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Kurzfassung

Kurzfassung

Im Bauen im Bestand steckt ein groRes Potenzial zur Ressourcenschonung und
Minimierung des CO,-AusstofR3es innerhalb der Bauindustrie. Diese Masterarbeit
untersucht die Hurden, mit denen Kommunen in Deutschland beim Umgang mit
bestehenden Gebauden konfrontiert sind. Dabei wird besonderer Wert auf die Analyse
technischer, struktureller und finanzieller Schwierigkeiten gelegt, die die
Entscheidungsprozesse im kommunalen Gebaudemanagement und bei Bauprojekten

beeinflussen.

Um diese Ziele zu erreichen, wird eine qualitative Methodik verwendet, die eine
umfangreiche Literaturrecherche mit halbstrukturierten Interviews kombiniert. Die
Interviews wurden mit Expert*innen aus verschiedenen deutschen Kommunen
durchgefuhrt und lieferten wertvolle Erkenntnisse, die Uber die Ergebnisse der
vorhandenen Literatur hinausgehen. Die Ergebnisse zeigen, dass Kommunen vor
zahlreichen systemischen Barrieren stehen, die die Planungs- und Bauprozesse
behindern. Technische Herausforderungen bei der Nachristung veralteter
Infrastrukturen, kombiniert mit strukturellen Problemen wie ineffizienten birokratischen
Prozessen und mangelnde interdisziplindre Zusammenarbeit in den frihen
Projektphasen, filhren haufig zu kostenintensiven und zeitaufwendigen Projekten, die
den Gesamtwert der Erhaltung und Modernisierung bestehender Gebaude
einschranken. Dazu kommen nicht ausreichende oder unubersichtlich komplizierte
Fordermdglichkeiten und die Komplexitat der effizienten Verwaltung des kommunalen

Gebaudebestands.

Die Studie schlie3t mit Handlungsempfehlungen ab, die Kommunen in die Lage
versetzen sollen, das volle Potenzial ihres Gebaudebestands auszuschopfen und die
damit verbundenen Prozesse zu optimieren. Dazu gehoéren die Uberarbeitung
regulatorischer Rahmenbedingungen, die Entwicklung geeigneter Foérderprogramme
zur Unterstitzung des kommunalen Bauens im Bestand sowie die Forderung von
Wissensaustauschplattformen, um die Zusammenarbeit zwischen allen deutschen
Kommunen zu starken. Durch die Uberwindung dieser Barrieren leistet die Arbeit einen
Beitrag zum Diskurs Uber klimaneutrale Stadtentwicklung und nachhaltiges Bauen im

offentlichen Sektor.
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Abstract

Adaptive reuse of the existing building stock has significant potential in preserving
resources and minimizing the carbon footprint within the building industry. This thesis
investigates the hurdles that municipalities in Germany face when retrofitting, updating,
and reusing existing public buildings. The survey focuses on analyzing the technical,
structural, and financial difficulties that influence decision-making processes regarding

municipal building management and construction projects.

To achieve these objectives, the study uses a qualitative methodology that combines an
extensive literature review with semi-structured interviews conducted with experts from
various German municipalities. The interviews provide valuable insights beyond the
findings of the existing literature, offering information through the practical experiences
of the experts and recurring patterns within municipal frameworks. Specific attention is
given to identifying key obstacles, such as updating building substances to modern
standards, insufficient or overcomplicated funding mechanisms, and the complexity of
efficiently managing the existing municipal building stock. The results reveal that, on the
one hand, municipalities predominantly work with the existing building stock rather than
opting for demolition and new construction. On the other hand, they face multiple
systemic barriers that hinder planning and building processes. Technical challenges,
such as retrofitting outdated infrastructure, combined with structural issues like
bureaucratic inefficiencies and difficulties in interdisciplinary collaboration in the early
phases of any project, often lead to expensive and time-consuming projects, that limit

the feasibility or overall value of preserving and upgrading existing buildings.

The study concludes with practical recommendations to enable municipalities to fully
unlock the potential of their existing building stock and streamline the related processes.
These include revising regulatory frameworks, developing appropriate funding
instruments that support the preservation of the existing buildings, and promoting
knowledge-sharing platforms to foster collaboration among all German municipalities.
By addressing these barriers, the thesis contributes to the broader discourse on climate-

neutral urban development and sustainable construction in the public sector.
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Baualter

Das Baualter definiert den Zeitabschnitt, in dem ein Gebaude oder Gebaudeteil
gebaut wurde. Im Zusammenhang mit Gebaudetypologisierungen ist es ublich,
Gebaude mehrerer Baujahre mit &hnlichen Eigenschaften zu Baualtersklassen

zusammenzufassen. (AGFW, n.d.)

Baubranche
Wirtschaftszweig, der sich mit der Planung, Errichtung und Verénderung von

Bauwerken befasst. (Die_Baubranche.mp3, 2020)

Bauen im Bestand

Beim Bauen im Bestand (auch als Bestandsbau bezeichnet) handelt es sich dem
Grunde nach um werterhaltende und wertsteigernde Malinahmen an
bestehenden Gebauden. Synonym wird in der aktuellen HOAIIn8§ 2 Abs.
5 gesprochen von "Umbauten als Umgestaltungen eines vorhandenen Objektes mit
Eingriffen in Konstruktion oder Bestand®. (Bauprofessor-Redaktion, 2021)

Baukultur

Gestaltung und Umgang mit der gebauten Umwelt, einschlie3lich Planung, Bau,
Umbau, Instandhaltung und Denkmalschutz. Sie umfasst Architektur, Ingenieurbau,
Stadtplanung, Landschaftsarchitektur und Kunst im 6ffentlichen Raum und fordert
nachhaltige Stadtentwicklung durch gesellschaftiches Engagement und

internationale Zusammenarbeit. (Bauwesen, 2024)

Baukosten

Kosten fur die Errichtung eines Gebdudes ohne die Aufwendungen fir das
Baugrundstick und dessen Erschlielung. Hierzu zahlen die Kosten des Gebaudes,
der AuRenanlagen, Baunebenkosten und die Kosten fir bes. Betriebseinrichtungen
(Betriebstechnik). (Keller, 2012)
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Bauordnung

Die Bauordnung in Deutschland ist ein Gesetz, das die Bauvorschriften und
Standards in Deutschland regelt. Es legt fest, welche Anforderungen an neue und
bestehende Gebaude gestellt werden, um die Sicherheit, Gesundheit und den
Schutz der Umwelt zu gewahrleisten. Die Bauordnung ist in jedem Bundesland
unterschiedlich und wird von den jeweiligen Landesregierungen erlassen und

Uberwacht. (Bauordnung - Definition & Erklarung Im Lexikon, 2023)

Fordermittel

Ein Fordermittel ist eine finanzielle Unterstlitzung oder Zuwendung, die von
Regierungen, staatlichen Stellen, Stiftungen, Non-Profit-Organisationen oder
anderen Institutionen bereitgestellt wird, um Projekte, Vorhaben oder Aktivitdten zu
unterstitzen. Férdermittel dienen dazu, bestimmte Ziele oder Zwecke zu foérdern
und finanzielle Ressourcen fur deren Umsetzung bereitzustellen. (Definition:
Fordermittel | DTVP, 2023)

Klimaneutralitat

Klimaneutralitdt bedeutet, dass menschliches Handeln das Klima nicht beeinflusst.
Eine klimaneutrale Wirtschaft setzt also entweder keine
klimaschadlichen Treibhausgase frei oder die Emissionen werden vollstandig

ausgeglichen. (Klimaneutralitat, n.d.)

Modernisierung

Unter der Modernisierung eines Gebéaudes versteht man die Anpassung der
Gebrauchseigenschaften an einen zeitgeméafRen Standard, unabhangig von der
Nutzungsart. ModernisierungsmalRnahmen im Wohnungsbau sind Wohnwert

verbessernde MafRnahmen. (BauNetz, n.d.)

Ressourcenschonung

Ressourcenschonung bezeichnet die bewusste Nutzung, Wiederverwertung und
Erhaltung nattrlicher Ressourcen, um langfristig nachhaltiges Wirtschaften zu
ermoglichen. Dieser Ansatz basiert auf dem Verstandnis, dass Ressourcen
begrenzt sind und ihre effiziente Nutzung und Schonung von grol3er Bedeutung ist,

sowohl 6kologisch als auch 6konomisch. (AlleAktien, 2024)



Glossar

Sanierung

Sanierungsarbeiten erfolgen, wenn Sie Schaden oder Baumangel reparieren. Im
Mietrecht wird von Instandsetzung oder Instandhaltung gesprochen, wobei eine
Sanierung mehrere MalBhahmen der Instandsetzung bzw. Instandhaltung
beinhalten kann. Kernsanierungen dienen dazu, die Bausubstanz einer Immobilie
vollstandig wiederherzustellen. Wenn Sie bauliche MaBhahmen vornehmen, die den
Energieverbrauch von Warmwasser, der Luftung oder der Heizungsanlage
minimieren, zahlt das zur energetischen Sanierung. (Bundesverband Der
Deutschen Volksbanken Und Raiffeisenbanken e.V. (BVR), n.d.)

Umbauordnung

Die Umbauordnung ist ein von Architects for Future entwickelter Vorschlag zur
Anpassung der bestehenden Bauordnungen, um klimaneutrales und
ressourcenschonendes Bauen zu fordern. Sie zielt darauf ab, gesetzliche
Rahmenbedingungen so zu verandern, dass der Umbau und die Sanierung
bestehender Geb&ude erleichtert und nachhaltige Baupraktiken unterstutzt werden.
(Offener Brief - UMbauordnung Bayern, n.d.)

Zertifizierungssysteme

Eine Zertifizierung ist ein offizieller oder formeller Prozess, durch den eine
unabhangige Stelle bestatigt, dass eine bestimmte Person, Organisation, Produkt,
Service oder ein Prozess bestimmte Anforderungen erfiillt. Dies geschieht in der
Regel durch eine dritte Partei, die die Einhaltung von Standards,
Qualitatsanforderungen oder anderen festgelegten Kriterien Uberprift und bestatigt.
(DIN ISO Zertifizierung, 2024)
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Einleitung

1 Einleitung

Im Jahr 1896 entwickelte der schwedische Wissenschaftler Svante Arrhenius das erste
Klimamodell (Encyclopedia Britannica 2024), mit dem der Einfluss von
atmosphérischem Kohlendioxid (CO,) auf die Erderwarmung berechnet werden kann.
Seine Arbeit diente als Grundlage der modernen Klimaforschung, da er zeigte, wie
steigende CO,-Konzentrationen die globale Temperatur erhéhen kdnnen. Der Beitrag
des Gebdaudesektors zur Klimakrise rickte allerdings erst mit dem historischen
Klimaabkommen von Paris am 12. Dezember 2015 in den Fokus. Weitere
Aufmerksamkeit generierten der erste ,Buildings Day’ und Initiativen im Bereich
,Gebaude und Bauen’, zum Beispiel die ,Global Alliance for Buildings and Construction’
fur Energieeffizienz bei Geb&auden der deutschen Bundesregierung (Merkel et al.,
2016c¢). Laut Angaben der Vereinten Nationen war der Bausektor im Jahr 2022 fur 37 %
des globalen energiebedingten CO,-AusstoRes der Baumaterialherstellung sowie der
Errichtung, der Modernisierung, der Nutzung und des Betriebs von Gebauden zustandig
— ohne Bericksichtigung des Ruckbaus und der Emissionen durch auslé&ndische
Zulieferbetriebe (Bundesstiftung Baukultur & Nagel, 2022). Gleichzeitig ist der
Bausektor der gro3te Verbraucher von Rohstoffen in Deutschland, da ca. 90 % aller
mineralischen Rohstoffe in Gebauden verbaut werden, und eine konstante Mullquelle,
die fur rund 55% des Miullaufkommens in Deutschland verantwortlich ist
(Umweltbundesamt, 2023). Einer der effektiven Losungsansatze zur Minimierung der
umweltschadlichen Auswirkungen des Bausektors besteht in der Arbeit mit der
bestehenden Bausubstanz, namlich im Bauen im Bestand statt im Abriss und im
Neubau. Annemarie Bosch, Architektin und Prasidiumsmitglied des Bundes Deutscher
Architekten, betont, dass, CO»-Emissionen erheblich reduziert werden kénnen, indem
der Rohbau eines bestehenden Gebaudes inklusive dessen grauer Energie — der
Energiemenge, die fur Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf und Entsorgung eines
Gebéaudes aufgewendet werden musste — weitergenutzt wird, anstatt neue Energie und
Ressourcen fur den Abriss, die Entsorgung und den Neubau zu verbrauchen
(deutschlandfunk.de & Krone, 2022). Vor diesem Hintergrund war das Bauen im
Bestand mit Fokus auf energetischer Sanierung, nachhaltigen Nutzungskonzepten und
dem Erhalt der Baukultur im Kontext des demografischen Wandels sowie der
nachhaltigen Stadtentwicklung eines der Hauptthemen der Veranstaltungsreihe ,Die
Zukunft des Bauens® im Jahr 2015 (Sigmund & DETAIL, 2015).
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Einleitung

Anne Lacaton, Architektin des prominenten Architekturbliros ,Lacaton & Vassal
appellierte in ihrer Dankesrede bei der Verleihung des Pritzker-Preises im Jahr 2021
wie folgt: ,Abriss ist kein Tabu mehr. Er ist zu einer kurzfristigen Losung, einer leichten
Entscheidung, ja sogar einer Methode der Stadterneuerung und des Recyclings
geworden. Doch Abriss ist unumkehrbar. [...] Jede Struktur kann umgestaltet und
wiederverwendet werden. Jeder Baum kann sorgfdltig erhalten werden. Jede
Herausforderung kann positiv. gewendet werden. Bestehendes zu nutzen,
weiterzufiihren, zu erweitern und zu vergro3ern, anstatt abzureil3en und neu zu bauen,
ist Okologischer, wirtschaftlicher, sanfter und optimistischer. Es ist auch kreativer.”
(Lacaton & Vassal, 2021).

In Deutschland gibt es seit 2017 den gemeinndtzigen Verein BAUWENDE e. V., der als
Denkfabrik und Impulsgeber fur Klimaschutz sowie Ressourcenschonung am Bau dient.
Dieser benennt die graue Energie als den entscheidenden Hebel fiir Klimaschutz beim
Bauen und warnt des Weiteren vor den Folgen einer mdglichen Verdopplung des
weltweiten Gebaudebestands bis 2050, die er bei gleichbleibenden Praktiken in der
Baubranche prophezeit (BAUWENDE e. V., 2020).

Im Kontext des deutschen o6ffentlichen Gebaudesektors gibt es zahlreiche
Projektbeispiele fir das Bauen im Bestand, in denen ein ressourcenschonender
Umgang und eine Minimierung von CO.-Emissionen angestrebt wurden. Ein
prominentes Beispiel bildet die Generalsanierung des Gasteigs in Minchen. Im Jahr
1985 eroffnet, stellt dieser teilweise denkmalgeschiitzte Gebaudekomplex mit einer
Nutzflache von 23 000 m2 und mit 150 000 monatlichen Besucher*innen das groRte
Kulturzentrum Europas dar (Der Neue Gasteig - Gasteig Miinchen, o. D.). Aufgrund von
Mangeln im Bereich der Gebaudetechnik, des Brandschutzes, der Akustik und der
Barrierefreiheit entschied sich der Muinchener Stadtrat im Jahr 2017 fur eine
Modernisierung sowie eine funktionale Aufwertung des Gebaudes, inklusive einer
vollstdndigen Erneuerung der Gebaudetechnik. Nach Abhalten eines internationalen
Architekturwettbewerbs wurde das renommierte Architekturbiro Henn mit der Gasteig-
Sanierung beauftragt. Dieses lieferte zwei Jahre spéter eine fertige Vorplanung und den
dazugehorigen Kostenvoranschlag in Hohe von 450 Millionen Euro. Globale Krisen wie
die COCID-19-Pandemie und der russische Angriffskrieg auf die Ukraine
beziehungsweise die mit diesen verbundenen Baukostensteigerungen fuhrten zu einer
aktualisierten Kostenberechnung von rund 710 Millionen Euro. Die Stadt Minchen
stimmte zwar nach aufwendigen Untersuchungen im Jahr 2023 dennoch gegen eine

vereinfachte Grundsanierung und fur die geplante Generalsanierung, war allerdings
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gezwungen, das Finanzierungsmodell zu andern und nach einem ,Partnering-Ansatz'
vorzugehen. Zusatzlich ergaben sich technische Herausforderungen, von denen die
Generalsanierung des Projekts erschwert wurde. Die Geschéaftsfihrerin der stadtischen
Gasteig GmbH, Stephanie Jenke, erklarte hierzu: ,Trotz der Tatsache, dass das
Gebaude in einem guten Zustand ist, hat die Haustechnik das Ende ihrer Betriebszeit
erreicht. Die sieht man nicht, weil sie sich hinter dicken Ziegel- und Betonwénden
verbirgt.“ Sie fuhrte zahlreiche Probleme an, die die Baukosten in die Hohe trieben, etwa
der Wassereintritt durch die Decke und in die Tiefgarage, Risse in der Glasfassade
aufgrund temperaturbedingter Spannungen, veraltete Leitungen hinter Beton und
Ziegeln sowie nachgerustete Installationen, die teilweise noch mit 20 Jahre alter
Software betrieben wurden. Zudem entsprechen die Anforderungen an
Versammlungsstatten und den Brandschutz nicht mehr den heutigen Standards
(Braunmiiller, 2023). Eine zusatzliche Herausforderung stellen die wahrend des
Zeitraums der Sanierung notwendigen Interimsnutzungen dar. Um die ausfallende
Nutzung unterzubringen, zum Beispiel in der im Jahr 2021 neugebauten
Isarphilharmonie als Ersatz fir den Philharmonie-Konzertsaal und in der neu
renovierten Lagerhalle E der Miinchner Stadtbibliothek, fallen weitere Kosten an. Beide
Interimsnutzungen mussen au3erdem in der Gesamtbilanzierung fiir das Projekt mit den
entsprechenden Ressourcen-, CO,- und wirtschaftlichen Aufwanden bericksichtigt

werden. (muenchen.de, 0. D.)

Die Erhaltung und die Umnutzung beziehungsweise die Modernisierung oder die
Sanierung von Bestandsgebauden anstelle des Abrisses und des Neubaus bieten
zahlreiche nachhaltige Vorteile und bilden daher eine vielversprechende Ldsung fir
einen zukilnftig umweltfreundlicheren Bausektor. Am Beispiel des Gasteigs in Minchen
zeigt sich allerdings, wie herausfordernd und komplex diese Aufgabe fir alle
Projektbeteiligten sein kann. In der vorliegenden Masterarbeit wird daher eine
ausfiihrliche Analyse der spezifischen Herausforderungen beim Bauen im Bestand auf
kommunaler Ebene durchgefuhrt, wofiir eine umfassende Literaturrecherche und

Expert*innen-Interviews vorgenommen werden.
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1.1 Abgrenzung der Arbeit

Diese Masterarbeit ist an das Forschungsprojekt ,BauKlima-Kommunal: Ganzheitlichen
kommunalen Klimaschutz durch nachhaltiges Bauen und Sanieren starken“ angelehnt,
das von der Nationalen Klimaschutzinitiative des Bundesministeriums fur Wirtschaft und
Klimaschutz gefordert sowie durch den Lehrstuhl fur energieeffizientes und
nachhaltiges Planen und Bauen der Technische Universitat erarbeitet wird. Im Rahmen
des Forschungsprojekts werden ausgewéhlte Kommunen bei der Planung und der
Umsetzung exemplarischer Bau- und Sanierungsprojekte seitens der Begleitforschung
unterstitzt. Strategien und Hilfestellungen zu Entscheidungsprozessen Uber Abriss,
Neubau, Sanierung oder alternative Bauweisen werden entwickelt, um einen
umfassenden Klimaschutz auf kommunaler Ebene zu férdern und ihn kommunalen
Entscheidungstrager*innen zur Verfiigung zu stellen (BauKlima-Kommunal, 2023). Der
Fokus der Masterarbeit liegt jedoch nicht auf nachhaltigem Bauen und Sanieren,
sondern auf Hirden und Herausforderungen, denen deutsche Kommunen beim
Umgang mit Bestandsgebauden (blicherweise begegnen. Im Rahmen dieser
Masterarbeit werden der Status quo und die aktuellen Entscheidungsprozesse
erforscht, um ein Verstandnis der kommunalen Organisationsstrukturen sowie der mit
diesen verknipften Hindernisse zu gewinnen. Durch die Analyse der bestehenden
Prozesse und der Herausforderungen im Umgang mit Bestandsgebauden sollen
praxisnahe Ansatze entwickelt werden, mit denen Kommunen in ihrer

Entscheidungsfindung unterstitzt werden kénnen.

1.2 Zielsetzung und Forschungsfrage

Das Ziel dieser Masterarbeit besteht darin, Probleme beim Bauen in bestehenden
Gebauden auf kommunaler Ebene zu ermitteln, die méglichen Grinde fir den Vorzug
von Abriss und Neubau gegeniber Bestandsbauten abzuleiten und bessere
Rahmenbedingungen fur das Bauen im Bestand sowie Empfehlungen fir Kommunen
zu formulieren, um die Entscheidung fur Bestandsbauten zu unterstiitzen. Des Weiteren
sollen ein besseres Verstandnis des kommunalen Gebaudemanagements gewonnen
und Muster festgestellt werden, die das Weiterentwickeln von Bestandsbauten hindern.
Die Arbeit soll nicht nur den aktuellen Forschungsstand, sondern auch die folgenden

Aspekte umfassen:

+ Hurden identifizieren: Es wird eine ausfuhrliche Untersuchung der Herausforderungen

auf technischer, dkonomischer und struktureller Basis beim Bauen im Bestand auf
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kommunaler Ebene angestrebt, die bisher noch nicht vollstandig dokumentiert wurden.
Gewilinscht sind die Untersuchung und die Festlegung von Mustern im kommunalen
Gebaudemanagement, die als Hindernisse der Entscheidung fiir bestehende Gebaude

erkannt werden konnen.

» Notwendige Rahmenbedingungen und Handlungsempfehlungen: Um das Potenzial
von Bestandsgebauden besser auszuschopfen, soll eine Sammlung von

Handlungsempfehlungen fir Kommunen erstellt werden.

Forschungsfrage:

Welche technischen, wirtschaftlichen und strukturellen Barrieren erschweren im
kommunalen Gebdudemanagement und Hochbau das Bauen im Bestand, und mit
welchen Lésungsansatzen konnte das Potenzial von kommunalen Bestandsgebauden

besser ausgeschdpft werden?

1.3 Aufbau der Arbeit

Im zweiten Kapitel werden zunéchst die theoretischen Grundlagen zu
Bestandsgebauden und zum Bauen im Bestand im Allgemeinen dargelegt. Auf Basis
von Fachliteratur, Berichten und weiteren Quellen werden in den Unterkapiteln 2.1
sowie 2.2 der Status quo des Gebaude- und Bausektors sowie die Grundlagen und das
Potenzial des Bauens im Bestand erlautert. Die Struktur der Kommunen in Deutschland
sowie die Rolle und das Potenzial der Kommunen in Bezug auf eine nachhaltigere

Baubranche werden in Unterkapitel 2.3 untersucht.

In Kapitel 3 wird das methodische Vorgehen der Arbeit erlautert, das einem qualitativ-
explorativen Ansatz entspricht. Es wird eine extensive Literaturanalyse vorgenommen,
gefolgt von leitfadengestlitzten Interviews mit Expert*innen aus dem kommunalen
Gebaudemanagement und dem Bausektor, um die gesammelten Daten mit
zusatzlichen Informationen und Erkenntnissen auf Basis der praktischen Erfahrungen
der Expert*innen abzugleichen. In Kapitel 4 werden die Ergebnisse der umfangreichen
Literaturrecherche zu allgemeinen Hirden beim Bauen im Bestand sowie zum
kommunalen Bauen im Bestand zusammengefasst und bestehende Forschungsliicken
identifiziert. Im Anschluss daran werden in den Unterkapiteln 5.1 und 5.2 die
Vorbereitung sowie die Durchfuhrung der Expert*innen-Interviews ausfuhrlich

beschrieben, wahrend in Unterkapitel 5.3 die ausgewerteten Ergebnisse und die durch
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die Interviews gewonnenen Einblicke in das Thema dargestellt werden. Unterkapitel 6.1
umfasst den Vergleich der Ergebnisse aus der Literatur und den Interviews sowie die
zusammengefassten Herausforderungen auf technischer, struktureller und finanzieller
Ebene. In Unterkapitel 6.2 werden die sich ergebenden Handlungsempfehlungen und
die fur die Bewaltigung der Hirden beim Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene
erforderlichen Rahmenbedingungen vorgestellt, wonach in Unterkapitel 6.3 die
Limitationen dieser Arbeit abgeleitet werden. AbschlieRend wird in Unterkapitel 7.1 die
Vision fur den zukunftsorientierten Umgang mit dem Bauen im Bestand fir Kommunen
geschildert, wahrend in Unterkapitel 7.2 ein Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf
geboten wird.

Im darauffolgenden Kapitel werden Handlungsempfehlungen zur Forderung des
Bauens im Bestand auf kommunaler Ebene aufgezeigt, um technische, strukturelle und
finanzielle Hirden zu Gberwinden. In Unterkapitel 5.2 werden Rahmenbedingungen wie
Gesetze und kommunale Richtlinien beschrieben, die fir die erfolgreiche Umsetzung
von Bestandsprojekten erforderlich sind. Abschliel3end werden die Resultate der Arbeit
im Fazit aufbereitet. Im Ausblick wird beschrieben, welcher weitere Forschungsbedarf
besteht.
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2 Stand der Forschung und der
Praxis

Die Bedeutung des Baugewerbes fir Deutschland zeigt sich anhand der j&hrlichen
Bruttowertschopfung: Im Jahr 2021 trug die Bauwirtschaft mit einem
Gesamtbauvolumen von rund 489 Mrd. Euro zu einem Prozentsatz von 5,9 % zur
gesamtwirtschaftlichen Bruttowertschopfung bei. Mit zwei Millionen Beschaftigten im
Bauhaupt- und Ausbaugewerbe liegt sie sowohl in der Produktionsmenge als auch in
der Zahl der Beschaftigten Giber der Maschinenbau- und Chemieindustrie, womit sie ein
zentraler und integraler Bestandteil der deutschen Wirtschatft bleibt (Kraus et al., 2022).
In den nachfolgenden Unterkapiteln wird die Bauwirtschaft detailliert untersucht und
werden die Rollen des Neubaus und des Bauens im Bestand im heutigen Sektor

verglichen.

Im Bauwesen wird unter dem ,Neubau‘ das Errichten eines neuen Bauwerks oder das
Wiedererrichten eines schon einmal vorhanden gewesenen Bauwerks verstanden
(Duden.de, 2023). Baurechtlich gibt es keine klare Definition dessen, ab wann ein
Gebaude nicht mehr als Neubau bezeichnet werden sollte. Im Gebaudeenergiegesetz
(GEG), das im Jahr 2020 angefertigt wurde, werden allerdings klare Anforderungen zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden definiert. Diese Anforderungen unterscheiden sich flr
Neubauten und bestehende Gebdude, was eine prazise Einteilung sowie Definition
erforderte. Am 1. Januar 2024 trat somit eine Novellierung in Kraft, in der eindeutig
festgelegt wurde, dass alle Bauvorhaben mit einer Bauantragstellung ab dem
genannten Datum als Neubauten gelten und die neuen GEG-Neubauanforderungen
erflllen missen. Alle Bauvorhaben, fiir die der Bauantrag vor diesem Datum gestellt
wurde, gelten als Bestandsgebaude und unterliegen dementsprechend den
Anforderungen  fir  Bestandsgebdude  (Bundesministerium  fir  Wohnen,

Stadtentwicklung und Bauwesen, 2024).

In dieser Masterarbeit werden die Begriffe ,Neubau‘ und ,Bestandsgeb&ude’ im Sinne
des GEG-Definitionssystems verwendet. Als Neubau gilt somit ein Gebaude, das im
Jahr der Datenerhebung oder der Statistik gebaut oder genehmigt wurde. Alle anderen,
bereits bestehenden Gebdude werden als Bestandsgebaude unabhéngig vom

jeweiligen Baujahr betrachtet. Eine Bezugnahme auf das Jahr 2024 erfolgt dabei nicht.
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Ein weiterer Begriff, der eine Definition erfordert, ist der ,Altbau‘. Dabei handelt es sich
laut DWDS um ein ,alteres Gebaude, das sich im Baustil und durch die verwendeten
Materialien und Bauelemente von modernen Gebauden unterscheidet* (DWDS, o. D.).
Meistens werden damit Gebaude kategorisiert, die vor 1949 errichtet wurden, also vor
dem Bauboom der Bauindustrie der Bundesrepublik und vor dem Wendepunkt der

Branche hin zu neuen Materialien wie Stahlbeton (“Zeitreise Im Zeitraffer,” 2019).
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2.1 Status quo: Gebaude- und Bausektor

Gemal} den Strukturdaten zur Produktion und zur Beschéftigung im Baugewerbe,
publiziert vom Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, bestanden
Wohnungsbauleistungen im Jahr 2022 aus ca. 30 % Neubauleistungen und ca. 70 %
Bauleistungen an bestehenden Gebduden. Bestandsleistungen umfassen
Umbaumafnahmen, Ausbaumafinahmen, Modernisierungen und Instandsetzungen an
vorhandenen Geb&uden. Das Verhéltnis zum Neubau blieb tber die letzten 20 Jahre
relativ konstant, wie Abbildung 1 zu entnehmen ist.
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Abbildung 1: Struktur der Wohnungsbauleistungen in Deutschland (Eigene Darstellung
basierend auf (Gornig et al., 2023))

Im selben Bericht wurden die Daten zum Neubauvolumen im Bereich des
Nichtwohnungsbaus erfasst und nach gewerblichen sowie o6ffentlichen Bauherren
aufgeschlisselt. Es zeigt sich, dass zwischen den Jahren 2017 und 2022

durchschnittlich 43 % des gesamten Bauvolumens im gewerblichen Hochbau und 41 %
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im offentlichen Hochbau fur die Errichtung neuer Gebaude aufgewendet wurden, (siehe
Abbildung 2 und 3).
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Abbildung 2: Struktur der gewerblichen Nichtwohnungs-Bauleistungen in Deutschland
(Eigene Darstellung basierend auf (Gornig et al., 2023))
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Abbildung 3: Struktur der offentlichen Nichtwohnungs-Bauleistungen in Deutschland
(Eigene Darstellung basierend auf (Gornig et al., 2023))

Aus den obigen Abbildungen kann abgeleitet werden, dass der Neubau bei
Wohngebauden durchschnittlich etwa 30 % und bei Nichtwohngebauden etwa 42 % des
Gesamtbauvolumens ausmacht. Dagegen waren die Bauaufgaben im Bereich von

Bestandsgebauden in den letzten Jahren in der Summe konstant deutlich héher.
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Laut der im Jahr 2024 verdffentlichten Statistik des Statistischen Bundesamtes wurden
in den letzten 20 Jahren im Durchschnitt jahrlich 115 000 neue Wohngebaude und
26 000 neue Nichtwohngebaude fertiggestellt (vgl. Abb. 4).
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Abbildung 4: Anzahl der Baufertigstellungen von Wohn- und Nichtwohngebduden in
Deutschland (Eigene Darstellung basierend auf (Statistisches Bundesamt,2024)

Gemal’ diesen Daten wurden in den letzten 20 Jahren jahrlich 4,4 Wohngebaude pro
Nichtwohngebdude neu errichtet. Im Bereich der Wohngebaude sind lber die Jahre
deutliche Schwankungen erkennbar, wahrend die Fertigstellungen im Bereich der
Nichtwohngebaude relativ konstant verlaufen — mit leicht abnehmender Tendenz. Laut
den Angaben des Statistischen Bundesamtes kam es zu einem Durchschnitt von
246 000 Wohnungen pro Jahr seit dem Jahr 2002 (Statistisches Bundesamt, 2023).

