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Nachhaltiges Bauen in der Immobilienwirtschaft besitzt viele Facetten. Die Vielschichtigkeit
des nachhaltigen Bauens als Ergebnis der Komplexitat der Nachhaltigkeit verdeutlicht sich
an der Menge der im Bereich des Gebaudesektors existierenden, voneinander abweichen-
den Nachhaltigkeitsdefinitionen und Auslegungen. Eine Betrachtung der aktuellen Forschung
und Praxis zeigt konkret, dass die Integration der Nachhaltigkeit in die vorhandenen Immobi-
lienprozesse auf unterschiedliche Art und Weise mit abweichenden Zielen und Intentionen
geschieht. Die Mehrheit der nachhaltigen Ablaufe setzt sich mit einem zu erreichenden Zerti-
fikat als Zeugnis der realisierten, nachhaltigen Geb&udequalitat auseinander. Im Mittelpunkt
stehen dabei die Prozesse der vielzadhligen Bewertungs- und Zertifizierungssysteme. Auf der
anderen Seite beleuchten einige Ansatze das Vorgehen, eine nachhaltige Immobilie auch
ohne Zertifikat zu erhalten. Mit wenigen Ausnahmen basieren die dargestellten Prozessab-
folgen hauptséachlich auf einem bestimmten Immobilientyp oder/und einem geléaufigen Zertifi-
zierungssystem. Eine Allgemeingultigkeit in Bezug auf die Wahl einer Zertifizierung oder
Nicht-Zertifizierung, der Nutzungsart sowie den Einsatz von verschiedenen Bewertungs- und
Zertifizierungssystemen ist nirgends zu erkennen. Ein Ablauf zur Implementierung der Nach-
haltigkeit aus ganzheitlicher Perspektive ist nicht existent.

Instrumentalisierte Hilfsmittel zur Unterstitzung der Umsetzung der entwickelten Prozesse
liegen abschnittsweise vor, decken aber keinesfalls vollumfanglich die notwendigen Pro-
zessschritte zur Schaffung ganzheitlich nachhaltiger Immobilien ab.

Ziel der Arbeit ist es, im ersten Schritt ein allgemeines Prozessmodell zur Entwicklung nach-
haltiger Immobilien herzuleiten, welches die Nachhaltigkeit ganzheitlich beriicksichtigt. Das
entstehende Prozessmodell soll neben der Forderung der Nachhaltigkeit als integraler Be-
standteil der Immobilienprozesse die zusatzliche Aufgabe verfolgen, die Prozessqualitat im
Immobilienunternehmen zu sichern und zu steigern.

Zur Erfillung dieser Aufgaben werden im zweiten und dritten Teil der Arbeit durch die Spezi-
fizierung und unternehmerische Anpassung der im Prozessmodell enthaltenen Teilprozesse
und zugehdrigen Prozessmodule leicht handhabbare Werkzeuge erzeugt. Ferner dienen die
instrumentalisierten Hilfsmittel der Reduzierung des finanziellen und personellen Aufwands
sowie der Auseinandersetzung und Sensibilisierung der Stakeholder des Immobilienunter-
nehmens mit der Nachhaltigkeitsthematik. Der Weg zur Integration der Nachhaltigkeit in die
vorhandenen strategischen und operativen Prozesse ist geebnet.

Um die genannte Zielsetzung zu realisieren, schafft ein deskriptiver Grundlagenteil im ersten
Abschnitt der Arbeit die notwendigen Voraussetzungen, Eingrenzungen und Vorgehenswei-
sen zur Prozessmodellierung und -implementierung. Ausgangspunkt der Bildung eines all-
gemeinen Prozessmodells ist die Immobilienprojektentwicklung mit den einmaligen Lebens-
zyklusphasen einer Immobilie. Darauf aufbauend und unter Zuhilfenahme untersuchter sowie
entwickelter Nachhaltigkeitsprozesse erfolgt die Herleitung und Zusammenstellung erforder-
licher Prozessschritte in einer Aufgabenkette. Nach inhaltlicher und verfahrenstechnischer
Ausarbeitung dieser Schritte, entstehen detaillierte Prozessmodule, die als Modellkomponen-
ten in einer hierarchischen, phasenorientierten Modellstruktur zu Prozessen und Teilprozes-
sen zusammengefasst werden.

Mit der Validierung des entstandenen Prozessmodells vollzieht sich nicht nur die Entwicklung
instrumentalisierter Hilfsmittel zur Realisierung der unterschiedlichen Modellkomponenten,
sondern auch eine Vertiefung der Modellstrukturen durch Einfiihrung von Submodulen. Die-
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se bilden die Prozesse ab, die sich innerhalb der lbergeordneten Prozessmodule ereignen
und die zu erzeugenden Werkzeugen kennzeichnen.

Am Beispiel des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung wird eine detaillierte Aus-
bildung und Herleitung der bendétigten instrumentalisierten Hilfsmittel vorgenommen. Eine
abschliel3ende, fur die Prozessimplementierung in ein Unternehmen erforderliche Evaluie-
rung und Optimierung der erzeugten Werkzeuge ermdéglichen Modifikationen zur bestmégli-
chen Ausgestaltung und Anwendung im Immobilienunternehmen. Aufgrund der Analogien in
der Konzeption und dem methodischen Aufbau der Module werden die entwickelten Instru-
mentarien des Nachhaltigkeitsteilprozesses mit Zertifizierung nur exemplarisch abgebildet.
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Abstract

Sustainable building in the real estate industry is very diverse. The complexity of sustainable
building as a result of the complexity of sustainability is best illustrated by the numerous de-
viating definitions and interpretations of sustainability in the building sector. A consideration
of the current research and practice shows clearly, that the integration of sustainability in the
existing real estate processes is performed in different manners with deviating aims and in-
tentions. The majority of sustainable procedures are focused on attaining a certificate as an
evidence for the accomplished sustainable building quality. On the other hand, some ap-
proaches try to achieve a sustainable real estate without a certificate. The shown processes
are based mainly (with a few exceptions) on a certain real estate type and/or a common cer-
tification system. A generality in terms of choosing a certain certification system, the real es-
tate use and the use of different assessment and certification systems cannot be indicated. A
procedure for the implementation of sustainability in terms of a holistic perspective does not
exist.

Supporting tools for the implementation of the developed processes are partially available,
but are in no way covering entirely the necessary process steps for developing a complete
sustainable real estate.

The main objective of this research work is to derive a general process model for developing
a sustainable real estate, which is considering the sustainability entirely.

The resulting process model is an advancement of the sustainability as an integral part of the
real estate processes, as well as improvement of process quality in real estate corporations.
To accomplish this, easy to use tools are generated by the specification and the adaption to
the business of the sub-processes which are included in the process model and the related
process modules.

The tools also serve to reduce the financial and personal efforts, as well as to sensitize and
deal with the real estate companies stakeholders regarding the sustainability.

The integration of the sustainability into the existing strategic and operative processes is dis-
posed are described.

Base of the work are descriptive fundamentals in the first part of the work. The requirements,
localizations and approaches for modelling and implementing the processes. Starting point of
generating a general process model is the real estate development, the one-time lifecycle
phases of a real estate. Based on this and by the help of reviewed and developed sustaina-
bility processes, the necessary processes steps in one task chain are deduced and com-
posed. After elaborating these steps with regard to content and technical matters, detailed
process modules for the processes and process parts are developed, which are composed in
a hierarchical, phase oriented model structure.

With the validation of the process model not only the development of the tool for the realiza-
tion of the different model components is executed, but also the consolidation of the model
structures by the implementation of sub-modules. These represent the processes, which oc-
cur inside of the superior process modules and also distinguish the developed tools.

Using the example of the sustainability process without a certificate, the detailed implementa-
tion and derivation of the necessary tools is executed. A concluding, for the process imple-
mentation in a business necessary evaluation and optimization related to the use of the tools
in practical use, enables modifications for the best form and use possible within a real estate
company.
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Teil 1: Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

Teil 1: Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Die Nachhaltigkeit mit ihren verschiedenen Teilaspekten ist aus Politik, Wirtschaft und Ge-
sellschaft nicht mehr wegzudenken. Die CO,-Bilanz, der Energieverbrauch sowie die Ener-
giepreise und -kosten stellen dabei einen zentralen Punkt in der aktuellen Auseinanderset-
zung um den Klimawandel und Umweltschutz dar.' Das Themengebiet der Nachhaltigkeit
umfasst aber weit mehr Aspekte als die eben genannten Faktoren. Die ganzheitliche Be-
trachtung der Nachhaltigkeit mit den 6kologischen, 6konomischen und sozialkulturellen Zie-
len riickt in den letzten Jahren immer weiter in den Vordergrund.? Eine nach diesem Nach-
haltigkeitsprinzip entwickelte Gesellschaft und Wirtschaft wirkt dem Klimawandel und dem
Ressourcenverbrauch entgegen.® Eine besondere Rolle weist dabei die Bau- und Immobili-
enwirtschaft mit den verschiedenen infrastrukturellen Bauwerken und Immobilienarten auf.*
Das pragnanteste Charakteristikum dieser material- und energieintensiven Branche ist die
Langlebigkeit seiner Produkte, die von der Realisierung Uber den Betrieb bis zum Ruckbau,
also wahrend des gesamten Lebenszyklus, Ressourcen entnimmt und bindet sowie im Ge-
genzug Stoffeintrage in die Umwelt abgibt.> Mit einer Flachenversieglung von ca. 73 ha am
Tag (Deutschland, 2013)°, ca. 40 % der Energie- und Stoffstréme in Europa’, einer Abfall-
fraktion von tber 50 % des Abfallaufkommens (Deutschland, 2013)® sowie ca. 30% CO,-
Emissionen durch Wohn- und Gewerbeimmobilien (Deutschland, 2012)° besitzt dieser In-
dustriezweig das grof3te Potential fir eine zukunftsorientierte, nachhaltige und umweltscho-
nende Ausrichtung’. Im Mittelpunkt steht dabei der Lebenszyklus der Immobilien und Bau-
werke mit deren Effekten auf die Umwelt in Form von Energie- und Stofffliissen.**

Auch die Bundesregierung hat die Nachhaltigkeitsentwicklung in den Strategien und Leitbil-
dern aufgenommen. Mit der Integration des Drei-Saulen-Modells der Nachhaltigkeit* in die
Handlungsempfehlungen des nationalen Nachhaltigkeitskonzepts der Enquete-Kommission
des Deutschen Bundestages findet dort erstmals das Bauwesen Eingang.™® Das Leitbild der
nachhaltigen Entwicklung der Bundesregierung erfahrt durch die Ubernahme der Lebenszyk-
lusbetrachtung und die Berticksichtigung der Potentiale von Bauwerken und Immobilien in
Bezug auf deren Umweltauswirkungen und Energieaufwendungen eine Erweiterung.* Ver-
starkt wird die zentrale Position der Bau- und Immobilienwirtschaft in der Nachhaltigkeitsstra-
tegie der Bundesregierung durch Herausgabe von Gesetzen, Verordnungen, Leitfaden und

1 vgl. Gertis et al. (2008), S. 244, und Hodulak et al. (2011), S. 4.

2 vgl. Hodulak et al (2011), S. 4.

% vgl. Graubner (2013), S. 1.

* Vgl. Hodulak et al (2011), S. 4, Liese (2013), S. 137, und Graubner (2003), S. 1.

®vgl. DIN EN 15643-1 (2009), S. 17, Deutsche Bank Research (2010), S. 2, und Graubner (2013), S. 7.
® Vgl. Statistisches Bundesamt (2015)a.

" Vgl. European Commission (2006).

8 vgl. Statistisches Bundesamt (2015)b.

° vgl. BMWI (2015), S. 22.

%vgl. Graubner (2003), S. 1, Hegger (2009), S. 50-51, und Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 4.
" vgl. Graubner (2013), S. 7.

2 ygl. Lexikon der Nachhaltigkeit (2015): Suchbegriff: Drei Saulen Modell.

13 vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 16 ff. und S. 126 ff.

*vgl. Bundesregierung (2002), S. 2 und S. 14.



Einleitung

Normen.” Ferner legt das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) zusammen mit der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) im
Jahr 2007 den Grundstein fur eine lebenszyklusorientierte, systematisierte Nachhaltigkeits-
betrachtung und —bewertung durch die gemeinsame Konzeption eines ganzheitlichen Nach-
haltigkeitsbewertungssystems.*® Der Weg, die Nachhaltigkeit fiir Bauwerke unterschiedlicher
Nutzungsarten transparent und messbar zu gestalten, ist somit vorbereitet.

Fuhrende Industriezweige sind sich ihrer Verantwortung gegentiber der Umwelt und Gesell-
schaft bewusst und richten sowohl das Unternehmen als auch die hergestellten Produkte
nachhaltig aus. Konsequenterweise steht die deutsche Bau- und Immobilienwirtschaft eben-
falls in der Pflicht, die nationalen Nachhaltigkeitsgrundséatze umzusetzen bzw. die Mitverant-
wortung zur Reduzierung der vorab genannten, umweltrelevanten Daten zu tragen.'” Die
Schaffung und Betreibung nachhaltiger Bauwerke und Immobilien, beispielweise durch An-
wendung von Nachhaltigkeitsbewertungs- oder Zertifizierungssystemen, ist dabei ein Schritt
in die richtige Richtung. Zusatzlich streben viele Branchen neben der nachhaltigen Unter-
nehmensausrichtung mittlerweile nur noch die Entwicklung, Mietung oder den Kauf von
nachhaltigen und zertifizierten Immobilien zur Hervorhebung des eigenen sozialen und um-
weltvertraglichen Handels an.'® Schon heute benétigen Biiro- und Verwaltungsimmobilien in
bestimmten Lagen ein nachhaltiges Zertifizierungslabel, um bei Investoren oder Mietern in
die engere Auswahl zu kommen.™ Die Nachhaltigkeit in Verbindung mit einem Zertifikat be-
stimmt somit gravierend den Immobilienwert bestimmter Geb&udetypen.? Die Umorientie-
rung der Bau- und Immobilienbranche vollzieht sich nicht nur in Bezug auf die gesellschaftli-
che und umweltbezogene Verantwortung bzw. Verpflichtung, sondern auch zur langfristigen
Sicherung des Unternehmenserfolges. Durch Schaffung von Wettbewerbsvorteilen in Form
von nachhaltigen Immobilien gelingt es den Unternehmen, das Risiko im Wertschopfungs-
prozess zu minimieren sowie eine Wertstabilitat und Rendite zu generieren.?

Aufgrund dessen reicht die vorherrschende bzw. allgegenwartige Denkweise der Immobili-
enwirtschaft, die Kosten und Qualitaten sowie deren Optimierung in den Mittelpunkt zu stel-
len nicht mehr aus, um die zuklinftige Positionierung am Immobilienmarkt zu erhalten. Es
werden allein die Unternehmen bestehen, die vorausschauend den notwendigen und ganz-
heitlichen Nachhaltigkeitsanforderungen entsprechen.?” Zur Unterstiitzung einer neuen Aus-
richtung im Immobiliensektor ist es unumganglich, die Nachhaltigkeit und deren 6kologische,
Okonomische und soziale Anspriche in das Unternehmen und dessen Produkte zu imple-
mentieren.?® Durch die Umsetzung der Nachhaltigkeit in die normative, strategische und ope-
rative Ebene des Unternehmens geschieht eine Anderung und Anpassung der Unterneh-
mensstrukturen und —leitbilder, verbunden mit neuen bzw. modifizierten Prozessen. Das am
Ende entstehende ,neue” Produkt, die Immobilie, stimmt nicht nur mit den heutigen und zu-

15 7. B.: Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG)
(2014), Energieeinsparverordnung - EnEV (2014), Leitfaden Nachhaltiges Bauen (BMVBS) (2013) oder Graubner et al.
(2003), S. 10 ff., DIN EN 15643-1 (2009), DIN EN 16627 (2013).

18 vgl. BMVBS (2013), S. 18, und Graubner (2013), S. 8.

7 vgl. Schlemminger et al. (2012), S. 2.

18 vgl. Niesslein (2010), S. 677, von Sydow (2011), S. 10, Weingartner (2011), S. 42 ff., Schlemminger et al. (2012), S. 5, und
Gromer (2012), S. 82—-83.

9 vgl. Deutsche Bank Research (2010), S. 5, Peyinghaus et al. (2012) und Schlemminger et al. (2012), S. 5.

2 vgl. Schlemminger et al. (2012), S. 5, und Bienert et al. (2012), S. 22.

# vgl. Niesslein (2010), S. 677, und Bienert et al. (2012), S. 25.

2 ygl. Czerny (2010), S. 1 und 2.

2 Vgl. Hodulak et al. (2011), S. 12, Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 4, und Peyinghaus et al. (2012).

2



Einleitung

kunftigen nachhaltigen Anspriichen Uberein, sondern erflllt und sichert die geforderte Quali-
tat und bildet die Grundlage zum Unternehmenserfolg.*

Ausgangspunkt zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien sind die strategischen Unterneh-
mensvorgaben. Um nachhaltiges Handeln und Bauen in Form von Konzepten zu ermdgli-
chen, sind die unternehmerischen Ziele mit denen der Nachhaltigkeit abzugleichen und in
allen Unternehmensebenen zu integrieren.”® Werden die Konzepte umgesetzt, steht dem
nachhaltigen Handeln und Bauen nichts mehr im Weg; die gesellschaftliche, umweltbedingte
und wirtschaftliche Verpflichtung ist erfillt. Das Konzept des nachhaltigen Bauens ist dabei
mit der nachhaltigen Entwicklung gleichzusetzen.?® Im Fokus dieser nachhaltigen Entwick-
lung stehen die Optimierung, die Effizienz sowie die Beriicksichtigung eines ganzheitlichen
Ansatzes im Lebenszyklus einer Immobilie.”” Eine Konzentration auf das energieeffiziente
und 6kologische Bauen ist nicht mehr ausreichend.?® Themen wie der Nutzerkomfort und
andere soziale Kriterien werden immer bedeutender.? Dariiber hinaus lasst sich nachhalti-
ges Bauen nicht durch ein bestimmtes Konzept umschreiben und verwirklichen. Die Indivi-
dualitdt des Bauvorhabens, des Unternehmens, der Nutzer, der Gebaudetypen etc. ruft un-
terschiedliche MalRnahmen, Alternativen und Loésungen in den jeweiligen Konzepten her-
vor.*® Allein das nachhaltige Bauen geht iiber eine reine Zertifizierung hinaus und bedeutet
die Konsolidierung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit in allen Managementbereichen des
Bauens und des Unternehmens.®

In der Forschung, Literatur und Praxis fokussiert sich das nachhaltige Bauen Uberwiegend
auf die Prozesse der unterschiedlichen Zertifizierungs- und Bewertungssysteme in der ope-
rativen Ebene, mehrheitlich auf Biiro- und Verwaltungsgebaude.* Einige Ansétze betrachten
wiederum nur die strategische Unternehmensebene®, wahrend vereinzelt die komplette Un-
ternehmensstruktur im Mittelpunkt steht*. Ein fur die operative Ebene umfassendes und all-
gemeines Prozessmodell, welches die Nachhaltigkeit ganzheitlich in die zugehdrigen strate-
gischen und operativen Prozesse zur Schaffung nachhaltiger Immobilien implementiert, exis-
tiert nicht. Ebenso liegen keine passenden und prozessumfassenden instrumentalisierten
Hilfsmittel fur die einfache Umsetzung und Anwendung des Prozessmodels in einem Immo-
bilienunternehmen vor.

1.2 Zielsetzung und Abgrenzung

.Man kann nicht in die Zukunft schauen, aber man kann den Grund fir etwas Zukunftiges
legen — denn Zukunft kann man bauen.” (Antoine de Saint-Exupéry)®

2 vgl. Roland Berger (2010), S. 24, Wallbaum (2011), Peyinghaus et al. (2012), Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111, und
Liese (2013), S. 145.

% vgl. Wallbaum (2011), Zeitner et al. (2012)S. 74-79, und Liese (2013), S. 145.

% vgl. Wallbaum (2011), S. 228.

7 yvgl. Wallbaum (2011), S. 219 und 228, Hodulak et al. (2011), S. 12, BMVBS (2013), S. 24, Graubner (2013), S. 7, und Hahr
etal. (2013), S. 292.

% vgl. Hodulak et al (2011), S. 12, und Wolpensinger et al. (2012) und BMVBS (2013), S. 24.

# vgl. Hahr et al. (2013), S. 292.

% vgl. Wallbaum (2011), S. 228, ZIA (2013), S. 8, Liese (2013), S. 145, und BMVBS (2013), S. 26.

% vgl. Peyinghaus et al (2012).

¥ vgl. z. B. Schneider (2013), Schneider (2011), DVP (2011) (Deutscher Verband der Projektmanager in der Bau- und Immobi-
lienwirtschaft e.V.), Peyinghaus et al (2012).

% vgl. z. B. Busse (2012), Reineck et al. (2013), S. 7 ff., ZIA (2013) (Zentrale Immobilien Ausschuss e.V.).

% vgl. z. B. IBP und KBOB (2010) (Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren und Koordinationskonferenz der
Bau und Liegenschaftsorgane der &ffentlichen Bauherren; Schweiz, ), Peyinghaus et al. (2012), Liese (2013).

% Frei nach Antoine de Saint-Exupéry, franzésischer Schriftsteller und Pilot, 1900-1944.
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Mit dieser Zielsetzung, die das ,Konzept Nachhaltigkeit* des Deutschen Bundestags von
1998 einleitet, ist die Implementierung der Nachhaltigkeit in die operativen und strategi-
schen Prozesse eines Immobilienunternehmens zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien ein
Grundstein fir eine vorausschauende Entwicklung und tragt einen Teil dazu bei, die Zukunft
,mitzubauen®.

Aus der Problemstellung des vorherigen Abschnitts folgernd, wird nachhaltiges Entwickeln,
Planen, Konstruieren, Nutzen, Betreiben und Erhalten im Immobilienbereich immer essentiel-
ler; die Nachhaltigkeit ist ein unverzichtbares Qualitditsmerkmal entlang des Lebenszyklus
eines Bauwerks.®” Ein in die Zukunft ausgerichtetes Immobilienportfolio muss die Nachhal-
tigkeit ganzheitlich in die existierenden Prozesse assimilieren. Es werden einerseits Zertifi-
zierungen angestrebt, die durch ein Zertifikat die verwirklichten, nachhaltigen Geb&audequali-
taten bestatigen und transparent darlegen. Andererseits soll sich die Nachhaltigkeit nicht nur
Uber Zertifikate definieren. Daher sind neu herauszubildende bzw. modifizierte Prozesse da-
zu verpflichtet, die Synergieeffekte der Nachhaltigkeit auch ohne den Einsatz eines Zertifizie-
rungslabels zu nutzen, um nachhaltige Qualitatsziele in das Portfolio zu integrieren.®® Unter
Beachtung der Charakteristika der Immobilienarten, des Unternehmens, der Nutzer etc.® ist
ein allgemeines Prozessmodell zu konzipieren, das diese beiden unterschiedlichen Konzepte
des nachhaltigen Bauens zulasst. Als integraler Bestandteil der vorhandenen Management-
prozesse erfullt das herzuleitende Modell nicht nur die primére Aufgabe, die Nachhaltigkeit
einzubinden, sondern ist grundsatzlich als ein Teil des Qualitatssicherungsprozesses des
Unternehmens auszulegen®. Ein allgemeines Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien optimiert die bestehenden Prozesse, um am Prozessende die Entstehung eines
nachhaltigen Produkts zu gewahrleisten.

Aus der Zielsetzung resultierend, stellt sich die relevante und zentrale Forschungsfrage die-
ser Arbeit:

Ist es zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien mdéglich, die Nachhaltigkeit ganzheit-
lich in die vorhandenen Prozesse zu integrieren?

Fortfihrend ergibt sich konsequenterweise die additionale Frage:

Welche zuséatzlichen Prozesse sind fur die Implementierung der ganzheitlichen Nach-
haltigkeit erforderlich?

Trotz der geanderten bzw. neuen, nachhaltigen Anforderungen an das Unternehmen und
seine Produkte, ist die Immobilie immer noch ein Wirtschaftsgut. Die Wirtschaftlichkeit darf
daher bei der Herleitung des allgemeinen Prozessmodells nicht unbeachtet bleiben. Das
Modell ist so zu gestalten, dass mit minimalem Aufwand sowohl personell als auch finanziell,
die gestellten Ziele und Aufgaben erreicht werden.*

Neben der ganzheitlichen Nachhaltigkeit und der Beachtung der wirtschaftlichen Aspekte
stehen unter anderem auch die Immobilienarten und deren unterschiedliche Anforderungen
im Blickpunkt der Prozessmodellierung. Sonderimmobilien, wie beispielsweise Infrastruktur-

% vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 3.

¥ vgl. u. a. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111, Hahr et al. (2013), S. 292, und ZIA (2013), S. 15.
® vgl. Thieking et al. (2014)b, S. 12.

¥ vgl. Deutsche Bank Research (2010), S. 2, und ZIA (2013), S. 8.

0 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111.

T vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b.
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mafRnahmen, zu denen Verkehrs- und Wasserbauwerke zahlen oder das unbebaute Grund-
stiick, bleiben unberiicksichtigt und sind partiell Bestandteil anderer Forschungsarbeiten®.
Der Fokus des abzubildenden Modells liegt auf den Gewerbe- und Wohnimmobilien.

Eine weitere Fragestellung fur die Realisation des allgemeinen Prozessmodells leitet sich ab:

Inwieweit unterscheiden sich die zusatzlichen Prozesse unter Betrachtung der ganz-
heitlichen Nachhaltigkeit und der verschiedenen Immobilienarten?

Fur die Implementierung und Anwendung des Prozessmodells ist eine mogliche Unterteilung
in divergente Nachhaltigkeitsprozesse sinnvoll, um den variierenden Charakteristika der Im-
mobilienarten, des Unternehmens und weiterer Bedingungen gerecht zu werden. Hinzu
kommt, dass nachhaltiges Entwickeln, Planen, Bauen und Betreiben mit einem neuen not-
wendigen Wissen verbunden ist. Es werden instrumentalisierte Hilfsmittel oder/und zusétzli-
che Fachkrafte zur Kompensation der Wissensliicken benétigt. Insbesondere das selbstan-
dige Anwenden der Hilfsmittel unterstiitzt das nachhaltige Handeln im Unternehmen und
verankert die Nachhaltigkeit in den Kdpfen der Prozess- und Projektbeteiligten; die Nachhal-
tigkeit kann richtig ,gelebt* und angewandt werden.*”® Die Komplexitat der Nachhaltigkeit er-
fahrt durch einfach gestaltete Instrumente eine Reduzierung. In Bezug auf die Anwendung
des allgemeinen Prozessmodells stellt sich abschlie3end eine weitere Frage:

Welche instrumentalisierten Hilfsmittel sind zur Umsetzung notwendig?

In den nachsten Abschnitten der Arbeit wird ein Prozessmodell konzipiert, das den gesetzten
gualitativen und quantitativen Anforderungen, Zielstellungen und Randbedingungen des
nachhaltigen Bauens entspricht und die Entwicklung nachhaltiger Immobilien initiiert.

Alle Individualitéaten, die das nachhaltige Bauen verbunden mit unterschiedlichen Konzepten
beinhalten, sind zu beriicksichtigen.** Da aber eine Vielzahl dieser auszugsweise aufgezeig-
ten Besonderheiten, die unterschiedliche MalRnahmen, Alternativen und Lésungen fir die
Umsetzung induzieren, vorliegt, ist es unumganglich, einen Rahmen fir die Konzeption des
Prozessmodells zu setzen. So ist beispielsweise der vorgenommene Ausschluss der Son-
derimmobilien schon eine erste Grenze, die aufgezeigt wird.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung eines allgemeinen Prozessmodells werden weiter
notwendige Eingrenzungen vorgenommen und vertieft betrachtet.

1.3 Gliederung der Arbeit

Der Aufbau der Arbeit untergliedert sich in drei Abschnitte (Abbildung 1.1). Der erste Teil
beschreibt die Grundlagen, die Herleitung und den Aufbau des allgemeinen Prozessmodells
zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien. Im zweiten Teil erfolgt die Spezifizierung des mo-
dellzugehérigen Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung durch eine unternehmens-
spezifische Anpassung der Prozessmodule und detaillierte Herleitung erforderlicher instru-
mentalisierter Hilfsmittel. Der dritte Teil der Arbeit konzentriert sich wiederum auf die Validie-
rung und Assimilation des Teilprozesses mit Zertifizierung in einem Immobilienunternehmen.
Eine kurze Beschreibung der zugehdrigen instrumentalisierten Hilfsmittel und deren Funkti-
onsweisen schliel3t diesen Abschnitt der Arbeit ab.

“2ygl. Lisson (2014) und Engelhardt (2015).

3 vgl. Wallbaum (2011) und Busse (2012).

“ vgl. Wallbaum (2011), S. 228, Hodulak et al. (2011), Graubner (2013), S. 8, ZIA (2013), S. 8, Liese (2013), S. 145, und
BMVBS (2013), S. 26.
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Teil 1: Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

1. Einleitung
Problemstellung —»  Zielsetzung und Abgrenzung ——p Vorgehensweise

———— ————

2. Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger immobilien

Nachhaltigkeit B Immobilienwirtschaft Prozessmodellierun — En/tAsch.EIiduBngsprozczss
g und Immobilienprozesse g ( o etharam

— —
— P

3. Identifikation und Herleitung der Prozesse und Prozessschritte fiir die Prozessmodellierung

Voruntersuchungen —> Randbedingungen zur Prozessmodellierung
v v

Zusammenstellung erforderlicher Prozessschritte

— —
— —

4. Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

Modellierung eines

allgemeinen Prozessmodells Projektbeteiligte

Beschreibung der Module

Teil 2: Nachhaltigkeitsteilprozess Neubau ohne Zertifizierung

5. Implementierung in ein Immobilienunternehmen

Zielstellung und Stand der Technik und
unternehmerische Anpassung Forschung

Wohnungsbau

——————— —————

6. Spezifische Anpassung des Nachhaltigkeitsteilprozesses

Spezifizierung und Anpassung - . . Prozessumfassendes
der Module ——» Instrumentalisierte Hilfsmittel ——— webbasiertes EDV-Tool

— —
— P

7. Verifizierung des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne%rtifizierung im Wohnungsbau

Pilot- und Folgeanwendungen ——» Modifizierung der instrumentalisierten Hilfsmittel

Teil 3: Nachhaltigkeitsteilprozess Neubau mit Zertifizierung

8. Implementierung in ein Immobilienunternehmen

Zusammenfassender Uberblick iiber den Nichtwohnungsbau, die Zielstellung und den Stand der Technik und Forschung

=—— —
—— —

9. Vorstellung der instrumentalisierten Hilfsmittel

Spezifizierung der Module, Darstellung der vorgenommenen Forschungen und Untersuchungen sowie
Veranschaulichung der instrumentalisierten Hilfsmittel

10. Zusammenfassung und Ausblick

Abbildung 1.1: Aufbau der Arbeit

Teil 1

Nach der Einfuhrung in Kapitel 1 mit der Problematik, der Motivation und dem Aufbau der
Arbeit setzt sich Teil 1 mit den wichtigsten Grundlagen fir die Bildung eines Prozessmodells
zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien fort. Im Anschluss an die Darstellung der Entste-
hung und Definition der Nachhaltigkeit sowie deren Bewertung und Bedeutung in der Immo-
bilienwirtschaft wird das zweite Thema der Grundlagen, die Immobilienwirtschaft und die
immobilienbezogenen Prozesse, in Kapitel 2 veranschaulicht. Da der Lebenszyklus der Im-
mobilien im Mittelpunkt eines Immobilienunternehmens und des nachhaltigen Bauens steht,
liegt der Fokus des Kapitels auf dessen Prozessen und Phasen. Uber die Vorstellung existie-
render Lebenszyklusmodelle erfolgen die Ableitung eines passenden Modells und die Ein-
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grenzung der im weiteren Verlauf der Arbeit betrachteten Lebenszyklusphasen. Die Redukti-
on beachtend, ist es unumganglich den Immobilienentwicklungsprozess und verschiedene
Phasenmodelle vorzustellen. Uber die Zusammenstellung eines geeigneten Phasenmodells
und die Zuordnung der HOAI-Leistungsphasen entsteht ein Referenzphasenmodell, das die
verfahrenstechnische Ausrichtung des allgemeinen Prozessmodells in den Unternehmens-
kontext ermdglicht. Nach einem Exkurs in die Modell- und Systemtheorie wird die Vorge-
hensweise zur Prozessmodellierung sowie inhaltlichen und verfahrenstechnischen Ausrich-
tung der Prozessmodule erértert. Weiter vertiefend, dient die nachfolgende Entscheidungs-
theorie zur Unterstitzung der Implementierung der Prozessmodule ohne Zertifizierung in ein
Unternehmen. Unter Zuhilfenahme eines idealtypischen Entscheidungsprozesses entsteht in
Teil 2 ein Bewertungssystem in Form eines nachhaltigen Ziel- und Kriterienkatalogs, welches
fur alle weiteren bendétigten instrumentalisierten Hilfsmittel die notwendige Basis bildet. Die
Grundlagen des Entscheidungsprozesses umschlieRen alle erforderlichen Schritte von der
Auswahl und Bewertung bis zum endgiltigen Entscheiden. Fir jeden dieser Schritte im Ent-
scheidungsprozess existiert eine Vielzahl an unterschiedlichen Methoden zur Verwirklichung.
Die Methoden, die letztendlich in der Spezifizierung der Module des Modells zur Entwicklung
nachhaltiger Immobilien einen Einsatz finden, erfahren eine tiefergehende Beschreibung.

Mit den Voruntersuchungen in Kapitel 3 beginnt die Herleitung des allgemeinen Prozessmo-
dells. Die Auswertungen der aktuellen Literatur, des Stands der Technik und Forschung so-
wie vorhandener nachhaltiger Prozesse bei ausgesuchten Projekten ermdglichen die Identi-
fikation erforderlicher nachhaltiger Prozessschritte. Zusatzlich werden die wichtigsten Rand-
bedingungen und damit die Eingrenzung des nachhaltigen Bauens zur Prozessmodellierung
aufgezeigt. Am Ende des Kapitels 3 werden die herausgearbeiteten Prozessschritte zu einer
Aufgabenkette in Form erforderlicher Nachhaltigkeitsteilprozesse zusammengestellt.

Kapitel 4 beschreibt aufbauend zum vorherigen Kapitel die Transformation der einzelnen
Prozessschritte zu inhaltlich und verfahrenstechnisch ausformulierten Modulen. Im Zusam-
menhang mit der modulbezogenen Ausarbeitung werden auch die genannten Eingrenzun-
gen bzw. Randbedingungen zur Prozessmodellierung detailliert aufgegriffen und umgesetzt.
Eine Zusammenfassung der herausgearbeiteten Module zu einem Prozessmodell beendet
die Prozessmodellierung. Mit dem Aufzeigen der Abweichungen innerhalb der Nachhaltig-
keitsteilprozesse und einem kurzen Uberblick tiber die Projektbeteiligten im Nachhaltigkeits-
prozess schlie3t Teil 1 mit der Generierung eines Prozessmodells ab. In Teil 2 und 3 der
Arbeit beginnt die Operationalisierung der allgemeingiiltigen Module in Abh&ngigkeit der je-
weiligen Nachhaltigkeitsteilprozesse.

Zur besseren Steigerung und Sicherung der nachhaltigen Qualitaten im Immobilienunter-
nehmen ist eine separate Betrachtung der Nachhaltigkeitsteilprozesse unumganglich. Die
Ursache der Aufspaltung des Nachhaltigkeitsprozesses in Teilprozesse in Abbildung 1.1 ist
auf die differierenden Anforderungen einer Zertifizierung gegenuber einer Nicht-Zertifizierung
zuriickzufuhren. Jeder Teilprozess weist andere Vorgaben, Mal3nahmen und teilweise ab-
weichende Ablaufe auf. Darauf abgestimmt, entstehen in den néchsten Abschnitten der Ar-
beit passende instrumentalisierte Hilfsmittel zur handhabbaren Implementierung der ganz-
heitlichen Nachhaltigkeit in die vorhandenen operativen und strategischen Prozesse eines
Immobilienunternehmens. Die Basis bilden dabei die im Teil 1 hergeleiteten und ausgearbei-
teten Prozessmodule des allgemeinen Prozessmodells, die fortflihrend eine unternehmens-
spezifische Anpassung erfahren.
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Aufgrund der fehlenden Vorgaben und Zwange einer Zertifizierung (Kapitel 3.1.1) gestaltet
sich die Spezifizierung der Module und die Herleitung zugehdriger instrumentalisierter Hilfs-
mittel beim Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung umfangreicher. Zum Aufzeigen der
Vorgehensweise stehen die Grundlagen und die Ausarbeitung dieser instrumentalisierten
Hilfsmittel fir den nicht zertifizierten Wohnungsbau (WB) exemplarisch im Fokus der Arbeit.
Im Teil 3 sind die Rahmenbedingungen durch die Wahl des Zertifizierungssystems gesetzt.

Teil 2

Ausgangspunkt fur die Implementierung des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung
in ein Immobilienunternehmen in Kapitel 5 ist der nachhaltige, nicht zertifizierte Geschoss-
wohnungsbau. Neben der aktuellen Situation am deutschen Wohnungsmarkt sowie den
nachhaltigen Anforderungen an eine Wohnimmobilie, werden mittels einer Analyse vorhan-
dener deutschsprachiger Bewertungs- und Zertifizierungssysteme und dem Stand der For-
schung Rickschlusse auf vorhandene, ggf. verwendbare, aber auch fehlende Hilfsmittel ge-
zogen.

In Kapitel 6 beginnt die Spezifizierung und Anpassung der allgemeinen Prozessmodule oh-
ne Zertifizierung. Dabei werden die Module an die Gegebenheiten eines Immobilienunter-
nehmens unter Beachtung der verfahrenstechnischen und inhaltlichen Anforderungen aus
Kapitel 4 angepasst. Fiur alle Module des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung
erfolgt die Generierung zugehoériger Submodule, bestehend aus mdglichen charakteristi-
schen Prozessablaufen oder bestimmten Anforderungen und MaRnahmen. Darauf aufbau-
end, werden anschlielend modulbezogene, instrumentalisierte Hilfsmittel entwickelt oder
bestehende involviert. Um die Identifikation der Nutzer, der Projektbeteiligten und des Unter-
nehmers zu starken, werden die Stakeholder® als Experten in die Entwicklung mit einbezo-
gen. Zur weiteren Vereinfachung und Handhabung werden die konzipierten charakteristi-
schen Prozessmodule und deren instrumentalisierten Hilfsmittel in ein EDV-Tool zur nahezu
kompletten Abdeckung der Prozessschritte Uberfuhrt.

Das Kapitel 7 umfasst den Nachweis der Anwendbarkeit sowie die Evaluierung und Optimie-
rung des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung. Anhand von Pilot- und Folgean-
wendungen wird der Teilprozess in Form eines programmierten EDV-Tools bei ausgewahl-
ten Wohnungsbauprojekten eingesetzt. Die Ergebnisse der projektbezogenen Anwendun-
gen, deren Analysen und Erkenntnisse werden in die abschlieRende Beurteilung der Validie-
rung tibernommen. Die aus den Auswertungen resultierenden Anderungen flieRen wieder als
Modifikationen in das unternehmensspezifische Prozessmodell und die zugehérigen Werk-
zeuge ein.

Teil 3

Das Kapitel 8 greift in einem kurzen Resimee den Nichtwohnungsbau, die Zielstellung so-
wie den Stand der Technik und Forschung des Nachhaltigkeitsprozesses mit Zertifizierung
auf. Im Mittelpunkt steht neben den nationalen und internationalen Zertifizierungssystemen
der stringente Zertifizierungsprozess in der Immobilienprojektentwicklung. Aufgrund der
Nachfrage an zertifizierten Immobilien richtet sich der Nachhaltigkeitsteilprozess hauptsach-

> Nach DIN 699001-5, S. 12, sind Projektbeteiligte (en: stakeholder) die ... Gesamtheit aller Projektteilnehmer, -betroffenen
und -interessierten, deren Interessen durch den Verlauf oder das Ergebnis des Projekts direkt oder indirekt beriihrt sind. ...
Dazu gehdren z. B. Auftraggeber, Auftragnehmer, Projektleiter, Projektmitarbeiter, Nutzer des Projektergebnisses, Arbeit-
nehmervertretung, Anwohner, Naturschutzverbande, Stadtverwaltung, Banken, Politik usw.*.



Einleitung

lich an Blro- und Verwaltungsbauten aus. Andere Nutzungsprofile, beispielsweise Hotel- und
Handelsimmobilien, finden ebenso Beachtung.

In Kapitel 9 findet die unternehmensspezifische Anpassung der in Kapitel 4 beschriebenen
Prozessmodule des Nachhaltigkeitsteilprozesses mit Zertifizierung statt. Ableitend aus deren
verfahrenstechnischen und inhaltlichen Randbedingungen werden die fir die Spezifizierung
wichtigen Submodule aufgezeigt. Den hergeleiteten Submodulen werden anschlie3end die
bendtigten instrumentalisierten Hilfsmittel gegentbergestellt, sowie deren Aufbau und Funk-
tionsweise beschrieben.

Kapitel 10 fasst die wesentlichen Forschungsergebnisse zusammen und Uberprift die Er-
reichbarkeit der gestellten Forschungsfragen. Mit einem Ausblick auf noch notwendige Wei-
terentwicklungen in der Projektebene eines Immobilienunternehmens zur Implementierung
der ganzheitlichen Nachhaltigkeit schlief3t die Arbeit ab.

Im gesamten Verlauf der Arbeit, von der Entstehung lber die Spezifizierung bis zur Anwen-
dung des allgemeinen Prozessmodells, Ubernimmt die Autorin mehrere Funktionen. In erster
Linie vertritt die Autorin die Rolle einer Wissenschaftlerin, die mit ihrer Arbeit die wissen-
schaftliche Basis fur die Erarbeitung eines Prozessmodells schafft. Zusatzlich hat diese
durch ihre langjahrige Erfahrungen und Ausbildungen im Bereich des nachhaltigen Bauens
den Status einer Expertin und Auditorin erlangt und fungiert wahrend der Entwicklungsphase
und dariiber hinaus als Beraterin Nachhaltigen Bauens (BeNB).

Im Rahmen der Spezifizierung der Nachhaltigkeitsteilprozesse und der Konzeption instru-
mentalisierter Hilfsmittel Gbernimmt die Autorin bei erforderlichen Gruppenentscheidungen
ebenso die Rolle einer Moderatorin. Zudem sorgt die Autorin fur die Uberwachung der nach-
haltigen Ziele und Strategien seitens der Geschéftsfiihrung.

In der weiteren Abfolge wird die Verfasserin der vorliegenden Arbeit nur noch Autorin ge-
nannt; Zusatze, wie Experte oder Auditor entfallen.
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2 Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

2.1 Nachhaltigkeit

Weit vor Bekanntwerden des Begriffes der Nachhaltigkeit und seiner modernen Thematik
sind in der ROmerzeit, im spaten 1. Jahrhundert vor Christus, Geb&ude und ganze Stadte mit
ersten Ansatzen des ressourcenschonenden und energieeffizienten Bauens entstanden. In
der Enzyklopadie ,De Architectura Libri decem**® beschreibt der rémischer Architekt und
Ingenieur Marcus Vitruvius Pollio (0. J. (ca. 20 v. Chr.)) mit Bezug zur Architektur und Stadt-
baukunst der Griechen die Ausrichtung und Anordnung einer Stadt unter Beachtung der vor-
herrschenden klimatischen Bedingungen.*’

“In ipsis vero moenibus ea erunt principia. Primum electio loci saluberrimi. Is autem erit ex-
celsus et non nebulosus, non pruinosus regionesque caeli spectans neque aestuosas neque
frigidas sed temperatas.”®

Des Weiteren beschreibt Marcus Vitruvius Pollio (0. J. (ca. 20 v. Chr.)) die Einflisse der Aus-
richtung von Stadten auf die menschliche Gesundheit und die aus der Orientierung der Ge-
baude folgende Nutzbarkeit*. Erste dkologische Ansétze sind durch die Verwendung der
unterschiedlich verfigbaren Baustoffe vor Ort und die daraus folgenden Mdglichkeiten beim
Mauerwerksbau von Geb&uden sichtbar.>

Erst im 17. Jahrhundert fallt der Begriff ,nachhaltend“ zum ersten Mal. Im Zusammenhang
mit der stetig steigenden und profitorientierten Abholzung in Deutschland mahnte Hans Carl
von Carlowitz vor einer Ubernutzung der Walder und legte damit den Grundstein fur die
Nachhaltigkeit. In der Abhandlung ,Sylvicultura oeconomica“ verlangt von Carlowitz (1713)
nur so viel Holz zu roden, wie durch Wiederaufforstung nachwachst, damit es eine ,continu-
ierliche bestandige und nachhaltende Nutzung gebe**.>

Das Prinzip von Carlowitz (1713) erfahrt erst 1972 durch die United Nations (UN) Con-
ference on the Human Environment in Stockholm eine Ubertragung von der Forstwirtschaft
in den internationalen Umweltschutz. Bei der Konferenz von Stockholm, die als Beginn der
internationalen Umweltpolitik gilt, steht die Bewahrung der natirlichen Lebensgrundlagen zur
kontinuierlichen Verbesserung der Lebensverhéltnisse im Mittelpunkt. Die erarbeitete Strate-
gie, welche nur in globaler Zusammenarbeit umgesetzt werden kann, enthalt die Prinzipien
des Umweltschutzes sowie Handlungsempfehlungen zu deren Realisierung; soziale und
wirtschaftliche Ansatze sind nicht enthalten.>®

“ Ubersetzt: 10 Biicher der Architektur; Vgl. Marcus Vitruvius Pollio (0. J. (ca. 20 v. Chr.)) tibersetzt von Prestel, Jakob (1987).

T Vgl. Gonzalo et al. (2006), S. 8.

“8 Marcus Vitruvius Pollio (0. J.(ca. 20 v. Chr.)): De architectura libri decem, erstes Buch, Kapitel IV, , S. 22, beigefiigt in Fronti-
nus (1550) und lbersetzt von Prestel, Jakob (1987), S. 27: ,In betreff der Wahl des Gebietes einer Stadt gelten folgende Re-
geln. Firs erste suche man einen moglichst gesunden Ort aus. Als solcher wird sich ein hoch gelegener, von Nebel und Frost
wenig heimgesuchter Distrikt, sowie eine weder nach gluhend hei3en, noch allzu kalten Himmelsgegend, sondern eine milde
Himmelsrichte zugekehrte Lage bewé&hren, ... .

9 vgl. Marcus Vitruvius Pollio (0. J.(ca. 20 v. Chr.)): Erstes Buch, Kapitel IV, libersetzt von Prestel, Jakob (1987), S. 28: ,Infolge
eines so jahen Wechsels von Erhitzung und Abkuhlung werden die Kérper der Menschen an derartigen Platzen leichthin in
Siechtum verfallen. ... Nach alter Erfahrung wird deshalb niemand bei den mit Dachern versehenden Weinkammern den
Lichteinfall von Stuiden oder Westen her, sondern an der Nordseite anbringen; da diese Himmelsrichtung zu keiner Jahreszeit
einem Lichtwechsel unterworfen ist, vielmehr eine gleiche bestandige, in ihrer Wirkung unveranderte Beleuchtung erhalt.”

%0 vgl. Marcus Vitruvius Pollio (0. J.(ca. 20 v. Chr.)), Zweites Buch, und Gonzalo et al. (2006), S. 8.

*1 Von Carlowitz (1713), S. 105.

%2 vgl. von Carlowitz (1713).

% vgl. UN (1972).
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Spater im selben Jahr erscheint der Bericht ,The limits to growth* des ,Club of Rome***. Die-
ser prognostiziert vorrausschauend eine Stagnation der Weltwirtschaft im Fall einer ausblei-
benden Anderung im menschlichen Handeln bei der Ausbeute natirlicher Ressourcen und
den anthropogenen Umweltverschmutzungen. Nur bei Berlicksichtigung der Interessen der
Umwelt, ist eine wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung méglich.>®

Die 1983 von den UN gegriindete World Commission on Environment and Development
(WCED) fiihrt 1987 mit dem Brundtland-Bericht ,Our common Future**® erstmals das Kon-
zept der nachhaltigen Entwicklung als “Sustainable Development” ein®’. Dieser Bericht rief
ein weltweites politisches Interesse fiir das Nachhaltigkeitsthema hervor®® und ebnete den
Weg fir die Verbindung der dkologischen, 6konomischen und sozialen Themen als ein Re-
sultat der United Nations Conference on Environment & Development (UNCED) in Rio 1992.
Dabei erklart die UN mit der Agenda 21°° die nachhaltige Entwicklung zum Leitbild und legt
einen ©kologischen, 6konomischen und sozialen Handlungsrahmen fest, den die einzelnen
Nationen auf nationaler Ebene mittels Nachhaltigkeitsstrategien verwirklichen sollen.®

Die Erfullung der Agenda 21 beginnt in Deutschland im Jahr 1994 mit dem Inkrafttreten des
Artikels 20a°®! des Grundgesetzes zum Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen in Verant-
wortung firr die zukiinftigen Generationen® und wird im Jahr 1995 durch die Berufung der
Enquete-Kommission ,Schutz des Menschen und der Umwelt* ®® fortgefiihrt.

Das Ziel der Kommission ist die Erarbeitung von Umweltzielen, Rahmenbedingungen und
MaRnahmen zur Umsetzung einer nachhaltig zukunftsvertraglichen Entwicklung®. Erstmals
integriert das nationale Nachhaltigkeitskonzept die Gleichgewichtung der drei Dimensionen
der Nachhaltigkeit unter Beachtung der Wechselbeziehungen und Wechselwirkungen in die
Handlungsempfehlungen der Leitlinien. Auch Anforderungen zur Sicherung einer nachhalti-
gen Entwicklung im Bereich Bauen und Wohnen sind zu finden.®

Die nationalen Nachhaltigkeitsstrategien der Bundesregierung®® zur endgiiltigen Realisierung
der Agenda 21 erschien 2002. Neben den Leitbildern und Zielstellungen der Themengebiete
Generationengerechtigkeit, Lebensqualitat, Sozialer Zusammenhalt und Internationale Ver-
antwortung ist das Handlungsfeld Bauen und Wohnen wirtschaftlich und sozial bedeutend.
Das Wohnen und Bauen weist in die Zukunft blickend das gré3te Handlungspotential fir eine
nachhaltige Ausrichtung auf den Umgang mit den Ressourcen auf.®’

Das nachhaltige Bauen erfahrt seitdem sowohl in der Politik und Gesellschaft als auch in der
Wirtschaft eine stetig wachsende Bedeutung®. Im Immobiliensektor rangieren die hervorge-
rufenen nachhaltigen Qualitdten einer Immobilie zu einem bedeutenden Faktor; die Nachhal-

% Vgl. Meadows et al. (1972).

*® vgl. Meadows et al. (1972).

% vgl. WECD (1987); Brundtland-Bericht benannt nach Gro Harlem Brundtland, der ehemaligen Ministerprasidentin von Norwe-
gen und Vorsitzende der World Commission on Environment and Development; siehe un.org/News/dh/hlpanel/ brundtland-
bio.htm, Abruf am 27.07.2015 um 17:56 Uhr.

" vgl. Hauff (1987), Vorwort.

%8 vgl. Lexikon der Nachhaltigkeit (2015): Suchbegriff: Brundtland-Bericht, Abruf am 29.07.2015 um 10:16 Uhr.

% vgl. UNCED (1992).

0 vgl. Lexikon der Nachhaltigkeit (2015): Suchbegriff: Agenda 21 und Brundtland-Bericht, Abruf am 29.07.2015 um 10:25 Uhr.

¢ vgl. Bundesrepublik Deutschland (2014).

2 vgl. Bundesgesetzblatt (1994), S. 3146.

% vgl. Deutscher Bundestag (1998).

% Vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 8 und 9.

% vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 16 ff. und S. 109 ff., und Lexikon der Nachhaltigkeit (2015): Suchbegriff: Schutz des
Menschen und der Umwelt.

% vgl. Bundesregierung (2002).
7 vgl. Bundesregierung (2002), S. 2, 4 und 14 und Bergner et al. (2006), S. 26.
%8 Vgl. Gertis et al. (2008), S. 244, und Hodulak et al (2011), S. 4.
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tigkeit ist aktuell nicht mehr aus den strategischen und operativen Unternehmensprozessen
wegzudenken.®

2.1.1 Definition der Nachhaltigkeit

Die Begriffe Nachhaltigkeit und nachhaltige Entwicklung (engl. sustainability und sustainable
development) rufen in der Wissenschaft unterschiedliche Interpretationen und Diskurse her-
vor. Aufgrund der Vielschichtigkeit und haufigen Verwendung, verbunden mit unterschiedli-
chen Interessen und EinflussgroRen, ist die Nachhaltigkeit nicht eindeutig definierbar.”
Zusatzlich ist nicht abzustreiten, dass die Nachhaltigkeit im weltweiten und deutschen
Sprachgebrauch momentan den Anschein eines UbermaRig strapazierten Ausdrucks auf-
weist. Dieser Modetrend, lasst sich durch die Entstehungsgeschichte der Nachhaltigkeit
schnell widerlegen.”

Ausgangspunkt der Nachhaltigkeitsdefinition der heutigen Zeit ist die einfache Beschreibung
im Brundtland-Bericht:

“Humanity has the ability to make development sustainable to ensure that it meets the needs
of present without compromising the ability of future generations to meet their own needs.“"?

Demnach ist die Nachhaltigkeit eine Entwicklung, die sowohl die Zukunft als auch die Ge-
genwart umfasst. Dieser Satz und sein Inhalt lassen viele Interpretationsmdglichkeiten zu,
die alle in abweichenden Begriffsdefinitionen enden.”

