2 Stand der Forschung und aktuelle Entwicklungen

Dieses Kapitel fasst Ergebnisse einer umfassenden Literaturrecherche aus
unterschiedlichen wissenschaftlichen Disziplinen zusammen. Es werden
Arbeiten aus dem Bereich der Soziologie, der Immobiliendkonomie und
der Architekturwissenschaften rezipiert. Die verwendete Literatur und die
angefiihrten Studien konzentrieren sich vornehmlich auf den deutschspra-
chigen Raum, weil hier vor allem in Bezug auf das Thema Nachhaltiges
Bauen eine eigene Forschungstradition vorhanden ist. Verstérkt wird die-
ser Sachverhalt dadurch, dass die Nachhaltigkeitsstrategien durch natio-
nale Gesetze und Normen institutionalisiert werden. Daher finden sich
grofBe Unterschiede zum angelséchsischen Raum oder anderen Léndern.

Wegen der Interdisziplinaritit von Nachhaltigkeit lassen sich zahlreiche
Zuginge und Forschungsansétze finden. Daraus resultiert ein stark hetero-
genes Bild, was eine genaue Systematisierung des aktuellen Forschungs-
stands notwendig macht. Es werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit die
Entwicklung und der aktuelle Stand der Forschung in Bezug auf Nachhal-
tiges Bauen in drei Unterkapiteln aufgegliedert. Im ersten Teil des Kapitels
wird die wissenschaftliche Genese beziiglich der Entwicklung dieses The-
menfelds dargestellt und auf damit verbundene soziotechnische Entwick-
lungen innerhalb des Immobiliensektors eingegangen. Der zweite Teil be-
fasst sich mit dem Forschungsstand hinsichtlich sozialwissenschaftlich ori-
entierter Studien iiber die Analyse des Adaptionsniveaus der einzelnen
Nachhaltigkeitsdimensionen innerhalb des Immobiliensektors. Wahrend in
den ersten beiden Unterkapiteln der Fokus auf der sozialen Nachhaltig-
keitsdimension liegt, endet das Kapitel mit einem allgemeinen Exkurs tiber
die Architektursoziologie als Teildisziplin der Sozialwissenschaften.
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2.1 Entwicklung der Nachhaltigkeit innerhalb des Immobiliensek-
tors

Obwohl bereits 1982 das Umweltbundesamt in einer Studie mit dem Titel
,,o0kologisches Bauen* in Ansétzen soziale Nachhaltigkeit, zumindest in
Form von Gesundheitsbelastung, durch bauliche Maflnahmen thematisiert
hatte (vgl. Krusche et al. 1982), wurde dieser Aspekt in den drauffolgenden
Jahren in der konzeptionellen Entwicklung des nachhaltigen Bauens in
Deutschland kaum weiterverfolgt.

Wie in der Einleitung erwihnt, widmete sich die Enquete-Kommission des
Deutschen Bundestags Mitte der 1990er Jahre dem Thema Nachhaltigkeit
1m Bereich Bauen und Wohnen. In dessen Abschlussbericht ,,Schutz des
Menschen und der Umwelt™ wurde das bis heute gingige Drei-Sdulen-Mo-
dell der Nachhaltigkeit, das sich aus 6kologischen, 6konomischen und so-
zialen Komponenten zusammensetzt, vorgestellt und auf den deutschen

Immobiliensektor iibertragen (vgl. Enquete-Kommission 1998: 24).

Ein 1998 erschienenes Buch von Norbert Post und Hartmut Welters mit
dem Titel ,,Wohnqualitit — kostenoptimiert* beschreibt ausfiihrlich Strate-
gien fiir wirtschaftliche Baumethoden. Doch der im Titel des Werks ent-
haltene Begriff ,,Wohnqualitit®, der dem Bereich der sozialen Nachhaltig-
keit zuzuschreiben ist, wird kaum thematisiert oder definiert. So spielt die-
ser Teilaspekt der Nachhaltigkeit innerhalb der Veréffentlichung eine Ne-
benrolle und beschrinkt sich auf wenige Zeilen tiber Akustik, Sozialab-
stand und Tageslichtqualitat (vgl. Post/Welters 1998: 153). Dies kann als
Indiz gedeutet werden, dass das damalige Bewusstsein hinsichtlich sozia-
ler Aspekte der Baubranche kaum entwickelt war. Es finden sich weitere

Anhaltspunkte, dass gerade die Baubranche in den 1990er Jahren dariiber
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hinweggesehen hat, dass es sich bei Nachhaltigkeit um ein mehrdimensio-
nales Konstrukt handelt. So wurde noch Ende der 1990er Jahre Nachhalti-
ges Bauen mit dkologischem Bauen gleichgesetzt. Dies erkldrt zumindest
teilweise, wieso Nachhaltigkeit im Bausektor viele Jahre lediglich unter
einem technisch-naturwissenschaftlichen Fokus betrachtet wurde (vgl.
Greiff 2012: 18).