Die Fokussierung des Baugewerbes auf neue Wohngebdude spiegelt die
Wohnungsbauziele der Bundesregierung wider, nach denen jahrlich 400 000 neue
Wohnungen bendtigt werden, um dem wachsenden Wohnraumbedarf einer
zunehmenden Bevolkerung gerecht zu werden. ,Wir brauchen Neubau im grof3en Stil*,
meinte Bundeskanzler Scholz beim Tag der Bauindustrie (Mehr Wohnungen Bauen |
Bundesregierung, 2024). Klara Geywitz, Bundesministerin fur  Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen, dulRerte sich bei einer Pressemitteilung im Mai 2024
zu den Baufertigstellungszahlen des vergangenen Jahres und bezeichnete die Lage am
Bau als ,stabil’. Mit 294 400 neu fertiggestellten Wohnungen und weiteren 390 900

Wohnungen im Bau sollte das Jahr 2023 in Bezug auf die festgelegten Ziele der
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Bundesregierung das erfolgreichste bisher sein (Bundesministerium Fir Wohnen
Stadtentwicklung Und Bauwesen, 2024). Bei einer durchschnittlichen Wohnflache von
92,1 Quadratmetern pro Wohnung, wie sie das Statistische Bundesamt fur das Jahr
2021 ermittelte Statistisches (Bundesamt, 2023), ergaben sich daraus im Jahr 2023,
27 114 240 Quadratmeter neu fertiggestellte Wohnflache und 36 001 890 Quadratmeter
weitere Wohnflache im Bau. Laut dem 2021 verdéffentlichten Bericht ,RIBA 2030 Climate
Challenge Version 2* des Royal Institute of British Architects ist im ,Business-as-usual‘-
Szenario eine Menge von 1200 kg CO2eq/m? an grauer Energie (Module A1-A5, B1-
B5, C1-C4, gesamtes Gebaude inkl. Haustechnik und Ké&ltemittelleckagen) fur den
Neubau von Wohngebauden anzusetzen (Lutzkendorf, 2024).

Aus den Annahmen im vorangestellten Absatz folgt, dass geschatzt etwa 32,5 Millionen
Tonnen CO2eq an grauer Energie fur die Errichtung der Neubauwohnungen im Jahr
2023 und weitere 43,2 Millionen Tonnen COzeq nach der Fertigstellung der derzeit im
Bau befindlichen Wohngebaude anzunehmen sind — ohne die zusatzlichen Emissionen
fur den Betrieb dieser Wohnungen einzubeziehen. Zuséatzliche Emissionen ergeben
sich jahrlich im Geb&audesektor aus Arbeiten an Bestandsgebauden sowie aus der
Neuerrichtung oder dem Umbau beziehungsweise der Modernisierung und der
Sanierung von Nichtwohngebauden. Das Ziel der Bundesregierung bildet es jedoch
gemalR dem Bundes-Klimaschutzgesetz, die jahrlichen Treibhausgasemissionen im
Gebaudesektor bis 2030 auf 66 Millionen Tonnen CO.eq zu reduzieren (Stallmann &
Umweltbundesamt, 2023). Faktisch erscheint dieses an das Jahr 2030 gekoppelte Ziel
unrealistisch, und es ist zu vermuten, dass der Neubau angesichts der

Umweltanforderungen an seine Grenzen stofR3en wird.

Allerdings wird das Potenzial des Bestandes zur Bekampfung der Wohnungsnot von
Seiten der Regierung nicht vollig ausgeschopft: Fast zwei Millionen Wohnungen
befinden sich aktuell in Deutschland im Leerstand, insbesondere in den Grol3stadten,
wo die Bevolkerungszahlen am schnellsten steigen (tagesschau, 2024). Dariliber hinaus
ergab die ,Deutschlandstudie 2019 der Technischen Universitat Darmstadt das
Potenzial fur Gber zwei Millionen weitere Wohnungen durch Aufstockungsmafinahmen
auf bestehenden Wohngebauden der 1950er- bis 1990er-Jahre, auf Parkhausern der
Innenstddte und auf Bilro- sowie Verwaltungsgebauden. Zusatzliche 700 000
Wohnungen konnten durch Umnutzungen von Biro- und Verwaltungsgebauden,
Gebauden des Einzelhandels, Discountern und Méarkten gewonnen werden, die sich

aktuell im Leerstand befinden (Tichelmann et al., 2019).
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Trotz der deutlich héheren Anzahl an neuerrichteten Wohngebauden bleiben
Nichtwohngebdude ein weiterer signifikanter Anteil der deutschen Bauwirtschaft
aufgrund der GrofRenordnung dieser Projekte und der mit ihnen verbundenen Kosten.
Im Jahr 2023 wurden in Deutschland ein Genehmigungsvolumen von 42,9 Milliarden
Euro fur Nichtwohngebaude und ein Genehmigungsvolumen von 48,1 Milliarden Euro
fir Wohngebaude veranschlagt. Seit dem Jahr 2002 bestand das jahrliche
Genehmigungsvolumen fur Neubauten im Durchschnitt zu 41 % aus Neubauvorhaben
fur Nichtwohngebéaude (Statista, 2024).

2.1.1 Fordermittellandschaft

Als ein weiterer integraler Bestandteil der Bauwirtschatft gilt die Fordermittellandschatt.
Als solche wird die Gesamtheit aller verfligbaren Férderungen auf Bundes-, L&nder- und
EU-Ebene bezeichnet. Fur die Recherche des Themas und das Generieren einer
Ubersicht wurde die digitale Plattform ,Férderdatenbank: Bund, Ladnder und EU“ des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Klimaschutz verwendet (Bundesministerium fur
Wirtschaft und Klimaschutz, o. D.)

Auf EU-Ebene gibt es ein einziges aktuell giltiges Férderprogramm, das unter dem
Namen ,Europaischer Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) und Kohasionsfonds
(2021-2027)“ lauft. Dieses Forderprogramm unterstutzt unter anderem Investitionen in

die Infrastruktur mit dem Ziel einer nachhaltigeren, europaweiten Stadtentwicklung.

Bezuglich der Forderprogramme auf Bundesebene werden auf der Plattform die
folgenden Bundesministerien als Fdrdergeber im Bereich des Gebaude- und

Bausektors genannt:

Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK)
Bundesministerium fur Inneres und Heimat (BMI)

Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)

w0 DN PR

Bundesministerium fur Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ)

Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz foérdert beispielsweise im
Rahmen des Forderprojektes ,Bundesforderung fur effiziente Gebaude‘ (BEG) anteilig
EinzelmalBnahmen im Bestand, im Neubau oder in der Sanierung von
Bestandsgeb&duden sowie die Gebdudeautomation oder die Energieberatung fur
Wohngebaude sowie Nichtwohngebaude. Das Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen weist zusatzlich weitere FoOrderprogramme wie

JAltersgerecht Umbauen — Barrierereduzierung, Klimafreundlicher Neubau‘ (KFN) und
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\Wohneigentum fur Familien’ auf. DarlUber hinaus gibt es auf Ebene der Lander
zahlreiche Forderprogramme: Allein fir den Foérderbereich der Modernisierung
erscheinen in der Férderdatenbank 165 unterschiedliche Lander-Férderprogramme fir
Forderberechtigte sowohl aus dem privaten als auch aus dem offentlichen Sektor.
Fordermittel bilden einen der starksten Anreize der Bauwirtschaft und kénnen somit eine
bedeutende Rolle bei der Entscheidung zwischen Neubau sowie Bestand spielen. Ein
grol3er Teil der Férdermittel wird von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) geférdert.
Dabei handelt es sich um eine staatliche Forderbank in Deutschland, die zu 80 % im
Besitz des Bundes und zu 20 % im Besitz der Bundeslander ist (Forderauftrag und
Geschichte | Kfw, o. D.).
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Abbildung 5: Vergleich der KfW-Férderzusagen und -Fordersummen fir Neubau- und
Bestandsmal3hahmen (Eigene Darstellung basierend auf (Kf\W Bankengruppe, 2023))

Aus dem Foérderreport der KIW Bankengruppe 2023 folgt, dass bei Beachtung aller KfW-
Forderprogramme des genannten Jahres 20 713 Forderzusagen fir Neubauvorhaben
mit einer Gesamtfordersumme von etwa 9,2 Milliarden Euro erteilt wurden. Bei
Baumaflinahmen an bestehenden Gebauden waren es 15 373 Forderzusagen mit einer
Gesamtfordersumme von 6,4 Milliarden Euro. Daraus ist zu schlie3en, dass der Neubau
im Jahr 2023 mit ca. 35 % mehr Foérderzusagen und einer ca. 44 % hb6heren
Gesamtfordersumme besser geférdert wurde als das Bauen im Bestand (KfwW
Bankengruppe, 2023).
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Abbildung 6: Vergleich der Fordervolumen der KfW-Programme fir Neubau und
Sanierung in Deutschland in den Jahren von 2005 bis 2021 (Eigene Darstellung basierend
auf (KfW., 2024) und (Kfw., 2023))

Die gleiche Schlussfolgerung ergibt sich bei Betrachtung der Ergebnisse des
Statistischen Bundesamtes zum Fordervolumen der Foérderprogramme — gefihrt unter
dem Namen ,KfW — Energieeffizientes Bauen und KfW — Energieeffizientes Sanieren’
in den Jahren zwischen 2005 und 2021 (Abbildung 6). Zu erkennen ist ein relativ stabiles
Fordervolumen fur das KfW-Programm ,Energieeffizientes Sanieren' mit einem
Hochstfordervolumen von ca. 5,4 Milliarden Euro im Jahr 2020. Beim KfW-Programm
,Energieeffizientes' Bauen wird eine deutliche Steigerung des Fordervolumens deutlich,
wobei die Summe ab 2010 jedes Jahr hoher liegt als die des Programms ,KfW
Energieeffizientes Sanieren‘ und ein entsprechendes Hochstférdervolumen von ca. 21,3
Milliarden Euro im Jahr 2020 aufweist.

Auf Basis dieser Ergebnisse kdnnte argumentiert werden, dass in den letzten Jahren
aufgrund der Forderlandschaft vermehrt ein finanzieller Anreiz fir den Neubau

geschaffen wurde.
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2.1.2 Zertifizierungssysteme

Als ein weiterer Aspekt, der in enger Verbindung zur Fordermittellandschaft, zum
Gebaude- und Bausektor sowie zu deren Rolle bei der Bewaltigung der Klimakrise steht,
gelten die vorhandenen Zertifizierungssysteme. Sie sind dafir bestimmt, ein
sogenanntes ,nachhaltiges’ Gebaude offiziell und systematisch zu bewerten sowie
anhand eines Punktesystems mit vordefinierten Indikatoren einer Nachhaltigkeitsskala

zuzuordnen.

Das weltweit fuhrende und &lteste Zertifizierungssystem wurde im Jahr 1990 in
GroRbritannien entwickelt und heif3t ,Building Research Establishment Environmental
Assessment Method* (BREEAM). Nach BREEAM werden Gebaude im Bestand und im
Neubau Uber den gesamten Lebenszyklus anhand Nachhaltigkeitsindikatoren bewertet.
Laut Hermann Horster, Head of Sustainability und Zertifizierungsexperte bei BNP
Paribas Real Estate, ist in Deutschland allerdings das BREEAM-Bestandszertifikat
deutlich beliebter als der BREEAM-Neubau. Beim Bestandszertifikat handelt es sich
nicht um eine Zertifizierung von BaumafRnahmen an Bestandsgebauden, sondern um
eine Evaluierung des Status quo des Gebaudes in Bezug auf das Gebaude selbst,

seinen Betrieb und seine Nutzer*innen (Estate & Horster, 2022).

Zehn Jahre nach der Erschaffung von BREEAM wurde in den USA ein weiteres
Zertifizierungssystem mit dem Namen ,Leadership in Energy and Environmental Design’
(LEED) entwickelt, um Neubauten, Bestandsgebaude und Sanierungen sowie
Innenrdaume und Quartiere gemafl einem Kriterienkatalog und mit Standard-
Referenzpunkten zu bewerten. Zur Anwendung von LEED in Deutschland erklart
Hermann Horster, dass angesichts der Uberwiegenden Nutzung des Zertifikats fiir zu
vermietende Neubau-Birogebaude die Erwartung im Vordergrund steht, dass das US-
amerikanische LEED-Zertifikat internationale Investor*innen und Mieter*innen anspricht
(Estate & Horster, 2022).

Das neuste, aber in Deutschland am meisten verwendete Zertifizierungssystem wurde
2007 von der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen e. V. entwickelt und
ermoglicht die Zertifizierung von Neubauten, Sanierungsmaf3nahmen sowie Gebauden
im Betrieb unter zusatzlicher Betrachtung der Quartiersebene. Laut Hermann Horster
ist diese Zertifizierung die beliebteste in Deutschland, wobei sie nach Angaben der BNP
Paribas im Bereich des Neubaus einen Marktanteil von tber 80 % innehat. Der

Schwerpunkt der DGNB liegt weiterhin auf diesem Bereich.
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In Abbildung 7 werden die Gesamtmarktanteile dieser drei Zertifizierungssysteme
anhand der Angaben des Berichts ,Investmentmarkt Green Buildings 2024“ der BNP
Paribas verglichen. Das DGNB-Zertifizierungssystem war Uber die letzten Jahre mit
einem Marktanteil von 54,7 % im Jahr 2023 das mit Abstand meistverbreitete in
Deutschland; gefolgt von LEED mit 28,6 % und BREEAM mit 16,7 %.
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Abbildung 7: Marktanteile der Green-Building-Zertifizierungssysteme in Deutschland in
den Jahren 2019 bis 2023 (Eigene Darstellung basierend auf (BNP Paribas, 2024))

Weitere Zertifizierungssysteme wurden von den Bundesministerien entwickelt, um die
Qualitat der Nachhaltigkeit von meist offentlichen Bauvorhaben zu bewerten. Ein
solches Zertifizierungssystem des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen bildet das ,Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen‘ (BNB), das 2011
entstand. Damit kénnen der Neubau und die Komplettmodernisierung von Bliro- und
Verwaltungsgebauden, der Neubau und die Komplettmodernisierung von
Unterrichtsgebauden sowie der Neubau von Laborgeb&uden zertifiziert werden. Dafur
werden Aspekte der (")kologie, der Okonomie, der Technik und der soziokulturellen
Qualitat einbezogen (Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen,
0.D.)

Im Juli 2021 wurde neben dem BNB ein weiterer staatlicher Standard fur Nachhaltiges
Bauen vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

eingefihrt: das ,Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude' (QNG). Mit diesem werden neu
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errichtete und komplett modernisierte Gebaude sowie Wohn- und Nichtwohngebaude
bertcksichtigt, wobei es als Nachweis der Erfullung von allgemeinen Anforderungen an
die Qualitat der Gebaude gilt. Enthalten sind 6kologische (Lebenszyklus), 6konomische
und soziokulturelle (Behaglichkeit, Barrierefreiheit) Faktoren. Darlber hinaus dient das
QNG als Voraussetzung der Beantragung und der Vergabe von Foérdermitteln der
Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) sowie fur klimafreundlichen Neubau
(KFN) (Bundesministerium fr Wohnen Stadtentwicklung und Bauwesen, 2023). Fir die
Vergabe des QNG ist eine Nachhaltigkeitsbewertung notwendig, die an einer der beiden
Deutschen Akkreditierungsstellen (DAKKS) registriert sein muss. In Frage kommen fur
Wohngebaude das ,Bewertungssystem Nachhaltiger Kleinwohnhausbau', das
,Qualitétssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau' und das DGNB-System. Fir
Nichtwohngebaude handelt es sich um das BNB-System und das DGNB-System (Dorn-
Pfahler, 2023). Es wird demnach deutlich, dass Zertifizierungssysteme im unmittelbaren
Zusammenhang mit Fordermitteln stehen und sogar als Prifmittel fr das Recht auf ein

Fordervolumen dienen.

Folgende weitere Vorteile eines zertifizierten Geb&dudes bestehen neben dem Anspruch
auf Fordermittel laut DGNB:

¢ Qualitatssicherung in allen Phasen von der Planung bis zur Fertigstellung

e eine umfassende Nachhaltigkeit, da ©Okologische, ©6konomische und
soziokulturelle Aspekte gleichwertig bertcksichtigt werden

e bessere Marktchancen, da eine Zertifizierung Verkaufs- und
Vermietungschancen erhdht

e internationale Vergleichbarkeit der zertifizierten Gebaude

Bestandsprojekte scheinen von den Vorteilen dieser Abteilung des Gebaudesektors
nicht maf3geblich zu profitieren und haben somit auch automatisch deutlich weniger
Anspruch auf Fordermoglichkeiten. In der Publikation des Umweltbundesamtes aus
dem Jahr 2022 namens ,Best-Practice-Beispiele im Bereich des nachhaltigen Bauens:
Produkte, Gebdude und Quartiere“ wurde die in Abbildung 8 dargestellte Tabelle
verotffentlicht. In dieser wird gezeigt, dass es sich von den im Jahr 2018 insgesamt 922
nach deutschen Bewertungssystemen zertifizierten Gebduden nur bei 134 Stick um
Bestandsgebaude handelte, was einen Prozentsatz von 14,5 % ausmacht (Veit et al.,
2022). Einen &hnlich niedrigen Prozentsatz von ca. 13% an zertifizierten
Bestandsgebauden ergab der DGNB-Zertifizierungsreport 2021, mit insgesamt 1492

verliehenen Zertifizierungen, von denen nur 193 flr Bestandsgebaude vergeben
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wurden (Bethke, 2022). Im Folgejahr ist der Prozentsatz der von der DGNB zertifizierten
Bestandsgebaude bei einer Anzahl von insgesamt 459 Auszeichnungen auf ca. 32 %
gestiegen. Zu erwdhnen ist jedoch, dass es in diesem Jahr insgesamt etwa 5 % weniger
DGNB-Zertifizierungen gab. Gleichzeitig wurde laut Statistischem Bundesamt im selben
Jahr der seit 1970 héchste Anstieg der Baupreise im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr

dokumentiert — mit einer Preissteigerung von 17,6 %.

ausgewdhlte Systemvarianten BNB DGNB BNK NaWoh
Gesamtanzahl zertifizierten Projekte 26 855 16 25
Gebaude Neubau 25 763 - -
Biliro- und Verwaltungsgebdude 13 280
Laborgebaude 4 5 - -
Unterrichtsgebaude 8 17
Wohngebdude - 16 16 25
Sonstiges - 445
(Handels-, Gesundheitsbauten, Hotel, Logistik,
etc.)
Gebdude Komplettmodernisierung 1 7 - -
Bestandsgebaude: Nutzen und Betreiben (BNB) - 82
/ im Betrieb DGNB
Quartiere - 1 - -
DGNB Stadtquartiere
Innenraumen - 2
DGNBE

Abbildung 8: Zertifizierte Geb&ude in Deutschland nach den deutschen

Bewertungssystemen, Stand 16.11.2018 (Veit et al., 2022)

Zusammenfassend kann  festgestellt werden, dass der Fokus von
Zertifizierungssystemen bisher deutlich Neubauten galt, wodurch sie potenziell mehr
Anreize fur Neubauprojekte schaffen, wahrend Bestandsprojekte weniger geftrdert

sowie berticksichtigt werden.
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2.1.3 Suffizienz statt Neubau

Obwonhl der Neubau eine zentrale Rolle in der Baubranche spielt und in dieser Sparte
in den letzten Jahrzehnten bereits Schritte in eine nachhaltigere Richtung erfolgten,
stoRen Neubauprojekte angesichts steigender Umweltanforderungen und begrenzter
Ressourcen an ihre Grenzen. In der Publikation Nr. 17/2020 des Bundesinstituts fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung wird beschrieben, dass gemalf einer Studie aus dem
Jahr 2014 ca. 75 % des Treibhausgas-FuRabdruckes durch die Nutzung und den
Betrieb der Wohn- und Nichtwohngebaude verursacht werden, wéhrend nur ca. 25 %
durch die Materialherstellung sowie die Errichtung und die Modernisierung von Wohn-
und Nichtwohngebauden entstehen (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) et al., 2020).

Treibhausgas- 398
FuBabdruck ®, ‘ 10,6% ‘ 9,.9% ®. . 74,6% C“(;hol:it
27Ag.
Grundstoff- vorgelagerte Baustoff- direkte Nutzung und
industrie Zulieferer industrie® Emissionen Betrieb
Bauwirtschaft
Hochbau

Abbildung 9: THG-FuBabdruck des Handlungsfeldes ,Errichtung und Nutzung von
Hochbauten‘ (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) et al., 2020b)

Der gréRte Vorteil des Neubaus gegeniber Bestandsgebduden besteht im relativen
Einsparpotenzial in der Betriebsphase eines nachhaltigeren und modernen Geb&udes
gegenuber einem &lteren Gebaude. Dennoch besteht in Bezug auf die Betriebsenergie
bei Bestandsgebauden ein deutlich héheres absolutes Einsparpotenzial aufgrund der
Tatsache, dass es eine hohere Anzahl an Bestandsgeb&duden gibt und diese aufgrund
der &lteren Bauweise deutlich mehr absolute Energieverluste aufweisen (re!source

gemeinnutzige Stiftung e.V. & Rosen, 2024).

In Abbildung 10 wird der erhebliche Fortschritt der Baupraxis in den letzten Jahren
dargestellt — bezogen auf den jahrlichen Primarenergiebedarf fur Heizung. Gleichzeitig
ist in der Abbildung allerdings zu erkennen, dass die pro Jahr erzielten Verbesserungen

immer geringer werden.
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Abbildung 10: Entwicklung des energieeffizienten Bauens in Deutschland am Beispiel von
Wohngebauden (Hauser G., 2011)

Die Bauwirtschaft und die Forschung geraten demnach an die technischen Grenzen der
Einsparpotenziale. Bessere Dammmaterialen mit stetig weiterentwickelten
Dammeigenschaften haben die Transmissionswarmeverluste Uber die letzten
Jahrzehnte bereits deutlich verringert, wahrend auch Liftungswarmeverluste
entsprechend so weit als mdglich minimiert wurden. Die Reduzierung der
Transmissionswarmeverluste scheint allerdings bereits abzunehmen und auch die
Optimierung von  Liftungswéarmeverlusten stagniert aufgrund  verpflichtend
einzuhaltender Hygieneanforderungen. Abbildung 11 aus dem dena-Geb&udereport
2024 dient dem Verdeutlichen dieser Tendenz, indem die Entwicklung des
Raumwarmebedarfs fir Wohn- und Nichtwohngebauden seit 2008 veranschaulicht
wird. Hier sind sowohl die absolute jahrliche Raumwéarme als auch die klimabereinigte
Raumwéarme angegeben. Letztere entspricht dem Verbrauch, der bei einer
durchschnittlich kalten Heizperiode entstanden wére (Deutsche EnergieAgentur (dena)
et al., 2023). Fur den Zeitraum seit 1996 ist im Diagramm eine deutliche Reduzierung
der Raumwarme ersichtlich. Seit 2008 bleibt der Bedarf an Raumwéarme trotz der
energetischen und technischen Fortschritte in der Baubranche jedoch weitgehend

konstant.
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Abbildung 11: Entwicklung des Raumwéarmeverbrauchs in Gebauden (in TWh) (Deutsche
Energie-Agentur (dena) et al., 2023)

Da das Einsparpotenzial von Treibhausgasen in der Betriebsphase, wie bereits
dargestellt wurde, begrenzt ist, riickt der Treibhausgas-Fuf3abdruck, der durch die
Errichtung und die Modernisierung von Wohn- sowie Nichtwohngebauden entsteht,
starker in den Fokus — auch wenn sein Anteil, wie in Abbildung 9 gezeigt wird, derzeit
noch vergleichsweise gering ausfallt. Daher gewinnt der verantwortungsvolle Umgang
mit dem gegebenen Gebdudebestand an Bedeutung. Dies betrifft sowohl das
Energiesparpotenzial in der Nutzungsphase als auch den Umbau und die

Modernisierung von Bestandsgebéauden als Alternative zu Abriss und Neubau.

In seiner Publikation vom Institut fir Energie- und Umweltforschung Heidelberg aus dem
Jahr 2023 schreibt Patrick Zimmermann: ,Zur Losung der Herausforderung verfolg(t)en
Politik und Praxis vor allem die (technischen) Ansatze ,Bauen, Bauen, Bauen’,
Warmedammung  (Effizienz) und Einsatz erneuerbarer Energien sowie
nachwachsender bzw. zirkularer Materialien (Konsistenz). (...) Um die bei der
Errichtung von Bestandsgeb&auden freigewordenen Emissionen und Umweltwirkungen
maglichst sinnvoll und effizient zu ,nutzen, deren baukulturellen Wert zu schéatzen, und
weil jeder noch so klimafreundliche Neubau erst einmal mehr Emissionen und
Ressourcenverbrauch bedeutet, gilt es aus Suffizienzperspektive, das Um- und das

Weiterbauen dem Neu-Bauen weitestgehend vorzuziehen.“ (Zimmermann, 2023).

Eine &hnliche Priorisierung der BaumafRnahmen erfolgt im Bericht des Deutschen
Stadtetages 2021 (STAEDTETAG.DE & Dedy, 2021), in dem fur die deutschen
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Kommunen in Bezug auf eine an Suffizienz orientierte Strategie die folgende

Entscheidungskaskade in der Baupraxis empfohlen wird:

o 1. Stufe: Bestandserhalt und -erneuerung

e 2. Stufe: Bestandserweiterung, wenn die objektiv nachgewiesenen funktionalen,
energetischen und gestalterischen Anforderungen nicht mehr im erneuerten
Bestand erflllt werden kdnnen

e 3. Stufe: Neubau als ,ultima ratio’, wenn auch eine Bestandserweiterung den

genannten Anforderungen nicht geniigen sollte

Diese Entscheidungskaskade wurde im Rahmen des Forschungsprogramms ,Zukunft
Bau‘ vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in der Publikation
~Unterstitzung von Suffizienz-Ansatzen im Gebaudebereich® aus dem Jahr 2023 zu
einer erweiterten Suffizienz-Pyramide weiterentwickelt, mit der eine Ordnung vom
geringsten zum aufwendigsten Eingriff vorgeschlagen wird (Abbildung 12) (Brischke et
al., 2022).

Neubau

Neubau Ersatzneubau

Bauliickenschluss /
vorgenutzte Flache

Andere Erweiterung
(z.B. Anbau)
Bestandserweiterung / Aufstockung \

Dachgeschossausbau

Bestandserhalt und

-erneuerung

Abbildung 12: Priorisierungspyramide fur (Um-)BaumafRnahmen (Brischke et al., 2022)

Diese Priorisierung soll gewabhrleisten, dass in der Baubranche maglichst nachhaltig und
ressourcenschonend gehandelt wird. Im nachsten Unterkapitel wird das Bauen im
Bestand detailliert analysiert, mit dem Ziel, sowohl dessen Potenzial als auch die damit
verbundenen Herausforderungen zu definieren. AnschlieRend wird die Rolle der
Kommunen im Zusammenhang mit dem Bauen im Bestand auf Grundlage der Literatur

untersucht.
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2.2 Grundlagen & Potenzial des Bauens im
Bestand

Zundachst gilt es, den aktuellen Gebaudebestand in Deutschland zu erfassen. In diesem
Rahmen werden Wohngebdude und Nichtwohngebaude in Deutschland separat
betrachtet.

Laut dem dena-Geb&audereport 2024 lag der Wohngebaudebestand in Deutschland im
Jahr 2022 bei ca. 19,5 Millionen Geb&uden, mit ca. 67 % Einfamilienhdusern und 33 %
Mehrfamilienh&dusern. Diese Studie ergab, dass der Wohngebaudebestand jedes Jahr
zunimmt. Das Statistische Bundesamt teilte im Juni 2023 in Ubereinstimmung damit mit,
dass sich der deutsche Wohnungsbestand seit 1950 fast verdreifacht hat (Statistisches
Bundesamt, 2023). Das liege daran, dass, wie aus Abbildung 13 zur Entwicklung der
fertiggestellten und abgerissenen Wohngebaude seit 1993 hervorgeht, jahrlich deutlich
mehr Wohngebaude neu gebaut als abgerissen werden. Obwohl die Bau- und
Abrissraten in den letzten 15 Jahren merklich gesunken sind, bleibt der ,Neubau eines
neuen Wohngebdudes an der gleichen Stelle® der haufigste Grund, aus dem
Wohngebaude abgerissen werden: Dies trifft auf 69 % aller im Jahr 2022
durchgefuhrten Wohngebaudeabrisse zu (Deutsche EnergieAgentur (dena) et al.,
2023).
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Abbildung 13: Entwicklung fertiggestellter und abgerissener Wohngebaude
(Deutsche Energie-Agentur (dena) et al., 2023)
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Des Weiteren gab es laut der KFW Research Publikation Nr. 269 aus dem Jahr 2019 ca.
zwei Millionen thermisch konditionierte Nichtwohngebaude (Klarhofer et al., 2024),
(Durth, 2019). Im Jahr 2021 fihrte das Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU) im
Rahmen des Forschungsprojekts ,ENOB:dataNWG* eine Datenerhebung durch, um die
Struktur und die energetische Qualitat der bestehenden Nichtwohngebaude zu
erfassen. Durch eine reprasentative Stichprobenerhebung auf Basis der amtlichen
Hausumringe Deutschlands wurden die folgenden prozentualen Anteile der
Nutzungsarten dieser  Nichtwohngebdude (Abbildung 14) erhoben: Bei
Nichtwohngebauden in Deutschland handelt es sich zum gréf3ten Teil um GEG-
relevante Produktions-, Werkstatt-, Lager- oder Betriebsgebaude (33,7 %), gefolgt von
Blro-, Verwaltungs- oder Amtsgebauden (15,5%), sowie Beherbergungs-,
Unterbringungsgebauden sowie der Gastronomie (13,6 %), Handelsgebauden (9,4 %)
und Gebauden fur Bildung (9 %). Die verbleibenden Gebaudetypen, darunter Gebaude
fur Kultur und Freizeit, Technik- oder Verkehrsgebaude, Sportgebaude sowie Gebaude
fur Gesundheit und Pflege, entsprechen einem geringeren Anteil.

M Produktions-, Werkstatt-, Lager- oder
Betriebsgebiude

M Biiro-, Verwaltungs- oder Amtsgebaude
Beherbergungs-, Unterbringungsgebiude,
Gastronomie

W Handelsgebiude

W Geb3ude fiir Bildung

Gebiude fiir Kultur und Freizeit
W Technik- oder Verkehrsgebaude

M Sportgebdude

0 0, 0, 0,
0% 20% 40% 60% 80% 100% m Gebiude fiir Gesundheit und Pflege

Abbildung 14: Gebaudefunktionen von Nichtwohngeb&uden, Anteil in % (Eigene
Darstellung basierend auf (Horner et al., 2022)

Bei Nichtwohngeb&auden kann dementsprechend ein Wachstum des Geb&udebestands
beobachtet werden, allerdings mit einer deutlich geringeren Zunahme im Vergleich zu
Wohngebauden. Diese Tendenz ist damit zu erklaren, dass, wie in Abbildung 15 gezeigt
wird, jahrlich deutlich weniger Nichtwohngebaude fertiggestellt und gleichzeitig mehr
abgerissen werden, als es bei Wohngebauden der Fall ist: Im Jahr 2022 wurden rund
22 000 Nichtwohngebaude neu errichtet und 8000 Nichtwohngeb&ude abgerissen. Ein

auffalliger Unterschied zwischen Wohn- und Nichtwohngeb&duden besteht in der
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Hauptursache fir den Abriss: Bei Nichtwohngebauden liegt diese zu 51 % in einer

Nutzungsénderung und zu 22 % im Abriss zugunsten eines neuen Wohngebaudes.
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Abbildung 15: Entwicklung fertiggestellter und abgerissener Nichtwohngebaude
(Deutsche Energie-Agentur (dena) et al., 2023)

Das Wachstum des Gebaudebestands bei allen Gebaudetypologien gilt als ein Grund
dafir, dass der Bestand im Vergleich zum Neubau an Bedeutung gewinnt. Ein weiterer
relevanter Aspekt besteht im Alter des vorhandenen Geb&udebestandes und in der
Notwendigkeit seiner Sanierung. In Abbildung 16 wird der Geb&audebestand anhand
seines Baualters auf Basis der Ergebnisse des dena-Gebaudereports 2024 und der
Ergebnisse der IWU ENOB:dataNWG Datenerhebung 2021 veranschaulicht. Es ist zu
erkennen, dass sowohl vorhandene Wohngebdude als auch vorhandene
Nichtwohngeb&aude Uberwiegend zwischen 1949 und 1978 errichtet wurden. Die
nachsthaufigste Baualtersklasse bilden Geb&ude, die vor 1948 erbaut wurden, wéhrend
insgesamt nur ca. 40 % aller bestehenden Gebdude nach 1978 entstanden. Diese
Analyse ergab, dass die Mehrheit der Bestandsgebdude vor der Ersten
Warmeschutzverordnung (1978) errichtet wurde.
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Abbildung 16: Gebaudebestand nach Baualtersklassen in % fur Wohn- und
Nichtwohngebaude (Eigene Darstellung basierend auf (Deutsche Energie-Agentur (dena)
et al., 2023) und (Horner et al., 2022))

Es kann zusammengefasst werden, dass der Gebaudebestand in Deutschland
kontinuierlich wachst, jedoch zugleich Giberwiegend ein hohes Baualter aufweist, sodass
dringender Handlungsbedarf besteht.

