik abgerundet und der Warme-
sowie Strommarkt verkniipft. Zukiinftig wird kein Strommarkt ohne die Integration
des Warmemarktes und somit der Gebdude in den komplexer werdenden Systemen
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n Historie der Nichtwohngebaude

sinnvoll zu betreiben sein. Die elektrische Energie (zum groRen Teil aus erneuerbaren
Energien) wird in Gebduden in Form von Warme oder Kdlte gespeichert.

In Teil IV wird im Rahmen eines Ausblicks bzw. Fazits versucht die Notwendigkeit
einer nachhaltigen Betrachtung auf der Gebaudeebene nochmals zu verdeutlichen,
da ein Gebaude ein langlebiges Wirtschaftsgut ist und einmal gebaut fiir Jahrzehnte
keine relevanten Veranderungen mehr mdglich sind. Diese Veranderungen werden
jedoch heute gebraucht, damit ein zukunftsweisender Weg eingeschlagen wird. Die
KfW-Forderung zu Nichtwohngebduden ist ein erster Ansatz.

2 Historie der Nichtwohngebaude

Beim Versuch sich den Nichtwohngebduden historisch zu ndhern, muss zunachst die
Differenzierung »beheizt« oder »unbeheizt« unberiicksichtigt bleiben. Aus heutiger
Sicht interessieren uns mit Blick auf eine energieeffiziente Bau- und Betriebsweise
die beheizten Gebaudetypen. Heizen konnten die Menschen frither nur mit Holz und
unter Nutzung von thermalen Quellen. Erst das Industriezeitalter hat vieles veran-
dert.

2.1 Das vorindustrielle Zeitalter bis heute

Betrachtet man die Entwicklung der Menschen in Bezug zur europdischen Baukunst
von der Antike bis zur Gegenwart, sind als erstes die Sakralbauten zu nennen. Die
Tempel der Antike waren offen gestaltet und zwangslaufig unbeheizt. Eventuell
waren einzelne, heute sagen wir dezentrale Feuerstellen vorhanden. Dies kennen wir
zumindest von Burgen und Schlossern. Spdter entstanden Kirchen und Kathedralen.

Die romische Basilika wurde als iiberdachter Marktplatz und spater als Gerichtsgebau-
de genutzt. Der Markt war von zentraler Bedeutung. Bei allen Vélkern hatte der Han-
del eine fundamentale wirtschaftliche Bedeutung. Neben der Infrastruktur mussten
Bauten geschaffen werden, damit die Ware den Endkunden angeboten werden konn-
te. Das Forum Traianum in Rom beherbergte etwa 150 Geschdfte und Werkstatten.®

Das Stadtbild der Antike wurde ergdnzt durch Gebdudetypen wie Stoa (Lehrgebdude),
Theater, Gymnasium, Altar und Bibliothek. Dabei kam bereits der Stockwerksbau
zum Einsatz. In spateren Jahrhunderten entstanden rémische und gotische Baustile.
Zentral-und Saalbauten werden unterschieden. Die Germanen kannten lediglich die
Holzbauweise. Steinbauten entstanden dort erst ab dem 5. Jahrhundert. Germanien

6  vgl. Bussagli, Marco, 2004, S. 47, 72
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hatte im Mittelalter keine stddtebauliche Tradition. Der Adel nutzte Burgen und
landliche Hofe. Konige und Kaiser zogen von Pfalz zu Pfalz ohne festen Wohnsitz.’

Als die Stadtbevdlkerung zunahm und der Handel ein Wachstum erfuhr, wurden auch
vermehrt Verwaltungsgebdude (Rathaus) und Markte notwendig. Der Markt umfasste
einen freien Platz mit umlaufenden Laden, Speichern, Kaufhdausern oder branchen-
spezifischen Ansiedlungen. Natiirlich entstanden auch die Stadthduser mit einer
Mischnutzung von Wohnen, Werkstatt oder Laden in einem Gebdude. Weiterhin sind
die Gilde- und Zunftgebaude mit beispielsweise Zunftstube, Trinkstube und Verwal-
tungsraumen zu nennen. Der ortliche Bedarf wurde im Schuhhaus, im Kornhaus, in
der Brotbank und der Fleischhalle gedeckt. Zuriickgehend auf Klosterschulen ent-
standen Universitaten. Krankenhduser und Altersheime gab es in der Stadt oder im
Kloster und waren oft eine Stiftung reicher Ziinfte oder Biirger. Dorfanlagen wuchsen
durch Zuzug von Handel und Gewerbe schnell an.?

