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BRANCHEN UND SEKTOREN

Ludwig Dorffmeister

Herausforderungen und neue Ansitze
bei der Modernisierung von Gebauden

Die Bautitigkeit hat sich im vergangenen Jahrzehnt hervorragend entwickelt. Zwar wird
die bisherige Aufwirtsbewegung demnachst zu Ende gehen, es sind aber keine gréReren
Markteinbuflen zu erwarten. Durch die verhaltenere Neubaunachfrage werden sich viele
Ausbaufirmen wieder stirker dem Gebaudebestand zuwenden. Die schon heute zu spiiren-
den Personalengpisse im Bauhandwerk erfordern jedoch ein Umdenken bei der Ausfiih-

rung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen. Wahrend in Deutschland
auf Basis des - in den Niederlanden erdachten - Energiesprong-Prinzips derzeit ein viel-
versprechender Ansatz zur Marktreife getrieben wird, verfolgen die Marktakteure bei
nicht-energetischen Sanierungsvorhaben eine Vielzahl unterschiedlicher MafSnahmen,
um die knappe »Ressource Fachkraft« zukiinftig so produktiv wie nur irgend méglich ein-

setzen zu konnen.

STARKER ZUWACHS DER BAULEISTUNGEN
SEIT 2010, ...

Die Bauinvestitionen haben in den vergangenen zehn
Jahren preisbereinigt um mehr als ein Flinftel zu-
gelegt. Wahrend der Wohnungsbau sogar um rund
ein Drittel expandieren konnte, fielen die Zuwachse
in den anderen Bausparten erheblich niedriger aus.
Dennoch nahmen die Investitionen in gewerbliche
Tiefbauten schatzungsweise um 15%% und in 6ffent-
liche Tiefbauwerke um knapp 14% zu. Der nach dem
Wohnungsbau zweitgroRte Teilbereich, der gewerb-
liche Hochbau, wuchs seit 2010 immerhin noch um
7%. Lediglich im offentlichen Hochbau, der mit
Abstand kleinsten Sparte, verringerten sich die Bau-
aktivitdten um nahezu 12%, was auch mit der zusatz-
lichen Baunachfrage im Zuge des damaligen Konjunk-
turpakets der Bundesregierung zu tun hat.

Gerade die zuriickliegenden drei Jahre 2017 bis
2019 waren durch kraftiges Wachstum der Baupreise
gekennzeichnet. Der oben beschriebene Anstieg
der Bauinvestitionen innerhalb von zehn Jahren fiel
dadurch - nominal - noch einmal deutlich héher aus.
Preisbereinigt wuchsen die investiven Baumalinah-
men bis 2019 um insgesamt 582 Mrd. Euro. Ohne
Ausblendung der seit 2010 erfolgten Preisanhebun-
gen ergibt sich aber sogar eine Zunahme um 142 Mrd.
Euro, d.h., dass seit damals fast drei Flinftel der nomi-
nalen Marktausweitung auf das Konto von Preis-
anpassungen gingen.

Die deutlichen Zuwachse bei den Baupreisen
gehen - neben der Verteuerung von Materialien oder
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Ausrilistungsgiitern sowie kréftigen Lohnaufschla-
gen - auf die vielerorts sehr hohe Auslastung der
Baufirmen zuriick. Seit 2010 hat die Nachfrage nach
Wohnungen - insbesondere Geschosswohnungen -
drastisch zugenommen. Ab 2016 belebte sich dann
auch die Nachfrage nach neu errichteten Nichtwohn-
gebauden sowohl von Seiten der Unternehmen als
auch der Kommunen (vgl. Tab. 1). Zur selben Zeit
lenkte der Bund aber auch erheblich mehr Mittel in
die Bundesverkehrswege - vorwiegend fiir deren
Sanierung. Das Baugewerbe hat seine Kapazitaten in
den vergangenen zehn Jahren zwar deutlich erhéht,
speziell im Ausbaugewerbe konnte die Angebotsaus-
weitung aber nicht mit den Entwicklungen auf der
Nachfrageseite Schritt halten.