Im Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit wurden unter dem Begriff
,,Green Building* bereits Mitte der 1990er Jahre klare 6kologische Ziele
definiert. Bis heute steht dabei meist die energetische Performanz von Im-
mobilien im Vordergrund (vgl. Meins/Burkhard 2014: 39). Auch im da-
rauffolgenden Jahrzehnt hat vornehmlich eine Auseinandersetzung iiber
den Einfluss des Bauens und des Betriebs von Gebduden auf die Umwelt
stattgefunden (vgl. Tritthart 2009: 14).

Im Jahr 2001 ver6ffentlichte das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau-
und Wohnungswesen zum ersten Mal den Leitfaden ,,Nachhaltiges
Bauen®. Dieser beinhaltet ausfiihrliche und umfassende Anweisungen, wie
das Ideal einer ganzheitlichen Nachhaltigkeit in Bezug auf Gebédude er-
reicht werden kann (vgl. Tritthart 2009: 24). Dementsprechend werden in-
nerhalb dieses Kompendiums die Nachhaltigkeitsdimensionen Okologie,
Okonomie und Soziales gleichberechtigt behandelt. Im Jahr 2013 wurde
der Leitfaden {iberabeitet und eine neue Version publiziert. Auch die neue
Version des Leitfadens geht detailliert auf die verschiedenen Anforderun-
gen der drei Nachhaltigkeitsdimensionen ein. Die Empfehlungen beziig-
lich des nachhaltigen Bauens und Betreibens umfassen alle Lebenszyklus-

phasen von Immobilien.

Neuere Ansdtze der Nachhaltigkeitsanalysen, wie die Lebenszykluskos-
tenrechnung (Life cycle assessment) und die Okobilanz, beschiftigen sich
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vornehmlich mit 6kologischen Auswirkungen von Immobilien. Dabei ste-
hen zusitzlich zu der aktuellen Energieeffizienz eines Gebédudes die ent-
stehenden Umweltbelastungen bei der Produktion und Entsorgung der
Baustoffe im Fokus der Betrachtung (vgl. Sedlbauer et al. 2011: 54f.). Es
wird versucht, alle Eingangsstrome, Rohstoffe, Energie und Ausgangs-
strome in Form von konkreten Emissionswerten zu erfassen. Ziel ist es, die
Umweltbelastungen eines Produkts umfassend zu analysieren und dadurch
genau zu quantifizieren. Durch solch eine umfassende Betrachtung kann
auf die gesamte Umweltbelastung, die wihrend der Lebensdauer von Ge-
bduden entsteht, geschlossen werden. Hierbei werden zwar umfassend
okologische Auswirkungen aufgezeigt, doch bleiben innerhalb dieses An-
satzes mogliche positive oder negative Auswirkungen auf die gesellschaft-
liche und wirtschaftliche Entwicklung, im Sinne der sozialen und 6kono-
mischen Nachhaltigkeit, unberticksichtigt (vgl. Tritthart 2009: 36f.).

Die Architekturwissenschaftlerin Susanne Hauser widmet sich in ihrem
Aufsatz ,,was heiflit Nachhaltigkeit in der Architektur und Stadteplanung?“
aus dem Jahr 2013 der Kernbedeutung des Nachhaltigkeitsbegriffs. ,,Es
gibe noch einen weiteren moglichen Leitgedanken [...]: die Frage nach
der Rolle der Nutzer und Nutzerinnen, der Biirger und Biirgerinnen in der
Entstehung und Entwicklung von Architektur und Stadt. Das mag daran
liegen, dass das Konzept der Nachhaltigkeit hier nach wie vor vorwiegend
unter dkologischen Gesichtspunkten aufgefasst wird [...]: Solche Fragen
wiren aber zu berlicksichtigen, wenn auch dieser Aspekt in Architektur
und Stiadtebau weiteres Gewicht bekommen soll*“ (Hauser 2013: 41). Die-
ser Auszug spiegelt allein durch die Verwendung des grammatikalischen
Konjunktivs die eher distanzierte Haltung gegeniiber sozialer Nachhaltig-

keit wider. Im Weiteren wird im Aufsatz von Hauser die Nutzerperspektive
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nicht mehr erwihnt, sondern es geht um 6kologische Anforderungen fiir
Bauobjekte (vgl. Hauser 2013).

Eine neuere Veroffentlichung von Thomas Liitzkendorf und Karin Scha-
kib-Ekbatan ,,Nutzerfreundlichkeit im Kontext der Nachhaltigkeitsbewer-
tung* aus dem Jahr 2015 stellt den Aspekt der Nutzerfreundlichkeit in den
Mittelpunkt der sozialen Nachhaltigkeitsdimension und gibt Empfehlun-
gen ab, wie diese Komponente bei der Gebdudeplanung und wéhrend des
Betriebs einer Immobilie adédquat untersucht und beriicksichtigt werden
kann (vgl. Liitzkendorf/Schakib-Ekbatan 2015: 173ff.). Dieser Aufsatz
stellt durch seine dezidierte Erorterung der Nutzerbediirfnisse wahrend der
Nutzungsphase einer Immobilie eine Besonderheit innerhalb der hier auf-
gefiihrten Literatur dar.