Auch in dieser Zeit waren das stdadtebauliche Bild und die Stadterweiterung unter
anderem bereits vom Wirtschaftsbau geprdgt. Wahrend der Renaissance und des
Barocks sollten Idealstddte entstehen. Neue Bautypen fiir Verwaltung, das Gericht,
fiir das Berufsheer mit Kaserne, Stallungen und Zeughaus entstanden.’

Spater im 19. Jahrhundert fand der neugotische Stil gegen den Trend des Klassizismus
beispielsweise beim Parlament in London (Houses of Parliament) wieder Beachtung™,
eines der weltweit bekanntesten Nichtwohngebdude neben dem Louvre in Paris und
dem Reichstagsgebdude in Berlin. Natiirlich sind auch die ehemaligen Zwillingstiirme
von New York, der mischgenutzte Burj Khalifa in Dubai als das hochste Gebaude der
Welt oder das Opernhaus in Sydney, welches zeitweise als das futuristischste Gebaude
der Welt™ galt, als international bekannte Nichtwohngebiude mit Nichtwohnnutzung
zu nennen. Viele andere konnten erganzt werden, um die Beriihmtheit und den
gesellschaftlichen Stellenwert von beheizten Nichtwohngebduden herauszustellen.
Abbildung 1 zeigt Beispiele zu den erwdhnten Bauwerken.

vgl. Koch, Wilfried, 2003, S. 25f., 44, 56, 394

vgl. Koch Wilfried, 2003, S. 340, 347, 351, 357-359, 396
vgl. Koch Wilfried, 2003, S. 404f.

vgl. Bussagli Marco, 2004, S. 330f.

vgl. Bussagli Marco, 2004, S. 358
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Abbildung 1: Beriihmte Nichtwohngebdude (teils mit Mischnutzung) heute [Fotos: Achim
Hamann]

Der Louvre erhielt in den 80er Jahren die bekannte Glaspyramide, flankiert von zwei
kleineren. Damit wurde der chinesische Architekt weltberiihmt. Ein Vergleich sagt
aus, dass nur die Spitze des Eisberges oberirdisch erkennbar ist. Der wichtigere Teil
des heutigen Museums liegt unter der Erde.*

Am Beispiel des Louvre konnen viele Baustile und Nutzungen von der mittelalter-
lichen Burganlage iiber eine Kdnigsresidenz oder eine militdrische Nutzung bis hin
zum groRten Museum der Welt in der Gegenwart aufgezeigt werden. Das Beispiel soll
aufzeigen, dass die Nichtwohngebdude der Vergangenheit diverse Epochen wie die
Romanik, die Gotik, die Renaissance, den Barock, den Klassizismus und den Historis-
mus erlebten, wobei sich je nach Region (zum Beispiel Frankreich, England, Italien)
die Baukunst unterschiedlich entwickelte.

Mit einem abschlieRenden Beispiel springen wir, bevor das Zeitalter der Industria-
lisierung umrissen wird, in die heutige Zeit und zur gebauten Nichtwohngebdude-
Nachhaltigkeit. Gemeint ist das Bundesumweltministerium in Berlin. Es wird als
Okologisches Musterhaus bezeichnet. Der Neubauteil sollte den Passivhausstandard
erreichen. Im Sinne des Energiemanagements kommen Technologien wie die Brenn-
stoffzelle, Photovoltaik, Fernwarme und -kilte, Geothermie und die Abwasserwarme-
nutzung zum Einsatz.™

12 vgl. Bussagli Marco, 2004, S. 364
13 vgl. BMU, 2011, S. 10-14
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2.2 Das Industriezeitalter und die Moderne

Wir bewegen uns nun auf unserer kleinen Zeitreise in Richtung der Moderne. In
Zentraleuropa reprdsentieren die Bauten aus dem Industriezeitalter das, was wir
heute kennen. Das Vorindustrielle ist dagegen bis auf Sakralbauten klein in allen
Verhaltnissen. Das vorindustrielle Wirtschaften ist heute nicht mehr sichtbar. Dazu
kommt, dass die mittlere Standzeit von Bauten stetig zuriickgeht. »Je jiinger ein
Baubestand, desto geringer seine Aussicht auf Uberleben.« * War die erste Phase
der Industrialisierung noch vom Historismus geprdgt, verursacht heute die vorherr-
schende Entwicklung im Bauwesen ein Vielfaches an Stoffumsatz und der Trend geht
noch weiter. Auch der Industrialisierungsprozess als solcher ist global gesehen langst
nicht abgeschlossen. Mancherorts wird dagegen von postindustriellen Gesellschaften
gesprochen, in der sich die Umlaufzyklen verkiirzt haben.

