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Bauen im Bestand als Chance

7 Aahmen eines Kolloguiums des Bundesarbeitskreises Altbaverneuerung auf der

=AU 2093 in Manshen hasen sich namha’te Experten init der akluellen und zukinfligen
=ntwicklung des Bauens auseinardergesctzt. Wir dokumentieren nechfolgend einige
sichtige Beitrage, die schlaglichtartig ncht nur Probleme, sondern ver allem Chancen und
=zrausforderungen beim Bauen im Bestand keleuchten sollen, diz immer noch zu wenig
con der Baubranche erkannt wercen.

Prof, Dr. ing. Rainer Oawald, AlBau, Aachen

Zur Situation des Bauens im Bestand
in Deutschland und Europa

Drie kulowselle Mentirit in Borcpa und
inn Deuschland wird wesencich durh
den Baubestand geprig, Als  [mmobi-
lien™ stellen Gebdade wessniliche Ver-
mibgrenswerte dars das Frorreanlagever-
mégen in e |1Ju|1|]r.:-|cpu'l;]_i_l-_ Dreutsds-
land wird aut £.0% Bio. € (2004 ge-
schicat, Dhven entfallen 4,47 Bie. £
aut dzn Wik |I.J'I§':|J:j’.‘|.

Der Janbestand har demnach sowohl
cire encscheidende kalmedle wiz valks-
wirtschaftliche Bedeutung, Yon den
Hoctbauleaismneen in Dewischland von
140 Ml € 20010 ficken mand 563
au” Baulessiungen m Bestand. Audh fir
dhie Bandnglesic iond firdie am Ban Be.
eeiligoen spicl denuwch cer Baustand
eire wesentliche Rolle.

Kenntnissz iber dan
Baubestand in Ceutschland
und Europa

I krasecn Misavelglings wu scine- Be
dewrung sezhen sowinal in Deuschland
il auech in Eurcpa die Kenomiwe iiber
den Bavbestang, Dhas Wissen dber die
Numanassrulomer besehriinke sich fase
vitllig aut die Anzehl der Wakmirgen.
Insefers kinnen nerncnsaeerte [aten
our zum Weoanungshau gemacat wer-
den, Der Pestand an Wahnungon
L0600} an cer Bundesrepublik [ easser-
and berript 37,4 Min. Wohnisngen

Favcl Droiere] dicscs Bestandes st dies als

S0 Jahee, e LIneel isc e als S0 fhire.
The Alrerstmibror des enmopdischon
w.|||||u|1§1in:ﬁl:.|lu.|r:.~. Abaelt dem I|||:|||.-
schen s Auterund der genngerzn
Kriegeschiden in den Machbar tindern
it derr e Anceil an Ceblinden mir ¢i-
nem Alrervon mehr als 50 Jahren g
Ler (er liege ae ca, 36%), Auch dicse
Al ersstniktur zeigt die runshmends Fe-
deatung der Banlestungen im LPesand,
helbs dor Kanntnissand ther dic Bau-
deakmider 15t auferondenthich LI,
Meneste Schirrungen (R BN 20H017)
DczifTean die Zahid den Opebie o pomad
BHEOU [cie Zahl enthile sowohl Wee-
lepeipe ale cuch Kathedrezlen!).

Dyr Zustand der Gebaude, der durch
den Tastandserey ngshedart and den Mo-
dern e E-re'n-_-d:ul- hesclieielsen wernden
leann, ist weirgehend tnbekanne. [er In-
standsetzungsbedart . m Wohningsbau
wrd: Hir dic E-u':-:l.:ﬂt'.'pu.lh“k {2000
mie mrd 60 Mred € emuede. Der
Modernisicrungsbedarf Eegr beim 4- bis
B, 3-facken Wem, Lediglich sum encr-
petischen Zustand des denechen Ge-
bindebeseandes wurden in den lemzeen
Jakren durch Untersuchanzen varschie-
denet Cebiudewpen greifbarere Orien-
L;C.'L'i]lsmrc CIII'.LiEDI'J L. zmmf.’!fﬁﬁ
wrd st zu kensaneren. dass angesches
der prollen Bedeurng des Bestandes die
Fennenisse tiber scine Serwerer und sei-
nen Lustand sowohl in Dearschand als
L1F]Y h n FIII'I"I]L'I .'IIH l‘.'l".lﬁ"l"!:'lh}ll I‘l:'l'l Pt

seeeichimes woden iniissen,

Fehlende Strategien
fiir Instandhaltung und
Moder misieuny

Anpesiche der gerinpen Kennmisse
iiber den Baubostznc st s niche
veswande-lich, diss ancy keine vo-
ranss-hauenden Srracepien 2oe Dnech-
Citwng von Tostudsewumgs-  wnd
Modernisierungsmaltmahmen  snge-
wendet werden - rumindese stellen sie
Avsmahmefitlle dat Fin Vorgzhen nach
dem F::.ltm':]"prilwip hermche VO 5
'\’-'ifd an ccn St':‘"l:]'. E!I:I{l'.rﬁl:l'll, WLl LN
brennt.

