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|  Veranlassung und Vorbemerkungen

In der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft findet derzeit eine intensive Auseinan-
dersetzung mit Fragen der Umsetzung von Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung
statt. Dies fuhrt u. a. zu neuen Herausforderungen fir die Planung und Errichtung bzw.
Modernisierung von Einzelbauwerken, fur die gezielte Weiterentwicklung von Gebaude-
bestanden oder auch fir die Unternehmensfihrung.

Das Thema der Beschreib- und Bewertbarkeit der Nachhaltigkeit von Stadtquartieren
wurde bereits ausfiihrlich analysiert und diskutiert. Die Kommission des Deutschen Ver-
bandes fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. hat in der Auseinander-
setzung mit den Chancen und Risiken einer Zertifizierung von Stadtquartieren ein sehr
differenziertes Bild gezeichnet und in einem Bericht? veréffentlicht.

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit einer Beschreibung, Bewertung und Darstellung
der Nachhaltigkeit von Wohngeb&uden stand bisher aus und wird nun durch die Arbeit
und die Ergebnisse der Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau abgedeckt. Der nach-
stehende Bericht konzentriert sich auf Fragen des Umgangs mit der Nachhaltigkeitsthe-
matik auf der Basis der Betrachtung neu zu errichtender Mehrfamilienhauser.

Die Planung, Realisierung und Bewirtschaftung energiesparender, ressourcenschonen-
der, gesundheitsgerechter, behaglichkeitssichernder, wirtschaftlicher und wertstabiler
Gebaude in Verbindung mit einer hohen gestalterischen, stadtebaulichen, funktionalen
und technischen Qualitat ist eine komplexe Aufgabe. lhre Bewadltigung erfordert u. a. de-
taillierte Ziele zu formulieren, diese mit geeigneten Mitteln umzusetzen und den Grad der
Zielerreichung zu beschreiben, zu bewerten und — auch gegeniber Dritten — darzustel-
len. Durch das Herstellen, Aufrechterhalten und Signalisieren einer hohen Objektqualitét
wird nicht nur ein Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung geleistet sondern auch die Uber-
fuhrung des Kostenwettbewerbs in einen Kompetenz- und Qualitdtswettbewerb unter-
stitzt.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung des Bedirfnisfeldes ,Bauen und Wohnen“ fiir eine
nachhaltige Entwicklung, einem bereits einsetzenden Interesse an einer aktiven Darstel-
lung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten sowie einem wachsenden Informationsbedarf
zu nachhaltigkeitsrelevanten Themen bei Unternehmen der Finanz- und Versicherungs-
wirtschaft sowie Wertermittlern stellt sich damit die Frage, wie und auf welcher Grundlage
eine Beschreibung, Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten er-
folgen kann und soll.

Dabei sind wesentliche Unterschiede zu Birogebauden zu berticksichtigen. Wohnen und
damit die Wohnung ist der Mittelpunkt menschlichen Lebens. Die soziale Dimension des
Wohnens, der Wohnqualitat und der Bezahlbarkeit des Wohnens haben daher essentielle
gesellschaftliche Bedeutung. Wohnen ist sowohl Wirtschafts-, als auch Umwelt- und So-
zialgut. Im Rahmen der Erarbeitung von Grundlagen fur die Beschreibung, Bewertung
und Darstellung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten muss daher Uberprift werden, ob,
wie und inwieweit sich bisherige Vorgehensweisen der Erarbeitung, Erprobung und Ein-
fuhrung von Systemen zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Bauwerken fiir die Gebau-

2 http://www.deutscher-verband.org/cms/fileadmin/medias/Stichworte/PDFs/Zertifizierungsbericht.pdf
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deart der Wohnbauten eignen. Weiterhin soll und muss diskutiert werden, was die geeig-
neten Instrumente und Strukturen sind, um eine Beschreibung, Bewertung und Darstel-
lung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten auf einer einheitlichen und konsensbasierten
Basis organisatorisch umzusetzen.

Auf Initiative des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. (GdW) und in enger Zusammenarbeit mit den Ubrigen interessierten Kreisen wurde
vom BMVBS im Rahmen der Aktivitdten des Runden Tisches Nachhaltiges Bauen die
Arbeitsgruppe 8 ,Nachhaltiger Wohnungsbau“ eingerichtet. Seitens des BMVBS sind an
dieser Arbeitsgruppe B13 sowie Ul11 in Nachfolge von SW30 beteiligt.

Die Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wird durch Herrn Kraus (GWG Muinchen)
im Auftrage des GdW geleitet. Die Aktivitdten der Arbeitsgruppe sowie deren wissen-
schaftliche Begleitung werden Uber die Geschaftsstelle Nachhaltiges Bauen im BBSR
(115) koordiniert. Die wissenschaftliche Begleitung und Beratung der Arbeitsgruppe erfolgt
durch den Lehrstuhl Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus (Prof. Liitzkendorf) an
der wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat des Karlsruher Instituts fir Technologie (KIT).

I Hinweise zu Inhalt und Aufbau des Endberichtes

Der Endbericht zum Forschungsvorhaben ,Wissenschaftliche Begleitung der Arbeits-
gruppe Nachhaltiger Wohnungsbau® beschreibt den Ende Oktober 2011 erreichten Ar-
beitsstand. Er bezieht die Ergebnisse und Inhalte der im Laufe der Projektbearbeitung er-
stellten Zwischenberichte ein.

Das Forschungsvorhaben ,Wissenschaftliche Begleitung der Arbeitsgruppe Nachhaltiger
Wohnungsbau“ umfasste zwei Bearbeitungsphasen. Die in einer ersten Phase erarbeite-
ten Positionen und Losungsvorschlage fur ein Bewertungssystem zu nachhaltigen
Wohnbauten wurden im Ergebnis einer Erprobung Uberarbeitet und weiterentwickelt. Der
Endbericht stellt die Ergebnisse der beiden Bearbeitungsphasen zusammenfassend vor.
Er erlautert Positionen, Grundlagen und Herangehensweisen, die eine Basis fur die Erar-
beitung und Abstimmung eines Vorschlages fiir ein System zur Beschreibung und Bewer-
tung des Beitrages von neu zu errichtenden Mehrfamilienhdusern bilden. Das vorge-
schlagene und zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Endberichtes in Erprobung befindli-
che Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau wird in einem gesonderten Bericht
vorgestellt und erlautert.

Der Endbericht gibt Positionen und Ergebnisse wieder, die in der Arbeitsgruppe Nachhal-
tiger Wohnungsbau entwickelt wurden. Seine Inhalte basieren auf Prozessen einer Kon-
sensfindung. Diese Prozesse wurden durch die vom Auftragnehmer durchgefiihrte wis-
senschatftliche Begleitung unterstiitzt. Nicht immer sind dabei die Auffassungen und Hal-
tungen sowohl des Auftragnehmers als auch des Auftraggebers (BMVBS und BBSR) mit
denen der Uberwiegenden Mehrheit der in der Arbeitsgruppe vertretenen Mitglieder und
Institutionen identisch. Insofern stellt der Endbericht nicht ausschliellich die vom Auf-
tragnehmer erarbeiteten Positionen und Vorschlage dar.
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Il Zusammenfassung

Veranlassung und Vorbemerkungen

In der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft findet derzeit eine intensive Auseinan-
dersetzung mit Fragen der Umsetzung von Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung
statt. Dies fuhrt u. a. zu neuen Herausforderungen fir die Planung und Errichtung bzw.
Modernisierung von Einzelbauwerken, fur die gezielte Weiterentwicklung von Geb&ude-
bestanden oder auch fir die Unternehmensfihrung.

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit einer Beschreibung, Bewertung und Darstellung
der Nachhaltigkeit von Wohngebauden stand bisher aus und wird nun durch die Aktivita-
ten und die Ergebnisse der Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau abgedeckt. Das
Forschungsvorhaben ,Wissenschaftliche Begleitung der Arbeitsgruppe Nachhaltiger
Wohnungsbau“ konzentriert sich auf Fragen des Umgangs mit der Nachhaltigkeitsthema-
tik auf der Basis der Betrachtung neu zu errichtender Mehrfamilienhduser.

Die Planung, Realisierung und Bewirtschaftung energiesparender, ressourcenschonen-
der, gesundheitsgerechter, behaglichkeitssichernder, wirtschaftlicher und wertstabiler
Gebaude in Verbindung mit einer hohen gestalterischen, stadtebaulichen, funktionalen
und technischen Qualitat ist eine komplexe Aufgabe. lhre Bewdltigung erfordert u. a. de-
taillierte Ziele zu formulieren, diese mit geeigneten Mitteln umzusetzen und den Grad der
Zielerreichung zu beschreiben, zu bewerten und — auch gegeniber Dritten — darzustel-
len. Durch das Herstellen, Aufrechterhalten und Signalisieren einer hohen Objektqualitét
wird nicht nur ein Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung geleistet sondern auch die Uber-
fuhrung des Kostenwettbewerbs in einen Kompetenz- und Qualitatswettbewerb unter-
stitzt.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung des Bedirfnisfeldes ,Bauen und Wohnen* fur eine
nachhaltige Entwicklung, einem bereits einsetzenden Interesse an einer aktiven Darstel-
lung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten sowie einem wachsenden Informationsbedarf
zu nachhaltigkeitsrelevanten Themen bei Unternehmen der Finanz- und Versicherungs-
wirtschaft sowie Wertermittlern stellt sich damit die Frage, wie und auf welcher Grundlage
eine Beschreibung, Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten er-
folgen kann und soll.

Dabei sind wesentliche Unterschiede zu Blrogebauden zu bertcksichtigen. Wohnen und
damit die Wohnung ist der Mittelpunkt menschlichen Lebens. Die soziale Dimension des
Wohnens, der Wohnqualitat und der Bezahlbarkeit des Wohnens haben daher essentielle
gesellschaftliche Bedeutung. Wohnen ist sowohl Wirtschafts-, als auch Umwelt- und So-
zialgut. Im Rahmen der Erarbeitung von Grundlagen fur die Beschreibung, Bewertung
und Darstellung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten muss daher Uberpriift werden, ob,
wie und inwieweit sich bisherige Vorgehensweisen der Erarbeitung, Erprobung und Ein-
fihrung von Systemen zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Bauwerken fir die Gebau-
deart der Wohnbauten eignen. Weiterhin soll und muss diskutiert werden, was die geeig-
neten Instrumente und Strukturen sind, um eine Beschreibung, Bewertung und Darstel-
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lung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten auf einer einheitlichen und konsensbasierten
Basis organisatorisch umzusetzen.

Auf Initiative des BMVBS und in enger Zusammenarbeit mit dem GdW und den ubrigen
interessierten Kreisen wurde im Rahmen der Aktivitdten des Runden Tisches Nachhalti-
ges Bauen beim BMVBS die Arbeitsgruppe 8 ,Nachhaltiger Wohnungsbau“ eingerichtet.
Seitens des BMVBS sind an dieser Arbeitsgruppe B13 sowie UI11l in Nachfolge von
SW30 beteiligt.

Die Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wird durch Herrn Kraus (GWG Miinchen)
im Auftrage des GdW geleitet. Die Aktivitdten der Arbeitsgruppe sowie deren wissen-
schaftliche Begleitung werden Uber die Geschaftsstelle Nachhaltiges Bauen im BBSR
(115) koordiniert. Die wissenschaftliche Begleitung und Beratung der Arbeitsgruppe erfolgt
im Rahmen des hier in Form einer Kurzdarstellung beschrieben Forschungsvorhabens
durch den Lehrstuhl Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus (Prof. Litzkendorf) an
der wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat des Karlsruher Instituts fir Technologie (KIT).

In der hier vorliegenden Kurzdarstellung werden die unter wissenschaftlicher Begleitung
innerhalb der Arbeitsgruppe entwickelten Ausgangspositionen, Argumente und Ergebnis-
se zusammenfassend in Form von Thesen vorgestellt.

Rolle der Wohnungswirtschaft

¢ Die Wohnungswirtschaft leistet mit ihren Unternehmen einen wesentlichen Beitrag
zu einer nachhaltigen Entwicklung. Dies betrifft u.a. die nachhaltige Entwicklung
auf Stadt-, Siedlungs- und Quartiersebene. Die Wohnungswirtschaft sieht ihre
Aufgabe neben der Sicherung ihrer Unternehmensentwicklung und dem Erreichen
betriebswirtschaftlichen Ziele in einer sowohl nach Quantitaten als auch nach
Qualitaten ausreichenden Versorgung mit Wohnraum sowie in der Wahrnehmung
ihrer Verantwortung gegentuber Umwelt und Gesellschaft.

e Die Wohnungswirtschaft sieht sich in einer Tradition des Ausgleichs zwischen den
Zielen eines wirtschaftlichen Erfolges, der Wahrnehmung sozialer Verantwortung
und der Schonung der Umwelt. Wohnungen sind neben einem Wirtschaftsgut ins-
besondere auch ein Sozialgut, Wohnen ist eines der wesentlichen Bedurfnisfel-
der.

¢ Die Wohnungswirtschaft nimmt die Perspektive eines bestandshaltenden und be-
standsverwaltenden Akteurs ein. Einzelobjekte werden i.d.R. als Teil eines Quar-
tiers und Teil eines Portfolios angesehen. Anforderungen an deren Planung oder
Modernisierung leiten sich aus den Ergebnissen einer vorausgegangenen Stand-
ort- und Marktanalyse, aus den Zielen und Strategien des jeweiligen Unterneh-
mens sowie aus den politischen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und den Umweltbedingungen ab.

o Unternehmen der Wohnungswirtschaft haben i.d.R. eine Langzeitperspektive und
sehen ihre Aufgabe in einer Unternehmenssicherung auf Basis der Weiterentwick-
lung eigener Bestdnde. Bei neu zu errichtenden Wohnbauten betragt der unmit-
telbare Betrachtungs- und Entscheidungshorizont ca. 30 Jahre, die geplante Nut-
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zungsdauer liegt bei 60 — 100 Jahren. Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
sind daher nicht nur an der aktuellen, sondern auch an der Sicherung einer kinf-
tigen Vermietbarkeit von Wohnungen interessiert. Dies fuhrt zur Notwendigkeit,
bei der Planung und Entscheidungsfindung die Dynamik kinftiger Entwicklungen
des Marktumfeldes, des gesellschaftlichen, politischen und wirtschaftlichen Um-
feldes sowie der Umweltbedingungen zu beachten. Gleiches gilt fur die Entwick-
lung der Wohnwiinsche und Wohnformen.

Die Wohnungswirtschaft sieht sich tGber das Vorhalten und Betreiben von Wohn-
bauten und das Viermieten von Wohnungen insbesondere auch als Dienstleister,
der an einer hohen Mieterzufriedenheit interessiert ist. Diese wird nicht nur von
der Qualitat der unmittelbaren Wohnung und des Wohngeb&udes sondern auch
von der Qualitat des erweiterten und unmittelbaren Wohnumfeldes, der Qualitat
des Umgangs mit den Mietern und der Qualitdt wohnungsnaher Dienstleistungen
beeinflusst.

Um die Wahrnehmung ihrer Verantwortung gegeniber Umwelt und Gesellschaft
zu dokumentiere, wird in der Wohnungswirtschaft zunehmend eine Nachhaltig-
keitsberichterstattung auf- bzw. ausgebaut. Eine statische Bewertung der Qualitat
von Quartieren wird als mit hohem Risiko versehen betrachtet, was u.a. auch zur
Stigmatisierung fuhren kénnte und daher in Frage zu stellen ist. Eine Diskussion
zu den Moglichkeiten einer Begleitung und Unterstiitzung einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung tber das Formulieren von Zielen und das Bewerten der Er-
gebnisse und Erfolge steht noch aus.

Haltung gegeniiber einer Nachhaltigkeitsbewertung

Die gesamte Arbeitsgruppe halt eine Beschreibung von Wohnbauten im Hinblick
auf ihre fir die Nachhaltigkeit relevanten Merkmale und Eigenschaften fur sinn-
voll. Teile der in der Arbeitsgruppe vertretenen Verbande und Unternehmen se-
hen jedoch die Bewertung und ggf. Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohn-
bauten nicht als eine vorrangige Aufgabe an. Dabei ist jedoch zwischen Rolle und
Aufgabe einer Beschreibung von Merkmalen und Eigenschaften, ihrer Beurteilung
sowie einer zusammenfassenden Bewertung sowie einer Zertifizierung durch Drit-
te zu unterscheiden.

Es wird festgestellt, dass es hinsichtlich der Beschreibung und Darstellung we-
sentlicher Merkmale und Eigenschaften von Wohnbauten sowohl ein Eigeninte-
resse der Unternehmen selbst als auch der Mieter sowie weiterer Marktteilnehmer
und der Offentlichkeit gibt.

Eine ausreichende Beschreibung wesentlicher Merkmale und Eigenschaften dient
der Verbesserung von Planungs- und Entscheidungsgrundlagen im Unternehmen,
der Verbesserung der Transparenz im Wohnungsmarkt, dem Mieterschutz sowie
der Bereitstellung von Informationen fir interessierte Dritte. Hinsichtlich der Ver-
sorgung breiter Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum und hinsichtlich der
Umweltqualitat besteht ein 6ffentliches Interesse.
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Die Merkmale und Eigenschaften kdnnen u.a. auch die Grundlage fir eine Bewer-
tung und ggf. Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten bilden.

Die Auseinandersetzung mit Fragen der Nachhaltigkeitsbewertung und ggf.
Nachhaltigkeitszertifizierung von Wohnbauten erfolgt Uberwiegend als eine Reak-
tion auf die eine wachsende Nachfrage von Marktteilnehmern und auf das wach-
sende offentliche Interesse. Die Situation ist jedoch differenziert zu betrachten. Es
ergeben sich Unterschiede zwischen den auf Einzelobjekte gerichteten Interessen
von Projektentwicklern und Bautragern und den aus der Perspektive von Be-
standshaltern entwickelten Einschatzungen. Wahrend der Fokus bei Bautrdgern
und Projektentwicklern oft auf dem Spitzenprodukt liegt, ist dies bei den Woh-
nungsunternehmen eher der Neubau fiir Haushalte mit mittleren und niedrigen
Einkommen.

Die Bewertung und Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten ist eine
freiwillige MalRnahme. Soweit sie erfolgt, soll sie auf den besonderen Grundlagen
von Wohnungsbau basieren und angemessen die besonderen Interessen be-
standshaltender Unternehmen bericksichtigen.

Die Wohnungswirtschaft verfolgt das Ziel, mit der Entwicklung und Bereitstellung
eines Systems zur Beschreibung und Bewertung wesentlicher, fir die Beurteilung
des Beitrages zu einer nachhaltigen Entwicklung relevanter Merkmale und Eigen-
schaften von neu zu errichtenden Mehrfamilienh&usern einen Beitrag zur Operati-
onalisierung einer Nachhaltigkeitsbeschreibung und -bewertung aus der Perspek-
tive bestandshaltender Unternehmen zu leisten.

Ausgangssituation

International sind Systeme zur Beschreibung, Bewertung und Zertifizierung der
Nachhaltigkeit von Wohnbauten weit verbreitet. Sie wurden teilweise mit staatli-
cher Unterstitzung entwickelt und resultieren aus einer Anerkennung des wesent-
lichen Beitrages der Wohnungswirtschaft und des Wohnungsbaus zu einer nach-
haltigen Entwicklung. Vorhandene Systeme, die sowohl fur Mehr- als auch Einfa-
milienhauser existieren, konzentrieren sich von der Energieeffizienz tber die Um-
welt- und Gesundheitsvertraglichkeit bis hin Nachhaltigkeit auf unterschiedliche
Teilaspekte.

In Deutschland und im deutschsprachigen Ausland) kann an zahlreiche Grundla-
gen und Vorlaufer (Hausakte, Wohnwertbarometer, Wohnungsbewertungssystem,
Musterleistungsbeschreibung usw.) angeknipft werden.

Seitens der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen wurde eine System-
variante fir Wohnbauten entwickelt und dem Markt angeboten.

Im Rahmen von Aktivitaten der AG Wohnen wurde in einer ersten Phase durch
den Auftragnehmer ein System zur Beschreibung und Bewertung des Beitrages
von neu zu errichtenden Mehrfamilienhdusern zu einer nachhaltigen Entwicklung
erarbeitet, das sich vor allem mit der Perspektive von Bestandshaltern auseinan-
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dersetzt. Es wurde auf der Basis von 5 Objektbeispielen einer Erprobung unter-
zogen.

o Auf Wunsch der Mitglieder der Arbeitsgruppe wurde dieser Entwurf eines Systems
einer intensiven Uberarbeitung unterzogen. Diese Uberarbeitung soll insbesonde-
re zu einer Vereinfachung der Bewertung, zu einer Verringerung des Aufwandes
sowie zu einer Vermeidung von Risiken fiihren, die aus Sicht von Teilen der Ar-
beitsgruppe bestehen.

Chancen und Risiken

Eine Beschreibung, teilweise Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von neu zu
errichtenden Wohnbauten kann sowohl bei interner als auch externer Anwendung die In-
formationsgrundlagen fur Entscheidungen verbessern. Mogliche Anwendungsfélle sind
z.B. die Risiko- und Portfolioanalyse und die Wertermittlung. Aus Sicht des Uberwiegen-
den Teils der Mitglieder der Arbeitsgruppe existieren folgende Hemmnisse und Risiken:

e In Bezug auf die Ergebnisse einer Okobilanzierung und Lebenszykluskostenrech-
nung fehlen den Unternehmen der Wohnungswirtschaft noch Erfahrungen. Es tre-
ten daher Unsicherheiten auf, ob und wie Benchmarks erreicht werden kénnen.

e Uber die gesetzlichen und normativen Anforderungen deutlich hinausgehende
Benchmarks bergen in ausgewahlten Fallen das Risiko des Ausldsens einer Ver-
scharfung dieser.

e Die Festlegung von Mindestanforderungen in Bereichen, die bisher nicht geregelt
waren, birgt das Risiko einer Normierung, zum Einen in Bereichen, fur die noch
keine ausreichenden Erfahrungen oder Benchmarks vorliegen und zum Anderen
in Bereichen, in denen eine Normierung nicht angemessen ist.

o Bei einer mehrstufigen Bewertung wird befiirchtet, dass ein Erreichen hdherer
Qualitatsstufen durch Dritte gefordert werden kénnte, ohne dass sich dies mit den
Zielen und Moglichkeiten der Wohnungswirtschaft in Ubereinstimmung befindet.

Beschreibung des Ansatzes

Das System zur Beschreibung und Bewertung des Beitrages von Wohnbauten zu einer
nachhaltigen Entwicklung soll sich in einer ersten Erprobungs- und Anwendungsphase
auf neu zu errichtende Mehrfamilienhauser konzentrieren. In einer zweiten Phase kann
es ggf. an die Besonderheiten kleiner Wohnbauten angepasst werden.

Die Planung von Wohnbauten basiert u.a. sowohl auf den Zielen des Bauherren und den
vorzufindenden Rahmenbedingungen als auch auf den Ergebnissen einer Standort- und
Marktanalyse. Die planerische und technische Ldsung stellt damit eine Reaktion auf die-
se Ausgangssituation dar. Die Beschreibung der konkreten Standortsituation sowie des
wohnungswirtschaftlichen Konzepts soll daher der Beschreibung und Bewertung der
Nachhaltigkeit neu zu errichtender Mehrfamilienh&user vorangestellt werden.
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Zentrales Element ist die Bewertung der Wohnqualitat im Sinne der Zusammenfassung
der Ergebnisse einer Beurteilung der funktionalen und sozialen Qualitat. Um dies zu ver-
deutlichen soll bei einer Darstellung von Ergebnissen der Beschreibung und Bewertung
mit diesem Teilaspekt begonnen werden.

Auf Wunsch des Uberwiegenden Teiles der beteiligten Unternehmen und Verbéande wird
fur die Zusammenfassung der Ergebnisse (erste/obere Ebene) ein einstufiges Verfahren
gewaéhlt — auf die Einfihrung und Darstellung von Qualitatsstufen wird verzichtet. Das
Gesamtergebnis kann als Qualitats- oder Gitesiegel interpretiert werden (z.B. in Anleh-
nung an TUV oder Blauen Engel).

Bei der Beschreibung, Bewertung und Darstellung von Teilqualitdten wird auf Wunsch
des Uberwiegenden Teils der Arbeitsgruppe eine Unterteilung vorgenommen in Aspekte,

e die beschrieben und bewertet werden, wobei hier nochmals unterschieden wird,
ob nur eine Erfillung von (Mindest-)Anforderungen oder auch deren Ubererfiillung
dargestellt werden kann

e die nur beschrieben werden.

Die Ergebnisse sollen auf einer zweiten Ebene in der Darstellungsform einer Immobilien-
analyse angegeben werden. Mit dieser kombiniert bzw. in einer dritten Ebene sollen die
der Beschreibung und Bewertung zu Grunde liegenden Informationen dokumentiert und
angegeben werden.

Die entstandene LOsung wird als Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau (BNW)
bezeichnet und flhrt zur Vergabe eines Qualitatssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau. Das
Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau ist kein Bestandteil der Systemfamilie
BNB.

Ausblick

Die im Rahmen des Projektes erarbeiteten Grundlagen fur ein System zur Beschreibung
und Bewertung des Beitrages von neu zu errichtenden Mehrfamilienhdusern zu einer
nachhaltigen Entwicklung werden im Zeitraum November 2011 bis Februar 2012 einer
Erprobung und Erstanwendung unterzogen. Die Erprobung findet an ausgewahlten Pro-
jekten der Wohnungswirtschaft statt. Uber die Ergebnisse der Erprobung und Erstanwen-
dung, entsprechende Schlussfolgerungen und Konsequenzen sowie die endgultige Aus-
gestaltung des Bewertungssystems wird im Rahmen eines gesonderten Forschungspro-
jektes ein Bericht erstellt und verdffentlicht.
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IV Summary

Scientific Monitoring of Task Group “Sustainable
Housing Construction”

Inducement and preliminary remarks

The construction, housing, and real estate sectors are currently hallmarked by an intense
debate on the implementation of the principles of sustainable development. This has led
to, for example, new challenges for the planning and erection, resp. modernization of in-
dividual buildings, for the specific further development of building stock, and for company
management in general.

A detailed examination of the description, assessment and presentation of the sustain-
ability of residential buildings has so far not been achieved anywhere and is now covered
by the activities and the results of the “Sustainable Housing Construction” task group.
The research project “Scientific Monitoring of the Task Group Sustainable Housing Con-
struction” focuses on matters concerning the treatment of the subject of sustainability in
the context of the construction of new apartment buildings.

The planning, realization and management of energy-saving, resource-efficient, health-
enhancing, comfort-promoting, economic and value-preserving buildings in high quality
as far as design, town planning, functionality, and technology are concerned, is a com-
plex task. In order to master it successfully, it is necessary to define detailed objectives,
to implement them with suitable means, to record and evaluate the degree to which these
objectives have been accomplished, and to present them to third parties. The creation,
maintaining, and signalling of a high object quality does not only contribute to a sustain-
able development, but enhances the transformation of cost competition into a compe-
tence and quality competition.

Given the significance of the "Building and Living" needs area for sustainable develop-
ment, an already incipient interest in an active presentation of the sustainability of resi-
dential buildings, and a growing demand for information on sustainability issues by com-
panies in the finance and insurance sectors and by valuation agents, the question arises
of how and on what basis the description, valuation and presentation of the sustainability
of residential buildings can and should be achieved.

In this context, essential differences between residential buildings and office buildings
must be taken into account. Human life pivots on habitation and therefore one’s resi-
dence. The social dimension of habitation, of its quality and affordability is therefore of
essential social significance. Habitation is an economic, environmental, and social asset.
In the context of developing the essentials of the description, assessment, and presenta-
tion of residential buildings, it must be examined whether, how and to which degree con-
ventional approaches to the creation, testing and introduction of sustainability assess-
ment systems for buildings in general are suitable for residential buildings as well. Fur-
thermore, it should and must be discussed what suitable instruments and structures are
available that allow description, assessment and presentation of the sustainability of resi-
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dential buildings which can be implemented organizationally on a consistent and consen-
sus-oriented basis.