Bei der bis jetzt dargestellten Forschungsliteratur fallt iibergreifend auf,
dass 6kologische Nachhaltigkeitsaspekte im Vergleich zu 6konomischen
und sozialen umfassender behandelt werden. Okonomische Nachhaltig-
keitsempfehlungen finden sich eher in immobilienwirtschaftlichen Ab-
handlungen, auf die im folgenden Unterkapitel ndher eingegangen wird.
Soziale Kriterien der Nachhaltigkeit bleiben im Immobiliensektor bis auf
wenige Ausnahmen eher unberiicksichtigt. Der Architekturprofessor Man-
fred Hegger stellt hierzu fest: ,,Obwohl Nachhaltigkeit gerade in Deutsch-
land zu einem anerkannten gesellschaftlichen Leitbild geworden ist, ge-
staltet sich seine Umsetzung im Bauwesen infolge der Komplexitit des
Themas und der Besonderheiten des Planungs- und Bausektors zéh und
langwierig™ (Hegger et al. 2007: 11). Obwohl soziale Aspekte maf3gebliche
Schliisselfaktoren fiir die Entwicklung einer anhaltenden Lebensqualitit
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sind, finden diese innerhalb der Architekturwissenschaft eine geringe Be-
achtung (vgl. Hegger 2007: 25). Und es scheint, dass die Baubranche eher
trage auf die Anspriiche der sozialen Nachhaltigkeit reagiert.

2.2 Sozialwissenschaftliche Studien im Bereich Nachhaltiges Bauen

Ein Grofiteil der sozialwissenschaftlich orientierten Arbeiten, die sich mit-
tels quantitativer oder qualitativer Methoden dem Themenfeld Nachhalti-
ges Bauen widmen, legen ihren Fokus entweder auf die Bewohner von Ge-
bauden oder untersuchen mit Experteninterviews die Vereinbarkeit von
Okologischen BaumaBnahmen unter 6konomischen Gesichtspunkten.

Anfang der 2000er Jahre wurde die Akzeptanz von 6kologisch optimierten
Niedrigenergiehdusern aus Sicht der Nutzer in ersten empirischen Arbeiten
untersucht. Allerdings liegt bis heute der Forschungsfokus auf dem priva-
ten Wohnungsbau und eine umfassende Analyse des Immobiliensektors
unter Beriicksichtigung weiterer Gebaudetypen fand nicht statt (vgl. Greiff
2012: 45).

Nicht nur die Akzeptanzforschung, bezogen auf energiesparende techni-
sche Intervention innerhalb von Gebiduden, legt ihren Fokus auf Wohnen,
sondern auch Wohnzufriedenheitsstudien wurden bis heute vorwiegend fiir
private Raumlichkeiten durchgefiihrt. Das Phanomen Wohnzufriedenheit
ist in den vergangenen Jahren von zahlreichen Publikationen thematisiert
worden. Beispielhaft sind hier die wissenschaftlichen Abhandlungen von
Jirgen Schmitt aus dem Jahr 2006 ,,Einfamilienhaus oder City? Wohnori-
entierungen im Vergleich® oder ,,Das Wohnerlebnis in Deutschland* von
Annette Harth und Gitta Scheller von 2012 zu nennen. Schmitt beleuchtet
Wohnen aus einer interdisziplindren Perspektive und untersucht mittels

qualitativer Methoden Wohnbediirfnisse und Wohnpriferenzen innerhalb
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Deutschlands. Die Architektursoziologinnen Harth und Scheller erfor-
schen ebenfalls mit Hilfe von reprasentativen Daten das Wohnverhalten
und die Wohnzufriedenheit in der Bundesrepublik.

Untersuchungen hinsichtlich der Akzeptanz nachhaltiger Mainahmen von
Gebédudetypen, die nicht als Wohnraum dienen, stellen eine Seltenheit dar.
In der Studie ,,Tageslicht im Atrium — Akzeptanz von Arbeitsplatzbedin-
gungen in Biiros an Atrien unter besonderer Berticksichtigung der Tages-
lichtverhéltnisse* untersucht Hans Schmitz die Auswirkungen von Tages-
licht auf die Arbeitsplatzqualitit. Diese Studie hebt sich im Vergleich zu
anderen dadurch ab, dass gewerblich genutzte Gebdude und ihr Einfluss
auf die Nutzer einbezogen werden. Zentrales Ergebnis der Nutzerbefra-
gung ist, dass Tageslicht ein wesentlicher Faktor fiir die Behaglichkeit in
Biiros darstellt (vgl. Schmitz 2003).

Es lasst sich beziiglich der Studien zur Akzeptanz von baulichen Mafinah-
men zusammenfassen, dass offentlich und sozial genutzte, aber auch ge-
werbliche Gebédude eher selten untersucht wurden. Dariiber hinaus kon-
zentrieren sich die meisten Studien auf die Nutzer der Gebaude und nicht
auf diejenigen, die die Gebdude planen und umsetzten, ndmlich die Archi-
tekten.