[nsofern spiegelt der Umgang mir
dem gesameen Baubestnd im Grotien
clie tvpichse: Feblerguellz beim Ume
gang mit dem Banstand im Fineelnen
wider: Die Biufigsee Schedensaruce
be: der Insrandscrzing und Modernisie-
rul:lgisﬂ Hirt‘: un '.u.lr:-'i('.'wm:lg Uﬂmnmrﬂ_l-
chunz uneureichende Kenmmnise iiber
dic Bausubseznz sind die eatscheidende
Fﬂl'llm{u'?].ﬂ."-

1 wedar der Baubestand als kulrurelle
und voleswirscaafdiche Grisfe lder er-
kitnnt winl, noch dic Bedeutung der
H;Ju]rl.l;lu:'gt'.'! im Hestand i1 der Of-
fentlicheeic richdg  wahrgenommen
wizd, ist o5 aach nicht verwundedich,
sy generell die Austildung der Pancr
und Ausfirenden sorchl ine Hinnliclk
auf die Diagnose als auch im Hinslick
il die Konreption und Awstihrung
von Mafinabmen nur ,schleche” -
nano: werden kann,

'qnllL'I'l J'litfl E'K:'i"‘.]"' r:1'r.| E_T‘Tl'll.'ﬂ- h'{i‘ﬂ-
vethaltris ewischen der mesichlichen
Bedentung  und  der  Behandlung

dieses Themenkomplexes in der Aus-

aildung,




Schilussfolgerungen und
Thesen

Das Bauesi ist sin Sullerst kamplerer
Wnpang, Insofern gibt cs cing auler-
ondenthch gmifle Lahl von umierschiced-
lichen Einflussmaglichbkeitzn, um die
Sitistion zu dndern Ls har sich in
vuriicklicpenider Zeie nicht als sinnvall
erwicsen, #in sehr brefres Spekuan von
unterschiedlichen Mallnahmen  aul-
aurihlen nnd pu diskunicren, da dies im
Endeffdr keine nennenmwerten Ande-
nggen bewitke da jaler Angesproche-
re aul den Anderes verweist — er mige
mitAnderungen beginnen! Bs soll daher
ancn fie das ]{u”ﬂqtﬂuﬁ i1 Miincken
anﬁ.‘,‘.ﬂ.‘_\-:l"l. '-\'c.l'dﬂl'h I-'i.ﬂ.'!l -'I.J.r -n:'hr WH'LEt
Theinen tu bewlidinken, die dann bis
ru konkreren Handlungsschrien wei-
ter 1 disk uicren sind.
e den shen dargesiellion Sachuerhal-
wen crgibt sich folgende grundsimliche
Forlerung, die vor allen weitzren De.
tailherrachrungen erfiille wenden muss;
Es marss endlich rine gute Davenbasis
il‘}ﬂ' I.lié‘ Sl.n.l.kl'.ll |||'HI dﬂn le&i-"“d *’
H';{ul.rtit:i_'lilﬂ il‘l D".‘l.lhﬂ.lr[-ll'id I..l-'ld
Lurops geschatten werden. MNur sc
kiinnen Marktsegmente eckimni, Ra-
tinnalisierungschaneen  penuzr  und
Enrwicklungsarbeven sowohl zy Un-
enuchungs: als auch 2o [nsand.
seungsmethoden  niniert  werden.
Auch Investdtionsprogramnie sind an-
F;-:s:g‘.]'l.ls. knapper Miteel nur aul’ die
l.rr(humilngr elfekiy — wiindids el
genauer — durchfilhrbar,
Die detaillierie Eefassung des Bestands
kann michr durch den Sear ernlgen. Bs
muss vom Kleinen ins Grofe vorge-
sangen wenden. Der Cebiucebestand
auss duceh di encelnen Kigentiime:
nach und mach einheidick efast und
diese Daren milssen anschlisflend zu.
suncgetagen wenlen. Lediglich day
Instrumentarium fiir dicsc Ertassung
des Besmndes kine durch swadiche
Férderung enmwickedr wnd waterseiea
weden.
Folgende Schrie sind erfordalich:
® Verbindliche Festlegungen Hir dine
cinheitliche ﬁ&liudtkﬂhm“lumu
(Hausak ), n?ﬁ#i.ci‘_;t durch Mar-

LI

® Verbindlich: Festlegangen uber clis
Vorgchensweisz bei der Gebiude-
dakumestion und Tnspekiion:

® Enowicklung  von Straepicn aur
Samm!ung und Avswertung der Lin-
selcaen, die enerseirs dea Dawen-
schutzasp=kt besiicksichsigen und an-
dererscits mbghcha detailbierie und
verwerthare Dhnen pur Verfogung
welle.

® Den Figentimern miisien die per-
sinlichen Vorteile einer systzman-
.H-h.'L'I.l J.I.LELGSIIII'I:_..,' Wil .'lllnl-Elcl- E:hﬂ-"&'“
wenden,

® Der Siaar muss dabei mit Virhild-
fnkeinn vormngehen - d b e istdie
Erfassung wnd 1dokamcnation dler
Cehivde der oftentlichen Hund wd
der Baudenkmiiler nach embheitichen,
aussapefibigen Kiitesien v fordern,

Dihei muss die Erfassung weit iber
encrgetische Aspekre hinawsgehes.
Meubaumalinahmen  werden  immer
weniger vom cmeslnen Planer und
kleineren Unterachmen redisicrt we
sind Aufizebe vun Bauirdgan gewor-
den. Gerade auf dem Sckror der Bau-
leistungen im Bestand st die indiv-
duelle Leivtvng des einzelnen Pliners
und auch des Ideinerer Uneernehmers
noch gefragt, die geziclt mafgeschnei-
dert aufdie stincig wechselnder Aufgs-
henswellungen reagicren. Dicse Chance
muss durch eine gute Ditenbasis fiber
den Beztaod und gine geidltere Aus-
bildung za den e verbundenen
Aufiiben besser geruet werden. @

Althauerneuerung & V. (BAKA)