... ALLERDINGS GEHT DIE AUFWARTS-
ENTWICKLUNG DEMNACHST ZU ENDE

Der Anstieg der Bauinvestitionen war in der nahe-
ren Vergangenheit stark von Neubauvorhaben bzw.
Tiefbauarbeiten bestimmt. In beiden Bereichen ist
von einem Ende der Aufwartsentwicklung ab dem
Jahr 2020 auszugehen. So dirften etwa die Geneh-
migungszahlen fir neue Nichtwohngebaude ver-
gangenes Jahr ricklaufig gewesen sein. Der Bund
wird der Deutschen Bahn AG zwar zukliinftig erneut
deutlich mehr Mittel fir Modernisierungen zukom-
men lassen. Allerdings bleibt unklar, wie die Sanie-
rungsaktivitaten bei laufendem Betrieb und lang-
wierigen Planungs-, Genehmigungs- und Vergabe-
verfahren nochmals wesentlich ausgeweitet werden



Tab. 1

Bauinvestitionen in Deutschland nach Bauarten 2012 bis 2021

Verkettete Volumenangaben in Mrd. Euro (Referenzjahr 2015)
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019* 2020* 2021?

Wohnungsbau 172,94 171,56 176,61 175,37 184,08 185,17 190,69 196,4 196,4 193,5

Nichtwohnbau 120,15 118,02 118,90 115,88 118,32 119,42 121,51 123,6 122,4 121,4
davon:

gewerblicher Bau 84,72 82,52 83,04 81,47 82,72 8325 84,28 856 84,6 83,9

- gew. Hochbau 67,44 65,61 65,95 64,57 65,26 65,28 66,18 67,2 66,2 65,5

- gew. Tiefbau 17,28 16,91 17,10 16,90 17,46 17,97 18,11 18,4 18,5 18,4

offentlicher Bau 35,44 3551 3585 34,41 3560 36,18 37,22 38,1 37,8 37,5

- 6ff. Hochbau 13,94 13,91 13,19 12,70 13,00 12,87 13,02 13,3 13,3 13,3

- off. Tiefbau 21,52 21,60 22,66 21,71 22,60 23,31 24,20 24,8 24,4 24,2

Insgesamt 293,11 289,58 295,50 291,24 302,40 304,58 312,18 320,0 318,83 314,9

Reale Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020* 2021°

Wohnungsbau 3,3 -0,8 2,9 -0,7 5,0 0,6 3,0 3,0 0,0 -1,5

Nichtwohnbau -3,2 -1,8 0,7 -2,5 2,1 0,9 1,7 1,8 -1,0 -0,8
davon:

gewerblicher Bau -0,9 -2,6 0,6 -1,9 1,5 0,6 1,2 1,5 -1,1 -0,9

- gew. Hochbau -0,9 -2,7 0,5 -2,1 1,1 0,0 1,4 15 -15 -1,0

- gew. Tiefbau -1,0 -2,2 1,1 -1,2 3,3 2,9 0,8 1,5 0,5 -0,5

offentlicher Bau -8,2 0,2 1,0 -4, 3,5 1,6 2,9 23 -08 -0,6

- 6ff. Hochbau -13,2 -0,2 -5.2 -3,8 2,4 -1,0 1,1 2,0 0,5 0,0

- off. Tiefbau -46 0,4 49 -42 41 3,1 3,8 25 -15 -1,0

Insgesamt 0,6 -1,2 2,0 -1,4 3,8 0,7 2,5 25 -04 -1

2 Prognose des ifo Instituts. Hinweis: Bauinvestitionen bereinigt um die Immobilientransaktionen zwischen Staats- und Unternehmenssektor.

