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ENTWICKLUNG EINES RAHMENPLANS FÜR DEN GEBÄUDEBESTAND
Überblick Portfolio und Untersuchungsgegenstand

− 68 Objekte (Liegenschaften)

− 192 Gebäude

− Ca. 300.000 m² BGF
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Gebäude je Nutzungskategorie



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Grundsätzliche Vorgehensweise in 4 Schritten

3

Schritt 1

Schritt 2

Schritt 4

Schritt 3

Klärung der Anforderungen

Relevante Themen (z.B. Rückbauabsicht, Energieziele)

Erfassungstiefe und Prämissen

Beteiligte

Datenstruktur

Erfassung des Gebäudebestands

Begehung

Dokumentation

Qualitätssicherung

Berichterstattung

Datenübergabe

Erfassung erster Gebäude

Begehung

Dokumentation

Qualitätssicherung

Berichterstattung

Datenübergabe

Feedback und Anpassungen

Überprüfung der Ergebnisse

Notwendige Anpassungen



DIGITALE GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG
Aufbau und Datenstruktur

Digitale Erfassung in 
Apps für BAU, HLSK & ELT

Kosten-

gruppe
Bauteil Zustand Baujahr Merkmal

Anteil an 

Gesamtbauteil

Restlebensdauer gem. 

Zustand

Jahr der Erneu-

erungsinvestition

Anteil an Her-

stellungskosten
Preissteigerung

Statistische Kosten 

netto inkl. BNK

KG 300 Fassade 4 1962 WDVS 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Fenster 4 1962 Kunststofffenster dreifach verglast 35% 0 Jahre 2022 0,0% 102% -  €                       

KG 300 Fenster 4 1962 Kunststofffenster doppelt verglast 0% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Fenster 1 1962 Kunststofffenster doppelt verglast 65% 10 Jahre 2032 15,6% 122% 339.000 €                

KG 300 Sonnenschutz 4 1962 Jalousie 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Dachkonstruktion 1 1962 Holz 100% 15 Jahre 2037 3,3% 133% 71.000 €                 

KG 300 Dachabdichtung 4 1962 Ziegeldach 70% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Dachabdichtung 4 1962 Blechdach 30% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Dachabdichtung 4 1962 Ziegeldach 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Bodenbelag 4 1962 Linoleum 80% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Bodenbelag 1 1962 Betonwerkstein 20% 10 Jahre 2032 1,8% 122% 39.000 €                 

KG 300 Innenwandkonstruktion 3 1962 Mauerwerkswände 0% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Wandbekleidung 4 1962 Putzbekleidung 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Deckenbekleidung 4 1962 Putz und Anstrich 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 300 Innentüren manuell 4 1962 Holztüren - 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Sanitärzentrale 2 1962 Kaltwasserverteilung und Übergabestation - 12 Jahre 2034 1,7% 126% 38.000 €                 

KG 400 Sanitärnetze 4 1962 Gußrohre 50% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Sanitärnetze 4 1962 Stahlrohre 50% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Sanitärnetze 2 2020 Stahlrohre 0% 41 Jahre 2063 0,0% 0% -  €                       

KG 400 Sanitärnetze 2 2020 Gußrohre 0% 43 Jahre 2065 0,0% 0% -  €                       

KG 400 Sanitärobjekte 2 1990 WC, Urinale, Handwaschbecken - 12 Jahre 2034 4,4% 126% 95.000 €                 

KG 400 Sanitärobjekte 2 2020 Handwaschbecken - 33 Jahre 2055 0,0% 0% -  €                       

KG 400 Heizungszentrale 4 1988 Ölkessel - 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Heizungsnetze 4 1962 Stahlrohre 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Heizungsnetze 4 1962 Stahlrohre 0% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Heizungsnetze 2 1962 Stahlrohre 0% 14 Jahre 2036 0,0% 131% -  €                       

KG 400 Heizungsnetze 2 1962 Stahlrohre 0% 14 Jahre 2036 0,0% 131% -  €                       

KG 400 Heizungsobjekte 4 1962 Heizkörper 100% 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Elektrozentrale - NSHV 4 1962 Niederspannungshauptverteilung - 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

KG 400 Elektroverteiler 2 1962 Elektroverteiler - 12 Jahre 2034 6,2% 126% 135.000 €                