Faum anc deursche wehnische Hoch-
schuk: nar sih ausrcichend aof dis
Thema Pouen im Restand” wmrherster
a\nﬁgirhiﬁ der enorven r";.nfE:‘tbt im
Bestand geniigt dle derzelrige Choalidi-
rierung in den Hachsehulen cben nickr.
Dic Grundhaltung 2 dicsem wichcigen
Therna ist noch nicht ausrsichend aul-
i, Db iegr das Thoma miteen
im lrend und i im Gbrigen dic
miormencan eineipe wirtschaltliche Zu-
keisnl’ der Pranche ak solche, s ist daher
“.'ik‘]'i[iﬁ. d-’uﬁ ﬂ-d'l Shlﬁ!:“ (Fih] Sfl'lluh SEAT

.Die Herausforderung der Zukunft bedeutet,
ungers Lebensraums winder hawusst Tu
erkennen und dabei nicht nur ihre Schwichan,
sondern vielmehr ihre Starken zu nutzen und
asuszubauen, Um dies umsetzen zu kénnen ist
es unumganglich, den Bastand als solchen
intelligent zu erlassen. Debel muss Qualitit
ebenso geldrdert werden.” (Ulrich Zink)

friily mie dern ' Thema beschifgen Tier
Pundesrbeicknds Althaverrcuzrung in
Berln forden daher di= Einfubming
des Lehrstubles Praxis Althau® sowic
ein suilienbegleitendes Prakrikum mur
Prasis Alckan Themael als Plichach,
Draled zeniip o nicht, eine Somester-
arbeit mitsarbeiven oder cir sogenann-
[ s Aufsazsmadium anwuliezn, Die

Ulrich Zink, Vorsitzender Bundesarbeitskreis

Ein Lehrstuhl fiir den Altbau

Halmung ram Lauen im Bestand” muss
spatestens mit Studienbeginn geschul
unl trziniert werden, Diss erfordert im
ilbrigen such eine Imm[lf-l:tte M-
crientizrung b vielen Hochschulpro-
f=ywaren. Mt hat sick ihre ursichliche
Aushildurg 2uch ansschlieRich auf den
Sevhan mmﬁn‘id‘lm I}

2ur Umscung dieser Forderung in die
Hochschulpraxis wind der BAKA dazu
cinen eigenen Gespriichskress zusammen
mit clen Hochschulen bilden, Fin erster
Aneat dazu wurde mir der TEH Berlin
wind der TP Augsbarg susgelist. Viele
Studenten kommen cum BAKA it der
Frage: Wo kana ich mich sum Thema
Alchau weiter qualifineren? Meist kenn
der BARA z.Zr leine aurreichend
brﬁiecigcnd: Arvwort Letern, Widuig
dabei ist daber, das diesc Iniganve
bundesweit weitedebt und sich die
Hochschulen nach und nach dicsem
Kras wisadilicBen. Dicse Inigiative s abs
.gemainsime” Plieeform fir Bildung
und Forschung zu versechen, Jenn aur
s kiinnen dem Banheren die Angst vor
der Bestandsimmehilie nach und nach
genommen wenden. Wonn wir beorcien
kidrmen, dass. Komperene und der Um-
pang mit der immobilie im Bestand mit
dem notigen Feeling” selhsmvereriind.-
lck st dana kani aseh das allseics oo
wartet wirtschaftliche Ergeonis errech:
wenden. L ]



Max Schierer, Prisident des

Bundasverband Deutscher Baustoff-Fachhandel s. W,

Ein individueller Markt mit neuen

Dienstleistungen

Wenn wir dber die Chancen :-p.rl:v.'hru.
die daz Baven im Bewand bizter, wil es
sach meinem [Jafirhalten Anrearen
sl deel Fragen mu finden: Was heitle
Bouen in dicsemn Zusammenhang el
wis verstehen wir unter Bestand? Wie
zrofd s dieser Marke, bew. sind dic
Sarkiscemenee sichlich! Wenn ey
hancen giby, gibe ¢ auch Risiken, -
nindest Unabwizbackeien, We liegen
o
s besondere beim JBauen 1m Be-
und” i1, duss das Gebiwle an sch
sshalien bleibr. Es kann lediglich in
= nert Werr geveigare oder auch nur
chaleen wenden, Lx kann in seiner
Sunkdon geindent werden and es kinn
o sciner  technischen  Aussanung
samdert werden, wobei nach den
Zaliirfnissen angepasst weaden muss,
«inn ick nur an Alter und Behin-
“ering efinnere,

as bedeutet ,Bauen im
Sestand?”

_me Wermstelgerang kann w B, berzics
~reren, wenn vin Gelince lediglich
=inz oder reilweise renovicro wird wnd
- seimer sonsigen Funkron und Bu-
=ME erhedven blebt, Kivnnen win alsa -
LxSE T 5"-“.' Lo n‘lid‘ .\ll‘DPF' 5&5;11 ) Jlll'iﬂ
zurch div Verwendung frischer Farbe
<non von Maven" sprechen? 13 h,,
seiiren hereits enluche Kenovizrungs-
."T‘Ci.l:l:ﬂ ] ijr'-ﬂl VMR uns h{uu' LAt
cnandelnden Marktsegment  oder
-chit? Rﬂmlicmnp.ﬂl:e'uen zind Taar
~zutechnisch micht whe anspruchswll,
corir wenden gie aber whe hinfig
sowhpefiiher, d.h. haben en nichr
~tevarhitreadles Murlr:rmtr'nﬁnl. Thie
-_.:I."-HTIE lil:r J'l.'ll‘lltl‘i'nn = E. d.’-f
mwandluns von alten Fabrikanlapen
{uscen oder alien Speicherhiiusern
Ararmmertanlagen - bediiren na-
e e anderer baulicher Mald-
=iamen. Gehgren nur diese umtang-
= nen Verdnderangen s dem Marke
wement Bawcn im Bestand“?