Das Umweltbundesamt (UBA) zeigt in seinem Bericht ,Klimaneutraler Gebaudebestand
2050“ aus dem Jahr 2017 die prognostizierte Verteilung der Wohnflache (fur
Wohngebaude) und der Nutzflache (fir Nichtwohngebaude) im Jahr 2050 in Bezug auf
die verschiedenen Sanierungsstandards auf. Daflr wurden vier Szenarien auf
zutreffende Sanierungsstandards untersucht (Abbildung 17). Das erste Szenario bildet
die prognostizierte Lage des Geb&audebestands im Jahr 2050, gemal der aktuellen
Sanierungslage. Die ndchsten drei Szenarien beziehen sich auf verbesserte Zielbilder
mit einer Endenergieeinsparung von 40 %, 55 % beziehungsweise 70 % weniger
Endenergie bei Wohngeb&uden und 25 %, 35 % beziehungsweise 45 % weniger
Endenergie bei Nichtwohngebauden. Des Weiteren werden drei Sanierungsstandards
fur Gebaude untersucht. Diese beziehen sich auf die Kategorien ,unsanierte Gebaude’,
,vollsaniert’ (nach den Standards der EnEV 2009 fur Neubauten, allerdings um 25 %
verscharft) und ,vollsaniert plus’ (Anforderungen an ein Passivhaus) (Blrger et al.,
2017).

37



Stand der Forschung und der Praxis

4.500
4.000
3.500 " GMH
-,.-TEh ' B KMH+MMH
g 3.000 W EZFH
5 2.500
% 2.000
g ol
-E 1.500 - 1 1
; .
1.000 1 1 1
500 I
0 - = -
s s |28 %5 5| £ & § 5|8 & &
£ €| &| | €| & £  E ®&®| T E =
2 2|85 2 2 8§ & 2 §|2 2 §
= o = = =] = = (=] = - L= 1=
=3 o = ] = 2] = =
= N o =
© = = =]
> - - -
WG IST WG Zielbild -40% WG Zielbild -55% WG Zielbild -70%
2.000
g 1.750 1 : Sonstige
g 1.500 | | (Sport, Kultur)
=
T 1250 t Beherbergung,
v . ..
g 1.000 - Gastronomie, Kliniken
a 750 - 1 Handel/Dienstleistung,
2 Praxisgebdude
& 500 .\
) = Gewerbe, Industrie
£ 250 l
¥
= | = —_ -
[1] »
T € @ £ € @ £ £ @ £ + “ m Slldunlg. Biiro und
E .E = .g E = E E = E E = erwaltung
& 2 5| 2|2 5 2 =25 & 2 3% B Wohngebiude mit
= g & = g 5 = g & = g 5 Mischnutzun
= E" n 1 n g
° e e °
> > > >
NWG IST NWG NWG NWG
Zielbild -25% Zielbild -35% Zielbild -45%

Abbildung 17: Verteilung der Wohn- bzw. Nutzflache auf die verschiedenen
Sanierungsstandards (Burger et al., 2017)

Grundlegend fur die Analyse der Daten ist das WG-IST- und NWG-IST-Szenario. In
diesem ist vorgesehen, dass, bei Aufrechterhaltung der aktuellen Sanierungsrate, bis
2050 ca. die Halfte der Wohnflache vollsaniert sein wird. Als Basis dieser Berechnung
dient die Annahme einer Sanierungsrate von 2,0% ab dem Jahr 2021. Die
Sanierungsrate bei Wohngebéuden lag im Jahr 2023 jedoch bei nur knapp tber 1,0 %
und im Jahr 2022 sogar nur bei 0,8 % (Henger & Oberst, 2024).

Fur Nichtwohngebaude werden eine Sanierungsrate von 1,1 % fir die Periode 2021 bis
2030 und eine Sanierungsrate von 1,6 % ab 2031 angenommen. Fir dieses Szenario
wird im Jahr 2050 jedoch eine deutlich geringere Nutzflache von sanierten
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Nichtwohngebauden prognostiziert, mit weiterhin etwa 77 % unsanierter Flache. Dieses
Szenario erscheint problematisch, da gemafl dem dena-Gebaudereport 2018 namens
LStatistiken und Analysen zur Energieeffizienz im Gebaudebestand“ die bestehenden
Nichtwohngebaude 37 % des gesamten Energieverbrauchs ausmachen (Kuhimann et
al., 2018). Eine konkrete und verlassliche Angabe zur tatsdchlichen Sanierungsrate der
vergangenen Jahre bei Nichtwohngebauden liegt derzeit nicht vor. In der im Jahr 2023
von der EU publizierten Energy Efficiency Directive (EED) ist jedoch eine
Mindestsanierungsrate von 3,0 % fur oOffentliche Nichtwohngebaude vorgesehen.
Deutschland konnte diese Vorgaben der EED bisher nicht erreichen. Seit August 2021
stellt sich die Bundesregierung der Herausforderung, die Sanierungsrate 6ffentlicher
Nichtwohngebadude bis 2030 auf 5,0 % zu erhéhen (Official Journal of the European
Union, 2023). Durch diese Erkenntnisse wird die Rolle der O6ffentlichen
Nichtwohngeb&aude in Deutschland bei der Reduzierung der fur den Geb&udesektor

relevanten Emissionen hervorgehoben.

Beim ,Bauen im Bestand’, das in der Honorarordnung fur Architekten- und
Ingenieurleistungen (HOAI) auch als Umbau und Bestandsbau bezeichnet wird, handelt
es sich um werterhaltende und/oder wertsteigernde bauliche Malnahmen an
bestehenden Gebauden (,Verordnung Uber die Honorare fiir Architekten- und
Ingenieurleistungen (Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure — HOAI)*, 2021).

Unter diese Kategorie fallen die folgenden Malinahmen:

¢ Instandhaltung: Erhalt der Funktionstlchtigkeit des Gebaudes

¢ Instandsetzung: Wiederherstellung der Funktionstiichtigkeit des Gebaudes nach

Ausfall oder Schaden

e Rekonstruktion und Wiederaufbau von Gebédudeteilen: BaumalRnahmen zur

Nachbildung oder zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes eines
Gebaudes

e Sanierung und/oder Modernisierung: Baumafnahmen zur Behebung von

Bauméngeln (zum Beispiel aufgrund unzureichender Instandhaltung),
Werterhaltung oder Wertsteigerung der Bausubstanz, Anpassung der
Bausubstanz an moderne Vorschriften und Gesetze oder Anpassung des

Gebaudes auf einen héheren technischen Standard.

Oft gibt es Unterkategorien fur die Art der aufgefiihrten Sanierung, die sich
darauf beziehen, was mit den MaflRnahmen aufgewertet wird — Beispiele dieser
Kategorien sind ,energetische Sanierung’, ,Betonsanierung’, ,Teilsanierung’ und

,Kernsanierung/Generalsanierung‘.
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¢ Renovierung: Baumalnahmen fir die Beseitigung von Schaden oder Méngeln,
die aufgrund der Abnutzung durch einen gewodhnlichen Gebrauch entstanden;
haufig die Behebung optischer Mangel zur Verbesserung des Wohngefiihls

e Restaurierung von Baudenkmalern oder sonstige Leistungen fir die

Denkmalpflege: BaumalRnahmen fiir die Wiederherstellung oder den Erhalt

eines vorigen Zustands; meistens bei historisch bedeutsamen Geb&uden oder
Gebaudeteilen

Seit der HOAI-Fassung aus dem Jahr 2013 sieht der Gesetzgeber zuséatzliche
Regelungsmechanismen fiir das Planen und das Bauen im Bestand vor, indem neben
den bereits genannten vorhandenen Leistungen (,Verordnung Uber die Honorare fir
Architekten- und Ingenieurleistungen (Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure —
HOAI)4, 2021)., die folgenden Aspekte inkludiert sind:

1. Ein Mindestumbauzuschlag in der Hohe von 20 % wurde eingefihrt, um den
besonderen Schwierigkeitsgrad eines Bestandsbaus im Vergleich zum Neubau
zu bericksichtigen: Der Umbauzuschlag wurde mit der HOAI-Novellierung aus
dem Jahr 2021 fir Gebaude mit durchschnittichem Schwierigkeitsgrad auf bis
zu 33% wund fur Innenrdume in Gebauden mit durchschnittlichem
Schwierigkeitsgrad auf bis zu 50 % erhoht.

2. Kosten fir die sogenannte ,mitzuverarbeitende Bausubstanz’ wurden
anrechenbar: Vorgesehen ist, dass die bereits vorhandene Bausubstanz
konstruktiv und gestalterisch in die Planung integriert wird, was entsprechend
honoriert werden muss.

3. Bestandsaufnahme-Leistungen werden fortan als besondere Leistungen
bericksichtigt. Damit sind unter anderem die Erstellung von
Bestandszeichnungen, die Schadstoffanalyse, die Bauschadenermittiung und

die Dokumentation von Bauschaden gemeint.

Diese Anpassungen in der HOAI sind von besonderer Bedeutung, da der Umgang mit
Bestandsgebauden, wie in Abbildung 1 gezeigt wird, seit geraumer Zeit einen deutlich
gréReren Anteil der Bauaktivititen ausmacht als Neubauten. Um die komplexeren
Planungs- und Uberwachungsaufgaben im Bestand angemessen honorieren zu
koénnen, ist es fir die Planenden essenziell, die relevanten Honorarparameter genau zu
kennen. Gleichzeitig verdeutlichen die Anderungen die wachsende Bedeutung des
Bauens im Bestand. Weitere Entwicklungen in den letzten Jahren offenbaren eine

Wende zu einem Bestandsbau-freundlicheren Gebaude- und Bausektor.
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Am 15. Juli 2021 forderten die Architects for Future — A4F eine Aktualisierung der
gesetzlichen Rahmenbedingungen flir das Bauen in Form einer neuen Umbauordnung.
Sie arbeiteten sieben Anderungsvorschlage als Diskussionsgrundlage fir die
Bauminister*innen aus, um sich damit dem klimaneutralen Bauen zu nahern. Die ersten
beiden Anderungsvorschlage bildeten die ,Einflihrung von flexibleren Regelungen fiir
das Bauen im Bestand” und die ,Einfiihrung einer generellen Genehmigungspflicht fur
Abrissmalinahmen mit Verpflichtung zur Prifung auf Sanierungsfahigkeit (Architects
for Futre, 2021).

Die unzureichenden Vorgaben der Bauordnung in Bezug auf das Bauen im Bestand
und die Relevanz einer solchen Umbauordnung werden im Baukulturbericht 2022/23
mit dem Titel ,Neue Umbaukultur® verdeutlicht (Bundesstiftung Baukultur & Nagel,
2022). Am 15. Mai 2023 unterbreitete die Bundesarchitektenkammer (BAK) einen
konkreten Vorschlag fir eine neue Musterbauordnung, die ,den Bestandserhalt im
Sinne der nachhaltigen Nutzung naturlicher und bestehender Ressourcen fordern wird®
(Bundesarchitektenkammer (BAK), 2023). Die Prasidentin der
Bundesarchitektenkammer, Andrea Gebhard, dulRerte sich dazu wie folgt: ,Die neue
Musterbauordnung schlagt tUberfallige Erleichterungen fir Abweichungen sowohl fur
den Bestand als auch fir innovative ressourcensparende Bauweisen im Neubau vor.
AulRerdem pladieren wir flr eine Beibehaltung von Anforderungen aus der
Entstehungszeit des Gebaudes im Bestand, wenn dies nicht allgemeinen Schutzzielen
der Bauordnung entgegensteht. Um die Klimaziele zu erreichen, muss dem
Gebaudesektor eine Kehrtwende hin zu einer neuen Umbaukultur gelingen.” (Urbanek,
2023).

Am 20. Juni 2024 wurde in Niedersachsen als erstes Bundesland Deutschlands eine
umfassende Umbauordnung eingefiihrt, indem eine Anderung der Niederséchsischen
Bauordnung erfolgte. Dadurch wurden zum Beispiel Erleichterungen bei bestimmten
Umbaumafnahmen und bestimmten Nutzungsanderungen beschlossen, solange die
Standsicherheit sowie der Brandschutz sichergestellt sind (Ingenieurkammer
Niedersachsen, 2024). Bauminister Olaf Lies sagte dazu aus: ,Mit den hier
vorgeschlagenen Anderungen der Niederséachsischen Bauordnung wollen wir den
Umbau von Bestandsimmobilien ganz erheblich vereinfachen und Standards

heruntersetzen.” (Niedersachsische Staatskanzlei, 2024).

Eine weitere Entwicklung, die dazu dienen sollte, die baulichen Vorgaben und
Anforderungen zu reduzieren sowie somit Herausforderungen fiir das Bauen im

Bestand zu verringern, bildet der ,Geb&audetyp E‘. Dabei handelt es sich um eine vom
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Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen entwickelte Leitlinie
und Prozessempfehlung fur einfacheres, innovativeres, kostensparendes und
ressourcenschonendes Bauen. Beschrieben wird, wie eine rechtlich abgestimmte
Abweichung von den anerkannten Regeln der Technik zwischen Planenden, Baufirmen
und Bauherr*innen vereinbart werden koénnte, um auf viele Anforderungen zu
verzichten, die fur ein bestimmtes Projekt nicht notwendig oder sogar Uberdimensioniert

sein kdnnten (Geywitz et al., 2024).

Zudem gibt es zahlreiche Initiativen, die eine Reduzierung der Gebaudeabbruch-Rate
fordern und genehmigungspflichtige Abrissprozesse verlangen. So soll vor dem
Abbruch nachgewiesen werden, dass das jeweilige Gebaude nicht mehr funktionsfahig
ist und/oder nicht wiederhergestellt werden kann. Ein prominentes Beispiel bildet das
,Abrissmoratorium’ — ein offener Brief vom 19. September 2022 an die Bundesministerin
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, das als Pladoyer fur den Erhalt und den
Umbau des Geb&udebestandes dient (Stumm et al., 2022). Etwa zur selben Zeit
entstand auch der ,Abriss-Atlas": Diese auf Crowd-Knowledge basierende digitale
Plattform, auf der sowohl bereits abgebrochene Gebaude als auch geplante Abrisse
dokumentiert werden, soll das Ausmafd des Phanomens ,Abriss in Deutschland’
darstellen (Architects for Future (A4F) et al., 0. D.). Bestandsprojekte und die Absicht,
diese abzubrechen, fiuhrten in den letzten Jahren zur Entstehung zahlreicher &hnlicher
Initiativen. Als Beispiele hierfur dienen die Initiative ,AbbrechenAbbrechen!’, deren
Mitglieder sich fir den Erhalt des Justizzentrums an der Nymphenburger Stral3e in
Munchen einsetzen (Initiative JustizzentrumErhalten & Kollektiv P.O.N.R, 0. D.), sowie
die ,SEZ fur alle!-Initiative, die den drohenden Abriss des Sport- und
Erholungszentrums (SEZ) in Berlin verhindern soll (Initiative ,SEZ fur alle!* & Joost,
2024).

Abbildung 18: |Initiativen gegen den Abbruch von Bestandsgebauden (Links:
AbbrechenAbbrechen! (Jooss, 0. D.), Rechts: SEZ fir alle! (Initiative ,,SEZ fiir alle!“ &
Joost, 2024))
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Der Wandel hin zum Erhalt und zum Umbau von Bestandsgebauden wird summierend
inzwischen haufig in den Mittelpunkt gestellt. Dennoch bleibt das Bauen im Bestand

eine anspruchsvolle Aufgabe, die mit zahlreichen Hirden verbunden ist.

2.3 Die Rolle der Kommunen

In dieser Masterarbeit liegt der Fokus auf der Rolle der Kommunen in Deutschland und
auf deren Umgang mit dem Gebaudebestand. Diese Ausrichtung wurde aufgrund des
anerkannten Potenzials der Kommunen in Bezug auf den Klimaschutz gewahlt. Das
Umweltbundesamt bezeichnete das Potenzial der Kommunen im Klimaschutz vor dem
Hintergrund, dass die Kommunen ,im Kontakt mit den Blrgerinnen und Birgern, der
lokalen Wirtschaft sowie diversen sozialen und kulturellen Einrichtungen stehen und sie
direkten Zugriff auf die gebaute Infrastruktur vor Ort haben®, als ,gewaltig“. Im Bericht
~Klimaschutzpotenziale in Kommunen* aus dem Jahr 2022 wird befunden, dass durch
die Umsetzung der folgenden vier KlimaschutzmaRnahmen beim kommunalen
Immobilienmanagement in allen deutschen Kommunen eine Minderung der

Treibhausgasemissionen um bis zu 8,22 Mio. Tonnen CO,-Aquivalente méglich ist:

- kontinuierliche Energieverbrauchskontrolle, Umsetzung von nicht- und
geringinvestiven MaRnahmen zur Reduktion des Warmebedarfs in Gebauden

- umfassende energetische Gebaudesanierung (Hillflachensanierung) der
kommunalen Liegenschaften

- erganzende Umstellung auf erneuerbare Energietrager zur Warmeversorgung
in den kommunalen Liegenschaften

- EffizienzmalRnahmen zur Optimierung von raumlufttechnischen Anlagen und

Beleuchtung

Als groRter Einflussbereich in diesem Sektor wird die energetische Sanierung aller
kommunalen Liegenschaften identifiziert, fur die eine Minderung um 3,24 Mio. Tonnen
CO.-Aquivalente geschatzt wird (Paar et al., 2021/2022). Angesichts der
Gesamtemissionen des Gebaudesektors in Hohe von 101 Mio. Tonnen CO»-
Aquivalenten im Jahr 2023 wiirde allein diese MaRnahme bereits eine erhebliche
Emissionsminderung um etwa 3,2 % ausmachen. Die erfolgreiche Umsetzung aller vier
MalRnahmen wirde eine Emissionsminderung um ca. 8,14 % bewirken. Daraus kann

abgeleitet werden, dass der offentliche Hochbau, obwohl er laut Abbildung 19 mit nur
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5,2 % den kleinsten Anteil am jahrlichen Bauvolumen in Deutschland ausmacht, ein

umfassendes Klimaschutz-Potenzial birgt.

56,6%

eill am Bauvolumen

Ant

Wohnungsbau Gewerblicher Gewerblicher Offentlicher Offentlicher
Hochbau Tietbau Tiefbau Hochbau

Abbildung 19: Struktur des Bauvolumens nach Baubereichen in Deutschland im Jahr 2023
(BBSR & Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, 2024)

Laut Definition des Hauptverbandes der Deutschen Bauindustrie e. V. umfasst der
offentliche Hochbau alle Hochbauten, die dem o6ffentlichen Zweck dienen und fir die
Ausubung von staatlichen sowie kommunalen Funktionen bendtigt werden
(Bundesebene, Bundeslanderebene, Gemeinde-/Kommunenebene). In Bezug auf das
Bauvolumen ist die kommunale Ebene am relevantesten, wie in Abbildung 20 zu
erkennen ist. Hier wird gezeigt, dass das kommunale Bauvolumen im Jahr 2022 héher
ausfiel als das Bauvolumen des Bundes und der Lander zusammen. Der Grund fur
diese hohen Zahlen liegt darin, dass sich von insgesamt 186 000 6ffentlichen Gebauden
in Deutschland 176 000 Stiick in der Hand der Kommunen befinden (Deutsche Energie-
Agentur (dena), o. D.). Gleichzeitig gab es zum Stand vom 30.09.2022 nur 12 306
Kommunen in Deutschland, von denen insgesamt 9187 Kommunen weniger als 10 000
Einwohner umfassten (Sieck & Umweltbundesamt, 2024). Diese Angaben stammen
aus dem Abschlussbericht der UBA-Kommunalbefragung namens ,Klimaschutz in
Kommunen 2023°. In der genannten Befragung wurde der Fachbereich ,Bauen’ als die
haufigste organisatorische Verankerung des Klimaschutzes in den kommunalen

Verwaltungen identifiziert.
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Abbildung 20: Offentliches Bauvolumen nach Gebietskérperschaften 2022 in Mio. €
(Gornig et al., 2023)

Als ein weiterer Aspekt, aufgrund dessen die Kommunen beim Bauen im Bestand
besonders im Vordergrund stehen, gilt, dass es sich bei kommunalen Gebauden
(Rathauser, Schulen, Kindergarten, Turnhallen, Verwaltungsgebaude, Schwimmbader
und Veranstaltungshallen) in den meisten Féllen um altere Gebaude handelt (siehe
Abbildung 16), wobei diese in vielen Fallen akut sanierungsbedirftig sind (siehe
Abbildung 17).

Dartber hinaus werden die Gebaude fast immer von den Kommunen selbst betrieben,
weshalb im Vergleich zum privaten Sektor ein erhéhtes Interesse an wirtschaftlichen
und dkologischen Gebauden besteht. Nur selten gibt es Falle, in denen die Kommunen
eigene Gebaude weiterverkaufen. Das bestéatigt die BBSR-Datenbank fur den Fall von
Wohnungsbauten, da die deutschen Kommunen zwischen 1999 und 2011 insgesamt
236 000 Wohnungen an Bund, Lander und Privatunternehmen verkauft haben — im
Durchschnitt etwa 19 700 Wohnungen pro Jahr (Held & Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), 2011). Bei den ca. 2,3 Millionen Wohnungen, die sich in
kommunaler Hand befinden, folgt eine jahrliche Verkaufsrate von 0,85 %. Eine solche
Statistik fr Nichtwohngeb&ude liegt aktuell nicht vor. Es ist jedoch anzunehmen, dass
die Zahl der verkauften kommunalen Nichtwohngeb&aude deutlich geringer ist als die der
verkauften Wohngeb&ude. Dies liegt zum einen an der niedrigeren Bau-Quote von
Nichtwohngebauden (Vergleich Abbildung 13 und Abbildung 15), zum anderen am
Wachstum vieler Kommunen, das zu einem hoheren Bedarf an sozialen sowie

rdumlichen Einrichtungen fuhrt. Dies betonte Susanne Dahner vom Berlin-Institut fur
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Bevolkerung und Entwicklung bei der Dialogkonferenz ,RENN.tage Berlin 2017°, als sie
berichtete: ,Wachstum bringt auch Herausforderungen. Sie (Kommunen) brauchen
Wohnraum, Krankenhéuser. Kinder missen in die Schule, Kitas missen gebaut

werden. Und mit den Menschen nimmt auch der Verkehr zu.“ (Schmidl, 2017).

Der ,DIW Wochenbericht 1+2 aus dem Jahr 2024 ergab — wie auch anhand Abbildung
21 erkenntlich ist — dass in den letzten Jahren der Auftragsbestand beim 6ffentlichen
Nichtwohnungshochbau deutlich zugenommen hat (Baake et al., 2024). Es wird nicht
eindeutig zwischen beauftragten Baumalnahmen an bestehenden Geb&uden und
Neubauten unterschieden. Anhand dieser Grafik wird nicht deutlich, welchen Anteil das
Bauen im Bestand am kommunalen Bausektor ausmacht. Im gleichen Bericht wird
jedoch erwahnt, dass im Jahr 2023 ein deutlicher Anstieg der Bestandsmal3nahmen zu
verzeichnen war, der vor allem auf die gestiegenen Energiekosten zuriickzufiihren ist.
Im offentlichen Hochbau sind die Investitionen in Bestandsgebaude gestiegen, wobei
Schulgebaude und Betreuungseinrichtungen im Fokus standen.

Hochbau
380 —

300—

220 —

140 —

Offentlicher
Nichtwohnungshochbau

60
| 2013' 2014 [2015 [2016 [2017 ]2[]18 I2019 | 2020 | 2021 [2022

[ I
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Abbildung 21: Auftragsbestand Hochbau in Mio. € (Baake et al., 2024)

Des Weiteren zeigt die Statistik des Deutschen Instituts fur Urbanistik aus dem Jahr
2020, basierend auf dem KfwW-Kommunalpanel, dass die Verantwortlichen von
Kommunen bei Schulen (54 %), Sportstatten und Badern (52 %) sowie sonstigen
Gebauden (44 %) mehrheitlich ,gravierende’ oder ,nennenswerte’
Investitionsrickstéande sehen: Im Jahr 2023 waren laut dem Haushaltsplan Investitionen
von 11,9 Milliarden Euro fir Schulen geplant. Im Jahr 2024 ist diese Zahl auf 12,9
Milliarden Euro nochmals gestiegen. Dies waren die bisher hdchsten Summen an

geplanten Investitionen (Raffer et al.,, 2024). Es ist anzunehmen, dass kunftige
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kommunale Investitionen die Bereiche betreffen werden, in denen in der Vergangenheit

notwendige MalRhahmen nicht oder nur unzureichend umgesetzt wurden.

Erganzend betont die Agentur flr Erneuerbare Energien die Vorbildfunktion, die
Kommunen beim Klimaschutz Ubernehmen mussen (Agentur fir Erneubare Energien,
0. D.). Das Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz publizierte dazu
Folgendes: ,Kommunen kommt bei der Energieeffizienz und beim Energiesparen eine
Schliisselrolle zu: Sie kdnnen nicht nur Unternehmen und Privathaushalte unterstiitzen,
sondern auch selbst zum Vorbild werden und ihr Budget entlasten. Die Moglichkeiten
auf kommunaler Ebene reichen von der energetischen Sanierung bestehender
Gebaude wie Rathauser, Hallenb&der sowie Schulen und Kindergarten uber
Klimaschutz-Partnerschaften mit anderen Kommunen bis hin zu klimaneutralen
Warmenetzen, die Haushalte mit Fernwarme versorgen. Denn noch effizienter als
klimafreundliche Gebaude sind klimafreundliche Stadtteile und Quartiere.”
(Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, o. D.). Somit wird die zentrale Rolle

der Kommunen beim Bauen im Bestand erneut deutlich.

Zusammenfassend sind die Kommunen in Deutschland beim Bauen im Bestand aus

folgenden Griinden erfolgsentscheidend:

¢ Kommunale Gebaude weisen ein hohes Potenzial auf, da es sich Uberwiegend
um altere und sanierungsbediirftige Bestandsgebaude handelt.

¢ Die Kommunen betreiben kommunale Gebaude in der Regel selbst und haben
somit ein eigenes Interesse an Okologischeren sowie wirtschaftlicheren
Gebéauden.

e Ein groRer Teil der kommunalen Bautétigkeiten betrifft bereits den
Bestandsgebaudesektor.

e Es besteht schon jetzt eine erhebliche Investitionslicke bei kommunalen
Bestandsgeb&uden. Diese Licke soll kiinftig geschlossen werden.

¢ Die Kommunen Ubernehmen eine Vorbildfunktion und kénnen nachhaltige Bau-

sowie KlimaschutzmalBnahmen dementsprechend verbreiten.
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3 Methodik

In diesem Kapitel der Masterarbeit wird das genutzte Vorgehen erlautert. Es handelt
sich um eine qualitative Forschungsarbeit, deren Schritte in der nachfolgenden

Abbildung dargestellt sind.

Inhaltliche Auswertung
der Interviews

e Literaturrecherche zu *Vergleich der

den Hirden von Bauen *Durchfiihrung von Ergebnissen aus den
im Bestand Interviews mit ersten zwei Schritten
Expert*innen

Erstellung von : .
Interviewleitfaden Fazit & Ausblick

Abbildung 22: Vorgehensweise der Forschung (Eigene Darstellung)

Das endgultige Ziel der Masterarbeit bilden das Erkennen von Hirden, die das Bauen
im Bestand auf kommunaler Ebene erschweren, und das Formulieren von
Handlungsempfehlungen dafir, diesen Hurden entgegenzuwirken. Zusatzlich soll der
Bedarf an weiterer Forschung identifiziert werden. Zundchst wurde hierfir eine
ausfuhrliche Literaturrecherche zum Thema ,HUrden beim Bauen im Bestand’
durchgefuhrt. Bei der Analyse wurde eine klare Forschungsliicke in diesem Bereich
bestimmt: Es konnten kaum konkrete Ergebnisse ermittelt werden, aus denen ersichtlich
ist, welchen Umgang Kommunen in Deutschland mit deren Bestandsbauten pflegen.
Aus diesem Grund wurde das Untersuchungsdesign so entwickelt, dass Erfahrungen
und wertvolle Perspektiven von Akteur*innen aus dem kommunalen Sektor
berticksichtigt werden kdnnen. Diese Erkenntnisse sollten durch Expert*innen-
Interviews gewonnen werden. Befunde aus der Literatur und deren Schlussfolgerungen
haben zur Entwicklung eines umfassenden und zielgerichteten Interviewleitfadens
beigetragen. Im n&chsten Schritt wurden die Interviews mit Expert*innen gefuhrt und
anschliel3end gemal der qualitativen Inhaltsanalyse nach Philipp Mayring ausgewertet.
Im Vergleich dieser Ergebnisse mit denen der Literaturrecherche konnten zusétzliche
Erkenntnisse Uber das Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene abgeleitet werden.
Das neu gewonnene Wissen wurde interpretiert, um zu definieren, wo ein weiterer

Forschungsbedarf besteht, um die Kommunen bei der Umsetzung der
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Nachhaltigkeitsziele durch das Bauen im Bestand besser unterstitzen zu kénnen. In
den nachfolgenden Unterkapiteln werden die Phasen des Projekts separat und

ausfuhrlich erlautert.