On the initiative of BMVBS and in close cooperation with GdW and other interested par-
ties, a task group 8, “Sustainable Housing Construction”, was formed within the frame-
work of the activities of the BMVBS Round Table on Sustainable Construction. BMVBS is
represented in this task group by B13 and, succeeding SW30, by UI11.

The “Sustainable Housing Construction” task group is chaired by Mr Kraus (GWG Mu-
nich) on behalf of GdW. Its activities as well as its scientific monitoring are coordinated by
the BBSR (lI5) field office “Sustainable Construction”. Scientific monitoring and counsel-
ling are part of a research project, outlined here, by the chair of Economy and Ecology of
Housing Construction (Prof. Litzkendorf) at the Department of Economics of the
Karlsruhe Institute of Technology (KIT)

This outline summarizes the starting positions, arguments and results developed under
scientific monitoring within the task group in the form of propositions.

Role of the Housing Industry

e The housing industry and its enterprises make significant contributions to sustain-
able development. This relates to the sustainable development of urban, residen-
tial, and neighbourhood areas. Apart from securing favourable developments of its
enterprises and the realization of its business targets, the housing industry sees
its foremost goals in providing a sufficient quantity as well as quality of housing
stock and in thus meeting its responsibilities towards society and the environment.

e The housing industry feels committed to a tradition of balancing economic suc-
cess, social responsibility, and the preservation of the environment. Apart from be-
ing an economic asset, housing is a social asset as well. Habitation is one of the
essential needs areas.

e The housing industry looks at its field of activity from the perspective of a stock-
preserving and stock-administering agent. As a rule, individual objects are seen
as part of a neighbourhood and a portfolio. The requirements of their planning or
modernization are derived from the results of a preceding site and market analy-
sis, as well as from the targets and strategies of the respective enterprise, and the
political, social, economic and environmental framework conditions.

e As a rule, the enterprises of the housing industry operate with a long-term per-
spective and see their objective in securing their future by further developing their
own stocks. For residential buildings to be newly to-be-erected, the actual obser-
vation and decision-making horizon is approx. 30 years, the economic lifetime is
between 60-100 years. Housing industry enterprises are therefore not only inter-
ested in the current but also in the prospective marketability of apartments. This
leads to the consequence that in the course of planning and decision-making, the
dynamics of future developments of the market environment and the social, politi-
cal, economic and environmental framework conditions must be carefully ob-
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served. The same applies to modifications of the tenants’ individual residential re-
quirements and alternative new forms of living.

Apart from being supplier and administrator of residential buildings and lessor of
apartments, the housing industry sees itself as service provider interested in a
high degree of tenant contentment. Such contentment is not only influenced by
the quality of one’s actual apartment and residential building, but also by the qual-
ity of the immediate and the extended residential environments, the quality of les-
sor and tenant relations, and the quality of close-to-home services available.

In order to document the degree to which it assumes its responsibility towards so-
ciety and the environment, the housing industry has taken to releasing a growing
number of sustainability reports. Any static assessment of the quality of
neighbourhoods is considered to be highly risk-prone, could lead to stigmatization,
and its usefulness must therefore be questioned. The potentials of monitoring and
supporting sustainable neighbourhood development by determining objectives
and evaluating results and successes still need to be discussed.

Attitudes Towards Sustainability Assessments

All members of the task group agree that a description of residential buildings with
respect to characteristics and properties relevant to their sustainability is useful. A
number of associations and enterprises represented in the task group, however,
do not see the assessment and, where appropriate, the certification of the sus-
tainability of residential buildings as a priority task. In this context, however, it
must be differentiated between the role and the purpose of a description of the
characteristics and properties, their assessment, and a summary third-party as-
sessment and certification.

It has become apparent that with respect to the description and presentation of
the essential properties and characteristics of residential buildings, the diverging
interests of housing industry enterprises, tenants, other market participants and
the public at large must be taken into consideration.

The appropriate description of essential properties and characteristics serves the
improvement of the enterprises’ planning and decision-making processes, the
heightened transparency of the housing market, the protection of tenant rights, as
well as the provision of information for interested third parties. Providing the popu-
lation with residential space and the preservation of environmental quality are
matters of public interest.

The properties and characteristics may also serve as a basis for the assessment
and, where appropriate, the certification of the sustainability of residential build-
ings.

The examination of matters concerning sustainability assessment and, where ap-
propriate, sustainability certification is primarily a reaction to a growing demand by
market participants and to heightened public interest. The situation must be
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viewed from different angles, though. There are differences between the interests
of project developers and general contractors, which focus on individual objects,
and the assessments developed from the point of view of housing stockholders.
While project developers and general contractors often focus on high quality
housing, housing industry enterprises tend to focus on newly constructed build-
ings for medium- and low-income households.

The assessment and certification of the sustainability of residential housing is a
voluntary measure. To the degree to which it is taken, it is to be based on the
specific characteristics of the housing construction industry and should, to an ap-
propriate degree, take into consideration the specific interests of housing stock
holding enterprises.

The housing industry aims at contributing to the operationalization of sustainability
description and assessment from the perspective of housing stock holding enter-
prises by means of developing and providing a system for the description and as-
sessment of essential properties and characteristics of newly to-be-erected
apartment houses relevant to the assessment of such a contribution.

Initial Situation

Systems to describe, evaluate and certify the sustainability of residential buildings
are widely known the world over. They were partly developed with state funds and
result from the recognition of the essential contribution to sustainable develop-
ment made by the housing industry and the housing construction industry. These
systems, which are available for single-family homes as well as for apartment
buildings, focus on various aspects of energy efficiency, environment and health
friendliness, and sustainability.

Germany and German-speaking countries can look back on numerous antece-
dents (house files, residential value barometer, residence assessment system,
sample performance description, etc.).

The German Assaciation for Sustainable Construction developed and marketed a
system variant for residential buildings.

Within the framewaork of the initial activities of the “Habitation” task group, the con-
tractor developed a system for the description and assessment of the contribution
of newly to-be-erected apartment buildings to sustainable development, which fo-
cuses on the perspective of housing stock holders. It has been tested on the basis
of five object samples.

As requested by the members of the task group, this system draft was subjected
to intensive revision. This revision is to lead to a simplification of the assessment
process, a reduction of expenditure and an avoidance of the risks seen by a num-
ber of members of the task group.
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Restraints and Risks

The description, partial assessment and presentation of the sustainability of newly to-be-
erected residential buildings can, applied internally as well as externally, improve the in-
formation basis for decision-making processes. Possible uses are risk and portfolio
analysis and valuation. As seen from the point of view of the majority of the task group
members, the following restraints and risks must be taken into consideration:

e With regard to the results of eco-balancing and lifecycle cost analysis, the housing
industry enterprises still lack the necessary scope of experience. There are there-
fore still uncertainties whether and how benchmarks can actually be reached.

e In certain cases, benchmarks which clearly exceed legal and normative require-
ments may carry the risk of an impending aggravation of these requirements.

e The definition of minimum requirements in areas that have not been regulated so
far carries the risk of standardization, first of all, in areas for which there are still
not enough experiences or benchmarks and, secondly, in areas for which stan-
dardization is inappropriate.

¢ In the case of a multi-stage assessment, it is feared that attainment of higher qual-
ity levels may be demanded by third parties, although this may be incompatible
with the targets and the potential of the housing industry.

Description of the Approach

In its initial testing and application phase, the system for the description and assessment
of the contribution of residential buildings to sustainable development is to focus on newly
to-be-erected apartment buildings. In a second phase, it may be, if necessary, adapted to
the characteristics of smaller residential buildings.

The planning of residential buildings is based on the targets of the building contractor and
the existing framework conditions on the one hand, and on the other hand on the results
of site and market analyses. The planning and technical solutions found are therefore a
reaction to this initial situation. The description of the actual site situation as well as of the
economic concept is therefore to precede the description and assessment of the sustain-
ability of newly to-be-erected apartment buildings.

The core element of the latter is the assessment of the residential environment quality
which is to serve as a summary of the results of the assessment of the functional and so-
cial quality. In order to emphasize this approach, the presentation of the results of the de-
scription and assessment is to begin with this specific aspect.

As requested by the majority of the participating enterprises and associations, a single-
stage procedure has been chosen for the summary of the results (first/upper level) — the
introduction and presentation of quality levels is dispensed with. The overall result may
be interpreted as a seal of quality (similar to the British MOT technical certificate for vehi-
cles or the German “Blue Angel” seal for environmentally friendly products and services).
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As requested by the majority of the members of the task group, the description, assess-
ment and presentation of partial qualities is sub-divided into aspects:

e which are described and evaluated, the latter being further subdivided into quali-
ties which only represent the fulfilment of (minimum) requirements or their overful-
filment

e which are only described.

In a second stage, the results are to be presented in the form of a real estate analysis. In
combination with it, resp. in a third stage, the information on which the description and the
assessment are based is to be documented and indicated.

The solution thus developed will be labelled Assessment System Sustainable Housing
Construction — Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau (BNW) — and leads to the
awarding of a quality seal “Sustainable Housing Construction”. The assessment system
“Sustainable Housing Construction” is not a part of the BNB system family.

Prospects

The essentials of a system for the description and assessment of the contribution of
newly to-be-erected apartment buildings to sustainable development, developed within
the framework of the project, will be subjected to testing and initial utilization within the
period from November 2011 to February 2012. Testing will involve a selection of housing
industry projects. A report on the results of the testing and initial utilization, the respective
conclusions and consequences, and the ultimate configuration of the assessment system

will be written and published within the framework of a separate research project.
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1 Einleitung

1.1 Aufgabenstellung und Arbeitsgrundlagen

Ziel des Vorhabens war die wissenschatftliche Begleitung der Arbeitsgruppe Nachhaltiger
Wohnungsbau. Unter aktiver Mitwirkung der in der Arbeitsgruppe vertretenen Verbande
und Unternehmen der Wohnungswirtschaft sowie weiterer Institutionen (BMVBS, BBSR)
sollten einerseits Grundlagen und Positionen fur den Umgang mit einer Beschreibung,
Bewertung und ggf. Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten erarbeitet und dar-
auf aufbauend ein System zur Beschreibung und Bewertung des Beitrages von neu zu
errichtenden Mehrfamilienh&usern zu einer nachhaltigen Entwicklung (Arbeitstitel ,Bewer-
tungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau®) erarbeitet und erprobt werden.

Die Durchfiihrung des Forschungsprojektes erfolgt in enger Abstimmung mit dem
BMVBS sowie mit der Geschéftsstelle Nachhaltigres Bauen im BBSR.

Das Projekt umfasst folgende Aufgaben:
e Wissenschaftliche Begleitung der Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau

o Erarbeitung eines Entwurfes der Steckbriefe fiir ein ,Bewertungssystem Nachhal-
tiger Wohnungsbau® in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe

e Einarbeitung von Ergebnissen des parallel durchgefiihrten Forschungsvorhabens
zur Entwicklung von Benchmarks fiir die Okobilanzierung und Lebenszykluskos-
tenrechnung in die Steckbriefe

e Zusammenfihrung der Steckbriefe in einem Gesamtsystem

e Begleitung und Unterstitzung von Forschungsvorhaben zur Erprobung und Erst-
anwendung des Systems, u.a. durch eine Anleitung der Beteiligten Gutachter und
Unternehmen

1.2 Aufgaben und Rolle der Arbeitsgruppe

Die Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wurde im Sommer 2009 durch des
BMVBS eingerichtet, um innerhalb der Wohnungswirtschaft den Prozess der Meinungs-
bildung und Abstimmung zu Fragen der Beschreibung, Bewertung und Darstellung des
Beitrages von Wohnbauten zu einer nachhaltigen Entwicklung sowie zu Fragen der Erar-
beitung eines Bewertungssystems zu unterstiitzen. Gleichzeitig soll durch die Arbeits-
gruppe als kompetentes, mit Vertretern aus allen relevanten Gruppen besetztes Gremium
eine Beratung des BMVBS im Themenbereich der Nachhaltigkeit von Wohnbauten erfol-
gen.

Die mit den Mitgliedern abgestimmte Aufgaben der Arbeitsgruppe bestehen insbesonde-
re in der
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Klarung methodischer Grundlagen und Ausgangspositionen
Herausarbeitung der Besonderheiten von Wohnbauten

Herausarbeitung von Merkmalen und Eigenschaften zur Beschreibung von
Wohnbauten

Diskussion der mit einer Beschreibung, Bewertung und Darstellung sowie ggf. ei-
ner Zertifizierung der Nachhaltigkeit neu zu errichtender Wohngeb&ude verbun-
denen Chancen und Risiken

Abwagung der Zweckmalfiigkeit einer Nachhaltigkeitsbewertung und -darstellung.

Soweit die Zweckmalfigkeit einer Nachhaltigkeitsbewertung und —darstellung festgestellt
werden kann, besteht die weitere Aufgabe in der Erarbeitung von Grundlagen fir ein Sys-
tem zur Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten, das eine brei-
te Akzeptanz finden kann. Hierauf aufbauend kann in einer weiteren Phase die Entwick-
lung eines anwendungsreifen Systems begleitet und dessen Erprobung durchgefiihrt
werden.

Die Aktivitaten der AG konzentrieren sich ausschlieR3lich auf den Fall der Planung und Er-
richtung von Neubauten. Bei der Auswahl von Merkmalen, Kriterien und Indikatoren soll
u. a. auf die Aspekte der Datenverfligbarkeit und der Handhabbarkeit geachtet werden.
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1.3 Zusammensetzung der Arbeitsgruppe

In der Arbeitsgruppe Wohnen waren und sind die wesentlichen Verbande der Woh-
nungswirtschaft in Deutschland sowie die Verbraucherzentrale und der Mieterbund ver-
treten. Sie werden erganzt durch Vertreter ausgewéhlter Wohnungsunternehmen, durch
deren Teilnahme die Praxisrelevanz und Praxistauglichkeit der Ergebnisse sichergestellt
werden soll. Weiterhin vertreten sind Behérden, Beratungsunternehmen, Interessenver-
treter der Bau- und Baustoffindustrie sowie wissenschatftliche Einrichtungen. Architekten
und Ingenieure waren und sind nicht iber Kammern sondern in jeweiliger Personalunion
Uber Teilnehmer an der Arbeitsgruppe beteiligt. Nachstehend die Aufzéahlung der Mitglie-
der der Arbeitsgruppe.

Bruch Christian Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen e.V. (BFW) — bis einschl. 12. Sitzung

Cremer Frank Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Dr. Eckart Wolfgang Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Eisenschmid Norbert Deutscher Mieterbund e.V.

Endler Norbert Baugemeinschaft Familienheim Pforzheim

Gebhardt Christian Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Hach Ulrich Bayerisches Staasministerium des Inneren, Oberste
Baubehérde

Hegger Manfred TU Darmstadt

Hegner Hans- Dieter | Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Hofling Franco Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen e.V. (BFW) — in Nachfolge von Herrn Bruch

Immendorfer Andrea Karlsruher Institut fir Techno-logie, Lehrstuhl Okonomie
und Okologie des Wohnungsbaus

Dr. Koggelmann Jirgen Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Kowalski Holger Altonaer Spar- und Bauverein eG Hamburg

Kraus Hans Otto GWG Stadtische Wohnungs-gesellschaft mbH Miinchen

Prof. Litzkendorf | Thomas Karlsruher Institut fir Techno-logie, Lehrstuhl Okonomie
und Okologie des Wohnungsbaus

Merzyn Corinna Verband Privater Bauherren e.V.

Niemeier Sigrid CalCon Deutschland AG
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Ortleb Holger Bundesverband Baustoffe, Steine und Erde e.V.

Penningh Thomas Verband Privater Bauherren e.V.

Peters Hans Institut Bauen und Umwelt - IBU

Range Karl-Heinz Vereinigte Wohnstétten 1889 Kassel

Rietz Andreas Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Schiitz Heidemarie Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Dr. Seo Hyewon Verbraucherzentrale Bundesverband (vzbv) e.V.

Siemonsen Kerstin THS Wohnen GmbH Gelsenkirchen

Stubbe Peter Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH,
seit 2011 in der GEWOBA AG Wohnen und Bauen, Bremen

Prof. Thalgott Christiane Stadtbaurétin a.D.

Viehrig Fabian Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Vogler Ingrid Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Weidemann Torsten Haus & Grund Deutschland

Wetzel Christian CalCon Deutschland AG

Zingler Reinhard Joseph-Stiftung Bamberg

Zuhse Heike Deutscher Mieterbund e.V.

1.4 Grundsétzliche Anforderungen

In der Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wurden grundsatzliche Anforderungen
an die Entwicklung von Grundlagen fir die Beschreibung, Bewertung und Darstellung
des Beitrages von neu zu errichtenden Wohnbauten formuliert, die fir die gemeinsame
Arbeit die Basis bilden sollen:

= Konkrete Neubaumaf3nahmen stellen stets eine Reaktion auf die konkreten Umwelt-
bedingungen und Standortfaktoren dar. Diese sind als Darstellung der Ausgangssi-
tuation einer Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten vor-
anzustellen. Sie dienen u.a. der Erlauterung von Ursachen und Grinden fir die Wahl
der baulichen Losung. Soweit moglich soll der Trend kunftiger Entwicklungen (z.B. in
Bezug auf den Klimawandel bzw. die Weiterentwicklung der Infrastruktur) dargestellt

werden.
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= Konkrete Neubaumal3hahmen sind das Ergebnis einer Analyse der spezifischen
Marktsituation und der u.a. auf dieser Basis entwickelten Strategie des Unterneh-
mens fur diesen Standort. Die Ergebnisse sollen der Beschreibung und Bewertung
der Nachhaltigkeit von Wohnbauten im Sinne einer Erlauterung vorangestellt werden.
Soweit mdglich soll der Trend kinftiger Entwicklungen (u.a. der demographische
Wandel, Wandel der Wohnformen und Wohnwiinsche) dargestellt werden.

= Der in Deutschland verbreitete Ansatz einer effekt- bzw. performanceorientierten
Bewertung fihrt dazu, dass wesentliche Informationen zur baulich-technischen L6-
sung der Gebaude in der unmittelbaren Ergebnisdarstellung nicht enthalten sind. Die
unmittelbaren Bewertungsergebnisse sollen daher durch eine Beschreibung und
Charakterisierung der baulich-technischen Ldsung erganzt werden. Diese ist dem
Bewertungsergebnis beizufligen.

= Entscheidend fur die Bewertung von Wohnbauten ist deren funktionale Qualitét. Die
funktionale Qualitat soll mit der sozialen zusammengefasst und als Wohnqualitat be-
schrieben werden. Die Beschreibung und Bewertung der funktionalen Qualitat soll
Uberwiegend auf der Basis der Erfillung funktionaler Anforderungen (u.a. an Wohn-,
Schlaf-, Sanitarbereiche usw.). Auf die Beschreibung einer funktionalen Qualitat auf
der Basis von RaumgrofR3en soll verzichtet werden.

= Die Bewertung der 6kologischen Qualitat kann sich u.a. auf die Ergebnisse einer O-
kobilanzierung abstttzen.

= Die Bewertung der dkonomischen Qualitdt kann sich auf die Ergebnisse einer Le-
benszykluskostenrechnung abstitzen. Die Werthaltigkeit der Investition kann als
Verhéltnis von Investitionskosten / Marktwert dargestellt werden. Fir eine mittel- bis
langfristige Wertstabilitdt in Abhangigkeit von Objektmerkmalen (Arbeitstitel: Zu-
kunftsfahigkeit des Gebéaudes) sollen Loésungsansatze erarbeitet und erprobt werden.

= Art und Umfang der Beschreibung der technischen Qualitat kdnnen sich am BNB-
System fiir Birogebaude orientieren.

= Die Art der Beschreibung der Prozessqualitat kann sich am BNB-System fir Blroge-
baude orientieren, allerdings ist eine Verringerung des Umfangs anzustreben.

» Hinsichtlich der Darstellung von Ergebnissen wird z.Z. die Form eines Starken-
Schwachen-Profils in Anlehnung an eine Immobilienanalyse bevorzugt. Hierbei soll
auf eine Wichtung der Teilaspekte verzichtet werden. Art und Umfang einer magli-
chen Vollaggregation der Bewertungsergebnisse zu einem Gesamtergebnis sind zu
diskutieren.

= Einzelne Kriterien und Teilindikatoren kénnen als K.O.-Kriterium ausgewiesen wer-
den.

Aus den getroffenen Festlegungen ergibt sich die in Abb. 1 dargestellte Struktur fur ein
System zur Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten.
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Marktsituation und Unternehmensstrategie

Umweltbedingungen und Standortfaktoren

Abb. 1: Vorschlag fir die Struktur eines Systems fir die Beschreibung und Bewertung
der Nachhaltigkeit neu zu errichtender Wohnbauten [Lutzkendorf].
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2 Ausgangslage

Im Sinne der Beschreibung von Ausgangspositionen und Grundlagen fiir die Tatigkeit der
Arbeitsgruppe werden nachstehend ausgewahlte Themen zur Darstellung der Ausgangs-
lage vorgestellt.

2.1 Nachhaltigkeit und nachhaltige Entwicklung

Mit den Bezeichnungen ,nachhaltige Entwicklung“ und ,Nachhaltigkeit* bzw. ,nachhaltig*
werden die englischsprachigen Begriffe ,sustainable development®, ,sustainability” und
LSustainable” ins Deutsche Ubersetzt. Mit diesen Begriffen sind Eigenschaften wie tragfa-
hig, zukunftsfahig oder auch dauerhaft verbunden. In Deutschland lasst sich der Begriff
bis zum Beginn des 18. Jahrhunderts zurtick verfolgen, wo er in der Forstwirtschaft zur
Umschreibung der Forderung eingefiihrt wurde, dem Wald nicht mehr Holz zu entneh-
men als nachwachst.

Die heutige Verwendung des Begriffs geht auf die Definition aus dem Brundtland-Report®
zurlck.

»-Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die die Bedirfnisse der Gegenwart befrie-
digt, ohne zu riskieren, dass klinftige Generationen ihre eigenen Bedurfnisse nicht befrie-
digen kdnnen*.

Dieses Leitbild umfasst Aspekte der Bedurfnisbefriedigung ebenso wie Grundsatze der
Gerechtigkeit innerhalb der heutigen Generation sowie zwischen heutigen und kinftigen
Generationen, basierend auf Ansétzen der Aufrechterhaltung der Tragfahigkeit der natir-
lichen Umwelt und der Zukunftsvorsorge. Fir den nachhaltigen Umgang mit Ressourcen
wurden Managementregeln formuliert. Ausgehend von Zielen der Ressourcenschonung
und des Umweltschutzes wurde der Ansatz in Richtung einer Berlicksichtigung 6kono-
mischer, okologischer und sozialer bzw. sozio-kultureller Aspekte weiter entwickelt. Die
drei Dimensionen der Nachhaltigkeit entsprechen hierbei dem Drei-Saulen-Modell aus
Okologie (Umwelt), Okonomie (Wirtschaft) und sozio-kulturellen Aspekten (Gesellschaft).
Fragen der Gleichbehandlung der drei Dimensionen bzw. der besonderen Rolle der dko-
logischen Dimension als einem limitierenden Faktor fir wirtschaftliche Aktivitaten und ge-
sellschaftliche Entwicklungen werden kontrovers diskutiert. Unterschiedliche Ansatze
kénnen Uber die Nachhaltigkeitsgrade einer starken oder schwachen Nachhaltigkeit be-
schrieben werden. In Deutschland besteht ein politischer Konsens dahingehend, dass die
Dimensionen der Nachhaltigkeit gleichzeitig und gleichberechtigt zu beachten und zu be-
handeln sind.

Um das allgemeine Leitbild einer nachhaltigen Entwicklung in konkrete Teilziele, Strate-
gien und MalRnahmen zu Uberfuhren, ist es erforderlich, dieses unter Beachtung spezifi-
scher Interessenlagen und Einflussmoglichkeiten handelnder Akteure fur deren Arbeits-
und Verantwortungsbereich zu prazisieren und an den jeweiligen Betrachtungs- und Be-
wertungsgegenstand anzupassen.

® http://www.un-documents.net/wced-ocf.htm
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Dabei kann von folgenden Schutzzielen ausgegangen werden:
e Schutz des Okosystems
e Schutz natirlicher Ressourcen
e Schutz der menschlichen Gesundheit
e Schutz sozialer Werte und 6ffentlicher Guter

¢ Erhaltung von Kapital und Schutz materieller Giter

Im Zusammenhang mit Immobilien kénnen die Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung
angewendet werden auf:

e Branchen und Sektoren (z. B. nachhaltige Entwicklung der Bauwirtschaft)

Bedurfnisfelder und Lebensstile (z. B. nachhaltiges Bauen und Wohnen)

Unternehmen (z. B. nachhaltige Entwicklung von Wohnungsunternehmen)

Kommunen (z. B. Lokale Agenda 21, nachhaltige Siedlungsentwicklung)

Gebaudebestande

Einzelbauwerke.

Gebaude im Sinne von Einzelbauwerken kénnen insbesondere dann zu einer nachhalti-
gen Entwicklung beitragen, wenn sie energiesparend, ressourcenschonend, sich nur ge-
ring auf die lokale und globale Umwelt sowie die Biodiversitat auswirkend, flachenspa-
rend, gesundheitsgerecht und behaglichkeitssichernd, wirtschaftlich und wertstabil in
Verbindung mit einer hohen gestalterischen, stadtebaulichen, technischen und funktiona-
len Qualitat an geeigneten Standorten errichtet, genutzt und betrieben werden. Eine Vor-
aussetzung ist die Qualitat der Planung, Errichtung und Bewirtschaftung. Betrachtet wird
jeweils der vollstandige Lebenszyklus.

2.2 Bedeutung des Bedurfnisfeldes Bauen und Wohnen

Aktivitdten zur Errichtung und Nutzung von Bauwerken (Wohnbauten) sind im Zusam-
menhang mit der Befriedigung von Grundbedirfnissen unverzichtbar. Die Art der bauli-
chen Losung beeinflusst die Qualitdt des Zusammenlebens und wirkt sich auf die Ge-
sundheit, Behaglichkeit und Sicherheit der Bewohner aus. Bedurfnisse nach Geborgen-
heit, Privatheit, Selbstverwirklichung und Status werden befriedigt. Stadtebauliche Struk-
turen und ausgewahlte Einzelgeb&ude sind Teil des kulturellen Erbes. Die Befriedigung
elementarer Bedurfnisse bei gleichzeitiger Sicherung der Umwelt- und Sozialvertréglich-
keit der Planung, Errichtung und Nutzung von Gebauden sowie der Wirtschaftlichkeit und
Werthaltigkeit aus Sicht der Wohnungswirtschaft ist ein wesentlicher Beitrag fur eine
nachhaltige Entwicklung. Art und Umfang dieses Beitrages werden durch Einstellungen,
Entscheidungen und Handlungen beteiligter Akteure beeinflusst.
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Die Errichtung, Instandhaltung und Nutzung von Wohnbauten (Bedurfnisfeld Bauen und
Wohnen) bt tGber die Inanspruchnahme von Ressourcen, die Umwandlung von Flachen
und die Wirkungen auf die lokale und globale Umwelt sowie die Biodiversitat einen erheb-
lichen Einfluss auf das Okosystem aus. Das Bediirfnisfeld ist im Durchschnitt zu 30% an
der Ressourceninanspruchnahme und den Wirkungen auf die Umwelt beteiligt. Von den
in Deutschland derzeit jahrlich im Durchschnitt pro Kopf verursachten CO,-Emissionen in
Hohe von ca. 10 t entfallen 2,5 — 3,0 t auf das Bedurfnisfeld Wohnen (fur Heizung,
Warmwasser und Haushaltsstrom).