Wie grold ist der Markt?

Hier keesnenen wir cann sebe schndl an
dne isher noch nichr kar scanmwerte
1 Fragestcllung. Wir alle wissen swan,
dass dieser Marke grof? ist, wir wissen
aber nicht exake, wic grofd er insgcami
und ‘n seinen Mark segmenten tatsich.
lich ise. Allerdinps sind sclche Darcn
mindestzns penauss wichiy wic cine
techinische oder gestalberischie Leranung
poteaticller Bavherren und Hanshesic-
zer. Damus konnie dem BAKA cine
reue Aufpabe crwachsen.

Wir gehen heute im Bauseoff-Fach-
Fandel cavon aus, dass bereits tiber dis
Hiilfie unscres Umsieees ans Baumaf
tahren im Bestand gencrien wird,
Allendings sind dics nur Schizungen,
die sich nariirlich regional crheblich
vntescheiden. Alser wenn ¢ hier Chan-
cen gib, gibe es auch Risiken, Eliertir
mochte ch beispiclhalt drel nennen:
dum crsten st das die hohe Indivi
dhualnir der Bauprojckre und - Mabnah-
men: Wenn wir einmal von der Mas-
sensanierung bestehender Plaenbay-
ren absehen, haben wir es bei Baumafs-
nabimen im Bostand mit jewcils sehr
uncerschied.ichen Projekicn wu wan,
Eaum ein Haws gleichr dem andescn,
r.'ir Nlll?l.“LE_l:ll ki“d "I'l{'l'.\ﬂ_ll.i.lﬂul].ii]"
ebmerso wic dic Bauherren bow, Basiveer.
% b jedes Projek ise can Unikat. Je
nach dem, ob oes sich dane nur um ein
Renevierunzs . ein Sunierungsvorha
!H’.‘h. cine technisdie \Jt'uausshl'llui'l:‘,
eder cine Nuwungsiindcmng handels,
verdnden sich die ]"n,'.irklgriiﬁt, Dher
Aulvand, deor berrieben werden muss,
igr eweile anden und  hiefig im
varhinein par niche akrnsshen, [ h,
pEnarimre \uhr?;]'lt'nuwrjmrn. prmoarmiie
Bauteile oder -Systeme [assen sich kaum
oder mur sehr schwer anwenden baw.
ntegriercn. Der Auttraggeber aber will
Sicherheit von uns. Erwill dcher pehen,
dass sein Risika iiserschanbar bleibr
Dhe Beraung urd die Beratung:-
haftung hat somit sinen ganz ancerea
Stellenwert als «. B, beim Neubau, wo

die L:r:lfclclbcﬂ.inpl.ngﬂl wcil‘{;g:h:nd
bekannt sind oder Eeiﬁ]l.'ci werden
kitnnen,

Ein individueller Markt mit
eigenen Strukturan

Zum eweien hendtgen Malnahmen
im Besmnd in der Repel keine Massea-
ware oder Ware in Massen. Die durca-
schnittichen Aufiraggriflen sind -
ringer als bei Neubauren, Die Pro-
duke-Auswahl ist differenzierter und dic
crforderlichen Dicnsileistungen sind
komplizicrter, T b, dic berrebsineer-
nen Kesten zur Abwicelung dieser Auf-
wrige sind deudich hither, Strecken-
geschiifie sind nur sehen méglich. e
bedarfsperechee Vorkommissionisrung
von Materialien wird wichtiger, chenso
die Frisorgung von Verpackungen,
Paleeten oder auch den Bauwabfillen
selbst. T h., der Serviceantcil st bei
Baumalnahmen im Bestand dealich
hiher als bei Nevbauten, Dies ist Hir
den Bauswol-Lachhandel ja  grund-
sivdich positiv, denn Dienstleistungen
sind heure Hir uns mindestens genauso
wichtig wie der Verkaof der Ware. Dlas
besandere Problem dabei ist, dass in
den Vorstellungen  vicdler Kunden,

SWas wir tun miassen, ist dos Ganze zu
Letrachten. Eine Immobilie, ein Umfeld,

ein Gebaude, zwel Gebaude, sine Bauliicke,
einen Stadtteil, eine Stadt, zwei Stadte -
alleas ist Bestand, was sonst.”

{Ulrich Zink)

Dienstleistangen quad kostenlos mit-
peliefen werden sollen,

Dy wir aufgrand des Einbruchs iy |
Nfub:[l LrsieT fil“f"l Egrwﬂl:igrrl
Umsars- und Kosendruck sechen, Eille
ex fulierst schwer, Dienstleistungzn
pesandert berechnen wu kilenen. way
wiederum dirckr Einlluss auf die Er-
tragssitsaton har Dics hat sur Folge,
das der enusprechend hohe Perso-
nalcineatz auch kosenmiBig scinen
Miederschliz tinder,

Zum criceen werden Mabnahmen im
Bestand hiulip niche vin Mofis, son-
dem von Laien durchgeRiket — ins-
besondere wenn e sich um die eigen |




Max Schierer, Prasident dos

Sundesvarband Deutscher Beustoft-Fachhande! e\,
Ein individueller Markt mit neuen

Dienstleistungen

‘Wenn wir Ober dic Chancen sprechen,
ciedis Baven i Besmnd bieter, gile o
wach mezinem Difirhiliey Anoworten
:'.III IJl"Cl ['rq;::n Akl ﬁl'ld.cn: Tﬂb J'll‘.'ig.[
Sunen in dissern Ausammenbang and
°F 1] \m“‘.‘lll‘:ll WII anrer led.lld? WW
srefl e dieser Warke, bewe sind die
Varkesegmenie tarsachlich! Wenn s
aneen glh:, gi':: ex avch Bisiken, wu-
nadest Unabwigharkaten, Wo liegen
Tas hesnnders beim  Baven im Be-
wand” ist, dass das Gebdude an sich
~hahen bleibe. Fi kann lediglich n
euiem Wern gesteigert oder such nur
skalen werder, Es kann inosener
Sunkrion geindert werden und s kann
i seimer wohnischen  Aussucung
etitderr wernden, wobed nach den
Redurfnissen angepasst werden muss,
venn wch nur an Alesr und Behin-
LML SO,

Was bedeutet ,Bauen im
Bestand?”