Zuriick zu vorindustriellen Jahrzenten. In dieser Zeit wuchs die Wirtschaft nur langsam
und das Gewerbe war handwerklich und heimgewerblich organisiert. Nach Beendi-
gung der Feudal- und Zunftordnung und Schaffung von Gewerbe- und Niederlassungs-
freiheit sowie einer verbesserten Rechtssicherheit wuchsen die privatwirtschaftlichen
Initiativen an. Der Eisenbahnbau ab etwa 1840 beschleunigte die Prozesse und zog
den Maschinenbau und die Stahlproduktion mit. Das Gewerbe wurde vielfach durch
GroRbetriebe ersetzt. Es folgte eine sprunghafte Entwicklung. Auch das Bauwesen
musste sich an diese Herausforderungen anpassen. Es entstanden neue Tatigkeitsfel-
der, wie der Bereich der Energieversorgung und der Infrastruktur. Gleichzeitig muss-
ten groRBvolumige Bauleistungen erbracht werden, wodurch industriell hergestellte
Bauprodukte zum Einsatz kamen. Parallel entstanden die notwendigen Transportwege
und der Versandhandel. In einer Phase der Hochindustrialisierung verlor die Textilin-
dustrie im Vergleich zur Elektroindustrie und zur Chemischen Industrie an Bedeutung.
Weiterhin etablierte sich die Automobilindustrie. Das Bauwesen beschaftigte sich mit
verdanderten Bauaufgaben, beispielsweise zu Ministerien, Warenhdusern, Universita-
ten oder Krankenhdusern. Beton kam zunehmend mehr zum Einsatz. Im Weiteren war
der Prozess auch von den Weltkriegen, der Riistungsindustrie und dem Wiederaufbau
gepragt.’®

Ab etwa 1900 wird von der Epoche der »Moderne« gesprochen.

Moderne Bauformen fanden sich fiir Angehorige einer Maschinenfabrik zum Beispiel
bei einem Gasthaus in der Gartenvorstadt Werderau bei Niirnberg oder am Beispiel
des Geschaftshauses B.G. Teubner in Leipzig wieder.” Diese Bauten sind in alten,

14 vgl. Hassler Uta; Kohler Niklaus, 2004, S. 7

15 vgl. Hassler Uta; Kohler Niklaus, 2004, S. 6-8, 13f.

16 vgl. Hassler Uta; Kohler Niklaus, 2004, S. 16-18

17  vgl. Moderne Baukunst, 1909, Heft 2, S. 313 und 350 sowie S. 66-67
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hier zitierten Verdffentlichungen, bildhaft und mit vielen Zeichnungen abgebildet.
Genauso fiihlte ich mich bei der Recherche inspiriert vom Volkshaus in Bern, dem
Hamburger Kontorhaus »Klosterhof«, einem Entwurf fiir eine Netzfabrik in Itzehoe
und von Entwiirfen bzw. Wettbewerbsentwiirfen fiir eine Schule in Arnstadt, einem
Kurhaus und vom Haus der Dresdener Kaufmannschaft mit Handelsschule.®®

Mit dem Lehrbuch »Bauentwurfslehre« von Ernst Neufert wurden seit 1936 viele
Kenntnisse zum Entwurf diverser Nichtwohngebdudetypen verdffentlicht. Ich selbst
besitze eine friihe Ausgabe aus dem Jahr 1938" und aus dem Jahr 1962%. Im Ver-
gleich zur heutigen Zeit hat sich bei den Nichtwohngebauden nichts Wesentliches ver-
andert. Folgende Hauptnutzungstypen werden im Sinne der Gebdudekunde (beheizte
Nichtwohngebdude) in den Lehrbiichern beschrieben: Kinderheime, Schulen, Jugend-
herbergen, Schulheime, Gesellenheime, Hochschulen, Zeichenrdaume, Biirobauten,
Banken, Hochhauser, Warenhduser, Laden, Werkstatten, Fabriken, Flughafen, Gast-
statten, Hotels, Theater, Lichtspielhduser, Sporthallen, Hallenbader, Krankenhduser
und Kirchen. In der Ausgabe von 1962 dhnelt sich die Auflistung.