Die Bedeutung des Bedirfnisfeldes Bauen und Wohnen fir die sozio-kulturelle, 6kologi-
sche und 6konomische Dimension einer nachhaltigern Entwicklung hat in vielen Landern
zu einer intensiven Auseinandersetzung mit der Frage gefuhrt, wie die Nachhaltigkeit von
Wohnbauten, beschrieben, bewertet und gezielt beeinflusst werden kann.

2.3 Einordnung in die nationale Nachhaltigkeitsstrategie

In Deutschland wurden bereits im Jahr 1998 im Ergebnis der Enquete-Kommission
~Schutz des Menschen und der Umwelt“ Anforderungen an die Sicherung einer nachhal-
tigen Entwicklung im Bedirfnisfeld Bauen und Wohnen gestellt. Diese Anforderungen
sind:

in der 6konomischen Dimension
e Minimierung der Lebenszykluskosten von Gebauden

e Relative Verbilligung von Umbau- und Erhaltungsinvestitionen im Vergleich zum
Neubau

e Optimierung der Aufwendungen fur technische und soziale Infrastruktur

¢ Verringerung des Subventionsaufwandes

in der 6kologischen Dimension
¢ Reduzierung des Flachenverbrauchs
e Beendigung der Zersiedelung der Landschaft

e Geringhaltung zusatzlicher Bodenversiegelung und Ausschoépfung von Entsiege-
lungspotentialen

e Orientierung der Stoffstréme im Baubereich an den Zielen der Ressourcenscho-
nung

e Vermeidung der Verwendung und des Eintrages von Schadstoffen in Gebauden

e Verringerung der CO2-Emissionen der Geb&ude
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in der sozialen Dimension
e Sicherung bedarfsgerechten Wohnraums nach Alter und Haushaltsgré3e
e Ertragliche Ausgaben fur ,Wohnen" auch fuir Gruppen geringeren Einkommens

e Schaffung eines geeigneten Wohnumfeldes, soziale Integration, Vermeidung von
Ghettos

e Vernetzung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit in der Siedlungsstruktur
e ,Gesundes Wohnen“ innerhalb wie aul3erhalb der Wohnung

e Erh6hung der Wohneigentumsquote unter Entkopplung von Eigentumsbildung
und Flachenverbrauch

e Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen im Bau- und Wohnungsbereich

Seit dem Jahr 2002 wird eine nationale Nachhaltigkeitsstrategie verfolgt und umgesetzt.
Unter dem Titel "Perspektiven flr Deutschland" enthalt sie konkrete Aufgaben und Ziele.
Diese lassen sich u.a. auf die Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie das Be-
durfnisfeld ,Bauen und Wohnen* tbertragen.

In Form von Indikatorenberichten® wird regelmaRig iiber Fortschritte bei der Umsetzung
der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie berichtet. Folgende Indikatoren werden direkt und
indirekt Uber Aktivitaten der Errichtung, Nutzung und Bewirtschaftung von Wohnbauten
beeinflusst: Energieproduktivitat, Ressourcenproduktivitdt, Treibhausgasemissionen, An-
teile erneuerbarer Energien am Energieverbrauch, Anstieg der Siedlungs- und Verkehrs-
flache, Artenvielfalt und Landschaftsqualitat, Schadstoffbelastung der Luft, Wohnungs-
einbruchsdiebstahl. Es wird deutlich, dass bei einer Ubertragung auf die Wohnungswirt-
schaft bzw. das Bediirfnisfeld Bauen und Wohnen eine Auseinandersetzung mit Fragen
der Erfassung und Bewertung der Ressourceninanspruchnahme (Priméarenergie, Roh-
stoffe), der Flacheninanspruchnahme, der Wirkungen auf die globale und lokale Umwelt
sowie die Biodiversitat und der Sicherheit unverzichtbar ist.

Der Fortschrittsbericht zur nationalen Nachhaltigkeitsstrategie 2008 geht ausdrticklich auf
die Rolle der Bewertungs- und Zertifizierungssysteme fir die Ver&nderung von Konsum-
und Produktionsmustern ein: ,Ziel der Bundesregierung ist es dabei, den Verbrauchern
Instrumente an die Hand zu geben, mit denen sie ihre Konsumentscheidungen an Nach-
haltigkeitskriterien ausrichten kdnnen. Die Bundesregierung unterstitzt hier zahlreiche
MalRnahmen zur Erh6hung der Transparenz fiir die Verbraucher, sei es in den Bereichen
Energie, Lebensmittel oder Kapitalanlagen. Die Alternativen sollen mittels Kennzeich-
nungs- und ZertifizierungsmafRnahmen fiir die Verbraucher erkennbar sein.“®> Als Beispiel
fur Gebaude wird auf das Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen eingegangen.

“http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Publikationen/Fachveroeffentlichungen/Umw
eltoekonomischeGesamtrechnungen/Indikatorenbericht2008, property=file.pdf
*http://www.bundesregierung.de/Content/DE/__Anlagen/2008/05/2008-05-08-fortschrittsbericht-
2008,property=publicationFile.pdf

Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus 11/2011



Wissenschaftliche Begleitung der AG Nachhaltiger Wohnungsbau 29

2.4 Einordnung in die Leitmarktinitiative der EU

Die EU-Kommission hat im Jahr 2007 im Rahmen der Leitmarktinitiative (LMI)° sechs
Leitmarkte benannt, von denen ein besonderes Entwicklungspotenzial erhofft wird. Diese
Markte sollen im Rahmen von Aktionsplanen mit dem Ziel geférdert werden, rasch Vortei-
le fur die Wirtschaft und die Verbraucher in Europa zu erreichen. Es wurden Leitmarkte
identifiziert, die hochinnovative Marktbereiche darstellen. Auferdem verfliigen diese
Markte Uber eine solide technologische und industrielle Basis in Europa. Sie sind aber
besonders darauf angewiesen, dass durch 6ffentliche MaRnahmen giinstige Rahmenbe-
dingungen geschaffen werden. Es handelt sich hierbei um die folgenden Bereiche: elekt-
ronische Gesundheitsdienste (,eHealth"), Schutztextilien, nachhaltiges Bauen, Recycling,
biobasierte Produkte und erneuerbare Energien.

Dem Bauwesen kommt mit einem Anteil von 10% am GDP und von 7% am Gesamtar-
beitsmarkt besondere Wichtigkeit zu. Dass Gebaude in Europa bisher fir 42% des End-
energieverbrauchs und 35% der Treibhausgasemissionen verantwortlich sind betont die
Dringlichkeit der weiteren Férderung des nachhaltigen Bauens.

Generell sollen die einzelnen EU-Staaten die folgenden Instrumente zur Férderung die-
ser Leitméarke einsetzen: Weiterentwicklung der Gesetzgebung, Integration von Nachhal-
tigkeitsaspekten in die offentliche Beschaffung, Nutzung der Normung, der Zertifizierung
bzw. von Gitesiegeln und weitere ergédnzende Malinahmen. Im Bereich Nachhaltiges
Bauen wird unter ,Normung / Zertifizierung / Gltesiegel“ insbesondere angeregt, dass
entsprechende Grundlagen, Rahmenbedingungen sowie Bewertungsmethoden und
Benchmarks fir die Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebauden entwickelt und zur Ver-
fligung gestellt werden.

Das vorliegende Projekt versteht sich als Teil der Umsetzung dieser Anforderungen.

2.5 Positionen des BMVBS

Das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) setzt sich u.a.
intensiv mit Fragen einer sich an den Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung orientie-
renden nationalen Stadtentwicklungspolitik, spezifischen Beitrdgen zur Umsetzung der
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie sowie mit dem nachhaltigen Planen, Bauen und Be-
treiben von Immobilien auseinander. Das BMVBS hat sich hierzu wie folgt positioniert:

~Wie wir morgen leben, wohnen und uns fortbewegen, hangt von Entscheidungen ab, de-
ren Weichen zumeist heute gestellt werden. Aktuelle Entwicklungen wie etwa der demo-
graphische Wandel und die damit einhergehende weitere Ausdifferenzierung von Wohn-
und Mobilitatsbedurfnissen sowie veranderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen stellen
Mobilitdt, Raum-/Stadtentwicklung und Wohnen vor neue Aufgaben.

Diese liegen auf3erdem im Spannungsfeld zu den gestiegenen Anforderungen an Natur-
und Umweltschutz, hier zunehmend auch Larmschutz, sowie an Klimaschutz und einen
effizienten Energieeinsatz. Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung stellt sich — zum Wohle der Lebensqualitéat heutiger und zukinftiger Generationen —

6 http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2007:0860:FIN:de:PDF
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dieser Herausforderung, die vielfaltigen, zum Teil gegenséatzlichen Anforderungen auszu-
tarieren. Das BMVBS setzt sich in seinem Verantwortungsbereich fur eine nachhaltige
Politik ein, die Antworten auf aktuelle Herausforderungen gibt. Den Handlungsrahmen
bildet das Prinzip der Nachhaltigkeit, das darauf ausgerichtet ist, mit Augenmafd und Um-
sicht zu einer wirtschaftlich leistungsfahigen, sozial gerechten und 6kologisch verantwor-
tungsbewussten Gesellschaft auch in Zukunft beizutragen. Bauen und Wohnen sind es-
sentieller Bestandteil der Lebensqualitat; oftmals sind hiermit weitreichende Entschei-
dungen fur Lebensplanung und -gestaltung verbunden. Um so wichtiger ist eine nachhal-
tige Ausrichtung dieses Politikfeldes, zumal etwa 40 Prozent des Energieverbrauchs in
Deutschland auf den Gebaudebereich entfallen. Innovative Losungen im Wohnungsbau
sind deshalb gefragt, um Wohnen heute und morgen nachhaltig und zukunftsfest zu ges-
talten und die européischen Klima- und Energieziele umzusetzen.*’

2.6 Leitfaden und Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen
(BNB)

Der fur die Bauten des Bundes verbindlich eingefihrte Leitfaden Nachhaltiges Bauen bil-
det u. a. eine Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit, deren
allgemeine Prinzipien und Vorgehensweisen sich auch auf Wohnbauten ubertragen las-
sen. Im Zusammenhang mit seiner Umsetzung und Anwendung entstand das Bewer-
tungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB). Das System steht 6ffentlich zur Verfligung.

Anders als bei den Fragen der Energieeffizienz, die im Wesentlichen verpflichtend auf
dem Verordnungsweg geregelt werden, soll die Anwendung des Bewertungssystems au-
Rerhalb des Zustandigkeitsbereiches des Bundes auf freiwilliger Basis erfolgen.

Das entwickelte System ermdglicht eine ausgewogene Bewertung der Dimensionen und
Aspekte der Nachhaltigkeit und soll die Bauqualitdt im Sinne der Nachhaltigkeit laufend
verbessern. Eine wesentliche Grundlage bildet die Lebenszyklusanalyse, die Methoden
der Okobilanzierung und Lebenszykluskostenrechnung mit einbezieht.

Das System wurde an Gebauden erprobt und im Rahmen einer Studie evaluiert. Die Er-
gebnisse werden beim Runden Tisch Nachhaltiges Bauen jeweils vorgestellt und disku-
tiert. Auf dieser Erfahrungsgrundlage kann jetzt mit einer Ubertragung auf andere Ge-
baudekategorien begonnen werden.

Uber das Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen hinaus hat das BMVBS durch ein An-
erkennungsverfahren den Umgang mit anderen qualifizierten Zertifizierungssystemen un-
terschiedlicher Anbieter geregelt. Es kann prinzipiell eine Anerkennung von Systemen
durch das BMVBS und der Zusatz ,vom Bund anerkanntes System“ beantragt werden.
Die ,Grundsatze und Richtlinien zur Anerkennung von Bewertungssystemen des nach-
haltigen Bauens” wurden im April im Bundesanzeiger und zusatzlich im Informationspor-
tal Nachhaltiges Bauen publiziert (http://www.nachhaltigesbauen.de). Grundvorausset-
zung fur die Anerkennung eines Systems ist, dass alle Themengebiete der Nachhaltigkeit

"http://www.bundesregierung.de/nsc_true/Webs/Breg/nachhaltigkeit/Content/__Anlagen/bmvbs_nachhaltigkeitsbericht,prop
erty=publicationFile.pdf/omvbs-nachhaltigkeitsbericht
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(6kologische, 6konomische, soziale und funktionale Qualitdt sowie Prozessqualitat) ab-
gedeckt sind und dass jede Kriteriengruppe mit konkreten Einzelkriterien beschrieben
wird. Die Kriterien missen auf nachvollziehbaren und eindeutigen Erhebungs- und Be-
wertungsmethoden aufbauen und eindeutige Messvorschriften beinhalten.

2.7 Stand der internationalen und europaischen Normung

Fragen der Beschreibung und Bewertung des Beitrages von Einzelbauwerken zu einer
nachhaltigen Entwicklung sind derzeit Gegenstand der internationalen und européischen
Normung. Diese wird von deutscher Seite Uber eine Mitwirkung bei ISO TC 59 SC 17 und
CEN TC 350 intensiv begleitet und in einem entsprechenden Normenausschuss im DIN
gespiegelt.

Von den bereits veroffentlichten Teilnormen hat 1ISO 15392 Sustainability in building
construction - General principles eine Bedeutung fiir das hier behandelte Thema. Betont
wird die Notwendigkeit der Auseinandersetzung mit der Komplexitat der Nachhaltigkeits-
bewertung durch die gleichzeitige und gleichberechtigte Behandlung der 6konomischen,
Okologischen und sozialen Dimension der Nachhaltigkeit. Gleichzeitig werden mit Anfor-
derungen an die Ganzheitlichkeit und Transparenz der Herangehensweise Hinweise zur
Gestaltung einer Nachhaltigkeitsbeurteilung aus Sicht des Bewertungsablaufes gegeben.

Die bei ISO und CEN entstehenden Normenfamilien zur Nachhaltigkeit im Baubereich
befassen sich neben den allgemeinen Grundlagen und der Terminologie mit folgenden
Fragen:

e Grundlagen fur die Entwicklung von Bewertungskriterien und Herausarbeitung ei-
ner Liste von Kernindikatoren

¢ Grundlagen fir die Bereitstellung von Produktinformationen in Form von Umwelt-
produktdeklarationen mit Darstellung umwelt- und gesundheitsrelevanter Eigen-
schaften inkl. Okobilanz

¢ Grundlagen fiur die Beurteilung der Umweltqualitdt von Gebauden, vorzugsweise
unter Einbeziehung von Ergebnissen der Energie-/und Stoffstromanalyse sowie
der Okobilanzierung zur Erfassung von Wirkungen auf die lokale und globale
Umwelt, zusatzlich wird die Moéglichkeit eingerdumt, auf die Prozess- und Mana-
gementqualitat einzugehen

e Grundlagen fir die Beurteilung der 6konomischen Qualitdt / Wirtschaftlichkeit,
vorzugsweise auf Basis einer Ermittlung und Beurteilung von Lebenszykluskosten

¢ Grundlagen fur die Beurteilung der sozialen Qualitat, u.a. durch Einbeziehung von
Aspekten wie Komfort, Raumluftqualitat, Gesundheit

In den Arbeiten von CEN wird zusatzlich auf die Bedeutung der vorausgesetzten und
vereinbarten Merkmale und Eigenschaften als Voraussetzung und Grundlage fiur die Be-
schreibung des funktionalen Aquivalentes als BezugsgroRe und Vergleichsgrundlage
eingegangen. Weiterhin wird auf die Notwendigkeit einer ergdnzenden Beschreibung der
funktionalen und technischen Qualitat eingegangen.
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Die Normenentwirfe (z. B. zu 1SO 21931-1) behandeln Grundlagen fir die Entwicklung
von Bewertungsmalf3staben (Benchmarks), geben jedoch weder den konkreten Weg noch
konkrete Werte vor. Hieraus ergeben sich Gestaltungsfreirdume. Sie enthalten gleichzei-
tig Hinweise und Anforderungen fiir die Dokumentation der Bewertungsmethode und des
entstehenden Bewertungssystems. Unter anderem werden Angaben erforderlich, ob und
inwieweit interessierte Kreise einbezogen wurden (stakeholder involvement).

Seitens der wiss. Begleitung wurde vorgeschlagen und empfohlen, den Stand der Nor-
mung bei der Diskussion zur Beschreib- und Bewertbarkeit der Nachhaltigkeit von Wohn-
bauten, bei der Herbeifihrung einer Grundsatzentscheidung tber die Entwicklung eines
Bewertungs- und ggf. Zertifizierungssystems sowie bei dessen Ausgestaltung zu beriick-
sichtigen. Insbesondere sollten die Zwischenergebnisse der WG 2 von ISO bei der Aus-
wahl von Kriterien bertcksichtigt werden, auf die bei einer Nachhaltigkeitsbewertung und
—zertifizierung nicht verzichtet werden soll.

2.8 Stand der Diskussion in der Wohnungswirtschaft

Die wesentlichen Ziele der Akteure der Wohnungswirtschaft sind i. d. R. mittel- bis lang-
fristig ausgerichtet. Sie bestehen u.a. in der Sicherung einer dauerhaften Vermiet- und
ggf. Vermarktbarkeit von Wohnungen, der Sicherung der Wertstabilitat und Wertentwick-
lung sowie im Erzielen einer angemessenen Rendite bei gleichzeitiger Wahrnehmung der
Verantwortung gegeniber Gesellschaft und Umwelt. Diese Aspekte sind die Vorausset-
zung fur einen dauerhaften Unternehmenserfolg. Themen wie die Auseinandersetzung
mit den Bedurfnissen derzeitiger und kinftiger Nutzer, die Erhebung, Analyse und Beein-
flussung der Betriebskosten, die sich an kaufmannischen, technischen und gesetzlichen
Notwendigkeiten orientierende Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden, die
Analyse des Energieverbrauchs usw. sind in der Wohnungswirtschaft eine Selbstver-
standlichkeit. Es kann eine hohe Ubereinstimmung zwischen den Zielen der Wohnungs-
wirtschaft und den Zielen einer nachhaltigen Entwicklung festgestellt werden.

Das Bedirfnisfeld ,Bauen und Wohnen* hat einen grof3en Einfluss auf eine nachhaltige
Entwicklung in der vollen Breite der Thematik. Uber eine sowohl quantitativ als auch qua-
litativ angemessene Versorgung mit Wohnraum hinaus nehmen Akteure und Unterneh-
men der Wohnungswirtschaft einen Einfluss auf den Stadtebau und die Siedlungsent-
wicklung und damit auf die gebaute Umwelt. Die besondere Rolle des Bedirfnisfeldes
Bauen und Wohnen fur eine nachhaltige Entwicklung hat in zahlreichen L&ndern zur
Entwicklung von Systemen zur Beschreibung, Bewertung und Darstellung (Zertifizierung)
der Nachhaltigkeit von Wohnbauten gefiihrt. In diesen Fallen entstanden derartige Sys-
teme nicht nachtraglich tUber eine Anpassung von Ansatzen fiir Birogebaude sondern im
Zusammenhang mit nationalen Strategien zur Aufwertung des Bestandes an Wohnbau-
ten oder Forderprogrammen.

Nachhaltigkeit aus Sicht der Wohnungswirtschaft wurde in verschiedenen Publikation be-
handelt. Der Bericht ,Nachhaltige Wohnungswirtschaft* des IZT (2006) zum Beispiel defi-
niert zunachst Nachhaltigkeit in ihrer Relevanz fir den Wohnungsbau und behandelt
Themen wie kostensparendes Planen und Bauen, Gebaudemanagement, kostensparen-
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des Sanieren und Modernisieren, Rickbau- und Abrissmanagement, 6kologisches Bau-
en, Ressourcen- und Umweltmanagement, o©kologischer Umbau und Sanie-
rung/Modernisierung, 6kologisches Recycling, bedarfsgerechte Wohnraumversorgung im
Neubau, soziales Management, bedarfsgerechte Wohnraumversorgung im Bestand, Par-
tizipation beim Ruckbau und sozialvertragliche Prozessgestaltung beim Abriss. Darlber
hinaus entwickelt der Bericht den Gedanken eines nachhaltigen Unternehmensleitbildes
fur die Wohnungswirtschaft und zeigt auf, wie ein solches in den Unternehmensstruktu-
ren und Managementsystemen verankert werden kann. Grundprinzipien sind die Uber-
nahme gesellschaftlicher Verantwortung und Kundenorientierung, Kooperation und Parti-
zipation, Information und Kommunikation als Dialog, Einbindung sowie die Qualifizierung
der Mitarbeiter.

Als weiteres Beispiel fUr die intensive Auseinandersetzung der Wohnungswirtschaft mit
der Thematik ist das ,Sonderheft Green Building“ (2009) der Zeitschrift DW (Die Woh-
nungswirtschaft) in dem verschiedene Vertreter aus Wohnungswirtschaft und Bauwesens
ausfuhrlich ihre Positionen sowie Fallbeispiele und Initiativen ihrer jeweiligen Unterneh-
men vorstellen. Das Heft bietet einen praxisnahen Uberblick iiber die Thematik, wobei
der Bezug zum Klimaschutz besonders betont wird. Es werden Berichte aus der Praxis
der Wohnungswirtschaft, Bespiele fir relevante Technik und Innovationen im Bereich
nachhaltiges Bauen, relevante Produkte und Dienstleistungen sowie Beispiele aus dem
Bereich Kommunikation und Marketing vorgestellt.

Weitere relevante Verdffentlichungen sind im Literaturverzeichnis vermerkt.

Derzeit werden innerhalb der Wohnungswirtschaft im Zusammenhang mit Fragen der
Bewertung und Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Einzelobjekten bereits relevante
Fragestellungen — hier in einer Zusammenstellung durch GdW - thematisiert:

e Welches sozial-kulturelle Wertesystem steht hinter den verwendeten Indikatoren?
Wie kdnnen qualitative gesellschaftliche Zielstellungen mit einem quantitativen In-
dikatorensystem beschrieben werden?

e Wie kdnnen die Folgen einer méglichen normativen Wirkungen von Zertifizierun-
gen bericksichtigt werden, die zur Aufwertung oder Entwertung von Bestanden
mit Auswirkungen auf Vermietungschancen, Versicherungen, Kreditvergaben
usw. fihren kénnen?

e In welchem Verhéltnis steht ein nationales Zertifizierungssystem, das auf dem je-
weiligen nationalen Bau- und Planungsrecht ansetzen muss, zu Bemihungen in
der EU?

e In Deutschland ist Uber die Gesetzgebung die rdumliche Planung, die Bauplanung
und Bauausfuhrung im internationalen Vergleich ein starker und qualitativ an-
spruchsvoller normativer Rahmen gesetzt. Je starker durch rahmenrechtliche Re-
gelungen Qualitatsstandards und Normen vorgegeben sind, um so entbehrlicher
sind Zertifizierungssysteme. Wie kénnen nationale und EU-weite Anforderungen
miteinander in Einklang gebracht werden?
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Bauherrenentscheidungen werden generell aus Sicht des Gesamtportfolios ge-
troffen werden und Marktbedingungen bertcksichtigen missen — in wie fern sollte
dies bei der Bewertung beriicksichtigt werden?

Wie kann die Stigmatisierung von Wohnquartieren oder Geb&uden durch negative
Bewertungen vermieden werden?

Unternehmerische Entscheidungen in der Wohnungswirtschaft missen sich im
Spannungsfeld von regulativen Anspriichen an den Wohnungsbau und betriebs-
wirtschaftlicher Rentabilitéat bewegen. Bei der Abwéagung von Qualitdtsanspriichen
und Kosten sind stets auch die Mehrkosten zu bericksichtigen, die entstehen,
wenn Eigentimer die hohen Anforderungen fiir eine besonders gute Bewertung
erfullen, oder auch die Kosten und der Aufwand fir die Erlangung des Verfahrens
der Zertifizierung.

Zertifizierungssysteme konnen immer nur an den jeweiligen aktuellen Stand der
Technik anknipfen. Da sich dieser im Verlauf der Zeit &ndert, stellt sich die Frage,
wie ein Zertifizierungsverfahren so gestaltet werden kann, dass eine prozesshafte
Fortschreibung zu tragbaren Kosten gelingt.

Die oben genannten Fragestellungen und Positionen sollen bei der Erarbeitung von
Grundlagen fir die Beschreibung, Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von
Wohnbauten Berucksichtigung finden.
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3  Der Wohnungsmarkt und seine Akteure

Mit der nachstehenden Abbildung werden der Wohnungsbestand und die Anbieterstruk-

tur im deutschen Wohnungsmarkt angegeben.

Wohnungsbestand in Deutschland
39.617 Tsd. Wohnungen

Professionell-gewerbliche Private Kleinanbieter/Amateur-
Anbieter vermieter
9.217 Tsd. Wohnungen 14.507 Tsd, Wohnungen

*privatwirtschaftliche Wohnungsunter-
nehmen, Kreditinstitute, Versiche-
rungsunternehmen, Immobilienfonds,
sonstige Unternehmen sowie Organisa-
tionen ohne Erwerbszweck

Selbstnutzer
15.893 Tsd. Wohnungen

Quelle:

IfS-Berechnungen und Schat-
zungen auf Grundlage der
GdW-Jahresstatistik, Woh-
nungsbestandsfortschreibung
sowie Bautatigkeitsstatistik des
Statistischen Bundesamtes
sowie umfangreiche Recher-
chen des IfS zum Wandel der
Anbieterstruktur zwischen
1998 und 2006; Stand 2006

Abb. 2: Struktur des deutschen Bestandes an Wohnbauten, nach Anbietern [GdW]?

8 Gdw (2008): Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2008-2009
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Ein einheitliches Bewertungssystem fur Wohnbauten kann nur auf einem Konsens zwi-
schen den beteiligten Akteursgruppen basieren. Voraussetzung hierfiir ist die Kenntnis
der Hauptakteure, ihrer Ziele, Motive, Interessen und Randbedingungen sowie ihrer Inte-
ressenvertretungen, Reprasentanten und Ansprechpartner. Folgende Akteursgruppen
sind relevant:

Tabelle 1: Ubersicht iiber relevante Akteursgruppen

Offentliche Hand - Bund, BMVBS
- Lander
- Kommunen
Direkte Teilnehmer - kommunale Wohnungsunternehmen
am Wohnungs- - private Wohnungsunternehmen
markt - sonstige 6ffentliche Wohnungsunternehmen
- kirchliche Wohnungsunternehmen
- Genossenschaften

- auslandische Investoren
- Immobilien AG’s
- Immobilien-Fonds
- private Kleinvermieter (Amateurvermieter)
- private Grundstiickseigentiimer
- Vermgieter von Einliegerwohnungen im selbstgenutzten EFH /
ZFH
- sonstige Anbieter (Kreditinstitute, Versicherungen u. a.)
- Selbstnutzer von Wohnbauten ’
- Nutzer von Eigentumswohnungen in Geschossbauten
- Mieter
Initiatoren - Entwickler / Developer
- Bautrager
Bauwirtschaft - Baustoffindustrie
- Bauunternehmen
- Bauhandwerk
- Baustoffhandel
- Fertighausanbieter
Planer und Berater - Architekten
- Fachplaner
- Makler
- Bau-, Energie- und Umweltberater
- Verbraucherberater und Wohnberater
- Wertermittler und Gutachter
- Auditoren
Dienstleister - Dienstleister der Ver- und Entsorgung (Energie, Wasser, Miill)
- Energieabrechnungsdienste
- Verwalter
- Sonstige
Finanzierung und - Banken
Versicherung - Bausparkassen
- Versicherungen

Gemal der Zielstellung der Arbeitsgruppe und der Aufgabenstellung fir das Projekt ori-
entiert sich die Bearbeitung zunachst primar an den Bedurfnissen der Unternehmen der
Wohnungswirtschaft, der Amateursvermieter sowie der Bauherren. Gleichzeitig sollen die

® Hier nicht relevant.
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besonderen Bedirfnisse der Mieter bertcksichtigt werden, die auf Basis transparenter In-
formationen in ihrer Auswahl geeigneter Wohnungen unterstiitzt werden sollen. Weiterhin
ist zu untersuchen, ob und inwieweit der Informationsbedarf Dritter (u.a. Wertermittler, Fi-
nanzierer, Versicherer) gedeckt werden kann.