3.1 Literaturrecherche

Fur die Literaturrecherche wurde vorwiegend die ,Schneeballmethode' verwendet.
Dabei handelt es sich um eine systematische Vorgehensweise, nach der mit konkreten
Quellen eine Analyse begonnen wird, die im Weiteren anhand der
Literaturverzeichnisse sowie der Zitationen in den Quellen aus dem ersten Schritt auf
weitere relevante Literatur erweitert wird (Hamburg, 2016b). Auf diese Weise resultiert
schnell eine Vielzahl an relevanten Quellen, und es wird ein Uberblick der
grundlegenden Werke zum jeweiligen Themenbereich gewonnen. Im Rahmen dieser
Masterarbeit wurden zunachst verschiedene Literaturquellen zum Thema ,Bauen im
Bestand' recherchiert. Berticksichtigung fanden Fachbiicher, Berichte der letzten Jahre,
Fachartikel aus renommierten Fachzeitschriften, relevante Gesetze und Normen sowie
Publikationen zu politischen Entwicklungen, die in Verbindung mit dem Thema stehen.
Aus den in diesen Quellen angegebenen Zitationen ergaben sich weitere relevante
Literaturquellen. Nachdem eine umfangreiche Sammlung an Bibliografien erstellt
worden war, wurden diese Quellen themenspezifisch im Hinblick auf das Thema
,Hlrden beim Bauen im Bestand' untersucht und gefiltert. Dadurch konnte die Anzahl
der Quellen deutlich reduziert werden, und die Ausrichtung der Quellen auf das
Forschungsthema wurde naher gefasst. Zusatzliche Quellen, die in dieser Phase
hinzugefiigt wurden, umfassten vor allem Ergebnisse aus aktuellen Umfragen zum
Thema ,Hirden beim Bauen im Bestand‘. Im nachsten Schritt wurde versucht, noch
spezifischere Literaturquellen zu finden, die sich auf ,Hlrden beim Bauen im Bestand
auf kommunaler Ebene' beziehen. Hier konnte eine Vielzahl an Quellen zur aktuellen
Lage der deutschen Kommunen und zu deren Rolle im Klimaschutz identifiziert werden.
Allerdings gab es kaum Quellen, die sich direkt auf das Thema des kommunalen
Bauens im Bestand bezogen. Somit wurde das Untersuchungsdesign erweitert, um

Interviews mit Expert*innen aus dem kommunalen Sektor zu integrieren.
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3.2 Interviews mit Expert*innen

In diesem Unterkapitel werden die Auswahl der Teilnehmenden flur die Durchfiihrung
der Interviews, die Entwicklung des Interviewleitfadens und die Methodik der
Auswertung erlautert. Das Ziel bildet es, die Herangehensweise und die
Vorbereitungsphase der Interviews sowie die gewonnenen Daten systematisch und
strukturiert zu présentieren sowie deren Relevanz fir die Forschungsfrage zu

verdeutlichen.

3.2.1 Auswahl der Interviewpartner*innen

Bei der Auswahl der Interviewpartnersinnen wurde darauf geachtet, dass die
Teilnehmenden spezifische Kriterien in Bezug auf deren Rolle in der kommunalen
Organisationsstruktur und deren Bezug zu kommunalen Bauaufgaben erfillten. Um sich
auf die Interviews mit den kommunalen Akteur*innen vorzubereiten und um bereits im
Vorfeld einen tiefen Einblick in das Thema zu gewinnen, wurde in Abstimmung mit den
Betreuenden dieser Masterarbeit zunachst ein erstes Interview mit einer Expertin zum
Thema ,Bauen im Bestand® gefiihrt, die jedoch nicht spezifisch aus dem kommunalen
Sektor stammt: Frau Sarah Dungs ist Vorstandsvorsitzende des Verbandes Bauen im
Bestand und zudem Geschéftsfiihrerin der Greyfield Group. Weitere Gesprache wurden
mit finf Interviewpartner*innen aus jeweils verschiedenen Kommunen unterschiedlicher
Bundeslander organisiert, um ein mdoglichst breites Themenfeld abzudecken und
ortspezifische Ergebnisse zu vermeiden. Befragt wurden Akteur*innen, deren
Positionen in den Kommunen in direkter Verbindung zum Bau- und
Gebaudeverwaltungsbereich stehen. Die Kontaktaufnahme mit den Expert*innen
erfolgte per E-Mail. Es handelte sich sowohl um Kontakte des Lehrstuhls fir
Energieeffizientes und Nachhaltiges Planen und Bauen im Rahmen des
Forschungsprojekts ,BauKlima-Kommunal: Ganzheitlichen kommunalen Klimaschutz
durch nachhaltiges Bauen und Sanieren starken® als auch um professionelle Kontakte,
die der Autor personlich in den letzten sechs Jahren durch eine Berufserfahrung in

einem Architekturbiro aufgebaut hatte.
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3.2.2 Leitfaden fur die Interviews

Fur die Entwicklung des Leitfadens erwiesen sich die Erkenntnisse aus der
Literaturrecherche als hilfreich. Aus ihnen ergaben sich klare Themenbl6cke, mit denen
die Aussagen der Interviewpartner*innen verglichen werden sollten. Beispiele hierfur
bilden unter anderem die technischen Herausforderungen, die beim Bauen im Bestand
in Bezug auf die Bausubstanz auftreten, die Hurden im baurechtlichen Rahmen, die
verfugbaren Férdermittel fir Sanierungen und Umbauten sowie die finanziellen Risiken,
die der Bestandsbau mitbringt. Somit trug die umfangreiche Literaturrecherche zu einer
fachlich fundierten Ausformulierung des Interviewleitfadens bei, die dafur sorgte, dass
die Antworten der Interviewten einen direkten Einstieg in Details erforderten und somit
konkrete Erkenntnisse effizient erarbeitet werden konnten. Neben der Fille an
Fachinformationen wurden bei der Literaturrecherche allerdings auch klare Liicken und
vernachlassigte Bereiche der Thematik erkannt. Diese Aspekte wurden ebenso in Form
gezielter Fragen an die Interviewten in den Leitfaden aufgenommen. Beispiele hierftr
bilden die kommunalen Entscheidungsprozesse bei der Abwagung zwischen Bestand
und Neubau, die typischen Schritte und Gebaudeuntersuchungen wéahrend der friihen
Phasen eines Bauprojekts im Bestand, der Umgang der Kommunen mit der
Fordermittellandschaft und die damit verbundenen konkreten Herausforderungen sowie
die grundsatzliche Einstellung der Kommunen zum Bauen im Bestand. Es entstanden
sowohl geschlossene als auch offene und halbstrukturierte Fragen fir die Interviews.
Der Leitfaden wurde im ersten Interview mit Frau Dungs getestet und im Anschluss
anhand der neugewonnenen Erkenntnisse um weitere Fragen ergénzt. Fir alle
nachfolgenden Interviews blieb der Leitfaden unverdndert. Dieser wurde jeweils im
Vorfeld des Gespréachs an die Expert*innen weitergeleitet, sodass sich diese auf das

Interview vorbereiten konnten.

3.2.3 Auswertungsmethodik

Als Auswertungsmethode wurde die qualitative Inhaltsanalyse nach Philip Mayring
gewahlt. Dabei handelt es sich um eine aus den Kommunikationswissenschaften
stammende Technik fur die systematische Bearbeitung von Textmaterial. Der erste
Schritt der Vorbereitung auf die Auswertung der Interviews bestand in der Transkription
der aufgenommenen Interviews und der Festlegung des zu untersuchenden Materials.
Fur die qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring ist die Zuordnung der
Interviewaussagen in Kategorien vorgesehen, mit dem Ziel, einen Kodierleitfaden zu

erstellen, in dem die Strukturierungsarbeit prazisiert wird (Mayring, 1991). Die
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Kategorien entstanden durch eine Mischform des deduktiven und des induktiven
Vorgehens. Die deduktive Kategorienbildung basiert auf einem vorab von der Theorie
abgeleiteten Kategoriensystem, das auf den Text herangetragen wird, wahrend bei der
induktiven Kategorienbildung ein Kategoriensystem genutzt wird, das erst durch das
inhaltstragende Paraphrasieren und Generalisieren des Materials entsteht (Mayring &
Fenzl, 2019). Auf Basis des Textmaterials wurden vorliegend Haupt- und
Unterkategorien sowohl induktiv als auch deduktiv erstellt. Diese wurden anknipfend
thematisch aufbereitet und generalisiert. Fir das Kodieren und das Zusammenstellen
des Kodierleitfadens in Tabellenform wurde Microsoft Excel verwendet. Nach
Fertigstellung des Kodierleitfadens konnten die einzelnen Aussagen innerhalb der
jeweiligen Kategorie prazise miteinander verglichen werden. Am Ende erfolgte eine
Interpretation der Ergebnisse anhand der Forschungsfragen.
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4 Hurden fur das Bauen im
Bestand aus der Literatur

Die Bestandsgebdude Deutschlands weisen ein grol3es Nachhaltigkeitspotenzial auf.
Dennoch bleibt das Bauen im Bestand eine grolR3e Herausforderung — oder wird
zumindest noch immer haufig als solche empfunden. Dipl.-Ing. Architekt Joachim Faust,
Gesellschafter des renommierten Architekturbiiros HPP Architekten und Heftpate der
Deutschen BauZeitschrift fir das Themenheft ,Bauen im Bestand’, meinte, dass das
,Bauen im Bestand eine besondere Herausforderung sei, deren erfolgreiche Losung in
vielerlei Hinsicht auf langjahriger Erfahrung beruht” (Faust, 2017). Im selben, eben
genannten Themenheft von November 2022 geht der Autor Tim Westphal sowohl auf
die anspruchsvolle Aufgabe als auch auf die besondere Rolle des Bauens im Bestand
ein, indem er schreibt: ,Der Erhalt wertvoller Gebaudesubstanz und deren energetische
Sanierung ist nicht nur eine planerische wie technologische Herausforderung, sondern
eine Pflicht bei steigenden Baukosten, knapper werdenden Ressourcen und vielerorts
fehlendem Wohnraum.“ (Westphal, 2022). Dariiber hinaus zeigt sich anhand
prominenter Bauprojekte, zum Beispiel anhand des Gasteigs in Minchen, das bereits
in der Einleitung erwéhnt wurde, dass das Bauen im Bestand eine herausfordernde

Aufgabe bilden kann.

In dieser Masterarbeit wurden im Rahmen der Literaturrecherche die Schwierigkeiten
analysiert, die beim Bauen im Bestand oftmals auftreten. Das Ziel bildete es, anhand
aktueller Literaturquellen die allgemeinen Hindernisse zu definieren, die das Bauen im
Bestand erschweren, und anschlie@end im Besonderen auf diejenigen Ursachen
einzugehen, die speziell auf kommunaler Ebene relevant sind. Da sich die aktuellen
Literaturquellen auf die allgemeinen Schwierigkeiten im Bauen im Bestand beziehen,

werden diese als Basis der Analyse im Detail untersucht.

1. Architects for Future A4F — ,,Umfrage zu Hemmnissen beim Bauen im
Bestand“, 2019: In dieser Umfrage wurden verschiedene Planende konsultiert,
um Erkenntnisse dazu zu gewinnen, was sie beim Sanieren, beim Umbauen und
beim Erweitern von bestehenden Geb&uden konkret hindert. Insgesamt 809
Personen nahmen an dieser Umfrage teil; davon Gber 500 Planer*innen mit
mehr als funf Jahren Berufserfahrung im Bauen im Bestand. Die Befragten

durften die potenziellen Hindernisse bei Bestandsmal3nahmen bewerten und um
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weitere Probleme ergénzen. In der Auswertung wurden die zehn am haufigsten
erwahnten Hindernisse identifiziert (Patz et al., 2020).

Umweltbundesamt — Umfrage ,Hindernisse und Loésungsansitze beim
Bauen im Bestand“, 2023: Im Rahmen des Forschungsprojektes ,Advancing
the New European Bauhaus (AANEB)* wurden Planende im Baubereich zu ihren
Einstellungen und Erfahrungen hinsichtlich des Bauens im Bestand befragt, mit
dem Ziel, Herausforderungen sowie LOsungsansatze zu identifizieren. Die
Ergebnisse dieser Umfrage wurden noch nicht publiziert. Da es sich jedoch um
die aktuellste Umfrage zum Thema handelt, wurde die Autorin, Dr. Sarah
DeTroy, kontaktiert. Es wurde vereinbart, den Datensatz der Umfrage im
Rahmen dieser Masterarbeit in anonymisierter und aggregierter Form zu nutzen.
Die fur diese Masterarbeit verwendeten Daten entsprechen den vorlaufigen
Ergebnissen, die im Rahmen eines Vortrags von Dr. Sarah DeTroy im
Klimaforum Bau Spotlight auf YouTube 6ffentlich zuganglich gemacht wurden.
Bei der Umfrage wurden die Antworten von 199 Teilnehmenden ausgewertet,
von denen 81 % sich entweder aktuell mit einem Bestandsprojekt befassen oder
im letzten Jahr an einem Bestandsprojekt gearbeitet haben (THE-C2 climate
compass, 2023).

Umfrage des Deutschen Sparkassen- und Giroverbandes ,,Die Griinde:
Warum Zuriickhaltung bei der Sanierung uiberwiegt®, 2023: Der DSGYV fihrte
eine Umfrage unter Immobilienbesitzer*innen durch, um herauszufinden, aus
welchen Griinden eine energetische Sanierung der jeweiligen Immobilie nicht
infrage kommt. Dabei wurden 391 Immobilienbesitzer*innen befragt, die keine
energetische Sanierung ihrer Immobilie planen (Finanzgruppe Deutscher
Sparkassen- und Giroverband, 2023).

Baukulturbericht 2022/23 — Neue Umbaukultur: In einem Fachgesprach zum
Thema von BestandsmalRhahmen und des aktuellen Planungs- sowie Baurechts
hat die Bundesstiftung Baukultur die groften Hindernisse fiir das Bauen im
Bestand identifiziert, die die Planung und die Umsetzung von Bestandsprojekten
erschweren. Diese wurden als ,Big Six‘ bezeichnet und im Baukulturbericht
2022/23 vorgestellt (Bundesstiftung Baukultur & Nagel, 2022).

Broschiire ,,Bauen im Bestand — Umbau statt Neubau. Ein Leitfaden fur
private Bauherren“ der Architektenkammer Niedersachsen, 2017: In dieser
Quelle werden anhand erfolgreicher Umbauten, Sanierungen und
Modernisierungen umfassende Informationen und praktische Hinweise fur

Bauherr*innen geboten. Dabei werden insbesondere die Hindernisse
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thematisiert, die fur eine erfolgreiche Umsetzung von Bestandsprojekten

Uberwunden werden missen (Architektenkammer Niedersachsen et al., 2017).

6. Fachliteratur ,Nachhaltiges Planen, Bauen und Wohnen: Kriterien fir
Neubau und Bauen im Bestand®, 2024 (Friedrichsen, 2024).

7. Fachliteratur ,Das Leistungsbild des Architekten beim Planen und Bauen
im Bestand®, 2019 (Herke, 2019).

Die in diesen Quellen definierten Hindernisse des Bauens im Bestand werden in der
nachfolgenden Grafik zusammengefasst und farblich unterschiedlichen thematischen
Kategorien zugewiesen (siehe Abbildung 22). In dieser Grafik soll die Gewichtung der
Hurden verdeutlicht werden: Je grofl3er das Feld ausféllt, in dem eine Hirde dargestellt
ist, desto haufiger wurde sie in der Literatur als relevante Herausforderung flr das
Bauen im Bestand identifiziert. Eine ausfihrlichere Auflistung aller Hurden fur das
Bauen im Bestand sowie die entsprechenden Quellen sind dem Anhang dieser
Masterarbeit in Abbildung 23 zu entnehmen. Anschlie3end werden die Hindernisse und
ihre Unterkategorien in drei Gruppen (technische, strukturelle und finanzielle
Herausforderungen) unterteilt, innerhalb der jeweiligen Kategorien verglichen und
ausfiihrlich analysiert. Die Zuordnung der Hirden in diese drei Kategorien dient vor
allem der Ubersichtlichkeit. In der Realitat entstehen hier héaufig thematische
Uberschneidungen, da viele Hurden sowohl technische als auch strukturelle oder

finanzielle Aspekte umfassen kdnnen.
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Komplexer Planungs- und

Objektuberwachungsprozess (Bauordnungsrecht,
vorhandene Bausubstanz, moderne Anspriiche,
Denkmalschutz)

Kostenrisiken zu groB aufgrund von Erforderliche MaBnahmen beim
Unbekannten und Uberaschungen Bauen im Bestand lbersteigen den
beim Bauen im Bestand Budget oder amaortisieren sich nicht

ndsgrundrisse Geb&ude noch in Betrieb
n die wahrend

Nutzungsmaoglichkeiten ein | ErneuerungsmaBnahmen
Realisierung der

BaumaBnahmen in
mehreren Bauabschnitten
Gesamtsanierung ist teurer als Abriss & Neubau generiert Mehrkosten Hohes Haftungsrisiko fir Architekt*innen

Beantragung von Férderung/Finanzierung zu
kompliziert flir Bauen im Bestand, komplexe
Planung und Kestenverteilung erschweren die
Finanzierung Barrierefreiheit im Bestand erfordert
mehr Flache und individuelle Lésungen
Mangelnde staatliche
) .Forderung upd - Mangelndes
Finanzierungsmaglichkeiten Wissendberdle
fur Bauen im Bestand Férderlandschaft

Vorgaben an Abstandsflachen .
SRV e CANEa eyl Anforderungen beim Umgang
im Bestand mit Denkmalschutz

Realistische Zeitplanung ist
eiten nicht  lassen sich im Bestand nicht im Bestand eine
oder nur sehr teuer erfullen realisierbar  oder nur sehr teuer erfiillen Herausforderung

Brands;hu?anforderungen Fluchtwegbr Schallschutzanforderungen
lassen sich im Bestand nicht

Wirtschaftliche Unsicherheiten & Mehrkosten ® Hirden bei der Planung/Umsetzung

2

E Hurden aufgrund fer Férdermittellandschaft Brandschutzanforderungen

8 Anfoderungen auf Barrierefreiheit ® Einstellung der Auftraggeber*innen
E ® Hirden aufgrund Warmeschutzvorgaben Anforderungen auf Schallschutz

§ ® Anforderungen auf Stellplatze = Recourcenknapheit im Bauwesen

E ® Anforderungen auf Abstandsflachen = Bewertung der Bausubstanz

= Umgang mit Denkmalschutz Realistische Zeitplanung

Abbildung 23: Hirden beim Bauen im Bestand: Gewichtung nach Literaturh&aufigkeit und
Aufteilung in Unterkategorien (Eigene Darstellung)
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4.1 Technische Herausforderungen

Die in der Literatur definierten Hirden beim Bauen im Bestand liegen zum grofdten Teil
im Bereich der technischen Herausforderungen. Unter ihnen befinden sich vor allem
fachtechnische Hirden beim Planen und beim Bauen im Bestand sowie Schwierigkeiten
bei der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Normen fir Bestandsgebaude. In
Tabelle 1 werden die technischen Herausforderungen zusammengefasst, die sich aus
der Literaturrecherche ergaben:

Tabelle 1: Technische Herausforderungen aus der Literatur (Eigene Darstellung)

Hirden bei der Planung Komplexer Planungs- und Objektiberwachungsprozess
und Umsetzung (Bauordnungsrecht, vorhandene Bausubstanz, moderne
Anspriiche, Denkmalschutz)

Bestandsgrundrisse schranken die Nutzungsmdglichkeiten ein

Gebaude noch in Betrieb wahrend Erneuerungsmaf3nahmen

Hohes Haftungsrisiko fur Architekt*innen

Planerische Herausforderungen

Anspruchsvolle Untersuchung des Gebaudebestands

Brandschutzanforderungen Brandschutzanforderungen lassen sich im Bestand nicht oder nur
sehr teuer erfiillen

Fluchtwegbreiten nicht realisierbar

Anforderungen auf Barrierefreiheit im Bestand erfordert mehr Flache und individuelle
Barrierefreiheit Lésungen

Bestandsgebaude an Energiestandards anzupassen ist teuer und

Technische Herausforderungen

komplex
Anforderungen auf Schallschutzanforderungen lassen sich im Bestand nicht oder nur
Schallschutz sehr teuer erfullen

Anforderungen auf Stellpléatze lassen sich im Bestand nicht oder
nur sehr teuer erfiillen

Gesetzliche Vorgaben und Normen

Anforderungen auf Vorgaben an Abstandsflachen erschweren die vergabe im Bestand
Abstandsflachen
Umgang mit Anforderungen beim Umgang mit Denkmalschutz
Denkmalschutz

Besonders ausfuhrlich werden in der Literatur die Hirden analysiert, denen
Planer*innen beim Planen und beim Bauen im Bestand begegnen. Die Aufgaben der
Planer*sinnen in Bezug auf Bestandsgebaude werden aufgrund der Vielzahl an
zusatzlichen Aufgaben, die im Vergleich zum Planen eines Neubaus beachtet werden

missen, als kompliziert und komplex beschrieben: Beim Planen eines Bestandsbaus
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werden neben der verpflichtenden Einhaltung des Bauordnungsrechts meist weitere
Schritte gefordert, zum Beispiel die griindliche Analyse der vorhandenen Bausubstanz,
zeitintensive  Machbarkeitsstudien und Auswertungen des Potenzials des
Bestandsgebaudes. Dartber hinaus kann auch eine frihzeitige sowie enge
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde erforderlich sein. All diese Faktoren
muissen in die Planung einflieBen und gleichzeitig den modernen Anforderungen
gerecht werden. Oft fuhlen sich Planer*innen ferner von den Bestandsgrundrissen
eingeschrankt, sodass innovative Ideen entwickelt werden missen, um
Modernisierungsmalnahmen umzusetzen, die den Anspriichen der Auftraggebenden
entsprechen. Dadurch entsteht meistens ein planerischer Mehraufwand fir das
Generieren von ,Out-of-the-Box'-Losungen, womit meist mehr Zeit und finanzielle Mittel
investiert werden mussen. Gleichzeitig sind sogenannte Standardldsungen, die die
Kosten minimieren und die Ausfuhrung der Baumal3nahmen beschleunigen, in
Bestandsgeb&uden nicht umsetzbar, wobei diese Standardlosungen, gewohnten
Details und anerkannten Techniken Planer*innen eine hohe Planungssicherheit bieten
kénnen. Aus diesem Grund z&hlte bei einer Umfrage zu den Hemmnissen beim Bauen
im Bestand fir Planer*innen das ,hohe Haftungsrisiko fir Architektinnen‘ zu den Top-
10-Hemmnissen. Die Umsetzung der anspruchsvollen baurechtlichen Anforderungen
im Bestand ohne die Moglichkeit, sich auf Standardlésungen zu verlassen, generiert
laut der Umfrage Angst in Bezug auf das Haftungsrisiko, sodass sie von 40 % der

Befragten als ,starkes‘ oder ,sehr starkes’ Hemmnis eingestuft wurde.

Eine zusatzliche Hirde, die das Bauen im Bestand zu einer Herausforderung macht,
ergibt die notwendige Bestandsanalyse. Diese erfordert in erster Linie eine ausfuhrliche
Dokumentation des Bestandsgebaudes in Form von vorhandenen Planungsunterlagen,
Vermessungen oder Bauwerksdokumentationen. Diese Unterlagen liegen jedoch in
vielen Féllen nicht vor, sodass neue Leistungen in Auftrag gegeben werden missen,
um die Anforderung zu erfillen. Selbst wenn die erforderlichen Unterlagen verfligbar
sind, ist dies allerdings kein Garant dafir, dass das Bestandsgeb&ude tatséchlich
entsprechend den Unterlagen erbaut wurde. Um das Potenzial des Bestandsgebaudes
einzuschatzen und gleichzeitig mdglichen unangenehmen Uberraschungen
vorzubeugen, ist somit eine detaillierte Bestandsanalyse erforderlich, bei der
verschiedene bautechnische Aspekte geprift werden. Bauteiluntersuchungen werden
dabei anhand Bohrungen und Laboranalysen durchgefiihrt, um statische,
materialbedingte oder andere spezifische Eigenschaften zu prufen. Dies ist ein
komplexer Prozess. Es erfordert im Bauen mit Bestandsgebauden erfahrene

Planer*innen, um diese mdglichst kosteneffizient und umfassend zu analysieren.
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Eine zusatzliche Herausforderung im Bauen im Bestand ergeben die in
Bestandsgebauden laufenden Nutzungen, deren Betrieb oftmals Uber die Bauphase
hinweg aufrechterhalten werden muss. Dafir missen bereits im Voraus
unterschiedliche MaRnahmen getroffen werden, um potenzielle Probleme zu vermeiden

und den laufenden Betrieb aufrechtzuerhalten. Mégliche Probleme sind unter anderem:
- sicherheitstechnische Aspekte, die die Nutzer*innen gefahrden kénnten;

- eine effiziente Koordination und Kommunikation mit den Nutzer*innen, um deren

Zufriedenheit trotz der parallellaufenden Bauarbeiten zu gewahrleisten, und

- die Einhaltung der Terminplanung trotz der Présenz der Nutzer*innen und der

Beruicksichtigung ihrer Bedurfnisse.

Dieser Aspekt nimmt tGber mehrere Phasen hinweg, angefangen bei der Planung und
bis hin zur Umsetzung sowie zur Objektiiberwachung eine erhebliche Rolle ein, die ein
entsprechend hohes Resilienz- und Flexibilititsvermdgen von den Planer*innen
abverlangt.

Dartber hinaus erschweren laut der Literatur die baurechtlichen Vorgaben und
baulichen Normen das Bauen im Bestand erheblich. In Unterkapitel 2.2 dieser
Masterarbeit wurden die bisherigen Schritte zu einer Muster-Umbauordnung erlautert,
die dem Bauen im Bestand besser gerecht werden soll. Reiner Nagel,
Vorstandsvorsitzender der Bundesstiftung Baukultur, kommentierte: ,Bisher galten fur
den Umbau die gleichen rechtlichen Vorgaben wie fur den Neubau. Das bedeutet, dass
ein Bestandsgebaude an Regularien angepasst werden muss, die erst nach seiner
Entstehung in Kraft treten. Das wirft naturgeman Schwierigkeiten auf.” Im Detail handelt
es sich hier um Vorgaben, die sich auf Brandschutz, Barrierefreiheit, Schallschutz,
Warmeschutz, Stellplatzsatzung, Abstandsflachen und Denkmalschutz beziehen. In der
durchgefihrten Umfrage wurde von den eben genannten Aspekten die des
Brandschutzes als die anspruchsvollste und komplizierteste Anforderung definiert: Das
Erflllen der modernen Brandschutzanforderungen bei Bestandsgebauden sei in vielen
Fallen unmoglich oder nur mit hohem wirtschaftlichem Aufwand umsetzbar. Ein Beispiel
dafir bilden die bestehenden Fluchtwegbreiten, wobei fur das Erfullen der gesetzlichen
Vorgaben die Verschiebung von oft tragenden Wanden nétig wére. Ahnlich erfordere
die Anpassung eines bestehenden Gebaudes an die heutige
Barrierefreiheitsanforderungen laut der Literatur die Inanspruchnahme von viel

Nutzflache und in vielen Féllen teure Sonderldsungen.
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Die meisten unsanierten Bestandsgebdude entsprechen nicht den modernen
gesetzlichen Vorgaben und verbrauchen groRe Mengen an Energie. Dieses Problem ist
nur anhand energetischer Sanierungen zu l6sen, die oft nicht ginstig sind und eine
Umsetzung nach komplexen Details erfordern. Dennoch zeigte sich in einer Umfrage
von McMakler aus dem Jahr 2021, dass bisher nur 23 % der befragten
Immobilienbesitzer*innen bereits eine staatliche Foérderung fir die energetische
Sanierung ihrer Immobilie in Anspruch genommen haben (McMakler, 2021).
Gleichzeitig ergab die Analyse der 33 000 geplanten Sanierungen auf dem
Sanierungsrechner-Portal der Firma Bosch Thermotechnik, die in Zusammenarbeit mit
dem Fraunhofer Institut fir Bauphysik IBP entwickelt wurde, dass sich die
Sanierungskosten, sofern eine kleine Fordersumme bereits vorliegt, in den meisten
Fallen bereits innerhalb von 13 Jahren amortisieren (Bosch Thermotechnik GmbH,
2016).

Weitere moderne Bauvorschriften, die beim Bestandsbau nicht oder nur kostenintensiv
einzuhalten sind, betreffen den Schallschutz. Hierfir sind bei Bestandsgebauden oft
zusatzliche Dammschichten auf Decken, Dachern oder Wanden notwendig, um die
Mindestanforderungen der DIN 4109-1 einzuhalten, wobei die Anpassung unter
Umstanden die Tragfahigkeit der Bauteile zusatzlich belastet. Oft wird durch zuséatzliche
Deckenschichten fir die Einbringung einer Trittschallddmmung zudem die lichte
Raumhohe verringert. Ebenfalls wird in der Literatur betont, dass alle BaumalRhahmen
im Bestand in einem angemessenen Verhaltnis zum Aufwand stehen missen. Somit
wird in der Literatur die Frage aufgeworfen, ob die Schallschutzanforderungen im Fall
Bestandsgebauden starker den Anforderungen zum Bauzeitpunkt des Gebaudes
angelehnt werden sollten, anstatt den heutigen Vorgaben, deren Erflllung einen

wesentlicheren Eingriff in die Bausubstanz erfordern kann (Burkhart, 2020).

Eine Komplexitdt beziglich der Stellplatzsatzung und der Vorgaben zu den
Abstandsflachen ergibt sich meist bei Modernisierungsmafl3nahmen, die zu mehr
Nutzungseinheiten oder einer Vergrol3erung des Baukdrpers fuhren sollen. Als ein
typisches Beispiel hierflr dienen Aufstockungen auf Bestandsgebéaude. In diesem Fall
werden ein oder mehrere zusatzliche Geschosse mit Wohnungen geschaffen, wodurch
das Gebdude mit seiner neuen Gesamthohe moglicherweise gegen die rechtlichen
Vorgaben zu Abstandsflachen verstofdt. AulBerdem werden mit dem Bau neuer
Wohneinheiten zusatzliche Stellplatze bendttigt, die auf dem jeweiligen Grundstick
mangels ausreichender Flache oftmals nicht untergebracht werden kdnnen. Dieses

Detail stellt eine grol3e Hiurde dar, aufgrund deren das Bauen im Bestand oft schon in
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frihen Projektphasen ausgeschlossen wird. Auch diesbeziglich werden jedoch
Versuche unternommen, die Barriere fir das Bauen im Bestand zu mindern. In der
Stellungnahme der Bayerischen Architektenkammer im Jahr 2024 zur ,Deregulierung
und EntbUrokratisierung des Ersten Modernisierungsgesetzes in Bayern® heil’t es
dementsprechend:

,Ein modernes Stellplatzrecht muss allerdings sicherstellen, dass kein zuséatzlicher
Stellplatzbedarf durch MalRnhahmen im Bestand entsteht. Mobilitdtskonzepte wie
Carsharing oder bei Anbindung an OPNV missen beim Nachweis notwendiger
Stellplatze Bericksichtigung finden.“ (Bayerische Architektenkammer & Haack, 2024).
Des Weiteren erfolgten Anpassungen der Vorschriften zu den Abstandsflachen, die das
Bauen im Bestand vereinfachen sollen. In der im Jahr 2023 vero6ffentlichten
Aktualisierung der Landesbauordnung in Baden-Wirttemberg zur ,Privilegierung der
Nachverdichtung im Bestand“ wird in § 5 Abstandsflichen LBO (5) 2 geregelt:
,Eine Aufstockung um bis zu zwei Geschosse wird auf die Wandhohe nicht
angerechnet, wenn die Baugenehmigung oder die Kenntnisgabe fiur die Errichtung des
Gebaudes mindestens funf Jahre zuriickliegt.“ (Landesbauordnung, 2. Teil - das
Grundstiick und Seine Bebauung (88 4-10), 2023).

Neben den bereits erlauterten Malinahmen mit dem Ziel, die Hirden fir das Bauen im
Bestand zu reduzieren, wurden weitere gesetzliche Vorgaben geschaffen, um
Bestandsgebaude vor dem Abbruch zu schiitzen und das Bauen im Bestand zu
erleichtern. Ein Beispiel bildet der Grundsatz ,prior tempore potior jure‘: Hierbei handelt
es sich um ein rechtliches Prioritatsprinzip, das grundsatzlich besagt, dass ein zeitlich
frher entstandenes Recht im Konfliktfall den Vorrang gegeniber einem zeitlich spater
entstandenen Gesetz geniel3t (JuraForum.de-Redaktion, 2023). Dieses Prinzip tritt mit
dem sogenannten ,Bestandsschutz’ in Kraft, Laut diesem rechtlichen Begriff ,gilt ein
Gebéaude oder ganz allgemein eine bauliche Anlage als bestandsgeschutzt, wenn sie
genehmigt wurde und konform mit der Genehmigung errichtet wurde, wenn sie zum
Zeitpunkt der Errichtung dem geltenden Recht entsprochen hat und danach nicht
rechtswidrig geandert worden ist, oder wenn sie zum Zeitpunkt der bauaufsichtlichen
Beurteilung dem dann geltenden materiellen Recht entspricht. Handelt es sich um ein
bestandsgeschiitztes Gebaude, kénnen nur zur Abwehr erheblicher Gefahren weitere
Anforderungen gestellt werden. Der Bestandsschutz kann jedoch durch Anderungen
ganz oder teilweise erléschen.” (Bayerische Architektenkammer, o. D.). Im Deutschen
Architektenblatt wurde hierzu wie folgt Stellung bezogen: ,Bestandsschutz hat seine
wesentliche Bedeutung als Abwehrrecht gegen bauaufsichtliche Ordnungsverfiigungen.