Fir die Umsetzung und Diskussion der Brundtland-Definition und der weiteren, im vorherigen
Abschnitt vorgestellten Nachhaltigkeitsgedanken, —begriffe und Leitbilder, entstanden im
Verlauf der letzten Jahrzehnte Ein- und Mehr-Saulen-Modelle mit abweichenden Gewichtun-
gen der Nachhaltigkeitsdimensionen. Beim ,Ein-Saulen-Modell* steht beispielsweise die
Okologie im Mittelpunkt.”

In Bezug auf den Brundtland-Bericht, lasst sich die Nachhaltigkeit auch Uber das 6kologi-
sche, 6konomische und sozial-kulturelle Handeln unter Bewahrung der Natur- und Umwelt-
Kapazitaten definieren. Daraus ableitend, entwickelte sich weiterfiihrend das ,Drei-Saulen-
Modell“”®> nach dem Triple Bottom Line- Prinzip’®, welches die 6kologische, 8konomische und
soziale Dimension als gleichwertig beriicksichtigt (Abbildung 2.1)."’

Auch die DIN EN 15643 (Teil 1 bis 4) Ubernimmt das ,Drei-Séaulen-Modell* zur Definition der
Nachhaltigkeit bei Gebauden.”

Bei der Umsetzung der Nachhaltigkeit in unterschiedliche Konzepte wird die Gleichgewich-
tung der drei Dimensionen in Abbildung 2.1 nicht stringent eingehalten bzw. werden nur Teil-
aspekte der Nachhaltigkeit beachtet.” H&ufig steht dabei eine Dimension dominant im Fo-

# vgl. u. a. Peyinghaus et al. (2012), Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111, Hahr et al. (2013), S. 292, und ZIA (2013), S. 15.

™ vgl. Bergner et al. (2006), S. 17, Reichert et al. (2010), S. 94 ff., Gromer (2012), S. 59, German Facility Management
Association kurz GEFMA 160 (2014), S. 3 und Lexikon der Nachhaltigkeit (2015): Suchbegriff: Nachhaltigkeit, Abruf am
30.07.2015 um 11:12 Uhr.

™ Vgl. Grober (2013), S. 286.

2 vgl. WECD (1987), S. 24; deutsche Ubersetzung unter Hauf (1987): S. 9 und 10.

" Vgl. Hardtke et al. (2001), S. 58.

™ vgl. Kopfmdiller et al. (2001), S. 47 ff., Renn et al. (2007), S. 28 ff., und Carnau (2011), S. 20.

" Vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 18.

& Triple Bottom Line beziffert den 6konomischen, 6kologischen und sozialen Mehrwert eines Unternehmens; vgl. Elkington
(1994), S. 90-100.

7 Vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 18.

" vgl. DIN EN 15643-1 (2009), S. 18.

" vgl. Tremmel (2003), S. 118, und Beschoner et al. (2005), S. 20 ff. und 73 ff.
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kus, da Praferenzen und Interessen der Gestalter und Anwender mit einflieRen.®° Als Bei-
spiel sind die nationalen und internationalen Zertifizierungs- und Bewertungssysteme zu
nennen, die die Dimensionen mit unterschiedlicher Auspragung tbernehmen (Kapitel 2.1.4).

‘ Nachhaltigkeit

Soziale
Dimension

Okologische
Dimension

Abbildung 2.1: Drei Saulen der Nachhaltigkeit®

Ein weiterer Grund, der die gleichgewichtete Umsetzung beim ,Drei-Saulen-Modell“ nicht
zulasst, sind Zielkonflikte, die zwischen den drei Dimensionen bestehen und eine Erflllung
priorisierter Ziele erméglichen, untergeordnete aber unterbinden.®? Folglich existieren zwi-
schen den drei Dimensionen auch Uber die Zielkonflikte hinaus Wechselbeziehungen
(Abbildung 2.2), sodass diese nicht separat bzw. isoliert voneinander stehen.®

Okologie

Nachhaltigkeit

Okonomie | Soziales

Abbildung 2.2: Definition der Nachhaltigkeit®

Sowohl das ,Magische Dreieck®, bei dem die Okologie, Okonomie und das Soziale sich tan-
gieren und wechselseitige Verhéltnisse der drei Dimensionen zulassen,® als auch die regu-

8 v/gl. Beschoner et al. (2005), S. 20 ff. und 73 ff., und Litzkendorf et al. (2005), S. 20.

8 Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 115.

8 vgl. Tremmel (2003), S. 119 - 120, Bergner et al. (2006), S. 20, und Carnau (2011), S. 20.

8 vgl. Grunwald et al. (2006), S. 52, Renn et al. (2007), S. 33, und GEFMA 160 (2014), S. 3.

®n Anlehnung an Rottke et al. (2010), S. 32, und Bayerisches Institut fur nachhaltige Entwicklung (bifne) (2011), unter
http://www. bifne.de/vision.html, Abruf am 03.08.2015, um 14:37 Uhr.

% vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 126 und 224.
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lative Nachhaltigkeit, die das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung ohne operative/statische
Zwénge anstrebt®, kénnen Lésungen in der Problematik des Drei-Saulen-Modells sein®’.

Auch nach Grunwald et al. (2006) ist die Nachhaltigkeit als integratives Konzept dimensions-
Ubergreifend. Die 6kologischen, 6konomischen und sozialen Dimensionen weisen vielfaltige
Beziehungen untereinander auf; eine isolierte Betrachtung, wie bei den ,Drei-Saulen-
Modellen“ (Abbildung 2.1) ist ausgeschlossen.®

Darauf bezugnehmend, steht die Nachhaltigkeit im Zentrum der 6kologischen, wirtschaftli-
chen und sozialen Dimension (Abbildung 2.2) und definiert sich nach dem Bayerischen Insti-
tut fir nachhaltige Entwicklung (2011) wie folgt:

,Nachhaltigkeit ist dort erreicht, wo sich die drei Saulen Okonomie, Okologie und Soziales
schneiden. Nachhaltige Entwicklung ist der Prozess, welcher die drei Bereiche zur vollstan-
digen Deckung bringt.“®°

Zusammenfassend ist es fir die Nachhaltigkeit unabdingbar, dass die drei Dimensionen,
unter Beachtung deren Vernetzung, mit gleicher Bedeutung nebeneinanderstehen.*

2.1.2 Allgemeine und immobilienbezogene Dimensionen der Nachhaltigkeit

Das deutsche Nachhaltigkeitsleitbild fir eine zukunftsorientierte Entwicklung bezieht sich
ebenfalls auf die drei Dimensionen Okologie, Okonomie und Soziales. Folglich bilden die
Dimensionen auch die Basis des nachhaltigen Bauens und sind somit auf den Immobilienbe-
reich adaptierbar® (Abbildung 2.3).%

Jede der drei Nachhaltigkeitsdimensionen weist zugehérige Inhalte und Aufgaben auf, aus
denen sich wiederum operationalisierte Ziele fir eine nachhaltige Entwicklung ergeben. Zur
Realisierung der dimensionsbezogenen allgemeinen Anforderungen werden diese auf das
betrachtete Handlungsfeld und Betrachtungsobjekt iibertragen.®® Die Abbildung 2.3 gibt ei-
nen kurzen Uberblickt iber die allgemeinen und spezifisch auf das Bauen und die Immobi-
lien angepasste Dimensionen wieder.

Auf den Grunddimensionen der Nachhaltigkeit aufbauend, erwachsen unterschiedliche L6-
sungen, Grundséatze und Bewertungsméglichkeiten fiir das nachhaltige Bauen.®** Unter Be-
achtung des Grundprinzips der Nachhaltigkeitsentwicklung, die Bedirfnisse der heutigen
Generation zu befriedigen, ohne die der kiinftigen Generationen zu gefahrden®®, muss nach-
haltiges Bauen in die Zukunft gerichtet sein. Damit stehen neben dem Lebenszyklus die Nut-
zungsdauer eines Geb&udes im Fokus des nachhaltigen Bauens und dessen Operationali-
sierung. Auch die DIN EN 1543-2 gibt diese zeitliche Grenze bei der Betrachtung und Bewer-
tung der Nachhaltigkeit von Bauwerken vor.%

8 vgl. Goll (2003), S. 137, Bergner et al. (2006), S. 20, und Gabler Wirtschaftslexikon (2015), unter http:// wirtschaftslexi-
kon.gabler.de/ Definition/nachhaltigkeit.html, Abruf am 03.08.2015, um 18:05 Uhr.

8 vgl. Carnau (2011), S. 21 ff.

8 vgl. Grunwald et al. (2006), S. 52-53.

% Bayerisches Institut fir nachhaltige Entwicklung (2011), unter http:/Awww. bifne.de/vision.html, Abruf am 03.08.2015, um
14:37 Uhr.

% vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 18 ff. und 224, und BMVBS (2013), S. 21.

> vgl. Rottke et al. (2010), S. 31, und Gromer (2012), S. 56.

2 vgl. Deutscher Bundestag (1998), S. 126 ff.

% vgl. Lutzkendorf et al. (2005), S. 21, und BMVBS (2013), S. 21.

# Vgl. Rottke et al. (2010), S. 31, und BMVBS (2013), S. 21.

% vgl. Hauff (1987), S. 9-10.

% vgl. DIN EN 15643-2 (2009), S. 17, und BBSR (2010), S. 5.

15



Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

Allgemeine Dimensionen der Nachhaltigkeit

Okologische Dimension — Okonomische Dimension -— Soziale Dimension
Inhalt: Inhalt: Inhalt:
> Natur (Okosystem), > Kapital und Werte, > Gesellschaft,
> Umwelt (natirliche Ressourcen). > o6konomische Leistungsfahigkeit, > soziale, kulturelle und 6konomische
Ziel: > verantwortungsbewusstes und umwelt- Werte und Giiter.
> Erhalt der Umwelt zur Schonung der vertrégliches unternehmerisches Ziel:
natirlichen Ressourcen als Grundlage Handeln. > Erhalt der Ressourcen fir zukiinftige
des Wirtschaftens, Ziel: Generationen,
> Erhalt der Natur als Lebens- und Wirt- > > Dauerhaftes Wirtschaften und -—> > Bereitstellung sozialer Grundguter
schaftsgrundlage, Kapitalsicherung bei Berticksichtigung (Gesundheit, Nahrung, Kleidung etc.)
> Emissionen und Abfille der Umwelt- der Gesellschaft (Wohlfahrtsmaximier- sowie deren Weitergabe und Verteil-
medien (Luft, Wasser, Boden) sollen ung) und der vorhandener Ressourcen, ung,
nicht Gber deren Aufnahmefahigkeit > Schutz der materiellen Giter, > Herstellung eines 6konomischen und
steigen, > etc. sozialen Gleichgewichts,
> etc. > Erhalt kultureller und sozialer Werte,
> > etc.

Immobilienbezogene Dimensionen der Nachhaltigkeit

Okologische Dimension > Okonomische Dimension -—> Soziale Dimension
Inhalt: Inhalt: Inhalt:
> Natirliche Rohstoffressourcen sowie > Kapital und Werte, > Bedurfnisse und Anforderungen der
die lokale und globale Umwelt. > Wertstabilitat und Wettbewerbs- Nutzer,
Ziel: vorteile. > Umweltvertraglichkeit,
> Energie- und Ressourcenbedarf im Ziel: > Attraktivitat der Immobilie,

Lebenszyklus des Gebdudes durch > Erhalt der materiellen Giiter (Kapital/ > kulturelle Werte, etc.

energie- und ressourcensparendes Wert), Ziel:

Bauen reduzieren, <> > Minimierung der Lebenszykluskosten, > > Bewahrung der Behaglichkeit, Sicherheit
> Einsatz erneuerbarer Energien > Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und Gesundheit (Sick-Building-Syn-
> Schadstoff- und flachensparendes (geringerer Leerstand, Imagegewinn, drom),

Bauen, héhere Miet- und Kaufpreise), > Nutzerfreundlichkeit,
> Reduzierung des Abfallaufkommens > Flacheneffizienz, > Gewabhrleistung der Funktionalitat,

durch recycelfahiges Baumaterial, > Steigerung der Produktivitat der Mitar- > Sicherung der gestalterischen und
> etc. beiter durch mehr Wohlbefinden, stadtebaulichen Qualitat,

> etc. > etc.

Abbildung 2.3: Handlungsfelder der nachhaltigen Dimensionen®’

Schlussfolgernd ist fir das nachhaltige Bauen ein ganzheitlicher Ansatz unter Berlicksichti-
gung der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit und der gesamten Lebenszyklusphasen zu
wahlen. Es entstehen nachhaltige Immobilien, die in den Bauwerksqualitaten die drei Dimen-
sionen widerspiegeln und kommunizieren.*®

2.1.3 Nachhaltige Immobilien in der Immobilienwirtschaft

Verschiedene Studien in Deutschland zeigen, dass unter dem Begriff ,Nachhaltigkeit* auch
in der Immobilienwirtschaft ein abweichendes Verstandnis vorliegt. Okologische (Energieeffi-
Zienz, Schadstoffausstol3, Ressourcenschonung etc.) und 6konomische Aspekte (Wertstei-
gerung, Vermietungsstand etc.) der Nachhaltigkeit werden bevorzugt.®

Daraus ableitend, existieren neben den vorgestellten unterschiedlichen Definitionen der
Nachhaltigkeit in Kapitel 2.1.1 auch bei den Betrachtungsobjekten, den Immobilien, divergen-
te Begriffsdefinitionen und Konzepte. Vom Nullenergie-, Passiv- oder Niedrigenergiehaus bis
zum ,Green Building“ und ,Nachhaltigem Gebaude® reichen die Bezeichnungen. Hinter je-
dem dieser Begriffe stehen andere Konzepte, die unterschiedliche nachhaltige Qualitaten
ansprechen und realisieren. Die drei erstgenannten Begriffe fokussieren sich beispielsweise
auf die energetischen Qualitaten der Gebaude (Primarenergiebedarf in der Nutzungsphase),
wahrend ,Green Buildings“ die 6kologische und soziale Dimension der Nachhaltigkeit im

7 Inhalt in Anlehnung an Deutscher Bundestag (1998), S. 18 ff. und 126 ff., Litzkendorf et al. (2005), S. 20 ff., Grunwald et al.
(2006), S. 43 ff., Rottke et al. (2010), S. 30 ff., und BMVBS (2013), S. 21 ff.

% vgl. DIN EN 15643-1 (2009), S. 18, und GEFMA 160 (2014), S. 3.

% vgl. Roland Berger (2010), S. 6 ff., Reichardt et al. (2010), S. 95-96 und ff., und Ernst & Young (2013), S. 8 ff.
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kompletten Lebenszyklus umfassen.'® Bei ,Nachhaltigen Gebauden® oder ,Sustainable
Buildings“ kommt die dritte Dimension, die Okonomie, in der Lebenszyklusbetrachtung hin-
zu." Die Entwicklung, Planung, Realisierung und das Betreiben ,Nachhaltiger Gebaude*
nach den Grundsatzen, Zielen und Inhalten einer nachhaltigen Entwicklung zur Wahrung des
Gleichgewichts zwischen Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft ist damit gegeben (Kapitel
2.1.1). Zur Bewertung, Beschreibung und Darstellung der nachhaltigen Bauwerksqualitaten
mussen die allgemeinen Aspekte und Kriterien der Nachhaltigkeit aus Abbildung 2.3 einbe-
zogen werden. Zuvor ist eine Anpassung an das Handlungsfeld und Betrachtungsobjekt zur
Implementierung der Nachhaltigkeit in ein Unternehmen sowie in die Prozesse und Immobi-
lien unumganglich.'%?

Viele nationale und internationale Bewertungs- und Zertifizierungssysteme liefern mit den
zugehorigen Gutesiegeln und Zertifikaten einen Beleg Uber die Einhaltung dieser Nachhal-
tigkeitsaspekte und —kriterien am betrachteten Gebaude (Kapitel 2.1.4). Ein nationaler oder
internationaler einheitlicher Standard in der Bewertungssystematik und deren Inhalte ist aber
nicht existent. So weichen die Ergebnisse einer Zertifizierung unterschiedlicher Institutionen
stark voneinander ab und sind nicht vergleichbar.**

In der Immobilienwirtschaft werden ,Nachhaltige Gebaude® bzw. ,Sustainable Buildings* hau-
fig mit einem zertifizierten Gebaude assoziiert. Aber auch ohne Zertifikat sind Immobilien, die
die erforderlichen nachhaltigen Randbedingungen und Qualitaten aufweisen, als nachhaltig
zu bezeichnen.'®

Im weiteren Verlauf der Arbeit steht die nachhaltige Immobilie als Synonym fir ,Nachhaltiges
Gebaude®. Die Grundsatze, Ziele und Inhalte einer nachhaltigen Entwicklung (Abbildung 2.3)
werden berlcksichtigt und zusatzlich um eine ganzheitliche Betrachtungsweise erweitert.
Ganzheitlich bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Immobilien sowohl mit als auch
ohne Zertifizierung nachhaltig entwickelt, geplant, realisiert und betrieben werden.

Uberdies ist ein starrer Grundgedanke bzw. Ansatzpunkt bei der Entwicklung nachhaltiger
Immobilien nicht erfolgversprechend. Ein Gebaude sollte unter Beachtung der Anspriiche
und Randbedingungen der Investoren und Nutzer ebenfalls zukunftsfahig entwickelt, geplant,
realisiert und betrieben werden. Mit einer Auswahl an unterschiedlichen Losungsmdglichkei-
ten ist der Freiraum firr individuelle Entscheidungen gegeben.'%®

2.1.4 Bewertungs-, Bemessungs- und Darstellungsmaoglichkeit nachhaltiger Immobi-
lien

Nachhaltiges Entwickeln einer Immobilie bendtigt Unterstitzung durch Hilfsmittel und Quali-
tatsmanagementinstrumente, um die Aspekte und Kriterien der Nachhaltigkeit in die vorhan-
denen immobilienbezogenen Prozesse zu implementieren. Zur transparenten und einheitli-
chen Darstellung nachhaltiger Immobilien ist es erforderlich, die nachhaltige Qualitat zu be-
werten und zu bemessen. Als Bewertungs-, Bemessungs- und Darstellungsmoglichkeit
nachhaltig entwickelter, geplanter und realisierter Immobilien sind in den letzten Jahren un-

100 y/gl. Liitzkendorf (2009), S. 62-63, Graubner et al. (2009), S. 321, Landgraf (2010), S. 120, und Deutsche Bank Research
(2010), S. 3 und 4.

101 y/gl. Lutzkendorf et al. (2007), S. 60, und Turney et al. (2012), S. 25.

102 \/gl. Lutzkendorf (2009), S. 64 - 66.

198 \/gl. Deutsche Bank Research (2010), S. 3, Koch (2010), S. 159, und Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 21.

104 vgl. Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 16.

195 ygl. KlauR® (2012), S. 63-64, und Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 21.
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terschiedliche Zertifizierungsmethoden entstanden, die der Integration der Nachhaltigkeits-
aspekte in die Entwicklungsprozesse dienen.*®

Weltweit stehen zur Beurteilung der nachhaltigen Geb&dudequalitaten zahlreiche Bewertungs-
und Zertifizierungssysteme zur Verfigung. Zu den Gebaudebewertungssystemen zéhlen
beispielsweise HQE (Haute Qualité Environnementale, Association HQE, Frankreich), CAS-
BEE (Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency, Japan
Sustainable Building Consortium), Green Star (Green Building Council of Australia) oder MI-
NERGIE (Association Minergie, Schweiz).'"’

Die relevantesten und marktgangigsten Zertifizierungssysteme offentlicher und privater Ge-
baude in Deutschland sind DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen e. V.)'*,
LEED (U.S. Green Building Council)*® und BREEAM (U.K. Green Building Council)**°
(Abbildung 2.4).***

Fur Bundesgebaude gilt das ,Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen“ (BNB) des Bundes-
ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.**

Deutsche Gesellschaft fir

4 Nachhaltiges Bauen
(DGNB Zertifikat)
X, \2]
&L % £ b E U.S. Green Building Council
g R\ g~ Leadership in Energy and
::,E‘;?CER”'F;’?E;/K’ T2, Environmental Design (LEED)

Bre Environmental Assessment
Method

Abbildung 2.4: Relevante Zertifizierungssysteme in Deutschland™®

Das Zertifizierungssystem BREEAM (Building Research Establishment Environmental As-
sessment Method) ist weltweit das erste und somit das alteste am Markt existierende Zertifi-
zierungssystem. 1990 wurde das System in Grof3britannien eingeftihrt und kontinuierlich wei-
terentwickelt, so dass mittlerweile unterschiedliche nationale und internationale Systemvari-
anten dem Nutzer zur Verfigung stehen. Die meisten Zertifizierungen sind im eigenen Land
zu verzeichnen. Zum Erreichen einer der funf Zertifizierungsstufen Certified, Good, Very
Good, Excellent und Outstanding flieRen die gewichteten Punkte der Themengebiete Ma-
nagement, Energy, Health & Wellbeing, Transport, Water, Materials, Waste, Land use and
ecology and Pollution in das Zertifikat ein.***

1% v/gl. Koch (2010), S. 159-160, Liitzkendorf (2011), S. 1, und Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

97 vigl. Draeger (2010), S. 14-16, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 117-118.

1% v/gl. DGNB (2015)a und DGNB (2015)b.

199 ygl. Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) (2015)a und USGBC (2015).

119 y/gl. Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM) (2015) und UKGBC (2015).

11 y/gl. Graubner et al. (2009), S. 321, Draeger (2010), S. 14-16, Baron (2014), S. 50, IVG (2014) und Fischer (2014), S. 14.

112 ygl. BNB (2013) und BMUB (2013).

113 Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 118 und LEED (2015)a, DGNB (2015)b, (BREEAM) (2015).

14 vgl. Gertis et al. (2008), S. 244 ff., Graubner et al. (2009), S. 322, Draeger (2010), S. 27 ff., Deutsche Hypothekenbank
(2012), S. 22, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und BREAM (2015).
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Das Zertifizierungssystem LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) wurde
auf Grundlage des britischen Zertifizierungssystems BREEAM fiir den amerikanischen Markt
entwickelt und enthalt amerikanische Standards, die fir nationale und internationale Projekte
gelten. Es besteht seit 1998 und ist mittlerweile weltweit das weitverbreitetste System. Mit
den Themen Integrative Process, Location and transportation, Materials and Resources, Wa-
ter efficiency, Energy and atmosphere, Sustainable sites, Indoor environmental quality, Inno-
vation und Regional priority credits beinhaltet das LEED-System die 6kologischen und sozio-
kulturellen Aspekte der Nachhaltigkeit. Das Zertifikat unterteilt sich je nach erreichter Punkt-
zahl in vier Stufen Certified, Silber, Gold und Platin (Abbildung 2.4).**°

Seit 2009 gibt es in Deutschland das DGNB Zertifizierungssystem (Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen), welches in Zusammenarbeit mit dem Ministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS, jetzt Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit) entstand. Das System basiert auf dem ,Drei-Saulen Modell* der Nachhal-
tigkeit und bezieht zusatzlich zu den gleichgewichteten 6kologischen, dkonomischen und
soziokulturellen Dimensionen auch die dimensionsibergreifenden Querschnittsaspekte
Standort, Prozess und Technik mit ein. Durch Aufsummierung der gewichteten Werte in den
drei Dimensionen und Querschnittsaspekten erreicht ein Gebaude die Zertifizierungsstufen
Bronze, Silber, Gold oder Platin (Abbildung 2.4).**°

Im Gegensatz zu BREEAM und LEED involviert DGNB den Lebenszyklusgedanken in die
Grundstruktur des Zertifizierungssystems und weist damit einen ganzheitlichen Betrach-
tungsansatz auf. Das Gebaude steht bei der DGNB also im Mittelpunkt, wahrend LEED und
BREEAM das Baugeschehen und den Betrieb betrachten. Bei LEED und BREEAM liegt die
Gewichtung auf den 6kologischen Kriterien; technische und dkonomische Aspekte werden
beispielsweise nicht oder nur minimal beriicksichtigt.**’

Ausfluhrliche Beschreibungen der Inhalte, Nutzungsprofile, Anforderungen oder Weiterent-
wicklungen sind den zugehdrigen Internetprédsenzen der jeweiligen Dachorganisationen, In-
stitutionen oder den erwahnten Literaturquellen zu entnehmen. Mit einer detaillierten Gegen-
Uberstellung der Zertifizierungssysteme setzen sich exemplarisch Graubner et al. (2009),
Draeger (2010) oder Gromer (2012) auseinander.

Trotz unterschiedlicher Systemschwerpunkte erfolgt die Bewertung der Nachhaltigkeit durch
die Uberpriifung der Einhaltung festgelegter Kriterien und die Einordung der Ergebnisse in
vorgegebene Zertifizierungsstufen. Aufgrund der unterschiedlichen Bewertungssystematiken,
Gewichtungen oder Landerspezifika ist ein Vergleich untereinander nicht méglich; Abwei-
chungen der drei Zertifizierungssysteme liegen vor.**?

Neben den Zertifizierungssystemen gibt es noch andere Moglichkeiten der Bewertung und
Bemessung nachhaltiger Immobilien.’*® Gerade bei nicht zertifizierten, aber trotzdem nach-
haltigen Immobilien, kann ein Bewertungssystem, welches nicht in einem Zertifikat endet,
alternativ zu einem Zertifizierungssystem herangezogen werden. Sowohl ein Bewertungs-
als auch ein Zertifizierungssystem beinhalten Ziel- und Kriterienkataloge mit eindeutig aus-

15 vgl. Gertis et al. (2008), S. 244 ff., Graubner et al. (2009), S. 322, Draeger (2010), S. 27 ff., Deutsche Hypothekenbank
(2012), S. 22, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und LEED (2015)a.

116 \/gl. DGNB (2015)b.

17 vgl. Koch (2010), S. 161, Gettis et al. (2008), S. 244 ff., Graubner et al. (2009), S. 322 und 327, Draeger (2010), S. 27 ff. und
42 ff., Schwarz, Thieking et al. (2013)a und DGNB (2015)b.

18 \/gl. Gromer (2012), S. 69, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 119.

119 y/gl. Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 16, und Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

19



Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

gearbeiteten Aspekten, Kriterien und Indikatoren. Zur Kommunikation der nachhaltigen Ge-
baudequalitaten aul3erhalb des Unternehmens, sind aber hauptsachlich relevante Zertifizie-
rungen zustandig.'?°

Die Bewertungssysteme sprechen meistens Nutzungsarten an, bei denen ein Zertifikat, Prif-
zeichen oder Gutesiegel nicht zum Standard bzw. zum Merkmal einer hochwertigen Immobi-
lie*®* gehort, wie beispielsweise die Wohnimmobilien in Deutschland.?

Um Wohngeb&aude ohne Zertifizierung nachhaltig zu gestalten, stehen exemplarisch folgen-
de Bewertungsmaglichkeiten zur Verfigung:

123

» Qualitatssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau (Nawoh) (Deutschland)™°,

> Wohnwertbarometer (WWB) (Deutschland)'®*,

» Wohnungs-Bewertungs-System (WBS) des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO,
Schweiz)'®,

> Life Time Homes (UK)'%,

> Module firr das Haus der Zukunft (Schweiz)'*’.

Eine Auswahl der genannten Bewertungssysteme erfahren in Zusammenhang mit Entwick-
lung und spaterer Spezifizierung des allgemeinen Prozessmodells und dessen Nachhaltig-
keitsteilprozessen eine vertiefte Betrachtung (u. a. Kapitel 3.1.1 und Kapitel 5.3). Bei den
vorgestellten Zertifizierungssystemen liegt der Fokus auf den drei relevanten Zertifizierungs-
systemen in Abbildung 2.4, die ebenfalls bei der Prozessmodellierung und anschlieRenden
unternehmerischen Ausrichtung einfliel3en.

2.1.5 Bedeutung nachhaltiger Immobilien fir die Immobilienwirtschaft

Die Nachfrage an nachhaltigen Immobilien, vor allem im Nichtwohnungsbau, steigt in der
Immobilienwirtschaft zunehmend.'?® Nutzer, Betreiber und Investoren verlangen verstarkt
nachhaltig entwickelte Immobilien.**

Diese nachhaltigen, zertifizierten Immobilien weisen gegeniber konventionell errichteten
Gebauden eine Vielzahl von Vorteilen auf™*° (Abbildung 2.5) und leisten einen ausschlagge-
benden Beitrag zu mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft. Die verbesserten Eigen-
schaften und Qualitaten, die eine nachhaltige Immobilie zum Erhalt eines Zertifikats errei-
chen muss (z. B. die Ubererfulllung der EnEV (2014)), setzen zusétzlich klare Zeichen am
Immobilienmarkt und beeinflussen die Entscheidungen der Unternehmen und Nutzer. Die
Charakteristika einer nachhaltigen Immobilie liefern einen Mehrwert firr alle Beteiligten.™*
Folglich erzeugen nachhaltige Immobilien Impulse fur die Investoren, Anleger, Eigentiimer,
Bauherren und Nutzer in Form von Vorteilen und Anreizen*, Je nach Angebots- und Nach-
frageseite kdnnen diese voneinander abweichen, sich widersprechen oder miteinander
kommunizieren (Abbildung 2.5).'%

120 y/gl. Litzkendorf et al. (2011), S. 49, und Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

21 ygl. Fischer (2014), S. 14.

122 y/gl. Hartwig (2012), S. 17.

128 y/gl. Nawoh (2013).

124 \igl. Hegger et al. (2009).

125 y/gl. BWO (2000).

126 y/gl. Lifetime Homes (2015).

127 y/gl. Fischer et al. (2009).

128 \/gl. Bienert et al. (2012), S. 19-20, Turney (2012), S. 88, und IVG (2014).

129 y/gl. Deutsche Bank Research (2010), S. 5 ff.

130 y/gl. Fischer (2014), S. 15, Turney et al. (2012), S. 29, und Bienert et al. (2012), S. 20.
131 y/gl. Deutsche Bank Research (2010), S. 3 ff., und Turney et al. (2012), S. 29.
132 \/gl. Schaule (2014), S. 6 ff.

138 y/gl. Lakenbrink (2010), S. 2.
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Zusatzlich erfahrt die Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft durch die Einfihrung natio-
naler und internationaler Zertifizierungssysteme (Kapitel 2.1.4) eine weitere Forcierung, denn
ohne Zertifikat konnen bestimmte Immobilienarten nicht mehr auf dem Markt bestehen. Ge-
rade im Biro- und Verwaltungssektor ist eine Zertifizierung ein Auswahlkriterium fur verant-
wortungsbewusste Mieter oder Kaufer und generiert prinzipiell einen Marktvorteil. Nicht nur
wirtschaftliche Vorteile, wie Werterhaltung und Rentabilitat, stehen im Mittelpunkt der nach-
haltigen Entwicklung, sondern auch das zunehmende Verantwortungsbewusstsein der Un-
ternehmen in Bezug auf die Umwelt und Gesellschaft.”**

‘ Vorteile und Anreize nachhaltiger Immobilien

Immobilien <> Invest.oren{Anleger/ <> Bauherr/Projektentwickler €3  Nutzer (Kdufer/Mieter)
Eigentiimer
> Geringere Belastung fiir die > Minimiertes Leerstandsrisiko, > Steigerung der Attraktivitat fur > Hohe Nutzerzufriedenheit,
Umwelt, > schnelle Vermietbarkeit, nationale und internationale > gesteigertes Wohlbefinden,
> Ressourcen- und Energie- > héhere Mieten, Investoren, > gesteigerte Produktivitat und
effizienz, > héheres > steigende Chancen beim Ver- Leistungsverbesserung der
> héhere Gebadudeperformance, Mietsteigerungspotential, kauf und Vermietung, Nutzer,
> niedrigere Energiekosten, > geringe Betriebskosten, > héhere Renditesicherheit, > Hochwertiges Arbeitsumfeld,
> einfache Instandhaltungs- und > Verringerung der > geringes Risiko, > gesiindere Nutzer,
Wartungsaktivitaten, Instandhaltungskosten, > stabiler Cashflow > Reduzierung des Sick-Building-
> erhéhte Funktionalitét, > > besseres Image, > > bessere Marketing- und > Syndromes (Krankes-Haus-
> Flicheneffizienz, > Benchmarking, Imagevorteile, Syndrom) und damit des Kran-
> Verbesserung des Gebiude- > Marketinginstrument, > hoherer Marktwert, kenstandes,
image, > geringes Investmentrisiko, > Qualitatssicherung im Lebens- > Verbesserung des Nutzer-
> etc. > héherer Marktwert, zyklus einer Immobilie, image,
> steigende Rendite > Verhandlungsinstrument bei » reduzierte Nebenkosten,
> etc. Banken, Investoren und > Vorzuge aus Flexibilitat und
Mietern, Flacheneffizienz des
> etc. Gebaudes,
> etc.

Abbildung 2.5: Vorteile und Anreize nachhaltiger Immobilien*®

Bestimmte Branchen nutzen nur noch nachhaltige und zertifizierte Buroflachen zur Anmie-
tung oder fur den eigenen Bestand.'®*® So kommt beispielsweise die Deutsche Bank ihrer
unternehmerischen Verpflichtung gegeniiber der Gesellschaft nach, indem unter anderem
die eigenen Immobilien weltweit zertifiziert werden (51 Neubau- und Bestandsimmobilien mit
LEED Zertifikaten). Des Weiteren entsprechen die von der Deutschen Bank gemieteten Im-
mobilien den anvisierten nachhaltigen Standards, was abgeschlossene ,griine Mietvertrage*
(273.000 m? nachhaltiges Gebaudemanagement) bestatigen.**’

Folglich sind Unternehmen, die sich durch Anpassung der Unternehmenspolitik, -strategie
und -strukturen nachhaltig orientieren™®, zukunftsorientierter und damit wettbewerbsfahi-

ger 139

Aber nicht alle Immobilien stehen im Fokus der Nachhaltigkeit. Wahrend die meisten kom-
plexen Biro- und Verwaltungsgebaude in Ballungsraumen nur noch mit Zertifikat von Dax—
Unternehmen oder amerikanischen Firmen gemietet werden'®, ist das marktspezifische Inte-
resse an nachhaltigen Wohnimmobilien aufgrund der Wohnungsmarktsituation (Kapitel 5.1)
und dem Kostendruck** sehr gering. Eine zertifizierte Wohnimmobile hebt sich im Wettbe-

3% v/gl. Lakenbrink (2010), S. 3 und 5, Deutsche Bank Research (2010), S. 5, Peyinghaus et al. (2012), Schlemminger et al.
(2012), S. 5, und Liese (2013), 137.

135 Eigene Darstellung; Inhalt in Anlehnung an Liitzkendorf (2005), S. 11-12, Lakenbrink (2010), S. 3, Draeger (2010), S. 17 ff.,
Landgraf (2010), S. 125 ff., Deutsche Bank Research (2010), S. 3 ff., Zimmermann et al. (2011) S. 19 ff., Weingartner
(2011), S. 44 ff., IVG (2104) und Ernst Young (2014), S. 10 ff.

13 ygl. Niesslein (2010), S. 677, von Sydow (2011), S. 10, Weingartner (2011), S. 42 ff., Schlemminger et al. (2012), S. 5, und
Gromer (2012), S. 82—-83.

137 ygl. Deutsche Bank (2015) unter https://www.db.com/cr/de/konkret-gruene-immobilien.htm.

138 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 123 ff.

139 y/gl. Koplin et al. (2009), S. 33, Deutsche Bank Research (2010), S. 6, und Niesslein (2010).

10 ygl. Weingartner (2011), Anlage 3: Protokoll Interview DGNB-Zertifizierung THE m.pire vom 19.05.2011.

141 ygl. Arnold (2005), S. 118 ff., und Fischer et al. (2009), S. 52.
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werb am Immobilienmarkt nicht signifikant ab und bedeutet daher auch keinen Marktvor-
teil."** Trotz der im Vordergrund stehenden Preise wéachst das Interesse an nachhaltigen
Qualitaten im Wohnungsbau stetig.'*®

Um die positiven Effekte nachhaltiger Immobilien bei der Herstellung und Vermietung sowie
beim An- und Verkauf zu sichern und deren zunehmender Bedeutung in der Immobilienwirt-
schaft gerecht zu werden, ist die ganzheitliche Implementierung der Nachhaltigkeit in die
Prozesse des Immobilienunternenmens notwendig.'*

Nach Unterlass (2009) sind die Voraussetzungen daflr passende Marktbedingungen, vor-
handene Technologien und letztendlich die unternehmerische Bereitschaft und Fahigkeit
durch neue Strategien und Prozesse sowie vorhandenes nachhaltiges Wissen der Stakehol-
der die Nachhaltigkeit umzusetzen.** Durch die Erfilllung dieser Bedingungen ist eine ge-
Zielte Integration der Nachhaltigkeit in den operativen und strategischen Managementpro-
zess eines Immobilienunternehmens realisierbar. Die zukunftsorientierte Ausrichtung, die
Steigerung des angestrebten wirtschaftlichen Unternehmenserfolgs, die Minimierung des
unternehmerischen Risikos, die gesellschaftliche Verpflichtung usw. werden erreichbar.°

Den wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Vorteilen (Abbildung 2.5) steht ein zusatzli-
cher personeller und finanzieller Aufwand in der Entwicklung, Planung und Konzeption der
Immobilie gegeniber. Je nach Immobilienart, Zertifizierungssystem, Zertifizierungslevel,
nachhaltigen Strategievorgaben oder den allgemeinen unternehmerischen Baustandards,
variiert dieser Mehraufwand.**’ Mit einem entsprechenden nachhaltigen Prozessmodell (Ka-
pitel 4.5), welches mit Beginn der Projektentwicklung in die vorhandenen Prozesse einge-
gliedert wird, ist eine Verringerung des Aufwands und die Steigerung der vorhandenen Pro-
zessqualitat méglich.*

Um die Nachhaltigkeit in ein Immobilienunternehmen zu integrieren, sind Kenntnisse uber
die Immobilienwirtschaft, deren Unternehmensarten, Produkte und Prozessstrukturen uner-
lasslich.

2.2 Immobilienwirtschaft und Immobilienprozesse

2.2.1 Uberblick tiber die Immobilienwirtschaft, Immobilienarten und Immobilien-
unternehmen

Die Immobilienwirtschaft ist der Teilbereich der Volkswirtschaft, der die Entwicklung, Produk-
tion, Bewirtschaftung und Vermarktung von Immobilien beinhaltet**. Im Gegensatz zu ande-
ren Wirtschaftszweigen, die nur die Entstehungsphase und den Absatz ihres Produkts fokus-
sieren, ist die Immobilienwirtschaft mit dem Produkt ,Immobilie“, als Resultat des betriebli-
chen Leistungsprozesses, nicht vollstandig umschrieben. Mit der Nutzungsphase ist die Im-
mobilie auch als Produktionsfaktor fir Dienstleistungen aus den Bereichen des Betriebs, der
Vermietung etc. gleichzusetzen. Die Immobilienwirtschaft schlief3t folglich alle Leistungspro-

12 ygl. Hartwig (2012), S. 17.

% vgl. Arnold (2005), S. 118 ff.

144 v/gl. Lakenbrink (2010), S. 2 ff., Wallbaum (2011), S. 228 und Liese (2013), 137.
%% Sjehe auch Peyinghaus et al. (2012) und Busse (2012).

146 \/gl. Peyinghaus et al. (2012) und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111.

47 vgl. Dehlwes (2012), S. 25 ff., und Weingartner (2011), S. 13 ff.

148 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 111 und 120.

149 y/gl. Statistisches Bundesamt (2007), S. 8.
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zesse ein, die an den Lebenszyklus der Immobilie gekoppelt sind und sowohl der Produktion
als auch den Dienstleistungen angehéren.**

Das Institut fur Wirtschaftsforschung e. V. (IFO) (2005) grenzt die Immobilienwirtschaft als
Immobilienbestande und deren Veranderungen sowie die Bewirtschaftung und Nutzung die-
ser ab (Abbildung 2.6). Zusatzlich flieRen unter anderem die Bauwerkskategorien, das Alter
und die Nutzer in den Umfang und die Abgrenzung der Immobilienwirtschaft ein.

‘ Immobilienwirtschaft ‘

|
[ |

1 Immobilienbestande ‘

4 . " J

o

Niveau und Struktur ‘ L e Batead ‘ Verinderung / Entwicklung ‘

}» institu'tionell ‘ |~ funkti'onal ‘ |> phys‘irsch «{

1/ Nutzer |
igentii H-Vorbereitung

Leerstand

H outsourcing L-umnutzung H Planung Neubau

“Transaktionsvolumen “Finanzierung Altbau*

Abgiinge—

* Baumafnahmen an bestehenden Bauwerken.
** Bauhaupt- und Ausbaugewerbe; auBerdem: Stahlbau, Holzbau usw. sowie baubezogene Dienstleistungen.

Bauwirtschaft**

151

Abbildung 2.6: Umfang und Abgrenzung der Immobilienwirtschaft

Im Zentrum der Immobilienwirtschaft stehen die Immobilien, die sich durch besondere
Merkmale gegeniiber anderen Wirtschaftsgitern abheben. Dazu zahlen beispielsweise de-
ren Standortgebundenheit, die Einmaligkeit und verbundene Heterogenitét, die Langlebigkeit
(= 50 Jahre) und die Wertbestandigkeit. Die Unbeweglichkeit der Immobilien geht dabei in
Form von Grundstlicken oder Bauland in den Immobilienbestand bzw. in die Nutzungsart ein
(Abbildung 2.6).'%

Fur den Immobilienbegriff existieren in der Wissenschaft verschiedene Definitionen. Nach
der DIN EN 15221-4 (2011) umfasst eine Immobilie ... ein Grundstiick mit allem, was mit
diesem verbunden ist, wie zum Beispiel ein Gebaude“*>.

Zusammenfassend wird zwischen ingenieurwissenschaftlichen (physisch: materielle Eigen-
schaften wie Wande, Decken, Béden etc.), rechtlichen und 6konomischen (investitions- oder
produkttheoretisches Verstandnis) Definitionen unterschieden.***

Zur Schaffung eines einheitlichen Grundverstandnisses, wird der folgende Immobilienbegriff,
der die physische, rechtliche und 6konomische Sichtweise vereint, zugrunde gelegt:

Lmmobilien sind Wirtschaftsgliter, die aus unbebauten Grundstiicken oder bebauten Grund-
sticken mit dazugehérigen Gebauden und AufRenanlagen bestehen. Sie werden von Men-
schen im Rahmen physisch-technischer, rechtlicher, wirtschaftlicher und zeitlicher Grenzen
fur Produktions-, Handels-, Dienstleistungs- und Konsumzwecke genutzt.“*>

130 v/gl. Kerry-U. Bauer (2013), S. 7 ff.

51 ifo (2005).

152 \/gl. ifo (2005), Bone-Winkel et al. (2008)a, S. 17, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 10 ff.
53 DIN EN 15221-4 (2011), S. 8

134 \/gl. Bone-Winkel et al. (2008)a, S. 7 ff., und Pfniir (2011), S. 5 ff.

155 Bone-Winkel et al. (2008)a, S. 16.
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Schlussfolgernd wird die Entwicklung der Immobilien durch unterschiedliche Motivationen,
die sich unter anderem aus den Bedirfnissen und Anforderungen der spéteren Nutzer erge-
ben, bestimmt. Es entsteht, getrennt nach der Funktion (Wohnen, Arbeiten und Freizeit),
eine Vielzahl an Immobilien unterschiedlicher Nutzungsart. Die Klassifizierung dieser Immo-
bilienarten erfolgt entsprechend der jeweiligen Funktion (Abbildung 2.7).1%

Immobilienarten

. Unbebaute
Bebaute Grundstiicke .
Grundstiicke
Wohnimmobilien Gewerbeimmobilien Industrieimmobilien Sonderimmobilien Land
» Ein-und » Buroimmobilien, » Produktionsgebaude, » Gastronomie, »  Grundstiicke
Zweifamilienhduser, > Handelsimmobilien, » Werkstatten, » Hotelimmobilien, (unbebaut),
» Mehrfamilienhduser, » Logistikimmobilien, » Lagerhallen, » Sozialimmobilien, » Bauland,
» Wohnanlagen, » Gewerbeparks, > Industrieparks, (z. B. Krankenhauser, » Parkanlagen,
» etc. > etc. > etc. Seniorenheime), > etc.
» Freizeitimmobilien,

(2. B. Kino, Sporthallen),
»  Kulturimmobilien,

(z. B. Museen, Theater),
» Verkehrsimmobilien,

(z. B. Bahnhof, Flughafen),
» Infrastrukturimmo-

bilien (Tunnel, Briicken),
> etc.

Abbildung 2.7: Immobilienarten™’

In der Immobilienwirtschaft erfahren nicht nur die Immobilienarten in Abbildung 2.7, sondern
auch die Unternehmen, entsprechend ihren immobilienspezifischen Leistungen, eine Klassi-
fizierung in Immobilienunternehmen (,Property-Company®) und Nicht-lmmobilienunterneh-
men (,Non-Property-Company®).

Immobilienunternehmen erzielen die immobilienspezifischen Leistungen (z. B. Projektent-
wicklung, Bewirtschaftung) durch nach extern gerichtete Kernprozesse'*® fiir ihre Kunden.
Hingegen orientieren sich die immobilienspezifischen Leistungen der ,Non-Property-
Companies® (z. B. Nutzen und Betreiben des eigenen Immobilienbestands) sekundar nach
innen und sind nicht dem eigenen Haupttatigkeitsfeld zuzuordnen. Sie sind aber als Unter-
stiitzungsprozesse™ fiir die primare Aufgabenstellung unabdingbar.*®

Bezugnehmend auf die Zielsetzung und vorgenommene Abgrenzung der Arbeit in Kapitel 1.2
wird aufgrund der unterschiedlichen Bedeutung nachhaltiger Immobilien fir die Herleitung
des Prozessmodells zwischen Zertifizierung und Nicht-Zertifizierung (Kapitel 2.1.5) sowie
weiterfiihrend zwischen den verschiedenen Immobilienarten unterschieden. Eine erste grobe
Einteilung umfasst den Wohnungsbau und Nichtwohnungsbau. Diese Gliederung muss fir
die Spezifizierung des Prozessmodells verbunden mit der Entwicklung entsprechender in-
strumentalisierter und prozessbegleitender Hilfsmittel eine weitere Prazisierung und Abgren-
zung, in Anlehnung an die in Abbildung 2.7 zu sehenden Immobilienarten, erfahren. Die Ur-

1% v/gl. ifo (2005), Walzel (2008), S. 120 und Alda et al. (2014), S. 20.

37 |n Anlehnung an Walzel (2008), S. 120, Bone-Winkel et al. (2008)a, S. 16, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 113
sowie ifo (2005).

Nach Becker et al. (2008, S. 7) ist ein Kernprozess ,,.... ein Prozess, dessen Aktivitdten direkten Bezug zum Produkt eines
Unternehmens besitzen und damit einen Beitrag zur Wertschdpfung im Unternehmen leisten.”

Nach Becker et al. (2008, S. 7) ist ein Supportprozess (Unterstitzungsprozess) ,.... ein Prozess, dessen Aktivitaten aus
Kundensicht zwar nicht wertschopfend, jedoch notwendig sind, um einen Kernprozess ausfuhren zu kénnen.*

180 y/gl. Krimmling (2005), S. 22—23, und Bone-Winkel et al. (2008)a, S. 12 ff.
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sache daflr ist, dass sich die Inhalte der Instrumentarien erstens nach den nutzungsspezifi-
schen und nachhaltigen Anforderungen des jeweiligen Immobilientypus richten. Zweitens
finden nur die Immobilienarten im unternehmensspezifischen Prozessmodell Eingang, wel-
che fur das betrachtete Unternehmen eine Relevanz besitzen. Beim Wohnungsbau sind die
Wohnimmobilien aus Abbildung 2.7, insbesondere Mehrfamilienhduser und Wohnanlagen,
bedeutend. Der Nichtwohnungsbau umfasst hingegen die Gewerbeimmobilien, zu denen
hauptsachlich die Biro-, Handels- und Hotelimmobilien z&hlen. Die Vorgehensweise zur
Konzeption instrumentalisierter Hilfsmittel und eines allgemeinen Prozessmodells gestaltet
sich hingegen unabhangig von den einzelnen Immobilienarten. Wird ein abweichender Im-
mobilientyp betrachtet, so ist nur eine inhaltliche Uberpriifung und Anpassung der entwickel-
ten Instrumentarien erforderlich.

Fur die Spezifizierung und Validierung des Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien werden die Strukturen einer ,Property-Company“ herangezogen. Das primare
immobilienspezifische Leistungsspektrum der betrachteten ,Property-Company“ reicht von
der Konzeption, Planung und Realisierung der Immobilienprojekte bis zur Bewirtschaftung,
Betreibung und Bestandshaltung der Immobilienobjekte. Schlussfolgernd umschlieRen die
unternehmerischen Kernprozesse den kompletten Lebenszyklus einer Immobilie und damit
verbunden die grundlegenden Bereiche der Immobilienwirtschaft. Dazu gehdren die Aufga-
ben und Leistungen des Developers (Bautrdger und Immobilienentwickler), Asset-Manage-
ments (Bestandshalter), Facility-Managements (Bewirtschafter) und Property-Managements
(Betreiber)'®*. Durch das Vorhandensein der vier wichtigsten Disziplinen der Immobilienwirt-
schaft im betrachteten Unternehmen ist das ganzheitliche Entwickeln, Betreiben, Bewirt-
schaften und Bestandhalten nachhaltiger Immobilien méglich*®.

2.2.2 Lebenszyklus und Projektentwicklung von Immobilien

Der Lebenszyklus einer Immobilie steht nicht nur bei der Nachhaltigkeitsentwicklung, -
betrachtung und -bewertung von Immobilien im Mittelpunkt®® (Kapitel 2.1.2), sondern auch
bei den Kernprozessen der Immobilienunternehmen, die sich an einzelnen Phasen oder am
kompletten Lebenszyklus und den dazugehérigen Leistungen orientieren kénnen'®*. Der im-
mobilienspezifische Lebenszyklus stellt folglich die komplette ,Wertschépfungskette der Im-
mobilienwirtschaft* dar'®>, an dem phasenorientierte und leistungswirtschaftliche Manage-
mentbereiche, wie die Projektentwicklung, das Bau-Projektmanagement und das Facility-
Management angeordnet sind'®. Als leistungswirtschaftliches bzw. phasenorientiertes Im-
mobilienmanagement wird dabei das Planen und Bauen sowie das Betreiben und Vermark-
ten von Immobilien inklusive der zugehérigen Dienstleistungen bezeichnet.*’

Wiéhrend die Projektentwicklung am Anfang des Lebenszyklus steht'® und idealtypisch in
den meisten Féllen die komplette Planung beinhaltet, beginnt das Bau-Projektmanagement
und das Facility-Management mit der Bau- oder Betriebsphase’®. Je nach Definition und

181 y/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 121.

162 yigl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 121.

163 vgl. DIN EN 15643-2 (2009), S. 17, Wallbaum (2011), S. 219 und 228, Hodulak et al. (2011), S. 12, BMVBS (2013), S. 18
und 24, Graubner (2013), S. 7-8, und Hahr et al. (2013), S. 292.

184 vgl. Krimmling (2005), S. 20, und Pfnir (2011), S. 25.

185 v/gl. Kampf-Dern et al. (2009), S. 13-14, und Pfnir (2011), S. 25.

186 \/gl. Rottke et al. (2008), S. 212.

87 gl Pfniir (2011), S. 333.

188/gl. Schulte et al. (2002), S. 39, und Rottke et al. (2008), S. 211.

189 y/gl. Rottke et al. (2008), S. 211, und Pfniir (2011), S. 333.
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Betrachtungsweise der unterschiedlichen, in der Literatur zu findenden Phasenmodelle™®,

kann die Projektentwicklung nicht nur die Planung, sondern auch das Bauen oder sogar den
Betrieb umschlieRen (Kapitel 2.2.2.3). Die Grenzen zwischen den Phasen und den zugehori-
gen Managementdisziplinen (Projektentwicklung, Projekt- und Facility-Management) verlau-
fen also flieRend, ineinandergreifend, integrativ oder im Fall der Vermarktung, parallel.*”

Die Verzahnung der einzelnen immobilienwirtschaftlichen Disziplinen, nicht nur in der Immo-
bilienprojektentwicklung, sondern auch im Immobilienunternehmen selbst (Kapitel 2.2.1),
ermdglicht ein ganzheitliches Abstimmen der einzelnen Bereiche. Die Erreichung des Ge-
samtziels, die Implementierung der Nachhaltigkeit in die vorhandenen operativen und strate-
gischen Prozesse zum Planen, Bauen, Betreiben und Bestandhalten nachhaltiger Immobilien
vereinfacht sich. Die Belange und Forderungen aller Managementdisziplinen entlang des
Lebenszyklus einer Immobilie werden bei so ausgerichteten Immobilienunternehmen be-
riicksichtigt und gehen in die Projektentwicklung ein.*"

Zur Abgrenzung der komplexen immobilienspezifischen Leistungen, die grofdtenteils aus den
Phasen des Lebenszyklus zugehdrigen Prozessen resultieren, missen als erstes die fir die
Umsetzung des allgemeinen Prozessmodells relevanten lebenszyklusbezogenen Prozesse
identifiziert werden. Mit Hilfe der Lebenszyklusdefinition und den existierenden Lebenszyk-
lusmodellen erfolgt die Auswahl bzw. Zusammenstellung eines passenden Lebenszyklus-
modells und die Eingrenzung der fur die Nachhaltigkeitsimplementierung wichtigen Prozes-
se.

Der signifikanteste Ausgangspunkt zur Integration einer nachhaltigen Zielstellung und zur
Ausrichtung einer optimalen nachhaltigen Nutzung einer Immobilie, ist der am Beginn des
Lebenszyklus stehende Projektentwicklungsprozess.'”® Um das zu konzipierende Prozess-
modell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien zu realisieren, ist eine Operationalisierung
und verfahrenstechnische Einordnung in die vorhandenen operativen und strategischen Pro-
zesse unumganglich.™

Das zu konzipierende Prozessmodell bendtigt folglich ein Referenzphasenmodell als zeitli-
che Komponente. Diese leitet sich aus einem vorhandenen, ausgewahlten Lebenszyklusmo-
dell her und erhalt eine Erweiterung durch detaillierte Projektentwicklungsmodelle und zuge-
horige Phasen.