Die Praxis des Nachhaltigen Bauens und das Verhalten von Akteuren in-
nerhalb des Immobiliensektors stellt ein relativ neues Forschungsfeld dar,
in dem bis jetzt nur wenige Studien zu finden sind. Die meisten Veroffent-
lichungen in diesem Bereich nehmen immobiliendkonomische Perspekti-
ven ein und stellen Investoren in den Mittelpunkt ihrer Analyse. Innerhalb
dieser Studien werden vornehmlich Einschitzung und Handlungsbereit-
schaft dieser Akteursgruppe hinsichtlich nachhaltiger Immobilien unter-
sucht (vgl. Busse 2012: 28). Es finden sich {iberwiegend Studien aus dem
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Bereich der Immobilienokonomie, die mittels quantitativer Datenerhe-
bungsverfahren den Immobiliensektor beziiglich der Adaption von Nach-

haltigkeit untersuchen.

Eine Studie von Esther Hoffmann et al. aus dem Jahr 2004 mit dem Titel
,,Nachhaltigkeit im Bediirfnisfeld Bauen & Wohnen* thematisiert trotz des
Hinweises im Titel auf soziale Nachhaltigkeitsaspekte iiberwiegend 6ko-
logische Anforderungen. Soziale Nachhaltigkeit wird in erster Linie mit
einer ,,ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum® (Hoff-
mann et al. 2004: 10) gleichgesetzt. Mit Hilfe von qualitativen Experten-
befragungen werden Einflussfaktoren und relevante Akteure, die eine Um-
setzung von Klimaschutzaspekten begiinstigen, untersucht. Ein zentrales
Ergebnis der Studie lautet, dass Kooperationen zwischen politischen und
wirtschaftlichen Akteuren eine erfolgreiche Beriicksichtigung 6kologi-
scher Nachhaltigkeitsanforderungen erleichtert (vgl. Hoffmann et al.
2004).

Daniela Busse diskutiert in ihrer immobiliendkonomischen Arbeit ,,Nach-
haltigkeitsaspekte in Theorie und Praxis der Entscheidungsfindung* ver-
schiedene Ergebnisse quantitativer Studien beziiglich der wahrgenomme-
nen Vorteile nachhaltiger Immobilien aus Sicht der Investoren. Dariiber
hinaus geht Busse auf den Prozess der Entscheidungsfindung beziiglich
nachhaltiger Immobilien und in Bezug auf dynamische Akteursmodelle in-
nerhalb des Immobiliensektors ein (vgl. Busse 2012).

Im Bereich der 6konomischen Nachhaltigkeit finden sich weitere Studien
iiber die Akzeptanz und die wirtschaftlichen Vorteile nachhaltiger Immo-
bilien. Diese Arbeiten konzentrieren sich nicht nur auf Nutzer von Immo-
bilien, sondern beziehen weitere Akteure, wie Vermieter, in die Analyse

mit ein oder versuchen an Hand von objektiven Mafistiben den Anstieg
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eines Gebdudewerts aus immobiliendkonomischer Perspektive zu bestim-
men. So stellen Norm Miller et al. innerhalb des US-Marktes keinen posi-
tiven Einfluss von zertifizierten nachhaltigen Immobilien beziiglich eines
finanziellen Mehrwerts (Verkauf und Vermietung) fest (vgl. Miller et al.
2008).

Die Ergebnisse hinsichtlich des Einflusses von nachhaltigen Immobilien
auf den Gebaudewert sind nicht eindeutig. Jonathan Wiley et al. untersu-
chen den Einfluss von Zertifizierungssystemen auf gewerblich genutzte
Immobilien. Sie identifizieren einen Anstieg des Immobilienwertes der
nachhaltigen Immobilien und dies sowohl in Bezug auf hohere Mietein-
nahmen als auch einen geringeren Leerstand von nachhaltigen Immobilien
(vgl. Wiley et al. 2008).

Auch Christian Gromer untersucht innerhalb Deutschlands, ob nachhaltige
Immobilien gegentiber nicht nachhaltigen Immobilien einer h6heren inves-
titionstheoretischen Bewertung unterliegen. Er verzeichnet einen generel-
len Anstieg hinsichtlich der Nachfrage an nachhaltigen Immobilien inner-
halb der Bundesrepublik. Als Griinde fiir die steigende Nachfrage identifi-
ziert Gromer zum einen den gesellschaftlichen Druck, zum anderen die ge-
ringeren Energiekosten der nachhaltigen Immobilien. Speziell im gewerb-
lichen Bereich beeinflusst die verbesserte Mitarbeitersituation die Nach-
frage (vgl. Gromer 2012). Dieser Befund ist fiir das vorliegende For-
schungsvorhaben von Interesse, weil eine hohere Mitarbeitermotivation e-
her durch Faktoren wie Behaglichkeit mitbestimmt wird und diese Aspekte
der sozialen Nachhaltigkeit zuzurechnen sind.