Zine Werseigerung kann z. B, berecs
s reer, wern €11 Lebiude lediglich
sanz e weilwise wenovien wird und
n seiner sonstgen Funkvon und Nui-
rurng erhalien bleiln. Konncn wiraber -
ssen Sie s mich salopp sygen — dldin
durch ie Verwendung Irescher Farbe
whon van  Baven” sarechen? Do,
sehivven beweiw einfache Tenovierungs
irboiten 2 ﬂl:m VOO umns edrnc
schandelndan Markrogpmenr — nder
sich? Renovizrungsarbeien sind rwar
sautechnisch niche sche :n:pnxhcﬂ'ﬂ“.
dafiir werden sie aber sehr hiufig
Juie IF'IZFi.iJ:ll.'l'. o . haben cin nel cu
urterschirrendes Ma rtrj'.ln'c'.uli_ﬂ. e
Anderung der Funkiion - z.B. die
L_mwnm:luns von alten Fahakanlygen
i Muscen oder alien Speicherhausern
G .'*hprrrt m:m.l,nlaﬂ;n — bediirten ra-
tilich gare amlerer haalicker Mals-
maluin, Celiden i disse 1un|'4rg-
reichen \n'rrindcn_mpe_-n 2 ddeny Marke-
segment  Bauen im Betand 2

Wie groft ist der Markt?

Hiet kommen wir dann sekr selnell ar
eine bishar nock nicht klar seanbsone-
te Fragesellung, Wir alle wissen zwar,
s dicscn Manka gluﬁq B0, Wi wisscn
aber nicht exake wic grofd er insgesamt
und in seinen Marknegmenm musich-
l;i-'h iS[- Mﬁ““l'lgu ‘il'ld 5:1{'|1= I:.-'I-TC':'
mindestens gerause wichng wie cine
Tﬁ:‘.hﬂi:l:h‘.‘ (Rl e Bcst:l!u‘ﬂ'm.' L1 B"."ﬂﬂ" lﬁ
potenticller Bavherren wund Hanshesic-
ser, Larms konme dem BARA e
neve Aulde erachaen,

Wir gehen heure m Bausioft-Fach-
hundel davon aus, dass bereies Gher die
Hiilte unszres Umsares aus Banmals-
nahmen im Besand gencren wird.
Allerdings cind dies our Schimungen,
die sich maririch regional coheblick
unterscheiden. Aberwenn o hisr Chan-
cen gibe, gty e oauch Risiken. Hlertur
mtchie ich baispielhot drel nennen:
Jum cosren st das die lobe Indwi-
duatitit der Bauprojekic wnd -Mabnah-
men: Wenn wir ainmal van der Mas-
sensanicrung besiehender Plauenbau-
ten absehen, haben wir & hei Baumalt-
rahmen 1im Besmand mit jewcls s=hr
(4] Jr-:lwuHr.:Uicl‘.cn Pr::-jt:kh:n LA
Kaum ein Haws gleiche dem anceren,
Lic Nurzungen sind uncersbicdlich,
chenn wie die Banberren haows Besireer
[0 b, jodes Proph st cin Unikat Je
nach dem, ob e sich dann nue um ein
Berovierungs-, ¢in Sanierungsvorba-
ben, eive vwlmische Mewausstatiung
oder cine Mursungdinderang handcl.
verandert sich die Projckagrobe. Drer
Aubeand, dér berrishen werdon musz,
ist Jewells anders wid Ricfip 1m
vorainen ger aich: abauscher. Dhh,
genornie Vorpehenswelen, gonormie
Baurcleoder -Symeme lassen sich kaun
oder aur wehr whwer anwenden b
integrieren. 1er Auftraggeber aber will
Sicherheir von uns, Fewill sicher gfl'.ﬂn.
chass sein Rasthes GObeschaubar blabs,
Dic Deimung und dic Beramungs-
}ﬂﬁ!l“g 11:" SOmT I"ill\.‘fl rﬂl'l?. IIi:iE:H‘.l'I
Seellenwert als 7. B, belm Neuban, wo

F dic Umfddbedingurgen weiigehend |

bekarne sdnd oder postulier werden
kirnen,

Ein individueller Markt mit
eigenan Strukfuren

Zum mweiten bendrigen MaBnahmen
im Bestand in der Regel keine Massen-
e scler Ware in Magor, Dhe dosch-
schminlichen Aufirmagsprofien sind ge-
riger als bei Meabavren. 1die Pro

cuike-Avswahl st differenziener und die
erfurderlichen. Dicnadcistungen sind
lnmpli:ict—n-r 17 b, die betrichsineer-
nen Kesten s Abwicklung dieser Auf-
wilge sind deuclich hdher, Streclen-
geschiific sind nur sclren miygich. Dhe
ltda[l‘;%nnlur_ Vorkommisienicoung
von Matertdlion wind wichtizen, denso
die Ensergung swon "n"':1'|;r.1i.k1.|LE,t|1.
Paleren oder 2ach den Bauabfillen
selbst, J2.h der Serviccanted st bei
Baumatinabmen im Bestnd deudich
hisher als bei Meubamen, Dics ist fir
den Bawwil-Fahhandd ja grund-
sitelizch pasiriv, denn Diensileismngen
sind Aeure [ir uns mindesens genauso
wichiip wie der Verkeaw? der Ware. L
besondeare Prollem dabel st, cas n
1.|¢|'I \'Errul:“ungcn \"Ieil.'r Kun.ien.

