
Einleitend werden für ein Konzept zu nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen wert-
schöpfende Instandhaltungen, Modernisierungen und Abbrüche sowie Rückbau-
ten ausgewählt dargestellt.

Im ersten Abschnitt der Einleitung werden konzeptionelle Nachhaltigkeitsaspekte 
zur wertschöpfenden Instandhaltung, Modernisierung und wertschöpfendem Ab-
bruch sowie Rückbau für Bauwerkslebenszyklen dargestellt. Der zweite Abschnitt 
thematisiert einleitend nachhaltige Bauwerkslebenszyklen für wirtschaftliche, 
umweltverträgliche und nutzungsgerechte Bauwerke.

Ausgewählte Gesetze, Verordnungen, Regeln und Stand der Technik insbesondere 
nach KrWG, BImSchG, BlmSchV, BetrSichV, BioStoffVAVV, StrlSchV, AVV Abfall, 
AVV Baulärm, TA Lärm, TA Luft, ASR, BGR, GewAbfV, DIN 18 205, DIN ISO 21 500, 
DIN  18 960, DIN  32 736, DIN  31 051, DIN  EN  ISO  14 001, DIN  EN  ISO  50 001, 
ATV DIN 18 459 sowie VDI 6210 für wertschöpfendes Instandhalten, Modernisie-
ren und Abbrechen werden im dritten Abschnitt der Einleitung behandelt.

Im zweiten Hauptkapitel werden Anforderungen zu wertschöpfendem Instandhal-
ten, Modernisieren und Abbrechen von Bauwerken dargestellt. In den einzelnen 
Abschnitten werden hier Bedarfsplanung, Projektmanagement, Energiemanage-
ment, Gebäudemanagement, Life-Cycle-Engineering, Abfallmanagement sowie 
Umweltmanagement zur Wertschöpfung für nachhaltige Bauwerkslebenszyklen 
ausgewählt thematisiert. 

Im dritten Hauptkapitel werden Leistungen zu wertschöpfendem Instandhalten, 
Modernisieren und Abbrechen von Bauwerken dargestellt. In den einzelnen Ab-
schnitten werden hier Instandhaltungsleistungen, Modernisierungsleistungen 
und Abbruch- sowie Rückbauleistungen zur Wertschöpfung thematisiert. 

Im vierten Hauptkapitel werden Durchführungen zu wertschöpfendem Instandhal-
ten, Modernisieren und Abbrechen von Bauwerken dargestellt. In den einzelnen Ab-
schnitten werden hier Inspektionen, Wartungen und Pflege, Instandsetzungen, Ver-
besserungen Rückbau und Neubau sowie Abbruch zur Wertschöpfung thematisiert. 

Im fünften Hauptkapitel werden Projekte zu wertschöpfendem Instandhalten, Mo-
dernisieren und Abbrechen von Bauwerken dargestellt. In den einzelnen Abschnit-
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ten werden hier Instandhaltungen von Wohnhäusern, Modernisierung und Rück-
bau einer Mensa und Abbruch und Neubau eines Studierendenzentrums 
thematisiert. 

Online stehen auf plus.hanser-fachbuch.de hilfreiche Checklisten zu wertschöpfen-
dem Instandhalten, Modernisieren und Abbrechen von Bauwerken zur Verfügung.

 � 1.1 �Wertschöpfendes Instandhalten, Moder-
nisieren und Abbrechen von Bauwerken 

Nachhaltig instandgehaltene, modernisierte und abgebrochene Bauwerke müssen 
durch Gebäudeplaner, Architekten, Ingenieure, Sachverständige, Unternehmer, 
aber auch Bauherren und Gebäudeeigner geplant, ausgeführt und über nachhal-
tige Bauwerkslebenszyklen konzeptionell wertschöpfend gemanagt werden.

