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Inhalt und Absicht    

 

1.2 Nachhaltige Sanierungs- 
 strategien für städtische 

Gebäude 
  
Nachhaltiges Bauen strebt in allen Phasen 
des Lebenszyklusses von Gebäuden – von 
der Planung, der Erstellung über die Nut-
zung und Erneuerung bis zum Rückbau – 
eine Minimierung des Verbrauchs von       
Energie und Ressourcen, sowie eine mög-
lichst geringe Belastung des Naturhaushalts 
an. Zur Umsetzung der Forderungen orien-
tieren sich alle zukünftigen Sanierungsvor-
haben an folgenden übergeordneten Leit-
zielen, die für den gesamten Lebenszyklus 
des jeweiligen Objektes gelten.  
 
Leitziele für den Umgang mit dem Gebäu-
debestand der Stadt Weimar: 
� Schaffung langfristig hoher Arbeits- und 

Lebensqualitäten,  
� Wiederherstellen und Schließen natürli-

cher Kreisläufe (Wasser, Energie, Stof-
fe), 

� Senkung des Energiebedarfs und 
schrittweise Erhöhung des Anteils an 
erneuerbaren Energien,  

� Senkung des Verbrauchs an Betriebs-
mitteln, 

� Verlängerung der Lebensdauer von 
Produkten und Baukonstruktionen, 

� Vermeiden bzw. schrittweises Ersetzen 
gesundheitsschädigender Stoffe und 
Materialien, 

� Einsatz möglichst regional verfügbarer, 
wieder verwendbarer oder wieder ver-
wertbarer Bauprodukte bzw. Baustoffe 
und entsprechender Bautechniken, 

� gefahrlose Rückführung der Stoffe in 
den natürlichen Stoffkreislauf, 

� weitgehende Schonung von Naturräu-
men durch flächensparendes Bauen, 
bevorzugtes Bauen auf innerstädti-
schen Brachflächen und der (Um)-
nutzung des Gebäudebestands,  

� Integration, Qualifikation und Beteili-
gung aller Akteure in transparenten, in-
tegrativen Planungs- und Umsetzungs-
prozessen zur Vermeidung von Pla-
nungsdefiziten und der Begünstigung 
von Akzeptanz, Identität und Nutzer-
verhalten.   

 
Rahmenbedingungen der Kommune 
Die knappen öffentlichen Mittel machen es 
häufig unabdingbar, dass Sanierungspro-
jekte nur schrittweise umgesetzt werden 
können. Die Einwirkungsmöglichkeiten auf 

die Kosten sind zu Beginn der Maßnahme 
am größten. In hohem Maße kostenwirk-
same Entscheidungen sollten deshalb be-
reits in der ersten Konzeptphase getroffen 
werden. Dies gilt auch für damit einherge-
hende Umweltbeeinträchtigungen. Durch 
frühzeitiges Beachten nachhaltiger Pla-
nungsansätze kann somit die Gesamtwirt-
schaftlichkeit von Gebäuden (Bau-, Be-
triebs- und Nutzungskosten) erheblich ver-
bessert werden. Zur Qualitätssicherung 
nachhaltigen Bauens wird dringend em-
pfohlen, die Erfahrungen aus den Umset-
zungs- und Nutzungsphasen zu dokumen-
tieren und zu bewerten um übertragbare 
Handlungsempfehlungen für Nachfolgepro-
jekte ableiten zu können.  
 
Mit den hohen Anforderungen und den spe-
zifischen Rahmenbedingungen wächst die 
Komplexität der Aufgabenstellungen von 
Umbau- und Sanierungsvorhaben. Sie sind 
mit konventionellen linearen Planungsab-
läufen nicht mehr zu bewältigen. Anhand 
zahlreicher Modellprojekte wurden in 
Deutschland seit Mitte der 90er Jahre fun-
dierte theoretische Grundlagen entwickelt 
und neue Planungsansätze und -methoden 
mit der Orientierung auf nachhaltige inte-
grative Stadtentwicklung bereits erfolgreich 
erprobt.  
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Abb.1  Schema Strategie Nachhaltige Sanierung 
städtischer Gebäude 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb.1-1:  Schema zur Strategie – Nachhaltige Sanierung städtischer Gebäude 
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Gesamtkonzept    

 

 

 
 
3.1   Ansatz und übergeordnete 

Zielstellung 
 
Das Gesamtkonzept folgt mit einem ganz-
heitlichen Ansatz den in 1.2 festgeschrie-
benen Leitlinien des nachhaltigen Bauens. 
Es wird angestrebt, das Gebäude an die ak-
tuellen Nutzungsbedingungen und die heu-
te gültigen technischen Vorschriften, wie 
der Energieeinsparverordnung (EnEV) in 
der Art und Weise anzupassen, um langfris-
tig gleichermaßen hohe Nutzungsqualität, 
ökologische Wirksamkeit, soziale Verträg-
lichkeit und wirtschaftliche Tragfähigkeit si-
chern zu können. Ausdrücklich wird darauf 
hingewiesen, dass sämtliche Lösungsvor-
schläge allen geltenden technischen und 
baurechtlichen Grundlagen und Vorschrif-
ten, insbesondere den hohen Sicherheits-
vorschriften für Aufenthaltsorte für Kinder, 
entsprechen müssen. Es wird an dieser 
Stelle nochmals hervorgehoben, dass Wirt-
schaftlichkeit im Verständnis von nachhalti-
ger Entwicklung unmittelbare Effizienz im 
Sinne des Eigentümers und Betreibers aber 
immer auch in volkswirtschaftlichem Sinne 
bedeutet. Weil es sich in der vorliegenden 
Konzeption um kommunale Objekte han-
delt, werden dem Gebot der Wirtschaftlich-
keit entsprechend neben dem unmittelbaren 
investiven Aufwand stets die daraus resul-
tierenden laufenden Betriebskosten, d.h. 
Betrieb, Wartung, Instandhaltung und Rei-
nigung aber auch notwendige Folgeinvesti-
tionen in die Entscheidung einbezogen. Be-
sonders weitsichtig wäre es, darüber hinaus 
tendenzielle bzw. schwer abzuschätzende 
Preisentwicklungen auf dem Sektor fossiler 
Energieträger einzukalkulieren.  
 