Was wir tun massen, ist das Ganze zu
betrazhten. Eine Immohbilie, ein Umield,
pin Gebidude, awei Gebaude, aine Baullicke,
esinen Stadtieil, eine Stadt, zwel Stadte -
alles ist Bestand, was sonst.”

{Ulrich Zink]

Cherstlenstunzen quas: kestenlos muc-
Et:|i1.'l'n': werden s len,

D2 wir aulgrund des Fanbruchs im
Meuban  wner  cimem  gewahigen
Umsatse und Kostendnacl ehen, flle
es duflerst schwer, Dienstléismungen
pesonder: berechren su kdnnen, was
wisderum direkr Finfuss auf die Lr-
s ativn har, Dhies b zur Folge,
dass der enssprechend hohe Terso-
naleinsaz auch koswenmiblig seirm
'\"'udm:]ﬂﬂ finder.

A dritren werden MaBnahmen im
Bestand hiufiz niche ven Probis, son-
dern vor, Laen durcngetibin
Iwondere wenn o sich um dic agzo

ns-




genarzie [inmobilic handel, Gerade
dnbei ist dzr Bermingsbedar! besanders
grob. Auch das isi fir den Ha seafte
Fachhand:l an und fir sica P:miri'r,
denn e i‘mf:hﬁiﬁr bundesweir Ga,
10000 Fachberater, allerdings steigt
auch die Beratungshaliung. Dabe spre-
che ich jemt nicht nur von der junstsch
einklagbaren Haftung, senderr anch
v ler Aneprach shilung der Kuneen,
Wiralle kenioen 2 das Peoblem, Er.tingt
cune paivaien Kundcn eine Arbeit
nicht so, wic cr sich das vorseelly, ist in
erster Liniz das Maierial und dann der
Berarer schuld, der thm dieses vedkauft
lww beraren har, Dishalb Der Beracer
brw sein Uneerncheen sind aoch dinn
in der Hafrung, wenn o niche zum
Aufiags b,

Fazit

Haurn im Bestand hat wweibellas cin
probes Markepotential und ia cin
curchans avrkeiver Marke, Allordings
kandelues sich um cinen suark individu-
alisierten Mardct, der individuelle Ange-
ko wad Drenstleistungen verangt.
Diies bedingr relativ hohe betrielsinrer-
re Kosten ond erhithees Risiko: Ange.
siches des starken Webeweorbsdrucks
turch dus Wegbrechen des Neubau-
Marktes st s nur schwer magheh, die
Mebrkosien am Marka durchouserzen,
Dicse Lrkenninise werden auch einen
Strusrurwandsl innerhalb der Banstoff
inclustrie zur Folye habsen: Werden bei
den Meubauren in hohem Maflc nach
DIN-Vorschrifien vorgefertigte Tiven
verwendet {unter dem Begnff Ferng-
tiren bekannt), so wind bei dea Ali-
bausanierungen wicder dis Handwerk
in hohem MaBe beanspruche. denn die
Tiiren sind danes mir vorhancensm
Maf wu len EE“'"

Alsee Kelleraushay  stay  Kanaren-
urlinb,  Dachsiucin sear [aimer,
wirmedimmende Fasade sare Ford
Fusion. In Zeiten dberlaseter Auro
balinen und unsicherer Urlanheadesri-
nationen misste o5 doch cin Lachies
sein, dem Yerlbraucher ein scibncies
Fuhnose schimackhaft 20 machen,
Cownoning o unscheren Seiten. Well-
ness in dden eigenen vier Winden stan
untrervalliver Abenteucrudaub an fer-

nen Liestden,

Dz Menschen missen bewest wenden,
in thr Zuhaise s iavestisren. Aucy als
Mittel zur .;ichur.jng i Alrer, et

H‘“E o, gﬂI-ﬂ:CE 1.II'Id W |I1I¢I-Tl Jl.ﬂ Ztitcn

verstirks MNachirage beim Endverbrau-
{'J'ufi‘ ri ] M_'|:|nl'}i-.n urd den Bedarf m
wecken Rir ein Gue, das Spall evachen
kinn und aufferdemn Sicherheir Fie dic

sler wicd diskurizren ii:gcnlmifln.u];tgc

Lakunfi bring;.