Quelle: Statistisches Bundesamt; ifo Institut.

kénnen. Zudem hat der Bund seine Investitionsof-
fensive im StraRenbau bereits abgeschlossen und
verfolgt eher eine preisbereinigte Stabilisierung der
daflir vorgesehenen Haushaltsmittel. Und auch im
Mehrfamilienhausbau »wachsen die Baume nicht
mehr in den Himmel«. Gerade im Wohnungsbau sind
die Kapazitatsengpasse am deutlichsten zu erken-
nen. So hat sich die Gesamtzahl der Wohnungsfer-
tigstellungen 2017 und 2018 kaum erhoht. Im
Geschosswohnungsbau erreichten die Genehmi-
gungen bereits 2016 ihren Scheitelpunkt. Uberdies
schwacht sich im immer noch wichtigeren Eigen-
heimbau (Ein- und Zweifamilienhduser) die Dynamik
aber weiter ab. Aufgrund der alternden Bevélkerung
diirfte dies ein Dauerphdanomen sein. Ungeachtet die-
ser Entwicklungen wird der Baubedarf aberin einigen
Bereichen weiter beachtlich sein, so dass kein Ein-
bruch der Bautéatigkeit zu erwarten ist.

Mit der sich abschwdchenden Neubaukon-
junktur und der Marktstabilisierung im Infrastruk-
turbereich riickt der Blick zukilnftig wieder star-
ker auf die Instandhaltung und Modernisierung des
Gebaudebestands.Inder 6ffentlichen Wahrnehmung
haben die Bestandsmafinahmen in den vergange-
nen Jahren eine eher untergeordnete Rolle gespielt.
Es bleibt aber zu beachten, dass diese im Woh-
nungsbau wie auch im Nichtwohnhochbau den
groReren Teil der erbrachten Leistungen ausma-
chen. Im Wohnungsbau beispielsweise entfal-
len schatzungsweise noch immer rund 60% der In-
vestitionen auf MaBnahmen am Geb&udebestand.

Der Boom im Neubaubereich hat unter ande-
rem dazu geflihrt, dass die Ausbaufirmen aus dieser
Richtung zuséatzliche Auftrage erhielten und deshalb
ihre Aktivitaten bei Bestandsvorhaben - trotz mode-
rater Aufstockung des Personalbestands - kaum aus-
weiten konnten. Wenn sich die Nachfrage nach Neu-
bauleistungen in den kommenden Jahren sukzessive
wieder normalisiert, darf aber nicht davon ausge-
gangen werden, dass die Ausbaubetriebe im Be-
standssektor wieder voll durchstarten werden. Tat-
sachlich wird es zukiinftigimmer mehr darum gehen,
die Personalkapazitdten Uberhaupt auf dem bis-
herigen Niveau halten zu konnen. Laut SOKA-Bau ist
die Hélfte der gewerblichen Arbeitnehmer im Bau-
gewerbe bereits 45 Jahre oder alter und wird daher
in den nachsten 20 Jahren in Rente gehen. Speziell
fur das Ausbaugewerbe dirfte diese Situationsbe-
schreibung in ganz ahnlicher Form zutreffen. Da-
neben verliert die Baubranche immer noch viele
Beschaftigte - vorwiegend aus gesundheitlichen und
finanziellen Griinden - an andere Branchen.

Die Engpdasse bei den Handwerkern bergen die
Gefahr, dass die ohnehin bescheidene, energetische
Sanierungsquote zukiinftig weiter absinkt. GemaR
zweier sehr umfangreicher Gebaudeerhebungen
durch das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) be-
trug die jahrliche Modernisierungsquote hinsicht-
lich Warmeschutzmafnahmen in der Vergangenheit
nur rund 1%. Angesichts der angestrebten Klimaziele
misste diese aber mindestens verdoppelt werden.
Beim Vergleich einzelner MaRnahmen féllt die Sa-
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Abb. 1
Mittlere jahrliche Modernisierungsraten
Nach Art des Warmeschutzes; fir Altbauten bis 1978

ren Landern wird die Moder-
nisierung aber auch in kir-
zerer Zeit oder sogar nur an