Das Real Estate Management Institut veroffentlicht im Jahr 2010 eine Stu-
die, in der ,,175 Akteure der deutschen Immobilienwirtschaft (Reich-
hardt/Rottke 2010: 93) mittels einer Online-Umfrage hinsichtlich der Re-
levanz von nachhaltigen Gebauden und Zertifizierungssystemen befragt
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wurden. Die Ergebnisse besagen, dass generell das Thema Nachhaltigkeit
innerhalb des Immobiliensektors als sehr wichtig empfunden werde. Hin-
sichtlich der drei Nachhaltigkeitsdimensionen konnte festgestellt werden,
dass die 6konomische und 6kologische Dimension als relevant empfunden
werden, aber die soziale Dimension nur als mittelméaBig wichtig bewertet
wird. Der Umstand einer eher geringen Bedeutung der sozialen Nachhal-
tigkeit wird in dem gesamten Beitrag nicht weiter thematisiert, sondern der
Fokus liegt auch in dieser Studie auf der Vereinbarkeit von 6konomischen
und 6kologischen Anforderungen an Immobilien. Im Weiteren wurde un-
tersucht, welche Faktoren die Umsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien
begiinstigen bzw. verhindern. Hierbei finden sich auf der einen Seite em-
pirische Hinweise, dass die Umsetzung von energieeffizienten Gebduden
hdufig an zu hohen Kosten scheitert. Auf der anderen Seite gaben die Be-
fragten als wichtigen Vorteil von nachhaltigen Gebduden niedrigere Ne-
benkosten an. Innerhalb der Forschungsarbeit finden sich aber keine Teil-
ergebnisse, die sich dezidiert mit der sozialen Dimension der Nachhaltig-
keit beschiftigen. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass Zertifizierungs-
systeme fiir gewerbliche Immobilien auf Grund einer Imageforderung und
einer besseren Vermietbarkeit von hoher Bedeutung sind (vgl.
Rottke/Reichardt 2010).

Wibke Tritthart untersucht und vergleicht in der 2009 erschienen Projekt-
arbeit des interuniversitdren Forschungszentrums fiir Technik, Arbeit und
Kultur in Graz Gebidudebewertungssysteme nach Gemeinsamkeiten und
Unterschieden. Die Systematisierung der Evaluationsinstrumente zeigt,
dass zwar alle Bewertungssysteme der Nachhaltigkeit von Gebduden sozi-
ale Aspekte thematisieren, hier aber eine grofle Vielfalt hinsichtlich der

Gewichtung von sozialen Aspekten vorliegt. Ferner finden sich Variatio-
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nen in der Inklusion von sozialer Nachhaltigkeit bezogen auf Lebenszyk-
lusphasen eines Gebédudes. Die Zertifizierungsinstrumente gehen in Bezug
auf soziale Nachhaltigkeit tiberwiegend auf Gesundheit und Komfort so-
wie Schutz und Sicherheit der Gebdudenutzer ein. Dies stellt somit bereits
eine gewisse Ubereinstimmung des Verstindnisses der Organisationen, die
Gebdudebewertungen vornehmen, gegeniiber sozialer Nachhaltigkeit dar.

Dariiber hinaus untersucht Tritthart in einer qualitativen Befragung von
sieben Osterreichischen Experten das Verstéindnis von sozialer Nachhaltig-
keit in der Praxis. Hier kann eine grof3e Diskrepanz hinsichtlich der Bedeu-
tung und Gewichtung von sozialer Nachhaltigkeit im Immobiliensektor
festgestellt werden. Die von den Gebdudebewertungssystemen identifi-
zierten Kernkriterien der sozialen Nachhaltigkeit wurden nur selten ge-
nannt. Da keine Eingrenzung nach Gebdudetypen vorgenommen wurde,
beziehen sich die Experten héaufig auf den sozialen Wohnungsbau. Durch
die kleine Fallzahl kann zudem keine annidhernde Verallgemeinerung der
Befunde vorgenommen werden (vgl. Tritthart 2009).

Das BMVBS hat ebenfalls in einem Forschungsprojekt aus dem Jahr 2011
auf Basis von qualitativen Expertenbefragungen sowie einer Dokumenten-
recherche (politischer) Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Imple-
mentierung von ganzheitlichem nachhaltigem Bauen analysiert. Dabei
wurde unter anderem das Wissen der Experten iiber Gesetze und Normen
im Bereich nachhaltiger Zielvorgaben untersucht. Ein Teilergebnis der
Studie ist, dass die befragten Akteure des Immobiliensektors iiberwiegend
Gesetze wie z. B. die EnEV im Bereich des nachhaltigen Bauens kennen.
Normen zu diesem Teilgebiet wie beispielsweise ,,Qualitét fiir Gesundheit
und Komfort von Gebiuden* (Belastung der Nutzer) waren hingegen eher