 
Bild 1.1  Lebenszykluskosten eines Bau-
werks 

Acht sogenannte „Resilienz. B.usteine“ stehen für praxisnahe Wertschöpfung über 
nachhaltige Bauwerkslebenszyklen bei Instandhaltung, Modernisierung und Ab-
bruch:

1. Verantwortungsübernahme

Raus aus der „Passivrolle“ und sich selbst als Gestalter des Bauwerkslebenszyklus 
sehen. Also den „Autopiloten“ öfter mal ausschalten und sich fragen: Komme ich 
den Bauwerksverpflichtungen nach mit der Belohnung Wertschöpfung?

2. Akzeptanz

Über den Bauwerkslebenszyklus gelassen an die Wertschöpfung gehen, d. h. Dinge 
zu akzeptieren, die nicht geändert werden können und Mut für Änderungen öko-
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nomischer, ökologischer und sozialer Art zu haben, die möglich sind, sowie die 
Weisheit, dass eine vom anderen zu unterscheiden.

3. Zukunftsorientierung

Wer weiß, welche Rolle die Werte seines Bauwerks spielen, kann wertschöpfend 
den Bauwerkslebenszyklus zukunftsfähig nachhaltig gestalten.

4. Lösungsorientierung

Die Probleme des Bauwerks als Herausforderung sehen und sich vom Problem lösen. 
Denn lösungsorientiertes Denken ist eine Entscheidung, lieber ganzheitlich denken.

5. Netzwerkorientierung

Anstatt „Halbwissen“ anzuhäufen, sich über „Netzwerke zu Wertschöpfung“ bei 
Instandhaltung, Modernisierung und Rückbau für Bauwerkslebenszyklen sachver-
ständig informieren lassen.

6. Optimismus

Dem Problematischen an Bauwerken noch etwas Gutes abgewinnen, einen Sinn 
erkennen und mit den Problemen aktiv realistisch auseinandersetzen.

7. Selbstwirksamkeit

Die eigenen Kompetenzen kennen mit dem Glauben, etwas im Bauwerkslebenszy-
klus wertschöpfend bewirken zu können. Selbst auf die kleinsten nachhaltigen Er-
folge schauen, Vorbilder suchen und öfter die „Komfortzone“ verlassen.

8. Erholung

Ehrgeiz zur Wertschöpfung für Bauwerke treibt zu Höchstleistungen, aber „Selbst-
fürsorge“ muss die Basis der Nachhaltigkeit bleiben.

Wertschöpfung ist in der Bauwirtschaft das Ziel produktiver Tätigkeiten, wie auch 
hier als wertschöpfendes Instandhalten, Modernisieren und Abbrechen in nach-
haltigen Bauwerkslebenszyklen. Eine Wertschöpfung transformiert vorhandene 
Bauwerkslebenszyklen in nachhaltige Bauwerkslebenszyklen mit höherem Öko-
nomie-, Ökologie- und Soziologie-Wert. 

In der Baubetriebswirtschaftslehre, insbesondere im Supply-Chain-Management, 
bezieht sich Wertschöpfung auf das Bauwerk und das den Bauwerkslebenszyklus 
verbindende Wertschöpfungsnetzwerk. Werte werden hier durch wertschöpfende 
Aktivitäten in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen geschöpft. Wertschöpfung be-
zieht sich hier theoretisch auf den „Nettowert“ einer jeden Bau- und Anlagentechnik 
zum Gesamtwert des Bauwerks über seinen Lebenszyklus, der durch Summierung 
aller Einzelwerte entsteht. Durch Summierung all dieser Werte lässt sich Wertschöp-
fung jeweils im Bauwerkslebenszyklus in Bezug auf Nachhaltigkeit bewerten. 

Allgemein wird in der Literatur Wertschöpfung als die Wertgröße beschrieben, um 
die der „Output“ den „Input“ übersteigt, also eine durch Transformationsprozesse 
entstehende, dynamische (Strom-)Größe. 
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Eine höchstmögliche Wertschöpfung in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen zu er-
zielen, sollte das Ziel ökonomischen, ökologischen und sozialen Handelns sein. 
Wenn der Input wertmäßig dauerhaft den Output übersteigt, also eine negative 
Wertschöpfung entstanden ist, ist diese für ein Bauwerk stark substanzgefährdend. 

Wertschöpfung = Produktionswert – Vorleistungen 
Wertschöpfung ergibt sich damit aus der Gesamtleistung abzüglich der Vorleis-
tungen in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen.