Jéhrliche Rate in % = 2000-04 2005-08 einem Tag realisiert.
30 (Anteil an Gesamtbestand der jeweiligen Bauteilflachen) =2010-12 2013-15 Hierzulande ist man mit
der Anwendung dieses inno-
2,5 B vativen Sanierungskonzeptes
aber noch nicht so weit. Im
0 B Herbst 2019 waren immerhin
15 | sechs Prototypen mit insge-
samt 120 Wohneinheiten in
1,0 B der Umsetzung. Dabei ging es
um zwei- bis viergeschossige
03 B Mehrfamiliengebaude aus
0.0 k.a. k.a. ‘ den 1950er bis 1980er Jah-
7 AuRenwand Dach/OG-Decke  FuRboden/Kellerdecke Fenster ren, die vergleichsweise ein-

Quelle: IWU (Datenerhebung: Wohngebéudebestand 2016);
IWU/BEI (Datenbasis: Gebdudebestand 2009).

nierungsintensitat in den Bereichen »Ddmmung von
Dachern und Obergeschossdecken« und »Fenstern«
deutlich héher aus als beispielsweise bei der »Aufien-
wanddammung« (vgl. Abb. 1).

ENERGIESPRONG - ENERGETISCHE KOMPLETT-
SANIERUNG IN WENIGEN TAGEN

Gerade die Sanierung von Dachern oder die War-
meddmmung von Fassaden ist in der Regel mit eini-
gem Aufwand verbunden und erfordert damit gro-
Rere Investitionen. Um bei der energetischen Kom-
plettsanierung von Gebauden spiirbare Fortschritte
zu erzielen, wurde in den Niederlanden das soge-
nannte Energiesprong-Konzept entwickelt. Inzwi-
schen wird diese neue Herangehensweise auch in
anderen Landern umgesetzt oder zumindest erprobt.
Fir Deutschland hat dabei die Deutsche Energie
Agentur (dena) die Koordinierung der angestreb-
ten Markteinfiihrung Gbernommen. Sie wirbt unter
Wohnungsunternehmen und Baufirmen fiir eine Be-
teiligung an diesem Zukunftsvorhaben und setzt sich
fur bessere politische Rahmenbedingungen, etwa im
Energierecht, ein.

Was hat man sich nun unter Energiesprong vor-
zustellen? Im Zuge eines solchen Vorhabens wer-
den an einem dafiir vorbereiteten Gebaude vorge-
fertigte AulRenwand- und Dachmodule montiert.
Diese werden aufBasis digitaler Gebdaudevermessung
und entsprechender bauplanerischer Konzeption in
Fabriken vorproduziert und zur Baustelle gebracht.
Dabei sind bereits die Fenster, Gebdudeleitungen
und Anschlisse fir die PV-Anlagen auf dem Dach in-
tegriert. Das Ganze erinnert stark an den klassischen
Fertigteilbau. Ein Energiemodul regelt die Strom-
erzeugung bzw. die smarten Heiz- und Kiihlanlagen.
Der gesamte Umbauprozess soll laut dena in einer
Woche durchgefiihrt werden, die Bewohner mis-
sen ihre Wohnungen also nicht verlassen. In ande-
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fache Fassaden aufwiesen.
Auch konzentriert man sich
derzeit noch auf Gebaude mit
hohen Energiekosten. Denn
erst mit wachsender Erfahrung und vor allem stei-
genden Stiickzahlen kénnen die Baukosten deut-
lich sinken, was insbesondere schon in den Nieder-
landen zu beobachten ist. Erst mit sinkenden Um-
setzungskosten kann auch bei Gebauden mit nied-
rigeren Energiekosten das Versprechen einer kons-
tanten Warmmiete fir die Mieter eingehalten wer-
den. Das Gebaude wird ja unter Inanspruchnahme
offentlicher Forderung in ein Net-Zero-Haus umge-
wandelt, d.h., die Baumalknahmen werden neben
der umfangreichen Férderung vor allem (iber gesun-
kene Energiekosten finanziert. Zudem fallen die
Instandhaltungskosten zukiinftig niedriger aus. Die
dena Gbernimmt dabei eine 30-jdhrige Garantie, was
die Umbaumalnahmen und die Energieeinsparung
betrifft.