Eine nachfolgende Zuordnung der Leistungsphasen 1 bis 9 der HOAI (2013) unterstitzt nicht
nur die Ausrichtung des allgemeinen Prozessmodells, sondern sorgt fur eine Verfeinerung.
Ein einheitliches Verstandnis der Projektbeteiligten beziglich der wichtigsten Inhalte, Aufga-
ben und Ausfiihrungszeitrdume ist gegeben. Unterschiedliche Auffassung aufgrund der ab-
weichenden Definitionen der Lebenszyklus- und Projektentwicklungsmodelle werden wei-
testgehend vermieden.

2.2.2.1 Lebenszyklusdefinition und Vorstellung verschiedener Lebenszyklusmodelle

Immobilien absolvieren wahrend ihres Bestehens einen chronologischen Ablauf verschiede-
ner Stadien, auch Phasen genannt. Die Abfolge dieser zeitlich in sich abgeschlossenen Pha-

170 y/gl. Kyrein (2002), S. 92, Schulte et al. (2002), S. 40, Diederichs (2006), S. 20, Schafer et al. (2007), S. 2, Pfniir (2011), S.
334, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611-612.

71 ygl. Schulte et al. (2002), S. 39, Pfniir (2011), S. 25, Rottke et al. (2008), S. 211, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 612.

172 ygl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 121.

172 \/gl. Kerry-U. Bauer (2013), S. 611, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 113.

74 vgl. Kneiding (2010), S. 9.
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sen, wie beispielsweise die Entstehungs-, Betriebs- und Nutzungsphase, umschreibt den
kompletten Lebenszyklus einer Immobilie.*"

Der Begriff ,Zyklus“ (lateinisch: cyclus, griechisch: kyklos) bedeutet in diesem Zusammen-
hang eine ,kreisférmig in sich geschlossene Folge zusammengehériger Vorgange“’®. Hin-
gegen ist die Phase (franzdsisch: phase, griechisch: phésis) als ein ,Abschnitt, Stufe inner-
halb einer stetig verlaufenden Entwicklung oder eines zeitlichen Ablaufs“*’" zu bezeichnen.

In der Literatur, Forschung und Normung existieren verschiedene Auslegungen und Ansétze
von Lebenszyklusdefinitionen und -modellen. Eine einheitliche Bedeutung des Lebenszyklus
und seiner Phasen ist nicht zu finden.'”® Die allgemeinen Beschreibungen dieser Lebenszyk-
lusmodelle sind idealtypische Abbildungen eines denkbaren Verlaufs. Die zugehérigen Le-
benszyklusphasen missen nicht alle explizit von jeder Immobilie durchlaufen werden, son-
dern kénnen auch entfallen. Ferner sind die einzelnen Phasen nicht statisch voneinander
getrennt, sondern eine dynamische Einheit und ereignen sich sogar mehrfach.*™

Die GEFMA 101-1 (2004) definiert den Lebenszyklus als ,Sich wiederholende Abfolge zeitli-
cher Abschnitte (Lebenszyklusphasen) in der Entstehung, Nutzung und Verwertung von Fa-
cilities“'®® (Abbildung 2.8). Dagegen beschreibt die DIN EN 15643-1 (2009) den Lebenszyk-
lus als “... aufeinander folgende und miteinander verbundene Stadien des betrachteten Ge-
genstands“*®. In DIN 69901-5 (2009) ist der Lebenszyklus der ,Werdegang einer Betrach-
tungseinheit von den Anféangen der Entstehung Gber Wachstum und Weiterentwicklungen bis
hin zum Ende der Nutzung einschlieRlich Restverwertung bzw. Entsorgung.“*#?

[/ 92
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\
W )
\ e /
S 4 ; 1!t Objekt steht 4
N 11 ::E zur Verfiigung ~~

Abbildung 2.8: Zyklische Darstellung der Lebenszyklusphasen nach GEFMA (2004)183

Diese voneinander abweichenden Lebenszyklusdefinitionen sind in den verschiedenen Le-
benszyklusmodellen wiederzuerkennen und unterteilen die Modelle in zwei Darstellungsfor-
men'®. So ordnen beispielsweise Schafers (1997), Bruhnke et al. (2002), Pelzeter (2006),

175 \/gl. Pelzeter (2007), S. 39, Rottke et al. (2008), S. 211, und Rudloff (2010), S. 10.
78 Duden (2015): Zyklus, der; unter http://www.duden.de/rechtschreibung/Zyklus, Abruf am 26.09.2015 um 18:18 Uhr.

7 buden (2015): Phase, die; unter http://www.duden.de/rechtschreibung/Phase# Bedeutungl, Abruf am 26.09.2015 um 18:19
Uhr.

78 ygl. Riegel (2004), S. 6, und Rudloff (2010), S. 10.

7% ygl. Riegel (2004), S. 6 und 9, und Render (2012), S. 168.
% GEFMA 101-1 (2004), S. 6.

181 DIN EN 15643-1 (2009), S. 12.

182 DIN 69901-5 (2009), S. 13.

182 GEFMA 101-1 (2004), S. 6.

18 vgl. Riegel (2004), S. 7.
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Klingenberger (2007), Rottke et al. (2008) und Kochendérfer et al. (2010) die einzelnen Le-
benszyklusphasen als kreisférmige, zyklische Abfolge an (Abbildung 2.9).'%°
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Abbildung 2.9: Zyklisches Lebenszyklusmodell nach Klingenberger (2007)186

Andere wiederum fassen den Lebenszyklus als eine endliche ,Lebensdauer” auf und wahlen
eine lineare Darstellungsform, wie exemplarisch Kahlen (1999), Bruhnke et al. (2002),
Krimmling (2005) oder Alda et al. (2014) (Abbildung 2.10).*¥
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Abbildung 2.10: Lineare Darstellung der Lebenszyklusphasen nach GEFMA (2004)188

Die GEFMA (2004) veranschaulicht den Lebenszyklus einer Immobilie mittels zweier unter-
schiedlicher Darstellungsformen; einerseits als kreisformige Anordnung (Abbildung 2.8),
gleichzeitig aber auch in einer linearen Visualisierung (Abbildung 2.10).'*°

Ebenso Bruhnke et al. (2002), der zwischen einer Immobilie (Gebaude mit Grundstuck) und
einem Gebéaude differenziert (Anlage 1.1). Wahrend die Immobilie einen kreisférmigen Le-

185 \/gl. Schafers (1997), S. 20, Bruhnke et al. (2002), S. 498, Pelzeter (2006), S. 40, Klingenberger (2007), S. 35, Rottke et al.
(2008), S. 211, und Kochenddrfer et al. (2010), S. 6 und 183.

18 Klingenberger (2007), S. 35, entnommen aus Giesa (2010), S. 58.

187 ygl. Kahlen (1999), S. 110, Bruhnke et al. (2002), S. 498, Krimmling (2005), S. 24, und Alda et al. (2014), Seite 14.

%8 GEFMA 101-1 (2004), S. 7.

189 v/gl. GEFMA 101-1 (2004), S. 6 und 7.
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benszyklus aufweist, besteht das Bauwerk aus einem linearen Prozess mit einem Anfang
und einem Ende.*®

In der Literatur wird demzufolge der Lebenszyklus mit der Lebensdauer oder Lebenspanne
einer Immobilie verknlpft; dem Zeitraum eines Gegenstands von der Entstehung bis zu des-
sen Ende (Abriss/Verwertung, Abbildung 2.10).*** Damit liegt an sich ein Widerspruch vor,
denn das Bauwerk schlief3t sein ,Leben® mit der Entsorgung ab und kehrt nicht periodisch
(zyklisch) wieder.'®* Der Begriff der ,Lebensdauer” (linearer Verlauf) ist demnach geeigneter
als der ,Lebenszyklus®, da in der Anwendung, beispielsweise bei der Lebenszykluskostenbe-
rechnung, Uberwiegend nur eine Lebensdauer betrachtet wird. Um aber die Intention des
Lebenszyklusgedankens, die ganzheitliche Sichtweise und Verwirklichung zu bewahren und
der in der Praxis und Literatur gangigen Bezeichnung zu entsprechen, bleibt der Begriff ,Le-
benszyklus® im weiteren Verlauf der Arbeit bestehen.'*®

Einmalige Lebenszyklusphasen Wiederkehrende Lebenszyklusphasen Einmalige Lebenszyklusphasen

mbau / Sanierung

KN

Leerstand

Planung —— Errichtung —| Abbruch  ——

Abbildung 2.11: Einmalige und wiederkehrende Lebenszyklusphasen®

Die aktuelleren Lebenszyklusmodelle, wie Riegel (2004), GEFMA 101-1 (2004), Rudloff
(2010) oder Giesa (2010), erfassen den oben erwéhnten Antagonismus und grenzen sich
von den anderen, Uberwiegend kreisférmig oder konsekutiven (linearen) Modellen ab, indem
eine Kombination aus einmaligen und wiederkehrenden Phasen gewahlt wird (Abbildung
2.11).1%

Auch bei der zyklischen Darstellungsweise der GEFMA 101-1 (2004) in Abbildung 2.8 be-
steht nach der Objektfertigstellung, den einmaligen Phasen Konzeption, Planung und Errich-
tung, die Mdglichkeit, die jeweiligen Nutzungsphasen mehrmalig zu durchlaufen.

Da die meisten Lebenszyklusmodelle phasenorientiert sind, absolvieren die Immobilien
mehrheitlich dieselben Lebenszyklusphasen bzw. Entwicklungsstadien. Eine grobe Untertei-
lung dieser Lebensabschnitte in Entwicklung und Erstellung, Nutzung sowie Abbruch ist
méglich.**® Eine einheitliche Beschreibung und Gliederung der Lebenszyklusphasen wéren
daher sinnvoll, ist aber weder in der Literatur noch in den Normen zu verzeichnen.*’
Wilbbenhorst (1984) liefert mit der detaillierteren Gliederung in die Lebenszyklusphasen

190 vgl. Bruhnke et al. (2002), S. 498.

91 ygl. Riegel (2004), S. 5, Rottke et al. (2008), S. 212-213, und Rudloff (2010), S. 9.

%2 y/gl. Riegel (2004), S. 5, Zeitner (2005), S. 80, und Rudloff (2010), S. 9.

198 ygl. Rudloff (2010), S. 9, und Engelhardt (2015), S. 49.

%% |n Anlehnung an Rudloff (2010), S. 59.

1% vgl. Riegel (2004), S. 10, GEFMA 101-1 (2004), S. 6, Rudloff (2010), S. 59, und Giesa (2010), S. 62.
1% vgl. Riegel (2004), S. 6, Pelzeter (2007), S. 38 - 39, Kampf-Dern et al., S. 15, und Giesa (2010), S. 62.
197 ygl. Wiibbenhorst (1984), S. 53, Riegel (2004), S. 6, Krimmling (2005), S. 24, und Rudloff (2010), S. 28.
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einen idealtypischen Lebenszyklus™®, welcher als Basis in einigen der oben erwéhnten Le-
benszyklusmodellen'*® wiederzufinden ist. Die GEFMA 101-1 (2004) beispielsweise erweitert
die funf Phasen von Wubbenhorst (1984) zusatzlich um vier weitere Stadien (Abbildung
2.10). Es kommen Vermarktung, Beschaffung, Umbau und Leerstand dazu.”®

Die Anzahl der Phasen eines Lebenszyklusmodells variiert in Abh&angigkeit der Anforderun-
gen und Anschauung der Projektbeteiligten, der Bedurfnisse der unterschiedlichen Immobi-
lienarten, des notwendigen Detaillierungsgrades, des Verwendungszwecks und des Unter-
suchungsziels eines Lebenszyklusmodells. Die Vorgabe eines allgemeingtltigen Lebenszyk-
lus ist deshalb nicht erfullbar, sondern nur die eines idealtypischen Lebenszyklus als Grund-
struktur (siehe Wiibbenhorst (1984)).%*

2.2.2.2 Prozesse und Phasen entlang eines gewahlten Lebenszyklusmodells

Die Implementierung der Nachhaltigkeit in ein Immobilienunternehmen zum Entwickeln,
Bauen, Betreiben, Bewirtschaften und Bestandhalten nachhaltiger Immobilien bedeutet eine
frihzeitige Ausrichtung am gesamten Lebenszyklus. In den ersten Lebenszyklusphasen
werden die Weichen fir die Nachhaltigkeit, insbesondere auch die Bewirtschaftung gestellt.
Es ist daher unabdingbar, dass die Immobilie wahrend der Entwicklung und Planung nicht
als Einheit fir sich allein steht, sondern als ein Teil des ganzen Unternehmens betrachtet
wird.?

Der Lebenszyklus in Form von Lebenszyklusmodellen und -phasen ist eine wegweisende
Grundlage fir die Anwendung von Methoden, Werkzeugen oder fiir organisatorische Malf3-
nahmen, also auch des phasenorientierten Managements. Mit Hilfe dieser Modelle ist es
maoglich, Prozesse zeitlich einzuordnen und abzubilden (Kapitel 2.2.2.3) sowie Uber deren
Abwicklungen bestimmte Abschnitte (Hauptphasen und Subphasen) zu erkennen und festzu-
legen (Kapitel 2.2.2.1).2%

Die fur eine Immobilie charakteristischen Prozesse und Phasen ermdglichen es beispiels-
weise die Realisierung der Zielvorgaben vorzubereiten, auszugestalten und zu Uberwachen.
Wahrend die Phasen den Lebenszyklus in bestimmte Stadien einteilen, sind die Prozesse
unter anderem furr die Steuerung, Ausfilhrung und Bewirtschaftung zustandig.?®*

Unter dem Begriff ,,Prozess” werden in der Literatur und Deutschen Normung verschiedenen
Definitionen verwendet.”® Die DIN ISO EN 9000 (2005) umschreibt den Prozess als ,Satz
von in Wechselbeziehung oder Wechselwirkung stehenden Téatigkeiten, der Eingaben in Er-

198 \/gl. Wiibbenhorst (1984), S. 55.

199 ygl. Krimmling (2005), S. 24, Pelzeter (2006), S. 46, und Rudloff (2010), S. 59.

20 v/gl. GEFMA 100-1 (2004), S. 7.

2% vgl. Wiibbenhorst (1984), S. 53, Schafers (1997), S. 20, Rudloff (2010), S. 10 und Engelhardt (2015), S. 50.

202 \/g1. Wallbaum (2011), S. 28, Echterhdlter et al. (2011), S. 26 ff., Bienert et al. (2012), S. 24, und Schwarz, Thieking et al.
(2013)b, S. 121, 136-137.

23 \/gl. Herrmann (2010), S. 63, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

2% \/gl. DIN-Fachbericht ISO 10006 (2004), S. 11, und GEFMA (2004), S. 7.

25 \/gl. Held (2010), S. 29, und Motzko et al. (2013), S. 6.

30



Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

gebnisse umwandelt*® und das Produkt als ,Ergebnis eines Prozesses*®”’. In der DIN EN

ISO 9001 (2008) ist der Prozess ,Eine Tatigkeit oder eine Gruppe von Tatigkeiten, die Res-
sourcen verwenden oder die ausgefihrt wird, um Umwandlungen von Eingaben in Ergebnis-
se zu erméglichen, ...“*®. Nach DIN EN 15221-4 (2011) sind Prozesse ,... festgelegte Ab-
laufmodelle flr Aktivitaten. Prozesse bestimmen die zeitlichen und rdumlichen Auftragsertei-
lungen von Aktivitaten, mit Anfangen und Abschlissen, und mit eindeutig festgelegten Ein-
gaben und Ergebnissen ..."*%.

Diese Definitionen zusammenfassend, startet ein Prozess mit einer Eingabe (Input: Rohstof-
fe, Anforderungen von Kunden, Materialien, Personal, Informationen etc.), die durch Tatig-
keiten/Aktivitaten integriert und in ein Ergebnis (Output: Produkt, Dienstleistungen, Informati-
onen, Personal etc.) transformiert wird (Abbildung 2.12).7*°

Abbildung 2.12: Vereinfachtes Prozessschema®*

Zusatzlich steht ein Prozess in einem Unternehmen nicht unabh&ngig fir sich. Mehrheitlich
sind alle Prozesse miteinander verflochten, weisen Verknipfungspunkte auf oder beeinflus-
sen sich gegenseitig. Um ein ,Produkt® oder eine Leistung zu erbringen, bendtigt ein Unter-
nehmen eine Fillle an Prozessen.”? Aufgrund dieser Prozessvielfalt, von der Projektentwick-
lung, dem Objektmanagement, dem Portfoliomanagement bis zum An- und Verkauf®*®, muss

jedes Unternehmen individuell organisiert und strukturiert werden®'*.

Zur ldentifikation und Abgrenzung der fiir die Nachhaltigkeit bedeutenden Prozesse und Le-
benszyklusphasen, wird das Modell von Rudloff (2010) (Abbildung 2.11) mit dessen einmali-
gen und wiederkehrenden Phasen als Basis herangezogen und auf die Bedirfnisse sowie
den notwendigen Detaillierungsgrad angepasst. Eine eventuelle Erweiterung bzw. Abande-
rung vollzieht sich unter Einhaltung des Grundmodells von Wiibbenhorst (1984) und der Be-
achtung der additionalen Lebenszyklusphasen der GEFMA 101-1(2004).

Ausgangspunkt fir die zeitliche und verfahrenstechnische Anordnung des zu konzipierenden
allgemeinen Prozessmodells ist das Lebenszyklusmodell in Abbildung 2.13. In diesem Mo-
dell durchlauft eine Immobilie auf ihrem Lebensweg die verschiedenen Phasen entweder nur
einmal, mehrfach hintereinander oder sogar gleichzeitig mit anderen Phasen. Die einmaligen
Lebenszyklusphasen reichen von der ldee/Initiierung bis zum Beginn der Nutzung und
schlieRen ebenfalls das Lebensende der Immobilie mit der Verwertung ein. Ab dem Zeit-

2% DIN 1SO EN 9000 (2005), S. 23.
27 BIN ISO EN 9000 (2005), S. 24.
28 DIN EN ISO 9001 (2008), S. 6.
2° pIN EN 15221-4 (2011), S. 16.
20 v/gl. Held (2010), S. 30.

2115 Anlehnung an Scholz et al. (1994), S. 23 und 39, Held (2010), S. 30, Binner (2010), S. 317, und Brugger-Gebhardt (2014),
S.8.

22 y/gl. Held (2010), S. 30, und Brugger-Gebhardt (2014), S. 7- 9.
23 vgl. Pfnir (2011), S. 412 ff.
24 ygl. DIN EN 15221-4 (2011), S. 16.
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punkt der Fertigstellung/Nutzung steht das Objekt seinem Eigentiimer, Investor oder Mieter
zur Verfuigung; die sich wiederholenden Phasen beginnen.?*®

‘ Einmalige Lebenszyklusphasen H Wiederkehrende Lebenszyklusphasen H Einmalige Lebenszyklusphasen ‘

Vermarktung und Beschaffung s

I
|
|
|
|
|
|
|
- Verwertung > |+
|
|
|
|
|
|
|

.Iqee/ | Konzeption/ = Realisierung — .lt.:llee/ )
Initiierung Planung Initiierung
Leerstand
‘ Projektphase (Neubau) H Objektphase (Bestand) H Projektphase (Neubau) ‘

Abbildung 2.13: Idealtypischer Lebenszyklus in der Projekt- und Objektphase?'®

Neben der vorgestellten Gliederung teilt sich der Lebenszyklus au3erdem in zwei Hauptpha-
sen, die Entwicklung und Realisierung sowie die Nutzung einer Immobilie. In der ersten
Ubergeordneten Phase ist die Immobilie als ein Projekt und in der zweiten Phase als Objekt
anzusehen. Der Lebenszyklus unterteilt sich Gbergeordnet in eine Projekt- und Objektphase
(Abbildung 2.13).#*” Wahrend die Projektphase die einmaligen Stadien enthalt, steht die Ob-
jektphase im Modell stellvertretend fiir die wiederkehrenden Abschnitte.?*®

Um den Zusammenhang zwischen der Projekt-/Objektphase und den einmaligen und wie-
derkehrenden Abschnitten im Lebenszyklus zu verdeutlichen, ist die Definition der beiden
Begriffe hilfreich.

Nach Fachbericht DIN ISO 10006 (2004) sind Projekte ,,...einzigartige, nicht-wiederholbare
Ablaufe, die aus Prozessen und Vorgangen bestehen ... **°. Die DIN 69901-5 (2009) kenn-
zeichnet ein Projekt als ein ,Vorhaben, das im Wesentlichen durch Einmaligkeit der Bedin-
gungen in ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist**°. Das Charakteristikum eines Projekts liegt
demnach in der Einmaligkeit der Ablaufe (Phasen) und der bestimmten Bedingun-
gen/Merkmale, wie beispielsweise Zielvorgaben, projektispezifische Organisation, zeitliche
Auspragung.®*

Hingegen ist ein Objekt nach Girmscheid/Motzko (2007) ,,... im allgemeinen Sprachgebrauch
ein Gegenstand, dem eine Handlung widerfahrt. Im Bauwesen ist es ein fertig gestelltes Pro-
jekt, welches sich durch seine Ortsgebundenheit und den Unikatcharakter von anderen Ob-
jekten unterscheidet ...“?**. Die HOAI (2013, §2, Satz 1) setzt ein Objekt unter anderem mit
einem Gebdaude gleich.

Zusammenfassend ist ein Objekt also eine Immobilie, die sich in der Betriebs- und Nut-
zungsphase befindet (siehe auch Abbildung 2.9)?*® und dem Bestand und seinen Prozessen

1% vgl. GEFMA 100-1 (2004), S. 14, Riegel (2004), S. 6, und Rudloff (2010), S. 58.

2% |n Anlehnung an Rudloff (2010), S. 59.

27 yvgl. GEFMA 100-1 (2004), S. 14 ff., Klingenberg (2007), S. 35, Bone-Winkel (2008)b, S. 261, Held (2010), S. 100, Giesa
(2010), S. 57 ff., und Sontag et al. (2011), S. D45.

28 \/gl. GEFMA 100-1 (2004), S. 14 ff.

#9 DIN-Fachbericht ISO 10006 (2004), S. 11.

20 pIN 69901-5 (2009), S. 9.

21 ygl. Girmscheid/Motzko (2007), S. 9, DIN 69901-5 (2009), S. 11, und Kochendorfer et al. (2010), S. 4.

22 Girmscheid/Motzko (2007), S. 9-10.

23 \/gl. Klingenberg (2007), S. 16 ff., und Giesa (2010), S. 55.
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angehort (Abbildung 2.13). Ein Projekt hingegen durchlauft die einmaligen Phasen des Le-
benszyklus, also den Neubauprozess.

Die Projektphase im Lebenszyklus einer Immobilie in Abbildung 2.13 beginnt mit einer vor-
handenen Projektidee, die den Anstol flr ein zukiinftiges Projekt gibt. Mit der Initiierung, die
der Idee folgt, ist beispielsweise eine groben Projektbeschreibung, Zielbestimmung (zeitliche
Entwicklung, Trends etc.) und Wirtschaftlichkeitsberechnung zur einfachen Uberprifung der
Machbarkeit verbunden®”. In der Konzeptionsphase, die der Planungsphase vorgelagert ist,
wird das Projekt durch prazise Wirtschaftlichkeitsanalysen und Studien (Standort, Markt, Ri-
siko etc.) konkretisiert und die wirtschaftliche Durchflhrbarkeit bestimmt; die Grundlagener-
mittlung (HOAI (2013) Leistungsphase (Lph) 1) fangt an.?® Die folgende Planungsphase
behandelt die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen, zu denen auch die Genehmi-
gungs- und Entwurfsplanung (HOAI (2013) Lph 2 und Lph 3) zéhlen. Des Weiteren werden
die Planungsleistungen der Lph 4 und Lph 5 sowie vorbereitende Maflinahmen fiir die fol-
gende Ausfilhrung erbracht.?®® In der Teilphase der Realisierung erfolgt dann die bauliche
Umsetzung des Projekts bis zur Fertigstellung, Abnahme und Ubergabe als Objekt.?*’

Zusatzlich gehért die Verwertung?® (auch Stillegung?® oder Riickbau®® genannt), die das

Lebensende einer Immobilie symbolisiert, zu den einmaligen Phasen (Abbildung 2.13). Der
Inhalt umfasst, unabh&ngig von der o. g. Bezeichnungen, einheitlich den Abbruch und Ruck-

bau sowie das abschlieBende Recycling und die Entsorgung®".

‘ Einmalige Lebenszyklusphasen H Wiederkehrende Lebenszyklusphasen ‘ Lebe:;;'ymkfl}'sgpehasen ‘

Vermarktung und Beschaffung -
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|
|
|
|
. Idee/
| K Vi |
dee/ | onzeptlon/_> erwertung > Inititerang >
|
|
|
|
|
|
|
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Initiierung Planung altes Objekt

neues.Projekt

Leerstand

‘ Projektphase ‘

‘ Projektphase (Neubau) H Objektphase (Bestand) (Neubau)

Abbildung 2.14: Angepasster Lebenszyklus in der Projekt- und Objektphase®?

Die Verwertung eines bestehenden Gebaudes hat Uberwiegend finanzielle Grinde. Ist ein
Umbau, die Instandhaltung oder Sanierung nicht mehr rentabel und existiert bereits die Idee
fur die Entwicklung eines Folgeprojekts, steht der Abriss oder die Generalsanierung der Im-
mobilie bevor. Mit der Verwertung eines Objektes haben sich daher schon lberwiegend die

24 \/gl. Kahlen (1999), 112, Bruhnke et al. (2002), S. 500, und DIN 69901-5 (2009), S. 13.

225 y/gl. Bruhnke et al. (2002), S. 500, Riegel (2004), S. 6, und GEFMA 100-1 (2004), S. 6 und 14 ff.

226 \/gl. GEFMA 100-1 (2004), S. 6 und 14 ff., Riegel (2004), S. 6, und Rudloff (2010), S. 60 ff., und Kerry-U. Bauer (2013), S.
616.

27 ygl. Bruhnke et al. (2002), S. 501, Riegel (2004), S. 6, Bone-Winkel (2008)b, S. 261, Giesa (2010), S. 57 ff.

28 \/gl. GEFMA (2004), S. 6.

229 \/gl. Wiibbenhorst (1984), S. 54, und Kahlen (1999), S. 105.

20 v/gl. Pelzeter (2006), S. 40.

21 ygl. Kahlen (1999), S. 105, GEFMA (2004), S. 6, und Pelzeter (2006), S. 40.

%2 |n Anlehnung an Rudloff (2010), S. 123.
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ersten Phasen einer neuen Projektentwicklung ereignet, wie beispielsweise die
Idee/Initiierung oder die Konzeption/Planung (Abbildung 2.14).%%

Mit der Nutzung der realisierten Immobilie beginnt die zeitlich ausgedehnte Objektphase, die
sich entsprechend der GEFMA (2004) aus der Betriebs-, Nutzungs-, Umbau-, Sanierungs-,
Leerstands, Vermarktungs- und Beschaffungsphase zusammensetzt. Jedes Objekt kann
diese Phasen mehrmals durchlaufen oder vereinzelt auslassen.?** Die Vermarktung und Be-
schaffung durch die Akquise mdglicher Nutzer, Betreiber oder Investoren setzt nicht erst mit
der Nutzung ein, sondern startet meistens, wie Abbildung 2.14 verdeutlicht, in den ersten
Projektphasen.?®

Eine detaillierte Beschreibung der einmaligen und wiederkehrenden Phasen ist der entspre-
chenden Literatur zu entnehmen. Dabei ist darauf zu achten, dass sowohl die Bezeichnun-
gen der Phasen als auch die Inhalte bzw. Aufgaben voneinander abweichen. So ordnen
exemplarisch Schafers (1998), Bruhnke et al. (2002), Giesa (2010) oder Kerry-U. Bauer
(2013) die Lph 5 der HOAI (2013) am Anfang der Realisierungsphase an.?*® Im vorliegenden
Phasenmodell sind aber die Vorgaben der GEFMA (2013) mit der Lph 5 der HOAI (2013) in
der Planungsphase, wie bei Kahlen (1999), angesetzt worden.”®” Dagegen enthalt die Kon-
zeptionsphase der GEFMA (2004) die Projektidee und —initierung®?, die im Phasenmodell
als separate Phase, aufgrund der Wichtigkeit fir nachhaltige Entscheidungen (Kapitel 4),
angesetzt wird. Durch eine Interaktion der Phasen untereinander, ist die Verschiebung be-
stimmter Tétigkeiten in andere Phase aber méglich®®.

Jede einzelne Lebenszyklusphase weist bestimmte Aufgabenschwerpunkte, Prozesse und
Managementbereiche auf, wie exemplarisch die Projektentwicklung, das Projekt- und
Baumanagement sowie das Objektmanagement.”*’ Diese kénnen eine oder, in Abhangigkeit
der Definition, mehrere der vorgestellten Lebenszyklusphasen umschlieRen.?**

Im Lebenszyklus sind die Phasen der Projektentwicklung in Bezug auf die Bauwerksqualita-
ten, die Wirtschaftlichkeit und den Erfolg eines Projektes entscheidend. Gerade in den friihen
Phasen, vor allem in der Konzeptionsphase, kdnnen die Gestaltung und die Hohe der Kosten
determiniert und erfolgreich gelenkt werden.?** Je weiter das Projekt in Richtung Realisie-
rungsphase fortschreitet, desto geringer sind die Steuerungs- und Einflussméglichkeiten.?*
Der finanzielle Aufwand zur Regulierung etwaiger Anderungen wird zunehmend héher®*
(siehe auch Kapitel 3.1.3).

Da der Handlungsspielraum in den ersten Lebenszyklusphasen, also wéhrend der Projekt-
entwicklung, am grof3ten ist und dort die mafigeblichen Entscheidungen fiir eine nachhaltige

28 y/gl. Schafers (1997), S. 30, Bruhnke et al. (2002), S. 504, Riegel (2004), S. 7, und Rudloff, S. 123.

2 \gl. GEFMA (2004), S. 6 und 14 ff.

25 ygl. Schulte et al. (2002), S. 57, Bone-Winkel (2008)b, S. 242 ff. und Kerry-U. Bauer (2013), S. 616.

26 v/gl. Schafers (1998), S. 29, Bruhnke et al. (2002), S. 501, Giesa (2010), S. 63) oder Kerry-U. Bauer (2013), S. 616)

%7 ygl. GEFMA (2013), S. und Kahlen (1999), S. 108.

28 Dieselbe Zuordnung ist auch bei Schafers (1997), S. 27, zu finden.

29 y/gl. Schafers (1997), S. 30.

20 v/gl. Kochendorfer et al. (2010), S. 5.

241 ygl. Bruhnke et al. (2002), S. 499, Kampf-Dern et al. (2009), S. 26, und Pfniir (2011), S. 334.

22 \gl. Wiibbenhorst (1984), S. 51, Bruhnke et al. (2002), S. 499-500, IPB und KBOB (2010), S. 58, Giesa (2010), S. 56, und
Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 137-138.

243 \/gl. Wiibbenhorst (1984), S. 51, Krimmling (2005), S. 27, Giesa (2010), S. 56, IPB und KBOB (2010), S. 59, und Schwarz,
Thieking et al. (2013)b, S. 137-138.

244 \/gl. Ebert et al. (2010), S. 80, IPB und KBOB (2010), S. 58, Turney et al. (2012), S. 63, und Schwarz, Thieking et al.
(2013)b, S. 137-38.
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Entwicklung der Immobilien fallen®?, ist das idealtypische, virtuelle Lebenszyklusmodell aus
Abbildung 2.13 das Grundgerist und die Basis fur das weitere Vorgehen in den nachsten
Abschnitten.

Der Bestand mit seinen abweichenden Prozessen und Strukturen wird an dieser Stelle der
Prozessmodellierung ausgeklammert. Im weiteren Verlauf konzentriert sich die Arbeit aus-
schlie3lich auf das nachhaltige Bauen in den Neubauphasen. Die Nachhaltigkeit im Bestand
flieRt in ein anderes Forschungsvorhaben®® ein. Anforderungen aus der Bewirtschaftung,
des Betriebs und der Bestandhaltung, die die nachhaltige Immobilienentwicklung tangieren,
werden in der Konzeption des Prozessmodells berlcksichtigt.

2.2.2.3 Projektentwicklungsdefinition und Vorstellung verschiedener Phasenmodelle

Die Zeit zur Darstellung ganzheitlicher Prozesse ist unumgénglich®*’. Eine Immobilie entsteht
als erstes in hypothetischen, denkbaren Zustdnden, denen spater existente folgen. Mithilfe
des vorgestellten Lebenszyklusmodells und einer weiteren Detaillierung der Projekt- bzw.
Neubauphase erfahrt das Bauwerk eine tiefere zeitliche Strukturierung.?*® Eine exakte Be-
schreibung des Startzeitpunktes, den genauen Verlauf und die Dauer fir die zu entwickeln-
den Nachhaltigkeitsprozesse in Form eines Modells, also die verfahrenstechnische Anord-
nung, ist moglich. Daflr werden die Stadien der Neubauphase des idealtypischen Lebens-
zyklus (Abbildung 2.13) mit den Phasen der Projektentwicklung verglichen, eine inhaltliche
Verbindung geschaffen®*® und gegebenenfalls prazisiert. AbschlieRend erfolgt eine Zuord-
nung der Leistungsphasen der HOAI (2013) in die Neubauphase; ein zeitlich strukturiertes
Referenzphasenmodell liegt vor®®.

Die Projektentwicklung ist wie der Lebenszyklus weder in der Literatur, noch in der gesetzli-
chen Regelung eindeutig abgegrenzt. Demzufolge existieren unterschiedliche, voneinander
abweichende Ansichten, Begriffsdefinitionen und Modelle®".

Neben den in Kapitel 2.2.2.2 vorgestellten allgemeinen Erlauterungen hinsichtlich des Be-
griffs Projekt, erweitert die DIN ISO EN 9000 (2005) den Begriff und beschreibt das Projekt
als ,... einmaliger Prozess (...), der aus einem Satz von abgestimmten und gelenkten Tatig-
keiten mit Anfangs- und Endterminen besteht und durchgefuhrt wird, um unter Beriicksichti-
gung von Zwangen beziglich Zeit, Kosten und Ressourcen ein Ziel zu erreichen, das spezi-
fische Anforderungen (...) erfiillt**>.

Die Entwicklung nach DIN ISO EN 9000 (2005) umfasst einen ,Satz von Prozessen (...), der
Anforderungen (...) in festgelegte Merkmale (...) oder in die Spezifikation (...) eines Produkts
(...), eines Prozesses (...) oder eines Systems (...) umwandelt‘*>?,

Kerry-U. Bauer (2013) erfasst den Projektbegriff allgemein als einen Plan, Entwurf oder ein
Vorhaben, wahrend die Entwicklung sich als ... ein Prozess der Veranderung der Dinge
und Erscheinungen, in dessen Verlaufe sich eine fortschreitende Tendenz, ein Ubergang der

25 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 136-137.

28 \/gl. Fauth (2016); unverdffentlichte und sich noch in der wissenschaftlichen Entwicklung befindende Dissertationsschrift vom
Institut fir Baubetrieb der Universitat der Bundeswehr Minchen.

27 \/gl. Bone-Winkel et al. (2002), S. 34.

28 v/gl. Kahlen (1999), S. 103.

29 y/gl. Held (2010), S. 100.

%0 v/gl. Kahlen (1999), S. 103.

%1 y/gl. Schéafer et al. (2007), S. 1, Bone-Winkel et al. (2010), S. 233, Held (2010), S. 87 ff., und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

%2 DIN 1SO EN 9000 (2005), S. 25.

%3 DIN 1SO EN 9000 (2005), S. 25.
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Qualitaten von niederen zu héheren, von einfachen zu komplizierten Formen durchsetzt“?®*,

charakterisiert.

In der Immobilienwirtschaft wird die Projektentwicklung Gberwiegend als die Entwicklung der
Immobilien vom Projektansto3 und der wirtschaftlichen Projektidee Uber die Planung bis zu
deren Realisierung, inklusive der begleitenden Vermarktung und den zugehérigen Manage-
mentbereichen, assoziiert.”® Ubergeordnet besteht diese aus vier Bausteinen, die nach
Schéfer et al. (2007) die Projektentwicklung wie folgt definieren:

~iImmobilien-Projektentwicklung ist also das Zusammenfihren von Projektidee, Grundstuick,
Kapital und Nutzer mit dem Ziel, eine rentable Investition zu tatigen.“**°

Schulte et al. (2002) fugt zusatzlich zu dieser Definition noch den Faktor Zeit, unter anderem
zur Beriicksichtigung externer zeitlicher Auswirkungen auf das Grundstiick (Bauplanénde-
rungen etc.), als wichtiges Element der Projektentwicklung hinzu.?’

Darlber hinaus lasst sich die Projektentwicklung inklusive der Prozesse durch vier unter-
schiedliche Modellansatze erklaren. Healey (1991) identifiziert folgende Modelle zur Um-
schreibung der Prozessentwicklung:**®

» ,Equilibrium models* (Gleichgewichtsmodelle),
» ,Event-sequence models“ (Phasenmodelle),

> ,Agency models® (Institutionenmodelle) und

> ,Structure models* (Strukturmodelle).?®

Fur den weiteren Verlauf der Arbeit kommen aufgrund der generellen phasenbezogen Be-
trachtungsweise des Prozessmodells nur die Phasenmodelle infrage. Die Modelle teilen den
Projektentwicklungsprozess unter Beachtung des zugehdrigen Managements in einzelne
Phasen auf’®. Ausganspunkt aller Modelle ist der Lebenszyklus der Immobilien (Kapitel
2.2.2.1), dessen Verbindung mit der Projektentwicklung neben der erwahnten inhaltlichen
Zuordnung auch eine zeitliche Abgrenzung des Entwicklungsprozesses ermdglicht
(Abbildung 2.15).%°*

Durch die abweichenden zeitlichen Sichtweisen der Modelle wird zwischen einer Projektent-
wicklung

» im engeren Sinne (PEi. e. S)),
» im mittleren Sinne (PE i. m. S.) oder
» im weiteren Sinne (PEi. w. S.)

unterschieden (Abbildung 2.15).2%?
Die Zeitspanne einer Projektentwicklung im engeren Sinne (PE i. e. S.) in Abbildung 2.15

beginnt bei der Projektidee und hort, je nach Auslegung der Phasen, mit der Genehmi-
gungsplanung (HOAI (2013), Lph 4) auf. Das Ende dieser Projektentwicklung ist erreicht,

%4 Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

%5 y/gl. Schafer et al. (2007), S. 1, Held (2010), S. 102, Pfniir (2011), S. 333, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

%6 gchafer et al. (2007), S. 1

%7 ygl. Schulte et al. (2002), S. 32.

28 \/gl. Healey (1991), S. 221.

%9 Dje Beschreibungen und der Aufbau der einzelnen Modelle sind u. a. in Bone-Winkel et al. (2008)b, S. 235 ff. zu entnehmen.
%0 v/gl. in Bone-Winkel et al. (2008)b, S. 236.

%1 v/gl. Held (2010), S. 100.

%2 \/gl. Held (2010), S. 100, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.
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wenn alle Bedingungen fiir eine bauliche Realisierung und Vermarktung gegeben sind.?®®
Dahingegen sieht Diederichs (2006) die Projektentwicklung im engen Sinne verfahrenstech-
nisch als beendet an, wenn die Wirtschaftlichkeit des Projekts die Vergabe der Planungsleis-
tung ermoglicht oder das Projekt unrentabel bzw. zu risikoreich ist, also mit Abschluss der
Konzeptionsphase.?®*

Einmalige Lebenszyklusphasen H Wiederkehrende Lebenszyklusphasen

Vermarktung und Beschaffung

Betreiben/Bewirtschaften/Bestand
(Nutzung)

Idee/ | Konzeption/

— Realisierung >
Initiilerung Planung g

< PEi.e.S.

< PEi.m.S.

PEi. w.S.

Projektphase (Neubau) H Objektphase (Bestand)

Abbildung 2.15: Unterschiedliche Sichtweisen der Immobilienprojektentwicklung im Lebens-
zyklus einer Immobilie

Die Projektentwicklung im mittleren Sinne (PE i. m. S.) schlie3t zusatzlich die Projektrealisie-
rung ein (Abbildung 2.15); das gesamte Projektmanagement (Planung und Bauausfih-
rung)®® ist enthalten. Den signifikanten Abschluss bildet mit Errichtung des Geb&udes ent-
weder dessen Fertigstellung, der Verkauf (Vermarktung) oder der Zeitpunkt des Ubergangs
als Bestandsimmobilie in die Nutzung.**®

Bei der Projektentwicklung im weiteren Sinne (PE i. w. S.) ist der komplette Lebenszyklus
einer Immobilie, von der Idee bis zum Ende der Nutzungsdauer des Objekts mit dem Abriss,
abgedeckt; das Facility-Management, Asset-Management etc. sind ebenfalls enthalten.?’

Die gegenwartig am weitesten verbreitete Definition der Projektentwicklung in der Immobili-
enwirtschaft ist die Projektentwicklung im mittleren Sinne (PE i. m. S.).?® Das liegt einerseits
daran, dass die PE i. e. S. die Vermarktung unbeachtet lasst und diese in vielen Fallen nur
mit einer geplanten baulichen Umsetzung erfolgreich ist.?®® Andererseits entspricht die PE i.
w. S. mit dem Bestandsmanagement nicht dem Aufgabenbereich der klassischen Projekt-
entwicklung, was auch aus den Begriffsdefinitionen der Entwicklung ersichtlich wird.?™

Beim folgenden Vergleich der unterschiedlichen Phasenmodelle einer Projektentwicklung
sind die Ansétze der PE i. m. S und PE i. w. S. wiederzufinden. Die Modelle der verschiede-
nen Autoren in Abbildung 2.16 geben die Projektentwicklung als einen idealtypischen Pro-
zess aus zusammenhangenden Phasen wieder. In der Realitat verlaufen die Phasen, wie
auch bei den Lebenszyklusmodellen, sowohl nebeneinander, parallel als auch tberschnei-
dend.?"

%3 v/gl. Held (2010), S. 100, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

%4 \/gl. Diederichs (2006), S. 6.

%5 \/gl. Kochendorfer et al (2010), S. 6.

%6 \/gl. Schulte et al. (2002), S. 56, Schafer et al. (2007), S. 2, Held (2010), S. 101, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611-612.
%7 \/gl. Diederichs (2006), S. 6, Held (2010), S. 101-102, und Kerry-U. Bauer (2013), S. 611-612.

%8 \/gl. Schafer et al. (2007), S. 2, und Held (2010), S. 102.

%9 v/gl. Kerry-U. Bauer (2013), S. 611.

20 \/gl. Schafer et al. (2007), S. 2.

# ygl. Schulte et al. (2002), S. 57.
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Phasenmodelle der Projektentwicklung
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Abbildung 2.16: Vergleich der Phasenmodelle der Projektentwicklung mit den Phasen des ge-
wahlten Lebenszyklusmodells

Fir einen Vergleich und eine Analyse der unterschiedlichen Projektentwicklungsansétze er-
folgt in Abbildung 2.16 eine vereinfachte chronologische Gegenuberstellung der zugehdrigen
Phasen der betrachteten Modelle. Die zeitliche Anordnung ist durch das Ereignis der Wirt-
schaftlichkeit und somit der Durchflihrbarkeit der Projekte, deren Fertigstellung und dem ab-
schlieRenden Objektbetrieb mittels einer weil3en Linie gekennzeichnet. In diesen Zeitfenstern
werden die zugehorigen Phasen der Projektentwicklungsmodelle einsortiert. Dabei zeigt
sich, dass die Bezeichnungen, Inhalte und Aufgaben der einzelnen Phasen, dhnlich der Le-
benszyklusmodelle in Kapitel 2.2.2.2, entweder Ubereinstimmen, voneinander abweichen
oder sich Uberschneiden.

Ein fast einheitlicher Konsens der Projektentwicklungsmodelle besteht bei der Phase der
Projektidee, —initiierung und -realisierung wahrend bei den Konzeptionsphasen teilweise ab-
weichende inhaltliche und verfahrenstechnische Ansichten zu verzeichnen sind. Bei Schafer
et al. (2007), Kerry-U. Bauer (2013) und Held (2010) umfasst die Konzeptionsphase unter
anderem die Grundstlickssicherung und die Konzepte der Nutzung, des Marketings, der Fi-
nanzierung etc. und ist im Anschluss an den Investitionsentscheid zu finden.?”> Held (2010)
hingegen fugt der Konzeptionsphase beispielsweise auch zusatzlich die Planung (bis Lph 4
der HOAI (2013)) und die behérdlichen Genehmigungen hinzu.?”® Die Phase erstreckt sich
zeitlich daher bis zum Realisierungsbeginn. Schulte et al. (2002) und Alda et al. (2014) ver-
stehen unter der Konzeption die Uberpriifung der Realisierungsfahigkeit durch die Analyse
des Standortes, des Marktes, der Nutzung, des Risikos etc.?”* Die Phase liegt daher vor dem
Investitionsentscheid zur Durchfiihrung oder Abbruch des geplanten Projekts.

Zur Zusammenstellung eines Referenzphasenmodells ist diese gewéhlte Vorgehensweise
und Darstellungsart in Abbildung 2.16 ausreichend. Die verfahrenstechnischen Aspekte und
Randbedingungen, um die notwendigen nachhaltigen Module des allgemeinen Prozessmo-
dells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien zeitlich zu strukturieren, stehen im Vorder-

72 \/gl. Schéfer et al. (2007), S. 2, Kerry-U. Bauer (2013), S. 616 und Held (2010), S. 118.
23 ygl. Held (2010), S. 118.
2 ygl. Schulte et al. (2002), S. 40 ff. und Alda et al. (2014), S. 28.
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grund. Die genauen Inhalte der Phasenmodelle sind der entsprechenden Literatur?”® zu ent-
nehmen.

Der n&chste Schritt ist ein Abgleich der gewéhlten Lebenszyklusphasen mit denen der Pro-
jektentwicklung in Abbildung 2.16. zur Identifikation zusatzlicher Phasen, um das idealtypi-
sche Lebenszyklusmodell aus Abbildung 2.13 zu verfeinern und ein Referenzphasenmodell
Zu generieren.

Bei der Gegenuberstellung zeigt sich, dass die Phasengestaltung des Lebenszyklus in Be-
zug auf die Phase Konzeption/Planung zu ,grob® ist. In Hinblick auf die zeitliche Strukturie-
rung des allgemeinen Prozessmodells zur Entwicklung ist eine Trennung in Konzeption und
Planung sinnvoll (Abbildung 2.17). Die wichtigen Umsetzungszeitrdume der nachhaltigen
Prozessschritte werden exakt eingegrenzt. Ferner spielen die ersten Phasen, wie bereits in
Kapitel 2.2.2.2 erwéhnt, bei der Nachhaltigkeitsimplementierung eine ausschlaggebende
Rolle. Die Phasen der Projektidee und —initiierung sowie der Konzeption stehen folglich als
Initiator der nachhaltigen Umsetzung vor der Planungsphase. Der abschlielRende Objektbe-
trieb wird bei der Nachhaltigkeitsimplementierung nur tangiert, aber trotzdem im Referenz-
phasenmodell aufgenommen. In der Objektphase enden nicht nur die Zertifizierungsprozes-
se mit dem Zertifikat, sondern je nach Definition und Auswahl auch vereinzelte Aspekte der
Nachhaltigkeit”’®. Die Phase benétigt keine detaillierte Darstellungsweise, sorgt aber dafilr,
dass das Referenzmodell, genau wie Alda et al. (2014)*”’, die Projektentwicklung im weite-
ren Sinne umschreibt.

Wiederkehrende

Einmalige Lebenszyklusphasen Lebenszyklusphasen

Projektidee und

-initiierung Konzeption Planung Realisierung Objektbetrieb

Abbildung 2.17: Referenzphasenmodell

Die Vermarktung entféllt im Phasenmodell, da diese fur die Einbindung der Nachhaltigkeit in
die vorhandenen Prozesse zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien keine ausschlaggeben-
den Impulse setzt.

Mit der endglltigen Teilung der Phase Konzeption/Planung liegt entlang des Wertschop-
fungsprozesses einer Immobilie ein Referenzphasenmodell vor, welches die Bestimmung
der Startzeitpunkte des Nachhaltigkeitsprozesses sowie der einzelnen Module optimiert.

2.2.2.4 Zuordnung der HOAI-Leistungsphasen zum Referenzphasenmodell und Ein-
ordung in den Unternehmenskontext

Far die Implementierung der Nachhaltigkeit wird der Immobilienentwicklungsprozess bendtig.
Um eine Verbindung und Standarisierung mit den existierenden operativen und strategi-
schen Prozessen eines Immobilienunternehmens herzustellen, erfolgt die Einbindung der
Leistungsphasen (Lph) der HOAI (2013). Da die HOAI inhaltlich nur die Planungs- und Bau-
phase erfasst, nicht aber den Zeitraum der Projektidee, -initierung, Teilbereiche der Konzep-
tion sowie die Objektphase, wird die Einfihrung zuséatzlicher Zeitrdume (Lph 0 und 10) not-

75 \/gl. Schulte et al. (2002), S. 40, Schafer et al. (2007), S. 2, Held (2010), S. 104, Pfnir (2011), S. 334, Kerry-U. Bauer (2013),
S. 612 ff., und Alda et al. (2014), S. 28.

278 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 161 ff.

7 ygl. Alda et al. (2014), S. 28.
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wendig (Abbildung 2.18). Die Aufgaben und Inhalte der Lph 1 bis Lph 9 der HOAI bleiben
unberiihrt.?”®

Wiederkehrende

Einmalige Lebenszyklusphasen Lebenszyklusphasen

Projektidee und

-initiierung Konzeption Planung Realisierung Objektbetrieb

Leistungsphase 0 Leistungsphase 1 Leistungsphase 2-3  Leistungsphase 4-9  Leistungsphase 10

Ve Ui Grundlagenermittlung Vor- und Entwurfsplanung  G€nehmigungsplanung bis Betrieb/Nutzung
Bedarfsplanung Objektbetreuung

Abbildung 2.18: Referenzphasenmodell mit Zuordnung der HOAI Leistungsphasen

Die ersten Phasen der Projektentwicklung im Lebenszyklus einer Immobilie sind vom wirt-
schaftlichen und entscheidungstechnischen Standpunkt fir die weiteren Phasen und den
Projekterfolg bestimmend.?”® In diesen Phasen werden unter anderem die geforderten Bau-
werksqualitaten festgelegt, zu denen auch die durch die Initiierung einer nachhaltigen Ent-
wicklung hervorgerufenen Qualitdtsstandards gehoren. Die Lph 1 bis 3 der HOAI werden
daher als Ausgangspukt der Implementierung der Nachhaltigkeit im Referenzphasenmodell
(Abbildung 2.18) hervorgehoben und um die Leistungsphase 0 ,Vorbereitung und Bedarfs-
planung* erganzt®*°.

In der Leistungsphase 0 ist neben der Vorbereitung des Projektes mit der Idee, Initiierung,
diversen Analysen und Machbarkeitsstudien sowie dem Projektentscheid ebenfalls die wich-
tige Bedarfsplanung nach DIN 18205 (1996) angesiedelt. Die Bedarfsplanung formuliert die
Vorleistungen und Grundlagen auf denen die Objektplanung der HOAI aufbaut und liegt leis-
tungs- und verfahrenstechnisch vor der Leistungsphase 1.2** Aus der Bedarfsplanung der
DIN 18205 (1996) geht ein Bedarfsplan hervor, der ,... zu jedem beliebigen Zeitpunkt die
wesentlichen Bedirfnisse und Ziele und Mittel des Bauherrn und Nutzers sowie die Rah-
menbedingungen des Projekts und alle erforderlichen Anforderungen an den Entwurf...“%
regelt. Die DIN 18205 (1996) betrachtet daher die der HOAI vorgelagerte Bedarfsplanung als
unverzichtbar fiir die Weichenstellung der Qualitatsverbesserung®®® und leitet die DIN wie
folgt ein:

~wWenn es beim Bauen Probleme gibt, liegt das oft an einer ungeniigenden Bedarfsplanung.
Das heil3t, die Bauaufgabe ist ungeniigend definiert, die Bedurfnisse von Bauherrn und Nut-
zern werden nicht ausreichend ermittelt und vermittelt.“*®*

Auch die DGNB (2012) fordert im Kriterium PRO1.1 die Durchfihrung einer Bedarfsplanung
und die Erarbeitung von Qualitatszielen fiir die Projektentwicklung.”® Die SIA 112/1%° des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins gibt ebenso Hilfestellungen fur diese der
Planung vorgelagerte Phase in Form von nachhaltigen Zielvereinbarungen zwischen dem
Bauherrn und den Planenden®®’. Die Leistungsphase 0 mit der Bedarfsplanung darf also in

28 \/gl. Kochendorfer et al. (2010), S. 183, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 137.
7% ygl. Bruhnke et al. (2002), S. 499-500, IPB und KBOB (2010), S. 58, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 136-138.
%0 y/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 137.

%1 ygl. Simmendinger (2011), S. 46, und Gautier et al. (2014), S. 54.

%2 DN 18205 (1996), S. 3.

%83 v/gl. DIN 18205 (1996) S. 2.

24 DIN 18205 (1996), S. 3.

%5 vgl. DGNB (2012), S. 431 ff.

28 \/gl. SIA (2004): 112/1 — Nachhaltiges Bauen — Hochbau.

%7 vgl. SIA (2004), S. 5.
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der ,normalen” als auch in der ,nachhaltigen Immobilienentwicklung nicht unbertcksichtigt
bleiben. Die Grundlagenermittlung in Leistungsphase 1 reicht fur einen zufriedenstellenden
Projektbeginn nicht aus, sondern vertieft und konkretisiert die in der vorgelagerten Bedarfs-

planung erarbeiteten Ziele®®.