unbekannt. Ein weiteres Ergebnis aus der Studie des BMVBS lautet, dass
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sich allgemein weniger verbindliche Vorgaben hinsichtlich der 6konomi-
schen und sozialen Nachhaltigkeitsdimension innerhalb Deutschlands fin-
den lassen. Es ist aber davon auszugehen, dass aufgrund der Minimierung
von Produktionskosten, bzw. der inhdrenten und rationalen Funktionslogik
des Wirtschaftssystems, 6konomische Aspekte aus einer gewissen Selbst-
verstidndlichkeit heraus beriicksichtigt werden (vgl. BMVBS 2011b: 4).
Dariiber hinaus werden im Bericht des BMVBS Hindernisse fiir die Um-
setzung von Nachhaltigkeitsstrategien untersucht. Laut der Studie ist die
grofite Barriere beziiglich der Umsetzung und Akzeptanz von Nachhaltig-
keit die unklare und wenig einheitliche Definition des Begriffs ,,Nachhal-
tiges Bauen* (vgl. BMVBS 2011b). Umso wichtiger erscheint es, die vor-
herrschende Auslegung genauer zu untersuchen. Der Befund, dass ein
Sachverhalt als komplex betrachtet wird, ist wenig befriedigend. Somit
miissen die relevanten Verstdndnismuster von Schliisselakteuren des Im-
mobiliensektors ndher identifiziert werden. Ein Aspekt, der in wissen-
schaftlichen Arbeiten bisher vernachléssigt wurde, ist, welcher Stellenwert
der sozialen Nachhaltigkeitsdimension in der Praxis des Bauens tiberhaupt
zugeschrieben wird.

Ein von Stephanie Weiss und Daniel Blumer durchgefiihrtes Forschungs-
projekt mit dem Titel ,,Die soziale Dimension nachhaltiger Quartiere und
Wohnsiedlungen* und die damit verbundene Verdffentlichung aus dem
Jahr 2016 widmen sich der Frage, welche Faktoren die Beriicksichtigung
sozial nachhaltiger Aspekte bei Siedlungsentwicklungen fordern. Die Stu-
die stiitzt sich dabei auf ein Mixed-Methods-Design aus Vor-Ort-Begehun-
gen der Stadtteile und leitfadengestiitzten Experteninterviews. Dabei wur-
den Akteure aus der kommunalen Verwaltung, Vertreter der Immobilien-

wirtschaft und Architekten befragt. Die Ergebnisse der empirischen Unter-
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suchung weisen darauf hin, dass Aspekte der sozialen Nachhaltigkeit be-
reits frithzeitig in den Planungsprozess von Siedlungen einzubringen sind,
damit sie eine angemessene und langfristige Berticksichtigung finden kon-
nen. Zusammenfassend ldsst sich aus der Studie auch fiir die vorliegende
Arbeit ableiten, dass gerade die Planungsphase und somit auch die daran
beteiligten Akteure fiir die Etablierung von sozialer Nachhaltigkeit von Be-
deutung sind (vgl. Weiss/Blumer 2016).

Es finden sich verschiedene soziologische Aufsitze tiber die Rolle des Ar-
chitekten bzw. liber dessen Profession innerhalb moderner Gesellschaften
und ferner innerhalb des Immobiliensektors. Diese Abhandlungen sind
iiberwiegend phdanomenologischer und hermeneutischer Natur. So unter-
sucht Garry Stevens in seiner Studie ,,The Favored Circle — The Social
Foundations of Architectural Distinction* mit Bezugnahme auf Bourdieus
Feldtheorie das Berufsbild des Architekten. Im Fokus stehen verschiedene
Architekturbiiros und deren Planungspraxis hinsichtlich der dsthetischen
Gestaltung von Gebéduden. Der Themenbereich des Nachhaltigen Bauens
bleibt in dem Aufsatz von Stevens weitgehend unbeachtet (vgl. Stevens
2002).

Auch Giinther Prechter widmet sich in seinem Werk ,, Architektur als sozi-
ale Praxis. Akteure zeitgendssischer Baukulturen: das Beispiel Vorarl-
berg unter anderem der Stellung des Architekten innerhalb des Bauge-
schehens und kommt zu dem Schluss, dass die Berufsgruppe der Architek-
ten eine essenzielle Position fiir die Gestaltung der gebauten Umwelt ein-
nimmt (vgl. Prechter 2013).

Nachdem die konkreten inhaltlichen Entwicklungen der Nachhaltigkeits-
forschung in Bezug auf den Immobiliensektor und sozialwissenschaftlich
orientierte Forschungsarbeiten dargestellt wurden, soll nun zur Vervoll-

standigung des Forschungsstands ein kurzer Einblick in die theoretischen
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Bausteine, die in dieser Abhandlung Verwendung finden, gegeben werden.
Die theoretische Basis stellt in der vorliegenden Arbeit die Strukturations-
theorie Anthony Giddens dar.

Es finden sich kaum Abhandlungen im Bereich der Architekturwissen-
schaften oder im Themengebiet des Nachhaltigen Bauens, die mittels der
Strukturationstheorie Giddens die Praktiken innerhalb des Immobiliensek-
tors beleuchten. Eine Ausnahme stellt hier der Aufsatz von Martina Low
aus dem Jahr 2009 ,,Die Architektur der Gesellschaft aus strukturierungs-
theoretischer Perspektive® dar. Low legt dabei den Fokus auf die struktu-
rierende Wirkung von Bauwerken auf das alltédgliche Handeln. Vernach-
lassigt wird dabei, in welchen strukturationstheoretischen Kontexten Ak-
teure innerhalb des Immobiliensektors agieren und unter welchen Bedin-
gungen nachhaltige Gebdude umgesetzt werden konnen.