KG 400 Allgemeinbeleuchtung 2 1962 Leuchtstofflampen 100% 8 Jahre 2030 2,5% 117% 54.000 €                 

KG 400 Gebäudeautomation 4 1988 Steuerschränke/ISP - 2 Jahre 2024 0,0% 105% -  €                       

Lebenszykluskosten

Erfassung Berechnung Reporting und 
Datenpflege

Tägliche Aktualisierung möglich

Alle Ergebnisse werden in einem Power BI zusammengeführt und der Stadt Norderstedt übergeben. So können auch nach Projektabschluss nicht nur 
weitere Analysen erstellt werden, auch eine Aktualisierung und Pflege der Daten ist selbstständig möglich.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Gesamtüberblick
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Alle erfassten Gebäude und 
untersuchten Themenfelder 
werden in einer Datenbank 
zusammengeführt und lassen 
sich nach verschiedenen 
Fragestellungen analysieren und 
auswerten.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Steckbrief je Gebäude
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Je Gebäude lassen sich 
Steckbriefe erzeugen, die 
spezifische,  entscheidungs-
relevante Themenfelder 
abbilden.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Priorisierte Handlungsbedarfe
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Der Zustand jedes Bauteils gem. 
DIN 276 wird bewertet und 
entsprechender Handlungsbedarf 
zum Bestandserhalt oder der 
Modernisierung / energetischen 
Optimierung formuliert, 
priorisiert und kostentechnisch 
eingeschätzt.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Kostencockpit
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Die Gesamtkosten nach 
Kostengruppen unterteilt und in 
Handlungsfeldern untergliedert 
auf dem Zeitstrahl abgebildet.

 Durch Kennwertbildung lassen 
sich die Gebäude untereinander 
vergleichen und priorisieren bzw. 
strategische Entscheidungen 
treffen.

So lassen sich auch 
Investitionspakete (z.B. 
energetische Optimierung, 
Barrierefreiheit oder 
Brandschutz) schnüren und 
Synergien zu anderen 
Maßnahmen identifizieren.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Lebenszykluskostenanalyse und strategische Vorausschau
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Für strategische Entscheidungen 
zum langfristigen Umgang mit 
den Gebäuden sowie eine 
vorausschauende Budgetplanung 
wird eine 
Lebenszykluskostenanalyse (LCC) 
für die wesentlichen Bauteile 
jedes Gebäudes erstellt.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
Portfolio-Scoring

10

Die Gebäude, abgetragen nach 
absolutem und relativem 
Investitionsbedarf und 
unterschieden nach 
Gesamtzustand bzw. Fläche 
zeigen ein klares Bild des 
Portfolios und ermöglichen es, 
Entscheidungen zur Strategie zu 
treffen.



GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG FÜR PORTFOLIEN
CO2-Benchmarking des Portfolios und Optimierungspotenziale an den einzelnen Gebäuden
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Für jedes einzelne Objekt und das 
Gesamtportfolio werden 
energetische Einsparpotenziale 
aufgezeigt und deren Auswirkung 
auf den Gesamtenergiebedarf 
bzw. die CO2-Emissionen 
abgeleitet.

So lassen sich schnell Effekte von 
Sanierungen ablesen und „Quick-
Wins“ identifizieren.



KENNWERTE DATENBANK
Auswertung abgeschlossener Projekte

▪ Filterbare Datenbank-Auswertung abgeschlossener Projekte

▪ Gezielte Auswahl von Vergleichsprojekten für Benchmark 

▪ Prognose der Baupreisentwicklung auf Basis 
eines mathematischen Rechenmodels 
unter Berücksichtigung Baupreis-
beeinflussender Indizes 

▪ Auswertung der Indizes auf Bundes- und 
Landesebene

▪ Auswertung bauspezifischer Materialien
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GEBÄUDEZUSTANDSERFASSUNG
Referenzen
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KONTAKT

Marc Flögerhöfer

Dipl.-Geograph, MBE

Manager

marc.floegerhoefer@dreso.com

+49 711 1317 2476

Drees & Sommer SE

Obere Waldplätze 13

70569 Stuttgart
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Joachim Lenschow

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Teamleiter

Joachim.lenschow@dreso.com

+49 431 200027 9601

Drees & Sommer SE

Koboldstraße 2

24118 Kiel
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