Er schitzt eine urspringlich im Einklang mit dem seinerzeitigen Recht errichtete Anlage
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davor, wegen einer Anderung der Rechtslage vernichtet werden zu miissen oder in ihrer
Ausnutzbarkeit eingeschrankt zu sein. Dartiber hinaus berechtigt der Bestandsschutz
dazu, die zur Erhaltung und zeitgemadfRen Nutzung der Anlage notwendigen
Maflnahmen durchzufihren, soweit die Identitat der Anlage gewahrt bleibt.“ (Schulte
Beerbtihl, 2022). Als weiteres rechtliches Prinzip gilt die Regelung der ,unbilligen Harte’,
die in vielen Gesetzen als Ausnahmegrund vorgesehen ist. Der Grundsatz findet in
Situationen Anwendung, in denen eine Person oder eine Partei in einem rechtlichen
Zusammenhang unverhaltnismafig stark belastet oder benachteiligt wird, sodass dies
als unzumutbar angesehen wird (JuraForum.de-Redaktion, 2024). Konkret wird dies im
Fall des Gebéaudeenergiegesetzes (GEG): Im Jahr 2023 publizierte das
Umweltbundesamt ein Paper von Prof. Dr. Stefan Klinski mit dem Titel ,Der Umgang mit
dem Wirtschaftlichkeitsgrundsatz in der Novelle zum GEG 2023°. Dieses behandelt die
Frage, an welchen Stellen des GEG 2023 eine sogenannte ,unbillige Harte* bei
Bestandsgeb&uden vorliegen kdnnte. In entsprechenden Fallen kann eine Befreiung
von gesetzlichen Vorgaben beantragt werden, was fur das Bauen im Bestand einen
Ublichen Prozess bildet (Klinski, 2023).

4.2 Strukturelle Herausforderungen

Durch die Literaturrecherche belegt und in den Umfragen bestétigt, bestehen weitere
Erschwernisse flir das Bauen im Bestand im Bereich der strukturellen

Herausforderungen. Dabei handelt es sich um die in Tabelle 2 dargestellten Hiurden:

Tabelle 2: Strukturelle Herausforderungen aus der Literatur (Eigene Darstellung)

Fehlendes tkologisches Bewusstsein oder mangelndes Wissen zum Thema

% seitens der Auftraggeber*innen
o
o C . . —_ .
= > Auftraggeber*innen agieren nur nach Dringlichkeit
e
5 T
§ S
S o Ressourcenknappheit Mangel an Handwerks-/Bauunternehmen & Materialengpésse
= 92 im Bauwesen
Nz
S
% Realistische Realistische Zeitplanung ist im Bestand eine Herausforderung
Zeitplanung

Die Teilnehmenden der Umfrage von Architects for Future und der DSGV-Umfrage
definierten die Einstellung der Auftraggeber*innen als eine der grofl3en Hurden fir das
Bauen im Bestand. Ein fehlendes 6kologisches Bewusstsein der Bauherr*innen wurde

von 42,5 % der Befragten als ,starkes' oder ,sehr starkes* Hemmnis eingestuft. Zugleich
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gaben 40,4 % der Befragten an, dass die Tatsache, dass Auftraggebende auf
Dringlichkeiten haufig nur mit akuten EinzelmaBhahmen und ohne Gesamtkonzept
reagieren, das Bauen im Bestand ,stark’ oder ,sehr stark‘ hindert. Nur nach Dringlichkeit
Zu reagieren, steht eventuell in enger Verbindung mit der Tatsache, dass Bauherr*innen
die Notwendigkeit von Modernisierungs- oder SanierungsmafRhahmen oft nicht bewusst
ist: Nach der DSGV-Umfrage war 12 % der Befragten die Notwendigkeit einer
energetischen Sanierung far deren Immobilien unbekannt.
Weitere Schwierigkeiten &ufRerten die Befragten zum Thema der Ressourcenknappheit
im Bauwesen. Detaillierter storten sie der aktuelle Mangel an Handwerks- und
Bauunternehmen sowie Materialengpésse, die sich in den letzten Jahren aus der Krise
im Zusammenhang mit COVID-19 und dem russischen Angriffskrieg auf die Ukraine
ergaben.

Eine Ubliche energetische Sanierung (Energetische Sanierungsmaf3nahmen | KfW,
0. D.) enthélt oft folgende Schritte:

- Austausch der bestehenden Heizungsanlage durch eine modernere und
klimafreundlichere Heizung

- Einbau einer Photovoltaikanlage

Seit der Novellierung des GEG im Jahr 2024 gilt fir den Gebaudebestand, dass mit
jeder neu eingebauten Heizung mindestens zu 65 % erneuerbare Energie genutzt
werden muss (Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, 2024). Eine géngige
Ldsung hierfiir bilden Warmepumpen, die die Umweltwarme der Luft, des Erdreichs
oder des Grundwassers einleiten. Hierzu erlauterte Jorg Dittrich, Prasident des
Zentralverbandes des Deutschen Handwerks (ZDH), allerdings Folgendes: ,Im
Gesamthandwerk fehlen gerade geschétzt mindestens 250 000 Fachkrafte, Tendenz
steigend. Allein flr den geplanten Warmepumpeneinbau werden voraussichtlich bis
2030 zusatzlich 60 000 Monteure gebraucht.“ (Zentralverband des Deutschen
Handwerks e. V. (ZDH), 2023). Die gleichen Probleme gibt es beim Ausbau einer
Photovoltaikanlage: Laut dem Tagesschau-Bericht von Oliver Bemelmann im SWR
wurden im Jahr 2021 mehr als 390 000 neue Photovoltaikanlagen installiert. Es gilt das
Ziel, die Photovoltaik-Kapazitat bis 2030 zu verdreifachen. Aber fur die Umsetzung

dieses Ziels fehlt es an Fachkraften (Bemelmann, 2023).

Besonders in der DSGV-Umfrage wurden auf3erdem die Materialengpasse und die mit
diesen verbundenen steigenden Baukosten ab 2021 als eine Hurde fir das Bauen im
Bestand dargelegt. Zu erwadhnen ist jedoch, dass dieses Problem vielmehr eine

allgemeine Hirde der Bauwirtschaft als explizit ein Hindernis fiir das Bauen im Bestand
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darstellt. Dies bestéatigen aktuell die im Vergleich zum Vorjahr um 24,2 % weniger
eingereichten Baugenehmigungen im Jahr 2024 (Link, 2024). In der Publikation der
Initiative Klimaneutrales Deutschland (IKND) mit dem Titel ,Raus aus der Baukrise“ von
Februar 2024 wird von einer Chance fir die Sanierung und allgemein das Bauen im
Bestand in Zeiten der geringen Neubaurate ausgegangen. Dabei heil3t es: ,Aufgrund
der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Lage werden heute deutlich weniger neue
Gebaude errichtet als noch vor einigen Jahren. [...] Im Gegensatz zu den Riickgéngen
bei Neubauten stellte sich die Situation bei Ausbauten besser dar. [...] Angesichts dieser
gegenlaufigen Entwicklung von Neubau- und Ausbaugewerbe kommen der ZDH wie
auch handwerkliche Fachverbande in ihrer jingsten Konjunkturumfrage zu dem
Ergebnis, dass die energetische Sanierung in der derzeitigen Situation des
Baugewerbes eine ausgleichende Wirkung hat. Sollte sich der Trend vom Neubau zur
Sanierung verstetigen, kann er auch dazu beitragen, die Sanierungsrate weiter zu
steigern und den europaischen Klimaschutzzielen naherzukommen.” (Meub & Proeger,
2024).

Ferner wird im Leitfaden der Niedersachsischen Architektenkammer ,Bauen im Bestand
— Umbau statt Neubau® eine weitere strukturelle Hurde des Bauens im Bestand
thematisiert: die besonders herausfordernde Aufgabe der Zeitplanung der
BaumalRnahmen. Im Buch ,Das Leistungsbild des Architekten beim Planen und Bauen
im Bestand“ wird die Terminplanung fir das Bauen im Bestand sogar als ,dynamischer’
als beim Neubau beschrieben: Im Gegensatz zum Neubau sind beim Bestandsbau alle
erforderlichen Leistungen erst nach Abschluss der gesamten Bauplanung vollstandig
bekannt. Mdgliche Planungsanderungen, die zu einer Verschiebung der gesamten
Terminplanung und der Projektiibergabe fiihren kdnnen, werden als Risiko der
Leistungsphase acht aufgefiihrt. Beispielhaft hierfir ist die Entdeckung von Schaden an
zuvor verdeckten Bauteilen. Ein solcher Fall nimmt direkten Einfluss auf eine eventuell
beantragte Foérderung fir das Bestandsprojekt, wobei die fir die Foérderung
versprochene Sanierung oft innerhalb einer im Zuwendungsbescheid genannten Frist
durchgefuhrt werden muss (Bayerische Staatskanzlei, 2024). Dartber hinaus kénnten
sich mogliche Plandnderungen und spét entdeckte Bauschadden unmittelbar auf die
nach der Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen (VOB) mit den Baufirmen
vertraglich vereinbarten Ausfuhrungsfristen auswirken, was wiederum zu Mehrkosten

fuhren kdnnte (Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen - Teil B, 2016).

Diese Hurde konnte sowohl den technischen als auch den finanziellen

Herausforderungen zugeordnet werden, da sie sowohl eine komplexe Aufgabe fiur die
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Planer*innen darstellt als auch haufig zu Zusatzkosten und Anderungen fiihrt. Jedoch
wird die Problematik im Rahmen dieser Masterarbeit den strukturellen Hirden
zugeordnet, da sie mit vielen anderen Hindernissen in direktem Zusammenhang steht
und insbesondere durch organisatorische, rechtliche sowie vertragliche

Rahmenbedingungen gepragt wird.

4.3 Finanzielle Herausforderungen

Finanzielle Herausforderungen wurden in der Literatur besonders oft als Hirden beim
Bauen im Bestand identifiziert. Sie kdnnen in zwei Unterkategorien gegliedert werden:
,wirtschaftliche Unsicherheiten und Mehrkosten beim Bauen im Bestand‘ und ,Hirden
aufgrund der Fordermittellandschaft’. In der nachfolgenden Tabelle werden die
diesbezliglichen Ergebnisse zusammengefasst:

Tabelle 3: Finanzielle Herausforderungen aus der Literatur (Eigene Darstellung)

Wirtschaftliche Kostenrisiken aufgrund von Unbekanntem und Uberraschungen beim Bauen im
Unsicherheiten und Bestand zu groR
Mehrkoten beim Bauen
im Bestand

Erforderliche MaRBnahmen beim Bauen im Bestand ibersteigen das Budget oder
amortisieren sich nicht

Gesamtsanierung ist teurer als Abriss & Neubau

Realisierung der BaumaRnahmen generiert in mehreren Bauabschnitten

Mehrkosten
Hurden aufgrund der Beantragung von Férderung/Finanzierung fir Bauen im Bestand zu kompliziert,
Fordermittellandschaft komplexe Planung und Kostenverteilung erschweren die Finanzierung

Mangelnde staatliche Férderung und Finanzierungsmaglichkeiten fir Bauen im
Bestand

Finanzielle Herausforderungen

Mangelndes Wissen Uber die Férdermittellandschaft

In der Gesamtheit aller erfassten Herausforderungen stellt sich das Problem der
Uberraschungen beim Bauen im Bestand unter Beachtung der eng verknipften
Kostenrisiken als am gravierendsten heraus. Gefolgt wird es vom Erschwernis der oft
hohen Bausummen fiir die erforderlichen BaumalRnahmen, die das vorhandene Budget
Ubersteigen oder sich nicht amortisieren wiirden. Negative Uberraschungen und
Kostensteigerungen dienen oft als Grund, aus dem BaumafRhahmen im Bestand nicht
vorgenommen werden oder sich Bauherr*innen oft direkt fiir den Abriss und den Neubau
entscheiden, ohne vorab andere Mdglichkeiten zu untersuchen. Auf3erdem werden
Sanierungsmafinahmen im Fall einer Gesamtsanierung oft als gegeniiber einem Abriss

mit Neubau teurer eingeschatzt. In der 2016 von der Bauindustrie in Auftrag gegebenen
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Studie ,Bestandersatz 2.0 — Potenziale und Chancen® wurde der Wohnungsbestand in
Deutschland unter Berilicksichtigung der folgenden Mdéglichkeiten untersucht: Neubau,
Sanierung und Bestandsersatz (Ersatz des Bestandsgebaudes durch einen Neubau in
ahnlichem Umfang am gleichen Ort). Dietmar Walberg, Autor der Studie, analysierte
den Zustand der Bestandswohngebaude in Deutschland, die Energiebilanzierung sowie
die Wirtschaftlichkeit der drei Moglichkeiten, und gelangte zu der Schlussfolgerung,
dass ein Abriss und Neubau bei Wohngebauden aus den Baujahren 1950 bis 1970
wirtschatftlich sinnvoller sei, sofern die Kosten einer Modernisierung tiber 2.500 Euro pro
Quadratmeter liegen (Walberg & Gniechwitz, 2016).

Die Publikation des Umweltbundesamtes aus dem Jahr 2020 ergab jedoch, dass die
Baukosten fir die Sanierung eines Mehrfamilienhauses in Bezug auf den
Primarenergiebedarf im Durchschnitt deutlich geringer liegen als die Baukosten fiir die

Errichtung eines Neubaus mit niedrigem Priméarenergiebedarf.
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Abbildung 24: Baukosten bei neu errichteten und sanierten Mehrfamilienhdusern:
Kostengruppen 300 fir Gebaudehtlle und 400 fur Anlagetechnik; baupreisbereinigt.
(Rother et al., 2020)

Konkreter wurde, wie in Abbildung 24 dargestellt ist, anhand von 84 Neubauprojekten
fur die Errichtung der Geb&udehille und die Anlagetechnik (Kostengruppe 300 und 400)
eine Preisspanne von ca. 1650 €/m? bis ca. 2100 €/m? mit einem Durchschnittspreis von
1800 €/m? ermittelt. Bei 61 Sanierungen von Bestandsprojekten reichte die
entsprechende Preisspanne von ca. 1600 €/m? bis ca. 900 €/m? wahrend der
Durchschnittspreis  bei 1350 €/m? lag. Aus dieser Studie ergab sich die
Schlussfolgerung, dass ,die Kosten fur Sanierungen niedriger als fir Neubauten sind —
Baukosten um ca. 450 €/m? geringer® (Schuberth, 2019). In diesen
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Kostenberechnungen werden die zusatzlichen Kosten fir den Abbruch eines
bestehenden Gebaudes vor dem Neubau nicht berlcksichtigt. Dartiber hinaus lage der
Preisunterschied noch héher, wenn fur die Wirtschaftlichkeitsanalyse in der Zukunft
nicht nur die Betriebsenergie, sondern auch die graue Energie betrachtet wird. Bei
typischen Massivbau-Wohngebaude-Neubauten betragt die ,graue Energie 10 bis 16
kg CO2-aq pro Quadratmeter Wohnflache pro Jahr bei einer Nutzungsdauer von 50
Jahren — das wurde im Forschungsprojekt vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung 2017 mit dem Namen ,Mdgliche Optionen fur eine Bericksichtigung
von grauer Energie im Ordnungsrecht oder im Bereich der Fdérderung“ befunden.
Dagegen sind die CO2-Emissionen bei sanierten Bestandsgebauden durchschnittlich
um 20-30 % geringer als bei Neubauten, zumal durch den Erhalt der originalen
Bausubstanzemissionen Emissionen eingespart werden (Mahler et al., 2019).

Ein weiterer Aspekt der in der Literatur aufgefuhrten finanziellen Hirden im Bauen im
Bestand besteht in den Mehrkosten, die oft entstehen, wenn BaumafRnahmen an
Bestandsgebauden in mehreren Bauabschnitten ausgefiihrt werden missen. Gemeint
sind Kosten, die wiederholt anfallen, zum Beispiel Ausgaben fur das Aufstellen eines
Gerlsts und der Baustelleneinrichtung oder aufgrund langfristiger
Erneuerungsmafinahmen oder eines erhdhten Aufwands fiir die Koordination von
parallelen Gewerken in unterschiedlichen Bauabschnitten héhere Baunebenkosten fir
Planhonorare. Hingegen wird es in der Literatur als Vorteil angefiihrt, dass bei einer
stufenartigen Gebaudeerneuerung in der Regel eine bessere Akzeptanz durch
Nutzer*innen zu sehen ist. AulBerdem ist bei einer stufenartigen Gebaudeerneuerung
der Beginn der MalRnahmen einfacher mdéglich, da sich die finanziellen Bedarfe Uber
einen langeren Zeitraum erstrecken. Ein Nachteil besteht allerdings wie in Tabelle 3
dargestellt darin, dass dadurch eine Finanzierung generell schwieriger wird. Hinzu
kommen Schwierigkeiten bei der Beantragung von Fordermitteln fur Baumal3nahmen
an Bestandsgebduden, da diese Foérderungen vorwiegend fir EinzelmalRnahmen
eingesetzt werden. Dieser Punkt deutet bereits eine weitere Erschwernis fir das Bauen
im Bestand an: Die Beantragung von Fdrdermitteln wird oft durch komplexe und
langwierige Prozesse zum Problem. In Kombination mit der sich standig andernden Art
der Forderprogramme, die auf verschiedenen Ebenen (Bund, L&nder, Kommunen)
verfugbar sind, wirkt die Fordermittellandschaft somit untbersichtlich. Hier schlief3t sich
der Kreis, denn wie in Abschnitt 2.1.1 ausfuhrlich untersucht und analysiert wurde, wird
der Mangel an staatlicher Forderung und damit an  attraktiven
Finanzierungsmoglichkeiten fir Bestandsprojekte als grol3e Hirde fiir das Bauen im

Bestand bewertet..
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5 Interviews

Die in der Literaturrecherche identifizierten Informationslicken zum Thema des Bauens
im Bestand auf kommunaler Ebene sollten anhand tiefer, praxisbezogener Einblicke
mittels Expert*innen-Interviews geschlossen werden. Der empirische Teil dieser
Masterarbeit — die Vorbereitung, die Durchfuhrung und die Auswertung der
Expert*innen-Interviews — wird im Folgenden schrittweise erklart, um anschlie3end die

aus den Interviews gewonnenen Erkenntnisse zu erlautern.

5.1 Vorbereitung der Interviews

Nach Kontaktaufnahme mit den Interviewpartner*innen wurden insgesamt sechs
Interviews organisiert. Wie in Abschnitt 3.2.1 erlautert wurde, fand das erste Gesprach
mit Frau Sarah Dungs, Vorstandsvorsitzende des Verbandes Bauen im Bestand und
Geschéftsfuhrerin - der Greyfield Group, statt. Die weiteren selektierten
Interviewpartner*innen sowie ihre spezifischen Rollen innerhalb der jeweiligen
Kommunen werden im Rahmen dieser Masterarbeit anonym gehalten: Diese flnf
Ansprechpartner*innen sind in Kommunen von Gro3- und Mittelstadten in
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Sachsen, Bayern sowie Baden-Wirttemberg
tatig. lhre Tatigkeitsbereiche umfassen die Fachbereiche ,Gebaudemanagement und -
verwaltung’, ,Bauwesen und Hochbau’, ,Energie und Betrieb* sowie ,Stadtplanung und -
verwaltung‘. In Vorbereitung auf die Interviews wurde eine Recherche zu den jeweiligen
Stadten in Bezug auf die kommunale Struktur, das Bauen im Bestand und das
nachhaltige Bauen durchgefuhrt. In einigen Fallen konnten Pilotprojekte im Bereich der
Nachhaltigkeit sowie der Umbauten von Bestandsobjekten identifiziert werden. Diese
Informationen flossen zum Teil in die Interviews ein, um herauszufinden, welche

Erkenntnisse aus den jeweiligen Bestandsprojekten gewonnen werden kénnen.

Daruber hinaus wurden wahrend der Vorbereitung des Interviewleitfadens zentrale
Themen bestimmt — in der Erwartung, dass die Perspektive der kommunalen
Akteur*innen auf sie bedeutende Beitrdge zu den Ergebnissen dieser Masterarbeit
leisten konnte. Diese Themen wurden als zentrale Interviewziele formuliert und

umfassen die folgenden Punkte:
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1. Analyse der Organisationsstruktur und der gangigen Entscheidungsprozesse

innerhalb der Kommune

2. Vorhandene Kriterien fir die Bewertung von Bestandsgebauden sowie

Entscheidungsgrundlagen fir die Wahl zwischen Erhalt oder Abriss und Neubau

3. Untersuchung der Rolle externer Experttinnen im Planungs- und

Entscheidungsprozess

4. Abklarung dessen, ob ein Sanierungsfahrplan vorliegt, wie dessen Umsetzung

erfolgt und welche Hindernisse seiner mdglichen Einfiihrung entgegenstehen

5. Uberprifung dessen, ob die Erfahrungen der Interviewpartner*innen den in der
Literatur dokumentierten Hirden beim Bauen im Bestand entsprechen

6. Untersuchung technischer Herausforderungen und potenzieller Losungsanséatze
7. Untersuchung finanzieller Herausforderungen und potenzieller Losungsansatze

8. Untersuchung struktureller Herausforderungen und potenzieller

Ldsungsanséatze

9. Analyse der Rolle der Fordermittellandschaft und des lblichen Umgangs der

Kommunen mit dieser
10. Einschatzung des Nachhaltigkeitsbewusstseins innerhalb der Kommune

Diese Themen bildeten die Grundlage zur Strukturierung der Interviews und

ermdglichten eine zielgerichtete Erhebung relevanter Daten.

5.2 Durchfuhrung und Datenaufbereitung

Das Interview mit der Vorstandsvorsitzenden des Verbands fur Bauen im Bestand fand
am 23. Juli 2024 statt, wahrend alle weiteren Gesprache mit Akteur*innen aus dem
kommunalen Sektor im September 2024 gefihrt wurden. Zwischen dem ersten
Gesprach und den weiteren Interviews wurde ein angemessener zeitlicher Puffer
eingeplant, um eine eventuelle Anpassung des Interviewleittadens anhand der
neugewonnenen Erkenntnisse zu gewahrleisten. AuRerdem bot dieses Intervall die
dafir bendtigte Zeit, fur die einzelnen Stadte eine ausfihrliche Recherche in Bezug auf
deren Entwicklung beim Bauen im Bestand und im Bereich des nachhaltigen Bauens
durchzufiihren, sobald eine Zusage der zu Interviewenden vorlag. Alle Interviews

wurden online Uber Microsoft Teams, Zoom oder kommuneneigene Online-
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Konferenzsoftwares durchgefuhrt. Die durchschnittliche Dauer der Interviews belief sich

auf zwei Stunden.

Die durchgefiihrten Interviews wurden unter Zustimmung der Interviewten mithilfe eines
Aufnahmegeréats erfasst. Fur die Erstellung der Transkripte wurde die
Transkriptionssoftware ,Trint' verwendet, die die Audioaufnahmen verschriftliche. Im
Anschluss daran wurden die von der Software erstellten Transkripte erneut manuell
Uberarbeitet und anhand der Audioaufnahmen auf ihre Genauigkeit Uberprift. Die
Transkripte wurden an die Interviewpartner*innen versandt, von diesen inhaltlich
kontrolliert und schliel3lich freigegeben. Die final freigegebenen Transkripte wurden
noch im Sinne des Datenschutzes anonymisiert, indem sowohl die Namen der
Interviewpartner*innen als auch die Namen der jeweiligen Stadte durch allgemeine

Bezeichnungen ersetzt wurden.

5.3 Auswertung und Ergebnisse

Fur die Analyse der Interviewergebnisse wurden die Transkripte systematisch
untersucht und die Kernaussagen in Form von wortlichen Zitaten mithilfe des
Programms Microsoft Excel tabellarisch in Haupt- sowie Unterkategorien geordnet. Die
in den unterschiedlichen thematischen Kategorien eingetragenen Aussagen wurden auf
Gemeinsamkeiten sowie Unterschiede untersucht sowie in Bezug auf die
Forschungsfrage analysiert. Nachfolgend werden die Ergebnisse der Interviews
vorgestellt. Der zusammenfassende Vergleich der Ergebnisse der Literaturrecherche
mit den Ergebnissen der Interviews wird in Kapitel 5 erlautert. Bei allen vorgezeigten
Ergebnissen in allen nachfolgenden Kapiteln bleiben die einzelnen

Interviewpartner*innen anonym.

Bausubstanz der Bestandsgebéaude

Der Zustand der Bausubstanz der Bestandsgebaude wurde durch alle
Interviewpartner*innen als eine der zentralen Herausforderungen beim Bauen im
Bestand im kommunalen Kontext genannt. Aus den Aussagen ist abzuleiten, dass
Probleme in Bezug auf die Bausubstanz sowohl technischer als auch planerischer und
finanzieller Natur sind. Als eine erhebliche Schwierigkeit wurde die Kombination aus
unbekannten baulichen Bedingungen und unvorhersehbaren Herausforderungen
wahrend der Projektumsetzung betont. Schadstoffe, oft in Form von Asbest oder

Polychlorierte  Biphenyle (PCB), die in unterschiedlichen Bauteilen des
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Bestandsgebaudes unter mehreren baulichen Schichten verborgen sind, werden oft erst
wahrend der Sanierung entdeckt. Es sind in diesen Fallen erhebliche zusatzliche
Maflnahmen fir die Beseitigung notwendig. Die Interviewpartner*innen berichteten,
dass Schadstoffe oft in Putzen, Abdichtungen, Klebeschichten und Estrichen
vorkommen. Um die langfristige Sicherheit der Nutzer*innen zu gewahrleisten, missen
die Kommunen den vollstandigen und fachgerechten Rickbau sowie das Entfernen
dieser Schichten in Auftrag geben, was in den meisten Fallen nicht nur Mehrkosten,
sondern auch Zeitverzogerungen in der Bauphase verursacht. Besonders
herausfordernd wird das Vorhaben, wenn Schadstoffe in tragenden Elementen
vorkommen, da deren Sanierung nur durch einen umfangreichen Eingriff moglich ist,
der einen direkten Einfluss auf die Tragfahigkeit sowie die Standsicherheit des
Gebaudes ausuben kann. Sollten grol3e Mengen an Schadstoffen in tragenden
Bauelementen gefunden werden, kdnne es sogar zu einem kompletten Abriss des
Gebaudes und einem Ersatzneubau kommen, meinte eine Interviewpartner*in. Diese
Einstellung wurde jedoch von einer weiteren Interviewpartner*in hinterfragt, indem sie
in den Raum stellte, dass auch beim Abbruch des Bestandgebaudes Kosten fir die
Untersuchung und die fachgerechte Entfernung der Schadstoffe anstinden. Es wurde
in den Interviews betont, dass je nach Baualter ein gewisses Risiko fir die Entdeckung
von Schadstoffen vorgesehen werden misse und ein entsprechend ausreichender

Puffer in der Kostenberechnung sowie im Terminplan inkludiert sein sollte.

Ein weiteres zentrales Thema bildet die statische Qualitat der Bausubstanz, die laut den
Interviewpartner*innen haufig nicht den heutigen Standards entspricht. Hierzu wurden
Beispiele aus der kommunalen Baupraxis genannt, in denen weniger Bewehrungsstahl
verbaut wurde, als urspringlich geplant war. AuRerdem gentige in manchen Fallen die
ausgefuhrte Betondeckung bei tragenden Bauteilen nicht mehr, um die Bewehrung vor
Korrosion und Brandeinwirkung zu schiitzen sowie die Einleitung der Zugkrafte des
Betons in den Bewehrungsstahl sicherzustellen. Zur Problembehebung seien
Ertlchtigungen und aufwandige Verstarkungen notwendig, die mit hohen Kosten
verbunden sind. Auch in Bezug auf die gesetzlichen Brandschutzanforderungen seien
in manchen Fallen umfangreiche Anpassungen vorzunehmen. Die Erfullung der
Anforderungen sei technisch moglich, kdnne jedoch zu erheblichen Mehrkosten und
einem zusatzlichen Bauaufwand fuhren, sollten diese Aspekte in der Planung nicht
rechtzeitig bertcksichtigt werden. Die Interviewpartner*innen betonten aus diesem
Grund die hohe Relevanz einer umfanglichen Brandschutzplanung fir das Bauen im
Bestand in frihen Projektphasen. Dieser Punkt betrifft auch den nachfolgend

beschriebenen Aspekt, namlich die Planungs- und Bauprozesse.
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Planungs- und Bauprozesse

Die kommunalen Akteur*innen schilderten in den Interviews, dass Planungs- und
Bauprozesse im Bestand durch Herausforderungen gepragt seien, die sich von denen
der Neubauprojekte deutlich unterscheiden. Die Problematik bestehe vor allem darin,
die modernen Anforderungen mit Gegebenheiten und Limitationen bestehender
Strukturen zu kombinieren, was oft kreative und flexible Lésungen erfordere. Wie
erwahnt stellt der Brandschutz dabei einen der zentralen Aspekte dar. Die
Interviewpartner*innen auf3erten dazu, dass in diesem Bereich nahezu immer Probleme
auftreten, diese jedoch in der Regel durch intelligente Brandschutzkonzepte und
KompensationsmalRnahmen geldst werden kdnnten. Hierfir sei bei Bestandsgeb&uden
aullerdem der organisatorische Brandschutz von besonderer Bedeutung, aufgrund
dessen bauliche MaRnahmen haufig von den Vorgaben abweichend ersetzt werden

kdnnen.

Des Weiteren erklarten die Interviewpartnerfsinnen, dass Sanierungsmaf3nahmen bei
Bestandsgeb&uden in den meisten Fallen von Anpassungen im Raumprogramm
erganzt werden. Hierzu sagte eine Interviewpartner*in: ,Die gré3ten Herausforderungen
ergeben sich eigentlich [..] bei sich &andernden Programmvorgaben, was
Raumprogramme anbelangt, die sich nicht ohne Weiteres in einem Bestandsgebaude
umsetzen lassen.” Oft soll der Nutzungsumfang des Gebaudes erweitert werden, um
weitere Nutzungen unterzubringen. Dabei erweist sich allerdings vermehrt die
Tragfahigkeit der Bestandsgebaude als Hindernis: Selbst nach einer vollstandigen
Entkernung ist die Tragfahigkeit der Strukturen oft nicht ausreichend, um zusétzliche
Nutzungen oder Aufstockungen zu ermdglichen. Eine Interviewaussage bezieht sich
darauf, dass bei Aufstockungen in der Regel nur ein zusétzliches Geschoss in
Leichtbauweise realisierbar ist, da Geb&ude sonst statisch an ihre Grenzen stol3en. So
sind Bestandsgeb&aude in der Moglichkeit der Erweiterung ihrer Nutzungsmoglichkeiten
haufig insofern eingeschrankt, als dass entsprechende Vorhaben nur durch zusatzliche,

kostenintensive Verstarkungsmaflnahmen umzusetzen sind.