Zu den Industrie- oder Fabrikbauten werden Flach- und Geschossbauten unterschie-
den. Aus eigener Erfahrung kann ich bei diesen Typen fast nur von Flachbauten
berichten.

Die Nachkriegsbauphase hat ab den 50er Jahren einen Baustil ausgebildet.

Der Baustil der 50er Jahre wird beispielsweise durch das Zentrum von Vallingby bei
Stockholm reprasentiert. Das Zentrum verfiigt Giber Laden und Biiros, Restaurants,
Verwaltungen, Geschaftsgebdude, eine Klinik, Theater, Kino usw. Die Fassaden haben
schiitzende, auskragende Vordacher. Die Warenanlieferung erfolgt unterirdisch. Das
Zentrum sollte ein Mittelpunkt fiir Tausende werden, die das Landleben aufgaben.
Weitere Beispiele sind die Bohmler-Passage in Miinchen, eine Zylindershedhalle fiir
eine Gummibandweberei in St Galen oder eine Autoreparaturwerkstatt in Kornwest-
heim. Die Gebdude sind duBerlich geprdgt von Fenster- und Schaufensterfassaden,
Wellplatten- und Fliesenverkleidungen. Die Konstruktion besteht jeweils aus Stahl-
betonstiitzen und -bindern. Die Schalen der Zylindershedhalle sind aus Spritzbeton
hergestellt. Die Ddmmung wurde mit 2 cm Korkplatten ausgefiihrt.?*

Wird der Vor- und Nachkriegszustand im Bereich Wohn- und Nichtwohngebdudebe-
stand verglichen, ist eine deutliche prozentuale Zunahme mit Bezug auf die Nutzfla-
che festzustellen. Die Uberlebenswahrscheinlichkeit der jiingeren Bauten sinkt. In

18 vgl. Moderne Baukunst, 1910, Heft 5, S. 276f., 538f., 42ff.
19 vgl. Neufert Ernst, 1938

20 vgl. Neufert Ernst, 1962

21 vgl. Baumeister, 1956 S 209-211, S. 229f. und S. 236f.
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den letzten 150 Jahren hat sich ein historischer Verlust von etwa 300.000 Bauten
ereignet. Noch wird der Vorkriegsbestand in Deutschland auf 500.000 Nichtwohnge-
bdude geschatzt. In 50 bis 100 Jahren sind vermutlich die alten Bestdnde aufgege-
ben.?

Insgesamt kann daher von dem Verschwinden der Bauten des Industriezeitalters
gesprochen werden. Manche Bausubstanz bleibt uns als Industriedenkmal erhalten,
zum Beispiel die 1873 gegriindete Vélklinger Hiitte, die seit 1986 stillgelegt ist.

Abbildung 2: Weltkulturerbe V6lklinger Hiitte [Foto: Achim Hamann]

Das Verschwinden etlicher Bauten geht heute weiter. Die nachfolgende Abbildung 3
zeigt eine Zusammenstellung von Nichtwohngebauden, die unter eigener Beteiligung
unseres Bliiros inzwischen abgebrochen und ersetzt wurden.

22 vgl. Hassler Uta; Kohler Niklaus, 2004, S. 68f.
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Abbildung 3: Verschwundene Nichtwohngebdude [Fotos: Achim Hamann und RS-Plan AG]

Einen aktuellen Datenbestand zu den Nichtwohngebduden gibt es nicht. Im 20.
Jahrhundert wurde eine einzige Nichtwohngebaudezahlung (inkl. ehemalige DDR) im
Jahr 1950 durchgefiihrt.? Aktuell stehen jedoch Studien mit Schatzungen auf Basis
unterschiedlicher Ansdtze zur Verfiigung.

Industrie- und Produktionsgebdude nehmen nach wie vor einen wichtigen Stellenwert
ein. Dazu gesellte sich eine Vielzahl von Dienstleistungsgebduden, die nach dem
Strukturwandel an Bedeutung gewannen. Heute kdnnen wir uns in Deutschland auf

23 vgl. Hassler Uta; Kohler Niklaus, 2004, S. 119
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Grund der Verschiebungen am Arbeitsmarkt und der Beschéftigtenzahlen als Dienst-
leistungsgesellschaft verstehen.