Die zusammengelegten Planungs- und Realisierungsphasen (Lph 4 bis Lph 9) dienen der
Umsetzung und Uberwachung der spatestens bis zur Lph 3 abgestimmten Nachhaltigkeits-
ziele. In den jeweiligen Nachhaltigkeitsteilprozessen ist daher fur die unternehmensbezoge-
ne Spezifizierung eine vertiefte Darstellungsform der Phasen vorzusehen. Die in Abbildung
2.18 gewabhlte Einteilung ist fiir das allgemeine Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien ausreichend.

Mit der Projektfertigstellung wechselt das Projekt in die Objektphase, dem Betrieb der Immo-
bilie. Im Referenzphasenmodell ist die Lph 9 der HOAI (2013) nicht, wie beispielsweise bei
Kerry-U. Bauer (2013), dem Betrieb angehorig?®®, sondern in Anlehnung an die GEFMA
(2004) in der Errichtungsphase zu finden®®. Der allgemeine Nachhaltigkeitsprozess endet
somit in Lph 10, den Betrieb des Objektes.

‘ Nachhaltigkeitsstrategien mit nachhaltiger Zielvorgabe ‘
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Abbildung 2.19: Umsetzung der Nachhaltigkeitsprozesse in die operative Ebene®*

Im weiteren Verlauf der Arbeit bildet das hergeleitete idealtypische Referenzphasenmodell
die Grundlage fir die verfahrenstechnische Gestaltung des allgemeinen Prozessmodells zur
Entwicklung nachhaltiger Immobilien. Die Einordnung dieses Phasenmodells erfolgt in die
existierenden Kernprozesse der operativen Ebene eines Immobilienunternehmens
(Abbildung 2.19). Konsequenterweise ist das zu konzipierende allgemeine Prozessmaodell
ebenso dort lokalisiert. Neben dem operativen Management und dessen steuernden Prozes-
sen tangiert das Modell allerdings auch die strategische Unternehmensebene in Form von
nachhaltigen Strategien und Zielvorgaben (Abbildung 2.19).7%

28 \/gl. Gautier et al. (2014), S. 55.

29 v/gl. Kerry-U. Bauer (2013), S. 612.

20 vgl. GEFMA (2004), S. 6.

21 |n Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 124 ff.
22 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 130.
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2.3 Prozessmodellierung

Mit Hilfe des immobilienbezogenen Lebenszyklus und der Projektentwicklung wurde in den
vorherigen Kapiteln ein Referenzphasenmodell als verfahrenstechnische Grundlage fur das
Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien hergeleitet. Im folgenden Kapitel
unterstitzen die Modell- und Systemtheorie sowie die Grundlagen der allgemeinen Pro-
zessmodellierung die Herausbildung methodischer Randbedingungen und Vorgaben zur
Konzeption des Prozessmodells. Ein geeignetes Vorgehen zur Modellentwicklung und Bil-
dung nachhaltiger Prozessmodule wird herausgearbeitet. Die aufgezeigten Vorgehenswei-
sen dienen anschlieBend im Zusammenspiel mit dem Stand der Technik und Forschung,
einer Literaturrecherche sowie der Analyse vorhandener nachhaltiger Prozesse, der Herlei-
tung des Prozessmodells.

2.3.1 Modelltheorie

Der Begriff Modell bedeutet im prinzipiellen Sprachgebrauch ein ,,Objekt, Gebilde, das die
inneren Beziehungen und Funktionen von etwas abbildet bzw. (schematisch) veranschau-
licht (und vereinfacht, idealisiert).“**

Die Wissenschaft bezeichnet ein Modell als die ,Replikation eines Realitatsausschnitts®, wel-
cher ausgewahlte Merkmale des realen Systems oder Urbilds widerspiegelt. Die Wiederer-
kennung dieser bestimmten Merkmale, sowohl im Modell als auch im Urbild, skizziert die
Modellrelationen nach, die entweder einen isomorphen oder homomorphen Charakter auf-
weisen. Eine isomorphe Relation gibt bestimmte Merkmale des Ursprungs im Modell unver-
andert wieder, wahrend homomorphe Modelle bei Beachtung der Grundstruktur des Systems
diese abstrahiert und vereinfacht darstellt. Allgemein sind Modelle ,Abbilder ausgewahlter

Aspekte der Realitat".?*

Nach Stachowiak (1973) charakterisieren drei grundlegende Merkmale ein Modell. Das ers-
te, das Abbildungsmerkmal, kennzeichnet bei einem Modell die Darstellung der Eigenschaf-
ten des Ursprungs bzw. des Originals. Es dient der Sicherung und Abbildung der Funktion
und Struktur des Originals, das in vielen unterschiedlichen Modellen veranschaulicht werden
kann. Das zweite Merkmal behandelt die Verkiirzung. Das bedeutet, dass ein Modell nicht
die vollstandigen Eigenschaften des Originals vereint. Im Mittelpunkt stehen nur die zum Er-
reichen der Zielstellung relevanten Merkmale. Das letzte Merkmal, die Pragmatik, umschreibt
die Orientierung des Modells an die Nutzbarkeit und die ordnungsgemafe Einbindung der
Merkmale und Funktionen. Modelle gehen nicht nur von einem Ursprung (,wovon?“) aus,
sondern werden fir jemanden (,fir wen?“) in einer bestimmten Zeit (,wann?“) und zu einem
bestimmten Zweck (,wozu?*) entworfen.?®®

Nach Dangelmaier (2003) steht die genaue Abbildung des Sachverhaltes, der Zweck der
Modellierung®®, im Mittelpunkt. Trotzdem ist bei der Modellierung auf ein gleichmaRiges
Verhéltnis zwischen den drei charakteristischen Merkmalen zu achten und auf einen Kom-
promiss bei der Richtigkeit, Genauigkeit, Verstandlichkeit und Handhabbarkeit des Modells
einzugehen.?®’

23 puden (2015): Modell, das, unter http://www.duden.de/rechtschreibung/Modell, Abruf am 27.10.2015 um 10:33 Uhr.
24 v/gl. Stier (1999), S. 3, Dangelmaier (2003), S. 39, Klein et al. (2004), S. 30, und Gehring et al. (2013), S. 2.

25 v/gl. Stachowiak (1973), S. 31 ff., und Timm (2008), S. 13.

%6 sjehe auch Klein et al. (2004), S. 30.

27 ygl. Dangelmaier (2003), S. 40-41.
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.Modelle stellen ein unverzichtbares Instrument zur Beherrschung komplexer technischer
oder naturlicher Systeme dar, indem sie deren (Gegenstands-)Struktur, ihr Verhalten
und/oder ihre Funktion vereinfacht nachbilden.“**®

Die Modelle Ubernehmen also die Lésung bzw. Reduktion komplexer realer Systeme, bei
denen aufgrund der vorherrschenden vielfaltigen Beziehungen und Gegebenheiten eine all-
umfassende Aufnahme und Beachtung so gut wie ausgeschlossen ist. Nach Klein et al.
(2004, Seite 4) besitzen Modelle die Aufgabe, die Systeme beschreibend, erklarend, kausal,
prognostizierend, entscheidend oder optimiert abzubilden.?*®

2.3.2 Systeme und Module

LAllgemein versteht man unter einem System eine Menge von Elementen (Objekten), die
durch Relationen miteinander verkniipft sind.“*%

Durch die Gesamtheit der Relationen zwischen den Elementen erféhrt ein System seine abs-
trakte Strukturierung. Unterschiedlich ausgepragte Attribute (Merkmale, Eigenschaften)
kennzeichnen dabei die systembezogenen Elemente. Die Modelle, die reale Systeme iso-
morph oder homomorph abbilden, bestehen ebenso aus Elementen, die untereinander in
einer Beziehung stehen. Demzufolge sind Modelle nicht nur eine Replikation, sondern selbst
ein System.>*

Umwelt

Transformation

E 1

—Input-P» Element —OQutputP

E7

Abbildung 2.20: Offenes, dynamisches System mit seinen Relationen®”

Durch die Beziehungen der Elemente wird ein System dynamisch und kommuniziert als of-
fenes System mit deren Umwelt (Abbildung 2.20). Diese Kommunikation, die die Relationen
verkorpern, rufen sogenannte ,Stromgréfien® hervor, unter die die Material-, Informations-
oder Energieflisse fallen. Alle Relationen kénnen als Input/Output-Modell beschrieben und
so nachvollzogen werden. Die ,Stromgré3en” in Abbildung 2.20 gehen als Input in das Ele-
ment hinein, erfahren eine Transformation und verlassen das Element als Output. Auch die
Elemente sind Systeme, die sich wiederum aus Elementen und Relationen zusammenset-

28 pangelmaier (2003), S. 39.

29 vgl. Klein et al. (2004), S. 4 und 29.

%0 Klein et al. (2004), S. 29.

1 vgl. Daenzer (1976/77), S. 12, Miiller (1993), S. 27, und Klein et al. (2004), S. 29-30.
%2 Daenzer (1976/77), S. 14-15.

43



Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

zen. Dadurch entsteht in einem System eine hierarchische Strukturierung aus Teil- und Un-
teruntersystemen (Subsystemen) (Abbildung 2.21), die bis zum Erreichen der kleinsten Stu-
fe, der Elementebene, je nach Bedarf eine Fortsetzung finden. Ein Subsystem ist ein kom-
plettes Segment aus dem Gesamtsystem, bestehend aus allen dem betrachteten Abschnitt
zugehorigen Elementen. Teilsysteme hingegen schliel3en nur die Subsysteme und Elemente
ein, die unter ein bestimmtes Merkmal fallen und sind daher systemiibergreifend. Der Aus-
gangspunkt eines Systems ist aber immer die oberste Betrachtungsebene, die sich dann
nach unten segmentiert’®®, sodass sowohl horizontale als auch vertikale Relationen vorliegen
(Abbildung 2.21). Diese Beziehungen untereinander entstehen nicht wahllos, sondern erge-
ben die Struktur und Ordnung eines Systems.***

System-
ebene A
AT / A

System-
ebene B

T e

Abbildung 2.21: Unterschiedliche Ebenen eines Systems>®

Nach Daenzer (1976/77) steht die hierarchische Ausrichtung nicht im Vordergrund eines dy-
namischen Systems. Erst wenn die erste Ebene zur Beschreibung nicht ausreichend ist, sind
weitere Strukturierungen zur ,Aufldsung des Systems einzuflihren. Die Dynamik in einem
Systemmodell symbolisiert dabei den Zeitbezug, die Darstellung von Systemzustéanden in
Abh&ngigkeit einer Zeitkomponente. Ein System kann ferner mit Hilfe der Zeit in Lebenspha-
sen unterteilt werden >

Das ganzheitliche Systemdenken ermdglicht die Schaffung abstrakter, hierarchischer Sys-
temmodelle, die vielschichtige Sachverhalte erfassen, abgrenzen, aufgliedern, verfeinern
und Uberschaubarer gestalten. Die Segmentierung in unterschiedliche Teilbereiche und
Ebenen (Abbildung 2.21) dient nicht nur der Ganzheitlichkeit, sondern auch der kurzzeitigen
Separierung und Handhabung der betrachteten Abschnitte im Zusammenhang mit dem gan-
zen System. Durch die Systematisierung werden auch Analogien auf andere Berei-
che/Objekte zugelassen.®”’

Neben Daenzer (1976/77) und Meyer et al. (1993) erkennt auch Intra (2004) die Wichtigkeit
des Systemdenkens als hilfreich bei der Entwicklung und Gestaltung von Modellen an®®:

303 vgl. Heinrich (1994), S. 252.

34 vgl. Daenzer (1976/77), S. 14-15, Miiller (1993), S. 29-30, und Meyer et al. (1997), S. 84 ff.

%5 Daenzer (1976/77), S. 23, und Meyer et al. (1997), S. 87.

%% vgl. Daenzer (1976/77), S. 21, Milller (1993), S. 31, Meyer et al. (1997), S. 85, und Klein et al. (2004), S. 21.
%7 vgl. Daenzer (1976/77), S. 24, und Meyer et al. (1997), S. 87.

38 \/gl. Daenzer (1976/77), S. 22, Meyer et al. (1993), S. 88, und Intra (2004), S. 41.
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»Zur ganzheitlichen Abbildung von realen Systemen hoher Komplexitdt und begrenztem
zweckmalligen Informationsumfang mussen Modelle unterschiedliche Detaillierungsstufen
aufweisen.“>%

Nach Gopfert et al. (2000) bendétigt die Beherrschung und Replizierung komplexer realer
Systeme mittels Modellen zusatzlich zur hierarchischen Struktur auch eine Reduktion der
Elementmenge und deren Relationen, um dem Modularisierungsprinzip zu entsprechen.?*°
Dieses Prinzip an einem Modell angewandt bedeutet, dass ein modulares System sich durch
eine begrenzte Menge an Elementen mit minimalen Interaktionen (Beziehungen) unterei-
nander auszeichnet. Die Elemente, die quasi funktional und physisch unabhangig sowie in
sich abgeschlossen sind und eine geringe Relation nach auf3en aufweisen, werden dabei
Module genannt.®**

Da das Systemdenken prozessorientiert ist**?, besteht ein Bezug zwischen einem system-
bzw. modulbezogenen Element mit seinen In- und Output-Stromen (Abbildung 2.20) und
dem vereinfachten Prozessschema. Sowohl ein Prozess (Abbildung 2.12), als auch ein Ele-
ment der Modell- und Systemtheorie sind durch Ein- und Ausgéange (In- und Outputs), ver-
bunden mit einer Transformation, gekennzeichnet. Ein Prozess entspricht daher im weiteren
Verlauf der Arbeit und bei der Herleitung des Prozessmodells einem System-Element und
wird in einem homomorphen Prozessmodell in Anlehnung an die in Abbildung 2.21 veran-
schaulichten Systemebenen strukturiert angeordnet. Die Ebene A Ubernimmt dabei die Stell-
vertretung des allgemeinen Nachhaltigkeitsprozesses, wahrend Ebene B die notwendigen,
noch herzuleitenden Prozessmodule als Teil —oder Subsystem reprasentiert. Die Ebene C ist
fur eventuell bendtigte Submodule, ein Untersystem der Prozessmodule, vorgesehen. Alle
Ebenen zusammengesetzt, ergeben letztendlich das Prozessmodell.

Ein Prozessmodul entspricht dabei im weitesten Sinne nicht der vorab genannten allgemei-
nen Moduldefinition und ist eher als ein Prozessschritt/-element anzusehen. Die Vorausset-
zungen eines Moduls mit einer geringen Interaktion zu anderen Modulen sind in einem Pro-
zessmodell nicht gegeben. Ein Prozess ist ein Vorgang, der in einem Modell als Vorleistung
(Input) oder Produkt (Output) dem nachfolgenden Prozess zur Verfigung steht®2. In einem
Prozessmodell, einem Handlungssystem, das aus Vorgéngen, Aktivitdten und Prozessen
besteht, bedingen sich die Elemente gegenseitig, da die Ganzheitlichkeit und somit das Zu-
sammenwirken der Elemente in der Systemtheorie im Vordergrund steht. Statische Zustande
oder isolierte Betrachtungsweisen werden ausgeklammert®**. Die allgemeine Modularitat im
zukunftigen Prozessmodell ist insoweit garantiert, dass einzelne Prozessmodule bei der spéa-
teren unternehmensspezifischen Anpassung eingesetzt, aber auch fur andere Projekte bzw.
Unternehmen wieder ersetzt werden kdénnen.

Der Begriff ,Prozessmodul® wird bei der Modellgestaltung in Anlehnung an Scholz et al.
(1994), der die einzelne Prozessschritte eines Gesamtprozesses als Prozessmodul bezeich-
net, weiter verwendet.*"

Ferner bedeutet Modularisieren im Bereich der Prozessebene eine moderne Form der Re-
strukturierung der Unternehmensorganisation bezuglich deren Wertschopfungskette. Die

%9 |ntra (2000), S. 41.

310 y/gl. Gopfert et al. (2000), S. 3.

31 yvgl. Heinrich (1994), S. 252, Ulrich (1994), S. 221, Gopfert et al. (2000), S. 3.
312 yvgl. Miller (1993), S. 28.

3 vgl. Scholz et al. (1994), S. 23.

314 vgl. Muller (1993), S. 27—-28 und 32.

15 vgl. Scholz et al. (1994), S. 23.
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Prozessmodularisierung beschreibt die Reduzierung oder teilweise Auflosung der Hierar-
chien durch den Einsatz kleiner, ibersichtlicher Module (Einheiten).>'®

Bei dem zu konzipierenden Prozessmodell handelt es sich um ein homomorphes Prozess-
modell mit integralen Strukturen®’ und relativ hohen Abhé&ngigkeiten der Elemente unterei-
nander. Durch die Bildung sogenannter Prozessmodule wird ein zeitgeméafRes Modularisie-
rungskonzept in der Unternehmensorganisation eingehalten. Des Weiteren besitzt das Mo-
dell die Aufgabe, die Vielféltigkeit des nachhaltigen Bauens zu abstrahieren und zu vereinfa-
chen. Unter Beachtung der Korrektheit und Genauigkeit sowie fir die Nutzer wichtigen ver-
standlichen und leichten Handhabung wird der Zweck des Modells, die Implementierung der
ganzheitlichen Nachhaltigkeit, durch eine Prozessmodellierung und —strukturierung erreicht.
In dem Modell werden die erforderlichen Nachhaltigkeitsprozesse plastiniert, modularisiert
und wahrend der Spezifizierung die notwendigen instrumentalisierten Hilfsmittel erarbeitet.

2.3.3 Vorgehensweise zur Immobilienprozessmodellierung

Fur die allgemeine Gestaltung, den Entwurf und die Optimierung von Geschéftsprozessen
werden in der Literatur verschiedene Vorgehensweisen aufgezeigt. Als zentrale Schritte auf
dem Weg zu einem neuen oder verbesserten Geschéftsprozessmodell sind immer die Identi-
fikation und Analyse, Modellierung, Implementierung und Evaluierung der Prozesse zu nen-
nen®s,

Die genannte Abfolge einer Prozessgestaltung entspricht dem eines generellen Vorgehens-
modells, welches die Funktion Gbernimmt, die Vorgabe der Vorgehensweise fir ein Modellie-
rungsprojekt zu liefern.®*

Ein Vorgehensmodell kann, je nach Bedarf und Erfordernissen der Prozessgestaltung oder
—optimierung, neben den vier genannten Modellierungsschritten aus weiteren Phasen, deren
Anordnung und Bezeichnung den Ist- oder Soll-Zustand der Prozesse wiedergeben, beste-
hen.** Diese Einteilung wird in Anlehnung an die Sichtweise von Binner (1997), Held (2010)
und Allweyer (2010) bei der Konzeption des Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien {ibernommen.*** Die Intention fur das herzuleitende Prozessmodell ist bei einer
Soll-Ist-Betrachtung erstens ein bestmdgliches Optimierungspotential zwischen dem Ist-
Zustand der Prozesse und dem geplanten Prozess-Soll zu erzielen. Zweites besteht die
Mdoglichkeit eine Verbindung der theoretischen Sichtweisen aus Literatur, Forschung und
Technik mit der Praxis herzustellen und Erkenntnisse daraus ins Soll zu involvieren. Ein Be-
zug zur Praxis ist im Modell gegeben.?#

Ist-Zustand Soll-Zustand

Unternehmensstrategie Identifizierung
mit und
Zielvorgabe Ist-Analyse

Prozessmodellierung

Implementierung Evaluierung des Optimierung
(Sollkonzept) d d

es es
Prozessmodells Hicze=scdEle Prozessmodells

Abbildung 2.22: Vereinfachtes Vorgehensmodell323

8 vgl. Zentes et al. (2004), S. 172.

317 vgl. Gopfert et al. (2000), S. 4.

8 vgl. Binner (1997), S. 5-8 ff., Allweyer (2010), S. 92, Heyden (2005), S. 95, Gadatsch (2008), S. 75 ff., und Schmelzer et al.
(2013), S. 139 ff.

%19 vgl. Becker (1998), S. 1 ff.

320 vgl. Binner (1997), S. 5-8 ff., Allweyer (2010), S. 97 ff, und Held (2010), S. 64 ff.

1 v/gl. Binner (1997), S. 5-8, Held (2010), S. 64, und Allweyer (2010), S. 97.

%22 y/gl. Held (2010), S. 64.

23 in Anlehnung an Binner (1997), S. 5-8 ff., Allweyer (2010), S. 97 ff, und Held (2010), S. 64 ff.
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Um ein passendes Vorgehensmodell zu erhalten, wird der allgemeine fir die Geschaftspro-
zessgestaltung und -neuorientierung vorgesehene Ablauf zur Modellierung nachhaltiger Im-
mobilienprozesse adaptiert.*

Die Abbildung 2.22 zeigt ein solch modifiziertes, einfaches Vorgehensmodell zur Modellie-
rung von Immobilienprozessen®” auf Basis gangiger Vorgehensweisen bei einer Pro-

zessanalyse und —gestaltung®®.

Der Ausgangspunkt im VVorgehensmodell ist der Ist-Zustand eines Unternehmens. Unter Zu-
hilfenahme der festgelegten nachhaltigen Zielvorgaben der strategischen Fihrungsebene
zur Neupositionierung des Unternehmers (Kapitel 3.2) beginnt die Identifikation vorhandener
(Ist)-Nachhaltigkeitsprozesse im Unternenmen (Kapitel 3.1.3)*’. Die Analyse dieser Ist-
Prozesse in Bezug auf Schwachstellen, Verbesserungs- und Optimierungspotentiale (interne
Einflusse)*?® wird durch die Herausarbeitung des Stands der Forschung und der Technik
(externe Einflisse)**® unterstiitzt (Kapitel 3.1.1). Mit den Untersuchungen und daraus erar-
beiteten Erkenntnissen startet die Modellierung neuer oder verbesserter Nachhaltigkeitspro-
zesse.

Als Erstes erfolgt durch Formulierung von Randbedingungen die Abgrenzung der komplexen
Nachhaltigkeitsthematik. Der néchste Schritt in der Prozessmodellierung umfasst die Festle-
gung der Modellstruktur. Mit der Zusammenstellung eines Referenzphasenmodells (Kapitel
2.2.2.4) ist eine prozess- und ablauforientierte Ausrichtung der Modellstruktur mit Modellan-
fang und -ende gegeben. Die Modelleinteilung wird in Anlehnung an die hierarchische (hori-
zontale und vertikale) Systemstruktur in Abbildung 2.21 vorgenommen. Die verschiedenen
Prozessebenen mit dem Ubergeordneten Nachhaltigkeitsprozess, den Teilprozessen, den
Modulen (Teil- oder Subsysteme) und den Elementen werden iibernommen.®*

Nach Beendigung der Prozessmodellierung liegt ein Soll-Konzept, die Beschreibung der zu
integrierenden Nachhaltigkeitsprozesse, vor. Zu diesem Zeitpunkt vollzieht sich im Vorge-
hensmodell (Abbildung 2.22) der Ubergang zur Phase des Soll-Zustands mit der Implemen-
tierung des Prozessmodells in die vorhandenen operativen und strategischen Unterneh-
mensprozesse. Zusatzlich zur Prozessimplementierung sind unter anderem auch Mitarbei-
terschulungen und —motivation erforderlich, um die Akzeptanz der neuen Prozesse zu for-
dern®*!. Damit die Umsetzung des zu entwickelnden Prozessmodells in ein Immobilienunter-
nehmen erfolgreich verlauft, ist eine Spezifizierung der Nachhaltigkeitsprozesse und die Ge-
nerierung instrumentalisierter Hilfsmittel unter Involvierung der Stakeholder des Unterneh-
mens>*? notwendig (Teil 2 und Teil 3). Neben einer Identifikation der Nutzer®** mit der Nach-
haltigkeitsthematik, ist die Voraussetzung einer einfachen Handhabung zur Prozess-
implementierung erfiillt; der ,neue“ Prozess kann im Unternehmen ,gelebt‘ werden®*,

Um das zu erreichen, bedarf es vorab aber noch einer Evaluierung der neuen Prozesse, die
mit der Verifizierung des Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien gleichzu-
setzen ist. Eine Evaluierung besitzt dabei die Aufgabe, eine unabdingbare Uberpriifung, Be-

4 ygl. Heyden (2005), S. 135 ff. und Held (2010), S. 64 ff.

325 y/gl. Heyden (2005), S. 135 ff. und Held (2010), S. 64 ff.

326 \/gl. Binner (1997), S. 5-8 ff., Gadatsch (2008), S. 75 ff., Allweyer (2010), S. 97 ff.
%27 y/gl. Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 224.

8 \/gl. Allweyer (2010), S. 99.

32 vgl. Heyden (2005), S. 138.

30 vgl. Becker (1998), S. 7.

31 yvgl. Allweyer (2010), S. 100—101, und Liese (2013), S. 149.
%2 ygl. Liese (2013), S. 146.

333 yvgl. Arnold (2005), S. 70, 77, 78 und 118 ff.

334 vgl. Wallbaum (2011) und Busse (2012).
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wertung und Beurteilung der Nachhaltigkeitsprozesse wahrend der Anwendung zu initiieren;
Aussagen bezlglich der Prozesseffektivitat, die auftretenden Probleme oder Verbesse-
rungsmaoglichkeiten sind durchfiihrbar. In der abschlieBenden Optimierungsphase werden
die in der Evaluierung eventuell auffallenden Ineffizienzen behoben und mittels Modifikatio-
nen optimiert. Der Modellierungsprozess eines Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien ist abgeschlossen.®*

Eine vertiefte Betrachtungsweise der Geschéaftsprozessmodellierung ist in den genannten
Literaturquellen zu finden.

Das auf Basis des Vorgehensmodells entstehende Prozessmodell sollte durch eine Aufga-
benkette, die die wesentlichsten Aufgaben und Reihenfolgen des Prozesses hervorhebt, ge-
kennzeichnet sein. Die Prozessfuhrung dient in diesem Zusammenhang dann der Qualitats-
sicherung und liefert die Vorgaben, an welchen Zeitpunkten der Prozess einer Kontrolle un-
terliegt. Neben der konstanten Kontrolle der Qualitaten muss das Prozessmodell ebenso die
Kommunikation mit anderen Prozessen gewahrleisten.?*

2.3.4 Vorgehensweise zur inhaltlichen und verfahrenstechnischen Ausrichtung der
Prozessmodule

Mit der Immobilienprozessmodellierung entsteht eine Fille an Aufgaben, die in sogenannten
Aufgabenketten durch bestimmte, vorgegebene Abfolgen abzuarbeiten sind**’. Bei der Mo-
dellierung geht es aber nicht nur darum, vorhandene oder neue Nachhaltigkeitsprozesse
(Aufgabenketten) und Prozessschritte (Aufgaben) zu erkennen, sondern diese auch zu de-
taillieren. Parallel zur ldentifikation erforderlicher Prozessschritte gilt es nun, diese inhaltlich
und zeitlich (verfahrenstechnisch) auszurichten sowie zu strukturieren.®® Eine allgemeine
Vorgehensweise soll aufzeigen, wie die inhaltlichen und verfahrenstechnischen Anforderun-
gen an die Prozessschritte zu erfassen und zu bundeln sind, so dass am Ende tbersichtliche
und handhabbare Module entstehen.

Wahrend der Generierung der Module sind sowohl die Randbedingungen als auch die Ziel-
stellung der Modellierung zu beachten. Eine Ubertragbarkeit auf andere Projekte ist durch
eine allgemeine Anwendbarkeit der Module zu gewahrleisten.** Firr eine Operationalisierung
und Implementierung der Prozessmodule in ein Unternehmen muss ferner die Konformitat
mit der Immobilienprojektentwicklung (Kapitel 2.2.2.3) bzw. mit den unternehmensbezoge-
nen Prozessen Beachtung finden®*. Durch das gewéhlte Referenzphasenmodell und die
zugehorigen, aufgabengebundenen Entwicklungsphasen einer Immobilie ist diese Verbin-
dung gegeben. Eine abschlieRende Einbeziehung der verantwortlichen Stakeholder (Pro-
jektbeteiligte) und die Zuordnung der modulbezogenen Aufgaben (Kapitel 4.6) verstarken
diesen Effekt und vereinfachen die Umsetzung sowie die prozessbegleitende Uberprii-
341

fung™-.

Die Entwicklung der Prozessmodule ist mittels unterschiedlicher Vorgehensweisen durch-
fuhrbar. Im Mittelpunkt der Modulgestaltung steht die zentrale Einflussgréf3e, das Immobi-

5 vgl. Heyden (2005), S. 112 ff., Allweyer (2010), S. 100, und Held (2010), S. 77-81.
3% vgl. Osterle (1995), S. 48.

%7 vgl. Rilegg-Stiirm (2002), S. 66.

3% vgl. Heyden (2005), S. 99.

339 vgl. Heinrich (1994), S. 255.

340 vgl. Kneiding (2010), S. 9, und Liese (2013), S. 146.

%1 vgl. Kneiding (2010), S. 10, und Liese (2013), S. 146 und 149.
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lienunternehmen, das von der Immobilienwirtschaft mit der aktuellen Marktsituation sowie
von der Nachhaltigkeit beeinflusst und geprégt wird (Abbildung 2.23).3*

Unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit gibt das Unternehmen die nachhaltigen strategi-
schen Unternehmensziele vor. Beide Faktoren spielen sowohl bei der Konzeption der Modu-
le, die dort reprasentativ fir ein allgemeines Immobilienunternehmen stehen, als auch bei
der anschlieRenden Spezifizierung eine pragende Rolle.

Immobilienwirtschaft Immobilienunternehmen Nachhaltigkeit

Benchmarking Nachhaltige Zielvorgaben ‘ Dimensionen der Nachhaltigkeit ‘

Best-Practice-Unternehmen Wirtschaftlichkeit ‘ Zertifizierungssysteme

Best-Practice-Projekte Nachhaltige Prozesse ‘ Bewertungssysteme

Literatur, Berichte Projektentwicklungsprozess ‘ Benchmarking

‘ Unternehmensbenchmarks ‘

Etc. Stakeholder ‘ Etc.

Immobilienstandards

‘ Nachhaltige Immobilien ‘ ‘ Aspekte, Kriterien, Indikatoren ‘

Etc.

| |

‘ Unternehmerische Aufgaben ‘ ‘ Nachhaltige Aufgaben

5 | v '

Prozessmodule

Immobilienwirtschaftliche
Aufgaben

Inhaltliche Aufgaben Verfahrenstechnische
Aufgaben
mit Zertifizierung:
Randbedingungen und
Anforderungen Prozessbezogene
Anordnung und
ohne Zertifizierung: Abhéangigkeiten
Randbedingungen und
Anforderungen

‘ Modulbezogene instrumentalisierte Hilfsmittel ‘

Abbildung 2.23: Inhaltliche und verfahrenstechnische Einflisse zur ProzessmoduIgestaltung343

Die zentrale Grundlage fir die inhaltliche Konzeption der Prozessmodule liefert die Nachhal-
tigkeit mit der 6kologischen, dkonomischen und soziokulturellen Dimension (Kapitel 2.1).%*
Stellvertretend fir diese Einflussgrof3e, bieten die existierenden Zertifizierungs- und Bewer-
tungssysteme aus inhaltlicher und verfahrenstechnischer Sicht eine umfangreiche Informati-
onsquelle zur Ausarbeitung der Module. Auf der einen Seite dienen deren Nachhaltigkeitskri-
terien, die beispielsweise nach Relevanz fur das Unternehmen sortiert, ausgewahlt und ge-
gebenenfalls gewichtet zusammengestellt werden, als Vorlage moglicher Prozessmodule.
Andererseits lassen sich Ruckschlisse aus dem Ablauf einer Zertifizierung oder Bewertung
fur den Aufbau notwendige Prozessschritte ziehen.**

Neben den Zertifizierungs- und Bewertungssystemen ist das Bechmarking eine weitere Vor-
gehensweise. Durch Untersuchung von Best-Practice-Unternehmen, —Projekten oder vor-

32 ygl. Kneiding (2010), S. 9, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 134.

3 In Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 134.

344 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 134.

5 vgl. Kneiding (2010), S. 9, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 134-135 und Liese (2013), S. 145.
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handenen Unternehmensbenchmarks®* sind im Zusammenhang mit der Nachhaltigkeits-

entwicklung Erkenntnisse beziiglich der modularen Prozessschritte und deren Ausgestaltung
zu gewinnen. Genauso stellen entsprechende Literaturquellen®’ und der Stand der For-
schung einen Ausgangspunkt zur Moduldefinition und —gestaltung dar.®*® Unterstiitzung er-
halt die Modulausarbeitung ebenfalls aus den Ruckschlissen der ldentifikation und Ist-
Analyse vorhandener interner Nachhaltigkeitsprozesse (Kapitel 3.1.3).

Aus den in Abbildung 2.23 zusammengefassten Einflussgrof3en ergeben sich letztendlich die
Anforderungen bzw. Aufgaben zur Ausgestaltung der Prozessmodule des zu entwickelnden
Prozessmodells.

Die aufgezeigte Modulgestaltung ist im vereinfachten Vorgehensmodell unter der Phase
.Prozessmodellierung“ angeordnet (Abbildung 2.22). Da diese Methode zur Vertiefung der
Strukturierung und Ausformulierung der Aufgaben des Nachhaltigkeitsprozesses dient, kor-
respondiert die vorgestellte Ausrichtung der Module eng mit der Ubergeordneten Prozess-
und Teilprozessfindung. Beide bedingen sich gegenseitig; Herleitung und Formulierung ver-
laufen zeitgleich.

Die verfahrenstechnischen Anforderungen an die Module resultieren mehrheitlich aus den
Phasen der Immobilienprojektentwicklung (Kapitel 2.2.2.3). Zur Schaffung nachhaltiger Ge-
baude hat der Nachhaltigkeitsprozess alle Immobilienentwicklungsphasen zu absolvieren
und typische, aber auch nachhaltige phasenbezogene Aufgaben zu erbringen. Deren Erfil-
lung geschieht in Form von aufeinander aufbauenden, inhaltlich definierten und zeitlich in
den vorhandenen Entwicklungsprozess implementierten Modulen.?*

Zusammenfassend bildet die aufgezeigte Vorgehensweise zur generellen Prozessmodellie-
rung den Ausgangspunkt fir die Konzeption eines allgemeinen Prozessmodells zur Entwick-
lung nachhaltiger Immobilien. Unter Beachtung des aktuellen Stands der Forschung und
Technik, der Analyse vorhandener Nachhaltigkeitsprozesse und Projekte sowie festzulegen-
der Randbedingungen erfolgt im ersten Schritt die Herleitung des Nachhaltigkeitsprozesses
als eine Aufgabenkette (Kapitel 3). Die Phase ,Unternehmensstrategie und Zielvorgabe“ des
Vorgehensmodells aus Abbildung 2.22 geht dabei in allgemeingultiger Form ein.

Mit Hilfe der in Abbildung 2.23 zu sehenden immobilienwirtschaftlichen, unternehmerischen
und nachhaltigen Vorgaben werden im zweiten Schritt die zuvor hergeleiteten Prozessschrit-
te der Aufgabenkette zu detaillierten Prozessmodulen ausgearbeitet und in einem Modell
strukturiert (Kapitel 4). Damit liegt eine Modellvorlage, ein Soll, vor, welches im nachsten
Schritt durch Einbeziehung spezifischer nachhaltiger Ziel- und Strategievorgaben eine unter-
nehmerische Anpassung erfahrt (Teil 2 und 3). Die entstehenden instrumentalisierten Hilfs-
mittel unterstitzen sowohl die Implementierung, als auch die abschliel3ende Evaluierung und
Optimierung des Prozessmodells.

2.4 Grundlagen zur Konzeption instrumentalisierter Hilfsmittel

Die Nachhaltigkeit ist mit den vielen Anspruchen, Moglichkeiten und MafRnahmen ein viel-
schichtiges Thema (Kapitel 2.1). Eisenfuhr et al. (2003) schlagt bei solchen komplexen Situa-
tionen vor, mit Hilfe von Verfahren, die die umfassenden Faktoren und Alternativen verarbei-
ten und erfassen, fur die Menschen formalisierte Regeln und Prozesse einzufiihren. Dadurch

3¢ Beispielsweise Ernst & Young (2013) oder Union Invest (2015).

37 Beispielsweise IPB und KBOB (2010) und ZIA (2013).
38 vgl. Kneiding (2010), S. 9, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 134-135 und Liese (2013), S. 145.
39 vgl. Kneiding (2010), S. 109, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 133-134.
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gelingt es den Menschen, unbewusste und widerspriichliche Anforderungen zu begreifen
und umzusetzen.**

Insbesondere beim Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung ist der Anwender auf diese
,Verfahren“ angewiesen, da die Unterstlitzung eines Nachhaltigkeitsexperten (BeNB, Kapitel
4.5) nicht zur Verfigung steht und zertifizierungsbedingte Strukturen und Vorgaben fehlen.
Durch das Auswahlen, Bewerten und Entscheiden im Bereich des nachhaltigen Bauens wer-
den fur die Anwender dieses Teilprozesses instrumentalisierte Hilfsmittel (“Verfahren®) er-
zeugt, welche die notwendigen, nachhaltigen und ,formalisierten Regeln und Operationen® in
die vorhandenen strategischen und operativen Prozesse integrieren.

Ausgangspunkt fir die Einfuhrung ,formalisierter Regeln und Operationen® sind die erarbei-
teten inhaltlichen und verfahrenstechnischen Anforderungen der Module, die sich aus Abbil-
dung 2.23 ergeben (Kapitel 4.3 und 4.4). Auf Grundlage dieser Vorgaben, leiten sich die fur
die Spezifizierung notwendigen Submodule und zugehdérigen instrumentalisierten Hilfsmittel
ab. Im Mittelpunkt steht dabei die Vorgabe nachhaltiger Ziele. Unabh&ngig eines vorhande-
nen Bewertungssystems oder der Zusammenstellung nachhaltiger Ziele zu einem eigenen
System, stellt das abzuleitende bzw. im Fall einer Zertifizierung verfligbare Instrumentarium
die Basis zur Erarbeitung der weiteren Hilfsmittel dar. Folglich bildet das Hilfsmittel zur Vor-
gabe nachhaltiger Ziele das Zentrum der unternehmensspezifischen Anpassung.

Der im nachsten Abschnitt vorgestellte Entscheidungsprozess kommt zum Einsatz, wenn die
Entscheidung, auf Grund strategischer und nachhaltiger Zielvorgaben der Unternehmensfiih-
rung, auf die Alternative eines eigenen Bewertungssystems im Nachhaltigkeitsteilprozess
ohne Zertifizierung fallt (Kapitel 4.3.2). Der Prozess des Auswéahlens, Bewertens und Ent-
scheidens gibt die Konzeptionsgrundlage des entsprechenden Hilfsmittels, einen ,Kriterien-
katalog®, wieder.

2.4.1 Auswahlen, Bewerten und Entscheiden

,Unter ,Entscheiden” wird ganz allgemein die (mehr oder weniger bewusste) Auswahl einer
von mehreren méglichen Handlungsalternativen verstanden.“***

Entscheidungen kénnen nach der Entscheidungstheorie beschreibend (deskriptiv) oder vor-
schreibend (préaskriptiv) sein. Die deskriptive Entscheidungstheorie stellt mithilfe tatsachlich
beobachteten Verhaltens dar, wie in der Wirklichkeit Entscheidungen getroffen werden. Die
praskriptive Entscheidungstheorie gibt hingegen vor, wie ,rationale“ Entscheidungen ablau-
fen. Nach Eisenfuhr et al. (2003) besitzt die Rationalitat keine eindeutige Definition. Durch
Einhaltung der Anforderungen an den Entscheidungsprozess (Kapitel 2.4.2) und der Konsis-
tenz kann die Rationalitat konkretisiert werden. Grundsatzlich haben die Entscheidungen
widerspruchsfrei und rational, d. h. zukunftsorientiert, transitiv und invariant, zu erfolgen.352

Voraussetzung fur eine Entscheidung und die Entstehung von Entscheidungsproblemen,
sogenannten Wahlproblemen, ist das Vorhandensein von mehr als einer Alternative®? zwi-
schen denen ein oder mehrere Entscheidungstrager (Beurteiler) wéahlen miissen.** Diese
Entscheidungsprobleme bei der Entscheidungsfindung werden durch einen Entscheidungs-

%0 vgl. Eisenfiihr et al. (2003), S. 1 ff.

*! Laux et al. (2012), S. 3.

%2 \/gl. Eisenfiihr et al. (2003), S. 4, und Laux et al. (2012), S. 3- 4.

33 Beispielsweise bezeichnet Weinreich (0. J.), S. 8, und Geldermann (2012) eine Alternative auch als Objekt, Variante, Hand-
lungsmaglichkeit, Zustand, Ereignis oder Ziel.

%4 vgl. Dinkelbach (1980), S. 624-633, Witte (1980), S. 634, und Frese (1984), S. 173.
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prozess minimiert und geldst. Die Entscheidungsfindungen ergeben sich aus der Auswabhl
und der Bewertung der Alternativen, die Uberwiegend durch subjektive Erwartungen, Ziele
und Praferenzen des Entscheidungstrégers dominiert werden.**

Uber das Auswahlen, das Eingrenzen der Alternativen zu einer Alternativen-Menge in Bezug
auf bestimmte Merkmale®®, und das Bewerten, die Beurteilung der Ubereinstimmung be-
stimmter Merkmale von Varianten, erfolgt eine Entscheidung, die Auswahl geeigneter Alter-
nativen zur Weiterverfolgung oder zur endgiltigen Gesamtlosung. Der beschriebene Ent-
scheidungsprozess wird durch Auswahl- und Bewertungsmethoden einfacher und objektiver
strukturiert, muss aber die Konflikte und Unsicherheiten einer Entscheidungsfindung beach-
ten.>’

Die Schwierigkeiten, die den Entscheidungsprozess und seine Entscheidungsprobleme
kennzeichnen, sind meistens auf den Entscheidungstrager und sein Entscheidungsverhalten
zuriickzufiihren,**®

Nach Simon (1957) héangt die Rationalitat einer Entscheidung mit den Verarbeitungsfahigkei-
ten des menschlichen Gehirns zusammen. Die Informationsverarbeitungskapazitat des
Kurzzeitgedachtnisses ist fur die kognitiven Einschrankungen der Rationalitét des Menschen
verantwortlich und bei zu komplexen Problemlésungen in seiner Leistungsfahigkeit begrenzt.
Zusatzlich gleicht das menschliche Verhaltensmuster einer Entscheidung eher einem ,Reiz
und Reaktion/Antwort“-Schema (stimulus-response) als einer Entscheidung unter Alternati-
ven.®?

Daher ist mit steigender Anzahl an Entscheidungsvariablen mit Ungenauigkeiten zu rech-
nen.*®® Nach Pahl et al. (1993) erfasst der Mensch maximal 3 - 7 Alternativen gleichzeitig.
Eine weitere Ursache der beschréankten Informationsverarbeitungskapazitat sind die Prafe-
renzen und Ziele des Entscheidungstragers. Diese spiegeln einerseits die Voreingenom-
menheit bei der Entscheidung wider, fihren andererseits aber auch zu Konflikten in der Ziel-
setzung, da beispielsweise zwei Merkmale bevorzugt (préferiert) werden.®®*

Kirsch et al. (1980) erganzt, das Schwierigkeiten durch die mangelnde Beachtung der Kon-
sequenzen bei den Entscheidungsproblemen bzw. durch die Ignorierung dieser verursacht
werden. Nach Meier (2002) fuhren die nichteinschatzbaren zukinftigen Folgen der Konse-
guenzen zu Unsicherheiten bei der Entscheidung.

Der Ausloser von Erschwernissen liegt auch in der qualitativen Auspragung der Merkmale
der Alternativen. Wahrend quantitative Merkmale (z. B. Daten und Kosten) kaum Schwierig-
keiten hervorrufen, gestalten sich bei Alternativen mit qualitativen Aspekten eine Gegen-
Ubergestellung und ein Abwéagen problematischer. Eine Vergleichbarkeit untereinander muss
geschaffen werden, um eine Entscheidung zu treffen.3®

Die Konflikte und Unsicherheiten beim Entscheiden beeinflussen den Entscheidungsprozess,
an dessen Ende die Entscheidungsfindung steht.

%% vgl. Geldermann (2012) und Eisenfiihr et al. (2003), S. 1.
6 vgl. Dinkelbach (1980), S. 624-633.

7 vgl. Meier (2002), S. 3.

%8 vgl. Kirsch et al. (1980).

9 vgl. Simon (1957), S. 108-109.

%0 vgl. Eisenfiihr et al. (2003), S. 2.

1 vgl. Kirsch et al. (1980) und Eisenfiihr et al. (2010), S. 2.
%2 vgl. Meier (2002), S. 8-9.

52



Grundlagen zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

2.4.2 Entscheidungsprozess

»Als Entscheidungsprozess wird der geistige Arbeitsablauf bezeichnet, der zur Wahl einer
Alternative filhrt. Das Ergebnis des Entscheidungsprozesses wird Entschluss genannt**®®

Das bedeutet, dass das Entscheiden nicht allein mit dem Entschluss gleichzusetzen ist, son-
dern Entscheiden umfasst auch die Vorbereitung zur Entschlussfindung. Eine Entscheidung
ist daher ein zeitlich ablaufender Prozess der Problemlésung, der sich aus Vorentscheidun-
gen und einer Endentscheidung zusammensetzt.***

Dieser Prozess der Entscheidungsfindung kann trotz seiner multiplexen Gré3en in einem
bestimmten Strukturrahmen mit zeitlich ablaufenden Teilschritten beschrieben werden. Im
ersten Prozessabschnitt geht es um die Problemerfassung und den Auswabhlprozess, der die
Zusammenstellung und Auswahl von relevanten Alternativen umschreibt. Als Zweites folgt
der Bewertungsprozess mit der Auswahl einer Bewertungsmethode®® sowie die Gegeniiber-
stellung und Beurteilung der Alternativen.3®®

Nach Weinreich (0. J.), Witte (1980), Pahl et al. (1993), Eisenfuhr et al. (2003) und Mduller-
Herbes (2007) untergliedert sich ein Entscheidungsprozess zusammenfassend in folgende
Teilschritte:

> ldentifizierung des Problems
» Informationsbeschaffung
» Suche und Zieldefinition wahlbarer Alternativen durch:
e Sammlung und Darstellung der Alternativen
e Beschreibung der Alternativen durch Merkmale und Kriterien
o Auswahl geeigneter Alternativen
» Auswahl einer Bewertungsmethode
» Beurteilen der Alternativen durch:
e Gegenlberstellung der Alternativen und Bewertung der Merkmalsauspragung
durch z. B. Rangreihenfolgenbildung
» Entschluss mit Auswahl der Alternative.

Der beschriebene Entscheidungsprozess ist ein ,geistiger Arbeitsablauf®, bei dem die einzel-
nen Prozessphasen nicht komplett voneinander zu trennen sind.*®’

Auch Witte (1980) weist daraufhin, dass sich der Prozess der Entscheidungsfindung nicht
stringent nach einem Ablaufschema vollzieht, sondern in seinen Prozessschritten, die sich
zeitlich Uberschneiden, sich wiederholen, parallel verlaufen oder variieren. So kénnen z. B.
die Informationsbeschaffung, die Identifizierung des Entscheidungsproblems und die Ein-
grenzung der Alternativen den gesamten Entscheidungsprozess andauern.®®

Zu Beginn des Prozesses ist neben einer Informationsgewinnung und —verarbeitung die
Identifizierung des Entscheidungsproblems wichtig.**®

Laut Pahl et al. (1993) bestehen Probleme aus drei Komponenten: einem unerwiinschten
Anfangszustand (ein unzufriedener Zustand), einem erwiinschten Endzustand (angestrebtes
Ergebnis) und Hindernisse auf dem Weg von einem unerwiinschten Anfangszustand zu ei-

%3 Wwitte (1980), S. 634.

%4 vgl. Laux et al. (2012), S. 12.

%5 |aut Duden (2006) ist eine Methode ein(e) planméaRige(s) und folgerichtige(s) Verfahren / Vorgehensweise.
36 vgl. Mulller-Herbes (2007), S. 9.

%7 vgl. Milller-Herbes (2007), S. 9.

38 vgl. Witte (1980), S. 651-659.

%9 vgl. Frese (1984), S. 173.
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nem erwinschten Ergebnis. Hindernisse kénnen dabei eine Vielzahl an Alternativen und
wenig bekannte oder ganz unbekannte Mittel zur Uberwindung der Hindernisse umschrei-
ben. Um diese Probleme zu lI6sen, muss ein spezifisches Wissen vorhanden sein, da der
Entscheidungsprozess einen grofRen Informationsbedarf aufweist. Informationen werden
durch Forschung, Literatur, Trendstudien oder Versuche gewonnen und durch deren Analyse
in einem Auswahl- und Bewertungsprozess verarbeitet. Skizzen, Tabellen, Anweisungen etc.
dienen dabei zur Informationsdarstellung. Zusétzlich ist fur den weiteren Entscheidungspro-
zess die Kenntnis der verschiedenen Methoden zur Lésung und Behandlung des Entschei-
dungsproblems unabdingbar.?™

Zur Auswahl und Beurteilung von Alternativen existieren eine grof3e Anzahl an Methoden,
die einerseits einfach zu handhaben sind (Auswahimethoden) und andererseits auch eine
hohe Komplexitat aufweisen (Bewertungsmethoden). Der Entscheidungsprozess wird durch
zwei unterschiedliche Arten von Methoden, die den Aufbau des Prozesses wiedergeben,
charakterisiert (Abbildung 2.24):3"*

» Methoden zur Beschreibung, Darstellung und Vorauswahl der Alternativen,
» Methoden zur Beurteilung und Endauswahl.

In den zuletzt genannten Bewertungsmethoden sind teilweise auch die Darstellung und Be-
schreibung der Alternativen enthalten. Beide Methoden begleiten den Entscheidungsprozess
und bereiten die endgiiltige Entscheidung, die der Beurteiler vornimmt, vor.*"2

Prozess der Entscheidungsfindung

l l

Methoden der Beschreibung,
Darstellung und Vorauswahl der
Alternativen

Methoden der Bewertung von
Alternativen

Abbildung 2.24: Entscheidungsprozessbegleitende Methoden®"®

Die Ziele dieser Methoden sind das zeitige Ausscheiden ungeeigneter Alternativen und die
richtige Rangreihenfolgenbildung der geeigneten Alternativen unter Vermeidung einer unsys-
tematischen und rein subjektiven Entscheidung. Eine stringente Gewahrleistung der Richtig-
keit und des Erfolges kann nicht vorausgesetzt werden, da eine zukinftige Entwicklung nicht
bestimmt vorhergesagt werden kann.*™*

Im vorgestellten Entscheidungsprozess ist der Beurteiler aufgrund der Komplexitat des Ent-
scheidungsproblems neben den Auswahl- und Bewertungsmethoden auch auf methodische
Hilfsmittel angewiesen. Die Hilfsmittel werden fiir die Verdeutlichung und Ubersichtlichkeit
des Entscheidungsproblems und seiner Losung ben6étigt.

370 vgl. Pahl et al. (1993), Seite , S. 58 ff.

7 yvgl. Pahl et al. (1993), Meier (2002) und Miller-Herbes (2007), S. 10-11.
%2 ygl. Pahl et al. (1993), Meier (2002) und Miiller-Herbes (2007), S. 10-11.
%% |n Anlehnung an Miiller-Herbes (2007), S. 12.

37 vgl. Weinreich (0. J.), S. 1.
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Zu den methodischen Hilfsmitteln zahlen:

v

Skalen,
Mal3zahlen,
Listen,
Matrizen,
Baume,

> Netze®™.

Viele der Auswahl- und Bewertungsmethoden erfordern ein bestimmtes Skalenniveau, um
eine Beurteilung und Entscheidung vorzunehmen.

YV V V VY

Die Skalen unterstitzen im Entscheidungsprozess einen Vergleich zwischen den geeigneten
Alternativen und ordnen die Auspragung der gewahlten Merkmale in Rangreihenfolgen ein.
Sie bestimmen den Bewertungsmalstab und sind somit fiir eine Messung unerlasslich.3
Eine Messung ist nach Weber (2001) und Sedimeier et al. (2008) eine Zuordnung von Zah-
len zu Objekten. Liegt zwischen den Zahlen und Objekten eine Relation vor, so entsteht eine
homomorphe Abbildung, eine Skala (siehe auch Kapitel 2.4.3.1).%"

Die Klassifikation der Skalen ist auf Stevens (1951) zurlckzufthren, der zwischen Nominal-,
Ordinal-, Intervall- oder Verhaltnisskalen differenziert. Nachstehend werden die Skalen und
deren Messstruktur, hierarchisch startend mit dem niedrigsten Messniveau, zusammenfas-
send definiert.

» Nominalskalen beinhalten nur Klassifikationen (Gleichheit oder Verschiedenheit) von
Merkmalen. Ein denkbare Form sind 0/1, Ja/Nein, falsch/wahr oder also = oder.

» Ordinalskalen oder Rangskalen bilden eine Rangreihenfolge fur Alternativen. Neben
der o. g. Klassifikation (=, #) ist eine Ordnung der Merkmalsdominanz (>, <) charakte-
ristisch. Eine Aussage uber die Abstande zwischen den einzelnen Rangen ist nicht
maglich.

» Intervallskalen bestimmen neben der Klassifikation (=, #) und Ordnung (>, <) die Ab-
stande (+, -) zwischen den Rangen und den Merkmalsauspragungen. Die Abstande
weisen eine gleiche GroRRe auf, ohne festen Nullpunkt. Die Wahl des Abstandes und
Nullpunktes ist beliebig; es ist keine Aussage Uber das Verhaltnis zwischen den
Merkmalsauspragungen maoglich.