Wie in diesem Kapitel dargelegt wurde, finden sich bislang kaum Antwor-
ten auf die hier im Fokus stehenden Forschungsfragen. Bei der zusammen-
fassenden Darstellung der Studien aus dem Bereich der Sozial- und Archi-
tekturwissenschaften fillt auf, dass theoretisch eingebettete und zugleich
auf empirische Daten aufbauende Studien bis heute eine Raritét darstellen.
Es finden sich durchaus Studien im Bereich der sozialen Nachhaltigkeit.
Diese Analysen untersuchen aber primér die Auswirkungen der gebauten
Umwelt auf die Lebensverhiltnisse der Nutzer, der Bauobjekte und das
stiddtebauliche Geflige. Eine systematische und empirisch quantitativ ori-
entierte Analyse des Immobiliensektors mit dem Fokus auf Architekten,
die die Nachhaltigkeitsstrategien planen und umsetzen bzw. deren Akzep-
tanz von sozialen Nachhaltigkeitsaspekten, wurde bis heute noch nicht

durchgefiihrt. Speziell fiir gewerblich sowie 6ffentlich und sozial genutzte
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Immobilien spielen Architekten eine bedeutende Rolle. Sie sind diejeni-
gen, die die Vorgaben des Nachhaltigen Bauens interpretieren und anwen-
den. Gerade bei den Immobilientypen, bei denen potenzielle Nutzer im
konventionellen Planungsprozess ausgeschlossen sind, gilt es zum einen
von Seiten der Architekten Nutzerbediirfnisse zu antizipieren und zum an-
deren die soziale Nachhaltigkeit anzuwenden.

Ziel der vorliegenden Studie ist es, die hier aufgezeigten Forschungsliicken
zu verringern und mittels einer theoriegeleiteten quantitativen Analyse das
Adaptionsniveau der sozialen Nachhaltigkeitsdimension zu erforschen. Im
Weiteren gilt es zu fragen, welche Adaptionsblockaden beziiglich der so-
zialen Nachhaltigkeitsdimension aus Sicht von Architekten bestehen und
wie diese verringert werden konnen. Nach dem Aufzeigen aktueller Ent-
wicklungen und dem Stand der Forschung beziiglich der sozialen Nachhal-
tigkeit innerhalb des Immobiliensektors wird nun die Architektursoziolo-
gie als Teildisziplin der Sozialwissenschaften vorgestellt.

2.3  Architektursoziologie als Teildisziplin der Sozialwissenschaften

Es folgen eine kurze Darstellung iiber die Entwicklung der Architekturso-
ziologie, ein kleiner Uberblick iiber die Themenfelder dieser Forschungs-
disziplin sowie eine Einstufung der Architektursoziologie im Forschungs-
spektrum der Sozialwissenschaften. Am Ende dieses Abschnitts kommt es
zu einer Einordnung der vorliegenden Arbeit in das Themengenbiet der
Architektursoziologie.

Wie in der Einleitung erwéhnt, kommt aus soziologischer Betrachtungs-
weise der Architektur ein besonderer Stellenwert zu, weil zum einem die
gebaute Umwelt das soziale Handeln strukturiert und zum anderen

dadurch, dass Architektur eine Omniprisenz im Alltag zukommt. Gebaude
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beeinflussen viele Aktivititsfelder des Menschen, wie z. B. Wohnen und
Arbeiten (vgl. Schifers 2009: 365). Aus sozialwissenschaftlicher Perspek-
tive fungiert die Architektur als Anzeiger des Stands der jeweiligen Sozio-
und Technikgenese einer Gesellschaft (vgl. Schubert 2010: 44).

Innerhalb der Architekturwissenschaft finden sich viele implizite sozial-
wissenschaftliche Uberlegungen. Sobald die soziale Dimension von Ent-
wiirfen und deren Wirkungen auf den Menschen beachtet werden, kommt
es zu einem Riickbezug auf soziologische Forschungsfelder. Die inhdrente
Sozialdimension der Architektur wird innerhalb der Disziplin Architektur-
soziologie explizit erforscht (vgl. Fischer 2009: 388).

Die Architektursoziologie gehdrt zu den eher jiingeren Teildisziplinen der
Sozialwissenschaften. Allerdings finden sich bereits erste Abhandlungen
iiber architektursoziologische Phianomene bei Klassikern der Soziologie
wie beispielsweise bei Georg Simmel oder Wilhelm Rhiel. Im Jahr 1851
verdffentlichte Rhiel in seinem Werk Die Familie erste Uberlegungen be-
zliglich der Raumstruktur von Héusern und deren Auswirkungen auf das
Familienleben. Simmels Aufsatz Die Grofistddte und das Geistesleben aus
dem Jahre 1903 gilt als Grundstein der Architektur- und Stadtsoziologie.
Innerhalb dieses Beitrags bespricht Simmel die Differenzierung von stid-
tischen Strukturen gegeniiber kleinrdumigeren traditionellen Gemeinden in
Anbetracht der Modernisierung (vgl. Schifers 2006: 19ff.; Simmel 2006:
10). Bereits Simmel bemerkt, dass die zunehmende Technisierung inner-
halb von Gebduden gegen das menschliche Bediirfnis der Selbstbestim-
mung spricht. ,,In alledem wirkt das gleiche Grundmotiv: der Widerstand
des Subjekts, in einem gesellschaftlich-technischen Mechanismus nivel-
liert und verbraucht zu werden* (Simmel 2006: 8).