Etwa 5 % des gesamtwirtschaftlichen Produktionswertes beträgt die volkswirt-
schaftliche Bedeutung des Baugewerbes in Deutschland. In der Wertschöpfungs-
kette des Baugewerbes spielen die Planungsleistungen als Teil der Unternehmens-
dienste eine zentrale Rolle. Als Nettolieferant für das Baugewerbe weist dieser 
Bereich nicht nur anteilsmäßig den höchsten Gesamteffekt auf, sondern konnte seit 
1995 einen Anteilsgewinn am Gesamteffekt verzeichnen. Dies bedeutet, dass der 
eigentliche Bauprozess stark von Lieferungen der Planungsleistungen abhängt. 

So ist zum Beispiel das Bewirtschaften und Unterhalten von Bauleistungen die Do-
mäne der Nutzer. Das sind vor allem Unternehmen aus dem Nichtbaubereich und 
private Haushalte. 

Auf ein Bauwerk bezogen ist die Wertschöpfung im Prinzip mit dem Verkehrswert 
des Bauwerks gleichzusetzen. Das heißt, die Bauinvestition, Erhaltungskosten und 
eine mögliche Wertsteigerung fließen in den sich in der Regel positiv entwickeln-
den Verkehrswert ein. 

Auch positive nicht-monetäre Nebeneffekte wie Nachhaltigkeit, Klima- und Um-
weltschutz, Bürgerbeteiligung, Ressourcenautonomie usw. können die Wertschöp-
fung eines Bauwerks erhöhen. Mögliche Maßnahmen zur Steigerung der Wert-
schöpfung von Bauwerken sind insbesondere wertschöpfende Bedarfsplanungen, 
Planungen, Durchführungen, Instandhaltungen, Modernisierungen sowie Ab-
bruch und Rückbaumaßnahmen.

 

Bild 1.2  Beeinflussbarkeit im 
Kostenverlauf der Lebenszyk-
luskosten eines Bauwerks 



51.1 Wertschöpfendes Instandhalten, Modernisieren und Abbrechen von Bauwerken 

Heute im Zeitalter nachhaltiger Bauwerkslebenszyklen sollen in Deutschland wert-
schöpfende Bauwerke kostengünstig, umweltverträglich und nutzungsgerecht sein. 
Wenn heute von Instandhaltung, Modernisierung, Abbruch und Rückbau gesprochen 
wird, so hat deren Nachhaltigkeit einen sehr hohen Stellenwert eingenommen. Nach-
haltigkeit für ökonomische, ökologische und soziale Bauwerkslebenszyklen wird ange-
strebt. Nachhaltigkeit sieht für alle Phasen des Lebenszyklus hohe technische Bau- und 
Anlagenqualität, ökologische Orientierung, sozialen Nutzen, Wirtschaftlichkeit, 
Ressourcen- sowie Energieeinsparung usw. über die gesamte Wertschöpfungskette vor. 

Wirtschaftlichkeit bei Instandhaltung, Modernisierung, Abbruch und Rückbau 
für Bauwerkslebenszyklen kann durch wertschöpfende Lebenszykluskosten, ins-
besondere Investitions-, Nutzungs- und Abrisskosten zum Ausdruck kommen. Die 
technischen und nutzungsbezogenen Qualitäten der Bauwerke sind über die ge-
samte Wertschöpfungskette abzustimmen.

Ökologische Optimierung strebt nachhaltige Bauwerkslebenszyklen mit wert-
schöpfender Reduzierung des Flächenverbrauchs, der Bodenversiegelung des Stoff
einsatzes usw. an. Energieeinsparung ist verordnet bei extremer Steigerung der 
Energiekosten. Mit Ressourcen- und Energieeffizienz wird auch das Ziel der Redu-
zierung der CO2-Emissionen erreicht und dem Klimawandel entgegengewirkt. 

Sozialer Nutzen wird wertschöpfend im bedarfs-, behaglichkeits- und nutzungs-
gerechten sowie gesundheitsverträglichem Instandhaltungs-, Modernisierungs-, 
Abbruch- und Rückbaumanagement gesehen.