AuRerdem wurde in den Interviews von fast allen Expert*innen die Bedeutung von
frihzeitigen und vertieften Machbarkeitsstudien interdisziplindrer Teams betont, da
Moglichkeiten und Grenzen eines Projekts im Bestand mit diesen realistisch
einzuschatzen seien. Der Wunsch nach einer Zusammenarbeit mit Fachplanenden und
einer ausfuhrlichen Bestandsanalyse in Leistungsphase null wurde von vielen

Interviewpartner*innen formuliert, da sie das Risiko von Uberraschungen in spéteren
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Bauphasen mit dem entsprechenden Vorgehen minimieren kénnen. Jedoch sei der
Ansatz fur Kommunen oft kaum umsetzbar, da in diesen friihen Projektphasen das fir
die Beauftragung notwendige Geld und die Forderbescheide noch nicht vorliegen.
Dieser Aspekt wird in einem der nachfolgenden Unterkapitel ausfuhrlicher untersucht.
Insgesamt verdeutlichen die Aussagen, dass das durch Machbarkeitsstudien erlangte
frlhzeitige Verstandnis der Gegebenheiten essenziell ist, um jegliche technische
Hurden, beispielsweise in Bezug auf die Tragfahigkeit und den Brandschutz, zu

bewaltigen.

Bestandsaufnahme und verbundene Schwierigkeiten

Eine weitere zentrale Herausforderung fir das Bauen im Bestand auf kommunaler
Ebene stellen die Bestandsaufnahme und die mit ihr verbundenen
Gebaudeuntersuchungen dar. Laut Aussagen der Interviewpartner*sinnen ist dieser
Prozess stark von finanziellen, zeitlichen und organisatorischen Einschrankungen
gepragt. Hierzu berichteten die Experttinnen, dass Uberraschungen beim Bauen im
Bestand fast unvermeidlich seien: Trotz Voruntersuchungen treten wéhrend der
Bauphase immer wieder Probleme auf, zum Beispiel verborgene Baumangel oder
Schadstoffe. Gleichzeitig werden haufig nur stichprobenartige Bauteiluntersuchungen
in groBen Abstanden angestellt, die teils keine gesicherten Ergebnisse liefern. Den
Hauptgrund dafiir bildet der finanzielle und zeitliche Aufwand, der fir diese
Untersuchungen benétigt wird. Einige Interviewpartner*innen kommunizierten, dass
sich nach Fertigstellung der Projekte herausstelle, dass eine deutlich umfassendere
Bestandsanalyse in den frilhen Projektphasen erforderlich gewesen ware. Dafiir fehlte
jedoch das Budget, da dieser Aspekt bei einer Vielzahl der Fdérdermittel nicht
berlcksichtigt wird. Hierzu lautete die Aussage einer Expert*in: ,In den frihen Phasen
des Projekts haben wir oft keine finanziellen Mittel, um grundliche Untersuchungen
durchzufiihren.” Zudem wurde der Zeitdruck als zusatzlicher Faktor genannt, aufgrund
dessen auf Kosten der Grindlichkeit haufig eine zeitbkonomischere Ausfihrung
veranlasst werde. Die Aussage einer Interviewpartnertin — ,Grundlichkeit vor
Schnelligkeit” — dient als Hinweis darauf, wie wichtig es wére, der Bestandsaufnahme
eine hohere Prioritéat einzurdumen. Gleichzeitig kam in den Interviews die Thematik der
Kosten-Nutzen-Balance in Bezug auf die Bestandserfassung zur Sprache. Es sei eine
groRe Herausforderung, die Balance zwischen einer umfassenden Bestandsanalyse,
die moglichst viele relevante Informationen Uber das Bestandsgebaude liefert, und

einem angemessenen, realistischen finanziellen Aufwand in friilhen Projektphasen zu
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finden. Dabei gehe es um Entscheidungen wie in folgenden Fragestellungen: ,Wie viele
Bauteiluntersuchungen sollen durchgefiihrt werden? An welchen Bauteilen sollen diese
erfolgen? Worauf soll untersucht werden? Und welchen Einfluss haben verschiedene
Faktoren wie Baujahr, Umgebungsbedingungen, Nutzungsart und Gebaudetypologie im
Laufe der Jahre auf das Bestandsgebaude gehabt?“ Nach Aussagen der
Interviewpartner*innen konnen allerdings selbst nach grindlichen Untersuchungen in
seltenen Fallen unerwartete Probleme auftreten. Hierzu erklarte eine
Interviewpartner®in: ,Es istimmer ein schmaler Grat, wie viel man im Voraus analysieren
sollte, um Uberraschungen zu minimieren, aber keine enormen Kosten in der

Vorplanung zu verursachen.”

Dokumentation

Alle Interviewpartner*innen betonten, dass Kommunen beim Bauen im Bestand mit
erheblichen Hirden konfrontiert seien, die durch lickenhafte, ungenaue oder
vollsténdig fehlende Dokumentationen verursacht werden. Oft seien Unterlagen der
Bestandsprojekte unvollstandig oder nicht auffindbar. Selbst in Fallen, in denen
Unterlagen vorliegen, handle es sich haufig nur um Genehmigungsplane, die nicht der
tatsachlichen Ausfilhrung des Gebéaudes entsprechen. In beiden Szenarien ergabe sich
ein hoher Bedarf an ausfiihrlichen Gebaudeuntersuchungen. Der zweite Fall entstehe
haufig aufgrund eines fehlenden Anderungsmanagements fiir Bestandsgebaude, da
Anderungen wahrend der Bauphase vorgenommen wurden, ohne diese in den Planen
zu dokumentieren. Grundséatzlich sehen die Interviewpartner*innen die Digitalisierung
der Dokumentation als zentralen Losungsansatz, mit dem dieser Hirde
entgegengewirkt werden kénne. Den Stellenwert, aber auch den Handlungsbedarf in
diesem Bereich macht folgende Aussage einer Interviewpartner*in deutlich: ,Gerade
jetzt muss hier noch einiges getan werden, was den Bereich der Digitalisierung angeht.
[...] Eine Dokumentation ist das A und O.” Es bestehe allerdings bereits in vielen Féllen
ein erheblicher Rickstau an nicht aufgearbeiteten Planen, sodass sich die Kommunen
— ohne die dafir notwendigen staatlichen Forderungen und aufgrund des aktuellen
Personalmangels — den Aufwand fir die Suche und die Prufung vorhandener

Unterlagen nicht leisten kénnen.
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Wiederkehrende Probleme in spezifischen Gebaudetypologien

Die Interviewaussagen verdeutlichen, dass sich Kommunen in den meisten Fallen mit
bestimmten Gebaudetypologien beschéftigen, die immer wieder &hnliche
Herausforderungen mitbringen. Dabei handle es sich zu einem groRen Teil um
Schulgebdude. Des Weiteren stehen haufig Kitas, Verwaltungsgebaude und
Feuerwehrhduser im Fokus. Altbauten aus dem 18. und dem 19. Jahrhundert machen
ein  besonders anspruchsvolles Sanierungsfeld aus. Hierzu berichteten die
Interviewpartner*innen, dass sich oft Probleme in Bezug auf regulatorische Hirden und
die Anpassung der alteren Gebaude an die heutigen Anforderungen ergeben. Bei tiber
der Halfte der Sanierungsprojekte mit dem genannten Baualter treten Probleme auf, fur
die keine standardisierten Ldsungen umsetzbar sind, sondern mal3geschneiderte
bauliche Anpassungen gewéhlt werden missen. Diese Altbauten seien allerdings nur
selten schadstoffbelastet. Sollte dennoch eine Schadstoffbelastung vorliegen, stamme
diese hdochstwahrscheinlich aus spateren baulichen MalRnahmen, wodurch die
Schadstoffbeprobung gezielter durchgefiihrt werden kann.

Bestandsgeb&ude, die in den 1950er-, 1960er-, 1970er- oder 1980er-Jahren gebaut
wurden, sind durch eine hohe Schadstoffbelastung in Bezug auf Asbest oder PCB
gepragt. Besonders in Ostdeutschland handelt es sich oft dabei um DDR-Bauten, die in
der sogenannten Plattenbauweise ausgefiihrt wurden. Laut Einschatzung einer
Interviewpartner*in besteht im Osten die Schullandschaft aus bis zu 70 % DDR-
Plattenbau-Schulen. Diese werden jedoch in den meisten Fallen erhalten und saniert,
da es sich bei ihnen bis auf die Schadstoffbelastung um Gebaude mit einer guten und
erhaltenswerten Bausubstanz handelt. Dieser Aussage stimmten die anderen
Akteur*innen aus anderen Bundeslandern zu, da in ganz Deutschland Schulen und
Kitas zu den haufigsten Projekten im kommunalen Bestand zahlen. Diese werden fast
immer saniert und erhalten, da es sich um gro3flachige Objekte handelt, die sowohl aus
platztechnischen als auch aus finanziellen Griinden nur schwer verlegt werden kénnen.
Eine weitere Herausforderung in Bezug auf diese Gebaudetypologie ergeben die
standig veranderten Anforderungen an das Raumprogramm. Dabei handelt es sich
hauptséachlich um Anforderungen vom Bund, die sich laut den Interviewpartner*innen
wiel zu oft* verandern, zum Beispiel hinsichtlich der Ganztagsbetreuung oder der

Deutsch-als-Zweitsprache(DaZ)-Klassen.
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Bauen im laufenden Betrieb

Eine der komplexesten Herausforderungen beim Bauen im Bestand auf kommunaler
Ebene ergibt das Bauen im laufenden Betrieb, wie durch die Aussagen aller
Interviewpartner*innen bestatigt wurde. Besonders kommunale Bauaufgaben betreffen
meistens um sensible Einrichtungen wie Schulen und Rathauser oder sogar
systemdringende Funktionen, zum Beispiel Feuerwehrhauser, bei denen der Betrieb
auch wahrend der Baumalnahmen aufrechterhalten werden muss. Allerdings werden
erhebliche organisatorische Einschrankungen durch die Stérungsanfalligkeit wéhrend
der Bauzeit verursacht. In Schulen beispielsweise ist es laut den Expert*innen nahezu
unmoglich, Klassenarbeiten durchzufihren, wahrend parallel larmintensive Arbeiten
stattfinden. Die Aussage ,wir haben Beispiele, wo wahrend der Bauzeit die Schule
weiter genutzt wurde, und das ist der Worst Case” verdeutlicht, dass die gleichzeitige
Nutzung des Geb&udes wahrend der Bauzeit als eine Belastung wahrgenommen wird.
Oft sind dafir aufwendige zeitliche Koordinationen notwendig, was jedoch eine weitere
organisatorische Herausforderung darstellt. Die sechs Wochen langen Sommerferien,
die fur stérungsfreie Bauarbeiten zur Verfiigung stehen, reichen fur eine umfangreiche
Sanierung nicht aus. Zudem sind in diesem Zeitraum oft auch Handwerker*innen und
Planersinnen im Urlaub, was die Bauarbeiten weiter verzdgert. Einige
Interviewpartner*sinnen erwdhnten als Losung hierfir das Bestimmen von festen
Zeitraumen fir larmintensive Arbeiten, was einerseits zwar die Stdérungen der
Nutzer*innen reduziert, andererseits die Flexibilitat und die Schnelligkeit der
Bauausflihrung erheblich einschrankt. Zudem spielt wahrend der Bauphase in diesem
Fall die Nutzerzufriedenheit eine zentrale Rolle. Hierzu schilderte eine
Interviewpartner*in anhand eines Praxisbeispiels, dass der Anblick von Arbeitern in
Schutzanziigen, die in einer Schule Schadstoffe entfernen, flr Beunruhigung bei Eltern
und Nutzer*innen sorgen kann. Dies kann zu Reaktionen und Widerstanden fuhren, die
wiederum den Baufortschritt verzégern. Meistens stellt sich beim Bauen im laufenden
Betrieb somit heraus, dass der Einsatz von Interimsldsungen wahrend der Bauzeit
unverzichtbar ist. Dabei handelt es sich in der Regel um Container-Landschaften, die
mit hohen Kosten verbunden sind. Hierzu sagte eine Interviewpartner*in: ,Es ist
schwierig, Losungen fur Container-Auslagerungen zu finden, weil das Geld dafur weg

ist und die Container keine langfristige Qualitat bieten.*
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Kommunale Organisationsstrukturen und die Rolle der Politik

Die kommunalen Organisationsstrukturen sowie der Einfluss der Politik sind weitere
Punkte, die laut den Interviewaussagen die Planung sowie die Umsetzung von
Bauprojekten im Bestand pragen. Ein zentraler Aspekt in Bezug auf die kommunale
Organisationsstruktur, der von allen Interviewpartner*innen als Hiurde bei der
Umsetzung wichtiger Aufgaben betont wurde, besteht im vorhandenen
Personalmangel: Mehrere Expert*innen berichteten, dass in den letzten Jahrzenten die
personellen Kapazitaten innerhalb der Kommunen aufgrund finanzieller Engpéasse
erheblich reduziert wurden. Somit kommt es dazu, dass essentielle Aufgaben aufgrund
der fehlenden Kapazitaten nicht wahrgenommen werden kénnen und auch das Bauen
im Bestand nicht unterstlitzt wird. Als Beispiel haben die Interviewpartner*innen
erwahnt, dass es keine Mdglichkeit gabe, mit den vorhandenen Personalressourcen
eine umfassende Bestandsdokumentation durchzufuhren oder die unsortierten und
lickenhaften vorliegenden Unterlagen von Bestandsgebduden zu Uberarbeiten
beziehungsweise zu aktualisieren. Ahnliches gelte fiir die Auseinandersetzung der
Kommunen mit der Fordermittellandschaft, bei der es sich laut den
Interviewpartner*innen um eine ,eigene Wissenschaft‘ handle, da viel Aufwand und
Personalressourcen  bendtigt  werden, um sich einen Uberblick der
Fordermittellandschaft zu schaffen. Dieser Aufwand koénne in vielen Fallen nicht
betrieben werden, weil die Kapazitdaten dafir fehlen, sodass die Kommunen die

gegebenenfalls vorhandenen Fordermittel nicht vollumfanglich nutzen kdnnen.

Darlber hinaus konnten anhand der Aussagen der Interviewpartner*innen Hirden im
Rahmen der Ublichen kommunalen Bauprojektstruktur identifiziert werden, die einen
direkten negativen Einfluss auf das kommunale Bauen im Bestand ausitben. Ein

Ublicher Prozess fir ein Bauprojekt fiir viele Kommunen umfasst die folgenden Schritte:

1. Eine Bedarfsmeldung erfolgt in den meisten Fallen durch das entsprechende
Nutzer-Amt. Im Fall einer Schulsanierung und -erweiterung zum Beispiel muss
die Bedarfsermittlung vom Schulamt vorgenommen werden, das nach
Abschluss bei den entsprechenden Kommunen den Bedarf meldet.

2. Die Kommune untersucht, wie der gemeldete Bedarf am sinnvollsten
untergebracht werden kann, und erstellt Machbarkeitsstudien in
Zusammenarbeit mit den essenziellen Planerteams. In dieser Phase werden
meistens die Architektur, die Tragwerksplanung und die Brandschutzplanung

auf Kosten der Kommune beauftragt. Es ergeben sich zunéachst eine Vorplanung
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mit einer Kostenschéatzung und im nachsten Schritt eine Entwurfsplanung mit
einer Kostenberechnung.

3. Als Nachstes findet oft der sogenannte Bauausschuss statt, bei dem der Entwurf
vom Stadtrat entschieden wird. Im Anschluss daran kann das Vorhaben im
Haushalt eingestellt und fir eine Genehmigung eingereicht werden.

4. Danach kommt es meistens zur Férderzusage und die Kommune kann die
ersten Summen aus den Fordermitteln erhalten.

5. Fur die meisten Kommunen kann laut den Interviewaussagen erst in diesem
Schritt das Bauprojekt vollumfanglich begonnen werden und kdnnen erst jetzt
alle notwendigen Untersuchungen mit den jetzt vorhandenen finanziellen Mitteln

in Auftrag gegeben werden.

In dieser Abfolge bleiben die fir das Bauen im Bestand essenziellen friihen
Leistungsphasen unbericksichtigt, wobei das Bauprojekt in diesen maoglichst
umfangreich und interdisziplindr untersucht werden sollte, damit eine zuverlassige
Grundlage in Bezug auf Kosten und Terminplanung gebildet werden kann. In der
gegebenen Reihenfolge kdnnen es sich viele Kommunen erst nach der Festlegung und
der Genehmigung des Entwurfs, nach der Kostenberechnung und nach der
Entscheidung des Gemeinderats leisten, das Projekt detailliert zu untersuchen. Dies
fuhrt haufig zu unerwiinschten Anderungen, die weder von den Projektbeteiligten noch

von der Politik gerne gesehen werden.

Die Interviewpartner*sinnen hoben den Einfluss der Politik auf die Bauprozesse als einen
weiteren kritischen Punkt hervor. Unrealistisch kurze Fristen und der politische Druck,
Projekte schnell zu starten, kombiniert mit Verzégerungen durch lange Abstande
zwischen Gemeinderatssitzungen — teilweise mit einer Dauer von bis zu drei Monaten
— wirken sich negativ auf die Einhaltung von Terminen und die Gesamtkoordination der
Projekte aus. Dabei werde die Leistungsphase null aufgrund von politischem Druck
haufig Uberstirzt durchgefihrt, was sich erheblich auf die Planungsqualitat auswirken
konne. Zusétzlich sei die Abstimmung zwischen Politik und Verwaltung vermehrt
herausfordernd, da, wahrend die Verwaltung oft auf die Zustimmung der politischen
Gremien angewiesen sei, den politischen Entscheidungstréger*innen oftmals das

Verstandnis fur die praktischen Herausforderungen fehle.

Dies fuhre zu Drucksituationen, in denen Projekte trotz der noch unklaren
Rahmenbedingungen gestartet werden missen, wahrend gleichzeitig seitens der
politischen Vorgaben die Flexibilitat in Bezug auf Zeit- oder Kostenpuffer fehle. Hierzu

ging folgende Aussage einer Interviewpartner®in ein: ,Wir haben oft den Druck von der
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Politik, dass Projekte einfach gestartet werden mussen, auch wenn klar ist, dass die

Mittel am Ende nicht reichen.”

Regulatorische Hirden

Weitere Hurden fur das Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene wurden in den
Interviewaussagen im Zusammenhang mit den bestehenden regulatorischen
Anforderungen thematisiert. Insbesondere Normen und Verordnungen, die im Neubau
anwendbar sind, sind auf Bestandsgebaude nur schwer oder gar nicht tibertragbar. Die
Herausforderungen bezlglich der Brandschutzanforderungen wurden bereits in den
vorherigen Unterkategorien erlautert. Diese stellen zwar ein Problem fiir das Bauen im
Bestand dar, doch laut den Aussagen vieler Interviewpartnerfsinnen seien die
gesetzlichen Vorgaben im Rahmen der realen Mdglichkeiten des Bestands meist durch
KompensationsmafRnahmen, einen durchdachten organisatorischen Brandschutz und

ein intelligentes Brandschutzkonzept zu bewaltigen.

Ein weiteres Problem bilden die Anforderungen an den Schallschutz. Dieser ist gemali
den Vorgaben in vielen Féllen im Bestand schwer oder nur mit einem unverhaltnismafig
hohen Aufwand umzusetzen. Auch hier sprachen die Interviewpartner*innen jedoch, wie
es auch bei den Brandschutzanforderungen der Fall war, von keinem ,KO-Kriterium®.
Eine Interviewpartner®in meinte in ihrem Interview: ,Der Schallschutz wird manchmal
nicht ganz eingehalten. Aber wegen so etwas reil3t man nicht zig Kubikmeter Beton ab
und baut es neu.” Die Expert*innen aufRerten sich tUber unrealistische Schallschutzwerte
aus der DIN-Normung, die jedoch im Gesetz nicht enthalten sind. Diese Werte kénnten
oft dem Bestand geschuldet nicht eingehalten werden. Zudem trete vermehrt der
sogenannte ,Bestandsschutz’ in Kraft, vor allem wenn sich die Nutzung des
Bestandsgebaudes im Rahmen der BaumaRRnahmen nicht verandert. Dieser sorge flr
gewisse Abweichungen von Regelungen, solange die Gesundheit oder das Leben der
Menschen durch die Abweichungen nicht gefahrdet werden. Hierzu &ul3erte sich eine
weitere Interviewpartner*in mit folgender Aussage aus einem Praxisbeispiel: ,Die
Raumhohe war nicht hoch genug fir neuen Estrich und neuen Fu3bodenaufbau. Das

musste dann hingenommen werden, auch wenn der Schallschutz darunter leidet.”

Die Anforderungen an die Barrierefreiheit und die Stellplatzvorgaben stellen beim Bauen
im Bestand haufig Hirden dar. Manche Interviewpartner*innen kommunizierten in ihren
Interviews, dass die vorgegebenen Stellplatzschlissel bei Neubauten meistens

problemlos umsetzbar seien, jedoch im Bestand oft an Grenzen stofR3en, da meist keine
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zusatzliche Grundstucksflache zur Verfugung steht. Ein reduzierter Stellplatzschlissel
fir das Bauen im Bestand ware in vielen Fallen wenig hilfreich, da es sich dabei, wie
eine Interviewpartner*in berichtet, oft nur um eine ,theoretische Rechnung“ handle:
Selbst bei einem reduzierten Stellplatzschliissel bleibt der Bedarf an Stellplatzen
bestehen, solange der offentliche Personennahverkehr (OPNV) und andere
Mobilitatskonzepte, zum Beispiel Car-Sharing, nicht die Mdglichkeit bieten, vollstandig
auf die Nutzung eines Pkws zu verzichten. Ahnlich verhielte es sich mit der
Barrierefreiheit, die zwar essenziell sei, im Bestand jedoch aufgrund baulicher
Gegebenheiten oft nur bedingt oder sogar gar nicht umsetzten sei. Diesbeziiglich
sprachen  manche Interviewpartnerfinnen von einem fehlenden klaren
Menschenverstand bei den regulatorischen Anforderungen: ,Die Regelungen fur
Barrierefreiheit sind sehr streng. Es wird gefordert, dass jede Etage barrierefreie
Toiletten hat, aber das ist oft im Bestand unrealistisch.“ — sagt eine Interviewpartner*in,
die sich mehr regulatorische Flexibilitat zu diesem Aspekt wiunscht, um kreative
Losungen zu erlauben, ohne die bestehende und manchmal sogar historische Substanz

Zu zerstoren.

Zuletzt wurde die Rolle des Denkmalschutzes im kommunalen Bestandsbau gleichzeitig
als eine Herausforderung und eine Chance eingeordnet. Die Interviewpartner*innen
argumentierten hierzu, dass bei Bestandsgebauden, die unter Denkmalschutz stehen,
oft zusatzliche Anforderungen in der Planung berlicksichtigt werden muissen. Eine
frlhzeitige und verstandnisvolle Zusammenarbeit mit den Denkmalschutzbehdrden
garantiere jedoch den Praxiserfahrungen der kommunalen Akteur*innen nach positive
Ergebnisse, da auch die Denkmalschutzbehérden ein grol3es Interesse daran
aufwiesen, die geschiitzten Gebaude nachhaltig zu erhalten. Zusatzlich gibt es laut
einer Interviewpartner*in, die friher selbst innerhalb der Kommune im Bereich
Denkmalschutz tatig war, bei geschitzten Bestandsgebauden manchmal die
Mdglichkeit, von bestimmten aufwendigen regulatorischen  Anforderungen
abzuweichen. Hierzu sagte sie: ,Gerade im Denkmalschutz ist da doch recht viel

moglich.”

Sanierungsfahrplan fir die Kommunen

Anhand der Interviewaussagen kann zusammengefasst werden, dass es in den meisten
Fallen keinen strukturierten und langfristigen Sanierungsplan fur die Kommunen gibt.
Sanierungsmafinahmen sind vielmehr oft von kurzfristigen politischen Vorgaben oder

Fordermalinahmen abhangig, wodurch keine systematische Planung maoglich ist. Viele
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Interviewpartner*innen berichteten, dass die Sanierungsprioritéaten in den vergangenen
Jahren durch die Verfligbarkeit von Fordermitteln bestimmt wurden, was dazu gefihrt
habe, dass haufig ,das Schlimmste zuerst® saniert wird und die Kommune keine

strategischen und langfristigen Ziele fur den Gebaudebestand setzen kann.

In einigen Féllen, in denen tatséchlich kommunale Sanierungsfahrplane entwickelt
wurden, konnten diese nicht umgesetzt werden, da sich die politischen Vorgaben héaufig
anderten und die Pléane dadurch obsolet wurden. So haben beispielsweise die
Umstellung von G8 (Abitur nach zwolf Jahren) auf G9 (Abitur nach dreizehn Jahren) und
die Einfihrung der Ganztagsschulpflicht bis 2026 gezeigt, wie schnell Kommunen auf
neue Anforderungen von Bund und Landern reagieren missen. Diese Anderungen
fuhrten auf kommunaler Ebene dazu, dass die bis dahin aufwendig erarbeiteten
Sanierungsplane fiir den Schulbau angepasst oder verworfen werden mussten, um den

neuen Anforderungen gerecht zu werden.

Das 6ffentliche Vergaberecht

Das offentliche Vergaberecht sorgt auch nach den Aussagen der Interviewpartner*innen
fur Hurden beim Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene — aufgrund seiner strikten
Vorgaben und Prozesse, die wiederholt zu Verzdgerungen, einem Mehraufwand und
zusatzlichen Kosten filhren. Die Interviewpartner*innen betonten, dass spontane
Entscheidungen auf Baustellen 6ffentlicher Projekte nicht méglich seien. Dies stelle eine
erhebliche Hurde fir das Bauen im Bestand dar, da die Projektbeteiligten haufig mit
unvorhergesehenen Ereignissen wahrend der Bauphase konfrontiert werden und
schnell kreative Losungen finden missen, um erhebliche Mehrkosten und
Verzégerungen im Baufortschritt zu vermeiden. Dies erlaubt jedoch das offentliche
Vergaberecht nicht, da Anderungen in den bestehenden Ausschreibungen nicht moglich
sind und Positionen fur unvorhersehbare MalRhahmen meistens nicht beriicksichtigt
werden. In solchen Fallen misse meistens eine erneute Ausschreibung der
zusatzlichen Positionen erfolgen, was den Bauprozess erschwere. Die Vorgaben des
offentlichen Vergaberechts, die auf Transparenz und Wettbewerb ausgelegt sind,
hindern durch ihre starre Struktur eine effiziente Umsetzung von Bauprojekten im
Bestand auf kommunaler Ebene. Hierzu erklarte eine Interviewpartner*in: ,Mit drei
Ausschreibungsverfahren und festgeschriebenem Leistungsverzeichnis ist [es]
teilweise gar nicht moéglich, spontan auf der Baustelle zu reagieren.” Des Weiteren fuhrt
das offentliche Vergaberecht dazu, dass die Bauprozesse lange dauern: Laut einer

weiteren Interviewpartner*in kénnen von der Ausschreibung bis zur Freigabe und der
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Auszahlung von Rechnungen oft mehrere Wochen, wenn nicht Monate, vergehen. Dies
kénne gegebenenfalls dazu fihren, dass Baufirmen, solange ihre Rechnungen fir

geleistete Arbeiten nicht beglichen sind, die Arbeit auf der Baustelle nicht fortsetzen.

Manche Interviewpartner*innen berichteten aul3erdem, dass es schwierig sein kénne,
Planer*innen und Baufirmen mit Erfahrung im nachhaltigen Bauen zu finden, ohne den
Wettbewerb zu stark einzuschranken. Die Suche nach spezialisierten Fachkraften, die
den Anforderungen von Bauprojekten im Bestand gerecht werden, wird durch die
Vorgaben des offentlichen Vergaberechts limitiert. Eine Reform des Vergaberechts, die
den spezifischen Herausforderungen des Bestandsbaus besser gerecht wird, kénnte
die Prozesse beschleunigen und die Kosten reduzieren. Dies ist eine Anderung, die sich
kommunale Akteur*innen wiinschen wirden, vor allem, da es sich laut den Aussagen
der Interviewpartnerfinnen beim kommunalen Bauen Uberwiegend um Arbeiten an

Bestandsgebauden handelt.

Realistische Zeitplanung

Die Expert*innen bestatigten in ihren Interviews, dass eine realistische Zeitplanung, wie
sie auch in der Literaturrecherche definiert wurde, eine der grof3ten Herausforderungen
fir Kommunen beim Bauen im Bestand darstellt. Sie betonten, dass im Gegensatz zu
Neubauvorhaben bei Bestandprojekten immer ein gewisses Kostenrisiko vorhanden
sei, wobei dieses nicht immer von Anfang an in seinem Umfang korrekt eingeschatzt
werden konne. Unvollstandige Bestandsanalysen und unvorhersehbare Probleme
wahrend der Bauphase fuhren haufig zu erheblichen Zeitverzégerungen. Gleichzeitig
sei die ausfiihrliche Erfassung des Bestands ein zeitintensiver Prozess, dessen
Bedeutung und Ergebnisse oft unterschatzt werden. Eine Interviewpartner*in berichtete,
dass bei groRen Projekten oft ein ganzes Jahr vergehe, bis alle Grundlagen fiir die
Planung erstellt sind. Sollte beispielweise im Rahmen einer Schadstoffuntersuchung die
Notwendigkeit einer Schadstoffsanierung festgestellt werden, kdnnte sogar mit einem
Risiko von bis zu einem ganzen Jahr allein fur die Schadstoffsanierung kalkuliert werden
— davon abhangig, in welchem AusmalR die Schadstoffe im Bestandsgebaude
vorhanden sind. Diese Tatsache widerspricht den oft unrealistisch kurzen Zeitfristen, die
von der Politik vorgegeben werden und die eine Interviewe als ,utopisch® bezeichnete.
Des Weiteren sind kommunale Bestandsprojekte von externen Faktoren abh&ngig, zum
Beispiel von Schulzyklen und Schulferien, was die Problematik verscharft: Im

Gegensatz zu privaten Bauprojekten handelt es sich ggf. nicht um eine einfache
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Verschiebung der Projektiibergabe, sondern besonders bei Schulen kann eine kleine

Verzdgerung dazu fiihren, dass ein ganzer Jahreszyklus betroffen ist.

Kostenstruktur und Budget

In Bezug auf die Kostenstruktur fir das Bauen im Bestand sprachen die
Interviewpartner*innen Uber wesentlich komplexere und starker risikobehaftete
Prozesse als im Neubau. Wie erwahnt sind beim Bestandsbau gewisse
Uberraschungen in der Bauphase oft unvermeidlich, was zu unerwarteten Mehrkosten
fuhrt. Die Interviewpartner*innen gaben Uber Praxisbeispiele Informationen, in denen
verdeckte Schaden, die zu Kkostenintensiven Nachtragen sowie baulichen
Verzdégerungen fiihrten, erst nach Baustart entdeckt wurden. Diese Uberraschungen
kénnen in den meisten Fallen nur mit teuren Gebaudeuntersuchungen in den frihen
Projektphasen vermieden werden. Dies erfordere umfangreiche Investitionen in
Schadstoffbegutachtungen, statische Kernbohrungen und Beprobungen sowie die
Offnung zahlreicher Bauteile fiur intensivere Untersuchungen. Entsprechende
MaRnahmen verlangern einerseits die Projektdauer erheblich und verursachen hohe
Kosten. Andererseits ermdéglichen sie es, die gewonnenen Ergebnisse sinnvoll in die
Planungsphase einflieBen zu lassen und alle relevanten Positionen in die
Ausschreibungen zu integrieren, um deutlich teurere Nachtrage moglichst zu
vermeiden. Die Einschéatzung des erforderlichen Umfangs der Untersuchungen und das
Finden einer Balance zwischen Aufwand sowie Nutzen stellen jedoch eine erhebliche
Herausforderung fur die Kommunen dar. Diese komplexe Aufgabe basiere in den
meisten Fallen auf bisherigen kommuneninternen Erfahrungen aus vorherigen
Bestandsprojekten und werde zum bestmdglichen Wissensstand der kommunalen
Akteur*innen an die beauftragten Firmen weitergegeben. Hierzu sagte eine
Interviewpartner*in: ,Manchmal stof3t du halt zufallig auf etwas und musst dann spontan
handeln, was viel Geld kostet. Wenn du den Fall mit einem anderen Projekt vergleichst,
bei dem aufwendige Bauteiluntersuchungen durchgefiihrt wurden, stellt sich die Frage,
was gunstiger ist. Das kostet alles Geld. Was du aber ausschlieRen kannst, wenn du
die Probleme von Anfang an kennst [...] ist, dass du dann zumindest die Kosten in die
Ausschreibung aufnehmen kannst. Auch die Bauzeitenplane kannst du entsprechend
anpassen. [...] Wenn es schon in der Ausschreibung drinsteht, wird es gunstiger, als
wenn du nachtraglich auf ein Problem stof3t und reagieren musst, weil der
Auftragnehmer dann das Uberraschungspotenzial ausnutzt und du fiir die Nachtrage

extra zahlen musst®.
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Um die hohe Kostenunsicherheit abzufedern, planen einige Kommunen Kostenpuffer
von etwa 15 % in ihre Kostenberechnung ein — sowohl fir Neubau- als auch fir
Bestandsprojekte. Dieser Ansatz wird jedoch von einigen Interviewpartner*innen kritisch
gesehen: Zum einen wurde bemangelt, dass ein einheitlicher Kostenpuffer fir Neubau
und Bestand den unterschiedlichen Herausforderungen bei der Kostenermittiung der
beiden Bauaufgaben nicht gerecht werde. Zum anderen wurde kritisiert, dass pauschale
Kostenpuffer beim Bauen im Bestand, wenn sie ohne fundierte Grundlage angewendet
werden, die Kosten unndtig in die Hohe treiben und das Bauen im Bestand dadurch
weniger attraktiv machen kénnten. Zudem variieren die tatsachlichen Mehrkosten oft so
stark, dass pauschale Aufschlage als wenig zielfUhrend angesehen werden.

