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I. Kurzfassung 
Die Bundesregierung macht seit vielen Jahren Nachhaltigkeit zu einem Grundprinzip ihrer Politik.  
Nach den Bausteinen für ein zukunftsfähiges und nachhaltiges Regierungsprogramm soll die Nachhal-
tigkeit von Gebäuden durch die Bewertung ökologischer, ökonomischer und sozialer Aspekte über den 
gesamten Lebenszyklus transparent, mess- und überprüfbar ausgewiesen werden.  
Dabei sollen technische und funktionale Qualitäten gleichfalls betrachtet werden.  

In der im dritten Quartal 2009 vom Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) 
eingesetzten Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wurde ein Bewertungssystem für den mehrge-
schossigen Wohnungsneubau entwickelt. Beteiligt waren alle wesentlichen Verbände der Wohnungs-
wirtschaft. Die Arbeitsgruppe wurde von Herr Kraus (GWG München) moderiert, die wissenschaftliche 
Begleitung erfolgte durch den Lehrstuhl für Ökonomie und Ökologie des Wohnungsbaus am Karlsruher 
Institut für Technologie (KIT).  
Die Arbeitsgruppe wurde durch das BMVBS begleitet und durch das BBSR koordiniert. 

Im Forschungsprojekt „Praktische Anwendung und Erprobung des Bewertungssystems Nachhaltiger 
Wohnungsbau (Neubau MFH) zum Abschluss der Systementwicklung“ erfolgte die Systemerprobung in 
Verbindung mit der Erstanwendung des Bewertungssystems an sechs Projekten. 

Ziel war es, sowohl die Anwendungstauglichkeit als auch den dafür notwendigen personellen und finan-
ziellen Aufwand zu überprüfen. Gleichzeitig sollte mit der Erstanwendung eine Einführung des Bewer-
tungssystems am Markt stattfinden und die beteiligten Projekte auf einem Symposium des BMVBS zum 
nachhaltigen Bauen öffentlichkeitswirksam ausgezeichnet werden. Die beteiligten Projekte weisen eine 
Vielzahl unterschiedlicher Voraussetzungen und spezifischer Besonderheiten auf und stehen damit 
exemplarisch für die Vielfältigkeit des Wohnungsbaus in Deutschland.  

Im Ergebnis der Bewertung und Konformitätsprüfung konnten nur zwei Projekte alle Mindestanforderun-
gen für die Verleihung des neu entwickelten „Qualitätssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau“ erfüllen. In 
Anbetracht der besonderen Schwierigkeit, die eine Nachweisführung im Nachgang darstellt, erfolgte für 
diese Erstanwendung die Festlegung, das Qualitätssiegel in zwei unterschiedlichen Stufen zu vergeben. 
Mit dem Qualitätssiegel für nachhaltigen Wohnungsbau wurden die Eigentumswohnanlage "Gartenpark 
Höhenkirchen" der Bayerischen Hausbau Projektentwicklung GmbH und der Geschosswohnungsbau 
"Harthof" der GWG Städtische Wohnungsgesellschaft München mbH ausgezeichnet. Die übrigen teil-
nehmenden Projekte erhielten eine Urkunde für die Erstanwendung des "Qualitätssiegels Nachhaltiger 
Wohnungsbau". Als Mindestanforderung galt hier die Erfüllung von zwei Dritteln der Anforderungen was 
von allen Projekten erbracht wurde. Dies stellt ausdrücklich eine Sonderlösung der Erstanwendung und 
Systemerprobung dar. Die Erfüllung der Einzelkriterien ist transparent im Anlagenteil der Urkunde aus-
gewiesen. 

Am 23. Februar 2012 wurden auf dem Fachsymposium "Nachhaltig Bauen - Zukunft gestalten" des 
BMVBS im Rahmen der bautec in Berlin das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau der Öffent-
lichkeit vorgestellt und die Urkunden für die Erstanwendung des Bewertungssystems an die beteiligten 
Projekte verliehen.  