Dr. Jwe Wullkopf. Institut Wohnen und Umwalt, Dermstadt

Die wirtschaftliche Bedeutung von
Instandsetzung und Modernisierung

Weder das rein technische Krieriam
eines Sall-lar-Aergleichs nock das mein
recliliche Kntenum des § 536 BGH,
'r"‘.“‘h-ll I-E":l “:Iuﬁ:ll.‘i diﬂ' M;:lmll\:
in cinem 2u dem vertragsgeniflen Ge-
branche gecignete Zustnd ru iberlasen
und sie wihrend der Miewei in dicsem
Zustand zu ethalen hae, vermégen aus
wirtwhatrlicher S chevill 2y befriedipen,
u H}‘HLEIT-uti:-rh: ].ﬂ:-ﬂnd-i:t;ung vnd
Hu\]g;m.isicnugju |t§|ﬂmkn. Ln ech-
nischen Kritcrium mangell es an Mafi-
siiben fiir den Sollzustand, das rechi-
liche Kaierium bezieht sich auf den rein
sihizkeiven Mafiscab des liberciastm-
menden Willens der Vertrapeparteieon
Unbetriedigend sinel aber auch erditio
nelle Maltaibe dei Winoschaftshkac.
Die Zweile Berechnungsveroninung
mit iheer Instandsersungpawschale is
ein i graber Richower. Aber auch die
Perechnung der Amortsaiorsac von
Invesitionesn earn die varaussicheliche
fenmbilitie sur in sche bezrenziem
lillltl-l |E Wil.knl.ﬂ-fﬁ:lll.

Fiir die Wohnungsunternehmen ist an
Stelle der traditionellen Objektorientierung
eine Portfolioorientiarung angehracht

Dr. Uwe Wullkopf,

Betred gender isc schon - vor allem
fiir private Hausaalie als Mierer — der
Maliseah der Kesten der einpesparien
Energie, 7umal wenn eine dynamische
Kalkulaiion 2o Crunde geleg wird, Ver
mictzr und Figenriimer sclbstpeniarzien
Wohnraums miissen aber noch men-
siver in die Zulunft schaven und eiren
gukunfubeosnen Malstab wu Crurde
legen. Fiir die Wohnungsunternehmen

orientierung cire Fonfolioorentienuns
angebracht Zudem bedar & cine
financial engineering” Hir die optimale
F'llulu.irrunﬁ der Maflnahmen, Tso-
fern kommit als Bewerungskriterium
die Renabilicisermindung nach der
Kapitdwertmethode in Beerach,

Die Eewertung der
Immobilie

Biei dieser Metaode wenden folgend:
Drazen o Girnnde gelepr

Diicse Dhren worden  prognostiziere,
jeweils ohne und mir Modernisicrung
el Dp.imicmug des l:nrisiﬂ'rr-
brauchs. Dhabet 15t wa. dea Linflus
dicser lnvestiionen auf die winschaft
iche Resdebensdaner eines Gebiindes,
dic Erragsverlinfe (Leerstiinde, Mier-
-:Ihﬁhuupp:rr'nzi:ic}, sul binfrige
Insrandhalmungskosen und aul” Ristken
von Fnergiepreissisigerungen - be-
:iilc.{swhhgt-:n. [Dheser Fanfluss wind
¢ naca Markiporenzialen, Stundore
potenaalen wnd Wetthewerhsposition
schr untenschiedlich ausfallen. Auch die
Enowicklung von Machfrasepeiferenzen
wind zu beachren scn, sovoll in Beoog
auf Behaglichkeir des Raumblimar al:
auch auf tkelogische Wertigheit, Zur
et sind dies: Priferenzen allerdings of:
nur machrangis gegeniiber aaderen
Figenschaften  ciner Wahoung  1nd

st an Stelle der maditionellen Objcke | eines Wohnumieldes. Der 2o erminelre



—=rwartawert aller Reineririge stelly
w= Wen des Immuobilicvermigens,
s den Kaporalwert, dar Bei Unee
s =en st der Wert des Portflios aller

= =abilien i opl:'u'li!ﬂ:n. was et
o= end differenclerte Analysen von
wad  Marktanrakavic

wosseret, Beiciner Tnnobilic wiis
e ~hendere die folzenden Risiker
EwETIEL wl.'il.’!.‘-ll.'
& e Lander- oder Regionalrisike.
# = Aarke- ader Sandoronsiko.
# == \lanagemeninisiko, in unserem
Zille inshesondere im Hinblide aut
2o Cualisar und die Encwicklung
o baarechmischen Strukear vind
== Risiken cer kiinfilgen Fnergic-

':_;.-:nrw'u'i:h_u',g el der rechni-

- El
ST ahilrar

Sl Tl F.Ill.“‘.‘“,kl““; WMl D&i.l:ullllll]}
Setung und ll'lﬁlmg.
sl vae und Risivomanagememi
weeten i Zubeanfr sowahl die Hahe
o Tiemdkapialenses als ach die
<o der aul dem Kapnualmarks eror-
s chen Eigenkapizalrendive beaim-
== | lohe Risiken crforder auf dem
il marker eine hoke Eiﬂcnlmpir:l'l-
==t und vemingemn damic den Wen
v | mmohilienvermigers, Sysiemari-
oo Insandseteung und Modeunisie-
—= werden 70 Vocaussctaungen fiir
= Lrricling cines nachhaldiz hohen
—mogenwerics von Immobilien.
Lesdre und Risiko miissen e ge-
=ensam berracheer wesdlen,
- \';-r;g;'luich etwn #n ALcomables
serren v allem Klelninvesteren und
eter bei Wohnimmohilisn vielfach
- geradeis erschrechend geringe
saninis der wichtigen Eigenschaften
oo Yinmogensgegenstudss, Diesgit
cmal Fir verdechee Eigeaschafien wie
Lo bz, Schallbchus und Brand-
coute, aber auch fiir dea Insvand-
= unr;sbcch:'l; der filr cine rlu:mlllkigc
smdgenssichenung erfoiderlich isc
L:zibe verechiedene Instrumente swur
-rhohuag der Marketeansoarene wie
ik cine Hansakme oder den Frergie-
«ass, Fx sei aber daraul” hingewicien,
“sow Vierhracher einerseirs eine Kurz-
wrormamion iiber  die energeiache
Jualini hendingen, beispidsweiie den
Wit aws dnem Rarking ven A bis G,
s andererseim Sperifks ther de kak-
oren, e die :n.:.-s-::'m:hc Chanlick
sestimmen, und eventusll auch iiber

i lsBnahmen, die rentabel und rsileo-

84

mindernd and. Das emsie muss so pls - |

tsch wie mighch verminel werden,
day rweive solue angreichand fundien
sein. b sollen MNormen Perfor:
mancenecrmen, heisp elaveise iiber den
Encrgleverbrauch pro kwh/m'/a, und
mcht Baurcdnormen. beispielsweise
Mirdeudinnnsirken, win.