Fordermittellandschaft

Die Fordermittellandschaft wurde von allen sechs Interviewpartner*innen als eine der
grol3ten Herausforderungen fur das Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene bestatigt.
Fast alle kommunalen Akteur*innen haben in ihren Interviews betont, dass die
Kommunen fur die meisten Bauprojekte in hohem Mal3e auf staatliche Finanzierungen
und Forderungen angewiesen sind, da grof3e Investitionen allein aus kommunalen
Mitteln kaum realisierbar seien. Trotz ihrer Bedeutung fur die Kommunen bleibe die
Fordermittellandschaft jedoch eine ,Wissenschaft fir sich“, wie viele Expert*innen
berichteten. Dies fuhre dazu, dass Kommunen Schwierigkeiten dabei erfahren,
passende Programme zu identifizieren und effizient zu nutzen. In vielen Kommunen
fehle ein klarer Uberblick der unterschiedlichen Férdermoglichkeiten, da es sich um
einen aulerst undbersichtlichen und sich stdndig wandelnden Bereich handle. Um sich
einen Uberblick der Fordermittellandschaft zu verschaffen, brauche es hohe personelle
und zeitliche Ressourcen — Ressourcen, Uber die viele Kommunen laut den
Interviewpartner*innen nicht verfiigen. Haufig gdbe es sogar keine zentrale Stelle, die
sich ausschlie3lich mit Férdermitteln beschaftigt, was die Problematik verscharft. Von
neuen Forderprogrammen erfahren kleine Kommunen haufig nicht rechtzeitig, da es an
geeigneten Vermittlungsstrukturen mangelt. Sie sind somit darauf angewiesen, dass die
Politik sie Uber solche Neuigkeiten informiert, denn aktuell werden mitunter Chancen

verpasst.

Angenommen, es konnten passende Forderprogramme identifiziert werden, stehen die
Kommunen vor hohen Anforderungen an Foérderantrdge, die den gesamten Prozess
kompliziert und langwierig gestalten: Fur die Beantragung dieser Mittel missen

Kommunen umfangreiche Unterlagen einreichen, darunter oft Kostenberechnungen,
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Terminplane, Bau-Leistungsverzeichnisse und Gremienentscheidungen. Die
Bearbeitung und die Genehmigung der Férderantradge kénnen haufig bis zu einem Jahr
oder sogar langer dauern, was die Fordermittellandschaft laut den Aussagen der
Interviewpartner*innen als ineffizient und unverhaltnismafig aufwendig erscheinen
lasst. Gleichzeitig bezeichneten sie die Férderprogramme als dufRerst unflexibel, da
meistens beim Bauen im Bestand — im Gegensatz zu Neubau — nicht die gesamten
Projekte, sondern lediglich Einzelmallnahmen geférdert werden. Eine
Interviewpartner*in sprach von einem FoOrderprogramm aus einem kommunalen
Bauprojekt, bei dem zwar die Erneuerung des Heizungssystems eines oOffentlichen
Bestandsgeb&udes finanziert wurde, jedoch nicht die dazugehoérige MalRnahme fur die
energetische Sanierung der Gebaudehille. Oft werden dementsprechend einzelne
Maflnahmen im Rahmen der Fordermittel gedeckt, jedoch nicht die dazugehorige
Planung oder die daflir essenziellen Voruntersuchungen des Bestandsgeb&audes. Viele
Interviewpartner*innen erwéhnten, dass die Fordermittellandschaft in ihrer aktuellen
Form wenige Anreize fiir das Bauen im Bestand biete: Weder die zusétzlichen Honorare
der Planer*innen fir die Arbeit mit der bestehenden Bausubstanz, noch sonstige
Bestandspauschalen werden gefordert. AufRerdem argumentierten manche
kommunalen Akteur*innen, dass Neubauprojekte oftmals besser geférdert werden, was
die letztendlichen Fordersummen betrifft. ,Oft sind Forderprogramme fiir Neubau
lukrativer als fur Sanierungen im Bestand. [...] Die Férdersatze fur Einzelmalinahmen

im Rahmen der BEG sind vergleichsweise gering“, meinte eine Interviewpartner*in.

Ein weiteres Hindernis ergebe die fehlende Kombinierbarkeit von Férderprogrammen,
vor allem, da es sich beim Bestand hauptsichlich um die Foérderung von
EinzelmalBnahmen handle: Laut den Aussagen der Interviewpartner*innen schlie3en
sich oft verschiedene Foérderungen gegenseitig aus, wodurch Kommunen mehrere
Programme nicht gleichzeitig nutzen kénnen. Als Beispiel daftir wurde in den Interviews
folgende Situation vorgestellt: ,Das Problem ist immer die Ausschlusskriterien. [...]
Bekomme ich Schulbauforderung, bekomme ich aber dann nichts mehr von den KfW-
Programmen, oder sonst woher. [...] Wer im Bestand baut, soll ja alle Moglichkeiten
haben, Fordergelder abzuschdpfen, und nicht mit einer Férderung dann alle anderen
ausgeknockt haben.” Solche Regelungen hindern umfassende Sanierungsmaflinahmen

und eine sinnvolle Modernisierung der kommunalen Bestandsgebaude.
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Okologische Aspekte und kommunale Klimaschutzstrategien

Die Interviewpartner*innen schilderten in ihren Interviews, dass Nachhaltigkeitsaspekte
wie die CO,-Bilanzierung und die Beriicksichtigung der grauen Energie zunehmend an
Bedeutung gewinnen. Diese Themen wurden in der nahen Vergangenheit oft
vernachlassigt, spielen jedoch seit einigen Jahren eine zunehmende Rolle bei
Entscheidungen: Manche Kommunen uberprifen mittlerweile die 6kologischen
Auswirkungen ihrer Projekte durch Umweltvertraglichkeitsprifungen und lassen diese
Informationen in ihre Entscheidungsprozesse einflieBen. Die meisten Kommunen
stehen jedoch weiterhin vor der Herausforderung, das dafir notwendige Fachwissen
sowie die erforderlichen Daten und Systeme aufzubauen. Besonders in Bezug auf die
Durchfihrung von Lebenszyklus- und Lebenszykluskostenanalysen berichteten die
kommunalen Interviewpartner*innen, dass es sowohl innerhalb der Verwaltungen als
auch in den externen planenden Biros haufig an Erfahrung und Ressourcen mangle.
Obwohl diese Analysen ein besonders starkes Argument fur den Erhalt kommunaler
Bestandsgebaude hervorbringen kénnten, erwahnte eine Interviewpartner*in, dass es
selbst seitens der Politik an Anreizen fehle, den zusatzlichen Aufwand zu betreiben. ,Wir
betrachten die Nachhaltigkeit immer nur so weit, wie es uns das Budget erlaubt. Gré3ere
Analysen sind schwierig umzusetzen®, lautete das Zitat der Expert*in zu diesem Thema.
Die Interviewten waren sich darin einig, dass Zertifizierungen wie die Systeme der
DGNB oder der BNB fur die Kommunen bei Bestandsgebauden kaum eine Rolle
spielen, da der Aufwand und die Kosten im Vergleich zum Nutzen fast immer als
unverhaltnismalig angesehen werden. Wahrend solche Zertifizierungen fir den
Neubau haufig eine Voraussetzung fir den Erhalt bestimmter Fordermittel sind, bringen
sie beim Bauen im Bestand keinen Vorteil fir die Kommunen, wie eine kommunale
Ansprechpartner*in im Interview berichtete: ,Fir die meisten Kommunen und fir uns
auch ist Zertifizierung nicht die Lésung. Also, wir sind nicht daran interessiert, jetzt alles
DGNB oder BNB zertifizieren zu lassen. [...] Zertifizierungen spielen bei uns keine Rolle,

weil die Kosten und der Aufwand dafir oft zu hoch sind.”

Eine weitere Herausforderung, der manche Kommunen insbesondere im stadtischen
Raum beim Bauen im Bestand begegnen, bildet die bauliche Dichte. Diese kdnne ein
Ausschlusskriterium darstellen, wie eine Interviewpartner*in anhand eines Beispiels
erlauterte: ,Im Stadtzentrum ist der Platz knapp, und wenn wir von einer zweizligigen
auf eine funfzigige Schule umstellen missen, wird der Flachenbedarf im Bestand
enorm.“ Die Kombination aus Bevélkerungszuwachs und baulicher Dichte fuihre in vielen

Fallen zum Abriss und Ersatzneubau.
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Sensibilisierung der Offentlichkeit fiir nachhaltige Bestandserhaltung

In ihren Interviews sprachen viele Ansprechpartner*innen Uber die Rolle der
Offentlichkeit in kommunalen Bauprojekten und iiber die Herausforderungen, die mit
dieser verbunden sind. Obwohl das Bauen im Bestand als eine der nachhaltigsten
Baupraktiken gilt, fehle das Verstandnis dafur bei der Bevolkerung. Viele Blrger*innen
bevorzugen Neubauten, da diese haufig als moderner und funktionaler wahrgenommen
werden. Im Gegensatz dazu stofRen Projekte im Bestand oft auf Widerstande in der
Bevilkerung. Dies liege zum einen an der weit verbreiteten Auffassung, dass
Sanierungen teurer seien und langer dauern als Neubauten, und zum anderen daran,
dass Nutzer*innen bei Neubauten bis zur Fertigstellung meist nicht von den
Baumal3nahmen betroffen sind, was beim Bauen im Bestand hingegen haufig der Fall
ist. Die Interviewpartner*innen haben in ihren Aussagen als Ursache dafir identifiziert,
dass den Burger*innen die langfristigen Vorteile — wie geringere CO,-Emissionen,
Ressourcenschonung und die Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung — oft nicht
bekannt sind oder nicht ausreichend kommuniziert werden. Eine Interviewpartner*in
beschrieb die Einstellung der Bevdlkerung folgendermafen: ,Die Offentliche
Wahrnehmung ist oft noch von der Vorstellung gepragt, dass Neubauten moderner und
besser sind als Sanierungen. [...] Best-Practice-Beispiele (von realisierten Projekten)

konnten helfen, um die Offentlichkeit und auch die Gemeinderate zu Giberzeugen.”

Erfolgsfaktoren und Learnings

In dieser letzten Unterkategorie werden die Erkenntnisse zusammengefasst, die die
Interviewpartner*innen aus friheren Projekten gewonnen haben und in zukilnftige
Vorhaben zum kommunalen Bauen im Bestand einflieBen lassen. Ein Interviewpartner
betonte, dass seine Erfahrungswerte eine wesentliche Rolle spielen, indem er sagte:
,Am Ende lauft es ganz banal darauf hinaus, dass man aus den Fehlern am besten
lernt. Und natirlich kennt man seine eigenen Fehler am besten.“ Ein Erfolgsbeispiel
wurde in Bezug auf die friihe Integration von Fachplaner*innen erwahnt, wobei diese
die Umsetzung von modernen Konzepten in Bestandsgebauden unterstitzen kdnne.
,Wir fihren die Machbarkeitsstudien immer mit einem interdisziplinaren Team durch und
holen weiterhin externe Expert*innen und Berater*innen hinzu, um aktuelle externe
Expertise einzubinden und auf dem neuesten Wissensstand zu bleiben®, betonte hierzu

eine Interviewpartner*in.
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Ein weiterer Erfolgsfaktor betrifft die systemgestitzte Entscheidungsfindung. Eine
Kommune berichtete von der Entwicklung einer internen Bewertungsmatrix, die als Tool
in frlhen Projektphasen eingesetzt wird. Sie ermoglicht den Vergleich verschiedener
Machbarkeitsstudien hinsichtlich Effizienz, Kosten und Nachhaltigkeitskriterien. Dieses
Tool soll keinesfalls die Expertise der Fachkrafte ersetzen, sondern vielmehr die
Entscheidungsfindung unterstitzen, sie beschleunigen und gleichzeitig eine fundierte

Grundlage fir zukinftige Projekte schaffen.

Trotz der Herausforderungen, denen die Interviewpartner*innen bei der Umsetzung
komplexer Bestandsprojekte begegnet sind, erkannten sie die Vorteile des Bauens im
Bestand, da es haufig zu einer héheren rdumlichen Qualitat fihren kénne. Dazu meinte
eine Interviewpartner*in: ,Wenn man Denkmalschutz versteht, schafft es wahnsinnig
viel Kultur in einem Gebaude, die man gar nicht schaffen kénnte in einem Neubau.“ An
einem Beispiel aus den Interviews zeigt sich dies unterstitzend, dass durch die
Sanierung und die Erweiterung einer Schule anstelle eines Abrisses mit einem
Ersatzneubau eine eigenstandige und wertvolle Aula erhalten werden konnte. Wére das
Gebéaude abgerissen worden, wére die Aula hdchstwahrscheinlich ebenfalls verloren
gegangen und lediglich durch kleinere Mehrzweckraume ersetzt worden, was einen

erheblichen qualitativen Verlust bedeutet hatte.
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6 Diskussion

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Literaturrecherche mit den Erkenntnissen
aus den Interviews verglichen, um sie zu interpretieren. Anschlie3end werden die
methodischen und inhaltlichen Limitationen der Forschung aufgezeigt. Aus den
analysierten Ergebnissen werden konkrete Handlungsempfehlungen zur Uberwindung

der Hirden beim Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene abgeleitet.

6.1 Zusammengefasste Ergebnisse

Bei der Analyse der Erkenntnisse aus der Literaturrecherche und der Ergebnisse der
Experttinnen-Interviews sollen prazise Uberschneidungen, Abweichungen sowie
vertiefende Perspektiven erkannt werden. Der Schwerpunkt liegt auf den
Interviewergebnissen, da diese unmittelbare Einblicke in die realen Hirden und
praktischen Erfahrungen der kommunalen Akteurinnen bieten. Sie liefern dadurch
konkrete Antworten auf die Forschungsfrage und ergénzen die theoretischen
Erkenntnisse aus der Literatur durch praxisnahe Beobachtungen. Das Ziel dieser
Analyse bildet es, den bestehenden Forschungsstand zu erweitern und die spezifischen
Herausforderungen des Bauens im Bestand auf kommunaler Ebene prazise zu

dokumentieren.

6.1.1 Technische Herausforderungen

In Bezug auf die technischen Herausforderungen beim Bauen im Bestand auf
kommunaler Ebene wurden viele Ergebnisse aus der Literatur durch die Interviews
bestatigt, insbesondere in Bezug auf die regulatorischen Hirden, die sich durch die
Normen und Gesetze in den Bereichen Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz,
Barrierefreiheit sowie Denkmalschutz ergeben. Die Aussagen der
Interviewpartner*innen verdeutlichen, dass es sich dabei um relevante Aspekte handelt,
die bereits in den friihen Projektphasen berlcksichtigt werden missen, damit ein
umsetzungsfahiger Entwurf entstehen kann. In vielen Fallen missen Kommunen in
Zusammenarbeit mit Fachplaner*innen Kompromissmafinahmen und
mafdgeschneiderte Loésungen finden, um diese Hiirden zu tGberwinden, was Zeit kostet

und eine gewisse Kreativitat in der Planung erfordert.
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Die meisten dieser Aspekte wurden jedoch von den interviewten kommunalen
Akteur*innen als ,keine KO-Kriterien“ bezeichnet. Manche der Herausforderungen
kénnen sogar durch Abweichungen aufgrund von Bestandsschutz oder Denkmalschutz
Uberwunden werden. Besonders beim Brandschutz kommt es laut den
Interviewpartnerinnen darauf an, ob die notwendigen Fachplaner*innen friih genug in
das Projekt eingebunden wurden und ob ein intelligentes Brandschutzkonzept*
entworfen werden kann. Durch diese Losungen, erganzt durch eine enge Abstimmung
mit der Feuerwehr und oft durch Kompromissmallnahmen in Form von
organisatorischem  Brandschutz, konnen viele der brandschutzrelevanten
Herausforderungen bewaltigt werden. Eine &hnliche Einschatzung gaben die
Interviewpartner*innen zu den Anforderungen in den Bereichen Schallschutz und
Barrierefreiheit ab, die bei der Planung oft Probleme verursachen oder dem Bestand
geschuldet in vielen Fallen nicht vollstandig eingehalten werden kdnnen. Diese
Vorgaben halten die Ansprechpartner*innen aus den Kommunen fir ,unrealistisch® und
oft auch ,ohne gesunden Menschenverstand“ beim Bauen im Bestand. Bezuglich der
Anforderungen im Umgang mit Denkmalschutz schilderten die Expert*innen, dass es
sich zwar um eine zusatzliche Dimension handle, die bei der Planung berlcksichtigt
werden muss, jedoch in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden frihestméglich
im Planungsprozess ,viel moglich ist“. Insgesamt waren die Interviewpartner*innen der
Meinung, dass eine Umbauordnung notwendig ist, um mehr Flexibilitat und einfachere

Planungsprozesse beim Bauen im Bestand zu ermdglichen.

Betont wurden seitens der Kommunen in den Interviews einzelne Hurden, die den
Kommunen begegnen und in der Literatur wenig oder gar nicht erwahnt werden. Dabei
handelt es sich um technische Herausforderungen, die laut den Ansprechpartner*innen
fast immer beim Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene auftreten und erheblich,
wenn nicht sogar starker als die regulatorischen Hirden das Bauen im Bestand hindern.
Die mangelnde Dokumentation der bestehenden kommunalen Geb&ude wurde von
allen sechs Ansprechpartner*innen als besonders herausfordernd hervorgehoben. Den
Kommunen liegen meistens nur unzuverlassige oder sogar gar keine Unterlagen zu den
Bestandsgebauden vor, sodass sie im Voraus oft nicht wissen, welche
Herausforderungen beim Umbau der Gebaude auf sie zukommen kdnnten.
,Dokumentation ist das A und O, und die Tatsache, dass sie meistens fehlt, stellt eine
der Hauptursachen dar, aufgrund deren das Bauen im Bestand fir Kommunen zeit- und
kostenintensiv ausfallt. Den Kommunen fehlt in vielen Fallen eine zentrale, strukturierte

Ubersicht hinsichtlich der Art der Ausfilhrung und des Zustands der bestehenden
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Bausubstanz der Gebaude. Dies fihrt dazu, dass die Kommunen diese Informationen
zunachst beschaffen missen, was den Planungsprozess deutlich verlangert und die
Kosten in die Hohe treibt. In den meisten Fallen muss dieser Prozess der
Informationsbeschaffung Uber die bestehenden Gebaude jedoch verkirzt oder
relativiert werden, um den gesetzten Kosten- und Zeitrahmen nicht zu Uberschreiten,
was wiederum dazu beitragt, dass sogenannte Uberraschungen beim Bauen im
Bestand ,unvermeidlich® werden. In Abbildung 23 ist zu erkennen, dass die
Untersuchung des Geb&udebestandes zwar in der Literatur als eine Hirde beim Bauen
im Bestand erwahnt wird, jedoch nicht so haufig als zentrales Problem dargestellt wird
und nicht die gleiche Bedeutung einnimmt wie andere Hurden. Die Notwendigkeit einer
zuverlassigen und ausfihrlichen Bestandsanalyse wurde allerdings von den
Ansprechpartnerinnen wiederholt betont und stellt laut ihnen eine der starksten
Herausforderungen beim Bauen im Bestand dar. Dennoch wird die Bestandsanalyse
manchmal vernachlassigt, sodass sie zu schnell und nicht griindlich genug durchgefiihrt
wird. Den Kommunen fehlt meistens das Geld fur eine ausfuhrliche
Bestandsuntersuchung, da sie in den frihen Projektphasen anféllt oder weil dieser
Aspekt nicht durch Férdermittel gedeckt wird, von denen die Mehrheit der kommunalen
Bauprojekte stark abhangt. Hinzu kommt, dass sich die Planung einer aussagekraftigen
Bestandsuntersuchung als herausfordernd herausstellen kann, da die kommunalen
Akteur*innen nur auf kommuneninternen Erfahrungen basierend die Balance zwischen

Kosten und Nutzen finden missen.

Ein weiterer Aspekt der technischen Herausforderungen, der von allen
Interviewpartner*innen als besonders grof3e Hirde hervorgehoben wurde, besteht in
Schadstoffen in den bestehenden Bauteilen. Diese stellen gleich in zweifacher Hinsicht
ein Problem dar: Einerseits erfordern sie kostenintensive und zeitaufwendige
Bestandsuntersuchungen, andererseits kdnnen erhebliche zusatzliche Kosten und
Verzogerungen entstehen, wenn grol3e Schadstoffmengen in der Bausubstanz entdeckt
werden, die fachgerecht entfernt werden muissen. Ebenfalls sind Kommunen in den
meisten Fallen verpflichtet, diese Schadstoffe zu entfernen, auch wenn sie im verbauten
Zustand nicht gesundheitsschédlich wirken. Eine Interviewpartner*in regte im Interview
zum Nachdenken daruber an, auf bestimmte Beseitigungsmal3nahmen zu verzichten,
indem die Existenz der Schadstoffe (zum Beispiel von Asbest) in den Bauteilen klar
gekennzeichnet und den Nutzern kommuniziert wird. So konnten diese Bauteile
unverandert bleiben, wodurch vermieden werden konnte, dass die schadlichen
Substanzen wahrend der Bearbeitung freigesetzt werden und tatsachlich eine

Gesundheitsgefahrdung darstellen.
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Der letzte Punkt, der unter den technischen Herausforderungen von den
Interviewpartner*innen betont wurde, besteht in der komplexen Hirde des Bauens im
laufenden Betrieb. Eine kommunale Ansprechpartner*in hob hervor, dass es sich beim
,Bauen im Bestand’ fur die Kommunen nahezu immer um ,Bauen im laufenden Betrieb’
handle. Dieser Aspekt bereitet den Kommunen erhebliche Schwierigkeiten bei der
Umsetzung der Projekte, da sie oft mit den Nutzer*innen und Blrger*innen in Konflikt
geraten oder strenge Rahmenterminplanungen einhalten missen, um solche Konflikte
zu vermeiden. Dies fuhrt zu Verzogerungen wéhrend der Bauphase sowie zu einem
erheblichen Druck fir die Kommunen, was das Bauen im Bestand im Vergleich zu einem
Neubau deutlich erschwert. Noch schwieriger wird dieser Aspekt in der Planung unter
Berlcksichtigung dessen, dass es sich héufig um kommunale Bestandsgeb&dude
handelt, die entweder dauerhaft in Betrieb bleiben miissen, wie es beispielsweise bei
Feuerwehrhausern der Fall ist, oder die nur fir begrenzte Zeitrdume stérungsfrei saniert
werden konnen — beispielsweise in den Schulferien. Dennoch bleiben die Hiirden in
Verbindung mit dem Bauen bei laufendem Betrieb in der Literatur weitgehend
unerwahnt. Dies zeigt, dass viele Praxisprobleme, die Kommunen bei Bauprojekten im
laufenden Betrieb erleben, bisher kaum Eingang in die wissenschaftliche Diskussion um

das Bauen im Bestand gefunden haben.

6.1.2 Strukturelle Herausforderungen

Aus den Interviews wurden viele neue Erkenntnisse in Bezug auf die strukturellen
Herausforderungen gewonnen, denen Kommunen beim Bauen im Bestand begegnen.
Die in der Literatur definierten Hiurden spielen fir die Kommunen allerdings eine
wesentlich geringere Rolle als fiir die private Bauwirtschaft. Ein Beispiel dafur bildet die
in der Literatur mehrfach erwdhnte Einstellung der Auftraggeber*innen, die beim
kommunalen Bauen eine andere Gewichtung erhalt: Kommunen sind verpflichtet,
verantwortungsvoll mit Steuergeldern umzugehen. Wahrend im privaten Sektor der
Fokus auf Profit liegt, steht bei kommunalen Projekten vielmehr im Vordergrund, was
mit dem vorhandenen Budget umgesetzt werden kann. Eine Interviewpartner*in
betonte, dass es beim kommunalen Bauen kaum um die Einstellung der Kommune in
Bezug auf das Bauen im Bestand gehe. Vielmehr seien Kommunen haufig aus
Kostengrinden und aufgrund fehlender unbebauter kommunaler Flachen gezwungen,
mit der bestehenden Bausubstanz weiterzuarbeiten. Diese Perspektive verdeutlicht,
dass die Entscheidungsfindung weniger von ideologischen Uberlegungen, sondern
vielmehr von pragmatischen und wirtschaftlichen Zwangen gepragt ist. Eine

Interviewpartner*in formulierte: ,Es ware nicht ratsam und im Sinne des Steuerzahlers,
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wenn wir auf Teufel komm raus versuchen wurden, altere Gebaude zu erhalten.” Dieses
Zitat verdeutlicht, dass Kommunen abwagen missen, welche MaRhahmen im Sinne der
Steuerzahler*innen vertretbar sind, und dass die Entscheidung fur den Erhalt oder die
Nutzung von Bestandsgebauden nicht nur eine Frage der Einstellung, sondern vor allem
der Kosten und der verfligbaren Flachen ist. Zusatzlich argumentierten einige
Interviewpartner*innen, dass die Ressourcenknappheit im Bauwesen in den letzten
Jahren — bedingt durch Materialengpasse, Handwerkermangel und Kostensteigerungen
— zwar ein Problem darstellt, jedoch keine spezifische Hurde fur das Bauen im Bestand
ergibt. Vielmehr beeinflusst sie die gesamte Bauwirtschaft gleichermaf3en, unabhéangig
davon, ob es sich um Bestands- oder Neubauprojekte handelt.

Die in der Literatur dokumentierte realistische Zeitplanung wurde von allen
Interviewpartner*innen als eine erhebliche Hirde beim Bauen im Bestand bestétigt.
Diese stellt fir die Kommunen aufgrund der Komplexitat der Aufgabe eine groRRe
Herausforderung dar, die durch zusatzlichen Druck seitens der Politik verschéarft wird —
sei es durch Forderungen nach einem mdglichst frilhen Beginn der Bauarbeiten oder
nach einer friihzeitigen Fertigstellung der Projekte. Darliber hinaus werden realistische
Zeitplanungen durch beantragte Foérderprogramme erschwert, da diese haufig im
Voraus einen starren Terminplan fir die Antragstellung erfordern, wahrend die
Fordergelder, die eine ausfihrlichere Planung ermdglichen wirden, den Kommunen oft

erst in deutlich spateren Projektphasen bereitgestellt werden.

In der Literatur werden die strukturellen Herausforderungen im Zusammenhang mit der
kommunalen Organisationsstruktur und dem politischen Einfluss kaum thematisiert. Die
Interviewpartner*sinnen betonten, dass in vielen Kommunen ein ausgepragter
Personalmangel besteht, der den Umgang mit dem Bauen im Bestand erschwert.
Insbesondere essenzielle Aufgaben wie die Bestandsdokumentation und die
Fordermittelakquise sind stark betroffen. Diese Aufgaben geraten deshalb meistens in
die Verantwortung der kommunalen Bau- und Verwaltungsbehérden, die jedoch
aufgrund personeller Engpasse héaufig nicht in der Lage sind, sie vollstandig zu
bewaltigen. Dartiber hinaus ergaben die Interviews, dass der Ubliche Prozess — von der
Bedarfsmeldung uUber Machbarkeitsstudien bis zur Forderzusage — haufig keinen
Spielraum fir eine frihzeitige sowie interdisziplindre Untersuchung von
Bestandsgeb&uden lasst. Aus Kosten- und Zeitgrinden erfolgen essenzielle Analysen
und Planungen oft erst nach der Entwurfsfestlegung und der Haushaltsfreigabe, was

immer wieder zu unerwarteten Uberraschungen fiihrt. Solche Uberraschungen kénnen
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jedoch schwer vermieden werden, wenn eine umfassende Analyse aufgrund

verschiedener Einschrankungen nur unzureichend oder oberflachlich durchgefihrt wird.

Als weitere Hirden fur Kommunen beim Bauen im Bestand gelten die bauliche Dichte
in Stadten, die haufig Erweiterungen unmdglich macht und zu Abriss und
Ersatzneubauten fihrt, sowie das 6ffentliche Vergaberecht, das durch strikte Vorgaben
spontane Entscheidungen und flexible Anpassungen verhindert, was Verzdgerungen,
einen Mehraufwand sowie erhéhte Kosten zur Folge hat. Zudem erschwert es die Suche
nach spezialisierten Fachkraften, weshalb Reformen zur Prozessoptimierung dringend

notwendig waren.

6.1.3 Finanzielle Herausforderungen

Die Interviewpartner*innen bestatigten in ihren Aussagen, dass die in der Literatur
beschriebenen finanziellen Herausforderungen gréf3tenteils mit den Herausforderungen
Ubereinstimmen, denen Kommunen bei der Umsetzung von Bauprojekten im Bestand
begegnen. Besonders die Probleme, die auf hohe Kostenunsicherheiten und
komplizierte Forderantrage zurtckzufthren sind, wurden von den

Interviewpartner*innen durch konkrete und praxisnahe Einblicke ergénzt.

Ein zentrales Problem, das in den Interviews ausfiihrlich thematisiert wurde, ergeben
die haufigen Kostensteigerungen beim Bestandsbau aufgrund unvorhergesehener
Uberraschungen, die wahrend der Bauphase auftreten. Diese filhren vermehrt zu
Nachtragen mit erheblichen Mehrkosten, um neu erkannte Herausforderungen baulich
zu lésen. Laut der Arbeitsgemeinschaft fir Bau- und Immobilienrecht gibt es bei der
Nachtragskalkulation Ublicherweise Zuschlage, die Uber 20 % teurer sind als die
tatsachlich fur die durchgefiihrte Arbeit anfallenden Kosten (Roéder &
Arbeitsgemeinschaft fir Bau- und Immobilienrecht im Deutschen Anwaltverein (DAV)
e.V., 2022). Die Unsicherheiten wahrend der Planungsphase und die streng
eingeschrankten finanziellen Spielrdume der Kommunen verschérfen dieses Problem.
So stehen Kommunen unter dem Druck, ihre Ausgaben vor Steuerzahler*innen zu
rechtfertigen, was manchmal dazu fuhrt, dass kurzfristig kostengiinstige MalRnahmen
priorisiert werden mussen, auch wenn sich diese langfristig problematisch auswirken.
.Nachhaltigkeit kostet, und das wird kurzfristig oft als Nachteil gesehen, obwohl es
langfristig Kosten spart, erlauterte eine kommunale Akteur*in zu dieser Thematik.
Prozesse wie Lebenszykluskostenanalysen, die helfen koénnten, diese Hirden zu

bewaltigen, bleiben fir die Kommunen aufgrund der notwendigen Investitionen und des
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fehlenden Wissens sowohl kommunenintern als auch im externen Planer*innen-Pool
noch weitgehend unbekannt. Eine Interviewpartner*in betonte: ,Ein Thema, das die
Sanierungsentscheidungen wirklich nach vorne bringen wirde, ist, Lebenszykluskosten
und graue Energie in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einzubeziehen. Hier fehlt jedoch
nicht nur den Stadtverwaltungen noch sehr viel Wissen, sondern auch den
Planungsburos.“ Laut den Aussagen der Expert*innen sind die meisten Kommunen von

der Umsetzung solcher Ansatze derzeit noch weit entfernt.