» Verhdltnisskalen sind durch Klassifikation (=, #), Ordnung (>, <), gleich groRe Ab-
stande (+, -) und einen festen Nullpunkt gekennzeichnet. Durch den festen Nullpunkt
ist die Skala, bis auf die Einheiten, eindeutig bestimmt und die Ermittlung des Ver-
héltnisses zwischen den Merkmalsauspragungen (*, /) sind moglich.®”®

Je hoher das erdrterte Messniveau der Skalen ausféllt, desto genauer werden die Messun-
gen; Aussagen zwischen den Alternativen von der Klassifizierung bis zum Verhaltnis der
Merkmalsdominanz sind méglich.®

Alle Hilfsmittel unterstitzen den Auswahl- und Bewertungsprozess bis zur Entscheidungsfin-
dung und dienen zur Identifizierung eines Entscheidungsproblems und der Sammlung, Dar-

375 vgl. Weinreich (0. J.), S. 14.

376 vgl. Weinreich (0. J.), Sete 15, und Hegger et al. (2012), S. 78.

37 vgl. weber (2011), S. 12 ff., und Sedimeier et al. (2088), S. 52 ff.

378 vgl. Stevens (1951), S. 23 ff., Weinreich (0. J.) S. 15 ff., Bortz et al. (2006), S. 67, Miiller-Herbes (2007), S. 85 ff.
und Sedimeier et al. (2008), S. 61.

%79 vgl. Bortz et al. (2006), S. 69.
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stellung, Beschreibung und Bewertung der Alternativen und Merkmale. Eine Verdeutlichung
der Beziehungen zwischen Alternativen ist méglich.*®

Die Beschreibungen der weiteren Hilfsmittel sind den genannten Literaturquellen zu entneh-
men.

Die folgenden Abschnitte vertiefen den Auswahl- und Bewertungsprozess und geben eine
kurze Ubersicht Uber die existierenden Methoden. Die gewahlten Methoden zur Konzeption
des instrumentalisierten Hilfsmittels ,Kriterienkatalog“ werden detailliert beschrieben.

2.4.2.1 Auswahlprozess und seine Methoden

Der Auswahlprozess beginnt mit der Zusammenstellung, Beschreibung und Auswahl der
Alternativen, um die vorhandene Vielfalt zu beschranken und die ungeeigneten Alternativen
auszusondern.®*

Die gesammelten Alternativen des Entscheidungsproblems werden zu einer Alternativmen-
ge, den moglichen Entscheidungsvariablen, zusammengefast. Die Auswahl und Reduzie-
rung der Alternativen erfolgt nach signifikanten Merkmalen die sich aus technischen oder
rechtlichen Vorschriften oder den Zielvorgaben des Entscheidungstragers ergeben. Dabei ist
es unwichtig, wie viele Alternativen die Menge enthalt oder ob es sich bei den Alternativen
um Gegenstande oder gedankliche Vorstellungen handelt. Relevant ist vor allem die Eindeu-
tigkeit der Alternativen, die Ubereinstimmung mit den Merkmalen.32

Bei der Auswahl wird jede Alternative in Bezug auf die Einhaltung des bestimmten Merkmals
Uberprift. Stimmt eine Variante nicht mit den Vorgaben (berein, so wird diese ausgesondert
und die Variantenvielfalt reduziert. Das Entscheiden, die Auswabhl, soll absolut sein, d. h., es
werden keine Wertungen oder Vergleiche vorgenommen, sondern es wird nur nach ja/nein
oder geeignet/ungeeignet sortiert.>*

Das Auswahlen unterstitzt bei einer Vielfalt an Alternativen einerseits deren Auflistung und
Beschreibung, andererseits das einfache und nachvollziehbare Herausfiltern der brauchba-
ren Entscheidungsvariablen.®**

Fir das Auswahlen existieren verschiedene Methoden, die sowohl die Informationen und
Daten (Alternativen, Ziele, Zielauspragung) vorbereiten, als auch der Merkmalsgewinnung
oder der Vorauswahl der Alternativen dienen.®®

Grundlage fur die meisten Auswahlmethoden sind Ordnungsschemata. Bei der Zusammen-
stellung und Auswahl der Alternativen ist eine Systematisierung und geordnete Darstellung
der gesammelten Informationen in Form eines Ordnungsschemas unerlasslich. Dieses un-
terstitzt die Erfassung der zur Auswahl der Alternativen bengtigten Merkmale (Ziele) und
deren Zusammenh&nge untereinander sowie die Bestimmung weiterer Lésungsmoglichkei-
ten bei dem Entscheidungsproblem. Die Ordnungsschemata weisen alle eine prinzipiell &hn-
liche Struktur auf. Sie sind aus zweidimensionalen Zeilen und Spalten aufgebaut, in denen
die Alternativen strukturiert bestimmten Merkmalen zugeordnet werden.®

30 vgl. Weinreich (0. J.), S. 15.

1 vgl. Pahl et al. (1993) und Meier (2002), S. 5.

%2 v/gl. Dinkelbach (1980), S. 624-633, und Meier (2002), S. 5-6.

83 vgl. Meier (2002), S. 5-6.

34 vgl. Meier (2002), S. 6, und Miiller-Herbes (2007), S. 11.

% \/gl. Pahl et al. (1993) und Maier (2002) und Miiller-Herbes (2007).
%6 vgl. Pahl et al. (1993) S. 102.
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Zu diesen Schemata zahlen beispielsweise Entscheidungstabellen und Auswabhllisten.

In den Entscheidungstabellen sind die wichtigen Bedingungen, Handlungen und Entschei-
dungsregeln zur Unterstiitzung des Entscheidungsprozesses zu finden. Es handelt sich um
eine zweidimensionale Notation (Abbildung 2.25) bei der die Bedingungen (z. B. Alternati-
ven) und Aktionen (z. B. Merkmale) waagerecht angelegt und die Entscheidungsregeln (R,
R, etc.), die Kombination der Merkmale, in den Spalten zu finden sind. Es wird als erstes die
Ausgangssituation erfasst und anschlieRend die Entscheidungsregel festgelegt. Mit der
Durchfiihrung der Entscheidungsregel findet der Auswahlprozess einen Abschluss.®’

Tabelleni- Regeliden-
dentifikation | tifik.

Bedingungs- —-Bedingungen | Bedingungs- Bedin-

identifika- anzeiger gungsteil
tion
Aktionsiden- —+Aktionen Aktionsan- Aktionsteil
tifikation zeiger

Textteil Regelteil

Abbildung 2.25: Entscheidungstabellennotation®®

Auswahllisten sind nach Pahl et al. (1993) Tabellen, die die gesammelten Alternativen auf-
zeigen, bestimmte Auswahlmerkmale/-kriterien festlegen und die Beurteilung (weiterverfol-
gen oder ausscheiden) der Alternativen in Bezug auf ihre Merkmalsauspragung erméglichen.

In Abbildung 2.26 erfolgt analog der Vorauswahl geeigneter Alternativen eine erste Beurtei-
lung und Entscheidung. Diese konnen mit Hilfe von Auswabhllisten oder Entscheidungstabel-
len durch einen einzelnen Beurteiler oder eine Gruppenentscheidung vorgenommen werden.

(erneut beurteilen)
1) Kriterien auf Anderung
prufen

4 Projekt:
N Bearbeiter: Blatt: Seite:
Werte Entscheidung
(*) ja
() nein (+) weiterverfolgen
(?) Informationsmangel (-) scheidet aus
(1) Widerspruche (?) Information beschaffen
(

Auswahlkriterien mit Aufgabe
Vertraglichkeit gegeben
Forderungen der Anforderungsliste erfallt
Grundsatzlich realisierbar
Aufwand zulassig
Unmittelbare Sicherheitstechnik gegeben
Im eigenen Bereich bevorzugt

Lésungen

AB/C D E|/F|G Bemerkungen (Hinweise, Begrindungen)

Abbildung 2.26: Auswahlliste®®

%7 vgl. Strunz (1980), S. 642-651.
%8 Strunz (1980), S. 643.
%9 Meier (2002), S. 7.
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Weitere Methoden zur Beschreibung, Darstellung und Vorauswahl sind beispielsweise
Brainstorming, Expertenbefragungen, Wertbaumanalyse, Checklisten, Wertprofile und Matri-
zen.*

Fur die Entwicklung eines Ziel- und Kriteriensystems in Form eines Kriterienkataloges wird
die Methode der Auswahllisten bevorzugt.

Zusammenfassend zeichnet sich der Auswahlprozess durch das Beschreiben, Darstellen,
Ausscheiden oder Bevorzugungen der Alternativen, also der Zielfindung und -darstellung
aus. Die nach der Ausscheidung Ubrigbleibenden Alternativen werden im folgenden Bewer-
tungsprozess beurteilt.

2.4.2.2 Bewertungsprozess und seine Methoden

Geeignete Alternativen heben sich durch eine differenzierte Auspragung der betrachteten
Merkmale hervor. Die unterschiedlichen Auspradgungen oder Anforderungen erfahren durch
den Bewertungsprozess und deren Beurteilungsmethoden eine Visualisierung. Dabei wird
ein Wert, ein Nutzen oder eine Starke bezlglich der Merkmalsauspragungen (Grad der
Zielannaherung) der betrachteten Merkmale (Zielvorgabe) firr jede Alternative ermittelt. Uber
den Grad der Zielanndherung an die Zielvorgabe oder tber Vergleiche der Alternativen findet
sich anschlieBend die geeignetste Lésung.*** Um einen Zielerreichungsgrad genau zu ermit-
teln, sind Konkretisierungen der Ziele, also der Merkmale, durch Kriteriensysteme oder ande-

re Bewertungsmethoden notwendig®®.

,Bewertungsmethoden sind Vorgehensweisen, mit denen man Bewertungsinformationen
erzeugen kann und die einem auch helfen kdnnen, diese Bewertungsinformationen so zu
verarbeiten, dass man in der Lage ist, eine Rangfolge der Projektvorschlage aufzustellen.***?

Methoden der Bewertung
von Alternativen

intuitive dialektische formalisierte weitere
Methoden Methoden Methoden Methoden

Abbildung 2.27: Bewertungsmethoden394

Die signifikantesten Bewertungsverfahren zur Beurteilung von Alternativen sind intuitive, dia-
lektische und formalisierte Methoden (Abbildung 2.27).

390 vgl. Weinreich (0. J.) und Miiller-Herbes (2007).

1 yvgl. Pahl et al. (1993), S. 122, und Meier (2002), S. 8.

%2 y/gl. Weinreich (0. J.), S. 9, und Pahl et al. (1993), S. 122.
3 weinreich (0. J.), S. 9.

%% In Anlehnung an Miiller-Herbes (2007), S. 12.
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Eine intuitive Methode umschreibt die Beurteilung des Gesamteindrucks einer Alternative
durch Gegentberstellung einer anderen geeigneten Alternative. Zur Bewertung missen die
Eigenschaften und Informationen der Alternativen nicht lickenlos sein. Der Grundgedanke
dieser Methode ist, dass die Betrachtung einiger Merkmale, die den Gesamteindruck wider-
spiegeln, ausreicht, eine Bevorzugung, Gewichtung oder Rangfolge der geeigneten Alterna-
tive zu generieren. Die Beurteilung erfolgt meistens intuitiv und sollte daher von erfahrenen
Beurteilern oder Experten vorgenommen werden.*®°

Diese Methode beinhaltet z. B.:

» Klasseneinstufung,
» Punktevergabe,

» Rangplatzvergabe,
> Paarvergleich.’®

Bei den dialektischen Methoden stehen die Vor- und Nachteile von Alternativen im Mittel-
punkt. Durch eine argumentative Gegeniberstellung der Alternativen wird ein abgestuftes
und transparentes Meinungsbild gewonnen. Zu dieser Methode zéhlen:

> Pro-Contra-Methode,
> Anwaltsverfahren,
> Bewertungsdiskussionen.?¥’

Die formalisierte Methode unterscheidet zwischen kompensatorische und nichtkompensato-
rische Verfahren. Im Gegensatz zu den intuitiven Methoden wird ein systematischer Ver-
gleich der Alternativen durch einen schrittweise vorgegebenen Prozess durchgefiihrt. Dabei
werden die unterschiedlich ausgepragten Merkmale entweder kompensatorisch (gegenei-
nander verrechnet) oder nichtkompensatorisch beachtet. Diese Methode umfasst:

» gewichtete Paarvergleiche (kompensatorisch),

» Nutzwertanalysen (kompensatorisch),

» kaskadische Aspektebehandlungen (nichtkompensatorisch),
> lexikographische Ordnungen (nichtkompensatorisch).*%®

Zur Bewertung und Endauswahl der Alternativen, die in der Arbeit mit den Aspekten, Krite-
rien und Indikatoren des zu erarbeitenden Ziel- und Kriteriensystems gleichzusetzen sind,
fallt die Wahl auf die Paarvergleichsmethodik. Mit dieser Methode erfolgt neben der genann-
ten Endauswahl auch die Generierung einer Bewertung fur das instrumentalisierte Hilfsmittel
.Kriterienkatalog® des spezifizierten Moduls ,Vorgabe nachhaltiger Module® (Kapitel 6.2).
Eine Beschreibung der weiteren Bewertungsmethoden ist der angegebenen Literatur zu ent-
nehmen.

2.4.3 Paarvergleiche

Die Methode des Paarvergleichs hat ihren Ursprung in der experimentellen Psychologie und
wurde fur wissenschaftliche Zwecke von Forschern unterschiedlichen Ursprungs (Psycholo-
gie, Philosophie und Arbeits- und Sozialwissenschaften) weiterentwickelt.**°

35 vgl. Weinreich (0. J.), S. 28, und Meier (2002), S. 10.

3% vgl. Weinreich (0. J.), S. 28, und Meier (2002), S. 10.

%7 vgl. Weinreich (0. J.), S. 34, und Milller-Herbes (2007), S. 27.
38 vgl. Meier (2002), S. 10, und Miiller-Herbes (2007), S. 33.

39 vgl. Weber (2001), S. 18.
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Paarvergleiche zahlen zu den intuitiven oder formalisierten Bewertungsmethoden, die zu
Ermittlung von Gewichtungsfaktoren, Eigenschaftsauspragungen und Rangreihenfolgenbil-
dung genutzt werden.*®

Paarvergleiche sind ,Grobvergleiche von Lésungsvarianten, die zum Einsatz kommen,
wenn keine sinnvolle Zuordnung von Werten zu Eigenschaften/Merkmalen der Alternativen
gegeben bzw. moglich ist. Beim Paarvergleich werden die gesamten Alternativen paarweise
gegenibergestellt und beziglich eines Merkmales miteinander abgewogen. Es wird ent-
schieden, bei welcher der paarweise verglichenen Alternativen das betrachtete Merkmal do-
minanter ausgepragt ist.***

Der Vorteil des Paarvergleichs ist der geringere Aufwand im Vergleich zu anderen Bewer-
tungsmethoden, z. B. der Nutzwertanalyse. Demgegenuber ist bei diesem Verfahren eine
verminderte Aussagequalitat zu erwarten, da beim Paarvergleich das betrachtete Merkmal
nur mit besser oder schlechter beurteilt wird. Der Unterschied der Merkmalsauspragung der
Alternativen ist nicht messbar. Fur die Ermittlung einer Rangreihenfolge, Gewichtung oder
letztendlich der Entscheidung tber die Weiterverfolgung einer Alternative ist diese Beurtei-
lungsmethode meistens ausreichend.**

Eine Entscheidung zwischen Alternativen zu treffen, ist ein alltdgliches Problem. Im Allge-
meinen werden die Entscheidungen von der betroffenen Person mittels wichtiger Aspekte
und Kriterien abgewogen sowie mit den Alternativen und deren Wirkungen verglichen. Es
fangt bei simplen Entscheidungen (Was esse ich zum Frihstiick?) mit geringer kognitiver
Differenzierung an und kann bei zu vielschichtigen Wabhlsituationen (Kauf eines Hauses) mit
Problemen bei der letztendlichen Auswahl enden. Umfangreiche Entscheidungen werden
durch Gegenuberstellung unterschiedlicher Aspekte mit abweichenden Merkmalen in Bezug
auf Risiko und Nutzen gepragt und so in deren Auswahl begrenzt.**®

Zusatzlich ist es Ublich, Entscheidungen zu treffen, bei denen die Aspekte zur Beurteilung
vorgegeben sind. Bei dieser Vorgehensweise erfolgt Uber deren Beurteilung die Evaluierung
einer Rangreihe aller bevorzugten Aspekte. Das Urteilsverfahren kommt meistens zum Ein-
satz, wenn die Entscheidungen zu komplex sind, so dass keine Operationalisierung, d. h.
keine direkten Messungen mdglich sind. In diesem Fall ersetzen subjektive Urteile durch
sogenannte Experten (Fachkundige) die Messungen.**

Nach Bortz et al. (2006) ist das menschliche Urteilsvermégen als Messinstrument am besten
geeignet. Es ist in der Lage, bei Vorhandensein unterschiedlicher Alternativen beziiglich ei-
nes bestimmten Merkmals Rangordnungen zu bilden und quantitative Einstufungen der
Merkmalsauspragungen vorzunehmen. Das Urteilsvermdgen ist aber durch Unsicherheiten
im menschlichen Urteil gepragt, deren Ursache in der durchgehenden Subjektivitat der
menschlichen Entscheidung liegt. Durch Messen werden diese Unsicherheiten minimiert und
berechenbar gestaltet.**

0 v/gl. Meier (2002), S. 10, und Miiller-Herbes (2007), S. 33.

“%L gl Pahl et al. (1993) und Bortz et al. (2006), S. 157.

2 \/gl. Meier (2002), S. 11.

%3 \/gl. Weber (2001), S. 11 ff.

% vgl. Lienert (1978), S. 2-3, Weber (2001), S. 12, und Sedimeier et al. (2008), S. 53.
“%% v/gl. Bortz et al. (2006), S. 154.
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2.4.3.1 Messbarkeit subjektiver Beurteilungen durch die Messtheorie

Das Messen umschreibt die Ermittlung einer Merkmalsauspragung eines Objektes oder einer
Alternative zu einem bestimmten Zeitpunkt. Durch eine Zahl ist es mdglich, diese Merkmals-
dominanz hervorzuheben.*® Allgemein ist das Messen also die Zuordnung von Zahlen zu
Objekten unter Beachtung bestimmter Regeln.*”’

Voraussetzung fur die Messbarkeit subjektiver Empfindungen ist das Vorhandensein einer
einfachen empirischen Relation (=, > etc.). Ein empirisches Relativ umschreibt eine Menge
von Objekten hinsichtlich bestimmter charakteristischer Eigenschaften untereinander.**®

Eine Menge an Objekten setzt sich aus Objekten oder Individuen zusammen, die gemessen
werden sollen. Als Relation kommen Ordnungsrelationen infrage, bei denen die unterschied-
lich starken Merkmalsauspragungen der einzelnen Objekte im Vordergrund stehen. Beim
Vorhandensein eines empirischen Relativs, werden die Objekte in eine Rangreihenordnung
gebracht. Um eine Rangordnung zu bilden, muss dem einfachen empirischen Relativ ein
numerisches Relativ, also eine Zahlenmenge, Uber die eine Relation (Zuordnungsregel) defi-
niert wurde, zugeordnet werden. Die Abbildung eines empirischen Relativs in einen numeri-
schen Relativ ist die Zuweisung von Zahlen und Objekten und stellt eine Messung, also eine
Operationalisierung, dar. Sind die Relationen zwischen den Objekten in den Relationen zwi-
schen den Zahlen wiederzuerkennen, liegt nach der Messtheorie eine homomorphe Abbil-
dung vor. Eine Skala ist dabei das numerische Relativ, welches sich bei einer homomorphen
Abbildung ergibt (Kapitel 2.4.2). Beim Messen sind die wichtigen Relationen die Gleichheits-
relationen (=) und die GréRer-Kleiner-Relationen (>, <).**

Zusammenfassend ist die Messbarkeit subjektiver Beurteilungen gegeben, wenn eine ho-
momorphe Abbildung eines empirischen Relativs in ein numerisches Relativ besteht.*

Existiert im vorliegenden Beispiel zwischen mehreren Objekten (X, Y und Z) beziglich be-
stimmter Eigenschaften eine Relation (X > Y> Z), liegt ein empirisches Relativ vor. Um des-
sen Eigenschaft messen zu kdnnen, sind bestimmte Bedingungen (Axiome) im empirischen
Relativ einzuhalten. Zur Festlegung der Merkmalsdominanz oder der Rangreihenordnung
muss das Axiom der Transitivitét, also die Einhaltung der Ordnungsrelation, beachtet wer-
den.***

Eine Transitivitat (Konsistenz) stellt sich beispielhaft wie folgt dar:
aus X2Yund Y 2 Zfolgt bei Einhaltung der Ordnungsrelation X 2 Z.

Bei der Bevorzugung und Bewertung der Objekte durch die Beurteiler ist es moglich, dass
das Beurteilungsmuster vom Axiom der Transitivitéat abweicht. Es liegt dann eine Inkonsis-
tenz, also eine zirkulére Triade vor.**? Ursache fiir diese Inkonsistenz ist auf eine Anderung
der Urteilskriterien des Beurteilers wahrend des Bewertungsprozesses zuriickzufiihren.**?

Zur Verdeutlichung einer zirkuldren Triade werden die drei Objekte (X, Y und Z) in einem
Dreieck angeordnet (Abbildung 2.28). Die Seiten des Dreiecks bilden in Pfeilform die Grof3er-
Kleiner-Beziehungen der Objekte untereinander ab. Liegt eine Transitivitat (Konsistenz) vor,

% v/gl. Sedimeier et al. (2008), S. 53.

“7 vgl. Stevens (1951).

48 \/gl. Weber (2001), S. 14, und Sedimeier et al. (2008), S 55 ff.

99 \/gl. Weber (2001), S. 14 ff., Bortz et al. (2006), S. 65, und Sedimeier et al. (2008), S. 53 ff.

410 v/gl. Sedimeier et al. (2008), S. 57.

“Lvgl. Stokey et al. (1978), S. 122, Weber (2001), Bortz et al. (2006), S. 66 und Sedimeier et al. (2008), S. 58.
412 \/gl. Weber (2001), S. 16.

12 vgl. Bortz et al. (1990), 160 ff.
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sind die Pfeile nicht kreisférmig (azirkular) angeordnet. Bei einer Inkonsistenz (Intransitivitét)
sind die Pfeile in sich geschlossen, also zirkuléar ausgerichtet.***

Bevorzugung

(Praferenz) X

Z< Y

Abbildung 2.28: Zirkulare Triade*”®

Mit Hilfe der Messtheorie ist die Messbarkeit subjektiver Beurteilungen unter Beachtung be-
stimmter Axiome maoglich. Die subjektiven Beurteilungen der Alternativen in Bezug auf aus-
gewahlte Merkmalsauspragung und die damit verbundene Wahl der geeignetsten Alternative
ist mit der Paarvergleichsmethodik objektiver zu gestalten.

2.4.3.2 Grundmethodik der Paarvergleiche

In der Paarvergleichsmethodik legt die paarweise Gegeniberstellung und Préaferenzbildung
die Rangreihenordnung (Dominanz) fest. Die Beurteiler entscheiden, welches Objekt in Be-
zug auf ein bestimmtes Merkmal dominiert. Jeder Paarvergleich erhalt eine Praferenzbewer-
tung in Form einer Zweipunktskalenbewertung (0 und 1 oder + und -). Die subjektiven Ent-
scheidungen werden messbar und Rangurteile entstehen, die sowohl auf Konsistenz (Wider-
spruchsfreiheit/Transitivitat) als auch auf Konkordanz kontrolliert werden. Die Konkordanz
umschreibt die Ubereinstimmung der Paarvergleichsurteile aller Beurteiler.**®

Bei mehreren Alternativen werden alle denkbaren paarweisen Beziehungen gebildet und die
Auspragung des Merkmals zeilen- und spaltenweise binér beurteilt (0 oder 1).**

Tabelle 2-1: Transitive Dominanzmatrix**®

Bevorzu-| Rang-

gungen | folge
2 1
1 2
0 3

414 vgl. Bortz et al. (1990), 160 ff.

“% |n Anlehnung an Weber (2001), S. 16 und Bortz et al. (1990), S. 489.
4% \vgl. Bortz et al. (1990), 157 ff.

“7 vgl. Weber(2001), S. 19 ff.

“8 |n Anlehnung an Weber (2001), S. 32.
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Liegt eine Anzahl von N Alternativen vor, sind in der Matrix N*(N-1)/2 Paarvergleiche durch-
zufulhren und Praferenzen zu bestimmen. Préferiert der Beurteiler die Alternative X vor Y, ist
im zugehorigen Feld der Zeile X und Spalte Y eine 1 zu setzen. Die komplementére Zelle in
Spalte X und Zeile Y enthalt dementsprechend eine 0. Die sich zeilenweise ergebenden
Summen spiegeln die Anzahl der Bevorzugungen der betrachteten Alternative wider. Uber
die GroRRe der Bevorzugungen ist dann die Ableitung einer Rangfolge moglich (Tabelle 2-1).
Eine Transitivitat liegt vor, wenn jede Variante einen Rang zwischen 0 und N-1 (N= Anzahl
der Varianten) aufweist.**® Die Unterschiede zwischen den R&ngen sind nicht quantifizier-
bar.*?°

Die vorgestellte Grundmethodik ist bei den Paarvergleichsmethoden (einfacher Paarver-
gleich (King-of-the-Mountain)**!, einfacher Paarvergleich mit Matrix*** und gewichteter Paar-
vergleich) in unterschiedlicher Auspragung wiederzufinden. Als Bewertungsmethode wird der
gewichtete Paarvergleich bevorzugt.

2.4.3.3 Gewichteter Paarvergleich

Der gewichtete Paarvergleich ist gegenliiber den genannten Methoden der detaillierteste
Paarvergleich. Durch seinen stringenten Ablaufprozess ist dieser den formalisierten Metho-
den zuzuordnen (Kapitel 2.4.2.2).

Beim gewichteten Paarvergleich werden die Alternativen nicht nur paarweise verglichen und
eine Beurteilung Uber eine bestimmte Merkmalsauspragung getroffen, vielmehr werden die
betrachteten Merkmale nach der paarweisen Gegeniibergestellung gewichtet. Uber die Ge-
wichtungskoeffizienten ist es mdglich, die relevanten Alternativen in eine Rangreihenfolge zu
bringen und im Anschluss die Beste auszuwahlen.

Kriterien Anzahl der Gewichtungs-
Kriterien 112|3|4]|5|6|7]| 8| Bevorzugungen wert
1. Verhaltenseffizienz N 1 T T 7 0.25
2. Kosten of-|o0f1]1]0]1(1 4 0.14
3. Zuverlassigkeit of1,-111010 11 4 0.14
4. Instandhaltbarkeit 000} -f0O0]0]1(1 2 0.07
5. Produktivitat ofof1|(1]-]0]1(1 4 0.14
6. Sicherheit o111 [1]1 1(1 6 0.21
7. Personalaufwand ofojojofojo 1 1 0.04
8. Energieverbrauch ojojojofojofo]o 0 0.00
> 28
Gesamtzahl
méglicher
Paarvergleiche

Abbildung 2.29: Gewichtungen der Merkmale**®

Als erstes werden die Merkmale, die im Auswahlprozess zur Beschreibung der Alternativen
ausgewahlt wurden, nach der Grundmethodik der Paarvergleiche (Kapitel 2.4.3.2) verglichen
und bewertet. Fir jedes Merkmal wird ein Gewichtungskoeffizient, der sich aus dem Verhalt-

4% vgl. Weber (2001), S. 19 ff.

420 \/gl. Meier (2002), S. 11, und Bortz et al. (2006), S. 160.

21 vgl. Stokey et al. (1978) und Milller-Herbes (2007).

22 \/gl. Weinreich (0. J.), Weber (2001) und Miller-Herbes (2007), S. 25.

2 Muller-Herbes (2007), S. 33, aus Kannheiser (1990), S. 62, in Anlehnung an Meister (1985), S. 26.
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nis der Anzahl der Bevorzugungen zu der Gesamtsumme der Paarvergleiche ergibt, ermittelt

(Abbildung 2.29).%**

Im nachsten Schritt werden die Alternativen im Paarvergleich entsprechend der eben ge-
wichteten Merkmale abgewogen. Dabei ergibt sich fur jede Alternative und jedes einzelne
Merkmal ein Gewichtungskoeffizient, der das Verhaltnis der tatsachlichen zu den gesamten

Bevorzugungen widerspiegelt.**

Kriterien

Alternativen

Bevor-
zugungen

Gewich-
tungswert

1. Verhaltenseffizienz

]

2. Kosten

3. Zuverlassigkeit

4. Instandhaltbarkeit

5. Produktivitat

6. Sicherheit

7. Personalaufwand

=]

OPPFORPIORPFODFORP0OER0ODRF0®>

8. Energieverbrauch

(=3

P ] I B A [ S N o Y B

0.33

Abbildung 2.30: Gewichtungswerte der Alternativen bezuglich der Merkmalsauspreigungen426

Der Abschluss bildet die Konstruktion einer Matrix, die die beste Alternative mit dem hochs-
ten Summenwert hervorhebt, also die bei der die Merkmalsauspragungen am starksten er-
fullt sind. Wie Abbildung 2.31 hervorhebt, werden zur Bildung der Summenwerte der Alterna-
tiven pro Merkmal die Gewichtungswerte der Merkmale (Abbildung 2.29) mit den Gewich-
tungswerten der Alternativen (Abbildung 2.30) multipliziert und aufaddiert. Die Alternative mit

dem gréRten Summenwert ist die beste Lésung.*?’

Kriterien Alternativen
A B o)
1. Verhaltenseffizienz A7 .00 .08
2. Kosten .05 .05 .05
3. Zuverlassigkeit .05 .05 .05
4. Instandhaltbarkeit .05 .02 .00
5. Produktivitat .09 .05 .00
6. Sicherheit .00 14 .07
7. Personalaufwand .01 .01 .01
8. Energieverbrauch .00 .00 .00
z 42 .32 .26

Abbildung 2.31: Summenwerte der Alternativen?®

Zusammenfassend ermdglicht die Paarvergleichsmethodik, subjektive Beurteilungen zu
messen, also qualitative Merkmalsauspréagungen in quantitative Aussagen und Werte zu

transformieren.

424 \/gl. Meister (1985), S. 26, und Kannheiser (1990), S. 62.
%5 v/gl. Meister (1985), S. 27, und Kannheiser (1990), S. 67.

%% Muller-Herbes (2007), S. 34, aus Kannheiser (1990), S. 67, in Anlehnung an Meister (1985), S. 27.

27 ygl. Kannheiser (1990), S. 68, und Miiller-Herbes (2007), S. 35.

28 Muller-Herbes (2007), S. 35, aus Kannheiser (1990), S. 68, in Anlehnung an Meister (1985), S. 28.
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2.4.3.4 Gruppenentscheidungen beim Paarvergleich

Paarvergleiche zur Findung einer optimalen Lésung sind sowohl von einem Individuum (Be-
urteiler), als auch von einer Gruppe durchzufiihren. Eine Gruppe von Beurteilern ersetzt in
diesem Fall die subjektive Bewertung des einzelnen Beurteilers. Im Gegensatz zu Einzelper-
sonen werden in einer Gruppe die Ziele und individuellen Praferenzen von mehreren Ent-
scheidungstragern determiniert und in eine gemeinsame Entscheidung umgewandelt*?’. So-
wohl jeder einzelne Beurteiler als auch die Gruppe sollte aus Experten, sogenannten Fach-
kundigen, bestehen, die bei komplexen Entscheidungsproblemen zusammenarbeiten. Bei
Mehrpersonenentscheidungen ist es unabdingbar, dass der Prozess der Entscheidungsfin-
dung strukturiert ablauft, um die Rationalitat der Entscheidung zu steigern.**

Gruppenentscheidungen grenzen sich gegentber Einzelentscheidungen positiv ab. Eine
Gruppe unterstiitzt eine bessere Ideenfindung, die Kompensation falscher Entschliisse, er-
moglicht die Einbringung umfangreicher Erkenntnisse Uber Tatsachen und Zusammenhénge
und lasst die Revision einzelner Urteile zu. Dem gegeniber treten in Gruppen negative Ef-
fekte auf, die die Vorteile einer Gruppe stark einschranken. Zu diesen Nachteilen zahlt der
positive Gruppenzusammenhalt, auch Kohéasion genannt, der eine voreilige einvernehmliche
Entscheidung unterstiitzt, ohne den anderen Alternativen Aufmerksamkeit zu schenken.
Durch Macht- und Statusdifferenzen der Experten werden personliche Praferenzen des ber-
legenen und fihrungsstarken Gruppenmitgliedes bevorzugt. Ebenso beeinflussen Interes-
senkonflikte die Entscheidung, wenn sie diese tangieren.***

Um den negativen Effekten einer Gruppe entgegenzuwirken, sind bei Gruppenentscheidun-
gen verschiedene Mdglichkeiten zur Uberwindung der Konflikte zu beachten. Eine Moglich-
keit ist der Einsatz eines Moderators, der beim Auswahl- und Bewertungsprozess fir die
Schlichtung, Losung und Vermeidung der Konflikte sorgt. Der Moderator bremst den domi-
nanten Experten bei der Durchsetzung seiner personlichen Praferenzen und regt die Grup-
penmitglieder an, Zweifel zu duRern oder alternative Ldsungen zu finden. Er sorgt dafir,
dass der Entscheidungsprozess innerhalb der Gruppe konfliktarm verlauft.**?

Die Entscheidungsfindung erfolgt nach Laux et al. (2012) mit Hilfe einer Abstimmung formell
oder informell. Bei einer formellen Abstimmung wird die Alternative durch eine Abstimmungs-
regel, beispielsweise die Regel des paarweisen Vergleichs oder Single-Vote-Regel, offen
oder geheim bestimmt. Je nach Abstimmungsverfahren werden am Schluss die individuellen
Praferenzen der einzelnen Experten zu einer Gruppenpraferenz zusammengefasst.

Bei Gruppenentscheidungen mittels Paarvergleichen fiihrt jeder Experte separat alle not-
wendigen Paarvergleiche in einer Dominanzmatrix, in der die zugehérigen Beurteilungen
abgebildet werden, durch. Eine Addition dieser Praferenzen und deren Haufigkeiten ergibt
dann die Gruppenpréaferenz, aus der eine gemeinsame Rangreihenfolge hervorgeht.**

Bei der Zusammenfassung einzelner Praferenzen zu einer Gruppenpréferenz ist es maoglich,
dass einzelne Beurteilungen transitiv (konsistent) sind, jedoch die Gesamtpraferenz der
Gruppe eine Intransitivitat aufweist (Tabelle 2-2).***

29 v/gl. Eisenfihr et al. (2003), S. 311.

40 vgl. Lienert (1978), S. 2-3.

31 vgl. Eisenfihr et al. (2003), S. 364.

32 \/gl. Weinreich (0. J.), S. 113, und Eisenfiihr et al. (2003), S. 365.
433 \gl. Weber (2001) und Bortz et al. (2006), S. 160.

3 vgl. Eisenfiihr et al. (2003), S. 342.
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Tabelle 2-2: Condorcet-Paradoxon

Experte 1| X Y Z ||Experte 2| X Y Z ||Experte 3[ X Y YA Praferenzen|Rangfolge
3 1
3 1
3 1

Die auftretende intransitive Gruppenpréaferenz wird als Condorcet-Paradoxon**® bezeichnet
und stellt sich nach Aufsummierung der Préferenzen in einer Gesamtmatrix wie folgt dar: X >
Y,Y>Zund Z>X.

Werden bei dem Beispiel in Tabelle 2-2 die Préaferenzen zeilenweise zu einer Gruppenprafe-
renz aufsummiert und eine Rangreihenfolge gebildet, so erhalten alle Alternativen (X, Y, Z)
den 1. Rang. Es besteht eine Intransitivitét, da nicht jede Alternative einen Rang zwischen 0
und 2 aufweist (Kapitel 2.4.3.2)*%.

Paarvergleiche zur Entscheidungsfindung sind sowohl beim Individuum als auch bei einer
Gruppe fehlerbehaftet. Neben der Intransitivitat einer Gruppenentscheidung ist das Auftreten
weiterer Probleme und Ungenauigkeiten bei der Paarvergleichsmethodik méglich. Fehlerhaf-
te und ungenaue Paarvergleiche besitzen einen personenbedingten und/oder verfahrens-
technischen Hintergrund. Durch das Wissen und die Vermeidung dieser Schwachstellen wird
die Entscheidungsfindung verbessert.**’

Eine Schwachstelle beim Paarvergleich ist die mangelnde Neutralitdt des Beurteilers, durch
die eine objektive Bewertung eingeschrankt wird. Die Subjektivitéat des Beurteilers hat einen
bewussten oder unbewussten Ursprung, beispielsweise durch Bevorzugung der eigenen
Lésungsalternative. Ein schematisiertes Vorgehen bei der Beurteilung vermeidet diesen Feh-
ler. Ein weiterer Schritt zur Eliminierung des Problems, ist die Bewertung von mehreren Per-
sonen verschiedener Unternehmensbereiche durchfiihren zu lassen. Zusatzlich sollten die
Losungsalternativen neutral gekennzeichnet sein, damit ein subjektives Entscheiden aller
Beurteiler unterbunden wird.**®

Eine weitere Fehlerquelle ist, dass die Merkmale, mit denen die Paarvergleiche erfolgen und
die fur alle Alternativen gleich sein sollten, nicht fur alle Alternativen gultig sind. Bei der Be-
stimmung der Merkmale muss auf diese Diskrepanzen geachtet werden. Sollte ein Merkmal
nicht fur alle Alternativen passen, so ist dieses zu eliminieren.*®

Eine genaue Definition der Merkmale ist fiir konsistente und konkordante Urteile unumgang-
lich. Es ist wichtig, dass der oder die Beurteiler die Alternativen immer nach denselben
Merkmalen und Praferenzen bewerten und auswahlen. Die Beurteiler sollten konkordant,
also Ubereinstimmend, Uber die zu bewertenden Alternativen urteilen, so dass die ermittelte
Rangordnung durch den allgemeinen Konsens der Beurteiler entsteht. In der Praxis sind
trotzdem inkonsistente und diskordante Urteile zu finden. Die Ursache dafir liegt nicht nur an
der Befahigung des Beurteilers und an den abweichenden bzw. fehlenden Merkmalsauspra-
gungen, sondern wird durch das Vorhandensein mehrdimensionaler Merkmale und Alternati-
ven hervorgerufen. Fokussiert sich der Experte bei der Bewertung des ersten Paarvergleichs
auf ein bestimmtes Merkmal, so kann bei der nachsten Paarkombination schon ein ganz an-

“% /gl Weber (2001), Condorcet (1785) und Eisenfiihr et al. (2003), S. 342.
% vgl. Weber (2001).

“7 yvgl. Pahl et al. (1993), S. 134.

4% vgl. Pahl et al. (1993), S. 134.

3 vgl. Pahl et al. (1993), S. 134.
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derer Gesichtspunkt im Vordergrund stehen. Die Bewertungsmerkmale des Beurteilers ha-
ben sich verandert.*

Neben der Mehrdimensionalitdt der Merkmale und Alternativen rufen Interpretationsvariatio-
nen sowie mangelnde Sorgfalt der Beurteiler Inkonsistenzen und Diskordanzen hervor. Auch
bei genauer Beurteilung bleiben in einigen Fallen Schwierigkeiten bei der Wahrnehmung
abweichender Charakteristika wahrend der Entscheidungsfindung unbeachtet.**!

Verfahrenstechnische Fehlerursachen liegen darin, dass der vorgegebene Ablauf der Bewer-
tung vom Beurteiler nicht eingehalten wird. Es ist wichtig, immer eine Alternative nach der
anderen (Zeile fur Zeile) abzuarbeiten, um der Voreingenommenheit entgegenzuwirken. Die
Reihenfolge der paarweise zu beurteilenden Alternativen sollte beibehalten werden, da eine
geanderte Reihenfolge der Paarvergleiche das Abstimmungsergebnis beeinflusst.**

Weitere verfahrenstechnische Probleme sind nach Pahl et al. (1993) Prognoseunsicherhei-
ten, die durch nicht eindeutige Werte bei vorrausschauenden Eigenschaften hervorgerufen
werden. Quantitative Werte der Entscheidung sind nur gegeben, wenn diese mit ausreichen-
der Genauigkeit vorliegen. Alternativ sind verbale Angaben, wie hoch oder mittel, zu bevor-

zugen.**

In vielen wissenschaftlichen Disziplinen, beispielsweise in der Chemie oder Biologie, sind
genaue Messungen, auch bei subjektiven Beurteilungsmethoden, unabdingbar; Inkonsisten-
zen und Diskordanzen sind nicht akzeptabel, der entsprechende Beurteiler wird ,elimi-

niert.**

Zur Generierung eines ,Kriterienkatalogs", dem Hilfsmittel des Moduls ,Vorgabe nachhaltiger
Ziele®, und einem hinterlegten Bewertungssystem sind keine exakten Messungen notwendig.
Die entstehenden Inkonsistenzen und Diskordanzen der Gruppen- und Einzelentscheidun-
gen werden flr eine Gewichtungsermittlung akzeptiert, da letztendlich das entwickelte Punk-
tesystem zwecks leichter Handhabbarkeit auf gerade Zahlen auf- bzw. abgerundet wird.

Das gewahlte Vorgehen ist ausreichend und der gewichtete Paarvergleich findet bei der In-
strumentalisierung des genannten Moduls einen Eingang. Die Vorgaben und Préaferenzen
des Immobilienunternehmens flieRen ein.

2.4.4 Bewertungssysteme

Mit der Auswahl und Festlegung von Aspekten, Kriterien und Indikatoren und der anschlie-
Renden Zuordnung einer Bewertung sind die Grundlagen fur den Aufbau eines Ziel- und Kiri-
teriensystems gegeben. Ein Bewertungs- oder Zertifizierungssystem liegt vor. Beide Syste-
me beinhalten eindeutig definierte Aspekte, Kriterien und Indikatoren, die wéhrend eines
Entscheidungsprozesses in Expertengruppen durch einen einheitlichen Konsens erarbeitet
werden. Durch die Bewertung der einzelnen Kriterien und Indikatoren ist es moglich, Ge-
samt- oder Teilaussagen zu treffen. Um diese Ergebnisse zu erzielen, ist es eventuell not-
wendig, Gewichtungsfaktoren und Bewertungsmalfistédbe einzufiihren. Sollen die Aussagen
des Bewertungssystems aul3erhalb des Unternehmens als Nachweis der umgesetzten Quali-

0 v/gl. Lienert (1978) und Bortz et al. (1990).

41 vgl. Weber (2001), S. 11 ff.

2 \gl. Condorcet (1785), Pahl et al. (1993), S. 134, und Eisenfiihr et al. (2010), S. 2.
43 vgl. Vgl. Pahl et al. (1993), S. 134.

4 vgl. Lienert (1978).
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taten mittels eines Zeugnisses, Siegels oder Zertifikats dienen, so ist ein Zertifizierungssys-
tem zu wahlen.**®
Nach Lutzkendorf et al. (2011) weisen Bewertungssysteme nachstehende Aufgaben auf:

>

YV V V

A\

Quialitatssignal,

Informationsquelle fir Dritte,

Informationsquelle und Unterstitzung fir Entscheidungs- und Steuerungsprozesse,
Teil der Qualitatssicherung,

Zielfindung und Vertragssicherheit,

Planungsinstrument.**°

Die Systeme sollten ebenfalls folgende Randbedingungen einhalten:

Y

YV VYV VYV

>

Festlegung auf Neubau/Sanierung,

vorhandene Normen/Gesetze nicht Uberbieten,

leichte Anwendbarkeit,

Darstellung der Ergebnisse,

kein statisches System,

Beachtung bestehender Systeme bei der Kriterienauswabhl,
Zielgruppe und Sichtweise des Systems definieren

eigene BewertungsmaRstabe einbinden.**’

Die Aspekte, Kriterien und Indikatoren dieser Bewertungssysteme fungieren zur Festlegung
der angestrebten Ziele, die im Immobilienentwicklungsprozess verwirklicht werden.**®

45 vgl. Lutzkendorf et al. (2011), S. 49 ff.

46 Ependa.

7 Ebenda.

8 \gl. Lutzkendorf et al. (2011), S. 52 ff. und Thieking et al. (2014)b, S. 14.
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3 Herleitung erforderlicher Prozesse und Prozessschritte

Die Realisierung nachhaltig ausgerichteter Immobilien bedarf in der Regel und in Abhéangig-
keit der vorhandenen Qualitatsstandards im Unternehmen hdherer Anforderungen als kon-
ventionell errichtete Gebaude. Ursache ist das komplexe Nachhaltigkeitsthema®*® und das
damit verbundene nachhaltige Bauen (Kapitel 1.1 und 1.2). Im Bereich des nachhaltigen
Bauens sind vor allem die frihen Phasen der Projektentwicklung bzw. des Lebenszyklus
einer Immobilie und entsprechend die Kernprozesse eines Unternehmens betroffen. Die
Umsetzung der Nachhaltigkeit fordert beispielsweise einen erhdhten konstruktiven Detaillie-
rungsgrad bei den Vorstudien, Wettbewerben und der Grundlagenermittiung. Dadurch ru-
cken Planungsleistungen in frihere Lebenszyklusphasen vor; vorhandene Prozesse werden
immer vielschichtiger. Anpassungen der Bauqualitaten und Bauablaufanderungen muissen
friihzeitig erfolgen, spatere Anderungen sind nur noch bedingt méglich*° (Kapitel 2.2.2.2).%%*
Ein allumfassendes, allgemeingtiltiges Vorgehen, welches das komplette nachhaltige Bauen
erfasst, ist nicht existent (Kapitel 1.1). So sind beispielsweise in Abhéngigkeit der unterneh-
merischen Ausrichtung und Praferenzen, der Immobilienarten, der Nutzer und der Pro-
jektspezifika differierende nachhaltige Schwerpunkte in den verschiedenen Konzepten und
Unternehmen zu verzeichnen. Durch Berlcksichtigung dieser Individualitaten besteht aber
die Mdglichkeit, die Nachhaltigkeit mit angepassten Konzepten im Unternehmen zu realisie-
ren und zu implementieren. Ein effizienter und strukturierter Weg der Konzeptumsetzung ist
ein prozessorientiertes Vorgehen.*? Infolgedessen stellt die Entwicklung eines Prozessmo-
dells ein Vorgehen dar, welches die genannten Eigenheiten®>® beachtet und mittels verschie-
dener Konzepte unterschiedliche Bereiche des nachhaltigen Bauens zulasst.

Fur die Implementierung der Nachhaltigkeit in die operativen und strategischen Prozesse
eines Immobilienunternehmens zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien fallt daher die Wahl
auf die Herleitung eines ganzheitlichen Prozessmodells. In den nachsten Kapiteln wird ein
Uber eine reine Zertifizierung hinausgehendes allgemeines Prozessmodell ausgebildet und
visualisiert.

3.1 Voruntersuchungen zur Identifikation notwendiger Prozesse und Prozessschritte

Mit einer Literaturrecherche sowie dem Stand der Technik und Forschung wird untersucht,
welche Aufgaben zur Entwicklung, Planung und Realisierung nachhaltiger Immobilien uner-
l&sslich sind. Aus den Ergebnissen leitet sich gleichzeitig eine bestimmte Reihenfolge ab, in
der die Abarbeitung der Aufgaben erfolgt. Am Ende entsteht eine Aufgabenkette, also ein
Nachhaltigkeitsprozess, der durch vorgegebene Aufgaben (Prozessschritte) und Ablaufe
gekennzeichnet ist. Parallel zur Auswertung der Literaturquellen, Forschungsberichte und
Forschungsarbeiten wird eine Uberpriifung durchgefiihrt, inwieweit ein allgemeines, ganz-
heitliches Prozessmodell bereits existiert.

Die aus der Analyse resultierenden Erkenntnisse werden gesammelt und mit vorhandenen
Nachhaltigkeitsprozessen in der Praxis abgeglichen. Das Endresultat ist die Identifikation
notwendiger Prozessschritte in einer bestimmten Aufgabenkette.

49 \vgl. Hegger et al.(2010), S. 11, und Thieking et al. (2014)b, S. 13.

%0 vgl. IPB und KBOB (2010), S. 58.

1 vgl. El khouli et al. (2014), S. 68 ff.

82 ygl. Wallbaum (2011), S. 228, ZIA (2013), S. 8, Liese (2013), S. 144-145, und BMVBS (2013), S. 26.
33 \/gl. Deutsche Bank Research (2010), S. 2, und ZIA (2013), S. 8.
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3.1.1 Literatur und Stand der Technik

Zu Beginn der Voruntersuchungen zeigt eine detaillierte Gegenuberstellung ausgewahlter
Zertifizierungs- und Bewertungssysteme sowie Literaturquellen die erforderlichen Prozess-
schritte in einem Nachhaltigkeitsprozess auf. Die untersuchten Publikationen und Systeme in
Tabelle 3-1 sind reprasentativ fur die Feststellung notwendiger Aufgaben eines Nachhaltig-
keitsprozesses anzusehen.

Tabelle 3-1: Zusammenstellung der Aufgaben zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien (Stand
der Technik)

Stand der Technik Literatur
Aufgab r Entwickl HYPO |Liese [DVP KBOB| Essi
e ———— Anforderungen und Inhalte DGNB)|LEED [BREEAM |WWB|NaWoh | [ ~ | oo | oes | ree |

nachhaltiger Immobilien

» Randbedingungen und Zielanforderungen des
Projekts festlegen,

Voruntersuchungen » Ermittlung des bestmoglichen x x x x X v v v v v
Zertifizierungssystems durch Pre-Assessment
oder Machbarkeitstudie.

Involvierung eines Fachmanns fir nachhaltiges

Nachhaltigkeitskoordinator |Bauen (z. B. Auditor, Accredited Professional, Vv Vv v x v Vv x v x v

Assessor)

» Zusammenstellung der Nachhaltigkeitsziele

Zielvorgabe, -definitionund [» Auswahl der umzusetzenden Ziele,

. Vv Vv v v v v v v Vv Vv
-uberpriifung » Uberprifung des Erfullungsgrades,
» eventuelle Anpassung der Ziele.
Zielfestlegung Endgiiltige Zielfestlegung \ Vi \ \ Vi Vi Vv Vi \ \
» Detailli der definierten Ziele,
Zielkatalog/Pflichtenheft etalfiierung der cetinierten ziele W | x x W | x x| v v v | ox

» Aufgabenverteilung an die Projektbeteiligten.

- Projektanmeldung bei der jeweiligen

Registrierung e L v v v x v v x x x v

Zertifizierungsinstitution

» Leistungsbild Nachhaltigkeitskoordinator
festlegen und beauftragen,

Vertragliche Regelungen der (P Beauftragung Planungsteam und Fachplaner,

Nachhaltigkeit » Zusammenstellung der

Ausschreibungsunterlagen bezuglich der

Nachhaltigkeitsziele.

Vorzertifikat Optional, nicht verpflichtend \ \ x X x \i x x x \

» Umsetzen von MaRnahmen,

» eventuelle Anderungen der Ziele vornehmen
(Gegensteuerungsmalnahmen),

» Erbringung der Nachweise,

» Durchfiihren von Messungen,

» Dokumentation.

Umsetzung der Ziele () x x (V) x \ v v v v

Kontinuierliche Uberwachung der Zielumsetzung

und der Ausfiihrungsqualitat

» Zusammenstellen der Dokumente,

» Einreichen der konformen Dokumente,

Zertifikat, Gutesiegel etc. » Konformitatspriifung mit Freigabe oder \ v \ x v V' x \ x \
Nachbesserung,

» Ubergabe Auszeichnung.

Nachhaltige Immobilie Nachhaltige Immobilie \ Vv \ \ Vi Vi Vi \ \ \

* vgl. Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 22-23.

** vgl. Liese (2013), S. 137-149.

***  vgl. Walter (2011), S. 17 ff., und PreuRB et al. (2011), S. 23 ff.,, Publikation des Deutschen Verbands der Projektmanagere. V. (DVP).
*#%%  ygl KBOB etal. (2008)a, S. 1- 2, und IPB und KBOB (2010); S. 39 ff.

**xxx vgl. Essig (2011)a, S. 2-3.

Uberpriifen der Ziele W) | * X (v) x v v |v]| v v

Fur eine Auswertung werden die entscheidenden Aufgaben zur Entwicklung nachhaltiger
Immobilien, die sich aus den Ergebnissen der genannten Gegenuberstellung ergeben, auf-
gelistet. Um dem Prinzip der Ganzheitlichkeit zu entsprechen, umfasst der Stand der Tech-
nik, zu dem auch die Literatur zahlt, nicht nur Zertifizierungsprozesse, sondern auch die not-
wendigen Schritte und Aufgaben ohne ein angestrebtes Zertifikat.

Die Zusammenstellung in Tabelle 3-1 zeigt als Erstes eine kurze Beschreibung der Anforde-
rungen und Inhalte der Prozessschritte auf. Im zweiten Schritt erfolgt flr die reprasentativen
Systeme und Literaturquellen eine Kennzeichnung der vorhandenen oder nicht existenten
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Prozessschritte. Dabei sind nicht immer alle Inhalte und Aufgaben der beschriebenen Aus-
pragung umfassend vorzufinden; die Einhaltung der modulbezogenen Funktion steht im Vor-
dergrund.

Bei der Auswertung zeigt sich, dass alle Systeme und literarischen Abhandlungen die Schaf-
fung nachhaltiger Immobilien mit mehr oder weniger Ubereinstimmenden Prozessablaufen
und Inhalten anstreben. Aber nicht nur die Unterschiede zwischen dem Stand der Technik
und den untersuchten Autoren werden ersichtlich, sondern auch die Vielfalt des nachhaltigen
Bauens mit dessen unterschiedlichen Konzepten, Schwerpunkten und Praferenzen.