4  Existierende Ansatze

Die Bewertung von Qualitaten von Wohngeb&auden im allgemeinen und von Nachhaltig-
keitsaspekten im besonderen ist nicht neu. Zum einen gibt es international eine stetig
wachsende Anzahl von Nachhaltigkeitsbewertungs- und Zertifizierungssystemen fir
Wohnbauten, die teils schon seit Jahren angewendet werden, zum anderen gibt es auch
in Deutschland schon eine Vielzahl von Ansatzen flr eine Beschreibung und Bewertung
von Wohnbauten. Die Entwicklung eines deutschen Systems flir die Beschreibung und
Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten kann daher prinzipiell und inhaltlich an
die nachstehend benannten Ausgangspositionen anknipfen. Zu diesem Zweck werden
nachstehend die entsprechenden Ansatze vorgestellt und analysiert. Der Bericht ,Zertifi-
zierung in der Stadtentwicklung — Bericht und Perspektive* beschreibt flur Quartiere ana-
lytisch die prinzipiell mdglichen Bewertungsansatze und -systeme Zertifizierung, Labe-
ling, Gltesiegel, Pradikate sowie (aber auch die Methoden Rating, Ranking und Evaluati-
on). Im Bereich der Wohngebaude kénnen u. a. folgende Systemtypen fiir die Beschrei-
bung und Bewertung unterschieden werden:

¢ existierende Nachhaltigkeitsbewertungssysteme fiir Wohnbauten
¢ Wohnungsbewertungssysteme

e Label und Zertifizierungssysteme fur Teilaspekte

o Gebaudepasse

e Baubeschreibungen

4.1 Beispiele fuir Nachhaltigkeitsbewertungssysteme

Nachstehend erfolgt die Auflistung einer Auswahl bekannter Nachhaltigkeitsbewertungs-
systeme fur Wohnbauten. Die angegebenen Systeme sind alle fiir neu zu errichtende
Wohnbauten relevant. Systeme, die ausschlief3lich fir Bestandsbauten ausgelegt sind,
wurden hier nicht berlicksichtigt.
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Tabelle 2: Zertifizierungssysteme fir Wohnbauten

NEl[!
Weltweit

Land

' Weblink |

LEED (Leed for
Homes)

Nordamerika
und internati-
onal

http://lwww.usgbc.org/DisplayPage.aspx?Cat
egorylD=19

LEED Canada Kanada http://www.cagbc.org/leed/what/index.php
Green Star Australien http://www.gbca.org.au/green-star/
(,Multi-unit®)

CASBEE Japan http://www.ibec.or.jp/CASBEE/english/overvi

ewE.htm

Green Star NZ

New Zealand

http://www.nzgbc.org.nz/main/greenstar

Green Star SA

South Africa

http://www.gbcsa.org.za/greenstar/greenstar.
php

Green Building China http://lwww.risn.org.cn/Norm/xxbz/ShowCalib

Evaluation 1.aspx?CalibiID=60043&IsEdit=False

Standard

Europa

EcoHomes / Code | GB http://www.breeam.org/page.jsp?id=21

for Sustainable http://www.communities.gov.uk/planningandb

Homes uild-
ing/buildingregulations/legislation/codesustai
nable/

Klimahaus Sudtirol http://lwww.klimahaus.info/

Casa Clima

Protocollo ITACA Italien http://www.itaca.org/edilizia+sostenibile+prot
ocollo+itaca.asp

Minergie Schweiz http://lwww.minergie.ch/

Minergie-P http://www.minergie.ch/standard_minergie_p.
html

Minergie(P)-Eco http://www.minergie.ch/minergie-eco.html

Total Quality Osterreich http://lwww.argetq.at/

Klima:Activ http://www.klimaaktiv.at/

IBO Gebaudepass http://www.ibo.at/de/oekopass/index.htm

Herramienta Spanien http://lwww.gbce.es/tools/general-information

VERDE (in Arbeit)

HQE (La certification NF | Frankreich http://lwww.qualitel.org/

Logement Démarche

HQE®),

LEnSE EU - Projekt | http://www.lensebuildings.com

DGNB Deutschland | http://www.dgnb.de
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Die Darstellung und ein Vergleich der Bewertungskriterien der verschiedenen Systeme
wird in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. vorgenommen.
Desweiteren werden ausgewahlte Systeme im Anhang 3 naher vorgestellt. Hierbei han-
delt es sich um: Code for Sustainable Homes, LEED for Housing, Minergie Eco, IBO O-
kopass, TQ (Total Quality), LEnSE, Nordic Swan und Wohnwertbarometer.

Die Motive fir die Entwicklung und Einfihrung von Zertifizierungssystemen waren und
sind sehr unterschiedlich. Unter anderem in den USA sollten sie urspriinglich noch vor-
handene Defizite in der Normung und in der Gesetzgebung ausgleichen und eine Ent-
wicklung in Richtung Energieeffizienz, Umweltschutz und Nachhaltigkeit beférdern.

In Europa entstanden derartige Systeme héaufig aus dem akademischen Bereich heraus —
oft in Verbindung mit Forschungsvorhaben. Diese Unterstiitzung ist u.a. ein Indikator fur
ein staatliches Interesse an der Entwicklung und Einfiihrung von Bewertungs- und Zertifi-
zierungssystemen.

In GroR3britannien, wo das privatwirtschaftlich entwickelte System ,EcoHomes" schon seit
2000 fur Wohnbauten eingesetzt wurde, wird seither an der Weiterentwicklung von Sys-
temen zur Nachhaltigkeitsbewertung von Wohnbauten gearbeitet. Im Jahr 2006 wurde
.EcoHomes" durch den sehr &hnlichen, von einer Arbeitsgruppe der Regierung erarbeite-
ten Ansatz ,Code for Sustainable Homes" abgeldst.

Anfanglich wurde EcoHomes primar im sozialen Wohnungsbau eingesetzt (jedoch nie
ausschlieflich), wo auch weiterhin Bedingungen flr staatliche Zuschlisse an das Errei-
chen entsprechender Bewertungsstufen gekntipft sind. Aus verschiedensten Grinden hat
das System (unter beiden Namen) aber in den letzen Jahren eine mindestens ebenso
grof3e Bedeutung im freifinanzierten Wohnungsbau erlangt und generell das Nachhaltig-
keitsbewusstsein in der Wohnungswirtschaft vorangetrieben. Dennoch wird auch weiter-
hin ein Grof3teil der Wohnungsbauprojekte in Grol3britannien ohne die Erflllung solcher
Standards durchgefihrt.

Die britischen ,Building Regulations” entsprechen grob den Deutschen Bauordnungen
der Lander, auch technische Anforderungen liegen in jingeren Jahren nicht erheblich
hinter den Deutschen zurtick. Insofern wurde hier nicht mangelnde gesetzliche Regelung
durch Zertifizierung ausgeglichen Jedoch konnten Wechselwirkungen zwischen den wei-
teren Entwicklungen der ,Building Regulations® und den Weiterentwicklungen des Zertifi-
zierungssystems beobachtet werden — zunéchst und vorrangig um die Zertifizierung den
immer strenger werdenden gesetzlichen Anforderungen anzupassen.

4.2 Wohnungsbewertungssysteme

Wohnungsbewertungssysteme wurden entwickelt, um die Qualitditen von Wohnbauten
beschreiben und zum Teil auch bewerten zu kénnen. Haufig werden die Wohnungen, das
Gebéaude und das gebaudenahe Umfeld erfasst.
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Tabelle 3: Wohnungsbewertungssysteme

Name ' Weitere Infos:

Energie 2000 - Etop (Schweiz): Das Aktionsprogramm Energie 2000

Rating e-top Nachhaltiges Bauen

Schweizer Bundesamt fir Woh- www.bwo.admin.ch/dokumentation/00106/.../in
nungswesen: Wohnungs- dex.html?lang...

Bewertungs-System WBS (Feb.

2000)

Wohnwertbarometer TU Darmstadt

Life Time Homes (GB) http://lwww.lifetimehomes.org.uk/

4.3 Label

Label — hier im Sinne von Gltezeichen oder auch Prifsiegeln signalisieren Beschaffen-
heitsmerkmale oder Qualitaten zu Einzelaspekten oder komplexeren Zusammenhangen.
Ahnlich einem Zertifizierungssystem basieren sie i. d. R. auf Prifkriterien und Bewer-
tungsmafstaben., geben das Bewertungsergebnis jedoch nur in einer hochaggregierten
Form Uber die Vergabe des Zeichens an.

Tabelle 4: Label

Name ' Weitere Infos:

IUG-Produktsiegel «Allergiker- http://lwww.iug-umwelt-

geeignet» gesundheit.de/produktsiegel.php#motivation

IUG: Allergiker-gerechtes OKO- http://www.iug-umwelt-

Haus — ALLOKH® gesundheit.de/alloekh.php

Zertifikat/ Gutesiegel ,allergiker- http://www.healthyroom.de/zertifikat.html

freundlich/ allergikergerecht/

Healthy Room*

DIN CERTCO Barrierefrei DIN ge- | http://www.dincertco.de

pruft

European ECOLABEL http://www.buildup.eu/publications/2204

DEKRA Siegel "Qualitat am Bau" http://www.dekra.de/de/103

(TOV Toxproof) (eigentlich nur fur Einzelprodukte z.B. M6bel,
aber auch im Zusammenhang mit Fertighau-
sern

Bautest Gutesiegel fiur Fertighauser | http://www.bautest.de

Sentinel http://www.sentinel-haus.eu/

Nordic Swan http://www.svanen.nu/Default.aspx?tabName=
CriteriaDetailEng&MenultemID=&pgr=89

Grine Hausnummer (verschiedene, je nach Region)

Passivhaus www.passivhaus.de/

DEGA Schallschutzausweis http://www.dega-akustik.de
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4.4 Gebaudepasse

Gebéaudepéasse wurden in der Vergangenheit sehr unterschiedlich gesehen, entweder als
reine Baubeschreibung oder als Bewertungs- und Qualitatssicherungssystem bzw. als
Betriebsanleitung. Inzwischen hat sich der Gebaudepass zu einem Instrument fir das
Sammeln, Aktualisieren und Vorhalten von Objektinformationen tber den Lebenszyklus
hinweg entwickelt.

Tabelle 5: Gebaudepésse

Name Weitere Infos:

Dekra Immopass / http://www.dekra-immopass.de/
Hypovereinsbank

Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung: Ge-
baudepass, Bundesamt fur Bauwesen und Raum-
BBR Gebaudepass ordnung, Bonn, 2006
http://www.bak.de/Portals/_Rainbow/infomaterial/596-
Hausakte/ Gebaudepass | O/hausakte.pdf

AKOH Gebaudebrief http://www.akoeh.de/index.php

LGA- Gebaudepass www.lga.de

Sonderfall: Energieaus- http://mww.bmvbs.de/Bauwesen/Klimaschutz-und-
weis Energiesparen-,3064/Energieausweis.htm

4.5 Baubeschreibungen

Baubeschreibungen konzentrieren sich i. d. R. auf Angaben zu wesentlichen Merkmalen
und Eigenschaften von Geb&uden, ohne diese im eigentlichen Sinne zu bewerten.

Tabelle 6: Baubeschreibungen

Name Weitere Infos:

Checkliste zur Auswertung von Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Bau und Leistungsbeschreibungen | Wohnungswesen

fur Ein- und Zweifamilienhauser
Bauteilbeschreibungen im AIBAU (Aachener Institut fir Bauschadens-
Bautragervertrag forschung und Angewandte Bauphysik)
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4.6 Weitere Systeme

Weitere in der Immobilienwirtschaft gangige Systeme und Praktiken, die Uberschneidun-
gen mit den fur die Nachhaltigkeitsbewertung verwendeten Kriterien aufweisen, sind un-
ter anderem:

Arbeitshilfe zum Monitoring , Soziale Stadt”

Im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt* wurde eine Arbeitshilfe zum Monitoring ent-
worfen. Es wurden Eckpunkte fur ein Monitoring auf kommunaler Ebene formuliert und
Vorschlage fur die Ausgestaltung und Umsetzung zur Diskussion gestellt. Die Arbeitshilfe
versteht sich damit als Diskussionsgrundlage und als praktische Handreichung fir Kom-
munen. Sie soll bestehende Aktivitaten unterstiitzen und zugleich den Erfahrungsaus-
tausch Uber wirksame Instrumente zur Begleitung des Programms Soziale Stadt beftr-
dern. Die Arbeitshilfe umfasst unter anderem eine Liste von im Monitoring. zu erfassen-
den und zu beurteilenden Merkmalen. Beruhrungspunkte zu Nachhaltigkeitsbewertungs-
systemen fir Einzelbauten bestehen insbesondere Im Themenbereich der Standort-
merkmale:

- Gebietscharakteristik Bauzustand
- Charakteristik ErschlieBung und Infrastruktur

- Umwelt

Immobilienanalyse, Risikoanalyse, Portfoliomanagement und Wertermittlung

Die in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft eingesetzten Methoden und Instrumente
fur eine Immobilien- bzw. Risikoanalyse, das Portfoliomanagement und die Wertermitt-
lung enthalten Kriterien, die sich sowohl mit einer Angabe von Standortmerkmalen als
auch mit der Beschreibung und Bewertung ausgewahlter Aspekte der Objektqualitat be-
fassen. Obwohl bisher nicht alle Nachhaltigkeitsaspekte berticksichtigt werden sondern
eine Konzentration auf risikorelevante und wertbeeinflussende Aspekte erfolgt gibt es ei-
ne deutliche Schnittmenge mit der Nachhaltigkeitsbewertung. Hieraus lasst sich ableiten,
dass einerseits die fiir eine Nachhaltigkeitsbewertung erhobenen Daten sich z.T. auch fir
eine Verwendung in den oben genannten Instrumenten eignen — und umgekehrt und
dass andererseits im Rahmen der Weiterentwicklung dieser Instrumente im Sinne einer
zunehmenden Integration von Nachhaltigkeitsaspekten die Nachfrage nach geeigneten
Informationen und Informationsquellen wéchst.

Mietspiegel

In Mietspiegeln werden ausgewdahlte Merkmale und Eigenschaften von Wohnbauten er-
fasst. Ein einheitliches Vorgehen hat sich bisher nicht herausgebildet. In Anhang 2 wird
das Ergebnis einer entsprechenden Kurzrecherche auf Basis einer Auswertung exempla-
rischer Beispiel vorgestellt.
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Kaufpreissammlungen und Transaktionsdatenbanken

Von den Gutachterausschissen werden in Kaufreissammlungen ebenso wie in den
Transaktionsdatenbanken der Banken ausgewéhlte Merkmale und Eigenschaften von
Wohnbauten erfasst. Bisher hat sich hierfir keine einheitliche Vorgehensweise etabliert.

4.7 Zusammenfassung

Es wird deutlich, dass sowohl international als auch in Deutschland zahlreiche Ansétze
existieren, die sich mit der Beschreibung und Darstellung ausgewahlter Merkmale und
Eigenschaften von Wohnbauten befassen. In der Vergangenheit wurden hierfir unter-
schiedliche Instrumente (Wohnungsbewertungssyteme und Wohnwertbarometer, Haus-
akten und Gebaudepasse, Label und Baubeschreibungen entwickelt.

Diese werden nun durch Systeme zur Beschreibung, Bewertung und Darstellung des Bei-
trages von Wohnbauten zu einer nachhaltigen Entwicklung erganzt. In zahlreichen Lan-
dern wurden derartige Systeme von Anfang an auch und insbesondere fir Wohnbauten
entwickelt und erprobt. Dies erfolgte in Anerkennung und Wuirdigung des besonderen
Beitrages des Wohnungsbaus fir eine nachhaltige Entwicklung.

Damit kann bei der Entwicklung eines Vorschlages fur die Beschreibung, Bewertung und
Darstellung des Beitrages von neu zu errichtenden Mehrfamilienhausern zu einer nach-
haltigen Entwicklung an zahlreiche Vorlaufer und existierende Instrumente in Deutsch-
land angeknupft werden.

Parallel zu dem hier dargestellten Projekt wurde und wird von der Deutschen Gesell-
schaft fur Nachhaltiges Bauen e.V. ein System zur Beschreibung, Bewertung und Zertifi-
zierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten entwickelt, erprobt und eingesetzt. Néhere
Informationen sind unter www.dgnb.de verflgbar.
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5

Definition des Bewertungsgegenstandes

Eine wesentliche Grundlage fur die Entwicklung eines Bewertungssystems ist die Festle-
gung des Betrachtungsgegenstandes einschlie3lich der Systemgrenzen. Nachstehend
wird dies diskutiert und festgelegt.

5.1

Mdogliche Typologien fir Wohngebaude

Ein Ausgangspunkt fur die Entwicklung eines Bewertungssystems fir Wohnbauten ist die
Erarbeitung einer geeigneten Typologie als Grundlage einer Systematik fir die Bildung
von Untergruppen innerhalb der Wohnbauten. Nachstehend werden zundchst mogliche
Gliederungen vorgestellt:

Gliederung nach Gebé&udeart: Einfamilienhaus (EFH), Zweifamilienhaus (ZFH),
Reihenhaus (Reihenend-, Reihenmittelhaus), (RH) Mehrfamilienhaus (MFH), gro-
Bes Mehrfamilienhaus (GMH), Hochhaus (HH). Die Gliederung nach der Gebau-
deart kann (ggf. auch in Verbindung mit der GebaudegrolRe - siehe letzter Punkt)
zur Festlegung des konkreten Betrachtungs- und Bewertungsgegenstandes he-
rangezogen werden.

Gliederung nach Art der Bauweise: Massivbauweise, Holzbauweise, andere
Leichtbauweisen, Fertigbauweise / Teilfertigbau. Die Art der Bauweise fliel3t in die
Baubeschreibung ein und hat u. a. Einfluss auf die fiir die Okobilanzierung zu er-
hebenden Mengen und Massen.

Gliederung nach der Baualtersklasse, entsprechend energetischer Qualitat
und Gesetzgebung (nur fir Bestandsbauten relevant): vor 1918, 1919-1948,
1949-1957, 1958-1968, 1969-1978, 1979-1983, 1984-1994, 1995-2001
WSVO’'95, 2002-2003 (1. EnEV), 2004 -2006 (2. EnEV), ab 2007 (3. EnEV), ab
2009, usw.. FUr die hier zu untersuchenden Neubauten ist dieser Aspekt nicht re-
levant.

Gliederung nach der Eigentums- und Nutzungsform: Es ist zu unterscheiden,
ob es sich um selbstgenutztes Wohneigentum oder ver- bzw. gemietete Wohnun-
gen, oder eine genossenschatftliche Nutzung handelt. Dies wirkt sich u. U. auf
mogliche Kriterien zur Beurteilung der 6konomischen Qualitat aus.

Gliederung nach der Gebaude- bzw. ProjektgroRe: Bei Mehrfamilienhausern
(auch bei Projektentwicklungen) wird i. d. R. deren Grol3e bzw. Umfang in Abh&n-
gigkeit von der Anzahl der Wohneinheiten bzw. der Wohnflache beschrieben. Aus
dieser Angabe geht bei Projektentwicklungen meist nicht unmittelbar hervor, auf
wie viele Objekte sich diese Einheiten bzw. m2 aufteilen. Die Gréf3e des Projektes
wirkt sich Uber das Investitionsvolumen u. U. auf die fir eine Beschreibung, Be-
wertung und ggf. Zertifizierung als angemessen zu betrachtenden Kosten aus.

Innerhalb der Arbeitsgruppe wurde einvernehmlich entschieden, sich bei der Festele-
gung des Betrachtungs- und Bewertungsgegenstandes Uberwiegend an der Gebau-
de- bzw. Projektgrof3e zu orientieren.
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5.2 Ansatz im Rahmen des Projektes

Aus der Zusammenschau der vorliegenden Ansatze ergibt sich folgender Vorschlag fir
die Entwicklung einer Systematik.

la) Gruppe der selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhauser
1b) Sonderfall der Fertighduser

2a) Gruppe der kleinen Mehrfamilienhauser (3 — 5 WE)
2b) Gruppe der kleinen Mehrfamilienhauser (6 — 10 WE)

3a) Gruppe der Mehrfamilienh&auser (11-20 WE)
3b) Gruppe der grol3en Mehrfamilienh&auser (grof3er als 20 WE)
3c) Sonderfall Wohnhochhauser

4a) Gebaudegruppen und Projektentwicklungen bis 100 WE
4b) Gebaudegruppen und Projektentwicklungen von 100 bis 500 WE
4c) Gebaudegruppen und Entwicklungen tber 500 WE

Es wird davon ausgegangen, dass die Gruppe der kleinen Mehrfamilienhauser insbeson-
dere privaten Kleinvermietern zugeordnet werden kann. Die Entwicklung von Grundlagen
fur die Beschreibung, Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von kleinen Wohn-
bauten und kleinen Mehrfamilienh&usern (1a), 1b) und 2a)) wurde auf Beschluss der Ar-
beitsgruppe zunachst zurtickgestellt.

Gebaudegruppen und Projektentwicklungen befinden sich an der Nahtstelle zur Betrach-
tung von Quartieren. Es wird dennoch vorgeschlagen, sie hier als potenzielle Objekte flr
eine Betrachtung mit aufzunehmen. Dabei wird davon ausgegangen, dass es sich um
Gebaudegruppen und Entwicklungen in Verantwortung eines Initiators oder Eigentiimers
handelt. Im Verlauf der Bearbeitung muss daher geprift werden, ob und inwieweit sich
die Vorschlage fir ein System vorzugsweise auch auf Gebaudegruppen mit bis zu 100
Wohneinheiten (4a)) anwenden I&sst.

In Bezug auf die Relevanz fur die Unternehmen der Wohnungswirtschaft steht fur die Ar-
beitsgruppe zunachst der Mehrfamilienhausbau (Neubau) im Vordergrund (2b), 3a), 3b)).

Betrachtungs- und Bewertungsgegenstand sind neu zu errichtende Mehrfamilien-
hauser. Es sollen zunéchst Anséatze und Losungen fur Mehrfamilienhauser und Gebau-
degruppen ab 6 Wohneinheiten erarbeitet werden.

Das zu erarbeitende System soll zunéchst Uberwiegend Positionen und Randbedingun-
gen der bestandshaltenden Wohnungsunternehmen aufgreifen und beriicksichtigen, die
Uiber Neubauten ihren Bestand umbauen bzw. erweitern aber auch als Bautrdger auftre-
ten. Diese gemeinsame Ausgangsposition der Arbeitsgruppe wurde im Projektverlauf er-
weitert. Zusatzlich zu grofen Wohnungsunternehmen sollen auch Interessen und Be-
durfnisse privater Bauherren und Kleinvermieter beriicksichtigt werden, soweit sie sich
mit der Neuerrichtung von Mehrfamilienhausern ab 6 Wohneinheiten befassen.
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6 Grundlagen fur die Systementwicklung

Aufgaben der Arbeitsgruppe bestehen u. a. aus der Analyse der Interessenlagen interes-
sierter Kreise, der Analyse und Diskussion vorliegender Systeme und Ansatze fur die
Nachhaltigkeitsbewertung von Wohnbauten, der Abklarung der Chancen und Risiken ei-
ner Nachhaltigkeitsbewertung von neu errichteten Wohnbauten aus Sicht beteiligter Ak-
teursgruppen sowie der Erarbeitung konsensfahiger Grundlagen fiir die Entwicklung ei-
nes Bewertungssystems fur Wohnbauten.

In den Sitzungen der Arbeitsgruppe wurden u. a. folgende Fragen behandelt:
¢ Bedarf an Ansatzen zur Beschreibung und Bewertung
e Konzept flr ein stufenweises Vorgehen
e Mogliche Aufgaben und Rollen von Bewertungssystemen
e Besonderheiten des Wohnungsbaus
¢ Anforderungen an die Entwicklung eines Bewertungssystems
e Anforderungen an die Kriterien
e Verhaltnis des neuen Gebaudes zum Standort und zu dessen Bedingungen
e Besondere Anforderungen im Bereich Okonomische Qualitat
e Entwicklung von Vorschléagen fir eine Kriterienliste
e Erwarteter Aufwand und Nutzen
¢ Chancen und Risiken

o Weitere Schritte - Fragen zur praktischen Umsetzung

6.1 Bedarf an Ansétzen zur Beschreibung und Bewertung

Fragen der Ursachen und Griinde, die zu einem Bedarf an der Herausarbeitung von
Merkmalen und Eigenschaften zur Beschreibung von Wohnbauten sowie an Bewertungs-
und ggf. Zertifizierungssystemen fur Wohnbauten fihren, wurden in der Arbeitsgruppe
ausfihrlich behandelt. Unter anderem wurde in der Arbeitsgruppe die Situation wie folgt
eingeschétzt, ohne in jedem Punkt zu einer einheitlichen Auffassung zu gelangen:

e Treiber fur eine Nachfrage nach Ergebnissen einer Bewertung und ggf. Zertifizie-
rung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten sind u.a. politische Rahmenbedingun-
gen im Themenbereich Klimaschutz und Ressourcenschonung, die starkere
Wahrnehmung der Verantwortung gegenidber Umwelt und Gesellschaft bei allen
Akteuren sowie der Wunsch nach einer Sicherung der Bauqualitat (interne und
externe Uberwachung).

o Die Nachfrage nach Bewertungs- und ggf. Zertifizierungsergebnissen ist auch
Ausdruck einer eingetretenen Verunsicherung bezglich der tatsachlichen Bau-
gualitat sowie der Schwierigkeiten im Umgang mit der Komplexitat einer Nachhal-
tigkeitsbewertung.
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e Qualitatssignale sind fiir alle Beteiligten wichtig, um den Ubergang von einem rei-
nen Kostenwettbewerb zu einem Qualitatswettbewerb zu unterstitzen.

e Es besteht ein Bedarf an Instrumenten zur Unterstiitzung der Herausarbeitung
von Projektzielen, sowie als planungs- und baubegleitende Checkliste.

¢ Bei den Unternehmen der Wohnungswirtschaft besteht ein Bedarf an einer Abwa-
gung von Chancen und Risiken einer Nachhaltigkeitszertifizierung. Neben den
Chancen der Herausstellung positiver Beitrage zur nachhaltigen Entwicklung wer-
den Risiken bei Altbestanden und schwierigen Standorten beflrchtet.

e Das Interesse u. a. bei Banken, Versicherungen, Immobilienfonds und Anlegern
sowohl an der Nachhaltigkeitsthematik als auch an Wohnbauten nimmt zu. In der
Tendenz entsteht bei diesen Akteuren ein zunehmender Informationsbedarf zu
nachhaltigkeitsrelevanten Themen bei Wohnbauten. Sie beginnen, eigene Grund-
lagen und Instrumente fir eine Beschreibung und Bewertung von Wohnbauten zu
entwickeln. Teilweise besteht ein Interesse, ausgewahlte Informationen in eigene
Systeme zu Ubernehmen. Momentan zeichnet sich als ein erster Schwerpunkt das
Thema der starkeren Berlicksichtigung der energetischen Qualitat bei der Wert-
ermittlung ab. Es ist ein Interesse der Wohnungswirtschaft, diesen Prozess aktiv
zu begleiten und sachkundige Beitrage zu liefern.

e Bewertung, Labeling und Zertifizierung im Bereich Umweltschutz und Nachhaltig-
keit werden in der offentlichen Diskussion teilweise als Instrumente zur Unterstiit-
zung politischer Ziele angesehen. So sollen im Hinblick auf politische Ziele zur
Ressourcenschonung und zum Klimaschutz Konsumenten informiert sowie Pro-
duktions- und Konsummuster beeinflusst werden. Dieser Aspekt wurde in der
Gruppe kontrovers diskutiert. Bei der Nachhaltigkeitsbewertung und -zertifizierung
handelt es sich um einen freiwilligen Ansatz, der sich nicht zur Durchsetzung poli-
tischer Ziele eignet. Bisher kommt die Nachfrage nach einer Zertifizierung von
Wohnbauten im Wesentlichen aus dem Kreis der Entwickler, Fonds und Bautra-
ger. Interesse besteht auch bei privaten Anlegern, die in diesem Bereich investie-
ren wollen und Informationen suchen. Zusatzlich kommt die Nachfrage teilweise
auch aus dem Segment der Erwerber hochwertiger Einfamilienhauser und Eigen-
tumswohnungen.