Wertschöpfung wird allgemein definiert als in den einzelnen Wirtschaftszweigen 
von den einzelnen Unternehmen erbrachte wirtschaftliche Leistung (Summe der 
in diesen Wirtschaftsbereichen entstandenen Einkommen, die den Beitrag der 
Wirtschaft zum Volkseinkommen darstellen). 

Wertschöpfungsketten werden allgemein definiert als: Gesamtheit der Prozesse, 
die zu einer Wertschöpfung führen. Wertschöpfungsgrundsätze sollten schon bei 
der Projektentwicklung und der Bedarfsplanung zu Instandhaltung, Modernisie-
rung, Abbruch und Rückbau für nachhaltige Bauwerkslebenszyklen bedacht und 
über das Planen und Ausführen hinaus auch den Betrieb in der Nutzungszeit bis 
zum Bauwerkslebenszyklusende und darüber hinaus berücksichtigen. Ganzheit-
lichkeit mit optimaler Wertschöpfung steht insbesondere durch Verteuerungen, 
Material- und Energieknappheit sowie Umweltschäden, Klimawandel und sozialer 
Probleme zunehmend im Vordergrund für nachhaltige Bauwerkslebenszyklen. 

Nachhaltige Bauwerkslebenszyklen schöpfen Werte für Eigentümer, Unternehmer 
und -Nutzer über die Lebensdauern und überzeugen durch ein optimales Kosten-Nut-
zenverhältnis bei den Bauwerkslebenszykluskosten, wie Kapital-, Verwaltungs-, Be-
triebs- und Instandsetzungskosten. Wertschöpfend Instandhalten, Modernisieren, 
und Abbrechen erfordert, dass die Beteiligten übergeordnete Perspektiven der Nach-
haltigkeit einnehmen. Eine zukunftssichere Lebenszyklus-Perspektive zählt ebenso 
dazu wie der vernetzte Austausch von Informationen. 
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Bild 1.3  Nachhaltigkeitsaspekte der 
Wertschöpfung bei Instandhaltung, 
Modernisierung, Abbruch und Rückbau 
über Bauwerkslebenszyklen 

 
Bild 1.4  Lebenszyklus nachhaltiger Bau-
werke 

Langfristiger Nutzen ist für alle Beteiligten von großer Bedeutung, da sich Rah-
menbedingungen der Planungs-, Bau-, Betriebs- und Rückbauwirtschaft insbeson-
dere in Bezug auf Ressourcen- und Energieverbrauch, aber auch Umweltverträg-
lichkeit, insbesondere als Abfallmenge und Emissionen, künftig stark verändern. 
Angesichts von Klimaschutzzielen und Ressourcenverknappung werden Vorgaben 
in Deutschland deutlich zunehmen. 

In Deutschland ist neben neuen (allgemein) anerkannten Regeln der Technik ins-
besondere mit dem „Gütesiegel Nachhaltiges Bauen“ der DGNB auch ein System 
zur Zertifizierung und Bewertung der Nachhaltigkeit eines Bauwerks möglich. 
Nachhaltigkeits-Anforderungen an wertschöpfendes Instandhalten, Modernisieren 
und Abbrechen bzw. Rückbauen werden im Folgenden dargestellt. 

Dimensionen der Nachhaltigkeit bei nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen
Durch die Enquete-Kommission „Schutz des Menschen und der Umwelt  – Ziele 
und Rahmenbedingungen einer nachhaltig zukunftsverträglichen Entwicklung“ 
des Deutschen Bundestages wurde für Deutschland das Leitbild einer nachhaltig 
zukunftsverträglichen Entwicklung herausgearbeitet. Basierend auf diesen Zielen 
wurde das Handlungsprinzip zum „Leitbild Nachhaltigkeit“ formuliert, bei dem 
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durch eine nachhaltige Entwicklung die Bedürfnisse der jetzigen Generation er-
füllt werden sollen, ohne dabei die Möglichkeit späterer Generationen einzu-
schränken, ihre Bedürfnisse ebenfalls befriedigen zu können. 