Hans Peter Thun veroffentlichte 1972 den Beitrag Architektursoziologie:

Zur Situation einer interdisziplindren Forschungsrichtung in der BRD und
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fithrte die bis heute giiltige Unterscheidung zwischen der makrosoziologi-
schen Perspektive der Stadt und der mikrosoziologischen Wohn- und Ar-
chitektursoziologie ein (vgl. Fischer 2009: 403, Schifers 2006: 21).
,,Durch die Architektur bildet sich der soziale Raum und durch den baulich
erschlossenen Raum die Stadt™ (Fischer 2009: 402).

Der Architektursoziologe Bernhard Schéfers identifiziert wesentliche
Grundfragestellungen, mit der sich die Architektursoziologie primér aus-
einandersetzt (vgl. Schifers 2006 21f.):

1. Wie kann durch BaumaBnahmen die Umweltbelastung fiir den Men-
schen und seine Umwelt minimiert werden und zugleich sozialvertrag-
lich und 6konomisch effizient sein?

2. Welche Auswirkungen hat der Prozess der ,,Verhéduslichung® auf den
Alltag des Menschen?

3. Welche 6konomischen und politischen Rahmenbedingungen begiins-
tigen die Realisierung von Bauvorhaben?

4. Wie sind und wandeln sich das Berufsfeld und die Praxis von Archi-
tekten?

5. Welchen Einfluss haben Raumstrukturen auf die soziale Interaktion
von Individuen?

Die Grundfragen machen deutlich, dass das vorliegende Forschungsvorha-

ben im Bereich der Architektursoziologie einzuordnen ist. Da in dieser

Forschungsarbeit sowohl die Praxis des Nachhaltigen Bauens von Archi-

tekten als auch die Fragen nach politischen Implementierungsstrategien

und marktinhdrenten Strukturen zur Adaption von sozialer Nachhaltigkeit

Beachtung finden.

An Hand der oben genannten Fragestellungen der Architektursoziologie

kann diese Teildisziplin der Sozialwissenschaften wie folgend definiert
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werden: ,,Architektursoziologie untersucht die Zusammenhinge von ge-
bauter Umwelt und sozialem Handeln unter Beriicksichtigung vorherr-
schender technischer, 6konomischer und politischer Voraussetzungen.
Hierbei kommt den schichten- und kulturspezifischen Raumnutzungsmus-
tern und der Relevanz von architektonischen Symbolsystemen besondere
Bedeutung zu. Weitere Untersuchungsfelder sind die Strukturen des Bau-
prozesses, die Formen der Partizipation sowie die Architektur als Beruf*
(Schifers 2006: 22).

Die Architektursoziologie stellt den Menschen in den Mittelpunkt der wis-
senschaftlichen Analyse. Somit geht es in erster Linie um die Nutzer eines
Gebédudes und deren Anspriiche an das Bauobjekt, aber auch um die Ar-
chitekten als professionelle Akteure, die die Immobilien planen (vgl. Low
2009: 344).

Als weitere Teildisziplin der Sozialwissenschaften findet sich die Raum-
soziologie. Diese Disziplin ist wesentlich abstrakter und untersucht die
Wirkung von Raumstrukturen mittels hermeneutischer Deutungsmuster.
Die Architektursoziologie ermoglicht hingegen durch den Riickbezug auf
das Materielle und deren Auswirkungen auf die Gesellschaft eine empiri-
sche Erforschung von soziologischen Fragestellungen. Architektur ist ein
soziales Medium der Gesellschaft, welches soziale Strukturen vorgeben
und dadurch einen hohen Einfluss auf den Alltag der Menschen ausiibt.
Entsprechend kommt dem Beruf des Architekten ein wesentlicher Stellen-
wert fiir die Gestaltung des Zusammenlebens innerhalb eines Sozialver-
bandes zu (vgl. Fischer 2009: 391; Trebsche et al. 2010: 10).

Die Wohnsoziologie beschiftigt sich spezifisch mit dem sozialen Phano-
men des Wohnens und weist eine grof3e Néhe zur Architektursoziologie

auf. Hier steht die Analyse der privaten Nutzung von Immobilien im Vor-
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dergrund. Es finden sich empirische Studien im Bereich der Wohnsoziolo-
gie. Der Fokus liegt dabei auf der Identifikation von sozialgeschichtlichen
Entwicklungsmustern und kulturspezifischen Wohnpraktiken (vgl. Sché-
fers 2010: 37).
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