Die grundséatzliche Notwendigkeit der Beschreibung von Merkmalen und Eigenschaften
von Wohnbauten, die gleichzeitig eine Grundlage fur eine Nachhaltigkeitsbewertung bil-
den kénnen, wurde von den Mitgliedern der Arbeitsgruppe anerkannt.

Aus diesen Erwagungen heraus hat sich die Arbeitsgruppe entschieden, zunéchst eine
Systematik zur Beschreibung nachhaltigkeitsrelevanter Merkmalen fiir neu zu errichtende
Wohngebaude zu erarbeiten. Auf dieser Basis kann und soll dann ein System zur Bewer-
tung und Darstellung der Nachhaltigkeit neu zu errichtender Wohnbauten entwickelt wer-
den. Ob und inwieweit dies auch zu einer Nachhaltigkeitszertifizierung genutzt werden
kann und soll kann aus Sicht der Mitglieder der Arbeitsgruppe erst nach Abschluss und
Auswertung der Erprobung und Erstanwendung des Systems entschieden werden.
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6.2 Konzept fur ein stufenweises Vorgehen

Ausgangspunkt fir die Aktivitdten der Arbeitsgruppe war die Entwicklung eines Konzep-
tes fur ein stufenweises Vorgehen. Dieses soll auf die Teilaufgaben einer Beschreibung,
Bewertung und ggf. Zertifizierung eingehen. Dabei ist zunachst das Verhaltnis und ggf.
die Arbeitsteilung zwischen einer Beschreibung, einer Bewertung und einer moglichen
Zertifizierung einzugehen. Innerhalb der Arbeitsgruppe wurden hierzu folgende Positio-
nen entwickelt:

¢ Nachhaltige Qualitat wird bereits stark durch die Aufgabenstellung und Planung
beeinflusst. Erster Schritt sollte daher die Beschreibung nachhaltiger Qualitaten
sein. Eine Beschreibung kann dabei helfen, alle relevanten Aspekte in der Pla-
nung zu bertcksichtigen.

e Die Bewertung von Merkmalen und Eigenschaften ist ein zweiter Schritt. Dazu
bedarf es eines Bewertungsmalstabes. Da Nachhaltigkeit kein absoluter Wert ist,
liegt einer Bewertung eines Wohngeb&udes immer ein Wertesystem zu Grunde.
Dabei muss auch diskutiert werden, inwieweit qualitative gesellschaftliche Zielvor-
stellungen in ein quantitatives Indikatorensystem eingebunden werden kénnen.

e Als dritter Schritt schlie3lich kann die eigentliche Zertifizierung im Sinne der Ver-
gabe eines Siegels betrachtet werden. Hier stellen sich u. a. die Fragen nach der
Ausbildung von Auditoren, der Zertifizierungsstelle und den Rechten fir eine Ver-
gabe eines Siegels.

Seitens der wissenschaftlichen Begleitung wurde folgendes Stufenmodell entwickelt und
vorgeschlagen:

Festlegung von Merkmalen zur Beschreibung von Wohnbauten

Ein erster Schritt wird in der Erarbeitung, Abstimmung und Festlegung von Merkmalen
gesehen, die zur Beschreibung von Wohnbauten geeignet sind und einen Bezug zu
Themen der 6kologischen, dkonomischen, sozio-kulturellen und funktionalen (hier zur
Wohnqualitat zusammengefasst) sowie technischen Qualitat aufweisen. Diese Merkmale
haben zunéachst einen rein beschreibenden Charakter im Sinne von Informationen. Sie
werden erganzt durch Merkmale zur Beschreibung der Prozessqualitdt und durch Merk-
male zur Charakterisierung des Standortes.

Bereits hier ist es erforderlich, den einzelnen Merkmalen Vorgaben flr eine Beschreibung
bzw. Ermittlung / Erhebung / Messung (Messvorschriften) sowie Regeln zu Art und Um-
fang einer Dokumentation zuzuordnen.

Entwicklung von Grundlagen fir die Bewertung von Einzelmerkmalen

Die Bewertung von Einzelmerkmalen ist ein zweiter Schritt. Im Zusammenhang mit einer
Bewertung werden die Merkmale zu Kriterien und Indikatoren. lhnen missen Bewer-
tungsmafstabe (Benchmarks) zugeordnet werden. Im Ergebnis kann eine Zusammen-
stellung nicht aggregierter Bewertungsergebnisse entstehen.
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Entwicklung von Grundlagen und Strukturen fir ein Bewertungssystem

Ein Bewertungs- bzw. Zertifizierungssystem umfasst i. d. R. ein Set an definierten Krite-
rien und Indikatoren, Gber die in einem Meinungsbildungsprozess Einigkeit erzielt wurde.
In einem System werden i. d. R. die Ergebnisse der Bewertung der Einzelmerkmale zu
einer teil- oder voll-aggregrierten Bewertungsaussage zusammengefasst. Dies erfordert
ggf. sowohl die Vereinbarung von Wichtungsfaktoren als auch von Bewertungsmaf3sta-
ben zur Wirdigung der teil- oder voll-aggregierten Ergebnisse.

Ein Zertifizierungssystem geht Uber ein reines Bewertungssystem hinaus. Eine Zertifizie-
rung — hier im Sinne der Ausstellung eines Zeugnisses, eines Prif- oder Gltesiegels o-
der eines Zertifikates — stellt einen Nachweis der Einhaltung von Anforderungen und
Standards dar. Die Einhaltung der Standards muss dabei unabhangig kontrolliert werden.
Dies hat Konsequenzen fur den Aufbau entsprechender Strukturen und Organisationen
zur Zertifizierung.

In der Arbeitsgruppe besteht dahingehend Einigkeit, dass bei einer Darstellung von Er-
gebnissen der Informationsgehalt vollstandig erhalten bleiben muss. Die mdgliche Dar-
stellung eines teil- oder voll-agregierten Ergebnisses ist daher jeweils um die Einzeler-
gebnisse der Bewertung von Einzelmerkmalen sowie um die Beschreibung der Merkmale
selbst zu ergénzen.

6.3 Maogliche Aufgaben und Rollen von Bewertungssystemen

Der prinzipielle Zugang und die Interessenlage von Akteursgruppen in Bezug auf die Er-
stellung, Nutzung und Weitergabe von merkmalsbasierten Objektbeschreibungen und
Bewertungsergebnissen kann zunachst allgemein und grob unterteilt werden. Danach
konnen diese verwendet werden als:

e Qualitatssignal: Anbieter kbnnen die Qualitét des Geb&udes gegeniber Nach-
fragern (K&ufern, Mietern) signalisieren. Eine Voraussetzung ist eine entspre-
chende Nachfrage am Markt. Das Signalisieren von Qualitat bzw. von Qualitaten
ist ein Mittel zur Uberwindung der adversen Selektion und versetzt Nachfrager in
die Lage, aktiv nach von ihnen gewiinschten Merkmalen zu suchen. Aus Sicht der
Mieter/Verbraucher ist dies winschenswert und tragt zur Verbesserung der
Transparenz bei. Durch die Darstellung von Qualitat werden Zahlungsbereitschaf-
ten geweckt. Das aktive Signalisieren der Qualitat von Einzelobjekten provoziert
die Frage nach der Qualitat Ubriger Objekte. Mittelfristig bildet sich ggf. eine Art
Standard fur die Darstellung wesentlicher Merkmale und Eigenschaften heraus,
der aus Sicht einzelner Akteursgruppen generell angewendet werden sollte.

¢ Informationsquelle fur Dritte: Informationen und Bewertungsergebnisse kénnen
Wertermittlern, Gutachtern, Banken, Versicherungen usw. als Informationsquelle
dienen und diesen aktiv zur Verfigung gestellt bzw. von diesen nachgefragt wer-
den. Diese sind i. d. R. nicht an hoch- bzw. voll-aggregierten Informationen inte-
ressiert. Vielmehr wiinschen sie die fur sie relevanten Informationen auswéahlen
und in eigene Systeme Ubernehmen zu kénnen. Dies stellt hohe Anforderungen
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an die Qualitat der Dokumentation sowie den Detaillierungsgrad einer Beschrei-
bung und Bewertung von Geb&uden. Bei einer aktiven Mitwirkung an der Ausges-
taltung zu erhebender und weiterzugebender Informationen kann der Sachvers-
tand beteiligter Akteursgruppen unmittelbar einfliel3en.

¢ Informationsquelle fir eigene Entscheidungs- und Steuerungsprozesse: In-
formationen und Bewertungsergebnisse zu Einzelobjekten kénnen in die unter-
nehmenseigene Portfolioanalyse einbezogen werden und das Portfoliomanage-
ment unterstitzen.

e Grundlage fur Entscheidungen Dritter: Informationen und Bewertungsergeb-
nisse koénnen eine zusatzliche, ergdnzende Grundlage und Entscheidungshilfe
beim Ankauf, der Beschaffung bzw. der Anmietung von Gebauden sein. Sie kon-
nen in Finanzierungs- und Férderentscheidungen einflielBen. Dies wird durch die
Wohnungswirtschaft (hier insbesondere GdW) jedoch gleichzeitig als Risiko be-
wertet, da damit eine indirekte neue Normierung stattfindet.

e Bestandteil der Nachhaltigkeitsberichterstattung: Informationen und Bewer-
tungsergebnisse konnen in die Nachhaltigkeitsberichterstattung einflie3en und die
offentliche Wahrnehmung sowie das Image positiv beeinflussen.

e Unterstiutzung der Qualitatssicherung: Durch die Formulierung von Projektzie-
len, die u. a. Teilaspekte der Objektqualitat betreffen sowie die Uberpriifung des
Erreichens dieser Ziele kann ein aktiver Beitrag zur Qualitatssicherung geleistet
werden. Ein Bewertungssystem versteht sich hier als Checkliste.

e Unterstiutzung der Zielfindung und Herstellung von Vertragssicherheit: Ein
System zur Beschreibung wesentlicher Merkmale kann im Sinne einer Checkliste
zur Verstandigung tUber wesentliche Projektziele sowohl beim Auftraggeber selbst
als auch zwischen Vertragspartnern beitragen. Eine zwischen den Vertragspart-
nern erzielte prazise Ubereinkunft Uber die vereinbarten Merkmale und Eigen-
schaften sowie tber Art und Umfang der Nachweise und Uberpriifungen kann zu
einer Verbesserung der Vertragssicherheit beitragen.

e Planungsinstrument: Eine Anwendung im Rahmen der Planung erfolgt im Sinne
einer Unterstltzung des Planungsprozesses durch die Nutzung der Liste von Kri-
terien als eine Hilfestellung, um der Komplexitéat des nachhaltigen Planen und
Bauens gerecht zu werden.

Diskutiert wurde, inwieweit konkrete Planungsentscheidungen durch Einzelkriterien bzw.
ein Bewertungssystem beeinflusst werden. Aus Sicht einzelner Vertreter der Arbeitsgrup-
pe werden konkrete Planungsentscheidungen im Allgemeinen nicht auf Basis der Krite-
rien getroffen. Diese bilden demnach die Planungsentscheidung ab.

Aus Sicht der wissenschaftlichen Begleitung kann die Orientierung an Einzelkriterien
bzw. einem Bewertungssystem auch unmittelbare Auswirkungen auf die Planung haben.
Die Kriterien verstehen sich dann als Zielgréf3en, die mit planerischen und baulichen Mit-
teln zu realisieren sind. Die Kriterien dienen damit sowohl einer Zielformulierung als auch
der Kontrolle des Erreichens angestrebter bzw. vereinbarter Qualitaten.
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Zusatzlich kann die Beschreibung und Bewertung von Gebauden als eine Dienstleistung
interpretiert werden, die fir existierende (z. B. Planer) oder neue Akteursgruppen (Audito-
ren) ein Betatigungsfeld darstellt. Fur den Auftraggeber ist diese Dienstleistung mit zu-
satzlichen Kosten verbunden.

Es wird deutlich, dass die Ergebnisse einer Beschreibung und Bewertung von Gebauden
vielfaltigen Anwendungsbereichen zugeordnet werden kénnen. Die Veroffentlichung von
Bewertungs- bzw. ggf. Zertifizierungsergebnissen als Qualitatssignal gegeniber Dritten
ist damit ein wichtiger, jedoch nicht alleiniger Zugang zu dieser Thematik. Es ergibt sich
erkennbar die Mdglichkeit, mit derartigen Informationen auch unternehmensinterne Ent-
scheidungen und Prozesse zu unterstiitzen.

6.4 Besonderheiten des Wohnungsbaus

Die fur Buro- und Verwaltungsgebaude entwickelten Systeme zur Beschreibung, Bewer-
tung und Darstellung (Zertifizierung) des Beitrages von Einzelgeb&uden einer ausgewahl-
ten Geb&ude- und Nutzungsart zur nachhaltigen Entwicklung lassen sich nur bedingt auf
Wohnbauten Ubertragen. Dies resultiert aus folgenden Besonderheiten von Wohnbauten
gegenlber Birogebauden:

¢ Wohnen ist ein unverzichtbares Grundbedurfnis, dass sowohl quantitativ als auch
gualitativ angemessen befriedigt werden muss. Wohnungen sind daher nicht nur
ein Wirtschaftsgut sondern auch Sozialgut. Es besteht ein gesellschaftliches Inte-
resse daran, eine Versorgung mit Wohnraum fir alle Bevdlkerungsschichten zu
sichern. Dies erfordert eine besondere Sensibilitat im Umgang mit dem Thema.

e Die Akteure der Wohnungswirtschaft unterscheiden sich in ihren Zielen und Auf-
gaben z. T. von den Akteuren, die sich mit Buroimmobilien befassen. Steht bei
Buroimmobilien i. d. R. die Einzelimmobilie im Vordergrund definiert sich das
Wohnungsunternehmen viel starker tber die Qualitat des unternehmenseigenen
Gesamtbestandes an Wohnbauten. Das Herausheben von Einzelimmobilien Gber
eine Zertifizierung fuhrt damit fast automatisch zur Frage der Qualitat der Gbrigen.
Eine vergleichbare Situation ist sonst ggf. nur bei Immobilienfonds gegeben.

¢ Die Planung und Errichtung von Wohnbauten wird i. d. R. nicht von kompletten
Planungsteams durchgefiihrt und durch eine Projektsteuerung begleitet. Dies trifft
ggf. nur fur groRere Projektentwicklungen zu.

¢ Bei Wohnungsbauprojekten ist das Wettbewerbswesen weniger stark ausgepragt.

¢ Die Wirkungen eines Labels bzw. Zertifizierungsergebnisses auf die Vermiet- und
Vermarktbarkeit von Wohnungen wurde in Deutschland bisher kaum analysiert.

e Wohnungsbauvorhaben sind politischen, rechtlichen, férdertechnischen, demo-
graphischen und sonstigen Rahmenbedingungen ausgesetzt, die jeweils einer
hohen Dynamik unterliegen.
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Eine angemessene Berlcksichtigung der Besonderheiten des Wohnungsbaus ist ein be-
sonderes Anliegen u.a. des GdW. In einer vom GdW erarbeiteten Stellungnahme wird
zum Ausdruck gebracht, dass Wohnen und damit die Wohnung Mittelpunkt menschlichen
Lebens sind. Die soziale Dimension des Wohnens, der Wohnqualitat und der Bezahlbar-
keit des Wohnens kann daher nicht hoch genug eingeschéatzt werden. Wohnen ist sowohl
Wirtschafts-, als auch Umwelt- und Sozialgut. An die Bestande der Wohnungsunterneh-
men wurden und werden hohe Anspriiche gestellt:

e Bereitstellung von Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung und insbeson-
dere fur Transfereinkommensbezieher

e Erhalt des sozialen Friedens in kulturell vielfaltigen Wohnquartieren und Forde-
rung des nachbarschaftliches Zusammenlebens

¢ Wohnungsangebote fir die unterschiedlichen Nachfragergruppen — fir junge Fa-
milien mit Kindern gleichermal3en wie fur Senioren

e Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes
e Bewirtschaftung der Wohnungen auf modernem technischem Niveau
o Energieeffiziente und klimaschonende Beheizung und Warmwasserbereitung

Wohnungsunternehmen und Privatanbieter stellen sich einer gesellschaftlichen Aufgabe
und sind Teil der gesellschaftlichen Wertschépfung. Angesichts der aktuellen Entwicklun-
gen mit zunehmender sozial-6konomischer Polarisierung in der Gesellschaft, steigenden
technischen Normen und wachsenden Anforderungen an den Klimaschutz gestaltet es
sich aus Sicht insbesondere des GdW fir die Wohnungsunternehmen aber immer
schwieriger, der Summe dieser Anforderungen gerecht zu werden und dabei bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.

6.5 Anforderungen an die Entwicklung eines Systems

Im Folgenden werden Punkte aufgefiihrt, die bei der Entwicklung eines Bewertungssys-
tems Beachtung finden sollen:

e Das Bewertungssystem konzentriert sich ausschlief3lich auf den Neubau. Die Ar-
beitsgruppe sieht die erhebliche Gefahr der Stigmatisierung bestehender Wohn-
gebaude, die unter anderen Rahmenbedingungen errichtet wurden, sofern eine
negative Bewertung erfolgt.

e Eine Nachhaltigkeitsbewertung darf aus Sicht insbesondere des GdW nicht zur
Verscharfung existierender Normen und Standards und damit zu einer generellen
Formulierung von hdheren Anforderungen fiihren.

e Wenn ein Bewertungssystem tatséchliche Qualitatsverbesserungen in der Breite
des Marktes bewirken soll, kann dies nur durch eine mdglichst flaichendeckende
Anwendung im Wohnungsneubau erreicht werden. Jeder Neubau, der die an-
spruchsvollen gesetzlichen und normativen deutschen Regelungen einhélt und
dies Uber eine Dokumentation und begleitende Qualitatssicherung belegt sowie
sich der Beschreibung bzw. Bewertung weiterer fir das System wesentlicher Kri-
terien stellt, sollte daher ein positives Bewertungsergebnis erhalten kdnnen.
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e Besonders wichtig erscheint die detaillierte Darstellung der Bewertungsergebnisse
Uber die volle Breite der Kriterien, die Angaben sollten nicht auf die Darstellung
des voll-aggregierten Gesamtergebnisses in Form eines Labels oder einer Medail-
le reduziert werden.

e Es wurde durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe mehrfach betont, dass die
Transparenz und Nachvollziehbarkeit eines Systems als besonders wichtig einge-
stuft wird. Die Art der Erhebung der Informationen und ihre Bewertung muss da-
her prifbar bleiben. Dies fuhrt zu hohen Anforderungen an die Dokumentation.

e Das System soll die Beschreibung, Bewertung und Darstellung von Qualitaten
handhabbar gestalten. Es muss daher selbst leicht anzuwenden sein. Mdglichst
viele Informationen sollten direkt Planungs- und Bauunterlagen zu entnehmen
sein. Fir benétigte Zusatzinformationen (z.B. Okobilanzdaten zu Bauprodukten.
Angaben zur Lebensdauer von Bauprodukten) missen verlassliche Datenbanken
verfliigbar und zugéanglich sein. Die Daten missen weitestgehend durch den Bau-
herrn selbst bzw. auf Basis von Planungsunterlagen bereitstellbar sein, soweit
moglich (Ausnahme ist z.B. die Erstellung der Okobilanz) soll auf externe Zusatz-
gutachten verzichtet werden.

e Das System soll nicht statisch sein, sondern muss jederzeit an die Entwicklung
von Rahmenbedingungen und Zielen angepasst werden kénnen. Es muss daher
geklart werden, wie mit einer mittelfristigen Dynamik umgegangen werden soll
(Weiterentwicklung der Umweltbedingungen, der stadtebaulichen Randbedingun-
gen, der jeweiligen Foérderpolitik, Schwankungen im Bereich der Nachfrage durch
wirtschaftliche und demografische Entwicklungen, regionale Preisniveaus und
Weiterentwicklung der Gesetze).

e Die soziale Relevanz hat im Bereich Wohnungsbau eine andere Bedeutung als
bei den Biro- und Verwaltungsbauten. Dies fuhrt zu erhéhten Anforderungen im
Bereich der Beschreibung und Bewertung der sozialen Qualitat sowie der Wohn-
qualitat.

e Es muss geklart werden, fiir welche Zielgruppe oder Sichtweise das System ent-
wickelt wird: Soll fur die Bewertung der Nachhaltigkeit die Sicht der Gesamtge-
sellschaft eingenommen werden oder soll die Sichtweisen einzelner Akteure mit-
bertcksichtigt werden? Dies hat unter anderem Konsequenzen fur Fragen wie

- Bereich Okonomie: Beurteilung der Wirtschaftlichkeit
- Bereich Soziales: Bezahlbarkeit von Wohnraum

o Fur die Kriterien sind geeignete Bewertungsmalistdbe zu entwickeln und Doku-
mentationsvorschriften zu erarbeiten.
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Hinsichtlich der Entwicklung von Systemen zur Beschreibung, Bewertung und ggf. Zertifi-
zierung von Wohnbauten sind zusétzlich folgende Aspekte bei der Ausgestaltung eines
Bewertungssystems sowie des mit ihm verbundenen Aufwandes und Ablaufs zu beach-

ten:

Der Mehraufwand fir die Planung, die Erhebung zusatzlicher Daten, die Doku-
mentation sowie die eigentliche Bewertung inkl. aller Geblihren muss in einem
angemessenen Verhaltnis zu den Investitionskosten bei Wohnbauten stehen.

Bei einer Grundsatzentscheidung zu Gunsten der Entwicklung eines Zertifizie-
rungssystems sind Fragen zum Aufbau geeigneter Organisationsstrukturen fur die
Zertifizierung (Konformitatsprifung, Vergabe, Datenbank) sowie fur die Aus- und
Weiterbildung und Zulassung von Auditoren zu diskutieren.

Zum Schutz der berechtigten Interessen der Akteure der Wohnungswirtschaft sollen bei
der Entwicklung, Einfihrung und Anwendung von Bewertungs- und ggf. Zertifizierungs-
systemen folgende Prinzipien beachtet werden:

6.6

Die Beauftragung einer Bewertung bzw. Zertifizierung erfolgt ausschlief3lich durch
das Wohnungsunternehmen bzw. den Kleinvermieter im Sinne des Bauherren
bzw. Besitzers. Die Teilnahme am Zertifizierungsverfahren ist freiwillig.

Uber Art und Umfang der Veroffentlichung und Nutzung des Bewertungsergeb-
nisses entscheidet allein die beauftragende Institution.

Die Beschreibung und ggf. Bewertung von Wohnbauten unter Nutzung der Struk-
tur und Inhalte des Bewertungssystems kann auch unabhangig von einer Teil-
nahme am eigentlichen Zertifizierungsprozess erfolgen.

Anforderungen an die Entwicklung von Kriterien

Hinsichtlich der Entwicklung von Systemen zur Beschreibung, Bewertung und ggf. Zertifi-
zierung von Wohnbauten wurden durch die Arbeitsgruppe folgende Anforderungen for-

muliert:

Angaben zu den Standortbedingungen und zur Marktsituation stellen die Rah-
menbedingungen flr Investitionsentscheidungen und die Auswahl und Entwick-
lung baulicher Losungen dar. Die konkrete Objektqualitéat ist damit jeweils eine
Reaktion auf diese Bedingungen. Insbesondere die Standortbedingungen — die
auch weiterhin nicht in die eigentliche Bewertung und ggf. Zertifizierung einflieen
sollen — mussen daher ausfuhrlich dargestellt und jeweils dem eigentlichen Be-
wertungs- und Zertifizierungsteil vorangestellt werden.

Es muss geklart werden, wie mit Wechselwirkungen zwischen Standortmerkmalen
und entsprechenden Objektmerkmalen umgegangen wird, zum Beispiel ob die
Bewertung der Objektqualitat tatsachlich von der Bewertung des Standortes ent-
koppelt werden kann. Es muss Uberprift werden, ob, wo und wie bei der Be-
schreibung und Bewertung der Objektqualitat auf gegebene Standortmerkmale
reagiert werden kann.
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e Fir Unternehmen und Akteure der Wohnungswirtschaft ist die Sicherung der
Vermietbarkeit der Wohnungen zunéchst entscheidend. Diese wird durch die
~Wohnqualitat* beeinflusst, die damit an erster Stelle zu beschreiben und zu be-
werten ist. Die Wohnqualitat kann Uber sowohl funktionale als auch sozio-
kulturelle Aspekte beschrieben und bewertet werden — in engem Zusammenhang
mit der technischen Qualitat, z.B. im Bereich der Ausstattung.

e Hinsichtlich einer sinnvollen Auswahl der wichtigen Kriterien sollte die Auswertung
der bestehenden Systeme mit einbezogen werden. Die auslandischen Systeme
sind jedoch auf Grund der unterschiedlichen Rahmenbedingungen nur einge-
schrankt anwendbar.

e Fragen der Lebenszykluskosten, der Wirtschaftlichkeit bzw. der 6konomischen
Vorteilhaftigkeit sind in internationalen Systemen oft nicht direkt abgebildet, son-
dern werden haufig auerhalb des Systems betrachtet. Ein im Rahmen des hier
beschriebenen Projektes entwickeltes System sollte diese Aspekte im Sinne der
Ausgewogenheit der Nachhaltigkeitsbewertung mit einbeziehen.

o Es sollte weiterhin eine Trennung zwischen Objektqualitat und Prozessqualitat er-
kennbar bleiben.

o Die Wahl der Merkmale und Kriterien soll so gestaltet werden, dass i. d. R. die Er-
stellung oder Einholung zusatzlicher Gutachten vermieden werden kann.

6.7 Verhaltnis von Gebaude und Standortbedingungen

Angaben zu den Standortbedingungen und zur Marktsituation stellen die Rahmenbedin-
gungen fur Investitionsentscheidungen und die Auswahl und Entwicklung baulicher L6-
sungen dar. Die konkrete Objektqualitat ist damit jeweils eine Reaktion auf diese Bedin-
gungen. Verschiedenste Wechselwirkungen sind gegeben zwischen Standortmerkmalen
und entsprechenden Objekteigenschaften, z. B.: ein Geb&dude in einem hochwasserge-
fahrdeten Gebiet hat andere Anforderungen an die Widerstandsfahigkeit gegen Hoch-
wasser zu erfillen als in einem nicht gefahrdeten Gebiet. Die hohere Widerstandsfahig-
keit macht wiederum an einem geschuitzten Standort wenig Sinn.

Es muss uberprift werden, ob, wo und wie bei der Beschreibung und Bewertung der Ob-
jektqualitat auf gegebene Standortmerkmale reagiert werden muss bzw. ob die Bewer-
tung der Objektqualitat tberhaupt von der Bewertung des Standortes entkoppelt werden
kann. Es wurde diskutiert, dass Standortmerkmale sich &ndern kénnen, die erheblichen
Einfluss auf die Vermietbarkeit eines Objektes haben. Dazu gehéren z.B. die Arbeitsplat-
ze, deren Wegfall zum Fortzug von Haushalten oder zur Verringerung der Mietzahlungs-
fahigkeit fihren kann.

Moglicherweise haben die ersten Gebaude einer Standortentwicklung zunéchst nur eine
sich noch entwickelnde Infrastruktur zur Verfligung.