2.3 Die heutige Dienstleistungsgesellschaft

Heute pragen Biirotiirme, Verwaltungsbauten und Einkaufsmarke das Stadtbild bzw.
die Peripherie. Gleichzeitig werden zusatzlich bei sehr groRen Konsumtempeln die
Freizeitgestaltung und der Lifestyle gepflegt. Auch sind beispielsweise Hotels im
Geb3udekomplex eingebunden.?

Ein Beispiel zur Dienstleistungsnutzung wird in der folgenden Abbildung 4 aufge-
zeigt. Hier ist ein zweistdckiger Biirotrakt aus Stahlbeton-Sandwichfertigteilen ent-
standen.

Abbildung 4: Neubau Biirotrakt [Foto: RS-Plan AG]

Mit dem sich beschleunigenden Nutzungsende im Nichtwohngebdudesektor geht der
Leerstand mit einher. Dieser kann im Dienstleistungssektor am Beispiel von Biiroge-
b3uden fiir das Jahr 2010% wie folgt fiir einige Stidte aufgezeigt werden:

e Berlin 8,5%
e Diisseldorf 11,2%
e Frankfurt 13,9%

e Hamburg 8,5%
e Koln 8,1%
e Miinchen 9,6%
e Stuttgart 6,1%

24 vgl. Bussagli Marco, 2004, S. 73
25 vgl. Jones, Lang & Lasalle, 2010, S. 2-14
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In der folgenden Abbildung 5 wird der Leerstand verdeutlicht. Der Leerstand breitet
sich auf Handelsimmobilien und sonstige Einrichtungen aus. Der Verfall ist unaufhalt-
bar. Die Flachen werden friiher oder spater ganzlich eingeebnet oder durch Ersatz-
neubauten umgestaltet und somit einer neuen Nutzung zugefiihrt. Oder es erfolgt
unmittelbar im alten Bestand eine neue Nutzung, zum Beispiel eine Wohnnutzung.

Abbildung 5: Beispiele zum aktuellen Leerstand im Nichtwohngebaudesektor
[Fotos: Achim Hamann]

Trotz des Leerstands werden einerseits Neubauten als Wirtschaftsqut und Inves-
titions- bzw. Verkaufsobjekt vorangetrieben. Andererseits sind beispielsweise auf
Grund von Verdnderungen in der Handelslandschaft und der resultierenden notwen-
digen Bauweise Neubauten aus Sicht der Akteure notwendig und der Bestand wird
aufgegeben. Auch fiihren Wachstumsaktivitaten an neuen Standorten zur Aufgabe
des Bestandes und zu einem Neubau. Dazu zdhlen oftmals groRflichige Gebdude-
strukturen.
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2.4  GroRflachige Nichtwohngebdude des Handels und
Gewerbes

Die Fassaden und Ddcher groRflachiger Gebaude werden oftmals aus Trapezblechen
oder Sandwichpaneelen hergestellt. Stahlbetonbauweise, auch in Fertigteilbauweise
oder Mauerwerksausfachungen kommen ebenso zum Einsatz. In Abbildung 6 sind
einige Beispiele der groflichigen Bauweise aufgefiihrt. In der Regel sind Verwal-
tungseinheiten angebaut oder eingeschoben.

Abbildung 6: Beispiele zur groRfldchigen Bauweise [Fotos: Achim Hamann]

Die Objekte nehmen inklusive der Aullenanlagen 80% bis 90% des Grundstiickes in
Anspruch. Lediglich die Restfldche steht beispielsweise als Griin- und Versickerungs-
flache zur Verfiigung. Der Befestigungsgrad ist demnach sehr hoch. Der natiirliche
Lebensraum und der Mutterboden werden durch die Ansiedlungen weiter verdrangt.
AusgleichsmalRnahmen miissen gefunden und umgesetzt werden. Fiir naturnahe Ent-
wasserungseinrichtungen ist dblicherweise kein Raum vorhanden. Unterirdische,
tiberbaute Rigolen, Kandle oder Riickhaltebauwerke kommen zum Einsatz.