Ein ganz ancleres wichtiges Instumen
der Frhihang der Murktcansparens
it eir ventirkies Co-opertion-Ma-
magement der Wohnungsunterneh-
men, abar ein systematucher, intensiver
Dialog micden Mistern und den ande-
ren relewneen Akeuren wie (remdn-
I:'J['I'I LRy

Staatliche Cinfluss-
moglichkeiten aufl Energia-
Optimierung

S den swaadichen Finflissmaglichloei-

12n gehiren

& Ce- und Verbors bauliche: Are, nichr |
niit fir den Neulaw, sordern anch
Fiir den Pepaanad,

@ mictrechiliche B{Hil'[ll:nlll:lﬁi.‘al wit
beispiclsweise die |1 %-Regelung,

@ seegewrecls liche Bc:-.imnnmgtn Wit
beispielsweise der § 82h EStS.

@ firderrechdiche Besimmungen wic
beispiclweisz die Digenbemrulagy
ocler das KIW-Frogramm,

Da éiffenchche Mivel immer weniger

siie VerFigarms su sehen drohen, lom-

men der Peratung, der Weletbildang

Jt‘f 'I'I']i"l'ill'ln"“ -*;C-I'III'E; f_h" Il_n'i'f.hu.l.nﬁ_

ron Moddhorhaben und der Verlua-

turg von best practiscs’ eine Enmer
wiithere Bedeurang au, Allending miis
sten diese lompenenien mighichst
ciner kansisveen, cficienten Cosamy

strategie  wvsammengetas)  werden,

Moch weitergehend kiinnie auch dlarauf

Iingewirks werden, das Unterndhmen

Machhaltigheir ak Bestandheil m ibre

Unrernehmensmission Irtegieren und

privae Hashalee der Lnergiedinspa-

rumg, cine nohe Prifercaz bamesc,

Abschlizfznd sci anl des Instrament

ey oiikalugisc iz Micispiegels™ cin-
pegangen. Micupicgel misen alle
signifikanien Linfusstakioren aul die
Hihe der Miemreisz 19 einzr Gemetn-
de veflelsteren und zwar e 1hrem
jeweis tatstichlich am Mark: gegebenen

Gewiedn. Dass die wirmetcehmizrhe |

Beschaffenheit bisher unter dicsen Fak- |
toren nivhe auftauchie, abgesehen von
enigen cirzednen Komponenten wie
Tsewl erverglisuny, Tt an e schween
Messharken dicses Fakiors

D Dostivae Wobhoon vnd  Umoweclt
versucht o einem Experiment in
Darmsexdt die Meswirgen vorsunch-
men vnd darauthin den Einfluss deeses
Takaars auif dis Hishe des Mistpreises zu
hestimmen. Uncersuch wind auch, ob
und inwiewcit der Fremgieverhranch
sella cinen amgemessocnen Indikaror
der wirmetechnischen Beschaffenhei
darstellen kamn, Mio Ergebnissen i
Ende dicsss Thres zu rechnen, Zu
Leacheen ist, dass, falk dicses Fakior
sipnifkant scin solliz, die besser
wiirmetechnische Beschalfenheoit dis
Netomicte erhitht und die schlechen:
sie senht, bei komstaneemn Ceame-
curchschniee Allerdings erifft das Er-
Eﬂ"ll'lii "u."."fll’.'hil!del'lf' Uﬂ"llif.ffﬂmpjf_‘ﬁ
umrerschiedlich. Besundew M we-
andeningen sind bei Cinfihnng des
iikulogischen Micispicgels niche ndiig.
Ein Miaspicael wiire sher nicht quali-
fzieri, wene o den Fakeor wiirme

wchniscae Bescaatenheit nich: eachil,
obweohl er cin sllg-n:l‘ll:a-n'l:t.‘-l' Einllase-
fakron aut dic Hithe des Mictpreses st

Fazit

Ider Vorsitzende des Bundesarbeit-
brcises Albaucineuerong, Diplefuchi-
ikt Ulrch Zank. fasste die Bedeumng
des Bauen im Bestands wie Fﬂ%l Fil-
aammen: Jomchien wir den Lebens-
z:.-lﬂm eines Menscheon, o héle er sich
i Liarchschiee mehr as 80% seines
Lehens in Gebiades auf, Disser Um-
stand veigt. das der eigentliche Lebens-
muin des Menerhen Geldinde und ihr
Umfeld sind. [¥zs heiffy, dic Lebens-
nmstinde werden iberwiegend durch
e A, die Qualic, die Lagx, o, der
|mmobilien geprigr. Auch das Hand-
work muss sich dicser Aufgane im
Meiail widmen, dean ohne zine aus-
reichende Qualifizicrung ist weder eine
wirtschalliche noch nachhaliige Aus-
ﬁihrr.l.ng méglich. Ohne eine praxis-
arienticrte Matetiabwelt sur Bestands-
pilege und Uneerhalvung e cine qua
lifizieriz, bravchbare Losung chenso
w«ni;& n'nﬁg_liﬁ" [ ]