Die Erstanwendung und Systemerprobung hat gezeigt, dass die Kriterien des Bewertungssystems an-
wendbar und die Anforderungen für eine breite Anwendung angemessen sind. Die Ergebnisse bestätig-
ten auch die Notwendigkeit einer Lebenszyklusanalyse für eine qualifizierte Nachhaltigkeitsbewertung 
gerade im Wohnungsbau, da sich die Relevanz von Konstruktion im Vergleich zur Betriebsphase im 
Vergleich zu Büro- und Verwaltungsgebäuden erhöht. So sind jeweils mindestens ein Drittel der Le-
benszykluskosten, der Ressourceninanspruchnahme und Umweltwirkungen auf die Konstruktion zu-
rückzuführen. Vor einer Markteinführung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau ist 
allerdings die Festschreibung verbindlicher Systemregeln erforderlich. 
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Damit wird das „Qualitätssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau“ zukünftig ein Garant für eine definierte 
Mindestqualität über eine breite Basis von Kriterien sein. Die Anforderungen, die das Bewertungssystem 
stellt, werden zum Teil auch schon heute bei realisierten Gebäuden erfüllt, gehen aber dennoch insge-
samt über bestehende Standards hinaus. Daher ist bei einer breiten Anwendung des Bewertungssys-
tems in der Wohnungswirtschaft sowohl von einer Erhöhung der Planungs- und Bauqualität als auch 
einer verbesserten Dokumentation und Transparenz auszugehen. 

Die Ausweisung besonderer Stärken der Objekte erfolgt nicht auf der Urkunde selbst, sondern lediglich 
im Anlagenteil und damit deutlich untergeordnet. Dabei besteht das Risiko einer Nivellierung der Bau-
qualität auf die vorgegebenen Mindestanforderungen, dem durch eine Ausweisung von erhöhten Erfül-
lungsgraden auf der Urkunde begegnet werden sollte. 

II. Abstract  
The federal government has made sustainability a basic principle of its public policy for many years.  
In accordance with the modules for a sustainable government programme capable of meeting future 
challenges, the sustainability of buildings is to be identified by the transparent, measurable and verifi-
able evaluation of ecological, economic and social aspects throughout their entire life cycle.  
Technical and functional qualities are also be taken into account for this process.  

An assessment system for new, multi-storey residential building was developed by the Sustainable 
Residential Building working group set up in the third quarter of 2009 by the Federal Ministry of Trans-
port, Building and Urban Development (BMVBS). Participants included all of the major associations in 
the housing industry. Moderator for the working group was Mr. Kraus of GWG Munich; scientific super-
vision was provided through the Institute for the Economics and Ecology of Residential Building at the 
Karlsruhe Institute of Technology (KIT).  
The working group was supervised by the BMVBS and co-ordinated through the BBSR (Federal Institute 
for Research on Building, Urban Affairs and Spatial Development). 

The system testing took place in conjunction with the first-time application of the assessment system to 
six projects under the auspices of the research project "Practical application and testing of the assess-
ment system for sustainable residential building (new multi-family dwelling construction) to conclude the 
system development". 

The objective was to test both the application suitability of the system and the personnel and financial 
outlays required for it. The intention was to have the first-time application take place simultaneously with 
an introduction of the assessment system on the market and to have the participating projects receive 
awards with the attendant publicity of a symposium of the BMVBS on Sustainable Building. The partici-
pating projects exhibit a large number of different requirements and specific special features and are 
thus exemplary for the variety to be found in residential building in Germany.  

The result of the assessment and conformity testing revealed that only two of the projects met the mini-
mum requirements for the awarding of the newly developed "Quality Seal for Sustainable Residential 
Building". In view of the special difficulties posed by after-the-fact verification management, it was de-
termined that the Quality Seal would in awarded at two different levels for this first-time application. The 
"Gartenpark Höhenkirchen" freehold apartment complex of the Bayerischer Hausbau Projektentwicklung 
GmbH and the "Harthof" building with single-floor flats of the GWG Städtische Wohnungsgesellschaft 
München mbH were awarded the Quality Seal for Sustainable Residential Building. The other participat-
ing projects received a certificate for the first-time application of the "Quality Seal for Sustainable Resi-
dential Building". The fulfilment of two thirds of the requirements was established as the minimum 
requirement, which was met by all of the projects. This expressly represents a special solution for the 
first-time application and system testing. The fulfilment of the individual criteria is identified in a trans-
parent manner in the Appendix to the Certificate. 
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The assessment system for sustainable residential building was presented to the general public and the 
certificates for the first-time application of the assessment system were awarded to the participating pro-
jects on 23 February 2012 at the specialist symposium "Sustainable building - Structuring the future" of 
the BMVBS under the auspices of bautec in Berlin.  