Es muss geklart werden, wie mit einer mittelfristigen Dynamik umgegangen werden soll
(Weiterentwicklung der Umweltbedingungen am Standort, z. B. im Zuge des Klimawan-
dels).
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Es wurde diskutiert, ob der Standort Uberhaupt im engeren Sinne bewertet oder aus-
schlieBlich beschrieben werden soll. Aus Sicht der Arbeitsgruppe erscheint es win-
schenswert, den Standort Gber seine Merkmale zu beschreiben. Die Standortmerkmale
sollen dabei in Richtung der Beschreibung von Rahmenbedingungen fir das Gebaude
entwickelt werden. Dies ist auch beim Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) fir
Blurogebaude gegeben — es geht dabei allein um die Beschreibung, nicht um eine Be-
wertung im engeren Sinne. In Anlehnung daran wurde beschlossen, die Beschreibung
von Standortmerkmale beizubehalten und diese den sonstigen Angaben und Bewer-
tungsergebnissen voranzustellen.

Eine zusatzliche Handlungsanleitung zur nachhaltigen Standortwahl kdénnte ggf. erarbei-
tet werden. In diesem Fall wére die Standortwahl der Prozessqualitét in der Planung zu-
zuordnen.

6.8 Besondere Anforderungen im Bereich Okonomische Quali-
tat

Der Themenkomplex ,Okonomische Qualitat” ist von besonderer Wichtigkeit fir die Woh-
nungswirtschaft und wurde daher in der Arbeitsgruppe besonders intensiv diskutiert.

Eine interne Arbeitsgruppe mit Teilnehmern aus der Wohnungswirtschaft wurde speziell
zur Entwicklung von Vorschlagen fur Kriterien zur Beurteilung der 6konomischen Qualitét
gebildet. Als ein Ergebnis wurde der Vorschlag entwickelt, die Werthaltigkeit der Investiti-
on als Verhdltnis von Investitionskosten zum Marktwert der Immobilie zum Zeitpunkt der
Inbetriebnahme zu ermitteln. In den Sitzungen der Arbeitsgruppe wurden folgende Positi-
onen erarbeitet:

e Es wurde betont, dass die Lebenszykluskosten einen wichtigen Teilaspekt in der
Nachhaltigkeitsbewertung darstellen. Der bisher zur Diskussion stehende Be-
trachtungszeitraum von 50 Jahren erscheint flir den Wohnungsbau sinnvoll.

o FUr die Betrachtung von Lebenszykluskosten sollte zur Abschéatzung der mittleren
Lebensdauer von Bauteilen auf die Daten und Tabellen des Bundes zurtickgegrif-
fen werden (siehe www.nachhaltigesbauen.de). Die Vertreter der Praxis wurden
gebeten, diese Daten kritisch zu sichten und hinsichtlich einer Anwendbarkeit fur
Wohnbauten zu prifen.

e Fur die Ermittlung eines Barwertes missen Konventionen (u. a. zum Zinssatz, zur
Preissteigerung usw.) vereinbart werden.

e Als Gradmesser fir die Nachhaltigkeit der Investitionsentscheidung wird ein Ver-
haltnis aus Investitionskosten und Marktwert zum Zeitpunkt der Ubergabe fir
sinnvoll erachtet. In die Investitionskosten mussen die Grundstiickskosten einbe-
zogen werden.

o Der Nachweis der Wirtschaftlichkeit sollte auf der Grundlage eines Marktwertes
gefuhrt werden. Der Marktwert einer Wohnimmobilie bestimmt sich grundsatzlich
nach dem erwarteten zukinftigen finanziellen Nutzen, den ein Eigentimer bzw.
Erwerber aus der Immobilie ziehen kann. Dieser Wert sollte als objektivierter Im-
mobilienwert frei von subjektiven Einflissen sein. Der Marktwert kann auf der
Grundlage eines anerkannten Bewertungsverfahrens, ggf. jedoch auch mit einem
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6.9

vereinfachten Verfahren bestimmt werden. Der Vorteil eines Marktwertes fiir den
Nachweis der Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu einer Renditekennzahl besteht u.
a. darin, dass einerseits die Marktgangigkeit der Immobilie Uberprift wird und an-
dererseits keine Diskussion Uber die H6he einer nachhaltigen Rendite geflihrt
werden muss.

Externe Kosten sollen zunachst nicht in die Betrachtung einflieBen. Im Rahmen
einer gesonderten Betrachtung wurde herausgearbeitet, dass die Errichtung und
Nutzung von Wohnbauten sowohl Ausléser negativer externer Effekte ist (z.B.
durch Emissionen) als auch von diesen betroffen ist (z.B. Schdden an Gebauden
durch Luftschadstoffe). Weiterhin fihren Aktivitaten von Wohnungsunternehmen
auch zu positiven externen Effekten (z. B. durch einen Beitrag zur sozialen Infra-
struktur).

Diskutiert wurde u.a. der Umgang mit dem Thema der Bezahlbarkeit von Wohn-
raum. Einerseits besteht das Ziel der Begrenzung der (Mehr-)Kosten fiir nachhal-
tige Gebaude. Dies kann Uber das Kriterium der Lebenszykluskosten erreicht
werden. Voraussetzung ist die Entwicklung und konsensbasierte Einfuhrung ent-
sprechender Benchmarks.

Andererseits besteht auch ein Teilziel, Nachhaltigkeit im hdherwertigen Woh-
nungsbau zu etablieren, wo hdhere Baukosten durch hoéhere Zahlungsbereit-
schaften aufgefangen werden. Fur diese Betrachtungsweise eignet sich das Krite-
rium der Werthaltigkeit der Investition, bei der den Investitionskosten der Markt-
wert gegenlbergestellt wird. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens fur die
Wertermittlung flieRen in diesen die erzielbaren Miethéhen ein. Hierliber (Gber ein
derartiges Verhaltnis von Investitionskosten und Marktwert) kbnnen unterschiedli-
che Marksegmente abgebildet werden.

Es wird deutlich, dass ein gesellschaftliches Interesse an bezahlbarem Wohnraum
— zusatzlich zu sonstigen Instrumenten — in einem Bewertungssystem uberwie-
gend Uber die Begrenzung der Investitions- bzw. Lebenszykluskosten angestrebt
werden muss.

Entwicklung von Vorschlagen fir eine Kriterienliste

Eine Aufgabe der Arbeitsgruppe war und ist es, sich mit der Beschreib- und Bewertbar-
keit der Nachhaltigkeit von Wohnbauten zu befassen und eine hierfirr geeignete Liste von
Kriterien und Indikatoren zu entwickeln. Den Ausgangspunkt dafiir bildete eine im Rah-
men der wissenschaftlichen Begleitung durch den Lehrstuhl fiir Okonomie und Okologie
des Wohnungsbaus des KIT erstellte Kriterienliste, die u. a. sowohl Teile des Bewer-
tungssystems Nachhaltiges Bauen als auch des von der TU Darmstadt entwickelten
Wohnwertbarometers einbezog Diese Liste wurde in mehreren Diskursrunden eingehend
diskutiert und kontinuierlich an die Bediirfnisse der AG angepasst.
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In der Arbeitsgruppe wurden Vorschlage fir die Struktur der Bewertungskriterien entwi-
ckelt. Danach ist die Kriterienliste ist in die folgenden Abschnitte (Hauptkriteriengruppen)
untergliedert:

Standortmerkmale (informativ)

Wohnqualitat (funktionale und sozio-kulturelle Qualitat),
Technische Qualitat,
Okologische Qualitat

Okonomische Qualitat

Prozessqualitat

Diese gliedern sich in Kriteriengruppen und Kriterien, denen Indikatoren zugeordnet wer-

den.

6.10 Erwarteter Aufwand und Nutzen

Die Beflirchtung, dass die Nachhaltigkeitsbewertung zu einem erheblichen Arbeits- und
Kostenaufwand fuhren kénnte wurde mehrfach von Mitgliedern der AG geéul3ert. Im fol-
genden soll aufgezeigt werden inwiefern dieser Aufwand reduziert oder relativiert werden

kann.

Folgende Aspekte kdnnen den Aufwand fiir die Anwendung eines Bewertungs- oder Zer-
tifizierungssystems reduzieren oder relativieren bzw. zum Erzielen eines Zusatznutzens
beitragen:

Bei einer planungsbegleitenden Anwendung des Bewertungs- oder Zertifizie-
rungssystems kann die Mehrzahl der benotigten Daten unmittelbar aus den er-
stellten Planungsunterlagen entnommen werden. Der Planungsprozess ist dahin-
gehend zu nutzen, stérker als bisher die bendétigten Informationen zu generieren
und insbesondere zu dokumentieren. Ein zusatzlicher Aufwand ergibt sich insbe-
sondere bei der Dokumentation der Prozessqualitat fur die Planung und Errich-
tung sowie der Erstellung und Interpretation der Okobilanz.

Die Art der Einbindung von Auditoren hat einen Einfluss auf die damit verbunde-
nen Kosten. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn ein Auditor zusatzlich zum
Planungsteam sowohl planungs- als auch baubegleitend eingesetzt wird.

Der zusatzliche Arbeits- und Kostenaufwand fir die Planung wird durch die Quali-
fikation der Mitglieder des Planungsteams sowie die Qualitat eingesetzter Pla-
nungs- und Bewertungshilfsmittel beeinflusst. Bei Einsatz von komplexen Pla-
nungs- und Bewertungshilfsmitteln zur Lebenszyklusanalyse kénnen die Lebens-
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zykluskostenrechnung und die Okobilanzierung unmittelbar mit der Ermittlung der
Baukosten verknupft werden.

Der mdgliche Nutzen des Einsatzes von Systemen zur Beschreibung, Bewertung und
Darstellung der Nachhaltigkeit von Gebauden wird u. a. in folgenden Punkten gesehen:

6.11

Ein groRRer Teil der flr das Bewertungs- oder ggf. Zertifizierungssystem verwende-
ten und daher bendtigten Informationen zu Merkmalen und Eigenschaften des
Gebaudes ist risikorelevant bzw. wertbeeinflussend. Die zu erhebenden Daten
kdnnen daher auch fur eine objektkonkrete Risiko- bzw. Immobilienanalyse sowie
fur die Portfolioanalyse verwendet werden — interne Nutzung. Sie dienen zusatz-
lich der Bereitstellung von Informationen fur Dritte (Rating-Agenturen, Banken,
Versicherungen usw.) — Bereitstellung fiir eine externe Nutzung.

Ein positives Bewertungs- oder ggf. Zertifizierungsergebnis ist ein klares Quali-
tatssignal, was sich positiv auf die Geschwindigkeit und Dauer von Vermietungen
auswirken kann. Im Ausland wurden z.T. genau fur diesen Zweck Systeme entwi-
ckelt, die sich an die Mieter richten (z. B. OKOPASS des IBO in Osterreich).

Ein positives Bewertungs- oder ggf. Zertifizierungsergebnis kann auf Basis einer
detaillierten und transparenten Darstellung von Informationen mittelfristig zu ver-
gunstigten Konditionen fiir die Finanzierung und Versicherung des Objektes fuh-
ren (trifft im Falle der Finanzierung auf die in der Wohnungswirtschaft untypische
Projektfinanzierung auf Basis eines Objekt-Ratings zu).

Ein positives Bewertungs- oder ggf. Zertifizierungsergebnis bzw. die Darstellung
von Einzelaspekten der Objektqualitat kann mittelfristig zu einer anderen Einstu-
fung gemald Mietspiegel (z.B. Uber Beschaffenheitszuschlage) fuhren. Dies ist
momentan im Bereich der energetischen Qualitat bei ersten Beispielen der Fall.

Positive Bewertungs- oder ggf. Zertifizierungsergebnisse tragen in Verbindung mit
einer entsprechenden Offentlichkeitsarbeit zur Imageverbesserung des Unter-
nehmens bei und lassen sich an herausgehobener Stelle in der Nachhaltigkeits-
berichterstattung darstellen.

Chancen und Risiken

Im Zusammenhang mit der Entwicklung, Einfihrung und Anwendung von Systemen zur
Beschreibung, Bewertung und Darstellung (Zertifizierung) des Beitrages von einzelnen
Wohnbauten zu einer nachhaltigen Entwicklung stellen sich eine Reihe von Fragen, die
bei der Abwagung von Chancen und Risiken eine Rolle spielen und eine der Grundlagen
fur eine Grundsatzentscheidung zur Unterstiitzung der Einfihrung derartiger Systeme
bilden. Diese werden nachstehend benannt und diskutiert:

Liegen die Grunde fir eine noch nicht erfolgte Einfuhrung von Zertifizierungssystemen fur
Wohnbauten in vorhandenen, jedoch noch nicht ausformulierten Risiken ?
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Durch GdW wurde hierzu folgende Position erarbeitet:

Die Vorteile von Zertifizierungen/Gutesiegeln sind attraktiv und legen deren Anwendung
nahe. Typische Argumente sind:

e Qualifizierte Zertifizierungssysteme konnen Transparenz und Vergleichbarkeit
schaffen.

¢ Sie sind geeignet, um Qualitatsstandards zu definieren.

e Sie sind fur die Fachleute orientierende Handlungsleitfaden in der Planungspha-
se.

e Sie erleichtern und qualifizieren die 6ffentliche Diskussion tber nachhaltiges Bau-
en und Bewirtschaften — unter der Voraussetzung, dass die Indikatoren Uberzeu-
gend und auch fur Nicht-Fachleute nachvollziehbar sind.

¢ Sie erleichtern die Vermarktungs- und Vermietungschancen fir gut bewertete Ge-
baude und Quartiere.

Wieso gibt es, bei all diesen offensichtlichen Vorteilen, nicht schon langst in der Baupra-
xis etablierte Zertifizierungssysteme? Offenbar deshalb, weil ernst zu nehmende Nachtei-
le nicht ohne Weiteres auszuraumen sind. Ist nicht bereits der Versuch prinzipiell frag-
wurdig, qualitative gesellschaftliche Zielstellungen mit einem guantitativen Indikatoren-
system zu trivialisieren? Wie geht man mit gegensatzlichen gesellschaftlichen Zielen um
(Beispiel: gated community nach amerikanischem Vorbild vs. offenes Wohnquartier nach
dem Leitbild der européischen Stadt) um? Sind die Folgen der normativen Wirkung von
Zertifizierungen bedacht?

Solche und andere Fragestellungen sind bereits bei einem gebaudebezogenen Zertifizie-
rungssystem fiir den Neubau noch vollig offen. Eine direkte Ubertragung der zurzeit fur
Nichtwohngebdude entwickelten Kriterien auf Wohngeb&aude ist nicht méglich, fur eine
Bewertung von Wohngeb&aude miissen also eigene Uberlegungen erfolgen.

Bildet sich durch die Entwicklung eines Zertifizierungssystems mit Unterstlitzung des
BMVBS eine Art offizieller Standard heraus, der anschlieRend durch Akteure wie Banken
und Wertermittler eingefordert wird ?

Ein System zur Beschreibung, Bewertung und Darstellung des Beitrages von Wohnbau-
ten zu einer nachhaltigen Entwicklung ist kein Standard im eigentlichen Sinn. Es ent-
spricht einer Konvention, auf die sich interessierte Kreise verstandigt haben. Die Anwen-
dung des Systems ist freiwillig.

Eine Verstandigung auf wesentliche Merkmale und Eigenschaften, die bei einer Be-
schreibung von Wohnbauten zu beriicksichtigen sind, ist im Interesse der Reduzierung
des Aufwandes und der Herstellung von Vergleichbarkeit wiinschenswert.

Gleichwonhl ist aus Sicht des GdW zu erwarten, dass Lander und Kommunen bei der For-
derung oder Unterstlitzung des Wohnungsbaus auf ein vorhandenes Zertifizierungssys-
tem zurtckgreifen. Diese Folgen mussten diskutiert und akzeptiert werden.
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Unabhéngig von den Bemihungen der Wohnungswirtschaft zur Entwicklung von Grund-
lagen fir eine Beschreibung, Bewertung und Darstellung des Beitrages von Wohnbauten
zu einer nachhaltigen Entwicklung entsteht derzeit bei Akteuren wie Banken, Wertermitt-
lern, Gutachterausschiissen u.a. ein Interesse und ein Bedarf an entsprechenden Infor-
mationen. Dies hat bereits zur Entwicklung und Einflhrung eigener Kriterien, Messvor-
schriften und Bewertungsmafistabe gefuhrt — mit zunehmender Tendenz. Diese Aktivita-
ten konzentrieren sich derzeit u.a. auf risikorelevante und wertbeeinflussende Merkmale
im Sinne einer Teilmenge der Nachhaltigkeitsaspekte. Es ist daher u.U. im Interesse der
Wohnungswirtschaft, durch die Entwicklung einheitlicher Vorgehensweisen die Initiative
auf diesem Gebiet zuriickzugewinnen und den Prozess der Auswahl relevanter Kriterien
sowie der Entwicklung von Messvorschriften und Bewertungsmalistaben zu steuern.
Hierfur ist eine Verstadndigung Uber ein einheitliches System zur Beschreibung, Bewer-
tung und Darstellung des Beitrags von Wohnbauten zu einer nachhaltigen Entwicklung
ein geeigneter Weg. Die Auswirkungen dieser Entwicklung sollten aus Sicht des GdwW
thematisiert werden.

Es ist Ubrigen Marktteilnehmern unbenommen, zur Unterstitzung ihrer spezifischen Ent-
scheidungsprozesse Informationen abzufragen.

Ersetzt das Zertifizierungsergebnis sonstige Ergebnisse einer Beurteilung oder Bewer-
tung?

Art und Umfang der Ubernahme komplexer Zertifizierungsergebnisse in die Bewertung,
die Risikobeurteilung oder ein Rating werden momentan diskutiert. Es beginnt sich je-
doch eine Auffassung durchzusetzen, wonach nicht das hochaggregierte Bewertungser-
gebnis in diese Instrumente und Entscheidungsablaufe dbernommen wird. Vielmehr wird
die Zertifizierung als Hilfsmittel zum Erzeugen strukturierter und abgesicherter, ggf. ex-
tern geprifter Informationen angesehen und das Zertifizierungsergebnis als Quelle fir
bendtigte Informationen betrachtet. Ubernommen werden demnach nicht hochaggregrier-
te Ergebnisse des Zertifizierungsprozesses sonder detaillierte Ergebnisse zu einzelnen
Kriterien, die sowohl unbewertet als auch bewertet von Interesse sein kdnnen.

Ersetzen die Ergebnisse der Beurteilung der 6konomischen Qualitat Gbliche Ablaufe der
Investitions- und Wirtschatftlichkeitsrechnung?

Eine vorzunehmende Beurteilung der 6konomischen Qualitat ersetzt nicht die unterneh-
mens- und fallspezifische Investitions- und Wirtschaftlichkeitsrechnung. Die in einem Zer-
tifizierungssystem verankerten Konventionen, Messvorschriften und Bewertungsmaf3sta-
be haben i. d. R. das Ziel, die Vergleichbarkeit zu sichern und eine standort- und unter-
nehmensneutrale Position einzunehmen. Unter anderem erfolgt so z.B. die Lebenszyk-
luskostenrechnung Uberwiegend aus dem Blickwinkel des Gebaudes mit dem Ziel, des-
sen Planung zu optimieren. Dies kann eine Betrachtung aus dem Blickwinkel betroffener
Akteure und ihrer betriebswirtschaftlichen Interessen nicht ersetzen.
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Werden durch die Herausstellung positiver Beispiele Ubrige Gebdude — insbesondere
Bestandsgebaude — dem Verdacht ausgesetzt, von geringerer Qualitat zu sein?

Die Beauftragung einer Zertifizierung ist freiwillig. Das zu einzelnen Objekten vorliegende
Zertifizierungsergebnis fur ein neues Gebaude sagt nichts Uber die Qualitat Gbriger neuer
Objekte aus.

Gleichwohl ist aus Sicht des GdW anzunehmen, dass das Instrument einer freiwilligen
Zertifizierung normierend wirkt, weil es in bestimmten (ebenfalls freiwilligen) Situationen
gefordert werden wird. Damit entsteht nur die Wahl, ein Ziel unter Inanspruchnahme der
Nachhaltigkeitszertifizierung zu erreichen oder das Ziel nicht zu verfolgen. Dies betrifft in-
sbesondere die Férderung und Unterstiitzung des Wohnungsneubaus.

Fuhrt die Beschreibung und Bewertung ausgewahlter Merkmale und Eigenschaften im-
mer automatisch zu einer Zertifizierung inkl. der Veroffentlichung des Zertifizierungser-
gebnisses?

Unter anderem im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung und Anwendung der Port-
folioanalyse und des Portfoliomanagements besteht Interesse und Bedarf an der Qualifi-
zierung und Vervollstandigung von Objektinformationen. Dies kann durch die Erarbeitung
einer Konvention zur Beschreibung und Bewertung relevanter Merkmale und Eigenschaf-
ten unterstitzt werden. Bereits dies ist fur die Akteure der Wohnungswirtschaft von Wert.
Die gewonnen Informationen kénnen zunachst intern zur Unterstiitzung von Geschafts-
und Entscheidungsprozessen genutzt werden. Im Prinzip besteht das Ziel, im Zusam-
menhang mit dem Portfoliomanagement zu maoglichst allen Objekten erganzende Infor-
mationen zu erheben — je nach konkreter Situation im Unternehmen. In ausgewahlten
Unternehmen kann beobachtet werden, dass dieser Prozess momentan stattfindet — i. d.
R. Uber Objektbegehungen.

Die Beschreibung und Bewertung wesentlicher Merkmale und Eigenschaften muss nicht
automatisch zu einer Zertifizierung fihren. Die Entscheidung tber Art und Umfang einer
ggf. externen Datenerhebung und —bewertung sowie die Beauftragung einer Zertifizie-
rung und der Umgang mit den entstehenden Ergebnissen liegen allein in der Verantwor-
tung des jeweiligen Unternehmens.

Wie ist das Verhdltnis der Nachhaltigkeitszertifizierung zu Ubrigen Instrumenten ? Bildet
sich eine Dopplung heraus — z. B. mit dem Gebaudepass oder der Hausakte ? Existiert
eine inzwischen verwirrende Vielfalt von Ansatzen zum Umgang mit dem Thema Nach-
haltigkeit (z.B. Nachhaltigkeitsberichterstattung?)

Ein Ansatz zur Nachhaltigkeitsbewertung oder -zertifizierung ordnet sich als ergédnzender
Baustein in das existierende arbeitsteilige System von Methoden und Instrumenten ein,
die sich mit der Beschreibung und Bewertung von Merkmalen und Eigenschaften von
Wohnbauten und den daraus resultierenden Konsequenzen befassen. AngeknUpft wird
an Themen wie Wohnungsbewertungssystem, Wohnwertbarometer, Geb&udepass, Hau-
sakte, Bau- und Leistungsbeschreibung, Objektdokumentation, Nutzeranleitung usw..
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Uber viele Jahre wurde — in Anlehnung an die Diskussion zum Energieausweis — die Ein-
fuhrung eines Geb&audepasses gefordert und vorbereitet. Ein Gebaudepass wurde in die-
sem Zusammenhang auch oft als Qualitatssicherungssystem und Gutesiegel interpretiert.
Vor dem Hintergrund des unklaren Charakters von Gebaudepassen sowie einer fehlen-
den Konsensfindung und Akzeptanz konnten sich Gebaudepésse nicht durchsetzen.
Gleiches gilt fur die Hausakte zu, die bisher kaum verbreitet ist. Um &ahnliche Probleme
und Entwicklungen zu vermeiden muss die Aufgabe und Rolle von Bewertungs- und Zer-
tifizierungssystemen klar definiert und von Ubrigen Instrumenten abgegrenzt werden. Es
bildet sich eine Aufgabenteilung zwischen verschiedenen Instrumenten heraus.

Mit der Einfuhrung von Zertifizierungssystemen kann der Geb&udepass inhaltlich entlas-
tet und auf den beschreibenden Teil konzentriert werden. Er ist damit ein Instrument zur
Sammlung, Aufbereitung, Aktualisierung und Wiedergabe lebenszyklusbegleitender Ob-
jektinformationen. Das Ergebnis eines Zertifizierungsprozesses im Sinne einer stichtags-
bezogenen Beurteilung kann dem Gebaudepass beigefigt werden. Die ggf. im Gebau-
depass bzw. einem vergleichbaren Instrument zur Sammlung und Vorhaltung von Ge-
baudeinformationen enthaltenen Angaben (z.B. zum Energieverbrauch, zur Mieterzufrie-
denheit) kdnnen gleichzeitig eine Informationsquelle und —grundlage fur das Zusatzmodul
.Nutzen und Betreiben" des Zertifizierungssystems verwendet werden. Gleichzeitig regt
das Zertifizierungssystem die Erhebung und Nutzung lebenszyklusbegleitender Gebéau-
deinformationen, die Erarbeitung von Nutzeranleitungen und die Pflege der Objektdoku-
mentation an und honoriert dies im Rahmen der Bewertung der Prozessqualitat.

Die Veranlassung einer Nachhaltigkeitszertifizierung flr Einzelobjekte ist nur ein Weg,
um sich als Unternehmen oder Akteur der Wohnungswirtschaft mit der Thematik Nach-
haltigkeit auseinanderzusetzen. Weitere Moglichkeiten sind u.a. die Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung, die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Risikoanalyse, die
Wertermittlung und das Portfoliomanagement, die Integration von Nachhaltigkeitsaspek-
ten in das Planen, Bauen und Betreiben.

Wahrend die Nachhaltigkeitszertifizierung sich stichtagsbezogen auf die Beschreibung
und Bewertung der Qualitét — hier im Sinne des Beitrages zu einer nachhaltigen Entwick-
lung —konzentriert, stellt ein Nachhaltigkeitsbericht Aktivitaten und Ergebnisse auf Unter-
nehmensebene dar. Die Auseinandersetzung mit dem Thema einer Nachhaltigkeitszerti-
fizierung sowie Umfang und Ergebnis der Nachhaltigkeitszertifizierung von Wohnbauten
konnen in die Nachhaltigkeitsberichterstattung (z. B. gemafl GRI) einflieRen.

Sollen in einem Bewertungs- und Zertifizierungssystem nur die Aspekte angesprochen
werden, die zusatzlich zu gesetzlichen oder genormten Anforderungen analysiert werden
und macht das Ubererfiillen einer gesetzlichen bzw. genormten Anforderung Sinn?

Die in den vergangenen Jahren in den Diskussionen am Runden Tisch Nachhaltiges
Bauen beim BMVBS aber auch in den Arbeitsgruppen der europaischen Normung erar-
beiteten Positionen zur Nachhaltigkeit von Bauwerken machen deutlich, dass die Kom-
plexitat einer Nachhaltigkeitsbewertung in geeigneter Weise mit der Komplexitat des Pla-
nens, Bauens und Nutzens/Betreibens von Gebauden verknlpft werden muss. Fast alle
Merkmale und Eigenschaften eines Gebaudes wirken sich auf eine oder mehrere Dimen-
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sionen einer Nachhaltigkeitsbewertung aus. Diese erfordert damit die Auseinanderset-
zung mit der Gesamtqualitat/Gesamtperformance des Gebadudes. Dies lasst es als sinn-
voll erscheinen, alle wesentlichen Informationen zusammenzufiihren und nicht zwischen
nicht zusatzlich zu erfassenden und darzustellenden Informationen und den zusétzlich
zur Normung und Gesetzgebung zu erfassenden und darzustellenden Informationen zu
unterscheiden. Auch in der Normung und Gesetzgebung geregelte Aspekte sind relevant
fur eine Nachhaltigkeitsbewertung — z. B. die energetische Qualitat.