Die Objekte entstehen auch oftmals auf bereits vorbelasteten Flachen, auch wenn
diese durch eine langere Zeit der Brache natiirlich erscheinen. Bodenverunreinigun-
gen werden angetroffen und im Zuge des Bauprozesses beseitigt oder zumindest ver-
ringert. Der Kampfmittelrdumdienst wird ebenso oft eingeschaltet, da die zu bebau-
ende Fliche durch die dokumentierten Bombenabwiirfe entsprechend als gefahrdet
eingestuft wird.
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2.5 Heutige Sanierungsprojekte

Aus warmeenergetischer Sicht ist unser aktueller Nichtwohngebaudebestand gepragt
von der Nachkriegsbauweise in den 50er bis 80er Jahren. Vielerorts sind nach aulRen-
durchlaufende Betonkonstruktionen mit nicht gedammten oder minimal geddmmten
Bauplatten bzw. Mauerwerksausfachungen oder Mauerwerksbauten mit Baumateria-
lien aus dieser Zeit vorhanden. Zum Erstellungszeitpunkt war fiir diese Objekte die
Welt noch in Ordnung. Heute stellen sie Sanierungsobjekte dar. In Abbildung 7 sind
Beispiele aufgefiihrt.

iy

Abbildung 7: Beispiele energetisch zu sanierende Objekte [Fotos: Achim Hamann]

Wahrend der Erstellung waren Nachhaltigkeitsthemen, Ressourcenschonung und der
Klimaschutz noch nicht in aller Munde und fand nicht anndhernd Einzug in die
Gebdudeplanung. Die Entwicklungen der folgenden Jahrzehnte bis hin zu den heu-
tigen Anforderungen hatte dann ihren »evolutiondren Lauf« genommen. Die alten
Objekte haben aus heutiger Sicht einen hohen Energieverbrauch und einen Heiz-
kennwert, der um mindestens den Faktor drei bis fiinf®® je nach Gebaudetyp gesenkt
werden kann und muss.

Zur Verdeutlichung werden in nachstehender Tabelle Beispiele zu mittleren Heiz-
kennwerten des Bestandes und in der Zukunft beabsichtigte zu einem Gebdudetyp in
Abhangigkeit von Baualtersklassen gegeniibergestellt.

26 vgl. Hamann Achim, 2014, S. 246, Tabelle 62

28



Zusammenfassung zum Sammelsurium der Gebdudetypen m

Beispiele zu Heizkennwerten, Gebaudetypen der Produktion:

Bestand:

Baualtersklasse A bis 1951 203 kWh/(m2-a)
Baualtersklasse B bis 1977 189 kWh/(m?2-a)
Baualtersklasse C bis 1994 168 kWh/(m?2-a)
Baualtersklasse D bis 2010 139 kWh/(m?2-a)
Zukunft:

Baualtersklasse E bis 2020 76 kWh/(m2-a)
Baualtersklasse F bis 2030 70 kWh/(m?2-a)
Baualtersklasse G bis 2050 50 kWh/(m?-a)

Tabelle 1: Beispiele zu Heizkennwerten des Bestands und in Zukunft [Quelle: Hamann Achim,
2014, S. 55 und S. 204]

Im kommunalen bzw. 6ffentlichen Bereich sind bereits unter dem Einfluss von For-
der- und Konjunkturprogrammen etliche SanierungsmaRnahmen realisiert worden. Da
der Wirtschaftshau jedoch zu etwa 82 %% die CO,-Emissionen aus der Beheizung der
Nichtwohngebdude verursacht, wird die sehr grol3e gesellschaftliche Aufgabe fiir die
Zukunft mit Blick auf den Wirtschaftsbau deutlich. Dariiber hinaus ist davon auszuge-
hen, dass der aktuelle Bestand der Gebaude des Wirtschaftsbaus energetisch gesehen
ilter ist, als die 6ffentlichen Gebdude.?® Von daher ist insbesondere in diesem Bereich
der Handlungsbedarf sehr grof3 und der Wirtschaftsbau tragt eine Schliisselrolle beim
Erreichen der Klimaschutzziele.

2.6  Zusammenfassung zum Sammelsurium der
Gebaudetypen

Zuvor wurden verschiedene Gebdudetypen, die auch bereits in der Antike ihren Stel-
lenwert hatten, aufgezeigt. Bildhafte Darstellungen zu aktuelleren Gebduden ergdnz-
te die historische Aufarbeitung. Insgesamt wird deutlich, dass eine Vielzahl von
Typen existiert und diese gerade mit Blick auf den Energieverbrauch in eine Systema-
tik eingeordnet werden sollten. In der folgenden Abbildung wird das Sammelsurium
von Typen nochmals zusammengefasst.

27 vgl. Hamann Achim, 2014, S. 113
28 vgl. Hamann Achim, 2014, S. 107
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