Die im Gesamtkonzept entwickelten Lösun-
gen, Lösungsansätze und Strategieempfeh-
lungen zielen ab: 
� auf die Optimierung synergetischer Ef-

fekte von Maßnahmen, 
� auf die Vermeidung zuwiderlaufender 

technischer Lösungen, 
� auf die Minimierung von finanziellem 

Mehraufwand bei stufenweiser Umset-
zung.  

 
 
 
 
 

 
 
3.2. Gesamtkonzept und  

Teilkonzepte  
 
Das Gesamtkonzept wird in Teilkonzepte 
untergliedert (s. Abb. 3). Für die einzelnen 
Teilkonzepte werden im Konsens der betei-
ligten Fachämter und Akteure jeweils spezi-
fische „Zielstellungen“ formuliert. In allen 
Planungs- und Umsetzungsphasen lassen 
sich von den darin festgeschriebenen quali-
tativen und quantitativen Aussagen Quali-
tätskriterien als Entscheidungshilfen ablei-
ten. Die Verweise auf andere Teilkonzepte 
(kursiv) machen deutlich, dass alle Teilkon-
zepte untereinander stark vernetzt sind.  
 
Im Folgenden werden die einzelnen Teil-
konzepte entwickelt. Unter „Vorbemerkung“ 
werden spezifische Erläuterungen gegeben, 
die sich sowohl auf inhaltliche als auch auf 
formale Besonderheiten bei der Erarbeitung 
des jeweiligen Teilkonzeptes in der vor-
liegenden Dokumentation beziehen. Wenn 
besondere planerische oder verwaltungs-
technische Bedingungen das Teilkonzept 
beeinflusst haben, werden diese als „Rah-
menbedingungen“ erläutert.  In den „allge-
meinen Empfehlungen“ werden Hinweise 
zu grundsätzlichen Handlungsansätzen im 
Rahmen des Teilkonzeptes gegeben oder 
konkrete Empfehlungen für nachfolgende 
Schritte (Umsetzungs- und Nutzungsphase) 
ausgesprochen.    
 
In der ziel- und ergebnisorientierten Analy-
se wird eine Bestandsaufnahme vorge-
nommen, die sich inhaltlich darauf konzent-
riert, insbesondere die Aspekte, Daten und  
Informationen zu erfassen, die notwendig 
sind, um die konkreten Ziele des jeweiligen 
Teilkonzeptes zu erreichen. Entsprechend 
wird die Bewertung über eine Schwachstel-
lenanalyse vorgenommen. Die dargestellten 
Potentiale liefern gleichzeitig Ansatzpunkte 
für die zu entwickelnden Lösungsvorschlä-
ge. Im Verlauf der Bearbeitung sollte an 
dieser Stelle eine Rückkopplung mit allen 
Planungsbeteiligten erfolgen.  
 
Unter Lösungsansätze / Maßnahmenvor-
schläge werden potentielle Maßnahmen-
bündel beschrieben, die auf der Grundlage 
der Analyse, in Abstimmung mit den Rah-
menbedingungen und mit Orientierung auf 
die gestellten Ziele entwickelt wurden. Eini-
ge Teilkonzepte behandeln Inhalte und 
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Gesamtkonzept    

 

 

Bereiche, die als Teile der integrierten 
ganzheitlichen Planung der Schulsanie-
rung für die meisten Planungsbeteiligten 
relativ neu sind. Zu den experimentellen 
Aspekten des vorliegenden Modellprojek-
tes gehört auch die Auseinandersetzung 
der Stadtverwaltung Weimar mit den In-
halten und Formen einer integrierten Pla-
nung. Bestimmte inhaltliche Vernetzungen 
erfordern veränderte strukturelle und 
kommunikative Voraussetzungen, die erst 
erprobt und erfahren werden müssen. 
Deshalb sind die Lösungsansätze und 
Maßnahmenvorschlägen der Teilkonzepte 
zu diesem Arbeitsstand unterschiedlich 
stark durchgearbeitet (s.a. Abb. 2). Einige 

Inhalte und Maßnahmen werden sich erst 
im Laufe der Planung und Umsetzung 
konkreter entwickeln.  
 
Das Schulgebäude, die Turnhalle und die 
Außenanlagen der Albert-Schweitzer-
Schule werden zu schulischen und zu au-
ßerschulischen Zwecken von den Schü-
lern, der Schulleitung, der Lehrerschaft, 
dem technischen Personal, den Eltern 
und Gästen genutzt. Sie werden im Fol-
genden als „Nutzer“ bezeichnet. Die Al-
bert-Schweitzer-Schule in Weimar-West 
wird dabei auf den Begriff „die Schule“ 
verkürzt. 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

Abb. 3-1:  Nachhaltige Sanierung Albert-Schweitzer-Schule: Gesamtkonzept mit Teilkonzepten 