Aus diesem Handlungsprinzip ergeben sich vielfältige Nachhaltigkeits-Anforde-
rungen zu wertschöpfendem Instandhalten, Modernisieren und Abbrechen in Bau-
werkslebenszyklen, die in drei Hauptkategorien gegliedert werden können:

	� ökonomische Dimension der Nachhaltigkeit,

	� ökologische Dimension der Nachhaltigkeit sowie 

	� soziale und kulturelle Dimension der Nachhaltigkeit.

 
Bild 1.5  Qualitätskriterien im nachhalti-
gen Bauwerkslebenszyklus 

Für nachhaltige Bauwerkslebenszyklen lassen sich aus diesen Dimensionen ver-
schiedene Schutzziele ableiten. Dabei wird im Rahmen einer Lebenszyklusbe-
trachtung die Optimierung sämtlicher Einflussfaktoren über den gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks, also von Rohstoffgewinnung, Planung, Errichtung, 
Instandhaltung, Modernisierung und Abbruch bzw. Rückbau, angestrebt.

Lebenszyklusbetrachtung zu Bauwerken
Bauwerke werden üblicherweise über lange Zeiträume genutzt. Daher kann erst 
die theoretische Betrachtung über die gesamten Lebenszyklen, über 50 Jahre bei 
Nichtwohn-Bauwerken bzw. 80 Jahren bei Wohn-Bauwerken, Aufschluss über tat-
sächliche nachhaltige Qualitäten und wertschöpfendes Instandhalten, Modernisie-
ren und Abbrechen geben.

Die Lebenszyklusphasen von Bauwerken müssen im Hinblick auf die unterschiedli-
chen Aspekte der Nachhaltigkeit analysiert und in ihrem Zusammenwirken opti-
miert werden. Ziel ist das Erreichen einer hohen Bauwerksqualität mit möglichst 
geringen Umweltbeeinträchtigungen sowie Kosten bei hoher Nutzungsgerechtigkeit.
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Die Beurteilungs- bzw. Bewertungsmaßstäbe für die aus den drei Dimensionen der 
Nachhaltigkeit abgeleiteten Schutzziele müssen sich also stets an diesen Zeiträu-
men orientieren.

Hinsichtlich wertschöpfendem Instandhalten, Modernisieren und Abbruch glie-
dert sich die Lebenszyklusbetrachtung von Bauwerken in folgende Einzelphasen: 

	� nachhaltige Bauwerkslebenszyklus-Planung,

	� Instandhaltung bzw. Modernisierung sowie 

	� Abbruch bzw. Rückbau.

Die Einschätzung der Lebens- bzw. Nutzungsdauern von Bauwerken, der Baustoffe, 
Baustoffteile und -elemente ist bei der Bewertung der Nachhaltigkeit von besonde-
rer Bedeutung.

 
Bild 1.6  Wirtschaftliche Nutzungsdau-
ern von Bauwerken 

Wertschöpfende Dimensionen in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen
Im Zusammenhang mit Instandhaltung, Modernisierung und Abbruch bzw. Rück-
bau sind folgende drei wertschöpfende Dimensionen in nachhaltigen Bauwerksle-
benszyklen insbesondere zu beachten.

Ökonomische Dimension der Wertschöpfung

Bei der ökonomischen Dimension der Wertschöpfung beim Instandhalten, Moder-
nisieren und Abbrechen in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen werden über die 
Investitions-, Planungs-, Anschaffungs-, Instandhaltungs- sowie Modernisierungs-
kosten hinausgehend insbesondere auch die Baufolgekosten als Lebenszyklus- und 
Nutzungs- bis Abbruch- bzw. Rückbaukosten betrachtet, die über die gesamte Nut-
zungs- bzw. Lebensdauer der Bauwerke anfallen. Wie Beispiele zeigen, können die 
Baufolgekosten die Planungs- und Baukosten um ein Mehrfaches überschreiten. 