Von den Zertifizierungssystemen verlangt allein die DGNB in Kriterium PRO1.1 ,Projektvor-
bereitung und Planung® ein Pflichtenheft. Das Pflichtenheft, welches die Funktion einer de-
taillierten Auflistung der Zieldefinition besitzt, ermdglicht weiterflhrend eine bessere Verfol-
gung und Kontrolle der Zielerfillung, indem die erforderlichen Tatigkeiten einen Zeitbezug zu
den Projektphasen und den zustandigen Projektbeteiligten erhalten.”** Die DGNB unterstiitzt
die Prozessschritte Umsetzung und Uberpriifung des Weiteren mit einer eigenen Zertifizie-
rungssoftware*® und bietet so eine Lésung dieser Aufgaben an. Zusétzlich erleichtert die
Software das Zusammenstellen und Einreichen der konformen Dokumente.**® Genauso
grenzt sich die DGNB mit dem Kriterium PRO 1.4 ,Sicherung der Nachhaltigkeitsaspekte in
Ausschreibung und Vergabe® durch die Involvierung vertraglicher Regelungen beziglich der
nachhaltigen Aspekte von den Zertifizierungssystemen BREEAM und LEED ab.**’

Dem gegeniber besitzt das Bewertungssystem Wohnwertbarometer (WWB) nicht den
Zwang der Erfillung eines bestimmten Zertifizierungslevels; die Aufgaben Registrierung,
Vorzertifikat und Zertifikat entfallen. Ebenso ist ein Nachhaltigkeitskoordinator keine Voraus-
setzung fiur die Anwendung und Umsetzung, da das System nicht so komplex wie die Zertifi-
zierungssysteme strukturiert, sondern leichter zu handhaben ist. Zuséatzlich liefert das Bewer-
tungssystem mit den zugehoérigen Bewertungstabellen eine Art Hilfsmittel, eine vereinfachte
Form eines Pflichtenhefts. Diese Tabellen kénnen die Umsetzung und Uberprifung der
nachhaltigen Ziele begleiten und unterstutzen.

Eine vertragliche Regelung der zu erfillenden Ziele wird sowohl beim Wohnwertbarometer
als auch beim Gutesiegel Nawoh nicht angesprochen.

Das NaWoh stellt gegentiber dem Wohnwertbarometer keine Vorlage fir ein Pflichtenheft
zur Verfigung. Demzufolge werden die Aufgaben Umsetzung und Kontrolle der Nachhaltig-
keitsziele bei dem Giitesiegel nicht konkret angesprochen und als nicht vorhanden gekenn-
zeichnet. Trotzdem sind die Aufgaben aber eine logische Konsequenz zum Erreichen einer
nachhaltigen Immobilie oder, wie bei den anderen betrachteten Systemen und Literaturquel-
len, fir einen folgegerechten Zertifizierungsprozess unumganglich.

Erfolgt ein Vergleich der Zertifizierungs- und Bewertungssysteme mit den Literaturangaben,
fallt auf, dass fast alle Autoren eine erweiterte und umfangreichere Aufgabenkette beschrei-
ben. Am signifikantesten ist, dass in jeder angegeben Literaturquelle zu Beginn der Imple-
mentierung der Nachhaltigkeit Voruntersuchungen beziiglich der Eignung des Projekts, der
Auswahl eines Zertifizierungssystems (Preassessement oder Machbarkeitsstudie), der pas-
senden Nachhaltigkeitsziele usw. stehen®®,

% vgl. DGNB (2015)c, S. 2-3.

“%% vgl. DGNB (2015)b, http://www.dgnb-system.de/fileadmin/de/dgnb_system/zertifizierung/anleitung_dgnb_system _soft-
ware v2.pdf.

%% vgl. DGNB (2015)b.

7 vgl. DGNB (2015)d, S. 1-4.

8 Sjehe Literaturquellen in Tabelle 3-1.

71


http://www.dgnb-system.de/fileadmin/de/dgnb_system/zertifizierung/anleitung_dgnb_system_%20software_v2.pdf
http://www.dgnb-system.de/fileadmin/de/dgnb_system/zertifizierung/anleitung_dgnb_system_%20software_v2.pdf

Herleitung erforderlicher Prozesse und Prozessschritte

Die Deutsche Hypothekenbank (2012) und Essig (2011a) umschreiben die notwendigen
Prozessschritte (Aufgaben) im Fall einer angestrebten Zertifizierung*®, wahrend die anderen
Autoren*® einen Vorgang zur Implementierung der Nachhaltigkeit ohne Zertifizierung schil-
dern. Daher sind die speziellen, zertifizierungsbedingten Aufgaben (Registrierung, Vorzertifi-
kat, Zertifikat (Tabelle 3-1)) dort nicht zu finden. Bei den Autoren*®* vom DVP (Deutscher
Verband der Projektmanager e. V.) ist sowohl der Weg mit als auch ohne Zertifizierung zu
finden. Fir beide Varianten existiert aber ein nahezu identischer Prozessablauf*®?.

Liese (2013) erftllt mit einem individuellen, unternehmensspezifischen Anforderungskatalog
in Form einer Sustainable Scorecard die Aufgaben der Zielvorgabe und des Pflichtenhefts.
Diese Scorecard enthalt dabei die wesentlichen objekt- und portfoliobezogenen Nachhaltig-
keitsziele eines Unternehmens. Zum Erhalt der nachhaltigen Zielvorgabe nimmt Liese (2013)
Voruntersuchungen gangiger Zertifizierungssysteme, Publikationen und Unternehmens-
benchmarks vor und schreibt diese in Abh&ngigkeit der Relevanz im Unternehmen in der
Scorecard fest. Die einzelnen MaRnahmen der definierten Ziele (Kriterien) werden im An-
schluss den verantwortlichen Projektbeteiligten zugewiesen und mittels der Scorecard auf
deren Umsetzung Uberprft, eventuell angepasst und festgeschrieben. Die Sustainable Sco-
recard (SSC) fungiert im weiteren Verlauf als Kontrollinstrument der Nachhaltigkeitsumset-
zung.*®®

Einen analogen Weg der Nachhaltigkeitsimplementierung ohne Zertifizierung wahlt IPB und
KBOB (2010), die ebenfalls mit Scorecards arbeiten.*®* Eine weitere Publikation der Autoren
(IPB und KBOB)*®* fiigt dem herausgearbeiteten, an die SIA 112/1*°® angelehnten Vorgehen
zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien den wichtigen Schritt der vertraglichen Regelung
der Nachhaltigkeitsziele hinzu.

Zusammenfassend bildet Tabelle 3-1 die wesentlichen Aufgaben (Prozessschritte) zur Ent-
wicklung nachhaltiger Immobilien ab. Es ist erkennbar, dass die Aufgabenkette im Fall einer
angestrebten Zertifizierung charakteristische Aufgabenstellungen (Registrierung, Vorzertifi-
kat, Zertifikat) aufweist. Im Gegensatz zu den Zertifizierungs- und Bewertungssystemen he-
ben sich die Publikationen durch vorgeschaltete Untersuchungen ab, zu denen beispielswie-
se die Auswahl und Machbarkeit eines geeigneten Zertifizierungssystems oder die Festle-
gung projektspezifischer Randbedingungen z&hlen. Ungleich zur Zertifizierung ist die Aufga-
be der Zielvorgabe mit der Zusammenstellung der Nachhaltigkeitsziele fur den Weg ohne
Zertifizierung ausschlaggebend. Die Aufstellung der Nachhaltigkeitsziele kann entweder
durch eine Auswahl bestehender Kriterien und deren Zusammenfassung in einem spezifi-
schen Kriterienkatalog erfolgen*®” oder durch die Zugrundelegung eines existenten Ziel- und
Bewertungssystems aus einem der vorgestellten Systeme. Bei den géngigen Zertifizierungs-
und Bewertungssystemen ist die Zielvorgabe gegeben; Kriterienkataloge zur Definition der
angestrebten Ziele liegen vor.

% vgl. Deutsche Hypothekenbank (2012), S. 22-23, und Essig (2011)a, S. 2-3.

0 v/gl. Liese (2013), S. 137— 49, KBOB et al. (2008)a, S. 1-2, sowie IPB und KBOB (2010); S. 39 ff.
1 vgl. Walter (2011), S. 17 ff., und PreuB et al. (2011)a, S. 23 ff.

2 v/gl. PreuR et al. (2011)a, S. 30.

3 vgl. Liese (2013), S. 145 ff.

% vgl. IPB und KBOB (2010), S. 39 ff.

“% vgl. KBOB et al. (2008)a, S. 1-2.

%6 \/gl. SIA (2004).

7 vgl. Liese (2013), S. 144,
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Ableitend aus dem Stand der Technik und den Literaturquellen ist ein allgemeines, ganzheit-
liches Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien nicht zu erkennen. Es wird
entweder nur der Prozess mit Zertifizierung oder ohne Zertifizierung beschrieben. Daraus
schlussfolgernd sollte das zu konzipierende Prozessmodell aus einem Nachhaltigkeitsteil-
prozess mit und einem ohne Zertifizierung bestehen. Die in Tabelle 3-1 beschriebenen Auf-
gaben werden zur Herleitung eines Prozessmodells herangezogen. Zuvor erfolgt mit dem
Stand der Forschung entweder eine Identifizierung etwaiger Abweichungen, Anderungen
oder Neuerungen beziiglich der herausgearbeiteten Prozessschritte oder deren Bestatigung.

3.1.2 Stand der Forschung

In die Untersuchungen zum Stand der Forschung flieRen nur die Arbeiten ein, die Aufgaben-
ketten oder Prozessausschnitte zur Schaffung nachhaltiger Immobilien beschreiben. Dazu
zahlen auch wissenschaftliche Arbeiten, die nicht explizit auf den gesamten Nachhaltigkeits-
prozess eingehen, sondern in ihren Forschungsansatzen mit nachhaltigem Bezug ein pas-
sendes Vorgehen zur Umsetzung der Nachhaltigkeit anbieten. Wissenschaftliche Arbeiten,
die sich ausschlieZlich auf Instrumente zur vereinfachten Implementierung der Nachhaltigkeit
in vorhandene Prozesse auseinandersetzen, sind in den Abschnitten der unternehmensspe-
zifischen Anpassung des Prozessmodells in Teil 2 und 3 zu finden.

Die Tabelle 3-2 hebt deutlich hervor, dass nur eine geringe Anzahl von Forschungsarbeiten,
die die Modellierung von Nachhaltigkeitsprozessen ansprechen oder tangieren, existiert. Die
erarbeiteten Prozessschritte aus Tabelle 3-1 werden Ubernommen, den jeweiligen wissen-
schaftlichen Arbeiten zugeordnet und gegebenenfalls erweitert.

Sonntag et al. (2010):

Das Forschungsvorhaben der Forschungsinitiative Zukunft BAU umfasst den effektiven und
effizienten Aufbau eines Planungs- und Erstellungsprozesses zur Sicherung zukunftsfahiger
Industriegebdude. Der zu entwickelnde Planungsleitfaden dient nicht nur der Steigerung der
Zukunftsfahigkeit, sondern auch der Verbesserung der Prozessqualitdt in den frihen Le-
benszyklusphasen. Unter Beachtung der Ganzheitlichkeit und Praxisndhe soll ein anwen-
dungsorientierter Handlungsleitfaden fir Bauherren, Planer und Ersteller von Industrieneu-
bauten entstehen.

Auf Grundlage eines Lebenszyklusphasenmodells wird eine Struktur von industriebauspezifi-
schen Handlungsfeldern erarbeitet. Diese Felder beinhalten WAS bei Industriegebauden
geplant wird und WIE im Planungs- und Erstellungsprozess die Unsetzung erfolgen soll. Je-
des dieser Handlungsfelder setzt sich aus unterschiedlichen Themen zusammen, die neben
den allgemeinen Beschreibungen Checklisten zu den Kernaufgaben enthalten.

Fur die Herleitung und den Aufbau der Handlungsfelder und dessen Themengebiete werden
bestehende Planungs- und Erstellungsprozesse und der Stand der Forschung untersucht
sowie Umfrageergebnisse und Resultate aus Experten-/Forschungsworkshops herangezo-
gen. Dabei kristallisieren sich die Kriterien heraus, die am wichtigsten fir den Industrieneu-
bau sind. Die Themen erhalten abschliel3end ein phasenbezogenes Ablaufschema, in das
notwendige Checklisten, Hilfsmittel und relevanten Projektbeteiligten einsortiert werden.

Auswertung:

Fur die im Forschungsvorhaben im Mittelpunkt stehenden Industrieneubauten gelten andere
Anforderungen als bei den definierten und abgegrenzten Nutzungsarten des Wohnungs- und
Nichtwohnungsbaus in Kapitel 2.2.1.
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Tabelle 3-2: Zusammenstellung der Aufgaben zur Schaffung nachhaltiger Immobilien (Stand
der Forschung)

Stand der Forschung

Aufgaben zur Entwicklung
nachhaltiger Immobilien

Sonntag et al. | El khouli et al. | Kneiding | Deuser

Anforderungen und Inhalte o oy o -

» Randbedingungen und Zielanforderungen des
Projekts festlegen,

Voruntersuchungen » Ermittlung des bestmoglichen \ ' \ v
Zertifizierungssystems durch Pre-Assessment
oder Machbarkeitstudie.

Involvierung eines Fachmanns fiir nachhaltiges

Nachhaltigkeitskoordinator [Bauen (z. B. Auditor, Accredited Professional, v (v) v Vv

Assessor)

» Zusammenstellung der Nachhaltigkeitsziele

Zielvorgabe, -definition und |» Auswahl der umzusetzenden Ziele,

. v V' V' v
-tiberprifung » Uberprifung des Erfullungsgrades,
» eventuelle Anpassung der Ziele.
Zielfestlegung Endgultige Zielfestlegung \ \ \ \
» Detailli der definierten Ziele,
Zielkatalog/Pflichtenheft ctarflierung derdetinierten siete ) v x v

» Aufgabenverteilung an die Projektbeteiligten.

L Projektanmeldung bei der jeweiligen

Registrierung . e x X * *

Zertifizierungsinstitution

P Leistungsbild Nachhaltigkeitskoordinator
festlegen und beauftragen,

Vertragliche Regelungen der | Beauftragung Planungsteam und Fachplaner,

Nachhaltigkeit » Zusammenstellung der

Ausschreibungsunterlagen beziglich der

Nachhaltigkeitsziele.

Vorzertifikat Optional, nicht verpflichtend X X X x

» Umsetzen von MalRnahmen,

» eventuelle Anderungen der Ziele vornehmen
(GegensteuerungsmaRnahmen),

» Erbringung der Nachweise,

» Durchfiihren von Messungen,

» Dokumentation.

Kontinuierliche Uberwachung der Zielumsetzung

und der Ausfuhrungsqualitat

» Zusammenstellen der Dokumente,

» Einreichen der konformen Dokumente,

Zertifikat, Giitesiegel etc. » Konformitatsprifung mit Freigabe oder X X x x
Nachbesserung,

» Ubergabe Auszeichnung.

Nachhaltige Immobilie Nachhaltige Immobilie \ (v) \ v

* vgl. Sonntag et al. (2010), z. B. S. D80.
** vgl. El khouli et al. (2014), S. 68 ff.
***  vgl.Kneiding (2010)

****  vgl. Deuser (2011)

Umsetzung der Ziele

Uberpriifen der Ziele

Passend zu den Anspriichen der Industriegebaude setzen sich die Handlungsfelder aus den
Themen Qualitat (Bedarf, Wandlungsfahigkeit, Ressourcen und soziokulturelle Faktoren),
Kosten, Zeit, Kompetenzen, Flexibilitdét, Kommunikation etc. zusammen. Da im Teil 1 der
Arbeit der Schwerpunkt auf den allgemeinen Nachhaltigkeitsprozessen liegt, sind die Schritte
zur Implementierung der genannten Nachhaltigkeitsaspekte bedeutend. Am Beispiel des
Ablaufschemas des Faktors Ressourcen*® aus dem Themengebiet Qualitdt und dessen
Einordung entlang des gewéhlten Phasenmodells wird die Vorgehensweise zur Umsetzung
verdeutlicht. Mit den Projektanforderungen und der Vorgabe klarer Ziele seitens des Unter-
nehmens und externer Anspriiche (Gesellschaft, Wirtschaft, etc.) beginnt die Prozesskette,
die Uber die Kompetenz- und Instrumentenauswahl eine Fortsetzung erfahrt. Unter Kompe-

“8 \/gl. Sonntag et al. (2010), S. D8O ff.
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tenzauswabhl ist die Auswahl eines Fachmannes oder Akteurs zu verstehen, der ein hohes
und sich entwickelndes Fachwissen aufweist. Die Instrumentenauswahl beinhaltet hingegen
die Bereitstellung passender, auf den Aspekt zugeschnittene Werkzeuge, die die entspre-
chenden Entwicklungs- und Planungsphasen begleiten. Mit dem Prozessschritt Monito-
ring/Management erfolgt die Zieldefinition flir ein Projekt. Zusatzlich zur Zieldefinition beginnt
in diesem Abschnitt die Realisierung und konstante Uberprufung der Zielvorgaben. Mit der
abschlieRenden Evaluierung werden die gewonnenen Erkenntnisse dokumentiert und Rick-
schlusse fir nachfolgende Lebenszyklusphasen des Bauwerks geschlossen. Am Ende steht
die verfahrenstechnische Einordnung der einzelnen Schritte in die Phasen des Lebenszyk-
lusmodells.

Die vorgestellte Aufgaben- bzw. Prozesskette umschreibt den Weg zu einer nachhaltigen
Immobilie ohne Unterstiitzung eines Zertifizierungssystems. Es ist zu erkennen, dass die
Prozessschritte mit den Aufgaben im Stand der Technik Ubereinstimmen. Folglich bestatigt
sich der allgemeine Aufbau eines Nachhaltigkeitsprozesses ohne Zertifizierung aus Tabelle
3-1. Zusatzlich stellt Sonntag et al. (2011) nicht nur die Herleitung der notwendigen Schritte
dar, sondern ebenso die verfahrenstechnische Abfolge in den Projektphasen und im kom-
pletten Lebenszyklus eines Industriebauwerks. Aufgrund der Einzigartigkeit der Projekte ist
es nach Sonntag et al. (2011) aber nicht méglich, ein standarisiertes Vorgehen einzurichten;
die Individualitaten, Anspriiche etc. sind zu beachten. “%°

Anwendung:

In der vorliegenden Arbeit flielBen sowohl die Vorgehensweisen zur Entwicklung der einzel-
nen Prozessschritte, insbesondere die Auswahl und Zusammenstellung der Kriterien und
Themen, als auch die zeitliche Ablaufgestaltung in einem Phasenmodell ein. Die inhaltlichen
Ausarbeitungen der Kriterien sind aufgrund der Fokussierung auf den Industriebau nicht re-
levant. Im Nachhaltigkeitsprozess ohne Zertifizierung steht der Wohnungsbau mit seinen
Spezifika im Mittelpunkt (Teil 2).

Die Aussage Sonntags et al. (2011), dass ein standardisiertes Vorgehen hinsichtlich der Ein-
zigartigkeit der Projekte nicht méglich ist,*”® kann einerseits bestétigt werden. Die Umsetzung
der Inhalte der Aufgabenkette ist unter anderem stark von den unternehmensspezifischen
Vorgaben und betrachteten Immobilientypen abhangig. Fir eine Operationalisierung des
allgemeinen, ganzheitlichen Prozessmodells wird daher eine Spezifizierung der Prozessmo-
dule unumgéanglich. Andererseits zeigt der Stand der Technik und Forschung, dass die Auf-
gaben und deren Abfolge unabhéngig von den genannten Direktiven zu benennen sind.

El Khouli et al. (2014):

Die Publikation umschreibt den aktuellen Stand der Wissenschaft beziglich nachhaltiger
Baustoffe und deren Handhabung, um Gebaude 6kologisch zu bilanzieren und zu optimie-
ren. Neben den derzeit gangigen 6kologischen Kriterien und Bewertungsmethoden wird auf-
gezeigt, welche Ablaufe und Planungsprozesse zur baubiologischen und —6kologischen Ver-
besserung der Konstruktion eines Bauwerks unerlasslich sind und zu welcher Planungspha-
se diese gehdren. Mit der Darstellung notwendiger Malnahmen, Instrumente und Tools fin-
det die Realisierung der neuen ,0kologischen“ Aufgaben eine weitere Unterstitzung bei der
Integration in die vorhandenen Prozesse. Die wissenschaftliche Abhandlung schlief3t mit Hil-
festellungen zur Materialauswahl ab.

9 vgl. Sonntag et al. (2011), S. D84.
7% \gl. Sonntag et al. (2011), S. D81.
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Auswertung:

Da der Fokus im ersten Teil der Arbeit auf den Aufbau und die Struktur der Nachhaltigkeits-
prozesse liegt, werden nur die von El khouli et al. (2014) vorgestellten Prozessablaufe ent-
lang der Planungs- und Bauphasen untersucht.*’* Diese passen sich an die generellen Pla-
nungsablaufe der Gebaude, aber nicht an denen der HOAI, SIA 112 etc. an.

Mit der Festlegung der Rahmenbedingungen und Anforderungen des Projekts startet der
Planungsprozess. Durch eine friihzeitige Definition der Planungsziele und Qualitatsstandards
sind Planungsschwerpunkte und Abweichungen erkennbar. Die angestrebten Ziele werden
in einem Pflichtenheft erfasst und in Zusammenarbeit mit den Planern und dem Bauherrn zu
verbindlichen Zielen transformiert. Mit dem fortschreitenden Planungs- und Bauprozess sind
diese Nachhaltigkeitsziele konsequent zu beachten, zu detaillieren und zu Uberprifen; eine
Quialitatskontrolle bis zur Inbetriebnahme ist unerlasslich. Durch die zunehmende Komplexi-
tat der Prozesse, verbunden mit neuen nachhaltigen Zielen, ist nach El khouli et al. (2014)
der Einsatz zusatzlicher Fachleute (Baubiologe, Energieberater etc.), die das erforderliche
Wissen mitbringen und die Umsetzung garantieren, unumganglich. Zusatzlich ruft die Reali-
sierung der Nachhaltigkeitsziele eine Ubererfiillung der vertraglich geschuldeten Leistung
hervor, die einer erweiterten Vertragsvereinbarung bedarf. Die Malinahmen, Instrumente und
Tools, die El khouli et al. (2014) vorstellt, stammen umfénglich aus existierenden Quellen
verschiedener nachhaltiger Systeme.*"

Trotz der Konzentration auf die 6kologische Dimension der Nachhaltigkeit, sind die Schluss-
folgerungen und Ablaufe des Planungs- und Bauprozesses fiir einen allgemeinen Nachhal-
tigkeitsprozess ohne Zertifizierung anwendbar. Wie bei Sonntag et al. (2011) stimmen die
erarbeiteten Prozessschritte weitestgehend mit dem Nachhaltigkeitsprozess aus Tabelle 3-1
Uberein. Da von El khouli et al. (2014) nicht direkt ein Fachmann fir nachhaltiges Bauen er-
wahnt wird, nehmen der angesprochene Baubiologe oder ahnliche Spezialisten diese Positi-
on in Tabelle 3-2 ein.

Nachdem der Forschungsschwerpunkt auf der 6kologischen Dimension der Nachhaltigkeit
liegt, entsteht am Ende des Prozesses keine nachhaltige Immobilie im Sinne der in Kapitel
2.1.3 vorgestellten Definition. Trotzdem wird eine Leistungsverschiebung in die friihen Pha-
sen der Projektentwicklung ersichtlich. Die Komplexitat der Prozesse nimmt zu, sodass ein
umfangreiches Wissen und Kenntnis Uber die Okologie der Baustoffe fast unumganglich ist.

Anwendung:

Die herausgearbeiteten Aufgaben zur Umsetzungen Okologischer Aspekte in den Planungs-
und Bauprozess zeigen deutliche Ahnlichkeiten zu den anderen Veréffentlichungen im Stand
der Technik und Forschung.

Sowohl das gewahlte Vorgehen mit dem phasenbezogenen Referenzmodell fir den zeitli-
chen Bezug der entwickelten Prozessschritte als auch die Aufgabenfolge eines Nachhaltig-
keitsteilprozesses ohne Zertifizierung werden betétigt. Des Weiteren zeigt sich deutlich, dass
ein allgemeingdltiger Prozessverlauf zur Konzeption nachhaltiger Immobilien entgegen der
Aussagen Sonntag et al. (2011) realisierbar ist. Inhaltliche Abweichungen der Prozessschrit-
te bzw. —module sind aufgrund der Vorgaben, Ziele und Immobilienarten unvermeidbar.
Auch die Vielschichtigkeit des nachhaltigen Bauens ist bei der Konzeption eines Prozessmo-
dells nur durch definierte Abgrenzungen bzw. Randbedingungen reduzierbar (siehe auch
Sonntag et al. (2011), Kneiding (2010) etc.). Fur den Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifi-

4™ vgl. El khouli et al. (2014), S. 68 ff.
472 \/gl. El khouli et al. (2014), S. 68, 69 und 83.
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zierung (Kapitel 6) wird versucht, die Umsetzung der Nachhaltigkeit unter Vermeidung des
Einsatzes eines Nachhaltigkeitskoordinators einfach und handhabbar zu gestalten.

Kneiding (2010):

Die vorliegende Masterarbeit beschreibt die Herleitung von Projektmodulen und deren Zu-
sammenstellung in einem Prozessmodell zur Implementierung der Nachhaltigkeit in die Pro-
jektentwicklung nachhaltiger Quartiere.

Im ersten Schritt erfolgt Uber die Analyse verschiedener Zertifizierungssysteme die Identifika-
tion der Nachhaltigkeits-Bausteine fir die Projektentwicklung der Quartiere. Dazu werden die
fur die Planung relevanten Kriterien der Systeme aufgezeigt, nach Ursache und Wirkung
gesammelt, den Themenfeldern zugeordnet und letztendlich auf dessen Verwendbarkeit
Uberprift. Um die einzelnen Bausteine zeitlich einzuordnen, wird ein Referenzphasenmodell
aus vorhandenen Projektentwicklungsansatzen abgeleitet. Als Nachstes versucht Kneiding
(2010) die Nachhaltigkeits-Bausteine fir die Operationalisierung zu handhabbaren Projekt-
modulen zusammenzufassen. Dabei werden die funktionalen (inhaltlichen) und strukturellen
(zeitlichen) Gesichtspunkte der Bausteine berlicksichtigt und die entstehenden Projektmodu-
le in den Entwicklungsprozess implementiert. Abschlieiend bekommen die Module, entspre-
chend den Anforderungen der Projektentwicklungsphasen, die inhaltlichen Voraussetzungen,
Aufgaben, Instrumente und zustandigen Stakeholder zugewiesen. Dabei ist die Involvierung
und Beteiligung der Stakeholder ein nicht wegzudenkender Schritt zur erfolgreichen Imple-
mentierung.

Auswertung:

Wie zuvor sind die inhaltlichen Ausarbeitungen nicht relevant fir den weiteren Verlauf der
zugrunde liegenden Arbeit, da die Kriterien und das gesamte Prozessmodell speziell fur die
Entwicklung nachhaltiger Quartiere ausgelegt sind. Von Bedeutung sind die jeweiligen Pro-
jektmodule, deren verfahrenstechnische Anordnung im Referenzphasenmodell und die Vor-
gehensweise zur Konzeption des Prozessmodells.

Mit den Voruntersuchungen in Form eines Standortchecks startet der Nachhaltigkeitsprozess
in die Strategiephase. In der folgenden Initiierungsphase liegt das Projektmodul ,Projektidee
Nachhaltigkeit® mit der wichtigen Zieldefinition und der Einbindung von Fachexperten, die in
der Auswertung in Tabelle 3-2 stellvertretend fir den Nachhaltigkeitskoordinator stehen. Zu-
satzlich vollzieht sich die Festlegung der projektrelevanten Bausteine. In den Phasen der
Konzeption und Konkretisierung werden die weiterzuverfolgenden Planungsbausteine einer
Machbarkeitsstudie unterzogen und anschlielRend weiter vertieft. Das Projektmodul ,Nach-
haltiges Bauen® leitet in der Realisierungsphase die Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele in
die Leistungsbeschreibung (Vertragliche Regelung), Bauausfilhrung (Umsetzung) sowie in
das Baumanagement (Uberpriifung) ein. Am Prozessende steht die Phase ,Nutzung/Betrieb®
mit dem ,Nachhaltigkeitsmanagement®, welches unter anderem die Dokumentation der um-
gesetzten Nachhaltigkeits-Bausteine fordert.

Das Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Quartiere zeigt, ebenso wie die vorherigen
wissenschaftlichen Arbeiten, die erforderlichen Prozessschritte ohne Zertifizierung. Auch hier
werden die Kriterien aus bestehenden Systemen zusammengestellt und auf deren Verwend-
barkeit gepruft. Durch den Bezug zur Projektentwicklung flie3t der Lebenszyklusansatz ein
und ermdglicht eine verfahrenstechnische Ausrichtung. Fir die Realisierung sind in den Pro-
jektmodulen die Beteiligungen der Stakeholder angegeben, die bei der Auswahl der einzel-
nen Kriterien (Bausteine) aber nicht involviert werden. Die angebotenen Hilfen bei der Reali-
sierung gleichen eher Anweisungen, wie beispielweise die Einbindung von Fachexperten
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oder die Inbetriebnahme der technischen Systeme und sind nicht mit den zu entwickelnden
instrumentalisierten Hilfsmitteln in Teil 2 und Teil 3 der zugrundeliegenden Arbeit zu verglei-
chen.

Anwendung:

Auch bei dieser Publikation sind die Prozessschritte (Projekt-Module) und deren Herleitung
von Bedeutung. Sowohl das Vorgehen zur Prozessgestaltung als auch die zeitbezogene
Anordnung flieBen in einer ahnlichen Art und Weise in die Arbeit ein. Die erforderlichen Auf-
gaben zur Entwicklung einer nachhaltigen Immobilie ohne Zertifizierung bestatigen sich ana-
log zu den schon vorgestellten wissenschaftlichen und technischen Ausarbeitungen.

Deuser (2011):

Im Zusammenhang mit der Bewertung und Steuerung der Risiken bei der Entwicklung nach-
haltiger Buroimmobilien leitet Deuser (2011) ein idealtypisches Prozessmodell her. Uber das
Erkennen spezifischer Risiken nachhaltiger Immobilien, deren Zuweisung in die passenden
Kernprozesse und die Erarbeitung von MalRnahmen zur Risikosteuerung vollzieht sich die
Implementierung dieser in unternehmerische Prozesse. Dabei werden die MalRnhahmen ent-
weder in das Prozessmodell fur die Planung, Errichtung und Bewirtschaftung nachhaltiger
Immobilien einsortiert oder vertraglich festgehalten.*”

Ausgangspunkt ist ein lebenszyklusbezogenes, an den Kernprozessen eines Immobilienun-
ternehmens ausgerichtetes Prozessmodell. Fir jede Phase des Wertschépfungsprozesses
identifiziert und modelliert Deuser (2011) Teilprozesse und hebt die zusatzlichen Aufgaben,
die der Risikosteuerung der Nachhaltigkeit geschuldet sind, hervor. In einem weiteren Schritt
werden vertieft ausgewahlte Prozessschritte beschrieben und abgebildet. So entsteht ein
Prozessmodell als Orientierungshilfe zur Ausgestaltung nachhaltiger Blroimmobilien. Den
Abschluss bildet die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und -bewertung der Kriterien nachhaltiger
Immobilien.*™

Auswertung:

Das von Deuser (2011) entwickelte idealtypische Prozessmodell zur optimierten Planung,
Realisierung und Bewirtschaftung nachhaltiger Immobilien liegt im Fokus der folgenden
Auswertung.

Auf der Ebene der Kernprozesse positioniert Deuser (2011) am Ende jedes Prozessschritts
der Wertschopfungskette (Investitionsentscheidung, Konkretisierung, Konzeption etc.) Mei-
lensteine, die die Funktion eines Kontrollpunktes zur Uberpriifung der Zielerreichung uber-
nehmen. Sind an diesen Meilensteinen Abweichungen zu verzeichnen, werden Gegensteue-
rungsmafnahmen zur Zielerfullung und damit verbunden zum Erhalt einer nachhaltigen Im-
mobilie ergriffen. Eine kontinuierliche und frihzeitige Uberwachung der Zielumsetzung ist
somit gesichert.

Die strategische Investitionsplanung leitet als erster Prozess der Wertschopfungskette die
Erweiterung des Leistungsspektrums gegeniiber konventionell errichteten Immobilien ein.
Dazu gehort unter anderem die Ausarbeitung nachhaltiger Zielanforderungen und Randbe-
dingungen des Projekts. Diese Zieldefinition findet anschlieBend Eingang in die Markt-,
Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalysen mit der Intention, die Umsetzungsfahigkeit abzu-
fragen. In der nachfolgenden Konzeptionsphase werden die Nachhaltigkeitsziele in das Pla-
nungskonzept eingearbeitet und deren Auswirkungen und Anforderungen auf die Immobilie

47 vgl. Deuser (2011), S. 113 ff.
4™ vgl. Deuser (2011), S. 111 ff.
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analysiert und gegebenenfalls angepasst. Erste Optimierungsrunden zur Involvierung von
Spezialisten, insbesondere des Nachhaltigkeitsmanagements, der Energieberater etc. finden
statt. Eine wichtige Aufgabe, die sich daraus ergibt, ist die Festlegung der Ziele in einem Ka-
talog in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn. Im anschlieRenden Prozess der Konkretisierung
erfahren die fixierten Ziele eine Detaillierung und Kontrolle auf ihr Vorhandensein in der Pla-
nung. Danach unterstitzt die folgende Ausfihrungsvorbereitung die Realisierung der nach-
haltigen Ziele, indem diese in den Ausschreibungs- und Vergabeprozess einflie3en, wahrend
die Ausfuhrung auf der Uberwachung der Ausfiihrungsqualitét beruht.

Die in Tabelle 3-2 zusammengefassten Aufgaben zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien
sind bis auf die rein zertifizierungsbedingten Prozessschritte im idealtypischen Prozessmo-
dell nach Deuser (2011) vertreten. Das entwickelte Prozessmodell entspricht daher dem all-
gemeinen Stand der Forschung und Technik und geht sogar durch die Implementierung der
Nachhaltigkeit in die Kernprozesse Nutzung und Betrieb sowie Verwertung dartber hinaus.
Der komplette Lebenszyklus mit den Projekt- und Objektphasen liegt dem Prozessmodel
zugrunde. Des Weiteren sind dort neben den nachhaltigen Aufgaben auch die zur Konzepti-
on konventioneller Immobilien abgebildet.

Insgesamt ruft die Implementierung der Nachhaltigkeit und Risikosteuerung Leistungsver-
schiebungen, -erweiterungen, -austausch oder -abfolgen hervor. Zusétzliche Spezialisten
(Fachplaner, Gutachter, Auditoren oder Berater Zertifizierung etc.) sind fiir die Umsetzung
notwendig und mussen friihzeitig involviert werden.

Diese letztgenannten Aussagen von Deuser (2011) lassen sich durch den Stand der Technik
und Forschung bestatigen. Ferner ist das erarbeitete Modell, &hnlich wie bei Preul et al.
(2011a, Seite 23 ff.), sehr detailliert. Durch die Verbindung der allgemeinen Aufgaben kon-
ventionell errichteter Immobilien mit den geanderten bzw. neuen Leistungen infolge der
Nachhaltigkeitsimplementierung grenzt sich diese wissenschaftliche Arbeit von den anderen
ab. Zusatzlich wird die Zertifizierung in das Prozessmodell einbezogen, sodass die Mdglich-
keit der Entwicklung einer nachhaltigen Immobilie mit oder ohne Zertifizierung existiert. Beide
Alternativen heben sich aber nicht exakt inhaltlich und verfahrenstechnisch voneinander ab.
Es werden weder Unterschiede herausgearbeitet, noch ist das Vorgehen ohne Zertifizierung,
wie zuvor bei den anderen Arbeiten geschehen, beschrieben.

Anwendung:

Da die erforderlichen Aufgaben zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien sowohl mit als auch
ohne Zertifizierung sowie fortfiilhrend die notwendigen instrumentalisierten Hilfsmittel zur
Operationalisierung im Vordergrund stehen, werden auch nur diese Schwerpunkte bei Deu-
ser (2011) betrachtet. Die Minimierung des Risikos bei der Entwicklung nachhaltiger Immobi-
lien ist zwar sehr wichtig, aber nicht Gegenstand der Arbeit. Die detaillierte Ausarbeitung und
Herleitung des idealtypischen Prozessmodells bei Deuser (2011) dient als Vorlage fir die zu
konzipierende Aufgabenkette zur Implementierung der Nachhaltigkeit in die vorhandenen
operativen und strategischen Prozesse eines Immobilienunternehmens. Bei der Ausrichtung
entlang des Lebenszyklus spielen nur die Projektphasen eine Rolle; der Betrieb und die
Verwertung entfallen. Die Unterschiede im Prozessaufbau mit oder ohne Zertifizierung wer-
den detaillierter herausgearbeitet und beschrieben. Auf der verfahrenstechnischen Seite er-
folgt aufgrund unterschiedlicher Anforderungen und Aufgabenstellungen eine Trennung in
zwei Teilprozesse. Insgesamt entsteht aber ein idealtypisches Prozessmodell zur Entwick-
lung nachhaltiger Immobilien.
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Zusammenfassend verdeutlicht der Vergleich zwischen dem Stand der Technik und For-
schung die Ubereinstimmungen der verschiedenen Publikationen in Bezug auf die erforderli-
chen Prozessschritte zur Integration der Nachhaltigkeit in den Entwicklungsprozess einer
Immobilie. Es wird ersichtlich, dass bei einer Zertifizierung bestimmte Prozessschritte (z. B.
Registrierung, Vorzertifikat, Zertifikat) hinzukommen, die im Prozess ohne Zertifizierung nicht
zu finden sind. Ferner weichen die Aufgaben einiger Prozessschritte voneinander ab. Dieses
liegt unter anderem bei einer Nicht-Zertifizierung am Fehlen eines Kriterienkatalogs als Basis
einer Zielvorgabe und Zieldefinition. Die Gestaltung der Prozessschritte konzentriert sich auf
eine Zusammenstellung nachhaltiger Kriterien oder die Wahl eines existierenden Ziel- und
Kriterienkatalogs. Daher betrachtet der grofte Teil der Forschungsarbeiten und Publikatio-
nen jeweils nur einen Nachhaltigkeitseilprozess.

Es ist nicht abzustreiten, dass die Komplexitat des nachhaltigen Bauens bei der Modellierung
von Prozessen einer Eingrenzung bedarf (u. a. Kapitel 1.1, 1.2). Die gesetzten Rahmenbe-
dingungen der vorgestellten Abhandlungen, Bewertungs- und Zertifizierungssysteme sorgen
so einerseits fir die separate Darstellungsweise der Teilprozesse, andererseits auch fir eine
inhaltliche differierende Ausarbeitung der Prozessschritte (z. B. El khouli et al. (2014)). Das-
selbe gilt fur die Individualitaten, Anspriche und Einzigartigkeiten der Projekte, die ebenso
wie die Unternehmensspezifika eine inhaltliche Einbindung in den Wertschopfungsprozess
erfahren und nicht zu standardisieren sind*”.

Dem gegenlber, und im Widerspruch zu der Aussage von Sonntag et al. (2011, Seite D81)
stehend, beweist der Stand der Technik und Forschung, dass eine generelle, standarisierte
Aufgabenkette (Prozesses) hergeleitet werden kann. In den nachsten Abschnitten der Arbeit
erfolgt daher die Konzeption eines allgemeinen, ganzheitlichen Prozessmodells zur Entwick-
lung nachhaltiger Immobilien, welches sowohl einen detaillierten Nachhaltigkeitsteilprozess
mit als auch ohne Zertifizierung aufweist. Aber nicht nur die Prozessmodellierung, sondern
auch die verfahrenstechnische und inhaltliche Zusammenstellung der jeweiligen Aufgaben
aus Tabelle 3-1 und Tabelle 3-2 unterliegen einer Allgemeingultigkeit. Erst mit der beginnen-
den Operationalisierung setzt die vorab genannte individuelle Anpassung ein.

3.1.3 Vorhandene nachhaltige Projektprozesse

Die Untersuchung vorhandener Prozesse im Immobilienunternehmen ist fur die Erfassung
des Ist-Zustands unentbehrlich (Kapitel 2.3.3). Durch die Analyse und die damit verbunde-
nen Ruckschlisse erhoht sich das Verbesserungspotential in Bezug auf geplante Soll-
Prozesse in Form des allgemeinen und ganzheitlichen Prozessmodells. Uberdies dient die
Aufnahme des Ist-Zustands vorhandener Nachhaltigkeitsprozesse dazu, einen Abgleich zwi-
schen der Praxis und dem Stand der Technik und Forschung durchzufiihren, um eventuell
neue bzw. geéanderte Sichtweisen ins Prozessmodell zu ibernehmen.*’® Neben den Prozes-
sen des betrachteten Immobilienunternehmens vervollstandigen die Untersuchungen von
Best-Practice-Projekten und —Unternehmen die Erfassung erforderlicher Aufgaben zur Im-
plementierung der Nachhaltigkeit in den Immobilienentwicklungsprozess.

In Anlehnung an den Stand der Technik und Forschung gibt Tabelle 3-3 eine Zusammenfas-
sung der existierenden, nachhaltigen Prozessablaufe eines Best-Practice-Unternehmens
und einiger ausgewahlter, untersuchter Projekte wieder. Sowohl die Siemens Real Estate*”’
als auch die Projekte THE M.Pire (ehemals Skyline Tower) und BIKINI BERLIN umschreiben

™% vgl. Sonntag et al. (2011), S. D81.
46 \vgl. Held (2010), S. 64.
417 vgl. Heibel (2012), S. 107-110.
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einen Zertifizierungsprozess. Die betrachteten Projekte sind entweder eigengenutzte Kon-
zernneubauten oder ein im Portfolio verbleibendes Birogebaude und Einkaufszentrum. Die
beiden letztgenannten Projekte in Tabelle 3-3 sind Wohnungsbauvorhaben.

Die Siemens Real Estate, die fiir das Immobilienmanagement der Siemens AG zustandig ist,

begleitet die Konzernneubauten, die im Allgemeinen immer eine LEED Zertifizierung in Gold

anstreben, bei deren Realisation mit einem detaillierten, integrativen Nachhaltigkeitspro-
478

zess.

Tabelle 3-3: Zusammenstellung vorhandener nachhaltiger Projektprozesse

Vorhandene nachhaltige Projektprozesse

Hohenkirchen

Aufgaben zur Entwicklun Siemes Real THE M.Pire BIKINI Siezertsbrunn—3 Nymphenburger
E 5 . y Anforderungen und Inhalte Estate (Skyline Tower) BERLIN g . 124
nachhaltiger Immobilien . o ek BA ek

seokkk

» Randbedingungen und Zielanforderungen des
Projekts festlegen,

Voruntersuchungen » Ermittlung des bestmdglichen () (v) v x x
Zertifizierungssystems durch Pre-Assessment
oder Machbarkeitstudie.

Involvierung eines Fachmanns fir nachhaltiges

Nachhaltigkeitskoordinator [Bauen (z. B. Auditor, Accredited Professional, v v v v x

Assessor)

» Zusammenstellung der Nachhaltigkeitsziele

Zielvorgabe, -definition und |P> Auswahl der umzusetzenden Ziele,

.. v V] v \') \)

-tberprifung » Uberpriifung des Erfullungsgrades, W v v
» eventuelle Anpassung der Ziele.

Zielfestlegung Endgiiltige Zielfestlegung \ (V) \ (V) (V)
» Detailli der definierten Ziel

Zielkatalog/Pflichtenheft etalfiferung der detinierten Zlele, v v (v) x x

» Aufgabenverteilung an die Projektbeteiligten.

o Projektanmeldung bei der jeweiligen

Registrierung o oo v v (v) (v) X

Zertifizierungsinstitution

P Leistungsbild Nachhaltigkeitskoordinator
festlegen und beauftragen,

Vertragliche Regelungen der | P> Beauftragung Planungsteam und Fachplaner,

Nachhaltigkeit » Zusammenstellung der

Ausschreibungsunterlagen beziglich der

Nachhaltigkeitsziele.

Vorzertifikat Optional, nicht verpflichtend x 3 x x X

» Umsetzen von Malnahmen,

» eventuelle Anderungen der Ziele vornehmen

Umsetzung der Ziele (Gegensteuerungsmal’ir.\ahmen), v v W) W ‘

» Erbringung der Nachweise,
» Durchfiihren von Messungen,
» Dokumentation.

Kontinuierliche Uberwachung der Zielumsetzung

Uberpriifen der Ziele und der Ausfiihrungsqualitat v v ) v "
» Zusammenstellen der Dokumente,
P Einreichen der konformen Dokumente,
Zertifikat, Gitesiegel etc. » Konformitatsprifung mit Freigabe oder v v (v) v x
Nachbesserung,
» Ubergabe Auszeichnung.
Nachhaltige Immobilie Nachhaltige Immobilie ) 3 (v) v x
* vgl. Heibel (2010), S. 107 - 101.
** Unterlagen von der Bayerischen Hausbau GmbH & Co. KG. zur Verfiigung gestellt.
Fxk Unterlagen von der Bayerischen Hausbau GmbH & Co. KG. zur Verfiigung gestellt.

****  Projektbegleitung durch die Autorin, Unterlagen von der Bayerischen Hausbau GmbH & Co. KG. zur Verfiigung gestellt.
****%  projektbegleitung durch die Autorin, Unterlagen von der Bayerischen Hausbau GmbH & Co. KG. zur Verfiigung gestellt.

Da das Zertifizierungssystem von vornherein feststeht, beginnt der Prozess frihzeitig unter
Zuhilfenahme einer LEED-Scorecard’”® (Anlage 1.2) mit der projektspezifischen Zielvorgabe,
-definition und -Uberprifung sowie der Kommunikation der gestellten Anforderungen. Zusatz-
lich dient eine Machbarkeitsstudie in Form eines Preassessments zur wirtschaftlichen und
zweckmaRigen Auswahl weiterer Ziele. Eine Kosten-Nutzen-Analyse entscheidet im Pro-
zessverlauf Uber deren Umsetzung. Die Prozessschritte Machbarkeitsstudie und Vorbeurtei-
lung sind mit dem Vorentwurf beendet.**°

78 vgl. Heibel (2012), S. 107-110.
4% vgl. LEED (2015)b.
8 \/gl. Heibel (2012), S. 107-109.
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Mit der Entwurfsplanung stehen die zu realisierenden Nachhaltigkeitsziele und damit die er-
forderlichen Planungs- und Dokumentationsleistungen aller Projektbeteiligten fest. Diese
werden in der Scorecard neben den Zustandigkeiten und Terminen erfasst und wahrend der
folgenden Planung und Umsetzung kontinuierlich Uberpruft. Mittels LEED-Textbausteinen
erfolgt die Implementierung der nachhaltigen Forderungen in die Ausschreibung. Im gesam-
ten Prozessverlauf Gbernimmt die Siemens Real Estate die Aufgaben eines Nachhaltigkeits-
koordinators.**

Da der Zertifizierungsprozess der Siemens Real Estate die Funktion der Voruntersuchung
nicht richtig erfullt, sondern nur tangiert, steht der Prozessschritt in Klammern. Zum LEED-
System liegen keine Alternativen vor.

Das Immobilienprojekt THE M.Pire (Anlage 1.3) ist ein zentrumsnahes Gebaudeensemble in
Minchen, das Ende 2008 als Pilotprojekt mit dem Nutzungsprofil Biro- und Verwaltungsge-
baude Version 2008 an einer DGNB-Zertifizierung teilnahm. Das 2010 fertiggestellte Biiro-
ensemble mit ca. 45.000 m? Geschossflache erhielt im selben Jahr das Zertifikat in Gold.**?
Im Rahmen der Arbeit und in Begleitung zweier Masterarbeiten zur Erfassung der Mehrkos-
ten und dem Nutzwert einer Zertifizierung sowie zur Beurteilung des Zertifizierungsablaufs
zur Herausarbeitung eventueller Probleme und Mehrkosten erfolgte die Analyse des Pro-
jekts.*®

Wahrend der Zertifizierungsentscheidung war der Rohbau des Gebadudekomplexes schon in
der Erstellung, sodass der Zertifizierungsprozess des THE M.Pire nicht im eigentlichen Sinne
mit den ersten Prozessschritten in Tabelle 3-3 startete. Um Uberhaupt erst einmal die Mach-
barkeit zum Fertigstellungsgrad des Gebaudeensembles zu ergriinden, fuhrte der beauftrag-
te Auditor vorab einen Quickcheck zur Feststellung eines méglichen Erfillungsgrades durch.
Aufgrund des Ergebnisses des Checks und Anderungen des Bewertungsschemas der
DGNB war ein Zertifikat in Gold erreichbar. Aus der Uberpriifung der Machbarkeit mit dem
Quickcheck entwickelte sich eine Zielvorgabe und -definition sowie die endgultige Zielfestle-
gung. Zur Kontrolle und Umsetzung der Ziele stellte der zustandige Auditor eine Zuordnung
der Projektbeteiligten zu den fixierten Nachhaltigkeitszielen unter Angabe einer Mitwirkungs-
pflicht und/oder eines Mehraufwands auf. Ein detailliertes Pflichtenheft, welches die Projekt-
beteiligten, Aufgaben, Unterlagen, MaRhahmen und den Bearbeitungsstatus direkt benannte,
ermoglichte eine Zielverfolgung und Uberpriifung, sodass am Ende eine zertifizierte und
nachhaltige Immobilie entstand. Aufgrund des spét beginnenden Zertifizierungsprozesses,
waren vorab getroffene vertragliche Regelungen in Bezug auf die Nachhaltigkeitsziele selten
vorzufinden.*®*

Das Projekt BIKINI BERLIN, ein revitalisiertes Gebdudeensemble am Zoobogen in Berlin
(Anlage 1.4) befand sich zum Zeitpunkt der Untersuchungen in den frihen Phasen der Pro-
jektentwicklung. Im Fokus einer moglichen Zertifizierung stand bei dem Geb&dudeensemble
das Bikinihaus*®®. Mit der Zusammenstellung der Randbedingungen und Zielvorstellungen
des Projektes startete der Prozess in die Voruntersuchungen (Tabelle 3-3). Unter Hinzu-
nahme eines Nachhaltigkeitskoordinators erfolgte mittels einer Machbarkeitsstudie die Ein-
grenzung und Auswahl eines passenden Zertifizierungssystems (LEED (Version 2009, Core
and Shell)). Im Anschluss fand mit dem Bauherrn und dem Accredited Professional die Ein-

8L vgl. Heibel (2012), S. 109-110.

“82 \/gl. Schérghuber Unternehmensgruppe (2010) und Weingartner (2011), S. 11 und Anlage 2.
“8 \vgl. Weingartner (2011) und Swierkozs (2011).

“84 vgl. Weingartner (2011) und Swierkozs (2011).

“ vgl. Dehlwes (2012), S. 17-18.
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grenzung, Auswahl, Uberprifung und Anpassung der Nachhaltigkeitsziele bis zur deren
endgultigen Fixierung statt. Da sich der Zertifizierungs- bzw. Nachhaltigkeitsprozess des Bi-
kinihauses in Abhangigkeit der Projektdimension bis Mérz 2015 erstreckte*®®, war die Erfiil-
lung der in Tabelle 3-3 in Klammern gesetzten Aufgaben zur Entwicklung nachhaltiger Im-
mobilien mit Abschluss der analytischen Auseinandersetzung noch nicht bekannt. Im weite-
ren Verlauf der Arbeit bestétigten sich die jeweiligen Prozessschritte bzw. dienten als Basis
fur die Spezifizierung des Prozessmodells und der Konzeption instrumentalisierter Hilfsmittel.

Von den beiden Wohnungsbauprojekten in Tabelle 3-3 wurde der 3. Bauabschnitt in Ho-
henkirchen-Siegertsbrunn ebenfalls als Pilotprojekt, dieses Mal fiir die Erprobung des Quali-
tatssiegels Nachhaltiger Wohnungsbau (NaWoh)*®’, ausgewéhlt. Der Fertigstellungsgrad des
3. Bauabschnitts war ebenfalls weit fortgeschritten, sodass Voruntersuchungen nicht statt-
fanden, sondern gleich mit der Zielvorgabe, -definition, -Uberprifung und —festlegung durch
einen hinzugezogenen Nachhaltigkeitsfachmann (Auditor) begonnen wurde. Die Prozess-
schritte stehen aber in Klammern, da die Implementierung eines Bewertungssystems, wie
beim THE M.Pire, erst im Nachgang, also wahrend der Ausfihrungsphase, eintrat. Infolge-
dessen waren ein Zielkatalog und eine vertragliche Ergdnzungen nicht mehr zielfiihrend. Die
Prozessschritte Umsetzung und Uberprifung der Nachhaltigkeitsziele wurden im Anschluss
an die Zielfestlegung ausgefiihrt. Trotz einer verspateten Nachhaltigkeitsimplementierung
erreichte der 3. Bauabschnitt in Héhenkirchen-Siegertsbrunn 2012 das Qualitatssiegel nach-
haltiger Wohnungsbau (Anlage 1.5)*®, welches hauptsachlich auf den im Unternehmen vor-

herrschenden hohen Qualitatsstandard zuriickzufiihren ist*°.

Um die nachhaltigen Qualitatsstandards im Unternehmen besser beurteilen zu kénnen und
mdogliche, ohne Zertifizierung existente Nachhaltigkeitsprozesse zu lokalisieren, wurde der
mehrgeschossige Wohnungsbau Nymphenburger 124 (Kapitel 7.1 und Anlage 2.19) von der
Autorin mit dem Bewertungssystem Wohnwertbarometer (WWB)*° untersucht.

Die Wahl fiel auf das Wohnwertbarometer, da es sich einerseits um kein Zertifizierungssys-
tem handelt, alle drei Dimensionen der Nachhaltigkeit abgedeckt sind, auf den Wohnungs-
bau in Deutschland zugeschnitten ist und letztendlich in einer einfachen handhabbaren Form
vorliegt (Tabelle 5-6). Andererseits wird im Fall einer Nicht-Zertifizierung neben der Identifi-
kation vorhandener Nachhaltigkeitsprozesse versucht, ein passendes Ziel- und Kriteriensys-
tem zu finden oder, wie bei Liese (2013) beschrieben,*" die entsprechenden Kriterien fiir
einen unternehmensspezifischen Kriterienkatalog zusammenzustellen (Kapitel 6.2).

