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Nachhaltigkeits-Zertifizierungen fur Handelsimmobilien sind ein groBes Thema. Kriti-
sche Stimmen fragen, wie effektiv dies wohl sei und ob sich die Kosten lohnen. Jorg
Probst von der Gertec Ingenieur- und Planungsgesellschaft beantwortet diese Frage mit
einem klaren Ja und erlautert die Grunde dafur.

Im Einzelhandel werden die Entscheidungspro-
zesse durch 6konomische Rahmenbedingungen
bestimmt: Betriebs- und Investitionskosten oder
Vermietungsergebnisse haben Prioritat. Doch
zunehmend gewinnen Werterhaltung, Wertstei-
gerung und die Potenziale in der Nachnutzung
eines Gebadudes an Bedeutung. Hier flhrt Nach-
haltigkeit zu 6konomischer Wirkung.

Bei der Grundsatzfrage: ,Ist eine Zertifi-
zierung flr den Bauprozess sinnvoll?“ steht zu

Beginn die Betrachtung: Wo leistet ein Zertifizie-
rungssystem mehr als tbliche Verfahren im Bau-
prozess? Die Antwort lautet: Zertifizierungssyste-
me ermoglichen eine neue Betrachtungsebene.
Okologische, okonomische, soziokulturelle und
funktionale Qualitdt werden gleichberechtigt in
den Planungsprozess einbezogen.

Durch die Betrachtung der Lebenszy-
klen von einzelnen Baumaterialien entsteht
eine umfassende Beriicksichtigung der ener-
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getischen Aspekte des Bauens. Die Bauwerks-
Performance steht insgesamt im Vordergrund,
und diese Betrachtung ist deutlich umfassen-
der als der Ubliche Bauprozess. Von besonde-
rer Bedeutung in den Zertifizierungssystemen
ist der Aspekt der Transparenz. Alle Arbeits-
schritte, alle Planungsbereiche werden nach-
vollziehbar dargestellt.

Das wesentliche Potenzial fir die Stei-
gerung der Effizienz und der Effektivitat eines



Bauprojektes liegt in der Planungsphase. Schon
zu Beginn des Planungsprozesses lassen sich
die langfristig entstehenden Kosten gestalten
und beeinflussen. Bereits hier gilt es, die den
Lebenszyklus optimierende Betrachtung einzu-
beziehen. Das Zertifizierungssystem stellt die-
se umfassende Betrachtung der ausgewahlten
Baustoffe und Materialien, Zuschlagsstoffe im
Beton, FuBbodenbeldge und Werkstoffe des In-
nenausbaus sicher. Moderne Zertifizierungssys-
teme, wie sie aus dem DGNB, BREEAM oder
anderen Quellen bekannt sind, begleiten durch
ihre Parameter den Ublichen Planungsprozess.

Umfassende Betrachtung

Der Planungsprozess im Einzelhandel wird do-
miniert von zwei Fragen: Welche Kosten ent-
stehen? Welche Zeitachse ist moglich? Und er
gliedert sich in zwei unterschiedliche Bereiche:
Anmietung bzw. Vermietung und Bauprozess
sowie die Inbetriebnahme und Nutzung. Beide
Schritte haben ganz unterschiedliche Dynami-
ken, unterschiedliche Akteure, unterschiedliche
Kriterien, und beide treffen oft nur an einer
Schnittstelle aufeinander: dem Abschluss des
Mietvertrags. Darauf folgend beginnt der Pla-
nungs- und Bauprozess.

Der Planungsprozess beginnt mit der Auf-
nahme der duBeren Rahmenbedingungen: die
kommunalen Vorgaben, der formale Rahmen
wie EnEV, DIN 18599, DIN 4108, das EEWar-
meG, das KWKG, die EDL-Richtlinie und die
F-Gase-Verordnung.

Daraufhin wird das architektonische Kon-
zept erarbeitet sowie ein Energie- und TGA (Tech-
nisches Gebaudeausristungs)-Konzept erstellt.
Hier werden Heizungs- und Kihlungssysteme
untersucht, Beleuchtungskonzepte flr innen
und auBen entworfen, regenerative Energiefor-
men integriert und letztlich ein MSR- (Mess-,
Steuerungs- und Regelungstechnik-) und Be-
triebskonzept erarbeitet.
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Schon zu Beginn die langfristigen Kosten

gestalten und beeinflussen.