Durch eine umfangreiche Lebenszyklus- und Nutzungskostenanalyse lassen sich 
hier zur Wertschöpfung zum Teil erhebliche Einspar- und Optimierungspotenziale 
identifizieren.
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Folgende Lebenszykluskosten für Bauwerke werden folgend betrachtet:

	� Bauwerkslebenszyklus-Planungskosten:

Bedarfsermittlungskosten, Honorare, Dokumentationskosten, zusätzliche Qua-
litätssicherungskosten, Steuern, Gebühren, Notarkosten, Nebenkosten usw.;

	� Instandhaltungs- und Modernisierungskosten:

Grundstückskosten, Instandhaltungskosten, Modernisierungskosten Bauüber-
wachungskosten, Dokumentationskosten, Versicherungskosten usw.;

	� Nutzungskosten:

Kapitalkosten, Objektmanagementkosten, Betriebskosten sowie Instandset-
zungskosten;

	� Abbruch- und Rückbaukosten: 

Abrisskosten, Transportkosten, Wiederverwendung bzw. -verwertungskosten, 
Entsorgungskosten, Abfallmanagementkosten usw.

Ökologische Dimension der Wertschöpfung

Bei der ökologischen Dimension der Wertschöpfung beim Instandhalten, Moderni-
sieren und Abbrechen bzw. Rückbauen in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen 
wird eine Ressourcenschonung durch einen optimierten Einsatz von Baumateria-
lien und Bauprodukten und eine Minimierung der Medienverbräuche, z. B. Heizen, 
Strom, Wasser und Abwasser, Abfall usw., angestrebt. Damit ist in der Regel gleich-
zeitig eine Minimierung der Umweltbelastungen, z. B. Treibhauspotenzial bezüg-
lich der Klimaveränderung, Versäuerungspotenzial bezüglich des sauren Regens 
usw., verbunden.

Bild 1.7  Beispiel Gewerbegebäude als Passivhaus mit hoher Energieeffizienz 
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Da das Instandhalten, Modernisieren, Abbrechen und auch der Rückbau von Bau-
werken die Umwelt belastet, stellt sich die Frage, wie Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und Abbruch-Varianten in ökologischer Hinsicht objektiv bewertet und 
optimiert werden können.

Hierzu sind Indikatoren für Bauwerke festzulegen, die die unterschiedlichen Um-
weltauswirkungen beschreiben. 

Aktuell werden insbesondere folgende quanti- und qualifizierbare Indikatoren für 
die ökologische Wertschöpfung in nachhaltigen Bauwerkslebenszyklen identifiziert:

	� Flächeninanspruchnahme im Hinblick auf „Ressourceneinsparung“,

	� Energieaufwand und -effizienz im Hinblick auf „Energieeinsparung“,

	� Treibhauspotenzial im Hinblick auf die „Erderwärmung“,

	� Ozonzerstörungspotenzial im Hinblick auf das „Ozonloch“,

	� Versäuerungspotenzial im Hinblick auf den „Sauren Regen“,

	� Überdüngungspotenzial im Hinblick auf die „Gewässer- und Grundwasser
überdüngung“,

	� Ozonbildungspotenzial im Hinblick auf den „Sommersmog“,

	� Wasserinanspruchnahme im Hinblick auf „Ressourceneinsparung“,

	� Materialinanspruchnahme im Hinblick auf „Ressourceneinsparung“,

	� Inanspruchnahme nachwachsender Rohstoffe im Hinblick auf „Ressourcenein-
sparung“,

	� Inanspruchnahme regenerativer Energien im Hinblick auf „Energieeinspa-
rung“ usw.

Soziokulturelle Dimension der Wertschöpfung

Bei der sozialen und kulturellen Dimension der Wertschöpfung beim Instandhal-
ten, Modernisieren und Abbrechen bzw. Rückbauen in nachhaltigen Bauwerksle-
benszyklen werden neben den Fragen der Bedarfs- und Nutzungsgerechtigkeit, 
Kultur, Ästhetik und Gestaltung insbesondere die Aspekte des Sicherheits-, Ge-
sundheits- und Arbeitsschutzes sowie Komfort und Behaglichkeit betrachtet. 

 
Bild 1.8  Behaglichkeitskriterien für Bau-
werkslebenszyklen 
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