The first-time application and system testing revealed that the criteria of the assessment system are ap-
plicable and that the requirements are suitable for wide application. The results also confirm the neces-
sity of a life cycle analysis for a qualified sustainability assessment, particularly in residential building, as 
the relevance of the design stage in comparison with the operating phase is greater than that in the case 
of office and administration buildings. This means that at least a third of the life cycle costs, the impact 
on resources and the environmental effects are in each case to be traced back to the design itself. The 
establishment of binding system rules is however required before the assessment system for sustain-
able residential building can be introduced on the market. 

This will make the "Quality Seal for Sustainable Residential Building“ a guarantee in the future for a de-
fined minimum quality standard by means of a wide array of basic criteria. The requirements set by the 
assessment system are also already being fulfilled to a certain extent by building projects implemented 
today; nevertheless they exceed existing standards as a whole. It is for that reason that not only an en-
hancement in terms of planning and building quality is to be anticipated in the event of a wide applica-
tion of the assessment system in the housing industry, but also improvements in terms of documentation 
and transparency. 

The identification of special strengths of the objects is not to be found on the certificate itself, but only in 
the Appendix part, thus making it clearly of secondary significance. As such, the risk exists of a levelling-
down of building quality to the specified minimum requirements, which should be countered by an identi-
fication of enhanced degrees of fulfilment on the certificate itself. 
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III. Bericht 

1.  Ausgangslage der Systemerprobung  

1.1. Anlass 
Die Bundesregierung macht seit vielen Jahren Nachhaltigkeit zu einem Grundprinzip ihrer Politik.  
Nach den Bausteinen für ein zukunftsfähiges und nachhaltiges Regierungsprogramm soll die Nachhal-
tigkeit von Gebäuden durch die Bewertung ökologischer, ökonomischer und sozialer Aspekte über den 
gesamten Lebenszyklus transparent, mess- und überprüfbar ausgewiesen werden.  
Dabei sollen gestalterische, technische und funktionale Qualitäten gleichfalls betrachtet werden.  

Unter Berücksichtigung dieser Vorgaben wurde das Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen des Bun-
des für Büro- und Verwaltungsbauten entwickelt. Wesentliche Merkmale des Bewertungssystems sind 
Transparenz, Objektivität, Praktikabilität und Messbarkeit mit wissenschaftlichen Methoden.  
Dazu gehört auch die öffentliche Verfügbarkeit der Systemregeln für Planer und Bauausführende.  

In der im dritten Quartal 2009 vom Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) 
eingesetzten Arbeitsgruppe Nachhaltiger Wohnungsbau wurde ein Bewertungssystem für den mehrge-
schossigen Wohnungsneubau entwickelt. Dazu wurden in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Steckbrie-
fe im Entwurf erarbeitet und zu einem Gesamtsystem zusammengeführt. Ergänzend wurden 
wohnungsbaubezogene Orientierungswerte für die Bewertung der gebäudebezogenen Kosten im Le-
benszyklus sowie die Ökobilanzierung entwickelt und in die betreffenden Steckbriefe eingearbeitet. 
2010 wurde eine erste Pilotphase zur Erprobung der Steckbriefe durchgeführt. Im Anschluss erfolgte ei-
ne grundlegende Überarbeitung der Bewertungsmethodik und der Steckbriefe.  

Im Rahmen dieses Projektes wurde das grundlegend überarbeite Bewertungssystem in einer ersten 
Praxisanwendung erprobt.  

1.2. Ziele des Forschungsprojektes 
Im Forschungsprojekt „Praktische Anwendung und Erprobung des Bewertungssystems Nachhaltiger 
Wohnungsbau (Neubau MFH) zum Abschluss der Systementwicklung“ sollte eine Systemerprobung in 
Verbindung mit der Erstanwendung des Bewertungssystems an sechs Projekten durchgeführt werden. 