Diese neue, zeitsparende Methode der ener-
getischen Sanierung senkt den herkémmlichen
Bedarf an Handwerkern - dhnlich wie im Neubau -
durch die serielle Vorfertigung in speziellen Produk-
tionsanlagen. Zur Hebung dieser Vorteile bedarf es
allerdings einer Vielzahl recht homogener Wohnungs-
bauten, wie das in den Niederlanden und Frank-
reich der Fall ist. Diese Voraussetzung fiir die Erzie-
lung von Skaleneffekten bezieht sich ebenso auf die
Situation innerhalb bestimmter Gebdudegruppen
(z.B. groRere/hdhere Mehrfamiliengebaude, Rei-
henhduser, freistehende Einfamiliengebaude oder
zukinftig sogar Nichtwohngebdude). Fir den deut-
schen Markt ist das derzeit aber noch Zukunftsmu-
sik. Hier schlagt man sich unter anderem noch mit der
Einbeziehung von Balkonen herum, um einen saube-
ren Hillenschluss zu gewahrleisten. Immerhin zeigt
die Wohnungswirtschaft steigendes Interesse, und
auch die Bauindustrie beteiligt sich - allerdings noch
auf niedrigem Niveau - zunehmend in Form von Kom-
plettangeboten. Im laufenden Jahr sollen die hie-
sigen Umbaumafinahmen deutlich ausgeweitet wer-
den, wobei den involvierten Wohnungsunternehmen
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eine spezielle projektunterstlitzende Betreuung zu-
gedacht ist. Gleichzeitig wird sich die dena aber auch
fur eine bessere Forderung, eine Vereinfachung be-
zliglich Mieterstrommodellen sowie glinstigere Rah-
menbedingungen fiir die neue Produktpalette der
Baufirmen stark machen.

NICHT ENERGETISCHE BESTANDS-
MASSNAHMEN - ...

Die Instandhaltung und nicht-energetische Moder-
nisierung des Gebdudebestandes steht zukiinftig vor
deutlich grofReren Herausforderungen als der Neu-
bau und wohl auch die energetische Sanierung. Die
regelmalige Pflege und Erneuerung von Gebduden
stellt sich namlich deutlich kleinteiliger und arbeits-
intensiver dar. Vor dem Hintergrund der langfristig
ricklaufigen Arbeitskraftezahlen im Ausbaugewerbe
besteht hier also besonderer Handlungsbedarf.

... DIVERSE ANSATZE, UM DEM FACHKRAFTE-
MANGEL ZU BEGEGNEN

Wie die Produkthersteller sind sich auch die Gebau-
debestandshalter seit geraumer Zeit bewusst, dass
ihr Geschéaft in zunehmendem MafRe durch die Ver-
knappung von Handwerkern beeintrachtigt werden
wird. Wahrend die Produzenten aller Baubereiche
schon eine Vielzahl innovativer Fortentwicklungen
angestoRRen haben, um Einbau, Austausch und War-
tung so effizient wie moglich zu gestalten, setzen
groflere Bestandshalter wie beispielsweise die Firma
Vonovia, das groRte Wohnungsunternehmen Euro-
pas, verstarkt auf eigene Ausbildung sowie Mitar-
beitergewinnung im Ausland. Auch eine Neuaus-
richtung der eigenen Arbeitsorganisation verspricht
Effizienzgewinne, weil damit die knappe Ressource
Monteur/Fachkraft, etwa im Bereich Elektro oder
Sanitar, so produktiv wie méglich eingesetzt werden
kann. Viele Nebentétigkeiten werden an andere (an-
gelernte) Mitarbeiter abgegeben. In diesem Zusam-
menhang bestehen gerade fiir Flichtlinge und
Arbeitslose (ber spezielle Weiterbildungsprojekte
gute Jobchancen. Auch die - digital in Auftrag ge-
gebene - Ubernachtbelieferung von Arbeitsfahr-
zeugen oder die zeitnahe Bereitstellung von Materia-
lien in Leerwohnungen durch den GroRhandel ermdg-
licht die Konzentration aufs Wesentliche.