Fur den Wohnungsbau Nymphenburger 124 war von Anfang an kein Zertifikat vorgesehen,
somit war es weder notwendig, Randbedingungen fir die Abwagung eines Zertifizierungs-
systems vorzunehmen, noch einen Nachhaltigkeitskoordinator hinzuzuziehen. Voruntersu-
chungen beziiglich einer generellen Umsetzung der Nachhaltigkeit bei Wohnungsbauvorha-
ben gab es aufgrund des friihen Stands des Forschungsvorhabens, der nachhaltigen Aus-
richtung im Unternehmen und damit auch der Modellentwicklung noch nicht. Der momentane
nachhaltige Fokus im Unternehmen lag hauptsachlich auf dem zertifizierten Nichtwohnungs-
bau (Tabelle 3-3).

“8 v/gl. BIKINI BERLIN (2016), unter https://www.bikiniberlin.de/de/bikini_berlin/was _ist_bikini_berlin/
87 vgl. Nawoh (2013) und Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

“88 \/gl. Nawoh (2013) und Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

“8 \/gl. Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG. (2013)b.

40 vgl. Hegger et al. (2009).

1 ygl. Liese (2013) S. 145 ff.
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In Zusammenarbeit mit dem Projektleiter startete der Nachhaltigkeitsprozess mit der Definiti-
on, Uberprifung und Festlegung der Nachhaltigkeitsziele, die anhand des aktuellen Pla-
nungstands erreichbar waren. (Anlage 1.6). Nach weitreichenden Anderungen im Entwurf
stoppte der Umsetzungsprozess an dieser Stelle; weitere Aufgaben zur Entwicklung nach-
haltiger Immobilien waren nicht existent (Tabelle 3-3). Das geénderte Projekt Nymphenbur-
ger 124 wurde fur die Erstanwendung zur Validierung des konzipierten Nachhaltigkeitsteil-
prozesses ohne Zertifizierung wieder herangezogen (Kapitel 7.1).

Aus dem Einsatz des Wohnwertbarometers ist erkennbar, dass an dieser Stelle keine aus-
reichenden Prozessschritte fir die Implementierung der Nachhaltigkeit ohne angestrebtes
Zertifikat im Unternehmen vorliegen. Trotzdem erfolgten in diesem frihen Stadium der Pro-
zessmodellentwicklung, neben den Gesprachen mit dem zustandigen Projektleiter, erste
Befragungen weiterer Stakeholder (Marketing/Verkauf sowie Energie- und Nachhaltigkeits-
experten, Anlage 1.7). Das Ziel dieser Umfrage war es, die Wichtigkeit des Wohnwertbaro-
meters als Bewertungssystem bzw. dessen betrachtete Kriterien fir den unternehmensspezi-
fischen, nachhaltigen Wohnungsbau herauszuarbeiten. Unterstitzung erfuhr diese Umfrage
durch eine zusatzliche Anwendung des WWB beim 3. Bauabschnitt in H&henkirchen-
Siegertsbrunn. Diese diente neben der Beurteilung der Kriterien weiterfiihrend dazu, einen
Vergleich zwischen den unterschiedlichen Ausflihrungsstandards (Preiswert, Basis, Geho-
ben und Premium, Kapitel 6.8.1 und Abbildung 6.19) des Unternehmens und den Projektbe-
dingungen, wie beispielsweise eine innerstadtische Bebauung oder eine freie Grundstiicks-
flache, zu erhalten.

Zusammen mit dem Stand der Technik und Forschung im nachhaltigen Wohnungsbau ist es
nun mdglich, Rickschlisse auf dessen nachhaltige Anforderungen zu ziehen und Abwei-
chungen zum Nichtwohnungsbau aufzuzeigen (Kapitel 5.3).

Zusammenfassend werden aus den vorherigen Untersuchungen nicht nur Erkenntnisse fir
die Bildung eines allgemeinen Prozessmodells gewonnen, sondern auch fir die inhaltliche
und verfahrenstechnische Ausrichtung, Spezifizierung und Instrumentalisierung.

Eine abschlieRende Gegeniiberstellung mit dem Stand der Technik (Tabelle 3-1) und For-
schung (Tabelle 3-2) zeigt, dass die erforderlichen Prozessschritte auch in der Praxis
(Tabelle 3-3) zu finden sind. Die Notwendigkeit der beschriebenen und herausgearbeiteten
Aufgaben und Ablaufe bestétigt sich durch die betrachteten Projekte und des Best-Practice-
Unternehmens. Ebenso gibt die detaillierte Projektanalyse preis, welche Instrumentarien im
Unternehmen vorhanden sind, wie diese angewendet werden und welche Hilfen fehlen. Zu-
satzliche oder geanderte Anforderungen und Aufgaben an die Prozessgestaltung sind nicht
ersichtlich.

3.2 Randbedingungen fir die Prozessmodellierung und die Herleitung weiterer Pro-
zessschritte

Fir die Modellierung eines Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien gilt es
die Randbedingungen aufzuzeigen, um die Komplexitat des nachhaltigen Bauens zu redu-
zieren. Schon vorgenommene Eingrenzungen werden nochmals aufgegriffen und zusam-
menfassend erlautert. Eine ausfiihrliche Darstellung entféllt an dieser Stelle bzw. erfolgt pa-
rallel zur Ausarbeitung der Prozessmodule in Kapitel 4.

Eventuell notwendig werdende Prozessschritte zur Abbildung der Randbedingungen werden
in der abschlieRenden Zusammenstellung eingefiihrt.
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» Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit und das zugehdrige Nachhaltigkeitsmanagement umfassen einer-
seits Managementaufgaben in der Unternehmensausrichtung, andererseits auch Auf-
gaben und Tatigkeiten im Lebenszyklus von Immobilien. Eine differenzierte Betrach-
tung zwischen einer unternehmensbezogenen und einer gebaudebezogenen nach-
haltigen Orientierung ist somit méglich.**? Die folgende Prozessmodellentwicklung
konzentriert sich auf den Gebaudesektor und damit auf die gebaudebezogene Nach-
haltigkeit und deren Management. Die nachhaltige Unternehmensentwicklung wird
dabei nicht betrachtet.

Ganzheitliche gebaudebezogene Nachhaltigkeit

Die ganzheitliche Entwicklung nachhaltiger Immobilien bedeutet die Implementierung
immobilienbezogener Nachhaltigkeitsprozesse nicht nur unter dem Gesichtspunkt na-
tionaler und internationaler Zertifizierungssysteme, sondern auch explizit ohne Be-
achtung eines Zertifikats (Kapitel 1.1, 1.2 und 2.2.1). Die ganzheitliche Umsetzung
kann nur erfolgreich sein, wenn vom Projektstart bis zum Lebenzzyklusende alle
Phasen involviert sind und in den Nachhaltigkeitsprozess einflieRen.**®

Lebenszyklus und Lebenszyklusphasen

Der Lebenszyklus einer Immobilie lasst sich in einmalige und wiederkehrende Le-
benszyklusphasen einteilen, die Projekt- und Objektphasen. Wéahrend die Pro-
jektphase den Neubau einer Immobilie umschlief3t, beinhaltet die Objektphase die
Bestandsbauten (Kapitel 2.2.2.2). Beide grenzen sich durch unterschiedliche Anspri-
che und Anforderungen in Bezug zur Nachhaltigkeit ab, sodass fortfuhrend nur der
Neubau betrachtet wird. Unter Beachtung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit spaltet
sich der Nachhaltigkeitsprozess Neubau in einen Teilprozess mit und ohne Zertifizie-
rung auf.*** (Kapitel 1.2)

Die Projektphase einer Immobilie besitzt einen starkeren Einfluss und gro3ere Mog-
lichkeiten bzw. Wirkungspotentiale auf eine Nachhaltigkeitsintegration als Bestands-
objekte. Eine effizientere Kostenminimierung und Qualitatssteigerung sind am entste-
henden Objekt zu erwarten*®®. Um diese Potentiale zu gewéahrleisten, ist eine friihzei-
tige Implementierung und Konzentration auf die Projektphase unerlasslich.**®

Frihzeitige Umsetzung

Fur eine optimale und zeitige Involvierung der Nachhaltigkeit in die vorhandenen Pro-
zesse ist es unabdingbar, dass die Nachhaltigkeitsziele schon in die Projektidee ein-
flieBen und der Umsetzungsprozess beginnt. Zu diesem Zeitpunkt lassen sich die
nachhaltigen Gebaudequalitaten und die Wirtschaftlichkeit des Projekts entscheidend
durch positive oder negative Entscheidungen beeinflussen und lenken. Anderungen
oder Neuerungen sind regulierungsféhig und gehen ohne nennenswerten finanziellen
Mehraufwand in das Projekt ein. Mit fortschreitender Projektdauer nehmen diese Ei-

492 v/gl. Lutzkendorfer (2007), S. 365 und 367.

93 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a , Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 132, und Thieking et al. (2014)a, S. 448.
4% vgl. Liese (2013), S. 148.

% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 136-137.
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genschaften und Moglichkeiten stringent ab; der Nachhaltigkeitsprozess wird ineffi-
zient und kostenintensiver.**” (Kapitel 2.2.2.2)

Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit eines nachhaltigen Immobilienprojekts ist, wie dem vorherigen
Absatz zu entnehmen, eng mit einer frihen Umsetzung verbunden. Trotz der allge-
meinen dkologischen, ékonomischen und sozialen Vorteile einer nachhaltigen Immo-
bilie (Kapitel 2.1.5) entstehen gerade in der Anfangsphase eines Immobilienprojektes
im Bereich der Planung zusatzliche Kosten. Diese Mehrkosten variieren in Bezug auf
das Zertifizierungslabel und —level, die unternehmensspezifischen Qualitatsstandards
sowie einem effizienten Managementprozess im Unternehmen und werden durch die
genannten Vorteile aufgewogen. Erfolgt hingegen die Implementierung der Nachhal-
tigkeit verspéatet, verursacht unter anderem die nicht vertraglich fixierte Nachhaltigkeit
in der Planung und Ausfuhrung erhebliche Zusatzkosten. Eine Zertifizierung ist dann
eventuell unrentabel bzw. unattraktiv fir den Bauherrn.*%®

Unternehmen

Das Prozessmodell richtet sich an einer ,Property-Company“ aus, deren immobilien-
spezifisches Leistungsspektrum sowohl den Neubau als auch den Bestand umfasst
und damit im seinen Kernprozessen die kompletten Lebenszyklusphasen einer Im-
mobilie abdeckt. Alle notwendigen Managementbereiche der Immobilienwirtschaft
sind dementsprechend wiederzufinden. Da aber ausschliel3lich die Projektphasen fur
die Modellgenerierung betrachtet werden, flieRen infolgedessen nur die Phasen der
Immobilienentwicklung in das Modell ein. Die Anforderungen der grundlegenden Ma-
nagementbereiche (Developer, Bestandshalter, Bewirtschafter, Betreiber) werden
komplett einbezogen. (Kapitel 1.1 und 2.2.1)

Immobilienarten

Im Rahmen der Arbeit ist es nicht moglich, die Anforderungsprofile aller Immobilienar-
ten zu bericksichtigen. Unter der vorgenommenen Einteilung Wohnungsbau (WB)
und Nichtwohnungsbau (NWB) sind die flr das betrachtete Immobilienunternehmen
relevanten Wohnimmobilien (Mehrfamilienhduser, Wohnanlagen) sowie Gewerbeim-
mobilien (Biiro-, Handels-, Hotelimmobilien) angeordnet.**® (Kapitel 2.2.1)

Allgemeine strategische und nachhaltige Zielvorgaben

In der strategischen Ebene eines Immobilienunternehmens fallen die zentralen Ent-
scheidungen in Bezug auf die zukiinftige Ausrichtung einer Immobilie. Dazu gehéren
beispielsweise die Definition der Nutzungsart, die Festlegung der Gebaudequalitaten
und Ausprédgungen der Nachhaltigkeitsziele, die Hohe der Investitionen sowie der
Verbleib im eigenen Portfolio. Die strategische Ausrichtung und Planung einer Immo-
bilie wird maRgeblich vom Eigentiimer, aber auch vom Portfoliomanager oder spéate-
ren Investor bestimmt. Die dort getroffenen Entscheidungen verursachen langfristige
Effekte auf die Immobilie, daher ist in dieser Phase auch der Handlungsspielraum in

7 y/gl. Bruhnke et al. (2002), S. 499-500, IPB und KBOB (2010), S. 58-59, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 136-138, und
Hahr et al. (2013), S. 292.

%8 \/gl. Weingartner (2011), S. 13 ff., Dehlwes (2012), S. 25 ff., Turney et al. (2012), S. 63, und Schwarz, Thieking et al.
(2013)b, S. 120, 137-138.

99 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 132.
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Bezug auf die nachhaltige Ausrichtung am gréRten.>® Die Planung einer Immobilie
setzt die strategischen und operativen Vorgaben der Unternehmenspolitik und die
damit verbundene nachhaltige Unternehmenszielsetzung um. Dazu zahlt auch die
Implementierung der Nachhaltigkeit in die Prozesse des Neubaus von Immobilien.>®

» Unternehmensspezifische Zielvorgaben zur Prozessmodellierung

Die unternehmensspezifischen Zielvorgaben zur Spezifizierung des entwickelten Soll-

Konzepts sind wie folgt zusammenzufassen®%:

e Entwicklung von Immobilien mit hohem Nachhaltigkeitsstandard,

¢ Nachhaltigkeit nicht nur mit ,Energiesparen” gleichsetzen,

e Bericksichtigung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit,

e Untersuchung der Wirtschaftlichkeit verschiedener Zertifizierungen in Bezug
auf die jeweiligen Zertifizierungskosten und Zusammenstellung der Kriterien
zur Korrelation der Nachhaltigkeit mit der Wirtschaftlichkeit®®,

e Beschreibung und Optimierung der Nachhaltigkeitsprozesse (z. B. DGNB,
LEED, BREEAM),

¢ Nutzungsarten (Nichtwohnungsbau und Wohnungsbau) sind getrennt zu be-
trachten,

¢ Wohnungsbauprojekte sind vorwiegend nicht zu zertifizieren, wahrend die
weiteren Immobilienarten (besonders Blro, Hotel und Geschéaftshauser) ab
einem bestimmten Zertifizierungslevel (DGNB oder LEED in Silber/Gold) einer
Zertifizierung unterliegen,

e Entwicklung von Checklisten zur frihzeitigen Berticksichtigung der ganzheitli-
chen Nachhaltigkeit,

e Umsetzung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit in die operative Ebene des Un-
ternehmens durch Einbindung in den vorhandenen Gesamtprozess der Im-
mobilienentwicklung.

Zur erfolgreichen Implementierung eines Prozessmodells ist die Beachtung dieser
strategischen Unternehmensziele, vor allem der letzte Punkt, die Einbindung und Ori-
entierung an den vorhandenen Prozessen, wichtig.>*

» Prozessorientierung

Da die Immobilienprojektentwicklung im Fokus steht, sollten die betroffenen Phasen
des Lebenszyklus auch als Basis fir die verfahrenstechnische Ausrichtung des Pro-
zessmodells zugrunde liegen. Eine Wiedererkennung der vorhandenen Prozesse im
Immobilienunternehmen ist fir die Operationalisierung unumgénglich. Das idealtypi-
sche Phasenmodell aus Kapitel 2.2.2.4, Abbildung 2.18, spiegelt diese Vorausset-
zung wider.

» Einbindung der Projektbeteiligten

Die Einbindung der Projektbeteiligten in den Nachhaltigkeitsprozess weist zwei we-
sentliche Anforderungen auf.

0 vgl. IPB und KBOB (2010), S. 58, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 137-138.

0% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 138, und Thieking et al. (2014)b, S. 12.

02 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 129-133, Thieking et al. (2014)a, S. 448, und Thieking et al. (2014)b, S. 12-13.
%03 vgl. Weingartner (2011), Dehlwes (2012) und Janker (2016).

%% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 132.
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Zum einem starkt sowohl die Auseinandersetzung der Stakeholder mit der Nachhal-
tigkeitsthematik als auch die Involvierung ihrer Interessen und Bedurfnisse in die
Spezifizierung des Prozessmodells die Identifikationen und Akzeptanz im Unterneh-
men.>® Zum anderem ist der Nachhaltigkeitsprozess eine Kette von Aufgaben (Kapi-
tel 2.3.4), die in Abhangigkeit der Nutzungsart, des Geb&audestandards, des Zertifizie-
rungssystems etc. unterschiedliche Anforderungen und Leistungen bei den Projektbe-
teiligten hervorrufen. Es ist somit unabdingbar, dass fir die Erbringung dieser Leis-
tungen die Verantwortlichkeiten fixiert werden. Die Nachhaltigkeitsprozesse mussen
hervorheben, welche Projektbeteiligten wann welche Leistungen zu erbringen haben,
indem sowohl die Aufgaben, Zustandigkeiten und notwendigen Hilfsmittel aufgezeigt
werden. Zusatzlich sind die Rollen und Aufgaben der Projektbeteiligten eindeutig und
projektspezifisch zu beschreiben, um fir ein identisches Verstandnis zu sorgen. (Ka-
pitel 4.6) Der Prozess bietet dann zusatzlich die Moglichkeit, Kontrollen zur Qualitats-
sicherung durchzufiihren.>*®

Anwendungsfreundlichkeit

Die vorab beschriebene Einbindung der Projektbeteiligten ist eng mit einer einfachen
Handhabung bzw. Operationalisierung der Nachhaltigkeitsprozesse verbunden. Nur
wenn die Anwendungsfreundlichkeit des Prozessmodells gegeben und damit die
Komplexitat der Nachhaltigkeit in der Erfassung und Umsetzung reduziert ist, steht
der Akzeptanz und der Identifikation der Anwender/Nutzer nichts mehr im Weg. Die
Anwendungsfreundlichkeit soll das Wissen und die Motivation der Projektbeteiligten
aufbauen, um die Nachhaltigkeit im Unternehmen leben zu kénnen*®’. (Kapitel 1.2,
1.3,2.3.3)

Qualitatssicherung

Neben den strategischen Zielvorgaben der Unternehmensfiihrung spielen die Quali-
tatssicherung und das Controlling, eine zentrale Rolle bei der Implementierung und
Umsetzung der Nachhaltigkeit. Die strategischen und projektspezifischen Nachhaltig-
keitsziele missen wahrend der Projektphase und dartber hinaus auf deren Realisie-
rung kontinuierlich kontrolliert werden.*® Mit Hilfe eines praventiven, prozessorientier-
ten Qualitatsmanagements ist die Prozesszielerreichung fortwahrend Uberprifbar.
Durch Unterstiitzung von Quality-Gates®® erreicht das Unternehmen eine Beurteilung
und Steuerung der Projektziele entlang des Immobilienentwicklungsprozesses.** Die
Qualitatssicherung ist daher eng mit der Prozessfilhrung verbunden, die an ausge-
suchten Messpunkten eine Kontrolle vorgibt (Kapitel 2.3.3).>*

Die Entwicklung nachhaltiger Immobilien setzt voraus, dass einerseits die Komplexitat des
nachhaltigen Bauens durch Abgrenzungen eine Reduktion erfahrt (Kapitel 1.1). Andererseits
mussen eindeutige Definitionen der strategischen und projektspezifischen Nachhaltigkeits-
ziele sowie der Umsetzungsprozesse vorliegen (Kapitel 2.3.3).

%05 y/gl. Arnold (2005), S. 70, 77, 78 und 118 ff., und Busse (2012), S. 7, 26, 65 und 71.
% vgl. Liese (2013), S. 140, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 141-142.

07 vgl. Wallbaum (2011) und Busse (2012).

% vgl. IPB und KBOB (2010), S. 37.

509

Erlauterung siehe Kapitel 4.2.5 und 4.3.5.

% vgl. Kern et al. (2015), S. 24.
1 yvgl. Osterle (1995), S. 48.
2 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 130.
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Die vorab vorgenommenen Zielstellungen und Eingrenzungen bilden somit die Basis der
Prozessmodellierung und anschlieBenden Operationalisierung der Nachhaltigkeit in die vor-
handene Immobilienprojektwicklung.

3.3 Zusammenstellung der erforderlichen Prozessschritte

Aus den Grundlagen, Erkenntnissen und Vorgaben der vorherigen Abschnitte lasst sich im
weiteren Verlauf der Arbeit ein Prozessmodell zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien ge-
stalten. Dazu erfolgt die Zusammenstellung der identifizierten Prozessschritte aus dem
Stand der Technik und Forschung (Kapitel 3.1.1 und 3.1.2) sowie aus vorhandenen Projekt-
prozessen (Kapitel 3.1.3). Zusétzlich werden neue, sich aus den gesetzten Randbedingun-
gen ergebende Prozessschritte und Teilprozesse erkannt und ergdnzt. Es entsteht eine Pro-
zessfolge, die sich von den vorgestellten Ablaufen aus Tabelle 3-1, Tabelle 3-2 und Tabelle
3-3 durch Hinzunahme oder Wegfall einiger Prozessschritte abhebt. Die entstehenden Diffe-
renzen bzw. Abweichungen sind gréf3tenteils auf die vorgenommenen Eingrenzungen zuriick
zu fuhren.

Eine dieser Eingrenzungen, die Beachtung der gebaudebezogenen Nachhaltigkeit, impliziert
den ersten Prozessschritt im Nachhaltigkeitsprozess in Tabelle 3-4. Mit dem ergénzenden
Schritt ,Nachhaltigkeitsmanagement® vollzieht sich die generelle Abfrage einer gewlinschten
Nachhaltigkeitsimplementierung in den Immobilienentwicklungsprozess. Ist dieser Anspruch
bereits in der Unternehmensstrategie verankert, so entfallt dieser Prozessschritt; der Prozess
beginnt mit der Abfrage nach einer angestrebten Zertifizierung. Wird hingegen keine nach-
haltige Immobilie gefordert bzw. angestrebt, endet der Nachhaltigkeitsprozess vor dem ei-
gentlichen Start. Das Projekt durchlauft dann den vorhandenen standardisierten Entwick-
lungsprozess im Unternehmen.

Da das Prozessmodell den Neubau umfasst, werden im néchsten Schritt die ,Projektphasen®
einbezogen. Der Gebaudebestand ist Gegenstand eines anderen Nachhaltigkeitsprozesses
und spaltet sich an diesem Punkt im Prozessverlauf des zukiinftigen Modells ab.>*?

Eine weitere Vorgabe, die Berilicksichtigung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit, verursacht
innerhalb des Prozessmodells eine frihzeitige Verzweigung des Nachhaltigkeitsprozesses in
einen Teilprozess mit und ohne Zertifizierung. Im Gegensatz zum Stand der Technik und
Forschung sowie den Praxisbeispielen, die gréf3tenteils nur den Zertifizierungsprozess be-
trachten oder ein Vorgehen ohne Zertifizierung vorgeben, sind im Prozessablauf beide Pro-
zessvarianten vertreten. Infolge der unterschiedlichen Anforderungen an eine Zertifizierung
oder Nicht-Zertifizierung erscheinen sowohl zertifizierungsabhangige und —unabhangige
Prozessschritte, als auch fir beide Teilprozesse gultige Schritte in dem Prozessablauf in
Tabelle 3-4.

Die ,Zertifizierung“ im Nachhaltigkeitsprozess markiert den oben genannten Separations-
punkt in einen Weg mit oder ohne Zertifizierung und damit die Erfullung des ganzheitlichen
Nachhaltigkeitsgedankens. Die verfahrenstechnisch folgenden Prozessschritte sind in An-
lehnung an die zuvor identifizierten Aufgaben zusammengestellt. Wahrend die Mehrzahl der
Bezeichnungen erhalten bleiben, werden zur Prazisierung des Nachhaltigkeitsprozesses und
zur Hervorhebung wichtiger Einzelprozesse abweichende Bergriffe eingefligt. Speziell trifft
dieses auf die Voruntersuchungen zu, die im Nachhaltigkeitsprozess mehrere Schritte um-

2 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Thieking et al. (2014)a, S. 448.
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spannen. Auch die Vertragliche Regelung der Nachhaltigkeit, die fortan ,Nachhaltige Ver-
tragsgestaltung“ heifl3t, ist unter anderem betroffen und verlauft parallel zur Prozesskette.

Tabelle 3-4: Gegeniberstellung der identifizierten Prozessschritte aus Forschung, Technik und
Praxis mit den zusammengestellten Prozessschritten zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

Stand der Technik, Forschung und Praxis mit
Beriicksichtigung der gesetzten Randbedingungen

Prozessschritte zur Entwicklung nachhaltiger

Immobilien
Nachhaltigkeitsmanagement > Nachhaltigkeitsmanagement
(Gebdudebezogen) (Unternehmensbezogen)
Stand der Technik, Forschung Projektphase N Objektphase
und Praxis (Neubau) (Bestand)

Aufgaben zur Entwicklung Zertifizierung

nachhaltiger Immobilien Nein Ja

N N

Auswahl eines
Zertifizierungs-
systems
Integration BeNB

Voruntersuchungen Immobilienarten

Nachhaltigkeitskoordinator

Vorgabe
Zielvorgabe, -definition und nachhaltiger
-liberpriifung Ziele

Zieldefinition Preassessment

Zielfestlegung

Zielkatal
Zielkatalog/Pflichtenheft lelkatalog

Registrierung Vorzertifikat
Vertragliche Regelungen der

Nachhaltigkeit

Kontinuierliche

Nachhaltige Vertragsgestaltung

Umsetzung notwendiger MaRnahmen
(Erstellen erforderlicher Nachweise und Sammeln von Daten und Dokumenten)

—= Uberwachung Zertifikats-
Vorzertifikat .
= der realisierung
Umsetzung der Ziele .
= = = Zielumsetzung
Uberpriifen der Ziele
Zusammenfassen
Zertifikat, Gutesiegel etc. der Daten und Zertifikat
Dokumente
Nachhaltige Nachhaltige
Nachhaltige Immobilie ) 'g . ,g
Immobilie Immobilie

Im Fall einer Zertifizierung wird vom Bauherrn mit den bekannten Projektspezifika die Aus-
wahl eines passenden Zertifizierungssystems vorgenommen. Der Schritt ,Auswahl Zertifizie-
rungssystem® ermoglicht ebenso Aussagen uber eine mdgliche Zertifizierungsstufe und ent-
spricht damit einem Teil der Aufgabe aus den Voruntersuchungen. Um die Machbarkeit des
gewahlten Systems anschlieRend zu Uberprifen, ist die Involvierung eines Nachhaltigkeits-
koordinators, auch Berater Nachhaltiges Bauen (BeNB)®** genannt, unumgéanglich. Der
BeNB dbernimmt zu diesem Zeitpunkt das Preassessment, bestehend aus der Machbar-
keitsstudie, dem Quickcheck und der Erstellung eines Zielkatalogs. Somit sind mit dem
.Preassessment” nicht nur die identifizierten Aufgaben der Voruntersuchungen erfasst, son-
dern auch die der Zieldefinition, -liberpriifung, -festlegung und des Pflichtenhefts. Uber das
optionale ,Vorzertifikat®, die ,Zertifikatsrealisierung“ und das ,Zertifikat* erreicht der Nachhal-
tigkeitsteilprozess mit Zertifizierung den Endpunkt ,Nachhaltige Immobilie“. Die ,Zertifikats-
realisierung® ist dabei mit der Aufgabe der Ziellberprifung (Tabelle 3-1, Tabelle 3-2, Tabelle
3-3) gleichzusetzen.

14 vgl. Biillesbach et al. (2012), S. 32.
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Die Grenze zwischen dem Nachhaltigkeitsteilprozess mit und ohne Zertifizierung markieren
die parallel verlaufenden und alleingtiltigen Prozessschritte ,Nachhaltige Vertragsgestaltung®
und ,Umsetzung notwendiger Malinahmen“ (Tabelle 3-4). Diese stimmen mit den identifizier-
ten Prozessschritten Uberein und erstrecken sich tber die gesamten Nachhaltigkeitsteilpro-
zesse.

Wird von vornherein eine Zertifizierung ausgeschlossen oder stellt sich mit der ,Auswahl Zer-
tifizierungssystems® bzw. spatestens mit der Machbarkeitsstudie heraus, dass kein System
geeignet ist, die geforderten strategischen Vorgaben zu erflillen, beispielsweise ein bestimm-
tes Zertifizierungslevel, ist der Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung einzuschlagen.
Voruntersuchungen, wie die genannten Machbarkeitstberprifungen, entfallen bei diesem
Nachhaltigkeitsteilprozess. Da die Umsetzung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit die Imple-
mentierung eines Nachhaltigkeitsprozesses mit oder ohne Zertifizierung in die Immobilien-
projektentwicklung fordert, muss einer dieser Teilprozesse gewahlt werden, um die strategi-
schen Vorgaben zu erftillen.

Mit der Abfrage nach der Immobilienart (WB oder NWB) startet dieser Teilabschnitt. Im Ge-
gensatz zu den Zertifizierungssystemen, bei denen ein Ziel- und Kriterienkatalog gegeben
ist, muss entsprechend der Immobilienart und deren nachhaltigen Anforderungen eine ge-
eignete Zielvorgabe zusammengestellt oder existierende einbezogen werden. Mit der ,Ziel-
definition®, dem ,Zielkatalog®, der ,Kontinuierlichen Uberprifung der Zielumsetzung®, dem
»<Zusammenfassen der Daten und Dokumente“ mindet der Nachhaltigkeitsprozess in das
Ereignis ,Nachhaltige Immobilie“. Die identifizierten Prozessschritte sind erfillt und neue er-
ganzt.

Trotz der Vielschichtigkeit des nachhaltigen Bauens und der Unmdglichkeit diese in nur ei-
nem konkreten Konzept abzudecken®* (Kapitel 1.2), wird mit der Modellierung des Pro-
zessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien im nachfolgenden Abschnitt eine All-
gemeingultigkeit angestrebt.

515 vgl. Wallbaum (2011), S. 228, ZIA (2013), S. 8, Liese (2013), S. 145, BMVBS (2013), S. 26, und Schwarz, Thieking et al.
(2013)b, S. 138.
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4 Modellierung eines Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobi-
lien

Die schematische Darstellung der identifizierten und hergeleiteten Prozessschritte zur Ent-

wicklung nachhaltiger Immobilien in Tabelle 3-4 wird im n&chsten Schritt in ein Prozessmo-

dell transferiert. Jeder dieser beschriebenen Schritte entspricht dann einem Prozess (Modul)

mit Input- und Output-Strémen®*®, die als System-Elemente in dem Modell abstrahiert, ver-
einfacht (homomorph) abgebildet und durch Ubersichtliche Systemebenen strukturiert wer-

den (Kapitel 2.3.2, Abbildung 2.21).

Systemebene A Systemebene B Systemebene B + C
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Abbildung 4.1: Hierarchischer Aufbau des Prozessmodells

Der strukturierte Prozessmodellaufbau in Abbildung 4.1 dient als Vorlage fur die anstehende
Prozessmodellierung. Die gewahlte Darstellungsform des Nachhaltigkeitsprozesses ermog-
licht im weiteren Verlauf der Arbeit den Nachhaltigkeitsprozess der Systemebene A durch
System-Elemente (Module) der Strukturebene B vereinfacht und idealtypisch abzubilden. Mit
der Spezifizierung des Nachhaltigkeitsprozesses erfolgt die Detaillierung dieser Elemente
(Module) in notwendige Submodule der Systemebene C. Gleichzeitig mit der Einfihrung
eventuell erforderlicher Submodule (Submodul;, , .. oder Submodul A, B...) wird durch die
Konzeption instrumentalisierter Hilfsmittel die Handhabbarkeit und Anwenderfreundlichkeit
des hierarchischen Prozessmodells initiilert und gefordert. Die Umsetzung des Nachhaltig-
keitsprozesses aus der Systemebene A mit seinem Input (Ziele, Anforderungen, Vorgaben)

8 vgl. Daenzer (1976/77), S. 14-15 und Miiller (1993), S. 29.
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und Output (,Nachhaltige Immobilie“) erfahrt dadurch eine Vereinfachung und bessere In-
tegration in die existierenden Prozessmechanismen des Unternehmens. Die elementare und
idealtypische Abbildungsart des Nachhaltigkeitsprozesses und seiner Teilprozesse unter-
stltzt ebenfalls den Integrationsprozess.

Die nachfolgende Ausarbeitung der System-Elemente der Ebene B steht in Bezug zu der in
Kapitel 2.3.4 ertrterten Vorgehensweise einer inhaltlichen und verfahrenstechnischen Aus-
richtung von Prozessmodulen.

Dazu beginnen die Zusammensetzung und der Aufbau der Prozessmodule mit der Aufstel-
lung der allgemeinen Anforderungen und Aufgaben. Es werden fur jedes Prozessmodul in
der Systemebene B temporére ,Anforderungsbeschreibungen® zur Verdeutlichung hinzuge-
fugt (Abbildung 4.2). Diese geben die pragnantesten inhaltlichen, teilweise auch zeitlichen
Aufgaben der Prozessmodule (Abbildung 2.23) wieder und entfallen bei der spateren zu-
sammenfassenden idealtypischen Prozessabbildung.

Systemebene B Systemebene B + C

Ve

r Modul \ /
/
Modul - - Modul - Hilfsmittel /
° Anforderungen /
/

N

/

° Randbedingungen ; ‘
. Aufgaben
N ) Submodul A | |Submodul B

Abbildung 4.2: Exemplarische Strukturierung der auszuformulierenden Module mit eingescho-
bener ,,Anforderungsbeschreibung“ (rot)

Ableitend aus den ,Anforderungsbeschreibungen® ergibt sich mit der Involvierung der unter-
nehmensspezifischen Zielsetzung und Strategievorgaben bei der Spezifizierung des Modells
die Notwenigkeit der Ausformulierung mdglicher Submodule. Diese spiegeln die bendétigten
Ablaufe oder Entscheidungen, beispielsweise zwischen unterschiedlichen Varianten (Sub-
modul A oder B), innerhalb des betrachteten Prozessmoduls wieder und bilden letztendlich
die Vorlage zur Entwicklung instrumentalisierter Hilfsmittel.

Eine Ausnahme stellen dabei die lbergeordneten, allgemeingiltigen Prozessmodule aus
Kapitel 4.1, die keinem der Teilprozesse zuzuordnen sind und nicht in den genannten Teil-
abschnitten 2 und 3 der Arbeit erscheinen, dar. Die Ausformulierung der Submodule der
Ebene C und das Aufzeigen eventuell erforderlicher Hilfsmittel der allgemeingiiltigen Module
erfolgt direkt mit der Aufstellung der generellen Anforderungen und Aufgaben.

Ein wichtiger Punkt dieser modulbezogenen Ausformulierung ist die verfahrenstechnische
Ausrichtung der Module und des gesamten Prozessmodells. Der Zeitbezug ist fur die Imple-
mentierung der nachhaltigen Ziele in die richtigen Phasen des Immobilienentwicklungspro-
zesses unabdingbar®'’. Durch Unterstiitzung des herausgearbeiteten Referenzphasenmo-
dells (Kapitel 2.2.2.4) vollzieht sich die zeitliche Einordung der Prozessmodule in die betrach-
teten Lebenszyklusphasen einer Immobilie. Die daraus entstehende phasenbezogene Orien-
tierung des Prozessmodells zeigt einen idealtypischen Prozessablauf mit bestmdglichen
Startzeitpunkten und Ablaufen der jeweiligen Module auf. Bei der Operationalisierung sind

7 vgl. Wallbaum et al. (2011), S. 117.
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infolge des idealtypischen Charakters des Prozessmodells zeitliche Uberschneidungen, Ver-
schiebungen oder parallele Verlaufe der verfahrenstechnischen Ausrichtung maglich.

Die Beschreibung der verfahrenstechnischen Beziige der jeweiligen Module, wie beispiels-
weise die Umsetzungszeitpunkte und —dauern, werden in den zugehdérigen Abschnitten kurz
erdrtert und in einer zusammenfassenden, idealtypischen Prozessdarstellung visualisiert
(Kapitel 4.5). In den ,Anforderungsbeschreibungen® sind hauptsachlich die inhaltlichen Auf-
gaben zu entnehmen.

Die folgende Modellierung des Prozessmodells beginnt mit der Veranschaulichung der all-
gemeinglltigen Module des Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien.

4.1 Ubergeordnete allgemeingiiltige Module

Unter den Ubergeordneten allgemeingiiltigen Prozessmodulen sind die Prozessschritte zu
verstehen, die verfahrenstechnisch vor den Teilprozessen mit und ohne Zertifizierung liegen
(Abbildung 4.3). Dazu zahlen das Modul ,Nachhaltigkeitsmanagement®, ,Projektphase® und
LZertifizierung“ der Tabelle 3-4.
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Immobilie

Abbildung 4.3: Schematischer Modellaufbau — Ubergeordnete allgemeingiiltige Module

Ereignis -
Prozessziel

Abbildung 4.3 hebt schematisch den Modellaufbau hervor, der in den folgenden Abschnitten
eine weitere Verfeinerung erfahrt. Mit dem Prozessstart, dem ersten Modul des allgemeinen
Prozessmodells, durchlauft ein Projekt zu Beginn die Ubergeordneten allgemeinen Module
und deren zugehdrigen Entscheidungen bis zum Erreichen der Module der Nachhaltigkeits-
teilprozesse. Sollte ein Bauvorhaben dabei die Vorgaben der Module nicht erfiillen, wird der
Weg der normalen operativen Prozesse beschritten. Sind alle Module absolviert, ist das Pro-
jekt am Ziel angekommen; eine nachhaltige Immobilie liegt vor.

95



Modellierung eines Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

4.1.1 Modul Nachhaltigkeitsmanagement

Ausgangspunkt zur Konzeption eines nachhaltigen Gebaudes in der Immobilienprojektent-
wicklung ist die friihzeitige Entscheidung in der strategischen Ebene des Unternehmens fir
oder gegen die Implementierung der Nachhaltigkeit. Verfahrenstechnisch noch vor der Leis-
tungsphase 0, der Projektidee und -initiierung (Abbildung 4.25), sollte der grundlegende An-
stol? fur eine generelle nachhaltige Unternehmens- und/oder Immobilienentwicklung ange-
siedelt sein. Die nachhaltige Ausrichtung eines Immobilienunternehmens unterteilt sich all-

gemein in eine unternehmensbezogene und eine gebaudebezogene Nachhaltigkeit>'®.

Das aus der unternehmensbezogenen Nachhaltigkeit resultierende Nachhaltigkeitsmanage-
ment (Sustainability Management) beinhaltet die Funktion, die 6kologische, dkonomische
und soziale Wirkung unternehmerischer Tatigkeiten vorzugeben, zu bewerten und zu fuhren,
um das Unternehmen langfristig und vorausschauend auszurichten. Dazu werden die nach-
haltigen Aspekte in die betriebswirtschaftliche existierende Unternehmensfihrung und Un-
ternehmensstruktur integriert sowie in geeigneter Form organisiert.>**

Eine erfolgreiche unternehmensbezogene Nachhaltigkeitsentwicklung setzt eine nachhaltige
Unternehmensfihrung und —politik voraus, die auf den allgemeinen Vorgaben und Einfliissen
der Nachhaltigkeit (Gesetze, Verordnungen, Marktrelevanz etc.) aufbaut und Nachhaltig-
keitsleitlinien in die vorhandenen Grund- und Leitsatze integriert (Abbildung 4.4). Um die ge-
wulnschte nachhaltige Unternehmensausrichtung zu gewahrleisten, ist es unerlasslich das
sich andernde unternehmerische Leitbild in eine Nachhaltigkeitsstrategie als Bestandteil der
Unternehmensstrategie zu transformieren. Die normativen und strategischen Zielvorgaben
werden mittels entsprechender MalBhahmen anschlieRend in die Prozesse der operativen
Ebene implementiert. Die unternehmensbezogene Nachhaltigkeitsentwicklung endet an die-
ser Stelle, ist aber fir den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie zu realisieren und unter-
liegt einer kontinuierlichen Kontrolle und Riickmeldung in die Uibergeordneten Ebenen.*?

Nachhaltigkeit

(Gesetze, Verordnungen, Marktrelevanz)

Unternehmensfiihrung
(Aufsichtsrat, Geschaftsfihrung, etc.)

Nachhaltigkeitsleitlinien
(Nachhaltigkeitspolitik, -programm)

Grund- und Leitsatze
(Unterrnehmenspolitik,-philosophie)
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Abbildung 4.4: Umsetzung der Nachhaltigkeit in die Unternehmensstruktur®*

®18 vgl. Lutzkendorf (2007), S. 365 und 367.

519 vgl. BMU (2007), S. 10.

520 \/gl. Bergner et al. (2006), S. 82, IPB und KBOB (2010), S. 35, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 125.
2L entnommen aus Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 125, und in Anlehnung an IPB und KBOB (2010), S. 35.
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Die gebaudebezogene Nachhaltigkeit orientiert sich an den Phasen des Lebenszyklus
(Abbildung 4.6), den Kernprozessen des Immobilienunternehmens, und startet mit der In-
tegration der unternehmerischen Zielvorgaben in die operative Ebene des Unternehmens
(Abbildung 4.4). Das zugehdorige gebaudebezogene Nachhaltigkeitsmanagement umschreibt
dabei die ,Summe von Managementaktivitat im Lebenszyklus von Immobilien ..., die in ge-
eigneter Weise den Beitrag von Einzelobjekten zu einer nachhaltigen Entwicklung si-
chern.”*? Die ,neue* Managementaufgabe im Unternehmen steht dabei nicht gleichberech-
tigt neben den grundlegenden, phasenorientierten und leistungsbezogenen Managementbe-
reichen des Unternehmens (Kapitel 2.2.1), sondern infiltriert bzw. durchdringt diese
(Abbildung 2.19).°%®

Das Modul ,Nachhaltigkeitsmanagement® beeinflusst daher mit einer positiv getroffenen Ent-
scheidung den Immobilienentwicklungsprozess, ist aber nicht direkt mit einem bestimmten
Bauwerk verbunden, sondern mit der strategischen Unternehmensfiihrung und Unterneh-
mensentwicklung®®. Der idealtypische Startzeitpunkt des Moduls liegt somit vor der Lph 0,
tangiert aber mit der Entscheidung fiir eine gebaudebezogene Nachhaltigkeit auch alle ande-
ren Lebenszyklusphasen der Immobilien (Abbildung 4.4).

Die Intention des Prozessmoduls ist, einen Impuls fir die vorgeschaltete Entscheidung tber
eine nachhaltige Immobilienentwicklung zu setzen, um diese friihzeitig in die Projektentwick-
lung zu integrieren und alle positiven Effekte, die mit der Nachhaltigkeit verbunden sind (Ka-
pitel 2.1.5), effektiv zu nutzen.

Das Modul ,Nachhaltigkeitsmanagement® im Prozessmodell leitet mit der Abfrage nach ei-
nem gewollten gebaudebezogenen Nachhaltigkeitsmanagement den Start der Nachhaltig-
keitsimplementierung in die vorhandenen Projektentwicklungsprozesse ein (Abbildung 4.5).
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4 Nachhaltigkeits- h
[ management 1

‘ Nachhaltigkeitsmanagement ‘

(gebdudebezogen)

‘ Nachhaltigkeitsmanagement ‘

(gebdudebezogen)
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Nein Ja

v v

Abbildung 4.5: Modul ,,Nachhaltigkeitsmanagement“

Ist kein gebaudebezogenes Nachhaltigkeitsmanagement erforderlich, durchlauft das Projekt
den dblichen Entwicklungsprozess. Féllt die Wahl auf eine nachhaltige Ausrichtung der Im-
mobilien oder steht dieser Entschluss im Unternehmen schon fest bzw. sind grundsatzlich
nachhaltige Immobilien zu planen, setzt sich der Nachhaltigkeitsprozess mit dem Modul ,Le-
benszyklusphasen® fort. Ein instrumentalisiertes Hilfsmittel ist an dieser Stelle des Prozess-
modells nicht notwendig, sondern steht im Einklang mit dem angebotenen Instrumentarium
des Moduls ,Lebenszyklusphasen®.

522 | iitzkendorf (2007), S. 367.
523 gl Lutzkendorf (2007), S. 365 und 367.
24 vgl. IPB und KBOB (2010), S. 35.
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4.1.2 Modul Lebenszyklusphasen

Die in Kapitel 3.2 festgelegten Randbedingungen zur Prozessmodellierung sorgen nicht nur
daflr, dass das ,Nachhaltigkeitsmanagement® eingegrenzt wird, sondern auch die betrachte-
ten Lebenszyklusphasen der Immobilien (Abbildung 4.6). Diese Einschrankung ist bei der
Entwicklung des Prozessmodells notwendig, da ein Neubauprojekt im Vergleich zu einem
Bestandsobjekt voneinander abweichende Voraussetzungen zur Implementierung der Nach-
haltigkeit aufweist®®. Der Bestand ist beispielweise stark gepragt von den Ist-Zusténden, den
vorhandenen Gebaudequalitaten der Objekte. Die ungleichen, nachhaltigen Anspriche und
Anforderungen rufen Unterschiede in der Gestaltung, dem Aufbau und dem Inhalt in den
erforderlichen Prozessschritten hervor.>?

Einmalige ‘

‘ Einmalige Lebenszyklusphasen H Wiederkehrende Lebenszyklusphasen H Lebenszyklusphasen
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Abbildung 4.6: Gebaudebezogene Nachhaltigkeitsprozesse entlang des Lebenszyklus

Fur die Anwendung des Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien ist deshalb
eine Abfrage oder Auswahl der Objekt- oder Projektphase vor bzw. mit Beginn der Lph O
unumganglich (Abbildung 4.7). Steht ein Bestandsobjekt im Mittelpunkt der Projektidee, wird
an dieser Stelle der Nachhaltigkeitsprozess fiir Bestandsgebaude®’ eingeschlagen. Bei
Neubauprojekten liefert die Projektphase den Input fur das folgende Prozessmodul, die ,Zer-
tifizierung®.

Zur Unterstutzung der bisherigen Prozessschritte wird fur die Spezifizierung ein instrumenta-
lisiertes Hilfsmittel in Form eines webbasierten ,Nachhaltigkeitshandbuchs® eingefuhrt (Anla-
ge 1.8)°%. Dieses Handbuch ist &hnlich einem Projekthandbuch aufgebaut und gibt dem Be-
nutzer die Nachhaltigkeitsprozesse mit den notwendigen Prozessmodulen und die anzuwen-
denden instrumentalisierten Hilfsmittel vor. Mit der Nutzung des Handbuchs féllt die Ent-
scheidung fur die Realisierung der gebaudebezogenen Nachhaltigkeit; der erste Prozess-
schritt ist getan. Durch die anschlieRende Auswahl des passenden Nachhaltigkeitsprozesses

525 \/gl. Buillesbach et al. (2012), S. 32.
5% v/gl. Thieking et al. (2014)a, S. 448.

527 Vgl. Fauth (2016); unveréffentlichte und sich noch in der wissenschaftlichen Entwicklung befindende Dissertationsschrift vom
Institut fiir Baubetrieb der Universitat der Bundeswehr Munchen.

528 \/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a.
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(Neubau oder Bestand, Anlage 1.8) ist das Modul ,Lebenszyklusphasen® mit der Bevorzu-
gung der Projekt- oder Objektphase (Abbildung 4.7) enthalten.

Der Prozess setzt sich dann entweder im Nachhaltigkeitsprozess Neubau oder im Bestand
fort.

Modul Submodul Hilfsmittel
TR
[ Lebenszyklusphasen Nachhaltig- /
Lebenszyklus- - | | - Lebenszyklus- - keitshandg-
phasen e Wahl der Objekt- phasen / buch /
oder Projektphase

AN J +

Objekt- Projekt-

phase phase

(Bestand) (Neubau)

v v

Abbildung 4.7: Modul ,,Lebenszyklusphasen™

4.1.3 Modul Zertifizierung

Die ausschlaggebenden Projektentwicklungsphasen einer Immobilie sind die Lph 0O bis Lph 2
(Idee/Initiierung bis zum Beginn der Planung). In diesen Phasen vollziehen sich Grundsatz-
entscheidungen durch die Definition der Planungs- und Gebaudequalitaten des betrachteten
Immobilienprojekts (Kapitel 2.2.2.2). Darunter fallt auch die Entscheidung, ein Immobilienpro-
jekt zu zertifizieren und spezifische Nachhaltigkeitsziele und —qualitaten zu implementie-
ren.> In dieser Zeitspanne ist das Optimierungspotential des nachhaltigen Bauens in Bezug
auf den Handlungsspielraum und der Einwirkungsmdoglichkeit fiir die Realisierung nachhalti-
ger Immobilien am gréRten®®. Schlussfolgernd beinhaltet der néchste Prozessschritt, nach-
dem zu Beginn der Lph 0 der Lebenszyklusabschnitt Neubau feststeht, die frihzeitige Abkla-
rung bzw. Deklarierung einer generellen Zertifizierungsabsicht (Abbildung 4.8).

Modul Submodul Hilfsmittel
e g s .
‘ Zertifizierung | / Nachhaltig- /
Zertifizierung - e Bericksichtigung der ganzheitlichen - Zertifizierung -/ keitshand-

Nachhaltigkeit buch

e mit der Projektidee die +
Zertifizierungsabsicht festlegen

Nein Ja

Abbildung 4.8: Modul ,,Zertifizierung"

Wird eine Zertifizierung angestrebt, beginnt der entsprechende Nachhaltigkeitsteilprozess mit
der Abarbeitung bzw. Einhaltung der zugehdrigen Prozessmodule. Um der ganzheitlichen
Nachhaltigkeit gerecht zu werden, durchlauft das Projekt im Fall einer Zertifizierungsableh-
nung den Teilprozess ohne Zertifizierung. Somit markiert das Modul mit einem Nein oder Ja
zu einem generellen Zertifizierungswillen den Punkt, an dem sich der allgemeine Nachhaltig-
keitsprozess in unterschiedliche Teilprozesse aufteilt. Mit Hilfe eines instrumentalisierten
Hilfsmittels, dem unternehmensspezifischen ,Nachhaltigkeitshandbuch®, erfahrt der Prozess-
schritt ,Zertifizierung“ mit der Auswahl des zugehdrigen Nachhaltigkeitsteilprozesses (Anlage

52 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 143-144.
5% vgl. Essig (2011)a, S. 2.
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1.8) eine einfache Unterstiitzung. Die néchsten beigeordneten Prozessmodule (,Vorauswahl
Zertifizierungssystem® oder ,Immobilienarten®) kdnnen beschritten werden.

An dieser Stelle der Prozessmodellmodellierung wird ersichtlich, welche Nachhaltigkeitspro-
zesse im Lebenszyklus einer Immobilie und in den Kernprozessen eines Immobilienunter-
nehmens die ganzheitliche Nachhaltigkeit hervorruft (siehe auch Abbildung 10.1). Die weiter-
fuhrende und additionale Forschungsfrage aus Kapitel 1.2, welche zusatzlichen Prozesse fur
die Implementierung der ganzheitlichen Nachhaltigkeit in ein Immobilienunternehmen erfor-
derlich sind, ist beantwortet. Die Differenzierung der Teilprozesse unter Betrachtung ver-
schiedener Immobilienarten erfolgt durch die anschlieende detaillierte Erlauterung der je-
weiligen Prozessmodule und einer zusammenfassenden Darstellung in Kapitel 4.5.

4.2 Module des Nachhaltigkeitsteilprozesses mit Zertifizierung

Der allgemeine Nachhaltigkeitsteilprozess Neubau mit Zertifizierung setzt sich aus den in
Tabelle 3-4 aufgezeigten Prozessschritten zur Entwicklung nachhaltiger, zertifizierter Immo-
bilien zusammen. Die nachfolgende verfahrenstechnische und inhaltliche Ausformulierung zu
allgemeingultigen Modulen ermdéglicht in weiterer Folge die Modellierung eines Teilprozesses
als Bestandteil des gesamten Prozessmodells.

4.2.1 Modul Vorauswahl Zertifizierungssystem

Ein Immobilienprojekt zu zertifizieren, ruft in Abh&ngigkeit eines gewahlten Zertifizierungs-
systems und einer angestrebten Zertifizierungsstufe bestimmte Planungs- und Nachhaltig-
keitsziele sowie Bauwerksqualitaten hervor. Diese zertifizierungsbedingten Anforderungen
missen rechtzeitig in den vorhandenen Immobilienentwicklungsprozess integriert werden,
um die Vorteile und den Nutzen einer Zertifizierung, beispielsweise Simulationen oder Vari-
antenberechnungen, auszuschopfen®!. Folglich ist es unumganglich, in den ausschlagge-
benden Projektentwicklungsphasen die Vorauswahl Uber ein in Betracht kommendes Zertifi-
zierungssystem zu treffen.>*

Das nach dem Modul ,Zertifizierung“ und einem positiven Zertifizierungsentscheid angeord-
nete Prozessmodul ,Vorauswahl Zertifizierungssystem* zeigt damit die zentrale Aufgabe auf,
eine frlhzeitige Entscheidungshilfe zur Auswahl eines geeigneten Zertifikats zu geben
(Abbildung 4.9). Fir die Modulgestaltung und den weiteren Prozessverlauf ist es daher be-
deutend, dass Aussagen uUber das Erreichen eines ausfuihrbaren Zertifizierungslevels als
weitere Zielstellung der Projektentwicklung und eine Prognose Uber die zu erwartenden Zer-
tifizierungskosten maglich sind. Eine detaillierte Analyse gangiger Zertifikate und zertifizierter
Immobilien unterstiitzt die Systemwahl mit erreichbarer Zertifizierungseinstufung und die
Vorhersage der zu erwartenden Kosten.