Ziel der Systemerprobung war es, sowohl die Anwendungstauglichkeit als auch den dafür notwendigen 
personellen und finanziellen Aufwand zu überprüfen. Die Ergebnisse sollen für die operative Anwen-
dung des Bewertungssystems in der Wohnungswirtschaft zur Verfügung stehen. 

Gleichzeitig sollte mit der Erstanwendung eine Einführung des Bewertungssystems am Markt stattfinden 
und die beteiligten Projekte auf einem Symposium für nachhaltiges Bauen des Bundesministeriums für 
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im Februar 2012 öffentlichkeitswirksam ausgezeichnet werden. 

1.3. Beteiligte Objekte 
An der Erstanwendung und Systemerprobung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau 
waren sechs Projekte beteiligt, deren Bewertung zum Ausgleich des erhöhten Aufwands einer Nachhal-
tigkeitsbewertung von Gebäuden bei einer Erstanwendung und geforderten Zuarbeiten zur Systemer-
probung vom BMVBS bezuschusst wurden. Die Auditoren bearbeiteten im Rahmen der Arbeits-
gemeinschaft die ausgewählten Objekte jeweils eigenverantwortlich im Auftrag der Eigentümer bzw. 
Bauherren. Im Folgenden werden wesentliche Daten der Projekte in Gebäudesteckbriefen vorgestellt.
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01  Mehrfamilienwohnanlage in Pforzheim  

 

 
Bild 1: Westansicht des bewerteten Gebäudes 

 
Bild 2: Grundriss Erdgeschoss 

Auditor:  Thomas Hegele, nps Bauprojektmanagement GmbH 

Akteurskonstellation: Bauherr: ARGE Pforzheimer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaft 
Arlinger eG, Baugenossenschaft Huchenfeld eG, Familienhaus Pforzheim 
Baugenossenschaft eG) 
Architekt: Peter W. Schmid BDA, Pforzheim 
Ausführung: Generalunternehmer 
Verwertung: Vermietung 

Baukörper:  1 Mehrfamilienhaus 
4 Geschosse + UG 
2.041 m²BGF 

Wohnungsschlüssel: 14 Wohneinheiten, davon 
5 x 2-Zimmer 
7 x 3 Zimmer 
2 x Penthouse (4,5 / 5,5) 

Bauweise: Massivbau 

Ensemble: Zeitgleiche Planung von insgesamt  
3 Mehrfamilienhäusern und 6 Reihenhäusern 

Energieversorgung: gemeinsame Energieversorgung der Gebäude  
durch Geothermie und Gasbrennwerttechnik für Spitzenlast 
Unterschreitung EnEV 2009 ca. 37% 

Weitere Besonderheiten: Sommerkühlung 
Gemeinsame Tiefgarage 

Fertigstellung: Februar 2011 

Die isolierte Bewertung eines Einzelgebäudes, das in einem größeren strategischen Zusammenhang 
geplant wurde, stellt in diesem Projekt eine besondere Schwierigkeit dar. Dies betrifft nicht nur die Ab-
grenzung bei der Bilanzierung der Energieversorgung, die sich im Nebengebäude befindet, und der ge-
meinsamen Tiefgarage, sondern z.B. auch die Anforderung an die Barrierefreiheit, die nur im 
Nebengebäude erfüllt ist. 
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02 Eigentumswohnanlage "Horner Garten" in Bremen 
 

 
Bild 3: Mehrfamilienhaus mit 18 Wohneinheiten 

 

Auditor:  Svend Ulmer, Katalyse - Institut für angewandte Umweltforschung 

Akteurskonstellation: Bauträger: Interhomes AG 
Verwertung: Verkauf 

Gebäude: 2 Mehrfamilienhäuser 
2 Geschosse + Staffelgeschoss + UG 
5.012 m² BGF 

Wohnungsschlüssel: 18 + 5 Wohneinheiten, davon 
12 x 3 Zimmer 
1 x 3,5 Zimmer 
10 x 4 Zimmer 