Ebenfalls einbezogen werden die Aspek-
te Baustellenbetrieb, Entsorgung, Zeitmanage-
ment und Kostenkontrolle und die zu erwar-
tenden Betriebskosten bis hin zur nachsten
Sanierung. In den gesamten Bauprozess greift
die Zertifizierung hinein und bertihrt alle Teil-
bereiche des Planungsprozesses, die verschie-
denen Teilbereiche des Ublichen Bauprozesses
werden durch die Zertifizierung begleitet. Das
Zertifizierungssystem lenkt die Aufmerksamkeit
des Planungsprozesses auf die einzelnen Teil-
bereiche der Nachhaltigkeit.

Kritische Stimmen bemerken, dass die
eine oder andere Vorgabe aus einem Zertifi-
zierungssystem nicht den Anforderungen im
Einzelhandel entspricht. Nicht selten sind an-
gemietete Liegenschaften nicht Zertifizierungs-
system-konform; nicht selten gibt es widersinnige
Anforderungen und Bewertungen in Zertifizie-
rungssystemen. Auch sind nicht alle Angaben
spezifisch so genau gefasst, dass sie auf die
Nutzung im Einzelhandel anzuwenden sind.

Wirkungsvolles Instrument

Und dennoch: Das Zertifizierungssystem ist ein
wirkungsvolles Instrument, um den Planungs-
prozess zum Thema Nachhaltigkeit zu leiten
und die Einzelaspekte zu integrieren. Natir-
lich verursacht das Zertifizierungsprozesssys-
tem Kosten: bei Neubau und Sanierung fir den
Vermieter und Bauherrn eines Projektes und
beim Ausbau fir den Mieter. Bei GroBprojek-
ten konnen diese Kosten GroBenordnungen von
50.000 bis 100.000 Euro erreichen.

So stellt sich die entscheidende Frage:
Wie wirkungsvoll, wie sinnvoll und wie notwen-
dig ist der Einsatz eines Zertifizierungssystems?
Die Investition in einen Zertifizierungsprozess
braucht eine klare Richtungsentscheidung. Ohne
Zweifel entstehen Mehrkosten, die in dem Pro-
jekt zu tragen sind. Ohne Zweifel entsteht ein
Zeitaufwand. Ohne Zweifel gilt es, an der ei-
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nen oder anderen Stelle neue Baukonstrukti-
onen zu wahlen, neue Baustoffe einzufiihren
und neue Technologien einzusetzen. Aber ge-
rade das ist der Nutzen des Zertifizierungs-
systems. Zertifizierungssysteme integrieren die
verschiedenen Aspekte des Bauens, sie bre-
chen die dblichen Planungsschritte auf und ma-
chen deutlich: Nachhaltigkeit ist ein kontinu-
ierlicher Prozess.

Neue Betrachtungsweisen

So gilt es, die Standard-Leistungsverzeichnis-
se kontinuierlich zu Uberarbeiten, die aktu-
ellen Verordnungen einzubeziehen und neue
Betrachtungsweisen wie die Lebenszykluskos-
tenbetrachtung als Steuerungswerkzeug flr den
Planungsprozess zu begreifen. Hier leisten Zer-
tifizierungssysteme einen guten Beitrag. Die
verschiedenen Aspekte sind in den Systemen
griindlich aufbereitet, und das fiir den Planungs-
prozess notwendige Know-how ist in den ein-
zelnen Datenbanken hinterlegt.

Die Erfahrung zeigt, dass die Zusammen-
arbeit mit Zertifizierern und der Einsatz von
Zertifizierungssystemen in Bezug auf die vor-
genannten Faktoren immer fruchtbar und hilf-
reich ist. Die eigentliche Zertifizierung und die
Frage, ob es nun Gold, Silber oder Bronze wird,
rickt dabei in den Hintergrund.

Nicht selten lasst man bei Planungen
den Zertifizierungsprozess parallel mitlaufen,
ohne zum Schluss tatséachlich eine Zertifizie-
rung durchzuflihren. Hier steht der Nutzen im
Vordergrung, das Know-how der Systeme aufzu-
greifen und die Werkzeuge der Zertifizierungs-
systeme in den Planungsprozess einzubringen,
um Nachhaltigkeit zu integrieren. Zertifizierungs-
systeme sind ein hilfreiches Werkzeug wenn
es darum geht, Nachhaltigkeitsaspekte in den
Bauprozess zu integrieren.
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