Ebenfalls muss bei der Gestaltung vom Modul ,Vorauswahl Zertifizierungssystem* die ver-
fahrenstechnische Zuordnung zur Lph 0/1 und damit zusammenhangend der Umstand, dass
aufgrund der noch fehlenden Entwurfsplanung (Lph 3) nur wenige Projektspezifika vorliegen,
einflieRen. Neben den projekt- und phasenbezogenen Entscheidungen (z. B. Verkauf oder
Bestandshaltung des spateren Objekts) ist bei der inhaltlichen Ausrichtung des Moduls die
Rolle der Projektbeteiligten zu beriicksichtigen. Da der Prozessschritt verfahrenstechnisch
vor der Integration des Beraters Nachhaltiges Bauen (BeNB) liegt, fehlen die entsprechen-

1 vgl. Ebert et al. (2010), S. 76, und Turney et al. (2012), S. 63.
%32 v/gl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 144.
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den zertifizierungsbedingten Fachkenntnisse. Die involvierten Akteure des Unternehmens
entscheiden mit den vorhandenen Randbedingungen des Projekts allein tber die Voraus-
wahl eines passenden Zertifizierungssystems. Arbeitshilfen werden zur Unterstiitzung erfor-
derlich.>®®

Modul
( Vorauswahl Zertifizierungssystem B
Vorauswahl
Zertifizierungs- - . friihzeitige Entscheidungshilfe
system

. Prognose der zu erwartenden Zertifizierungskosten

» Analyse zertifizierter Immobilien
(DGNB, LEED, BREEAM etc. in Bezug auf Zertifizierungskosten)

. Prognose zur Zertifizierungseinstufung in ein
Zertifizierungslevel durch:

» Analyse der gangigen Zertifikate
(DGNB, LEED, BREEAM etc.)

. Berlicksichtigung der aktuell bekannten Projektspezifika

bei der Auswahl
(Informationen eines Entwurfs (Lph 2/3) liegen nicht vor)

. Beachtung der projektspezifischen Entscheidungen
(Bauwerksqualitaten und -standards, Investoren, Planungs- und Baukosten)

. keine Fachkenntnisse zu den Zertifikaten und einer

Zertifizierung vorhanden
(BeNB-Einsatz zum verfahrenstechnisch spateren Zeitpunkt)

Abbildung 4.9: Modul "Vorauswahl Zertifizierungssystem">**

Das Prozessmodul ,Vorauswahl Zertifizierungssystem® (Abbildung 4.9) besitzt zusammen-
fassend die Funktion, das bestmdégliche Zertifizierungssystem fir ein individuelles Hochbau-
projekt zu ermitteln. In den ausschlaggebenden Phasen der Immobilienprojektentwicklung
wird so die Richtung fir wichtige Randbedingungen und Anforderungen vorgegeben. Das
Modul gibt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten den entscheidenden Anstof3 zur Imple-
mentierung der Nachhaltigkeit in die operativen Unternehmensprozesse.**

Nach der Auswahl eines oder mehrerer passender Zertifizierungssysteme setzt sich der
Nachhaltigkeitsteilprozess mit der Integration eines Beraters Nachhaltiges Bauen (BeNB)
fort. Kommt hingegen kein Zertifizierungssystem oder passendes Level in Frage, so wird der
Nachhaltigkeitsteilprozess mit Zertifizierung verlassen.®*® Mit dem Modul ,Immobilienarten*
(Kapitel 4.3.1) wechselt das Immobilienprojekt zum Teilprozess ohne Zertifizierung.

4.2.2 Modul Integration Berater Nachhaltiges Bauen (BeNB)

Das Einbeziehen eines Beraters Nachhaltigen Bauens, kurz BeNB, sollte verfahrenstech-
nisch ebenfalls frihestmoglich im Nachhaltigkeitsteilprozess erfolgen (Lph 0/1). Ein Grund
sind die in diesen Projektentwicklungsphasen noch nicht beauftragten Planer (nachhaltige
Vertragsgestaltung), die den Bauherrn eventuell kompetent in Bezug auf die Integration rele-

%3 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 144.
¥ In Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 144.

5% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 147.

5% vgl. Thieking et al. (2014)b, S. 449.
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vanter Nachhaltigkeitsaspekte in den operativen Prozess beraten konnen. Ferner sind die
Prozessbeteiligten des Immobilienunternehmens durch die Komplexitat des Nachhaltigen
Bauens uberfordert. Trotz des Einsatzes von Zertifizierungssystemen, die das nachhaltige
Bauen eingrenzen, wird bei einem Nachhaltigkeitsteilprozess mit Zertifizierung ein hohes
Mal3 an Fachwissen bendétigt. Das Leistungsbild eines Architekten entsprechend der HOAI
deckt die entstehenden zusatzlichen Anforderungen und Aufgaben nicht ab; spezielle Fach-
krafte sind erforderlich.>*’

Mit Abschluss der Vorauswahl eines oder mehrerer Zertifizierungssysteme besitzt das Modul
»Integration BeNB* (Abbildung 4.10) die tbergeordnete Aufgabe, einen Nachhaltigkeitsfach-
mann zeitnah in den laufenden Prozess zu involvieren. Dazu ist die Schaffung, Strukturie-
rung und Vorgabe eines Leistungsbildes mit exakten Aufgabengebieten und Inhaltspunkten
unumganglich.>®®

Modul

Integration BeNB

Integration BeNB ‘ . Frihzeitige Beauftragung eines Beraters Nachhaltiges
Bauen

. Begleitung der Beauftragung des BeNB

. Bestimmung des Leistungsbildes zur Vorgabe der
Aufgabengebiete und erforderlichen Inhalte

. Qualifikationen und Fachkenntnisse zu den Zertifikaten
und Zertifizierungen definieren
AN J

Abbildung 4.10: Modul ,Integration BeNB"***

Die signifikanteste Aufgabe des BeNB umfasst die ganzheitliche Nachhaltigkeitsberatung,
die sich vom Zeitpunkt der Beauftragung bis zum Erreichen des Zertifikats erstreckt. In die-
sem Zeitraum berét der BeNB den Bauherrn tber mogliche Zertifizierungswege und unter-
stiitzt diesen bei der Entscheidung fiir ein endgiltiges Zertifizierungssystem>. Uberdies
sorgt das spezielle Fachwissen des BeNB dafur, dass alle zertifizierungsbedingten Anforde-
rungen an das Immobilienprojekt in den Planungs- und Realisierungsprozess einfliel3en.
Wahrend des gesamten Prozesses steht der BeNB den Bauherren und auch den anderen
Projektbeteiligten interdisziplinar beziiglich aller relevanten Nachhaltigkeitsfragen zur Verfi-
gung und begleitet sowie kontrolliert die Realisierung der Planungs- und Nachhaltigkeitszie-
le. Liegen Abweichungen zu den geforderten Nachhaltigkeitszielen vor, unterbereitet der
BeNB Anpassungsvorschlage bzw. Handlungsempfehlungen, um die Zertifizierung mit der
angestrebten Zertifizierungsstufe zu erreichen. Der BeNB ist aber nicht nur fur die Kommuni-
kation mit den Projektbeteiligten zustandig, sondern auch fiur die Verknipfung und den Aus-
tausch mit den Zertifizierungsinstitutionen>** (Kapitel 4.6).>*

Die Ubergeordnete Funktion als Berater lasst sich vertiefend in die Tatigkeitsbereiche eines
systemunabhé&ngigen Fachmanns Nachhaltiges Bauen und Zertifizierung sowie in den eines

%37 vgl. PreuR et al. (2010)b, S. 31, Biillesbach et al. (2012), S. 32, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 148.

5% vgl. PreuR et al. (2010)b, S. 31, und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 148.

% |n Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 148.

0 vgl. Thieking et al. (2014)b, S. 14.

1 vgl. Ebert et al. (2010), S. 85, Biillesbach et al. (2012), S. 33, Abbildung 3, und Thieking et al. (2014)b, S. 14.

%2 vgl. Deuser (2011), S. 131-132, Essig (2011)b, S. 72 ff., Biillesbach et al. (2012), S. 32, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und
Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 148-151.
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systemabhéngigen Zertifizierenden unterteilen. Erganzt wird die Gliederung, je nach Kennt-
nissen und Fahigkeiten des BeNB und in Abhangigkeit der geforderten Nachhaltigkeitsziele,
durch Experten unterschiedlicher Wirkungsbereiche. Deren Einsatz ist speziell fur die Zertifi-
zierung oder additiv als Qualitatskontrolle notwendig und beinhaltet Leistungen, wie bei-
spielsweise das Commissioning (LEED), das Energy Modell (LEED), die Okobilanz und Le-
benszykluskostenberechnung (DGNB) oder die Umsetzung der Materialokologie (DGNB).
Unter dem systemunabhangigen Fachmann Nachhaltiges Bauen und Zertifizierung sind
exemplarisch die Tatigkeiten zur Wahl eines Zertifizierungssystems, Uberprufen der Mach-
barkeit und Durchfiihren eines Quickchecks angeordnet.>*® Der systemabhéngige Zertifizie-
rende schatzt unter anderem mit dem Quickcheck das erreichbare Zertifizierungsniveau ein,
unterbreitet Optimierungsmaéglichkeiten, meldet das Projekt bei der zustandigen Institution
an, begleitetet den Planungs- und Bauprozess, sammelt die Dokumente zur Nachweisfiih-
rung und reicht diese formgerecht ein.>** Der Zertifizierende bedarf firr die Zertifizierung ei-
nes Immobilienprojekts bestimmter Voraussetzungen und Qualifikationen. Nur wenn diese
erfullt sind und er bei der jeweiligen Zertifizierungsinstitution nach deren Vorschriften zuge-
lassen ist, kann dieser ein Projekt bis zum Erhalt des Zertifikats begleiten.>*

Die Definition eines Leistungsbildes mit Aufgabenbereichen und konkreten Inhalten in Abbil-
dung 4.10 ist fur eine frihzeitige Beauftragung und Begleitung des BeNB unerlasslich. Das
Leistungsbild unterstiitzt die Projektbeteiligten in Form eines Leitfadens fiir die Vertragsge-
staltung, Verhandlung und Vergabe der BeNB-Tatigkeiten unter Beachtung der Projektspezi-
fika. Flr eine ganzheitliche Nachhaltigkeitsberatung setzt das Modul ,Integration BeNB*
Fachkenntnisse in allen géngigen Zertifizierungssystemen voraus.>*®

Nach der Beauftragung und Integration eines Beraters Nachhaltigen Bauens beginnen mit
dem Preassessment die endgliltige Auswahl eines Zertifizierungssystems und die Fixierung
des angestrebten Zertifizierungslevels.

4.2.3 Modul Preassessment

Das ,Preassessment® sorgt zu Beginn der Lph 2 daflir, dass mit den festgelegten Projektzie-
len als Prozess-Output des Modules ,Vorauswahl Zertifizierungssystem® ziigig eine endgulti-
ge Entscheidung Uber ein zur Anwendung kommendes System und der zu realisierenden
Zertifizierungsstufe fallt. Um dieses Ziel zu erreichen, weist das Modul drei signifikante
Hauptaufgaben auf (Abbildung 4.11):

» die Machbarkeitsstudie,
» einen Quickcheck mit Handlungsempfehlungen und
» den Zielkatalog.

Jede dieser Aufgaben dient dazu, die Uberpriifung und Umsetzung der Projektziele aus dem
Modul ,Vorauswahl der Zertifizierungssysteme® zu gewahrleisten sowie ein Zertifizierungs-
system zu wahlen und zu verifizieren. Beim Verlassen des Moduls ,Preassessment” sind mit
einer definitiven Entscheidung fir ein Zertifizierungssystem alle mit den Planungs- und
Nachhaltigkeitszielen verbundenen Gebaudequalititen in einem Zielkatalog fixiert.>*’

%3 vgl. PreuR et al. (2010)b, S. 31 ff.

%4 vgl. PreuR et al. (2010)b, S. 31 ff.

% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 148-151, und Thieking et al. (2014)b, S. 14.
% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 150.

7 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 151.
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Modul

Preassessment

Preassessment ‘ . ) o
Uberprifung und Umsetzen der Projektziele aus dem Modul

,Vorauswabhl der Zertifizierungssysteme”

Auswahl und Verifizieren eines geeigneten Zertifizierungs-
systems mit Festlegung der zu realisierenden Zertifizierungs-
stufe durch:

Machbarkeitsstudie:

. Untersuchung und Analyse passender
Zertifizierungssysteme

. Geeignete Systemvariante (Nutzungsprofil) durch
bekannte Projektspezifika und vorhandene
Planungsunterlagen abstecken

. Uberpriifen der Einhaltung von Mindestvoraus-
setzungen

. Abgabe einer Zertifizierungstendenz mit moglicher
Zertifizierungsstufe

Quickcheck:

. Festlegen der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele mit
Prifung auf konkrete Umsetzbarkeit

. Erreichbarkeit des angestrebten Zertifizierungslevels
kontrollieren

. Planungs- und Nachhaltigkeitsziele detailliert mit den
Fachplanern erértern und eventuell korrigieren

. Abweichungen mittels Handlungsempfehlungen
entgegenwirken

Zielkatalog:

. Endgultige Fixierung der nachhaltigen Ziele

. Vorbereitung auf die Umsetzung der Zieldefinition
durch:
Zusammenstellen der Anordnungen,
Leistungen, Nachweise, Dokumente und
Projektbeteiligten der betrachteten
Ziele

. Fortwahrende Erganzung und Aktualisierung der
Planungs- und Nachhaltigkeitsziele sowie der
Aufgabenbereiche der Projektbeteiligten

. Unterstltzung der Planerworkshops und der gesamten
Realisierung als prozessbegleitender Leitfaden

. Grundlage zur kontinuierlichen Umsetzung und
Uberwachung der Zielumsetzung im
Projektentwicklungsprozess

)

Abbildung 4.11: Modul ,Preassessment">*®

In einer ersten Machbarkeitsstudie (Abbildung 4.11) sucht der BeNB zusammen mit dem
Projektleiter auf Basis der signifikanten Rahmenbedingungen und verfliigbaren Planungsun-
terlagen des Projektes eine geeignete Systemvariante (Nutzungsprofil) eines oder mehrerer

% In Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 152.
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vorausgewahlter Zertifizierungssysteme aus. Dazu werden vom BeNB die passenden Zertifi-
zierungssysteme untersucht und analysiert. Unter Uberpriifung der Einhaltung vorhandener
Mindestvoraussetzungen gibt der BeNB in einer kurzen Stellungnahme eine Empfehlung fur
eine geeignete Losung mit einer Tendenz der erreichbaren Zertifizierungsstufe ab. Die
Machbarkeitsstudie im Preassessement entféllt ganzlich, wenn durch strategische Zielvorga-
ben der Unternehmensfuhrung ein Zertifizierungssystem schon feststeht. In diesem Fall be-
ginnt das ,Preassessment” mit dem Quickcheck.>*

Der Quickcheck (Abbildung 4.11) wiederum fuhrt Uber die Mindestvoraussetzungen der
Machbarkeitsstudie hinaus eine detaillierte Definition exakter Planungs- und Nachhaltigkeits-
ziele durch. In Zusammenarbeit mit dem BeNB legt der Projektleiter den Umfang fiir jedes zu
realisierende Kriterium fest, nachdem diese einer Analyse auf Umsetzbarkeit unterzogen
wurden. Der vom BeNB und dem Projektleiter durchgefiihrte Quickcheck kontrolliert und be-
statigt damit die Tendenzen aus der Machbarkeitsstudie. Durch konkrete Aussagen Uber ein
erreichbares Ergebnis in einem bestimmten Zertifikat, tragt der Check zur letztendlichen Ent-
scheidungsfindung bei. Sollte hingegen das angestrebte Zertifizierungsniveau nicht erreich-
bar sein, unterbreitet der BeNB Handlungsempfehlungen zur Anhebung des Levels oder
wahlt ein anderes Zertifizierungssystem aus. Werden keine adaquaten Lésungen gefunden,
verlasst das Projekt den Teilprozess und durchlauft den Nachhaltigkeitsteilprozess mit Zerti-
fizierung.>°

Die nachhaltige Zielfestlegung des ,Preassessment”, die von allen Objekt- und Fachplanern
sowie weiteren Projektbeteiligten entsprechend umzusetzen ist, sollte idealerweise schon
wahrend des Erarbeitungsprozesses in ersten Planerworkshops kommuniziert und erdrtert
werden.>*!

Durch die zeitige Vorgabe und Absprache der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele, ist es
mdglich, diese in die Vorplanung zu integrieren und zu sichern, so dass etwaige Umplanun-
gen entfallen. Die Planungssicherheit ist somit gewéhrleistet.>>> Des Weiteren werden die
Anderungen und Anmerkungen aus den Workshops im Quickcheck aufgenommen und die
Zielerreichbarkeit nochmals tiberpriift.>>®

Das Modul ,Preassessment” schlie3t mit der endgiiltigen Festschreibung der Planungs- und
Nachhaltigkeitsziele in einem Zielkatalog ab (Abbildung 4.11).

Mit der Auswahl der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele durch die Bewertung der einzelnen,
zertifizierungsbezogenen Kriterien, gibt der Quickcheck der Projektentwicklung Zielwerte vor,
die prazise Anforderungen und Malinahmen bedingen. Die Zielwerte stellen somit zwingend
zu realisierende Ziele fir die angestrebte Zertifizierungsstufe dar. In Form eines Zielkatalogs
werden diese umzusetzenden Ziele und deren notwendige Anordnungen, Leistungen,
Nachweise, Dokumente, Zustandigkeiten usw. erfasst und verbindlich fir den Projektent-
wicklungsprozess gesichert. Der Zielkatalog dient wahrend des gesamten Zertifizierungspro-
zesses als Leitfaden zur Realisierung der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele und erfahrt
entlang des Projektentwicklungsprozesses eine fortwahrende Vervollstandigung und Aktuali-
sierung. Die definierten und abgestimmten Planungs- und Nachhaltigkeitsziele des Zielkata-

%9 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 152 ff., und Thieking et al. (2014)b, S. 14.
%0 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a, Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 152 ff., und Thieking et al. (2014)b, S. 14.
1 vgl. PreuR et al. (2010)b, S. 33.

2 v/gl. Biillesbach et al. (2012), S. 32.

%2 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 154.
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logs werden anschlieend zur erfolgreichen Verwirklichung im Planer- und Realisierungsver-
trag als geschuldete Werkleistung vereinbart (Kapitel 4.4.2).>>*

Die in Abbildung 4.11 abgebildeten Anforderungen und Aufgaben des Moduls ,Preassess-
ment‘ reprasentieren mehrere der in Tabelle 3-4 identifizierten Prozessschritte. Wéahrend die
Machbarkeitsstudie noch den Voruntersuchungen zuzuschreiben ist, umfasst der Quick-
check die Zielvorgabe, die Zieldefinition und die Uberprifung der Ziele auf Ausfuhrbarkeit.
Die letztendliche Festlegung der Ziele vollzieht sich mit dem Zielkatalog.

Zusammenfassend hebt sich das ,Preassessment® als grundsatzliche Entscheidungshilfe fir
die Wahl eines geeigneten Zertifikats mit einer erreichbaren Zertifizierungsstufe hervor.>®

4.2.4 Modul Vorzertifikat

Das dem ,Preassessment® folgende ,Vorzertifikat® (Abbildung 4.12) ist ein optionales Pro-
zessmodul, das einen freiwilligen Charakter aufweist und nicht verpflichtend von den Institu-
tionen zum Erreichen einer zertifizierten und nachhaltigen Immobilie gefordert wird. Gemein-
sam mit dem Vorzertifikat ist auch die Registrierung des Immobilienprojekts bei der jeweili-
gen Zertifizierungsbehérde durch den BeNB mdglich®*®. Von den gangigen Zertifizierungs-
systemen bieten nur DGNB (verschiedenen Bauwerkstypen) und LEED (BD+C: Core &
Shell®’) ein optionales Vorzertifikat an.>*®

| ‘ Vorzertifikat
Vorzertifikat - e Optimale Leistung, die nur bei bestimmten
| 1 Zertifizierungssystemen zu finden ist

. Parallele Projektanmeldung bei der Zertifizierungs-
institution

e Marketinginstrument fur Bauherren/Investoren in der
Planungsphase

. Erste und zeitige Bewertung der gebdudespezifischen
Planungs- und Nachhaltigkeitsziele sowie die damit
verbundenen Bauwerksqualitdten -> erneute Fixierung
der Ziele

. Einhaltung der vorgeschriebenen Anforderungen

. Verwendung der verlangten Dokumentenform

j- Einreichung bei der Zertifizierungsinstitution

Abbildung 4.12: Modul ,Vorzertifikat">*°

Das Modul ,Vorzertifikat* im Nachhaltigkeitsteilprozess mit Zertifizierung erfullt die Hauptauf-
gabe, die im Modul ,Preassessment” gewahlten gebdudespezifischen Planungs- und Nach-
haltigkeitsziele sowie die damit verbundenen Bauwerksqualitdten zu bewerten. Da das Vor-
zertifikat vor der eigentlichen Zertifizierung positioniert ist, nutzt der Bauherr oder Investor die
Auszeichnung gro3tenteils als Marketinginstrument.

Die Beurteilung der anvisierten Planungs- und Nachhaltigkeitsziele durch eines der ver-
schiedenen zertifizierungsspezifischen Vorzertifikate sollte in der Planungsphase der Pro-

%% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 156-157.

%% Vgl. Ebert et al. (2010), S. 77.

%6 vgl. Turney et al (2012), S. 41.

%7 vgl. LEED (2016)a: Building Design and Construction (BD+C).

%8 \/gl. Ebert et al. (2010), S. 85, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 159— 60.
** In Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 160.

106



Modellierung eines Prozessmodells zur Entwicklung nachhaltiger Immobilien

jektentwicklung (Lph 2 und 3 der HOAI, Abbildung 2.18) erfolgen. Dafiir muss der BeNB das
Immobilienprojekt bei der jeweiligen Zertifizierungsinstitution registrieren, die Zusammenstel-
lung der Nachhaltigkeitsziele gemafd den formalen Anforderungen vornehmen und anschlie-
Rend die geforderten zertifizierungsspezifischen Dokumente der Zertifizierungsinstitution zur
Konformitatsprifung Gbergeben (Abbildung 4.12). Nach erfolgreicher Untersuchung der Do-
kumentation wird von der Zertifizierungsinstitution das temporare Vorzertifikat verliehen, wel-
ches mit Fertigstellung der Immobilie seine Wirkung verliert (z. B. DGNB).>*

Den Prozess-Input fur das Modul ,Vorzertifikat liefert das vorangestellte Modul ,Preassass-
ment* mit den ausgewahlten und fixierten Planungs- und Nachhaltigkeitszielen des Zielkata-
logs.

4.2.5 Modul Zertifikatsrealisierung

Das Modul ,Zertifikatsrealisierung® besitzt die Ubergeordnete Aufgabe, die im ,Preassess-
ment* festgelegten und eventuell mit dem ,Vorzertifikat® bewerteten Planungs- und Nachhal-
tigkeitsziele des Projekts bei deren Umsetzung zu begleiten und kontinuierlich zu Uberwa-
chen. Die Verwirklichung, Sicherung und Einhaltung des geforderten Zertifizierungslevels
bzw. Erfullungsniveaus in Form der definierten Ziele und Qualitdten stehen im Mittelpunkt
des ,Controllings” (Abbildung 4.13). Die Kontrollfunktion im Nachhaltigkeitsteilprozess mit
Zertifizierung Ubernimmt in Anhangigkeit des Beauftragungsumfangs dabei der BeNB*** (Ka-
pitel 4.2.2).

Modul
4 . r: .. N
Zertifikatsrealisierung
Zertifikats- q e Kontrolle und Unterstiitzung des Zertifizierungsprozes-
realisierung ses zur:
Realisierung, Konsolidierung und Erfillung der

fixierten Zertifizierungsstufe

. Zertifizierungsprozess Uberwiegend zwischen Lph 3 und
Lph 10 mit den projekt- und qualitdtsbezogenen
Kriterien angesiedelt

. Interne Prozessfolgen (Initilerungszeitpunkte, optimale
Dauern und Umsetzungszeitpunkte der inhaltlichen
Anforderungen) der systemspezifischen Kriterien
festlegen und aufzeigen

. Wechselbeziehung mit dem Modul ,Umsetzen
notwendiger MaBnahmen” beachten

. Einhaltung der vorgegebenen Zeitfenster zur
Realisierung der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele

. Ggf. Anpassung der Ziele durch den BeNB zum Erreichen
des vorgegebenen Erfillungsgrades

. Forderung der Zertifikatsrealisierung durch
Planerworkshops, Planergesprache, Zielverfolgung
(Aktualisierungen des Zielkatalogs) und vertragliche

| Festschreibung der Nachhaltigkeitsziele

AN J

Abbildung 4.13: Modul ,Zertifikatsrealisierung">®*

Verfahrenstechnisch startet das betrachtete Modul im idealtypischen Prozessablauf in Lph 3,
da erst mit dem ,Preassessment” die Zieldefinition und -festlegung zur Verfigung stehen.

0 vgl. Turney et al (2012), S. 41, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 159-160.
1 vgl. Turney et al. (2012); S. 41.
2 |n Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 162.
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Dieser Beginn korrespondiert mit dem Hauptprozess einer Zertifizierung, der gréf3tenteils
zwischen Lph 3 und Lph 10 positioniert ist. In dem genannten Zeitraum sind die meisten zer-
tifizierungsspezifischen Kriterien mit den bestmoglichen Initiierungszeitpunkten und der opti-
malen Dauer zu finden. Da die meisten Kriterien interne Prozessablaufe mit eigenen Inhalten
aufweisen, handelt es sich bei den Kriterien, auch Planungs- und Nachhaltigkeitsziele ge-
nannt, um dem Modul ,Zertifikatsrealisierung“ untergeordnete Submodule.

Fir die Begleitung und Uberwachung im Modul ,Zertifikatsrealisierung* sind die verfahrens-
technische Ausrichtung und Einhaltung der internen Prozessfolgen (Starzeitpunkt, Dauer
etc.) und damit die Erfullung des Zertifizierungslevels ausschlaggebend. Die inhaltlichen
Komponenten zur Realisierung der festgeschriebenen Planungs- und Nachhaltigkeitsziele,
wie beispielsweise auszufihrenden MalRnahmen, Nachweise oder Dokumentation, gehoren
zum Aufgabengebiet des Moduls ,Umsetzen notwendiger Manahmen® (Kapitel 4.4.1). Ent-
sprechend liegt eine enge wechselseitige Beziehung der beiden Module vor.>®®

Gemeinsam startet die Bearbeitung der beiden Module in Lph 0/1 mit einigen systemabhéan-
gigen Submodulen, wie beispielweise die nachhaltige Projektvorbereitung (PRO1.1, DGNB)
und der Architekturwettbewerb (PRO1.6, DGNB).*** Die kriterienbezogenen Submodule set-
zen sich aus allen erforderlichen Prozessablaufen (,Zertifikatsrealisierung®“) und inhaltlichen
Anforderungen (,Umsetzen notwendiger Mallhahmen®) zusammen, die das jeweilige Kriteri-
um im Zertifizierungsprozess initiiert. Diese fur den Nachhaltigkeitsteilprozess relevanten
Kriterien sind einerseits vom Projekt, andererseits auch von den zuvor festgelegten nachhal-
tigen Qualitaten abh&ngig. Fur einen bestmoglichen Prozessablauf sowie Uberwachungs-
vorgang der auszufiihrenden Planungs- und Nachhaltigkeitsziele mussen diese in den vor-
gegebenen Zeitfenstern moglichst frihzeitig in den Projektentwicklungsprozess implemen-
tiert und kontrolliert werden. Eventuell auftretende Abweichungen von den Vorgaben sind
vom BeNB mit Gegensteuerungsmaflinahmen zu kompensieren. Kontinuierliche Planer-
workshops, Planergesprache und Aktualisierungen des Zielkatalogs unterstiitzen neben ei-
ner nachhaltigen Vertragsgestaltung (Kapitel 4.4.2) das Modul ,Zertifikatsrealisierung® und
sichern das angestrebte Zertifizierungsergebnis.>®

Aber nicht nur die konstante, zertifizierungsspezifische Uberwachung der umzusetzenden
Planungs- und Nachhaltigkeitsziele sind relevant, sondern auch die vor- und nachgeschalte-
ten oder parallel verlaufenden Module (,Vorauswahl Zertifizierungssystem®, ,Preassess-
ment‘, ,Integration BeNB*, ,Nachhaltige Vertragsgestaltung“ etc.) unterliegen einer Ausfih-
rungskontrolle zur ,Zertifikatsrealisierung®. Mittels des prozessorientierten Controllings im
Unternehmen werden die erbrachten Leistungen der Module in den jeweiligen Quality-Gates,
den Entscheidungspunkten zur Projektfortschrittsbewertung und -bemessung, abgefragt und
gesichert®®. Ein genaueres Vorgehen in Bezug auf die Quality-Gates ist den genannten Lite-
raturquellen zu entnehmen. Eine detaillierte Anwendungsbeschreibung zur Kontrolle der
Zielumsetzung enthéalt beispielsweise Kapitel 6.5.

Mit Einhaltung der vorab skizzierten Vorgaben der ,Zertifikatsrealisierung” ist der Weg zum
Erreichen des nachsten Prozessschritts, dem ,Zertifikat®, im Prozessmodell zur Entwicklung
nachhaltiger Immobilien geebnet.

%3 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 161-163.

%4 vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a.

%% vgl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 161-163.

%6 vgl. Kern et al. (2015), S. 22-24, und Johnen (2016), unveréffentlichte Dissertationsschrift vom Institut fur Baubetrieb der
Universitat der Bundeswehr Miinchen mit dem vorlaufigen Titel: ,Prozessorientierte Bewertung und Sicherung der Qualitat
nachhaltiger Immobilienprojekte®, S. 77 ff.
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4.2.6 Modul Zertifikat

Ein systemspezifisches Zertifikat schliel3t den Zertifizierungsprozess in der Immobilienpro-
jektentwicklung ab.>®” Um an das Ende des Nachhaltigkeitsteilprozesses mit Zertifizierung,
dem Meilenstein ,Nachhaltige Immobilie” zu gelangen, ist die Erfullung des letzten Moduls
LZertifikat* entscheidend. Nach Beendigung der Projektphase und mit Beginn des Objektbe-
triebs in Lph 10 sind aufgrund einiger noch abzuarbeitender Planungs- und Nachhaltigkeits-
ziele die Hauptaufgaben des Moduls lokalisiert. Dazu z&hlet die verlangten Dokumente nach
den formalen Anspriichen der jeweiligen Zertifizierungsinstitution aufzubereiten, zusammen-
zustellen und vorschriftsmafiig, uberwiegend in digitaler Form, bei den zustandigen Stellen
einzureichen. Zusatzlich begleitet das Modul die anstehende Konformitatsprufung fur even-
tuelle Ruckfragen oder Nachbesserungen bis zur Erlangung des endgultigen Zertifikats
(Abbildung 4.14).

Aber nicht nur die Einhaltung der geforderten Formalitdten der Dokumentation steht im Vor-
dergrund des Moduls ,Zertifikat“, sondern auch die vorlaufige Bewertung der im ,Preasses-
sment‘ gewahlten und durch die ,Zertifikatsrealisierung“ und das ,Umsetzen notwendiger
MalRnahmen® verwirklichten Planungs- und Nachhaltigkeitsziele. Nur durch die Einhaltung
der bewertungs- und systemspezifischen Gesamtanforderungen und -systematiken sind die
Erflllungsgrade bzw. die geforderten Gesamtpunktzahlen und damit die erreichte Zertifizie-
rungsstufe (Platin, Gold etc.) zu ermitteln. Eventuelle Grenzwertanforderungen (z. B. DGNB:
Mindesterfiillungsgrade der einzelnen Themengebiete)>®® und die Beriicksichtigung vorgege-

bener Ausschlusskriterien (z. B. LEED: Prerequisites)®® sind explizit nachzuweisen.>”

Modul
4 . N\
{ Zertifikat
Zertifikat - . Erfassen und formgerechtes Zusammenstellen der
zertifizierungsrelevanten Dokumente

. Berechnung der vorlaufigen Gesamtpunktzahl unter
Einhaltung der bewertungs- und systemspezifischen
Gesamtanforderungen und -systematiken

. Beachtung der Erflillung moglicher Grenzwertan-
forderungen und Ausschlusskriterien der Systeme

. Ermittlung der erreichbaren Zertifizierungsstufe

. GegensteuerungsmalBnahmen bei eventuell
auftretenden Abweichungen vom geforderten
Zertifizierungslevel (vor und nach der
Konformitatsprifung)

. VorschriftsmaRige Ubermittlung der zertifizierungs-
konformen Dokumentation bei der jeweiligen Institution

. Begleitung der Konformitatsprifung durch den BeNB
und Analyse des Ergebnisses

.

Abbildung 4.14: Modul ,Zertifikat® >"*

In dem betrachteten Modul spielt der BeNB eine gewichtige Rolle, denn dieser ist dafir ver-
antwortlich, dass oben genannte Aufgaben erbracht werden. Zunachst ist der BeNB vor Ein-
reichung der formgerechten Dokumente verpflichtet, die zur Nachweisfiihrung der ausgefthr-

7 vgl. Turney et al. (2012), S. 41.

%8 \/gl. DGNB (2015)b.

%9 vgl. LEED (2016)b.

0 vgl. Turney et al. (2012); S. 41-42, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 164.
™ In Anlehnung an Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 165.
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ten nachhaltigen Qualitat notwendigen Daten unter Zuarbeit der Projektbeteiligten zu erfas-
sen und zu beurteilen. Zur Bewertung der Unterlagen berechnet dieser das vorlaufige Zertifi-
zierungsergebnis und Uberarbeitet bei eventuell auftretenden Abweichungen von der gefor-
derten Zertifizierungsstufe die Daten. Im Anschluss wird die zertifizierungskonforme Doku-
mentation an die jeweilige Zertifizierungsinstitution zur Konformitatsprifung Gbermittelt. Unter
Beachtung der systemspezifischen Prozesse bei der Konformitatsprifung erlangt das Immo-
bilienobjekt nach erfolgreichem Abschluss das gewiinschte Zertifikat. Als letztes analysiert
der BeNB das Priifungsergebnis und beantwortet gegebenenfalls Riickfragen zum Projekt.>"

Da der Phasenwechsel der Immobilie vom Projekt zum Objekt (Kapitel 2.2.2.3) sich im Modul
LZertifikatsrealisierung® ereignet, ist das abschlielende Prozessmodul ,Zertifikat® idealtypisch
in Lph 10 angesiedelt. Trotzdem ist darauf zu achten, dass die Sammlung und Zusammen-
stellung der zertifizierungskonformen Dokumente unter Beachtung des Zertifizierungslevels
kontinuierlich mit der Umsetzung der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele in Zusammenarbeit
mit den Projektbeteiligten erfolgt.

Mit dem Prozess-Output des Moduls, dem Erreichen und der Ubergabe des Zertifikats, ist
letztendlich der Meilenstein ,Nachhaltige Immobilie (zertifiziert)* (Kapitel 4.4.3) erreicht.

4.3 Module des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung

Der allgemeine Nachhaltigkeitsteilprozess Neubau ohne Zertifizierung aus Abbildung 4.6 ist
relevant, wenn durch strategische Uberlegungen und Vorgaben der Unternehmensebene ein
nachhaltiges Immobilienprojekt ohne Zertifizierung entstehen soll (Kapitel 3.2). Mit einer Ver-
neinung fallt im Modul ,Zertifizierung“ in Abbildung 4.8 dann die Entscheidung, den Teilpro-
zess zu durchlaufen. Der direkte Weg zur Entwicklung einer nachhaltigen, nicht zertifizierten
Immobilie wird gewahlt.

Auch indirekt besteht die Moglichkeit, den Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung im
allgemeinen Prozessmodell zu erreichen. Entspricht im Modul ,Vorauswahl Zertifizierungs-
system” oder im ,Preassessment” das Ergebnis nicht der unternehmerischen Zielstellung
oder kommt nach Analyse der Zertifizierungssysteme mit den bekannten Projektspezifika
keines in die engere Auswabhl, setzt sich der Nachhaltigkeitsprozess mit dem Modul ,Immobi-
lienart” fort.

4.3.1 Modul Immobilienarten

Nach der Zertifizierungsablehnung im allgemeinen Abschnitt des Prozessmodells ist es zu
Beginn des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung unabdingbar, die Nutzungsart
des Immobilienprojekts (Kapitel 2.2.1) zu bericksichtigen. Was im Zertifizierungsprozess
Uber die Auswahl zertifizierungsspezifischer Nutzungsprofile spatestens im Modul ,Preas-
sessment” erfolgt, muss beim betrachteten Teilprozess im Vorfeld des Moduls ,Vorgabe
nachhaltiger Ziele, stattfinden.

Der Hintergrund dieses wichtigen und entscheidenden Prozessschritts wird unter anderem
aus dem Stand der Forschung und Technik (Kapitel 3.1.1 und 3.1.2) ersichtlich. Jede Immo-
bilienart weist in Bezug zur Nachhaltigkeit neben vielen Gemeinsamkeiten auch abweichen-
de Prioritaten, Qualitdten und Ziele auf. Beim Wohnungsbau ist beispielsweise eine starkere
Gewichtung in der sozialen Dimension zu beobachten als beim Biiro- und Verwaltungsbau®"
(Teil 3). Diese signifikanten nachhaltigen Auspragungen bei den unterschiedlichen Gebaude-

2 ygl. Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 164-165.
% vgl. Trappeiner (2001) und Liitzkendorf et al. (2012) S. 53.
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typen sind in den erwahnten Literaturquellen, wie Sonntag et al. (2010) fur Industriebauten,
Kneiding (2010) fur Quartiere, Deuser (2010) fir Blrobauten etc. oder in den unterschiedli-
chen Nutzungsprofilen der Zertifizierungssysteme nachzuvollziehen.

Die frihzeitige Festlegung der auszufihrenden Immobilienart (Lph 0/1) sichert eine zeitige
Implementierung der passenden nachhaltigen Anforderungen im weiteren Projektentwick-
lungsprozess. Mit dem nachsten Modul ,Vorgabe nachhaltiger Ziele” werden die fir das je-
weilige Nutzungsprofil ausschlaggebenden nachhaltigen Kriterien vorgegeben bzw. zusam-
mengestellt.

Schlussfolgernd besitzt das Modul ,Immobilienarten in Abbildung 4.15 die Aufgabe, relevan-
te Nutzungsprofile aufzuzeigen, um die zutreffende Nutzungsart des Immobilienprojekts aus-
zuwéahlen und fir den weiteren Nachhaltigkeitsteilprozess vorzugeben.

Modul

( Immobilienart

Immobilienart - Auswahl des relevanten

Nutzungsprofils:

. Wohnungsbau

. Biro- und

Verwaltung
. Hotel
. Handel
\o etc. )

Abbildung 4.15: Modul "Immobilienarten"

Trotz der vorherrschenden Differenzen in den nachhaltigen Anforderungen der Nutzungspro-
file, bleibt das allgemeine Vorgehen, der Ablauf und die Zusammensetzung der in Kapitel 3.3
hergeleiteten Prozessschritte unverandert.

4.3.2 Modul Vorgabe nachhaltiger Ziele

Im Nachhaltigkeitsteilprozess mit Zertifizierung stellt jedes Zertifizierungssystem fir die je-
weiligen unterschiedlichen Nutzungstypen einen nachhaltigen Kriterienkatalog zur Verfu-
gung. Aus diesem vorhandenen Katalog werden flr das betrachtete Gebaude in Abhangig-
keit des angestrebten Zertifizierungslevels die nachhaltigen Ziele ausgewahlt (Kapitel 4.2.3).
Im Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung sind nachhaltige Richtlinien in Bezug zur
Immobilienart nicht existent. Das néachste Prozessmodul ,Vorgabe nachhaltiger Ziele® zeich-
net sich daher entweder durch die Wahl eines vorhandenen und passenden Bewertungssys-
tems oder durch die Konzeption eines eigenen Bewertungssystems aus (Abbildung 4.16).
Fur die ,Vorgabe nachhaltiger Ziele* sind die verschiedenen Immobilienarten und deren spe-
zifischen nachhaltigen Anforderungen ein wichtiger Ausgangspunkt zur Implementierung der
Planungs- und Nachhaltigkeitsziele in den Entwicklungsprozess.

Um den Erfolg des Nachhaltigkeitsteilprozesses ohne Zertifizierung zu gewéhrleisten, ist es
unabdingbar, ein vorhandenes oder eigenes Bewertungssystem in den Projektentwicklungs-
prozess zu involvieren. Fehlende Vorgaben, MaBnahmen und Ablaufe werden kompensiert
und stringente Strukturen, Rahmenbedingungen und Bewertungsmechanismen zur Realisie-
rung definiert®™. Eine reine Zusammenstellung relevanter Nachhaltigkeitsaspekte ist nicht

5™ Vgl. Hegger et al. (2010), S. 73 ff.
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zielfuhrend und bietet fir den Anwender keinen Anreiz oder Zwang, neue Planungs- und
Nachhaltigkeitsziele in die Projektentwicklung zu integrieren. Eine kontinuierliche Uberwa-
chung der Umsetzung im Unternehmen wird erschwert und ist nur mit grof3em Aufwand mdg-
lich. Strategische Anordnungen der Unternehmensfilhrung, verbunden mit zu erreichenden
Erflllungsgraden und gesetzten Grenzen beim Einsatz eines Bewertungssystems, vereinfa-
chen die Implementierung und Kontrolle der nachhaltigen Ziele.

Modul

Vorgabe nachhaltiger Ziele

Vorgabe
nachhaltiger Ziele . Systematische Untersuchung, Analyse und
Beurteilung existierender Zertifizierungs- und

Bewertungssysteme

Auswahl

. eines vorhandenen Bewertungssystems bei
Einsatztauglichkeit im Unternehmen/Projekt

oder

. eines eigenen Bewertungssystems durch
Zusammenstellen passender

| Nachhaltigkeitsziele

. /

Abbildung 4.16: Modul ,,Vorgabe nachhaltiger Ziele"

Die Entscheidung fiir ein vorhandenes oder eigenes Bewertungssystem bedarf im betrachte-
ten Modul einer detaillierten und systematischen Untersuchung, Analyse und Beurteilung
existierender und wesentlicher Zertifizierungs- und Bewertungssysteme. Nur auf dieser Basis
kénnen entweder schon erprobte Bewertungssysteme oder die Zusammenstellung passen-
der Nachhaltigkeitsziele zu einem Bewertungssystem die Position der nachhaltigen Zielvor-
gabe einnehmen®”. Ist die Vorgabe der nachhaltigen Ziele abgeschlossen, miissen diese im
Laufe der Prozessanwendung auf Aktualitat und Relevanz uberprift und gepflegt werden.

Zusammenfassend schafft das Modul ,Vorgabe nachhaltiger Ziele“ in Abbildung 4.16 eine
Entscheidungsgrundlage zur Wahl eines vorhandenen oder eigenen Bewertungssystems. Es
tragt mit den feststehenden Vorgaben und Grenzen zur erfolgreichen Umsetzung der Nach-
haltigkeit bei. Mit der Untersuchung und Analyse passender Zertifizierungs- und Bewer-
tungssysteme ahnelt das Modul charakteristisch der Machbarkeitsstudie des ,Preassess-
ments“ im Teilprozess mit Zertifizierung (Kapitel 4.2.3). Weiterfuhrend liefert die Zielvorgabe
im Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung den Input fir das nachfolgende Prozess-
modul ,Zieldefinition®.

4.3.3 Modul Zieldefinition

Auf Grundlage der vorgegebenen Planungs- und Nachhaltigkeitsziele in Lph 1 vollzieht sich
direkt im Anschluss die detaillierte Selektion und Definition der zu realisierenden Ziele. Dabei
mussen die projektbezogene Umsetzbarkeit sowie die vom Bewertungssystem vorgegebe-
nen Grenzen oder Erfullungsgrade eine Beachtung finden (Abbildung 4.17). Sind im Immobi-
lienprojekt definierte Ziele dennoch nicht erreichbar oder die Einhaltung der geforderten
Grenzen bzw. Erfullungsgrade nicht gegeben, ist vom Projektleiter eine kontinuierliche An-
passung der Zieldefinition vorzunehmen.

8 vgl. z. B. Liese (2013), S. 145 ff., Kneiding (2010) und KBOB et al. (2008)a, S. 39 ff.
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An diesem Punkt des Nachhaltigkeitsteilprozesses ist die Einbeziehung der Projektbeteilig-
ten, Architekt, Fachplaner, Bautiberwachung usw., fir die endgultige Zielfestschreibung un-
abdingbar. In Workshops werden die auszufiihrenden Ziele erértert und eventuell Gberarbei-
tet bzw. neu gewanhlt. Liegt mit Abschluss der ,Zieldefinition“ die Zielerreichbarkeit vor, erfolgt
die Festschreibung der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele als fester Vertragsbestandteil in
den zugehorigen Vertragen.

Modul
e R . ™
Zieldefinition
Zieldefinition q . Festlegen der Planungs- und Nachhaltigkeits-
ziele mit Prifung auf konkrete Umsetzbarkeit

. Aufgabenzuweisung zu den Projektbeteiligten

. Erreichbarkeit der Erfullungsgrade und
Grenzen kontrollieren

. Planungs- und Nachhaltigkeitsziele detailliert
mit den Fachplanern erértern und eventuell
korrigieren

. Ggf. Anpassung der Ziele zum Erfillen der
Grenzen

-

Abbildung 4.17: Modul ,,Zieldefinition™"

Da die Aufgaben und Anforderungen der ,Zieldefinition“ (Abbildung 4.17) weitestgehend mit
den Anforderungsbeschreibungen des Quickchecks im Modul ,Preassessment® (Abbildung
4.11) Ubereinstimmen, ist die vertiefende Beschreibung dem Kapitel 4.2.3 zu entnehmen.

Einzige inhaltliche Abweichung zwischen der ,Zieldefinition“ und dem Quickcheck ist die vor-
gezogene Zuordnung der Projektbeteiligten zu den definierten Zielen (Abbildung 4.17). Diese
verfahrenstechnisch friihzeitige Hinzunahme der Projektbeteiligten ist beim Nachhaltigkeits-
teilprozess ohne Zertifizierung im Rahmen der ,Zieldefinition® in Lph 1 auRerordentlich wich-
tig (Kapitel 4.6). Da die Umsetzung einiger Nachhaltigkeitsziele in Lph 0/1 beginnt, sollten zu
diesem Zeitpunkt die auszufiihrenden Leistungen und die zugehorigen Projektbeteiligten
feststehen. Die Basis einer rechtzeitigen und effektiven Verwirklichung ist gegeben.

Auch hier beginnt in der Lph 0/1, wie beim Zertifizierungsprozess, die Umsetzung einiger
Nachhaltigkeitsziele. Da der Projektleiter ohne Zertifizierung die Rolle des BeNB bernimmt,
sollten spatestens in dieser Phase die zeitig zu startenden Leistungen und zugehdrigen rele-
vanten Projektbeteiligten feststehen, um eine rechtzeitige und effektive Verwirklichung zu
ermoglichen.

Als Prozess-Input flieRen die definierten Planungs- und Nachhaltigkeitsziele in den nach-
kommenden ,Zielkatalog® ein.

4.3.4 Modul Zielkatalog

In Anlehnung an das vorangegangene Prozessmodul, besitzt das Modul ,Zielkatalog“ diesel-
ben Anforderungen wie der Abschnitt Zielkatalog im ,Preassessment® (Kapitel 4.2.3). Ein
kurzer Uberblick gibt nochmals zusammenfassend die signifikanten Aufgaben eines Zielkata-
logs im Nachhaltigkeitsprozess wieder. Der Fokus liegt dabei aber eindeutig auf der Seite
einer Nicht-Zertifizierung.
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Modul
4 - ™
Zielkatalog
Zielkatalog ‘ . Endgiiltige Fixierung der nachhaltigen Ziele
. Vorbereitung auf die Umsetzung der

Zieldefinition durch:

Zusammenstellen der Anordnungen,
Leistungen, Nachweise, Dokumente,
Projektbeteiligten etc. der betrachteten
Ziele

. Fortwdhrende Erganzung und Aktualisierung
der Planungs- und Nachhaltigkeitsziele sowie
der Aufgabenbereiche der Projektbeteiligten

. Unterstiitzung der Planerworkshops und der
gesamten Realisierung als prozessbegleitender
Leitfaden

. Grundlage zur kontinuierlichen Umsetzung
und Uberwachung der Zielumsetzung im
Projektentwicklungsprozess

Abbildung 4.18: Modul ,,Zielkatalog"

Im Vordergrund des ,Zielkatalogs® in Abbildung 4.18 stehen die Vorbereitung der Verwirkli-
chung und die damit verbundene definitive Festschreibung der im vorherigen Prozessschritt
ausgesuchten Planungs- und Nachhaltigkeitsziele. Das Modul gibt die Grundlage der anste-
henden kontinuierlichen Umsetzung und Uberwachung vor und begleitet als Leitfaden den
Projektleiter im gesamten restlichen Projektentwicklungsprozess. Die sich im ,Zielkatalog®
vollziehende detaillierte Betrachtung der selektierten Ziele in Form einer Auflistung zugehori-
ger Anforderungen, Leistungen, MalRnahmen und Projektbeteiligten gewahrt eine fortwah-
rende Aktualisierung und Erganzung der festgelegten Kriterien. Damit legt das Modul ,Zielka-
talog” gleichzeitig auch die Grundlage zur kontinuierlichen Verfolgung der Zustandigkeiten
der Projektbeteiligten in deren Aufgaben- und Verantwortlichkeitsbereichen.>™

Die im vorherigen Schritt ,Zieldefinition“ erarbeitete Zuordnung der Projektbeteiligten zu den
auszufihrenden Leistungen lasst im ,Zielkatalog“ sowohl mit als auch ohne Zertifizierung
den Spielraum fir die Einfiihrung einer verfeinerten Gliederung zu. Zur besseren Verfolgung
der Anforderungen, Leistungen und MaRnahmen werden konkrete Termine und Bearbei-
tungsstande eingeflihrt. Gerade beim Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung sind in
Anbetracht der Abwesenheit eines BeNB die Verfolgung und die Umsetzung der Ziele ein-
fach und effektiv zu gestalten.

Die erfolgte Ausarbeitung des Moduls ,Zielkatalog“ verdeutlicht, dass spatestens mit Ab-
schluss der ,Zieldefinition® in Lph 2 Vorbereitungen fur die weitere Implementierung in die
Immobilienprojektentwicklung getroffen werden missen. Das Modul ,Zielkatalog® stellt fur die
,Konstante Uberprifung der Zielumsetzung“ und das ,Umsetzen der notwendigen MaRnah-
men“ vorausschauend die Weichen und interagiert mit diesen.

4.3.5 Modul Kontinuierliche Uberpriifung der Zielumsetzung

Die im Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifizierung folgende ,Kontinuierliche Uberprifung
der Zielumsetzung“ baut auf den vorangegangenen Prozessmodulen auf. Insbesondere das
Modul ,Vorgabe nachhaltiger Ziele® ist mit der Entscheidung fur ein passendes Bewertungs-

576 vgl. Liese (2013), S. 140, Schwarz, Thieking et al. (2013)a und Schwarz, Thieking et al. (2013)b, S. 156-157, und Thieking
etal. (2014)a, S. 451.
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system ausschlaggebend. Mit der Wahl oder der Konzeption eines Bewertungssystems und
der anschlieBenden ,Zieldefinition“ stehen nicht nur die zu realisierenden Planungs- und
Nachhaltigkeitsziele fest, sondern auch die zugehdrigen Strukturen, Rahmenbedingungen
und Bewertungsmechanismen (Kapitel 4.3.2). Das Modul ,Kontinuierliche Uberpriifung der
Zielumsetzung“ nimmt diese im ,Zielkatalog® fixierten und auszufiihrenden Ziele als Grundla-
ge, um unter Einhaltung der Vorgaben und Randbedingungen des Bewertungssystems die
Umsetzung zu verfolgen und zu kontrollieren. Vertiefend ist es durch die im ,Zielkatalog*
vorgenommene detaillierte Zuordnung der Leistungen, MalBhahmen, Projektbeteiligten, Be-
arbeitungsstande und Ausfuhrungstermine zu den gewahlten Kriterien moglich (Kapitel 4.3.4)
auch zielinterne Realisierungszeitrdume und Prozessfolgen darzulegen und zu Gberwachen.

Das betrachtete Modul besitzt wie die ,Zertifikatsrealisierung“ des Nachhaltigkeitsteilprozes-
ses mit Zertifizierung (Kapitel 4.2.5) die Hauptaufgabe, die Umsetzung der Planungs- und
Nachhaltigkeitsziele zum Erreichen des anvisierten Resultats (Erfullungsgrad, Zertifizie-
rungslevel und Bauwerksqualitat) sicherzustellen. Zur Durchfihrung dieser Anforderung ist
im Modul ,Kontinuierliche Uberprufung der Zielumsetzung“ (Abbildung 4.19) eine fortwah-
rende Uberwachung der gesetzten Grenzen und weiteren Ausschlussmerkmale, wie bei-
spielsweise Pflichtindikatoren und Zielwerte, unumganglich. Aus verfahrenstechnischer Sicht
sollte nach Parger et al. (2009) eine kontinuierlichen Kontrolle zur umfanglichen Ausschop-
fung und Gewahrleistung des Einflusses der Nachhaltigkeit schon in den frihen Projektent-

wicklungsphasen beginnen®”’.

Trotz einer idealtypischen Einordung des Moduls ,Kontinuierliche Uberpriifung der
Zielumsetzung® konsequenterweise hinter dem ,Zielkatalog“ in Lph 2/3, fangt das prozess-
orientierte Controlling spatestens mit der ,Zieldefinition“ in Lph 1 an. Dort unterliegen die Er-
fullungsgrade, Grenzen und andere Ausschlusskriterien einer ersten Kontrolle (Kapitel 4.3.3);
die Qualitatssicherung der Nachhaltigkeitsziele startet.

Da der Nachhaltigkeitsteilprozess ohne Zertifi