Bauweise: Massivbau 

Ensemble: Zeitgleiche Planung von insgesamt  
2 Mehrfamilienhäusern und 57 Reihenhäuser 

Energieversorgung: Versorgung der zwei MFH durch Gas-BHKW 
Unterschreitung EnEV 2009 ca. 20% 

Weitere Besonderheiten: Gemeinsame Tiefgarage 

Fertigstellung: Februar 2012 

Bei diesem Projekt handelt es sich um ein Bauträgerprojekt. Es wird eine Bewertung für zwei Gebäude 
vorgenommen. Die Eigentumswohnungen sind vergleichsweise groß (92 bis 166 m² WFL / im Durch-
schnitt über 200 m² BGF pro Wohnung), damit hat das Projekt trotz durchschnittlicher Wohnungsanzahl 
die zweitgrößte Bruttogeschossfläche aller teilnehmenden Objekte. Die Durchmischung der Wohnungs-
typen und -größen ist relativ gering. Die Energieversorgung erfolgt getrennt von den zeitgleich geplan-
ten Reihenhäusern, die Tiefgarage wird gemeinsam genutzt. 

Bild 4: Grundriss Erdgeschoss 
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03 Mehrfamilienhaus Baugruppe Giovanna in Braunschweig 
 

 
Bild 5: Ansicht vom Garten 

 
Bild 6: Grundriss 3. Obergeschoss

Auditor:  Dieter Leukefeld, ARCHItektur und TECHnik 

Akteurskonstellation: Bauherr: Baugruppe Giovanna 
Architekt: Perler und Scheurer Architekten, Braunschweig 
Ausführung: Einzelvergabe 
Verwertung: Selbstgenutztes Eigentum 

Gebäude: 1 Mehrfamilienhaus 
4 Geschosse + UG 
2.547 m² BGF 

Wohnungsschlüssel: 9 Wohneinheiten, davon 
3 x 3 Zimmer 
2 x 4 Zimmer 
3 x 5 Zimmer 
1 x 5 Zimmer-Stadthaus 

Bauweise: Massivbau 

Energieversorgung: Fernwärme aus KWK 
Unterschreitung EnEV2009 ca. 25% 

Weitere Besonderheiten: Das Quartier St. Leonhards Garten ist ein Bundesmodellprojekt im Rahmen 
des ExWoSt-Programmes 
Tiefgarage  

Fertigstellung: März 2011 

Dieses Projekt wurde von privaten Bauherren in einer Baugruppe realisiert und ist damit das einzige 
Projekt in der Erstanwendung, in dem Bauherr und Nutzer identisch sind. Es besteht eine Durchmi-
schung von unterschiedlichen Wohnungstypen. Es handelt sich hierbei um das Projekt mit der gering-
sten Wohnungsanzahl, flächenmäßig liegt das Projekt jedoch aufgrund der Wohnungsgrößen im oberen 
Mittel. 

Das Stadthaus stellt mit eigenem Zugang und innerer Erschließung eine Sonderform dar und ist nicht 
barrierefrei zugänglich. 
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04 Gartenpark Höhenkirchen bei München 
 

 
Bild 7: Ansicht Mehrfamilienhäuser 

 
Bild 8: Grundriss Erdgeschoss 

Auditorin:  Berenike Schenk, Prof. Jürgen Schwarz Consulting GmbH 

Akteurskonstellation: Bauträger: Bayerische Hausbau Projektentwicklung GmbH 
Verwertung: Verkauf 

Gebäude: 3 Mehrfamilienhäuser 
3 Geschosse + UG 
1.800 m² BGF 

Wohnungsschlüssel: 13 Wohneinheiten, davon 
8 x 2 Zimmer 
1 x 3,5 Zimmer 
4 x 4 Zimmer 

Bauweise: Massivbau 

Ensemble: Zeitgleiche Planung von insgesamt  
3 Mehrfamilienhäusern, 4 Doppel- und 14 Reihenhäuser 

Energieversorgung: Gemeinsame Energieversorgung durch  
Wasser-Wasser-Wärmepumpe / Luft-Wasser-Wärmepumpe 
Unterschreitung EnEV 2009 ca. 32% 