Gesetze und Normen verstehen sich haufig als Mindestanforderungen und gehen allméh-
lich im Sinne der Umsetzung eines Performance-Ansatzes dazu Uber, unterschiedliche
Qualitatsniveaus zu beschreiben, die zur Auswahl stehen (z. B. beim Schallschutz). Da
wo dies sinnvoll ist kann die Ubererfullung als hoherer Qualitatsstandard (z. B. bei der
Sanitar- und Elektroausstattung), als Reserve bzw. Option (z. B. bei der Tragfahigkeit),
als Vorgriff auf bereit zu erwartende kiunftige Regelungen (z. B. bei der energetischen
Qualitat) oder als Verbreiterung / Vervollstandigung des jeweiligen Konzeptes (z. B. beim
Brandschutz) interpretiert werden.

In jedem Fall schlief3t aus Sicht des GdW die Erreichung der Anforderungen der Gesetze
und Normen die Erreichung einer Nachhaltigkeitszertifizierung ein. Ubererfiillung wird
nicht zur Voraussetzung gemacht.

Sind alle Merkmale und Eigenschaften, die zu einer Beschreibung des Objektes heran-
gezogen werden, relevant fir eine Nachhaltigkeitsbewertung? Sind alle Aspekte der
Nachhaltigkeitsbewertung risikorelevant und wertbeeinflussend?

Art und Umfang der Einbeziehung von Ergebnissen der Beschreibung und Bewertung
von Einzelmerkmalen in eine Nachhaltigkeitsbewertung hdngen u.a. von dem entwickel-
ten Ansatz zur Interpretation des Nachhaltigkeitsbegriffes — insbesondere von dessen
.Breite” ab. Bei einem sehr komplexen Nachhaltigkeitsbegriff kbnnen fast alle Merkmale
und Eigenschaften in eine Nachhaltigkeitsbewertung einflieBen. Dabei ist zu diskutieren,
ob die Merkmale selbst oder ihre 6kologischen, 6konomischen und sozialen Auswirkun-
gen vorrangig in das System integriert werden. Es ist zwischen Doppelzahlungen und
Mehrfachwirkungen zu unterscheiden.

Nicht alle Aspekte der Nachhaltigkeitsbewertung sind direkt und unmittelbar risikorelevant
und wertbeeinflussend. Eine pauschale Ubernahme der Ergebnisse des Zertifizierungs-
ergebnisses in die Risikoanalyse und die Wertermittlung wird daher nicht empfohlen. Es
st jedoch zu diskutieren, ob und inwieweit sich das Zertifizierungsergebnis als hoch-
aggregierte Information im Sinne eines Labels der Gitezeichens indirekt auf die Wert-
entwicklung auswirken kann.
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7  Arbeitsergebnisse und Vorschlage

Nachstehend werden die Ergebnisse der Arbeitsgruppe vorgestellt, die unter wissen-
schaftlicher Begleitung durch den Auftragnehmer sowie im Rahmen einer Begleitung
durch Vertreter des BMVBS und des BBSR entstanden. Erlautert werden dabei die Vor-
schlage, die im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Grundlagen fiir ein Bewertungs-
system Nachhaltiger Wohnungsbau erarbeitet wurden. Die aus den jeweiligen Grund-
satzentscheidungen resultierenden Konsequenzen werden aufgezeigt.

7.1 Charakter des Systems

Seitens der wissenschaftlichen Begleitung wurde vorgeschlagen, das fur neu zu errich-
tende Wohnbauten zu entwickelnde System zur Beschreibung und Bewertung der Nach-
haltigkeit eng am Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) zu orientieren. Damit
héatte es in die BNB-Systemfamilie eingeordnet werden kdnnen. Bisher existiert u.a. eine
Systemvariante fur neu zu errichtende Blrogebdude. Sie sieht eine Bewertung auf Basis
der Erfullung von Anforderungen vor, enthalt Wichtungsfaktoren fur die Hauptkriterien-
gruppen und fuhrt zu einem dreistufigen Gesamtergebnis (Auszeichnung mit BRONZE,
SILBER oder GOLD). Weiterhin existieren Regeln fiir die Anerkennung von weiteren Sys-
temvarianten.

Diesem Vorschlag folgten die Mitglieder der Arbeitsgruppe mehrheitlich nicht. Sie sahen
ein Hauptziel zunachst in der Beschreibung wesentlicher Merkmale und Eigenschaften
von neu zu errichtenden Wohnbauten, die einen direkten Bezug zur Nachhaltigkeitsthe-
matik aufweisen. Hierliber konnte ein Konsens erzielt werden. Fir Fragen nach Art und
Umfang einer Bewertung sowie der Darstellung des Bewertungsergebnisses mussten
Kompromisslésungen erarbeitet werden. Nach langerer Diskussion entschied die Ar-
beitsgruppe, sich am Vorbild von einstufigen Qualitdtssiegeln bzw. Gultezeichen (z.B.
Blauer Engel, TUV-Plakette 0.4.) zu orientieren. Diese setzen jeweils voraus, dass eine
Reihe von (Mindest-)Anforderungen erfillt wird, ohne dass diese einer Wichtung unter-
zogen werden missen. Insofern werden Einzelaspekte als gleichwertig in ihrer Bedeu-
tung angesehen. Es erfolgt keine Abstufung des Gesamtergebnisses in unterschiedliche
Qualitatsstufen oder Erflllungsgrade — dargestellt wird zunéchst alleinig die Tatsache der
Erflllung aller (Mindest-)Anforderungen. Der unter der Bezeichnung ,Bewertungssystem
Nachhaltiger Wohnungsbau® entwickelte Ansatz fuhrt damit in der zusammenfassenden
Darstellung des Bewertungsergebnisses zu einem einstufigen Qualitatssiegel. Im Falle
der Erfullung aller (Mindest-)Anforderungen wird dieses vergeben.

Ein weiteres Anliegen der Mitglieder der Arbeitsgruppe war und ist die Verbesserung der
Transparenz im Immobilienmarkt. Es wurde daher entschieden, die Darstellung des Ge-
samtergebnisses auf einer zweiten Ebene zu veréffentlichender Informationen durch ein
Profil der Starken des zu bewertenden Projektes zu ergénzen. Dieser Ansatz folgt dem
Vorbild der Starken-Schwéchen-Profile der Immobilienanalyse. Zusammenfassend lasst
sich der Charakter des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau wie folgt be-
schreiben:
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7.2

Das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau ist ein Instrument zur Siche-
rung und Unterstitzung sowohl der Qualitat und Nachhaltigkeit im Wohnungsbau
als auch zur Verbesserung der Transparenz im Wohnungsmarkt.

Das Ergebnis der Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit neu zu errich-
tender Wohnbauten wird in Form eines einstufigen Qualitatssiegels dargestellt.
Dessen Zuerkennung und Vergabe beruht auf der Erfullung von (Mindest-) Anfor-
derungen. Diese Anforderungen werden als gleichwertig angesehen, eine Wich-
tung oder Aggregation findet nicht statt.

Das Bewertungsergebnis wird durch ein Starken-Profil erganzt. Mit diesem kann
aufgezeigt werden, wo und in welchem MalRRe die (Mindest-)Anforderungen, deren
Einhaltung fir die Vergabe des Qualitatssiegels notwendig sind, Ubererfillt wer-
den.

Das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau unterscheidet sich in Charak-
ter und Inhalt prinzipiell vom BNB-System. Es kann daher nicht als Bestandteil der
BNB-Systemfamilie angesehen werden.

Struktur des Systems

Im Ergebnis der Uberlegungen der Arbeitsgruppe und in volliger Ubereinstimmung mit
den Vorschlagen der wissenschaftlichen Begleitung wurde flr das Bewertungssystem
Nachhaltiger Wohnungsbau gegentber sonstigen Ansatzen die innere Struktur weiter-
entwickelt und den besonderen Bedurfnissen der Wohnungswirtschaft angepasst. Die
dabei entstandene Struktur kann wie folgt charakterisiert und begriindet werden:

Fur neu zu errichtende Mehrfamilienhduser wird davon ausgegangen, dass die
Auswahl eines Standortes sowie die Planung und Errichtung des Wohngebaudes
zwei Phasen eines Prozesses sind. Beide Phasen kdnnen dabei mit relativer
Selbstandigkeit betrachtet werden. Die Beschreibung von Standortmerkmalen und
Umweltbedingungen sowie die Bewertung der Nachhaltigkeit des Wohngebaudes
sollen daher getrennt erfolgen. Hier ergibt sich eine Parallele zur in Deutschland
Ublichen Methode zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebauden und baulichen
Anlagen, wie sie auch die Grundlage fur das BNB- sowie das DGNB-System bil-
det. Standortmerkmale und Umweltbedingungen bilden die Grundlage fur die
technisch-konstruktive Lésung. Fur deren Verstdndnis (und zur Begrindung eines
ggf. erforderlichen Mehraufwandes — z.B. fur die Grindung) missen die Stand-
ortmerkmale und Umweltbedingungen bekannt sein. In der Konsequenz bleibt die
Beschreibung von Standortmerkmalen und Umweltbedingungen getrennt von der
Nachhaltigkeitsbewertung des Gebaudes. Sie ist jedoch jeweils der eigentlichen
Bewertung voranzustellen.

Standortmerkmale und Umweltbedingungen unterliegen dynamischen Veréande-
rungen. Die Gebdude mussen daher nicht nur auf heutige sondern auch auf kinf-
tige Randbedingungen reagieren. Als neues Element in der Beschreibung der
Standortmerkmale und Umweltbedingungen wurden daher Aussagen zu Kiinfti-
gen Entwicklungen im Sinne von Trends und Prognosen aufgenommen. Im Be-
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reich der Umweltbedingungen betrifft dies insbesondere Angaben zum Klimawan-
del und seinen méglichen Folgen, Im Bereich der Standortmerkmale kdénnen u.a.
Angaben zur kinftigen Entwicklung der Infrastruktur gemacht werden.

e Projekte im Wohnungsbau sind haufig Ergebnisse wohnungswirtschaftlicher Uber-
legungen und Strategien. Zumindest bei den Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft steht haufig weniger das Einzelobjekt als solches sondern vielmehr die
Weiterentwicklung des Gebaudebestandes im Vordergrund. Im Sinne einer Er-
ganzung sollen daher der eigentlichen Beschreibung und Bewertung Angaben zur
wohnungswirtschaftlichen Strategie und ihren Zielen am Standort beigefligt wer-
den. Zusatzlich kann auf Besonderheiten (z.B. Zusammenhange zu einer quar-
tiersbezogenen Aufwertungsstrategie) hingewiesen werden. Da diese Angaben
jedoch haufig nur eine interne Bedeutung haben ist ihre Darstellung stets optional.
Entsprechend sind sie dem Bewertungsergebnis entweder nachgestellt oder kon-
nen auch entfallen.

e Die eigentliche Beschreibung und Bewertung von Wohnbauten erfolgt i.d.R. per-
formanceorientiert. In Erganzung dieser Angaben sollen der Bewertung ausge-
wahlte Objektmerkmale (u.a. Angaben zur Bauweise und zur technischen Aus-
stattung) vorangestellt werden. Diese Angaben erleichtern bei einer spater mogli-
chen Entwicklung von Datenbanken das Auffinden von Vergleichsobjekten. Zu-
satzlich angegeben werden ausgewahlte Kennwerte, die leicht zu interpretieren
und von besonderer Bedeutung sind (u.a. Baukosten Kostengruppe 300 und 400,
Einhaltung der EnEV).

e Die Beschreibung des Beitrages von neu zu errichtenden Wohnbauten zu einer
nachhaltigen Entwicklung kann in Kategorien zur Erfassung eines Nutzens (der
Befriedigung von Wohnbedurfnissen) sowie in Kategorien zur Erfassung des Auf-
wandes (technischer, 6kologischer, 6konomischer Aufwand sowie notwendige
Prozesse) unterteilt werden. In der oOffentlichen Darstellung von Nachhaltigkeits-
bewertungsergebnissen hat sich die starke Betonung des Aufwandes zu Beginn
der Angaben nicht bewahrt. Es ist — auch aus Sicht der Arbeitsgruppe — wichtig,
zunachst den Nutzen zu definieren. Die erreichte Wohnqualitat im Sinne der Erful-
lung heutiger und kunftiger Nutzeranforderungen wird zu einem zentralen Ele-
ment. In der Wohnqualitdt werden die bereits in der deutschen Methode fir die
Nachhaltigkeitsbewertung kombinierten Elemente der sozialen und funktionalen
Qualitat zusammengefasst. Diese bilden ohnehin eine untrennbare Einheit. Im
Unterschied zu bisherigen Ansatzen wird der Umfang der Beschreibung und Be-
wertung der eigentlichen funktionalen Qualitat im Sinne der Erfullung von Nutzer-
anforderungen ausgebaut. Die Beschreibung und Bewertung der Wohnqualitat
wird ihrer Bedeutung entsprechend zur ersten Hauptkriteriengruppe.

o Die Beschreibung und Bewertung der technischen Qualitdt wird zur zweiten
Hauptkriteriengruppe. Als Neuerung wird das Bewertungskriterium ,Reaktion auf
standortbezogene Gegebenheiten® eingefthrt.

o Als dritte Hauptkriteriengruppe wird die Beschreibung und Bewertung der ¢kologi-
schen Qualitat aufgefihrt. Auf Wunsch der Mitglieder der Arbeitsgruppe wird aus
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der Liste der Kategorien von Wirklungen auf die globale Umwelt nur das Treib-
hauspotenzial einer Bewertung zugefiihrt. Ubrige Wirkungskategorien sind be-
schreibend anzugeben. Zur Unterscheidung zwischen bewertenden und be-
schreibenden Elementen siehe Abschnitt 7.3. Neu sind die Aufnahme von Indika-
toren zur Beschreibung der Flachenversiegelung sowie zur Energiegewinnung fur
Mieter und Dritte im Zusammenhang mit Plus-Energie-Hausern.

o Als vierte Hauptkriteriengruppe wird die Beschreibung und Bewertung der 6ko-
nomischen Qualitat behandelt. Mit der Werthaltigkeit der Investition wird ein neues
Kriterium eingefihrt. Das Kriterium zur Beurteilung der langfristigen Wertstabilit&t
wird mit modifizierten Stellvertreter- und Ersatzindikatoren ausgestattet.

e In der funften Hauptkriteriengruppe wird die Beschreibung und Bewertung der
Qualitat der Planungs- und Ausfihrungsprozesse zusammengefasst und kompakt
dargestellt. Im Bereich der Kommunikation mit Betreibern und Nutzern wird u.a.
zwischen den Informationen unterschieden, die an das Personal bzw. an die Mie-
ter zu Ubergeben sind.

Zusammenfassend ergibt sich fur das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau
folgende Struktur:

A. Beschreibung der Standortmerkmale (inkl. Trend)

Beschreibung der Umweltbedingungen (inkl. Trend)

Beschreibung von Objektmerkmalen (Identifikation und Kennwerte)
Beschreibung und Bewertung der Wohnqualitat

Beschreibung und Bewertung der technischen Qualitat
Beschreibung und Bewertung der 6kologischen Qualitat
Beschreibung und Bewertung der 6konomischen Qualitat

Beschreibung und Bewertung der Prozessqualitat

O o M 0 P O

Angaben zu wohnungswirtschaftlichen Zielen und Spezifika (optional)

Die Angaben werden erganzt durch einen Lageplan, reprasentative Grundrisse sowie
Angaben zum Gutachter und zum Objekteigentiimer / Bauherren. Optional kénnen in
einer Kurzbeschreibung Besonderheiten und Starken des Projektes herausgestellt
werden.
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7.3 Bewertungsansatz

Unter Hinweis auf die aus Sicht der Mitglieder der Arbeitsgruppe bestehenden Risiken,
die u.a. in der ,Gefahr" einer Festlegung von zusatzlichen Quasi-Standards durch Bewer-
tungsmalfistabe gesehen werden, zu denen bisher weder gesetzliche noch normative An-
forderungen vorliegen, wird bei einer grél3eren Anzahl von Kriterien auf die eigentliche
Bewertung verzichtet. Damit wird unterschieden zwischen Kriterien, die

e einer Bewertung dienen
e einer Beschreibung dienen.

Im Sinne der Transparenz muss bei den Kriterien, die nicht zu einer Bewertung im enge-
ren Sinne herangezogen werden, in einem definierten Umfang eine ausreichende Be-
schreibung erfolgen. In der Zusammenstellung der Ergebnisse wird angegeben, ob eine
Beschreibung in angemessenem Umfang erfolgte. Die Informationen selbst sind dem Be-
richt beizufiigen. Es besteht die Absicht, diese Regelung nach Vorliegen ausreichender
Erfahrungen zu tberdenken und ggf. zu aktualisieren. Insofern besteht die Mdglichkeit,
kunftig Kriterien aus der Gruppe ,beschreibend” in die Gruppe ,bewertend“ zu Uberfih-
ren.

Der durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe gewahlte Ansatz fir die zu bewertenden Krite-
rien resultiert aus den Uberlegungen zur Vergabe eines Qualitatssiegels bei Erfiillung von
(Mindest-)Anforderungen bei gleichzeitigem Verzicht auf Wichtung und Aggregation von
Informationen. Auf eine Bewertungsskala oder die Angabe von Erfullungsgraden wird
verzichtet. Bewertungsmal3stab ist allein die Erfullung der (Mindest-)Anforderungen. Die-
se Anforderungen orientieren sich i.d.R. an gesetzlichen oder normativen Vorgaben. Um
jedoch zusatzlich im Sinne des Stéarken-Profils der Wohnimmobilie auch eine positive
Ubererfillung von Anforderungen dokumentieren und darstellen zu kénnen wurden letzt-
lich drei Bewertungsstufen eingefiihrt. Diese werden im Hinblick auf die Erfullung bzw.
Ubererfiillung der (Mindest-)Anforderungen wie folgt bezeichnet:

e erfullt"
e  Ubererfillt*
e deutlich Ubererfullt®

Die Art der Zuordnung eines Bewertungsergebnisses zu einer der drei Bewertungsstufen
wird Uber die im jeweiligen ,Steckbrief zum Bewertungskriterium enthaltenen Mess- und
Bewertungsvorschriften geregelt.
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7.4 Arbeitschritte und Entwurfsfassungen

Im Verlaufe der wissenschaftlichen Begleitung der Arbeitsgruppe wurden zur Sicherung
des jeweiligen Diskussionsstandes unterschiedliche Fassungen fir ein Bewertungssys-
tem Nachhaltiger Wohnungsbau erarbeitet. Diese Versionen wurden wie folgt bezeichnet:

e V1.0 - Stand 09/2010 erster Entwurf

e V1.1 - Stand 10/2010 Entwurf flr erste Systemerprobung

e V1.2 —Stand 11/2010 Fassung der ersten Systemerprobung

e V1.3 - Stand 01/2011 Fassung im Ergebnis der ersten Systemerprobung
e V2.0 - Stand 07/2011 Fassung als Basis fir zweite Bearbeitungsphase

e V2.1 - Stand 08/2011 Fassung nach erster Redaktionssitzung

e V2.2 - Stand 08/2011 Fassung nach zweiter Redaktionssitzung

e V2.3 - Stand 11/2011 Fassung der zweiten Systemerprobung

Die einzelnen Zwischenfassungen liegen dem auftraggebenden BBSR vor. Diesem Be-
richt wird in einem gesonderten Teil die Fassung V2.3 mit Stand 11/2011 beigefluigt. Die-
se bildet die Grundlage fiir die im November 2011 beginnende Erprobung und Erstan-
wendungen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es wahrend und nach der Er-
probung und Erstanwendung zu Uberarbeitungen, Anpassungen und Berichtigungen
kommen kann.
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7.5 Ubersicht zu den Kriterien

Nachstehend wird eine Ubersicht zu den Inhalten des Verschlages fiir das Bewertungs-

system nachhaltiger Wohnungsbau in der Fassung BNW V 2.3 11/2011 gegeben.

A Standortmerkmale

Al Standortsituation — aktueller Stand
> Erreichbarkeit des ndchsten Haupt-/Fernbahnhofs
Erreichbarkeit der nachsten OPNV-Haltestelle
OPNV-Taktfrequenz
Anbindung an das Radwegenetz
Entfernung zu 6ffentlichen Parkplatzen
Entfernung zu gastronomischen Einrichtungen
Entfernung zu Einrichtungen der Nahversorgung
Entfernung zu Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung
Entfernung zu Einrichtungen von Dienstleistern
Entfernung zu Einrichtungen sozialer Dienste
Entfernung zu Kindergérten und Grundschulen
Entfernung zu weiterfilhrenden Schulen
Entfernung zu Universitaten und Einrichtungen der Erwachsenenbildung
Entfernung zu Krankenhausern, Arztezentren bzw. Tageskliniken
Entfernung zu Arzten, Zahnéarzten und Apotheken
Entfernung zu Spielplatzen und Freizeiteinrichtungen fiir Jugendliche
Entfernung zu Naherholungsflachen, Parkanlagen und Freiraumen
Entfernung zu Sportstatten
Entfernung zu kulturellen Einrichtungen

Entfernung zu Baudenkmalen (Einzeldenkmal)

YV V.V vV V V V V V V V V V V V V V V VY

Entfernung zu unter Ensembleschutz stehenden Objekten und Bereichen

A2 — Standortsituation — Hinweise und Prognhosen

» Hinweise auf den kinftigen Bebauungsplan
Hinweise auf den kinftigen Flachennutzungsplan
Hinweise auf den Verkehrsentwicklungsplan

Hinweise auf die Schulplanung

YV V VYV VY

Sonstiges
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B Umweltmerkmale / Umweltbedingungen

B1 Umweltmerkmale — aktuelle Situation
Aussenluftqualitat

Aussenlarmpegel
Baugrundverhdltnisse

Altlasten

Sprengstoff, Munition
Elektromagnetische Felder
Vorkommen von Radon

Solares Strahlungsangebot
Standortrisiken — man made hazards
Risiken — Erdbeben

Risiken — Lawinen

Risiken — Sturm

YV V.V VYV V V ¥V VYV VYV VYV V VY

Risiken — Hochwasser

B2 Umweltmerkmale — Hinweise und Prognosen

» Erwartete Entwicklung der Temperaturen im Sommer / Winter

» Erwartete Entwicklung der Niederschlage

» Erwarteter Trend der Extremwettereignisse

C Objektmerkmale
C1 Objektidentifikation

Gebaudeart
Geschossigkeit

Anzahl der Wohneinheiten
Adresse

Grundstiicks-/Flurnummer

V V V V V V

Eigentiimer
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C2 Ausgewahlte Kennwerte und Merkmale

» Baukosten KG 300 + 400

» Kennwerte zur energetischen Qualitat / Einhaltung EnEV

» Grad der Barrierefreiheit

» Charakterisierung der Bauweise

» Hinweise zu baulichen / technischen Losungen und Besonderheiten
1 Bewertung der Wohnqualitat
1.1 Bewertung der Wohnqualitat — bewertender Teil

Funktionale Qualitat der Wohnungen

» Freisitze / AuBenraum

» Barrierefreiheit des Zugangs zum Gebaude und der Wohnungen

» Stellplatze

» Freiflachen

» Gestalterische und stadtebauliche Qualitat

» Thermischer Komfort
1.2 Bewertung der Wohnqualitat — beschreibender Teil

» Visueller Komfort / Tageslichtversorgung

» Raumluftqualitat

» Sicherheit

» Flachenverhéltnisse

» Einrichtungen zum Millsammeln und —trennen
Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus 11/2011



Wissenschaftliche Begleitung der AG Nachhaltiger Wohnungsbau

74

2 Bewertung der technischen Qualitat

2.1 Bewertung der technischen Qualitat — bewertender Teil
» Schallschutz
» Energetische Qualitat
» Effizienz der Haustechnik
» Liftung
2.2 Bewertung der technischen Qualitat — beschreibender Teil
» Brandschutz
» Feuchteschutz
Luftdichtheit
Reaktion auf standortbezogene Gegebenheiten
Dauerhaftigkeit
Wartungsfreundlichkeit / Nachriistbarkeit TGA

vV V V V V

Rickbaubarkeit / Recyclingfreundlichkeit

3 Bewertung der 6kologischen Qualitat

3.1 Bewertung der 6kologischen Qualitat — bewertender Teil
> Okobilanz — Teil 1 (GWP)
» Priméarenergiebedarf
» Flacheninanspruchnahme und Flachenversiegelung
3.2 Bewertung der 6kologischen Qualitat — beschreibender Teil
> Okobilanz Teil 2 (sonstige Wirkungskategorien)

Energiegewinnung fur Mieter und Dritte

A\

Trinkwasserbedarf
» Vermeidung von Schadstoffen

> Einsatz von zertifiziertem Holz

4 Bewertung der 6konomischen Qualitéat

4.1 Bewertung der 6konomischen Qualitat — bewertender Teil
» Lebenszykluskosten (ausgewahlte Kosten im Lebenszyklus)
» Werthaltigkeit der Investition

4.2 Bewertung der 6konomischen Qualitat — beschreibender Teil

» Langfristige Wertstabilitat
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5

Bewertung der Prozessqualitat bei Planung und Ausfihrung

5.1 Bewertung der Prozessqualitat - bewertender Teil

>

Qualitat der Bauausfuhrung / Durchgefiihrte Messungen

5.2 Bewertung der Prozessqualitat — beschreibender Teil

D1

D2

vV V V V V

Qualitat der Projektvorbereitung

Dokumentation

Ubergabe und Einweisung

Inbetriebnahme und Einregulierung

Voraussetzung fur die Bewirtschaftung / Messkonzept

Reinigungs-, Wartungs- und Instandhaltungsplanung

Angaben zu wohnungswirtschaftlichen Zielen und Konzepten

vV V. V VYV V ¥V V VYV VYV V VY

Familien- bzw. kinderfreundliches Wohnen

Seniorengerechtes Wohnen

Betreutes Wohnen

Mehrgenerationen-Wohnen

Innovative Wohnformen und Grundrisslésungen

Erprobung innovativer Losungen im Bereich Bautechnik

Erprobung innovativer Losungen im Bereich Haustechnik

Erprobung innovativer Losungen im Bereich Energieversorgung

Erprobung innovativer Lésungen bei der Erfassung / Zuordnung von Verbrauchen
Erprobung innovativer Loésungen im Bereich Vertragsgestaltung

Erprobung innovativer Losungen im Bereich Finanzierung

Sonstige Besonderheiten

YV V V VYV VYV V V

Zusammenhang zu einer quartiersbezogenen Aufwertungsstrategie
Zusammenhang zu einem quartiersbezogenen Mobilitatskonzept
Rahmenbedingungen aus einem quartiersbezogenen Gestaltungskonzept
Hinweise auf innovative Betreuungs- und Serviceangebote

Hinweise auf innovative Konzepte zur Einbeziehung der Mieter

Einbindung in Nachhaltigkeitsstrategie und Nachhaltigkeitsberichterstattung

sonstiges
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7.6 Hinweise zu ausgewahlten Bewertungskriterien

Im Rahmen der Bearbeitung wurden eine Reihe von Bewertungskriterien (ggf. untersetzt
in Teilindikatoren) neu entwickelt. Diese konnen Uber die als Anlage diesem Bericht bei-
geflgten Kriteriensteckbriefe eingesehen werden. Nachstehend werden zu ausgewahlten
Kriterien einige Erlduterungen gegeben um sowohl die Ziele und Motive als auch Hinter-
grinde und Zusammenhénge zu erlautern.

Kriterium 1.1.1 Funktionale Qualitat der Wohnungen (bewertend)

Im Rahmen der Bearbeitung wurde dariber Einigkeit erzielt, dass fur eine Nachhaltig-
keitsbewertung die Beschreibung und Bewertung der funktionalen Qualitdt ausgebaut
werden sollte. Dies trifft auch und insbesondere fir Wohnungen zu. Beschrieben und
bewertet werden ausgewdhlte Funktionen. Um auch die Beurteilung offener Grundrisse
einzubeziehen wird nicht von Raumen sondern von Bereichen gesprochen. Auf Wunsch
der Wohnungswirtschaft wurde auf die Festlegung von Mindestgréf3en fir Raume ver-
zichtet.