Dariliber hinaus setzen aber auch Sanierungs-
dienstleister wie zum Beispiel die sanierungsprofi24
GmbH auf spezielle Trainingszentren mit eigenen
Teststrecken zur kontinuierlichen Optimierung
der Arbeitsabldufe. Als weitere wichtige Ansatze
zur Erhéhung der Produktivitdt sind Uberdies die
Standardisierung (z.B. durch den Einsatz modu-
larer Systeme oder die Einfihrung vordefinier-
ter Ausfuhrungskategorien bei der Baderneue-
rung), eine optimierte Vorfertigungstiefe, innovative
Eigenentwicklungen (z.B. neuartige Leitungsver-

BRANCHEN UND SEKTOREN

bindungen, die keine Werkzeuge mehr erfordern),
integrierte digitale Prozesse (z.B. beziiglich Auf-
tragsmanagement, Bestelltatigkeit oder Arbeits-
zeiten) und der Einsatz moderner Hilfsmittel bei
bestimmten Arbeiten (z.B. von Exoskeletten bei
extensiven Uberkopfarbeiten oder von VR-Brillen)
zu nennen. Die optimierte, bauteilbezogene Abstim-
mung von Einzelprozessen und Arbeitsschritten a la
Lean Construction fiihrt nicht nur zu transparenteren
Bauablaufen und geringeren Fehlerquoten, sondern
auch zu spilrbar sinkenden Realisierungszeiten und
niedrigeren Materialverbrauchen.

Gerade von Seiten der Vermieterorganisationen
bestehtgroResInteressedaran,die Gebdaudenutzerso
wenig wie moglich durch Bau- und Reparaturarbeiten
zu storen. Deshalb wird bei Modernisierungen inzwi-
schen immer starker auf den Einbau von revisionier-
baren Bauteilen (z.B. bei Kabel- oder Rohrschach-
ten) bzw. Vorwandinstallationen gesetzt. Dies spart
Zeit und Aufwand bei spateren Reparaturen, aber
auch bei Erneuerungen (z.B. Duschen) oder Anpas-
sungen des aktuellen Ausfihrungsdekors. Beim zeit-
sparenden Aushdngen von Verkleidungen werden
auch keine Abdichtungsebenen durchtrennt, gro-
Rere Nacharbeiten bleiben also aus. Und natdrlich
setzen Bestandshalter und Servicefirmen zuneh-
mend auf eigene Kunden-Apps, mit deren Hilfe
gleich Schadensbilder an die Monteure gesendet
werden koénnen. Dies erspart Fehleinschdtzungen,
die nicht selten Uberflissige Doppelanfahrten zur
Folge haben.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sowohl
im energetischen Bereich als auch bei der klassischen
Instandhaltung und Gebdudeerneuerung bereits
zahlreiche vielversprechende Entwicklungen ange-
stofen wurden. Zukiinftig wird es aber auch dar-
auf ankommen, wie stark gerade die von gréReren
Marktakteuren betriebenen, innovativen Herange-
hensweisen in der Flache von kleineren Handwerks-
firmen oder Bewirtschaftungsorganisationen ange-
nommen und umgesetzt werden. Aber selbst dann
diirfte es schwierig werden, den riesigen Gebadude-
bestand langfristig »gut in Schuss« zu halten. Gerade
beider klassischen kleinteiligen, nicht-energetischen
Sanierung wird die Arbeitskrafteversorgung weiter
eine wesentliche Rolle spielen.

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

www.dena.de/energiesprong

Videos zu Energiesprong-Projekten in den Niederlan-
den und Frankreich:
www.youtube.com/watch?v=13WBT2eAArl
www.youtube.com/watch?v=M9kWnPRuaDE
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