Ebenfalls sind unpassende Methoden, mit denen die Kosten flir das Bauen im Bestand
ermittelt werden, hinderlich. Die Vorstandsvorsitzende des Verbands Bauen im Bestand
sprach in ihrem Interview von einer speziell fir den Bestandsbau geeigneten
Kostengliederung, die die Kostenschéatzung unterstiitzen soll, um moglichst viele
Uberraschungen zu vermeiden. Dabei sollen der Entwurfsprozess beim Bauen im
Bestand sowie alle notwendigen Leistungen, die beim Neubau meist nicht erforderlich
sind, besser berlcksichtigt werden. ,Dann ist es auch immer das Thema, womit
schatzen wir die Kosten? Da haben wir ja dann mit dem Verband fir Bauen im Bestand
die BIB 276 entworfen. Das ist dann das zweite Thema dazu und das beantwortet,
glaube ich, alle Kostenfragen®, erklarte Frau Dungs in ihrem Interview. Dieser Aspekt
wird in  Unterkapitel 6.2  (Handlungsempfehlungen und  erforderliche

Rahmenbedingungen) ausfuhrlicher dargestellt.

Der letzte Aspekt, der sich aus den Interviewaussagen als fir das Bauen im Bestand
auf kommunaler Ebene entscheidend herausstellte, betrifft die finanziellen
Schwierigkeiten in Verbindung mit  der Fordermittellandschatft. Die
Interviewpartner*innen erweiterten die in der Literatur dargestellten Herausforderungen
beim Umgang mit der Férdermittellandschaft — wie die komplizierte Beantragung von
Forderungen, die im Vergleich zum Neubau geringeren staatlichen Foérdermittel und die
Unubersichtlichkeit der Férderprogramme — um weitere praxisnahe Aspekte aus ihren
Erfahrungen. Die Problematik der Forderung von Einzelmafinahmen anstelle eines
ganzheitlichen Konzeptes fur das Bauen im Bestand wurde als eine grof3e Hiirde
hervorgehoben, die Kommunen dazu zwingt, Projekte im Bestand stiickweise
umzusetzen, und somit die Effizienz sowie die Wirtschaftlichkeit stark beeintrachtigt. Ein
reprasentatives Beispiel dafiir erwdhnte eine Interviewpartner*in, indem sie in Bezug
auf ein kommunales Projektbeispiel sagte: ,Die Heizung wird gefoérdert, aber nicht die
Dammung der Gebaudehille.“ Viele Expert*innen kritisierten die Forderprogramme
aufgrund ihrer Inflexibilitdét und argumentierten, dass die starren Bedingungen kaum

Spielraum flr projektspezifische Anforderungen lassen. ,Es gibt keine Mdglichkeit, die
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Mittel spontan umzuwidmen, wenn sich wahrend der Bauphase neue Probleme zeigen®,
lautete die Aussage einer kommunalen Akteur*in dazu. Besonders problematisch wird
die Férderung von EinzelmalRnahmen in Kombination mit dieser Inflexibilitat, da laut den
Interviewpartner*innen haufig verschiedene Foérderprogramme einander ausschlie3en
und beim Bauen im Bestand nicht kombiniert werden durfen. Abschliel3end senken die
langen Zeitraume zwischen der Antragstellung, der Bewilligung und der letztendlichen
Auszahlung der Férdermittel die Planungssicherheit, wodurch sich Projekte verzdgern.
Eine Interviewpartner®in betonte: ,Wir warten manchmal Monate auf die Auszahlung,

und in der Zwischenzeit konnen wir nicht weiterarbeiten.”

6.2 Handlungsempfehlungen und

erforderliche Rahmenbedingungen

Die Interviews haben aufgezeigt, an welchen Stellen es konkrete Herausforderungen
fur die Kommune beim Umgang mit dem Bauen im Bestand gibt sowie welche Losungen
die Kommunen beim Bewaltigen von Problemen unterstiitzen konnten. Diese Aspekte

werden nachfolgend aufgelistet.

1. Umbauordnung
Die Einfilhrung einer spezialisierten Umbauordnung ist notwendig, um die
besonderen Anforderungen des Bauens im Bestand besser zu berlicksichtigen.
Diese Handlungsempfehlung existiert bereits seit mehreren Jahren und findet
zunehmend auch bei Kommunen Anklang. Die Entstehung dieser MalRnhahme
sowie der bhisherige Fortschritt diesbeziglich wurden in Unterkapitel 2.2
(Grundlagen und Potenzial des Bauens im Bestand) ausfiihrlich erlautert.
Dennoch handelt es sich dabei weiterhin um einen Ansatz, der bisher lediglich
experimentell umgesetzt wird. Die aktuellen Bauvorschriften und -normen sind
stark auf den Neubau ausgerichtet und schaffen dadurch erhebliche Hirden
beim Umbau oder bei der Modernisierung bestehender Gebdude. Eine
Umbauordnung koénnte flexible Regelungen flr Bereiche wie Brandschutz,
Schallschutz, Barrierefreiheit und Denkmalschutz enthalten, die auf die
spezifischen Gegebenheiten von Bestandsbauten abgestimmt sind. Dadurch
koénnten die Planungsprozesse vereinfacht und die Kosten- sowie Zeitrisiken fur

die Kommunen reduziert werden. Zudem konnte die Abstimmung zwischen

100



Diskussion

Politik, Verwaltung und Planer*innen verbessert werden, indem fir den Bestand
spezifische Vorgaben beriicksichtigt werden, was die Entscheidungsprozesse

transparenter sowie effizienter gestalten wirde.

Zentrale Forderplattform und Beratungsstruktur

Es ist essenziell fir die Kommunen, die Fordermittellandschaft tbersichtlicher
und zuganglicher zu gestalten. Hierfur ware die Schaffung einer tibersichtlichen,
zentralisierten  digitalen  Plattform  forderlich, auf der  sémtliche
Fordermoglichkeiten auf Bundes-, Landes- und Kommunalebene gebundelt
werden. Die bereits existierende Plattform www.foerderdatenbank.de bietet
zwar einen ersten Uberblick der Foérdermittellandschaft, scheint jedoch im
Ergebnis der Interviews vielen Kommunen noch unbekannt zu sein. Dieses Tool
konnte die Kommunen deutlich besser unterstitzen, wenn es
benutzerfreundlicher und einfacher strukturiert wére. Dadurch konnten die
Kommunen gezielter und detaillierter nach verfligbaren Ressourcen suchen, die
ihren spezifischen Bedurfnissen entsprechen. Zusétzlich wére es fur die
Kommunen hilfreich, wenn eine zentrale und mit dieser Webseite verknupfte
Beratungsstruktur  entstehen  wiirde, um  gezielte  Unterstitzung
beziehungsweise Beratung bei der Auswahl der passenden Foérdermittel zu
erhalten. Derzeit bietet die Plattform keine Mdglichkeit, bei Fragen oder
Unklarheiten direkten Kontakt aufzunehmen. Stattdessen werden die
Nutzer*innen auf die genannten Ansprechpartner*innen der entsprechenden
Programme und Fordergeber verwiesen, was die Prozesse oft unndtig

verkompliziert.

Forderung von Digitalisierung und Dokumentation

Durch die Interviewaussagen wurde die Notwendigkeit einer guten
Dokumentation der Bestandsgebaude deutlich. Die Einfihrung zentraler
digitaler =~ Systeme fur die Erfassung und die Verwaltung von
Bestandsgebaudedaten koénnte die Planungsprozesse erheblich optimieren.
Kommunenweite digitale Tools kdnnten dabei helfen, alle relevanten Daten wie
Baupléne, verbaute Materialien, vorhandene Schadstoffe und bereits
durchgefuhrte Sanierungsarbeiten zu erfassen sowie jederzeit zuganglich zu
machen. Fur die Entwicklung, die Anschaffung oder die Nutzung solcher
Systeme ist eine finanzielle Unterstitzung der Kommunen durch den Bund

erforderlich. Um die fur die Digitalisierung notwendigen Ressourcen
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bereitzustellen und dem erheblichen Personalmangel entgegenzuwirken, der
viele Kommunen belastet, sollten bundesweite Férderprogramme geschaffen
werden. Eine systematische Dokumentation und eine digitale Verwaltung der
kommunalen Gebaude kénnten nicht nur die Planung sowie die Durchflihrung
von Bauprojekten erleichtern, sondern auch langfristig die Effizienz im
kommunalen Gebaudemanagement steigern. Eine Akteur*in der befragten
Kommunen erklarte: ,Die Software ,Aibatros‘ ermdglicht uns, eine umfassende
Ubersicht tber alle unsere Immobilien zu schaffen und die notwendigen
MafRnahmen fur die bauliche Instandhaltung im Voraus zu planen.” Im Sinne der
besseren Verknlpfung und eines verstéarkten Austausches zwischen den
unterschiedlichen Kommunen sollten sich die Kommunen auf die Nutzung eines

einheitlichen Systems einigen.

Kommunale Koordinationsstellen fur Férderprogramme

Die Schaffung zentraler Anlaufstellen, deren Angestellte sich ausschlieB3lich mit
der Koordination und der Verwaltung von Forderprogrammen befassen, konnte
einen wesentlichen Beitrag zur Bewadltigung vieler organisatorischer
Herausforderungen leisten. In vielen Kommunen fehlt derzeit ausreichend
geschultes Personal mit klaren Zustandigkeiten fur die Fordermittellandschaft.
Dies fuihrt dazu, dass Fordermittel nicht effizient genutzt werden kdnnen, da viele
Akteur*innen diese Aufgaben neben ihren anderen Téatigkeiten innerhalb der
Kommune Gbernehmen missen. Eine zentrale Anlaufstelle fir jede Kommune
ab einer bestimmten Grofe oder mit einer bestimmten Anzahl an j&hrlich
umgesetzten Projekten kdnnte diese Defizite dank spezialisierter Mitarbeitender
beheben, wobei die Beschéftigten sowohl die Férdermittellandschaft Gberblicken
als auch die administrativen Anforderungen fir die Beantragung und die
Verwaltung von Foérdergeldern tbernehmen. Gleichzeitig wirde dies viele
Stellen im Bereich des Hochbaus und der Gebaudeverwaltung entlasten, was
auch die Projekte unterstlitzen wirde. Eine solche kommunale Anlaufstelle
wirde zudem als klare Ansprechpartnerin fungieren und eine effektive
Schnittstelle zwischen den verschiedenen kommunalen Abteilungen sowie den

Fordermittelgebern schaffen.
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5. Eine Kostenberechnung, geeignet fir das Bauen im Bestand
Der Verband fur Bauen im Bestand e. V. entwickelte eine Kostengliederung auf
Basis der DIN 276. Hier werden die spezifischen Herausforderungen und
zusatzlichen Kostengruppen bericksichtigt, die beim Bauen im Bestand

auftreten. Die Unterschiede sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Kostengruppen nach DIN 276 Kostengruppen nach BIB 276
/7 Y
[ KG-100 Grundstuck ) —~[[ BIB - 100 Grundstick und Gebaude J]
| [ KG - 200 Vorbereitende MaBnahmen ] BIB - 200 Bewirtschaftung
N - -
[ KG - 300 Bauwerk — Baukonstruktionen ] BIB - 300 Ruckbau des Bestandsgebaudes |
[ KG - 400 Bauwerk - Technische Anlagen ] 7/_ " || BIB - 400 Reparatur und Einbau am Bestandsgebaude |
7 ) BIB - 500 Erganzungs- oder Erweiterungsneubau
[ KG - 500 AuBenanlagen und Freiflachen ] %
ST ~[ BIB - 600 Freianlagen und Werbekonzept ]
|[ KG - 600 Ausstattung und Kunstwerke ] .
. — —4[ BIB - 700 Baunebenkosten JJ
' [ 6 -700 Bauncbenkosten )| — ‘ &
p BIB - 800 Unvorhergesehene Bestandsumbaukosten
[ KG - 800 Finanzierung ] —
i BIB - 900 Finanzierungskosten

Abbildung 25: Die Kostengliederung nach BIB 276 (Verband fiir Bauen im Bestand
e.V., 2023)

Die BiB 276 schafft eine groRere Kostentransparenz, indem sie alle mdglichen
spezifischen Anforderungen explizit ausweist und somit eine prazisere Planung
ermdglicht. Gleichzeitig dient sie als eine ausfihrliche Checkliste fir
Bestandsprojekte und ermdglicht es Kommunen, Risiken frihzeitig zu
identifizieren. Der Rickbau und die Reparatur von Bestandssubstanz,
unvorhergesehene Malnahmen sowie Untersuchungen der Bausubstanz
werden als separate Positionen in der BiB 276 vorgesehen und bieten
Expert*innen somit eine zuverlassigere Grundlage fur die Kostenermittlung. Sie
enthdlt zudem Vorlagen und Checklisten, die speziell darauf ausgerichtet
wurden, die typischen Herausforderungen im Bestand wie
Schadstoffsanierungen, Rickbau oder Erkundungsmaf3hahmen gezielt zu
adressieren. Bei der BiB 276 handelt es sich um ein kostenfreies, lernendes
Instrument, das sich noch in der Entwicklung befindet und das durch seine
Anwendung in der Praxis kontinuierlich verbessert werden soll. Die Einblicke der
kommunalen Experttinnen in die Weiterentwicklung dieses Tools sind
besonders wertvoll vor dem Hintergrund des Ziels, die spezifischen
Anforderungen und Herausforderungen des Bauens im Bestand umfassend zu

berilicksichtigen.
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6. Richtlinie far die Bestandsanalyse und far geférderte
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Bestandsuntersuchungen

Beziglich der Bestandsuntersuchung fehlt ein klarer Leitfaden oder eine
Richtlinie, die Planer*innen Orientierung bietet. Basierend auf Faktoren wie dem
Baujahr, der Geb&udetypologie und der Nutzung kdnnten in ihr Richtwerte
festgelegt werden, beispielsweise dazu, an welchen Stellen und wie viele
Bohrungen erforderlich sind sowie welche spezifischen Untersuchungen
unbedingt durchgefihrt werden sollten. Die befragten Akteur*innen betonten,
dass jedes Gebaude ein Einzelfall ist und es schwierig ist, allgemeinglltige
Vorgaben zu treffen. Dennoch wére eine solche Richtlinie als Orientierungshilfe
fur Planer*innen hilfreich, um besser abschéatzen zu konnen, welche Kosten und
welcher Aufwand zu erwarten sind. Aktuell basieren diese Prozesse auf dem
kommunal gesammelten Wissen und den Erfahrungen aus friheren Projekten.
Dabei greifen die Kommunen insbesondere auf Erkenntnisse zurlick, die aus
vergangenen Fehlern gewonnen wurden, um zukinftige Vorhaben besser zu
planen und umzusetzen. Eine Richtlinie kdnnte aus diesen gesammelten
Erfahrungen aller Kommunen entstehen und somit ein wesentlich breiteres
Spektrum abdecken, was die Kommunen bei der Planung unterstutzen wirde.
Zudem wirde eine standardisierte Vorgehensweise die Bestandsanalyse
vereinfachen, ihr FoOrdern erleichtern und den weiteren Stakeholdern
verdeutlichen, warum ein Bestandsgebaude einen hohen zeitlichen sowie

finanziellen Aufwand erfordert.

Bewertungsmatrix

In einer der befragten Kommunen wurde in Zusammenarbeit mit einem
interdisziplindren Team und durch den Einsatz erheblicher Investitionen eine
Bewertungsmatrix als Tool entwickelt. In diesem Tool werden Parameter wie
technische Machbarkeit, Kostenrisiken, zeitliche Realisierbarkeit und
Nachhaltigkeitsaspekte in der Konzeptionsphase bericksichtigt und objektiv
bewertet. Die Investitionen fir die Entwicklung eines solchen Tools sind jedoch
nicht fur alle Kommunen leistbar. Zielfihrend wéare daher die zentrale
Entwicklung einer standardisierten Bewertungsmatrix, die allen Kommunen zur
Verfugung gestellt werden kann, um Projekte in den frihen Leistungsphasen
systematisch zu analysieren und vergleichbar zu machen. Das Ziel einer solchen

Bewertungsmatrix ware nicht das Ersetzen der externen Expert*innen, deren
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Erkenntnisse wertvoll und notwendig sind, sondern das Erleichtern der
Entscheidungsprozesse auf Grundlage transparenter Daten. Eine solche Matrix
sollte individuell anpassbar sein, um den spezifischen Anforderungen der
jeweiligen Projekte gerecht zu werden — insbesondere beim Bauen im Bestand,
wo oft projektspezifische Anforderungen bestehen. Gleichzeitig sollte sie
standardisierte Kriterien enthalten, um die Vergleichbarkeit verschiedener

Vorhaben zu gewabhrleisten.

Mehr Austausch zwischen den Kommunen

Durch die Interviews konnte festgestellt werden, dass Kommunen fast immer auf
Grundlage ihrer eigenen, internen Erkenntnisse in Bezug auf das Bauen im
Bestand agieren. Darliber hinaus &ufRerten die Interviewpartner*innen im
Rahmen dieser Masterarbeit den Wunsch, die Ergebnisse der Untersuchung
mitgeteilt zu bekommen, da Interesse daran besteht, wie andere Kommunen mit
den Thematiken umgehen beziehungsweise ob sie &hnliche Hurden
identifizieren und wie diese bewaltigt werden konnen. Daraus wird deutlich, dass
der Austausch zwischen kommunalen Akteur*innen eine Grundlage dessen und
eine Chance darauf darstellt, die Herausforderungen beim Bauen im Bestand zu
bewaltigen. Da viele Kommunen vor ahnlichen Hirden stehen, kénnte ein
regelmaliger Wissens- und Erfahrungsaustausch dazu beitragen,
Ldsungsansatze effizienter zu entwickeln sowie voneinander zu lernen. Die
Schaffung eines digitalen Ortes, der ausschlie3lich kommunalen Akteur*innen
zuganglich ist, ware zielfiihrend, um die Daten der Kommunen zu schitzen. Auf
einer solchen Plattform kénnten Kommunen ihre Erfahrungen in Form von
geplanten und umgesetzten Projekten dokumentieren sowie austauschen. Sie
konnte nicht nur als Wissensbasis dienen, sondern auch als Ausgangspunkt fir
eine standardisierte Datenbasis, die zukinftige Projekte unterstitzt.
Informationen wie Kostenkennzahlen, umgesetzte Losungen zu spezifischen
Herausforderungen, Best-Practice-Beispiele, Leuchtturmprojekte  und
Erfahrungsberichte kdnnten dort gesammelt sowie analysiert werden. Basierend
auf den Daten dieser Plattform kénnten zudem prézisere und zielfihrendere
Konferenzen, Workshops oder Netzwerktreffen organisiert werden, um den
personlichen Austausch zwischen kommunalen Akteur*innen zu férdern und
gemeinsam Loésungen fur identische Probleme zu entwickeln. Ein verstarkter
und projektspezifischer Austausch wirde dazu beitragen, die kommunalen

Kompetenzen zu stéarken, und eine Grundlage fiir einheitliche Standards zu
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schaffen, die langfristig den gesamten Bereich des Bauens im Bestand auf

kommunaler Ebene effizienter und nachhaltiger gestalten kdnnten.

6.3 Limitationen

Im Rahmen dieser Masterarbeit entstanden sowohl methodische als auch inhaltliche
Limitationen mit Einfluss auf die Ergebnisse. Nachfolgend werden diese Limitationen

dargestellt.

Methodische Limitationen

Nur eine begrenzte Anzahl an Interviews mit kommunalen Akteur*innen konnte im
zeitlichen Rahmen dieser Masterarbeit organisiert, gefiihrt und ausgewertet werden.
Eine groRere Stichprobe kdnnte zusatzliche Perspektiven einbringen und eventuell
weitere Punkte thematisieren, die in den vorliegenden Interviews nicht vorkamen.
AulRerdem stammen die interviewten Kommunen aus finf verschiedenen
Bundeslandern. Dies bietet zwar eine geografische Diversitat innerhalb Deutschlands,
reicht jedoch nicht aus, um alle deutschen Kommunen zu représentieren: In anderen
Bundeslandern kénnten die spezifischen értlichen Rahmenbedingungen die Kommunen
auf eine abweichende Art beeinflussen. Darliber hinaus war es der Wunsch vieler
Interviewpartner*innen, in der Masterarbeit anonymisiert zu werden. Aufgrund dessen
konnten spezifische Kontextinformationen zu den interviewten Kommunen und den
tatsachlich ausgefihrten kommunalen Projekten nicht detailliert in die Analyse
einflieBen. Fiur die Auswertung der Interviewaussagen wurde die Methode der
gualitativen Inhaltsanalyse verwendet, wie sie in Abschnitt 3.2.3 (Methodik der
Auswertung) beschrieben wird. Dieser Ansatz basiert auf der Interpretation der
Aussagen und kann trotz des systematischen Vorgehens von personlichen Sichtweisen

und Einschatzungen des Forschers beeinflusst werden.
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Inhaltliche Limitationen

Einige inhaltliche Aspekte wurden bei dieser wissenschaftlichen Arbeit nicht
berlcksichtigt, zum Beispiel die Rolle von technologischen Innovationen und eine
detaillierte Analyse der digitalen Tools, die in den Interviews mit den Kommunen
vorgestellt wurden. Dabei handelt es sich um Tools fir Bestandsanalyse, Verwaltung
und Bewertung von Bestandsgebauden. Diese Technologien wurden nicht im Detail
untersucht. Vielmehr wurden in dieser Masterarbeit die Funktion der Tools und die mit
deren Nutzung verknupften Vorteile thematisiert. AuBerdem wurde aufgrund fehlender
spezifischer Daten und der Anonymitéat der befragten Kommunen kein umfassender
Kostenvergleich  von  Projekten  durchgefiihrt, obwohl die finanziellen
Herausforderungen einen zentralen Aspekt der Arbeit bilden. Die Fordermittellandschaft
und ihre Komplexitat wurden ebenfalls als zentrale Hurde identifiziert. Jedoch wurden
keine spezifischen Forderprogramme detailliert untersucht, um konkrete strukturelle
Schwachen fur das Fordern des Bauens im Bestand zu identifizieren. Im Rahmen dieser
Arbeit war lediglich eine oberflachliche Untersuchung entsprechender Programme
maglich. Abschlielend konnten durch die Interviews Schwierigkeiten in der Abstimmung
mit unterschiedlichen Stakeholdern entdeckt werden. Die Perspektive der Nutzer*innen
und der Politik bleibt jedoch unterreprésentiert, da ausschlie3lich mit Akteur*innen aus
dem kommunalen Hochbau und der Geb&udeverwaltung Interviews gefihrt wurden. Die
Anforderungen und das Feedback von weiteren Stakeholdern kbnnten weitere wertvolle

Hinweise zur Verbesserung der Planungs- und Bauprozesse liefern.

Diese methodischen und inhaltlichen Limitationen zeigen die Grenzen der
Forschungsarbeit auf, wahrend sie gleichzeitig die Notwendigkeit weiterfihrender
Untersuchungen verdeutlichen. Die gewonnenen Erkenntnisse dienen als ein wertvoller

Ausgangspunkt fir zukinftige Studien.
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7 Vision und Ausblick

Die Ergebnisse dieser Masterarbeit verdeutlichen, dass das Bauen im Bestand auf
kommunaler Ebene mit vielfaltigen Herausforderungen verbunden ist. Die in Kapitel 6
vorgestellten Handlungsempfehlungen dienen als Grundlage daftir, eine Vielzahl dieser
Hurden zu bewaltigen. Im aktuellen Kapitel werden die Vision fur ein nachhaltigeres und
innovativeres Leitbild fir das Bauen im Bestand auf kommunaler Ebene sowie ein

Ausblick auf zukinftige Forschung zu diesem Thema vorgestellt.

7.1 Vision

Die Vision dieser Masterarbeit bestand darin, Kommunen bei der Uberwindung aktueller
Herausforderungen zu unterstiitzen und sie als Vorreiter einer ressourcenschonenden
Baukultur zu etablieren. Angesichts der Tatsache, dass der Grof3teil der kommunalen
Bauprojekte im Bereich des Bauens im Bestand liegt, ist es entscheidend, dass
Bestandsgebaude nicht langer als Hindernis, sondern als wertvolle Ressourcen
betrachtet werden, die helfen kdnnen, gesellschaftliche, 6kologische und wirtschaftliche

Herausforderungen zu bewaltigen.

Als ein zentraler Bestandteil dieser Vision gilt die Digitalisierung kommunaler
Bauprozesse, denn digitale Tools zur Bewertung von Bestandsgebduden sowie
umfassende Datenbanken kdnnten Entscheidungsprozesse erheblich verkirzen und
optimieren. Eine bundesweite Plattform, ein ,digitales Gedachtnis’, kbnnte Kommunen
datengeschitzt dabei unterstiitzen, Best-Practice-Beispiele, Kostenkennzahlen und
realisierte Losungen fur typische Herausforderungen zu teilen. Dies wirde nicht nur den
Wissenstransfer fordern, sondern auch zu einer nachhaltigen Verbesserung der

Bauprozesse verhelfen.

Ein weiterer Aspekt besteht im verstarkten Austausch zwischen Kommunen. Neben
digitalen Ldsungen sollten regelméfige Veranstaltungen wie Konferenzen und
Workshops organisiert werden, um Netzwerke zu stdrken sowie innovative Ansatze zu
préasentieren. Kommunale ,Leuchtturmprojekte’, in denen Herausforderungen
erfolgreich Gberwunden wurden, sollten mit detaillierten Kerndaten dokumentiert und
geteilt werden. Ebenso konnten gescheiterte Projekte wertvolle Einsichten liefern, da

andere Kommunen von den Erfahrungen profitieren und &hnliche Fehler vermeiden.
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Die Anpassung von Regelwerken und vorhandenen Foérderstrukturen ist ebenfalls
entscheidend fur eine erfolgreiche Zukunft des kommunalen Bauens im Bestand. Die
EinflUhrung einer Umbauordnung und die Anpassung von Forderprogrammen, die
gezielt auf die Anforderungen von Bestandsgebduden ausgerichtet sind, sollten
priorisiert werden. Aspekte wie die frihzeitige Forderung interdisziplinarer
Planungsteams konnten Kommunen dabei unterstitzen, agiler auf die

Herausforderungen zu reagieren.

Mit innovativen Technologien, einer gestarkten Zusammenarbeit sowie angepassten
Rahmenbedingungen in Bezug auf bauliche Gesetze und Forderprogramme kdnnen
Kommunen die bestehenden Herausforderungen bewadltigen und einen entscheidenden

Beitrag zur Bauwende leisten.

7.2 Ausblick

Durch diese Masterarbeit und die Befragung der Kommunen konnte ein wertvoller
Beitrag zur Diskussion Uber Herausforderungen und Losungsanséatze beim Bauen im
Bestand auf kommunaler Ebene geleistet werden. Gleichzeitig hat diese Untersuchung
weitere Themenfelder offengelegt, die fur zukinftige Forschung von Bedeutung sind.
Nachfolgend werden vier zentrale Bereiche aufgezeigt, in denen grol3es

Forschungspotenzial besteht.

Zunachst kbnnte eine quantitative Analyse realisierter kommunaler Bestandsprojekte
wertvolle Ergebnisse liefern, die diese Masterarbeit erganzen und erweitern. Zukiinftige
Studien kénnten in Form umfassender statistischer Auswertungen durchgefiihrt werden,
um detaillierte Einblicke in Kosten, Zeitplanung sowie auftretende Hirden und deren
Bewaltigung zu gewinnen. Eine solche Analyse wirde es ermdéglichen, Ubergreifende
Muster zu identifizieren und datenbasierte Ergebnisse bereitzustellen, von denen die
Kommunen direkt profitieren koénnten. Die Voraussetzung fir die erfolgreiche
Umsetzung dieser quantitativen Forschung bilden jedoch die Transparenz der
untersuchten Bestandsprojekte und der bereitgestellten Daten sowie ein breites

Spektrum an deutschlandweiten Untersuchungsobjekten.

Ein weiteres relevantes Forschungsfeld bezieht sich auf die Balance zwischen einer
griundlichen Bestandsanalyse und einem realistischen Kostenrahmen. Diese
Herausforderung erfordert innovative Ansatze, die es ermdglichen, eine effiziente

Mittelallokation zu gewdhrleisten, ohne die Qualitdt sowie die Griundlichkeit der
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Bestandsanalyse zu gefahrden. In zukinftigen Studien kénnten Methoden entwickelt
werden, mit denen diese Balance besser definiert wird, und Ansatze zur Optimierung
erkannt werden, die sowohl den kommunalen Anforderungen als auch den

projektspezifischen Bedingungen gerecht werden.

Daruber hinaus bietet das Thema der Standardisierung beim Bauen im Bestand
Potenzial fur zukinftige Forschung. Wahrend der Neubau in den letzten Jahrzehnten
viel von Standardisierungsmaf3nahmen profitiert hat — sowohl in der Planung als auch
in der Ausfuhrung —, fehlt ein vergleichbarer Ansatz im Bereich des Bestandsbaus
weitgehend. Standarddetails, eine durch standardisierte Prozesse vereinfachte
Zeitplanung sowie klare Kostenvorgaben dank standardisierter Losungen haben den
Neubau wesentlich effizienter gemacht. Ein starkerer Fokus auf der Standardisierung
im Bestand kdnnte nicht nur die Vergleichbarkeit zwischen Projekten erhéhen, sondern
auch die Planungssicherheit fir Kommunen und beteiligte Akteur*innen erheblich
verbessern. Das Bauen im Bestand erfordert zwar haufig spontane Entscheidungen und
individuelle Losungsanséatze, dennoch konnte ein gewisser Grad an Standardisierung
dazu beitragen, Zeit- und Kostenaufwéande deutlich zu reduzieren. Dieser Ansatz wiirde
es ermdglichen, Ressourcen gezielt dort einzusetzen, wo individuelle Anpassungen
unumganglich sind, wahrend standardisierte Verfahren in anderen Bereichen zu einer

effizienteren Abwicklung fuhren kénnten.

Eine letzte Perspektive fir die zukiinftige Forschung ergibt die interdisziplinare
Betrachtung dieses Themenfelds. Aufgrund der komplexen kommunalen
organisatorischen Strukturen ist eine wissenschaftliche Auseinandersetzung nicht nur
aus der Perspektive des Bauwesens notwendig: Es ware ebenso wertvoll, wenn Studien
aus Disziplinen wie der Politik-, der Verwaltungs- und der Wirtschaftswissenschaft
einbezogen werden wirden. Diese koénnten dazu beitragen, die politischen,
administrativen und finanziellen Dimensionen besser zu verstehen sowie
Ldsungsansatze zu entwickeln, die der vielschichtigen Realitat kommunaler Strukturen

gerecht werden.
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Anhang

Anhang

Aus Griinden des Datenschutzes und in Ubereinstimmung mit dem ausdriicklichen
Wunsch der Interviewpartner*innen werden die vollstdndigen anonymisierte
Interviewtranskripte sowie die detaillierte Inhaltsanalyse nicht als Anhang in die
Masterarbeit eingebunden. Stattdessen werden diese Dokumente in digitaler Form
ausschlie3lich den Mitarbeitenden des Lehrstuhls zur Verfigung gestellt. Dabei wird
ausdricklich darum gebeten, diese Daten vertraulich zu.
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