Kriterium 1.1.3 Barrierefreiheit von Zugang und Wohnungen (bewertend)

Hinsichtlich der Barrierefreiheit wird zwischen der Barrierefreiheit des Zugangs zum Ge-
baude, der Zugédnge zu den Wohnungen und des Grades der Barrierefreiheit der Woh-
nungen selbst Uber Teilindikatoren unterschieden. Bei der Beurteilung der Barrierefreiheit
wird nochmals hinsichtlich der Einhaltung allgemeiner Anforderungen gemass glltiger
DIN und den speziellen Anforderungen an rollstuhlgerechte Lésungen unterschieden.

Indikator 1.1.4.-2 Stellplatze fur Kinderwagen und Rollatoren (bewertend)

Speziell an die Besonderheiten von Wohnbauten werden in Erganzung zu Stellplatzen fur
Fahrrader auch Anforderungen an Stellplatze fiir Kinderwagen und Rollatoren formuliert.
Insbesondere im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel ist es von Bedeu-
tung, auch die Bedurfnisse alterer Menschen zu beriicksichtigen und einzubeziehen.

Kriterium 1.2.4 Flachenverhéltnisse (beschreibend)

Das Kriterium Flacheneffizienz wurde in ein zu beschreibendes Kriterium Flachenverhalt-
nisse Uberfihrt. Hintergrinde waren einerseits bestehende Zielkonflikte zwischen Fla-
cheneffizienz und Reprasentativitat / GroRziligigkeit von Gemeinschaftsbereichen. Sei-
tens der Wohnungswirtschaft bestanden weiterhin Fragen zu geeigneten Kennwerten
und Benchmarks. Mit der Erhebung mehrerer Kennwerte im beschreibenden Teil sollen
hier zunachst Erfahrungen gesammelt werden.
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Indikator 2.1.1-2 Luft- und Trittschallschutz (bewertend)

Nach ausfuhrlicher Diskussion in der Arbeitsgruppe erfolgte eine Einigung darauf, einen
Schallschutz gemalf Beiblatt 2 zur DIN 4108 als Minimalanforderung fiir die Bewertungs-
stufe ,erfullt* zu betrachten. In die Entwicklung der Bewertungsstufen flossen Anforde-
rungsniveaus der Schallschutzklassen gemal3 VDI 4100 ein.

Kriterium 2.1.2 Energetische Qualitat (bewertend)

Die Beschreibung und Bewertung der energetischen Qualitéat orientiert sich am Stand der
EnEV 2009 sowie an den Regelungen der KfW zum Effizienzhaus. Im Sinne einer Aus-
nahme werden 5 Bewertungsstufen maoglich — erfllt, Gbererfillt a und b, deutlich Uberer-
fullt a und b. Hiermit kdnnen die Stufen der KfW bis hin zum Effizienzhaus Plus abgebil-
det werden.

Kriterium 2.2.4 Reaktion auf standortbezogene Gegebenheiten (beschreibend)

Neu eingefuhrt wurde das Kriterium ,Reaktion auf standortbezogene Gegebenheiten®.
Damit soll eine starkere Verknipfung zwischen der Standortanalyse und —beschreibung
und der technischen Losung hergestellt werden. Insofern muss aufgezeigt (beschrieben)
werden, wie eine technische bzw. organisatorische Reaktion auf ein erhdhtes Radon-
Vorkommen, ein erhdhtes Hochwasser-Risiko sowie ein erhéhtes Sturm-Risiko erfolgen.

Kriterium 3.1.1 Okobilanz Teil 1 (bewertend)

Auf Beschluss der Arbeitsgruppe wurde die Okobilanz in zwei Teile gegliedert. Bewertet
wird danach nur das im Lebenszyklus verursachte Treibhauspotenzial. Ubrige Wirkungs-
indikatoren wurden in einen beschreibenden Teil 2 verschoben. Zu den Ubrigen Wir-
kungskategorien missen Werte ermittelt und angegeben werden. Hierliber sollen Erfah-
rungen gesammelt werden, um ggf. zu einem spateren Zeitpunkt Benchmarks entwickeln
zu kénnen.

Im Teil 1 wurden Bedingungen definieret, unter denen ein Abweichen von den Bench-
marks bei vorliegender Begrindung moglich ist. Dies ist insbesondere bei erschwerten
Baugrundbedingungen der Fall.

Indikator 3.1.3-2 Flachenversiegelung (bewertend)

Der Indikator Flachenversiegelung wurde zusatzlich eingefiihrt. Damit soll auf den Ein-
fluss der Versiegelung auf Grundwasser, Warmeinseleffekte usw. eingegangen werden.
Zu Vermeidung von Zielkonflikten (Verzicht auf Ausnutzung der GRZ — dafiir zusatzliche
Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle) wurde eine neue Bezugsgrolie vorgeschla-
gen. In Ansatz gebracht werden soll die Grundstucksflache abziiglich der GRZ - unab-
hangig von der tatséchlichen Bebauung. Entsprechende Auswirkungen missen analy-
siert und bei einer spateren Uberarbeitung ggf. eingepflegt werden.
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Kriterium 4.1.1 Ausgewahlte Kosten im Lebenszyklus (beschreibend)

Der Steckbrief orientiert sich sehr stark am BNB-System und Ubernimmt von dort Rah-
mendaten und Festlegungen. Im Bereich der Reinigungskosten erfolgt eine Anpassung
der zu bericksichtigenden Flachen. In Ansatz zu bringen sind die Gemeinschaftsflachen.

Es wurden Bedingungen definieret, unter denen ein Abweichen von den Benchmarks bei
vorliegender Begruindung mdglich ist. Dies ist u.a. bei erschwerten Baugrundbedingun-
gen der Fall.

Kriterium 4.1.2 Werthaltigkeit der Investition (bewertend)

Mit diesem Kriterium wurde mit intensiver Unterstiitzung der Wohnungswirtschaft (hier
GdW) ein neuer Ansatz fur die Beurteilung der 6konomischen Nachhaltigkeit entwickelt.
Untersucht wird das Verhéltnis von Investitionskosten zu Verkehrswert zum Zeitpunkt der
Fertigstellung. Es wird damit untersucht, inwieweit der finanzielle Aufwand sich im ge-
schaffenen Wert widerspiegelt. Die gewéhlten Bewertungsstufen resultieren aus der
Langzeitperspektive der Wohnungswirtschatft.

Kriterium 4.2.1 Langfristige Wertstabilitat (beschreibend)

Fur die Beurteilung der langfristigen Wertstabilitdt wurde neue Ersatzindikatoren zusam-
mengestellt und definiert. Es handelt sich um: Nutzungsneutralitdt der RGume, Dauerhaf-
tigkeit der Tragkonstruktion, Anpassbarkeit der Haustechnik sowie die energetische Qua-
litat inklusive der Nachrustbarkeit.

Sonstige Besonderheiten

Die Beschreibung der Standort- und Umweltmerkmale wurde um einen Teil Prognose
erweitert. Dies soll im Sinne von Langzeitbetrachtungen das Aufzeigen von Trends und
Perspektiven ermdglichen. Sowohl fur die Entwicklung der Infrastruktur als auch fir die
Folgen des Klimawandels bietet sich nun Raum zur Darstellung.
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7.7 Darstellungsformen

Im Rahmen der wissenschaftlichen Begleitung wurden Vorschlage fur Darstellungsfor-
men entwickelt, die von den Mitgliedern der Arbeitsgruppe positiv aufgegriffen wurden.
Diese bilden u.a. die Grundlage fur die Darstellung der Ergebnisse der Erprobung und
Erstanwendung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau.

Es bestand u.a. die Aufgabe, im bewertenden Teil der Ergebnisdarstellung deutlich wer-
den zu lassen, dass die (Mindest-)Anforderungen erflillt wurden — dies ist die Vorausset-
zung fir die Vergabe des Qualitatssiegels — gleichzeitig jedoch ggf. die Anforderungen
auch ,ubererfullt* bzw. ,deutlich Gbererfillt* wurden. Wie in der nachstehenden Abbildung
illustriert, wird dem Qualitatssiegel eine Anlage mit Darstellung der Ergebnisse der Be-
schreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit neu zu errichtender Mehrfamilienh&user
beigefuigt. Die Abbildung zeigt den Ausschnitt einer Darstellung von Ergebnissen der Kri-
teriengruppe 1 — Wohnqualitat (soziale und funktionale Qualitat). Die Erfillung der (Min-
dest-)Anforderungen wird Uber einen dunkelgriinen Balken dargestellt, der die hellgriin
markierte Grenze der Mindestanforderungen erreicht. Werden die Mindestanforderungen
nicht erreicht (rote Grenzlinie bzw. Balken nach links) kann kein Qualitatssiegel vergeben
werden.

1. Wohnqualitit {soziale und funktionale Qualitit)
1.1.1 Funktionale Qualitat der Wohnungen

1.1.1-1 Funktionalitat der Hauptwohnraume

1.1.1-2 Funktionalitat Kochen & Essen

1.1.1-3 Funktionalitat Sanitar

1.1.1-4 YWorhandensein won Stauraurm

1.1.2 Freisitze / AuRenraum

1.1.3 Barrierefreiheit Zugang und Wohnungen
1.1.3-1 Barrierefreiheit des Zugangs zum Gebiude
1.1.3-2 Barrierefreiheit des Zugangs zu den WWahnungen
1.1.3-3 Grad der Barrierefreiheit von Wohnungen

1.1.4 Stellplitze

1.1.4-1 Stellplatze far Fahrrader

1.14-2 Stellplatze fOr Kinderwagen / Rallatoren

1.14-3 Stellplatze fir PR / Mobilitatskonzept

1.1.5 Freiflachen

1.1.5-1 Freiflachen for die Allgmeinheit

1.1.5-2 Freiflachen fir Kinder

1.1.5-3 Freiflachen fur Jugendliche

1.1.6 Gestalterische und stadtebauliche Qualitat
11.7 Thermischer Komfort

1.1.7-1 Thermische Behaglichkeit im Sommer

1.2.1 Visueller Komfort / Tageslichtversorgung
1.2.2 Raumluftqualitat

1.2.3 Sicherheit

1.2.4 Flachenverhaltnisse

1.2.5 Einrichtungen zum Millsammeln und -trennen

Abb. 3: Auszug aus der Darstellung von Bewertungsergebnissen, Entwurf OOW, 2011
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Durch eine Verlangerung des griinen Balkens um ein oder zwei hellgriine Bereiche kann
eine ,Ubererfullung” bzw. ,deutliche Ubererfiillung* der Anforderungen zum Ausdruck ge-
bracht und ein Starkenprofil erzeugt werden. Eine Sonderposition nimmt die Charakteri-
sierung der energetischen Qualitat ein. Hier ist eine ,Ubererfullung® in nicht zwei sondern
vier Abstufungen moéglich. Grund sind die momentanen Einteilungen zur KfW zum Effi-
zienzhaus.

Fur Kriterien, die Gber mehrere Teilindikatoren dargestellt werden macht es sich erforder-
lich, die jeweiligen Teilergebnisse auszuweisen. Auf eine zusammenfassende Darstel-
lung auf Ebene des Kriteriums wird verzichtet. Grund hierfur sind die fehlenden Regeln
fur eine Wichtung und Aggregation. Auf diese wird gemalf3 der ,Bewertungsphilosophie®
des Systems bewusst verzichtet.

Fur den beschreibenden Teil wurde der Vorschlag entwickelt, zunachst das Vorliegen ei-
ner angemessenen Beschreibung zum Ausdruck zu bringen (Darstellung als ,Hakchen®).
Der Hinweis auf das reine Vorhandensein einer angemessenen Beschreibung ist fir Nut-
zer des Qualitatssiegels und dieser Ergebnisdarstellung jedoch von nur geringem Wert.
Neben dem ,Hakchen” soll daher im zur Verfiigung stehenden Feld auf eine Anlage ver-
weisen werden, die in strukturierter und kompakter Form die zu beschreibenden Inhalte
enthalt und ihrerseits wiederum auf Planungsunterlagen zeichnerische Darstellungen und
Nachweise verweist.

Generell wird angeregt, neben dem Qualitatssiegel und der Darstellung der Ergebnisse
der Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit neu zu errichtender Mehrfamilien-
hauser unbewertete Informationen an den Nutzer der Bewertungsergebnisse weiterzurei-
chen oder diese auf Seiten des Auftraggebers/Besitzers des Gebaudes zu verwalten und
fur kinftige Anwendungsfalle (z.B. spatere Wertermittlung) vorzuhalten.

Es ist moglich, dass die Ergebnisse und Erfahrungen aus der Erprobung und Erstanwen-
dung zu einer Anpassung und Weiterentwicklung der Darstellungsform fuhren kénnen.
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7.8

Zusammenfassende Thesen

In Abstimmung mit den Mitgliedern der Arbeitsgruppe wurden wesentliche Ergebnisse in
Form von Thesen zusammengefasst. Diese werden nachstehend vorgestelit.

Rolle der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschatft leistet mit ihren Unternehmen einen wesentlichen Beitrag
zu einer nachhaltigen Entwicklung. Dies betrifft u.a. die nachhaltige Entwicklung
auf Stadt-, Siedlungs- und Quartiersebene. Die Wohnungswirtschaft sieht ihre
Aufgabe neben der Sicherung ihrer Unternehmensentwicklung und dem Erreichen
betriebswirtschaftlichen Ziele in einer sowohl nach Quantitaten als auch nach
Qualitaten ausreichenden Versorgung mit Wohnraum sowie in der Wahrnehmung
ihrer Verantwortung gegentiber Umwelt und Gesellschatft.

Die Wohnungswirtschaft sieht sich in einer Tradition des Ausgleichs zwischen den
Zielen eines wirtschaftlichen Erfolges, der Wahrnehmung sozialer Verantwortung
und der Schonung der Umwelt. Wohnungen sind neben einem Wirtschaftsgut ins-
besondere auch ein Sozialgut, Wohnen ist eines der wesentlichen Bedurfnisfel-
der.

Die Wohnungswirtschaft nimmt die Perspektive eines bestandshaltenden und be-
standsverwaltenden Akteurs ein. Einzelobjekte werden i.d.R. als Teil eines Quar-
tiers und Teil eines Portfolios angesehen. Anforderungen an deren Planung oder
Modernisierung leiten sich aus den Ergebnissen einer vorausgegangenen Stand-
ort- und Marktanalyse, aus den Zielen und Strategien des jeweiligen Unterneh-
mens sowie aus den politischen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und den Umweltbedingungen ab.

Unternehmen der Wohnungswirtschaft haben i.d.R. eine Langzeitperspektive und
sehen ihre Aufgabe in einer Unternehmenssicherung auf Basis der Weiterentwick-
lung eigener Bestdnde. Bei neu zu errichtenden Wohnbauten betragt der unmit-
telbare Betrachtungs- und Entscheidungshorizont ca. 30 Jahre, die geplante Nut-
zungsdauer liegt bei 60 — 100 Jahren. Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
sind daher nicht nur an der aktuellen, sondern auch an der Sicherung einer kiinf-
tigen Vermietbarkeit von Wohnungen interessiert. Dies fuhrt zur Notwendigkeit,
bei der Planung und Entscheidungsfindung die Dynamik kinftiger Entwicklungen
des Marktumfeldes, des gesellschaftlichen, politischen und wirtschaftlichen Um-
feldes sowie der Umweltbedingungen zu beachten. Gleiches gilt fur die Entwick-
lung der Wohnwiinsche und Wohnformen.

Die Wohnungswirtschaft sieht sich Uber das Vorhalten und Betreiben von Wohn-
bauten und das Viermieten von Wohnungen insbesondere auch als Dienstleister,
der an einer hohen Mieterzufriedenheit interessiert ist. Diese wird nicht nur von
der Qualitat der unmittelbaren Wohnung und des Wohngebaudes sondern auch
von der Qualitat des erweiterten und unmittelbaren Wohnumfeldes, der Qualitat
des Umgangs mit den Mietern und der Qualitat wohnungsnaher Dienstleistungen
beeinflusst.
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Um die Wahrnehmung ihrer Verantwortung gegeniber Umwelt und Gesellschaft
zu dokumentieren, wird in der Wohnungswirtschaft zunehmend eine Nachhaltig-
keitsberichterstattung auf- bzw. ausgebaut. Eine statische Bewertung der Qualitat
von Quartieren wird als mit hohem Risiko versehen betrachtet, was u.a. auch zur
Stigmatisierung fuhren kdnnte und daher in Frage zu stellen ist. Eine Diskussion
zu den Moglichkeiten einer Begleitung und Unterstiitzung einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung tber das Formulieren von Zielen und das Bewerten der Er-
gebnisse und Erfolge steht noch aus.

Haltung gegeniiber der Beschreibung, Bewertung und ggf. Zertifizierung der Nach-
haltigkeit von neu errichteten Wohnbauten

Die gesamte Arbeitsgruppe halt eine Beschreibung von Wohnbauten im Hinblick
auf ihre fur die Nachhaltigkeit relevanten Merkmale und Eigenschaften fur sinn-
voll. Teile der in der Arbeitsgruppe vertretenen Verbande und Unternehmen se-
hen jedoch die Bewertung und ggf. Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohn-
bauten nicht als eine vorrangige Aufgabe an. Dabei ist jedoch zwischen Rolle und
Aufgabe einer Beschreibung von Merkmalen und Eigenschaften, ihrer Beurteilung
sowie einer zusammenfassenden Bewertung sowie einer Zertifizierung durch Drit-
te zu unterscheiden.

Es wird festgestellt, dass es hinsichtlich der Beschreibung und Darstellung we-
sentlicher Merkmale und Eigenschaften von Wohnbauten sowohl ein Eigeninte-
resse der Unternehmen selbst als auch der Mieter sowie weiterer Marktteilnehmer
und der Offentlichkeit gibt.

Eine ausreichende Beschreibung wesentlicher Merkmale und Eigenschaften dient
der Verbesserung von Planungs- und Entscheidungsgrundlagen im Unternehmen,
der Verbesserung der Transparenz im Wohnungsmarkt, dem Mieterschutz sowie
der Bereitstellung von Informationen fir interessierte Dritte. Hinsichtlich der Ver-
sorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum und hinsichtlich der
Umweltqualitat besteht ein 6ffentliches Interesse.

Die Merkmale und Eigenschaften kdnnen u.a. auch die Grundlage flr eine Bewer-
tung und ggf. Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten bilden.

Die Auseinandersetzung mit Fragen der Nachhaltigkeitsbewertung und ggf.
Nachhaltigkeitszertifizierung von Wohnbauten erfolgt iberwiegend als eine Reak-
tion auf die eine wachsende Nachfrage von Marktteilnehmern und auf das wach-
sende Offentliche Interesse. Die Situation ist jedoch differenziert zu betrachten. Es
ergeben sich Unterschiede zwischen den auf Einzelobjekte gerichteten Interessen
von Projektentwicklern und Bautrdgern und den aus der Perspektive von Be-
standshaltern entwickelten Einschétzungen. Wahrend der Fokus bei Bautragern
und Projektentwicklern oft auf dem Spitzenprodukt liegt, ist dies bei den Woh-
nungsunternehmen eher der Neubau fiir Haushalte mit mittleren und niedrigen
Einkommen.
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Die Bewertung und Zertifizierung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten ist eine
freiwillige MaRnahme. Soweit sie erfolgt, soll sie auf den besonderen Grundlagen
des Wohnungsbaus basieren und angemessen die besonderen Interessen be-
standshaltender Unternehmen bertcksichtigen.

Die Wohnungswirtschaft verfolgt das Ziel, mit der Entwicklung und Bereitstellung
eines Systems zur Beschreibung und Bewertung wesentlicher, fur die Beurteilung
des Beitrages zu einer nachhaltigen Entwicklung relevanter Merkmale und Eigen-
schaften von neu zu errichtenden Mehrfamilienhausern einen Beitrag zur Operati-
onalisierung einer Nachhaltigkeitsbeschreibung und -bewertung aus der Perspek-
tive bestandshaltender Unternehmen zu leisten.

Ausgangssituation

International sind Systeme zur Beschreibung, Bewertung und Zertifizierung der
Nachhaltigkeit von Wohnbauten weit verbreitet. Sie wurden teilweise mit staatli-
cher Unterstitzung entwickelt und resultieren aus einer Anerkennung des wesent-
lichen Beitrages der Wohnungswirtschaft und des Wohnungsbaus zu einer nach-
haltigen Entwicklung. Vorhandene Systeme, die sowohl fur Mehr- als auch Einfa-
milienhauser existieren, konzentrieren sich von der Energieeffizienz tber die Um-
welt- und Gesundheitsvertraglichkeit bis hin Nachhaltigkeit auf unterschiedliche
Teilaspekte.

In Deutschland und im deutschsprachigen Ausland kann an zahlreiche Grundla-
gen und Vorlaufer (Hausakte, Wohnwertbarometer, Wohnungsbewertungssystem,
Musterleistungsbeschreibung usw.) angeknipft werden.

Seitens der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen wurde eine System-
variante fir Wohnbauten entwickelt und wird dem Markt angeboten, die sich aus
dem System fir Blirogebaude ableitet.

Im Rahmen von Aktivitaiten der AG Wohnen wurde durch OOW ein System zur
Beschreibung und Bewertung des Beitrages von neu zu errichtenden Mehrfamili-
enh&usern zu einer nachhaltigen Entwicklung erarbeitet, das sich vor allem mit
der Situation von Bestandshaltern auseinandersetzt. Es wurde auf der Basis von
5 Objektbeispielen einer Erprobung unterzogen.

Auf Wunsch der Mitglieder der Arbeitsgruppe wurde dieser Entwurf eines Systems
einer intensiven Uberarbeitung unterzogen. Diese Uberarbeitung soll insbesonde-
re zu einer Vereinfachung der Bewertung, zu einer Verringerung des Aufwandes
sowie zu einer Vermeidung von Risiken fiihren, die aus Sicht von Teilen der Ar-
beitsgruppe bestehen.

Gegenstand und Aufbau

Das System zur Beschreibung und Bewertung des Beitrages von Wohnbauten zu einer
nachhaltigen Entwicklung soll sich in einer ersten Erprobungs- und Anwendungsphase
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auf neu zu errichtende Mehrfamilienhduser konzentrieren. In einer zweiten Phase kann
es ggf. an die Besonderheiten kleiner Wohnbauten angepasst werden.

Die Planung von Wohnbauten basiert u.a. sowohl auf den Zielen des Bauherren und den
vorzufindenden Rahmenbedingungen als auch auf den Ergebnissen einer Standort- und
Marktanalyse. Die planerische und technische Losung stellt damit eine Reaktion auf die-
se Ausgangssituation dar. Die Beschreibung der konkreten Standortsituation sowie des
wohnungswirtschaftlichen Konzepts soll daher der Beschreibung und Bewertung der
Nachhaltigkeit neu zu errichtender Mehrfamilienhduser vorangestellt werden.

Zentrales Element ist die Bewertung der Wohnqualitat im Sinne der Zusammenfassung
der Ergebnisse einer Beurteilung der funktionalen und sozialen Qualitat. Um dies zu ver-
deutlichen soll bei einer Darstellung von Ergebnissen der Beschreibung und Bewertung
mit diesem Teilaspekt begonnen werden.

Auf Wunsch des Uberwiegenden Teiles der beteiligten Unternehmen und Verbande wird
fur die Zusammenfassung der Ergebnisse (erste/obere Ebene) ein einstufiges Verfahren
gewahlt — auf die Einfihrung und Darstellung von Qualitatsstufen wird verzichtet. Das
Gesamtergebnis kann als Qualitats- oder Gutesiegel interpretiert werden (z.B. in Anleh-
nung an TUV oder Blauen Engel).

Bei der Beschreibung, Bewertung und Darstellung von Teilqualitdten wird auf Wunsch
des Uberwiegenden Teils der Arbeitsgruppe eine Unterteilung vorgenommen in Aspekte,

o die beschrieben und bewertet werden, wobei hier nochmals unterschieden wird,
ob nur eine Erfiullung von (Mindest-)Anforderungen oder auch deren Ubererfillung
dargestellt werden kann

e die nur beschrieben werden.

Die Ergebnisse sollen auf einer zweiten Ebene in der Darstellungsform einer Immobilien-
analyse angegeben werden. Mit dieser kombiniert bzw. in einer dritten Ebene sollen die
der Beschreibung und Bewertung zu Grunde liegenden Informationen dokumentiert und
angegeben werden.

Chancen und Risiken

Eine Beschreibung, teilweise Bewertung und Darstellung der Nachhaltigkeit von neu zu
errichtenden Wohnbauten kann sowohl bei interner als auch externer Anwendung die In-
formationsgrundlagen fir Entscheidungen verbessern. Mégliche Anwendungsfélle sind
z.B. die Risiko- und Portfolioanalyse und die Wertermittlung. Aus Sicht des Uberwiegen-
den Teils der Mitglieder der Arbeitsgruppe existieren folgende Hemmnisse und Risiken:

e In Bezug auf die Ergebnisse einer Okobilanzierung und Lebenszykluskostenrech-
nung fehlen den Unternehmen der Wohnungswirtschaft noch Erfahrungen. Es tre-
ten daher Unsicherheiten auf, ob und wie Benchmarks erreicht werden kdnnen.

e Uber die gesetzlichen und normativen Anforderungen deutlich hinausgehende
Benchmarks bergen in ausgewahlten Fallen das Risiko des Auslosens einer Ver-
schérfung dieser.
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o Die Festlegung von Mindestanforderungen in Bereichen, die bisher nicht geregelt
waren, birgt das Risiko einer Normierung, zum Einen in Bereichen, fur die noch
keine ausreichenden Erfahrungen oder Benchmarks vorliegen und zum Anderen
in Bereichen, in denen eine Normierung nicht angemessen ist.

e Bei einer mehrstufigen Bewertung wird beflirchtet, dass ein Erreichen hoherer
Qualitatsstufen durch Dritte gefordert werden kdnnte, ohne dass sich dies mit den
Zielen und Moglichkeiten der Wohnungswirtschaft in Ubereinstimmung befindet.
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8. Ausblick und Empfehlungen

Die im Rahmen des Projektes erarbeiteten Grundlagen fur ein System zur Beschreibung
und Bewertung des Beitrages von neu zu errichtenden Mehrfamilienhausern zu einer
nachhaltigen Entwicklung werden im Zeitraum November 2011 bis Februar 2012 einer
Erprobung und Erstanwendung unterzogen. Die Erprobung findet an ausgewahlten Pro-
jekten der Wohnungswirtschaft statt. Uber die Ergebnisse der Erprobung und Erstanwen-
dung, entsprechende Schlussfolgerungen und Konsequenzen sowie die endgiltige Aus-
gestaltung des Bewertungssystems wird im Rahmen eines gesonderten Forschungspro-
jektes ein Bericht erstellt und verdéffentlicht.

Seitens der wissenschaftlichen Begleitung wird empfohlen, im Rahmen der Auswertung
der Erprobung und Erstanwendung zu tberprifen, ob und inwieweit die Kriterienliste ver-
vollstandigt und eine Verschiebung von beschreibenden in bewertende Teile erfolgen
kann. Unter Hinweis auf die von der Wohnungswirtschaft identifizierten Trends und aktu-
elle Entwicklungen wird die kinftige Aufnahme u.a. folgender Aspekte empfohlen

e Trinkwasserqualitat
e Vorhandensein eines separaten Arbeitsplatzes in der Wohnung

e Eignung der Wohnung fir hausliche Pflege

Die Anwendung und Weiterentwicklung des Bewertungssystems Nachhaltiger Woh-
nungsbau ist ein Prozess, der auch kiinftig wissenschaftlich begleitet werden sollte.

Die Mitarbeiter des Lehrstuhls Okonomie und Okologie des Wohnungsbaus an der
wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat des Karlsruher Instituts fuir Technologie
danken den Mitgliedern der Arbeitsgruppe Wohnen fir die gute Zusammenarbeit.
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