Weitere Besonderheiten: Gemeinsame Tiefgarage 

Fertigstellung: Juni 2011 

Es handelt sich um ein Bauträgerprojekt aus mehreren Einzelgebäuden, von denen drei einer Bewer-
tung unterzogen werden. Das Projekt weist eine Durchmischung unterschiedlicher Wohnungsgrößen 
auf. Energieversorgung und Tiefgaragennutzung erfolgt gemeinsam mit weiteren Gebäuden. Die Ener-
gieversorgung befindet sich in einem der Mehrfamilienhäuser, die Betrachtungsgegenstand der Bewer-
tung sind. 
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05 Georg Bitter Quartier in Bremen 
 

 
Bild 9: Mehrfamilienwohnanlage Georg-Bitter-Quartier 

 
Bild 10: Grundriss Erdgeschoss 

Auditor:  Thomas Hegele, nps Bauprojektmanagement GmbH 

Akteurskonstellation: Bauherr: GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen  
Architekt: Ulrich Ruwe, Bremen 
Ausführung: Generalunternehmer 
Verwertung: Vermietung 

Gebäude:  2 Mehrfamilienhäuser 
4 Geschosse + UG 
1.212 m² BGF 

Wohnungsschlüssel: 18 Wohneinheiten, davon 
4 x 1,5 Zimmer 
7 x 2-Zimmer 
7 x 3 Zimmer 

Bauweise: Massivbau 

Energieversorgung: Gasbrennwerttechnik 
solare Warmwasser- und Heizungsunterstützung 
Unterschreitung EnEV 2009 ca. 11% 

Weitere Besonderheiten: Gewerbeeinheit 
Tiefgarage 

Fertigstellung: Juni 2011 

Bei diesem Projekt eines bestandshaltenden Wohnungsunternehmen handelt es sich um zwei Einzel-
gebäude, die einer Bewertung unterzogen werden.  

Bei diesen Gebäuden handelt es sich um das Projekt mit der geringsten Bruttogeschossfläche. Eine 
Durchmischung von vergleichsweise kleinen Wohnungen ist gegeben. 

Auch dieses Projekt verfügt über eine Tiefgarage. Eine Besonderheit stellt die Gewerbenutzung im Erd-
geschoss eines der beiden Gebäude dar. 
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06 Geschosswohnungsbau Harthof in Feldmoching / München 
 

 
Bild 11: Geschosswohnungsbau Harthof 

 
Bild 12: Ausschnitt Grundriss

Auditorin:  Anette Hafner, TU München 

Akteurskonstellation: Bauherr: GWG - Gemeinnützige Wohnstätten-  
und Siedlungsgesellschaft mbH 
Architekt: Steidle Architekten, München 
Ausführung: Einzelvergabe 
Verwertung: Vermietung 

Gebäude:  1 Mehrfamilienhaus 
4 Geschosse + UG 
7.362 m² BGF 

Wohnungsschlüssel: 68 Wohneinheiten, davon 
19 x 1 Zimmer 
19 x 2-Zimmer 
16 x 3 Zimmer 
14 x 4 Zimmer 

Bauweise: Massivbau 

Ensemble: Sukzessive Ersatzneubauten für nicht mehr sanierungsfähigen Altbaube-
stand mit Erhalt der städtebaulichen Strukturen im gesamten Quartier 

Energieversorgung: Fernwärmeanschluss 
Thermische Solaranlage 
Unterschreitung EnEV ca. 45% 

Weitere Besonderheiten: Öffentlich geförderter Wohnungsbau 
Gemeinsam genutzte Tiefgarage 

Fertigstellung: September 2011 

Dieses Projekt eines bestandshaltenden Wohnungsunternehmens ist das Größte an der Systemerpro-
bung und Erstanwendung beteiligte Gebäude. Es ist das einzige Projekt im öffentlich geförderten Woh-
nungsbau und bietet als einziges Gebäude auch 1-Zimmer-Wohnungen an. Gleichzeitig weist es die 
höchste Durchmischung verschiedener Wohnungsgrößen auf. Es unterschreitet die EnEV 2007 um 
45%. Eine weitere Besonderheit ist, dass Bauherr und Auditorin schon gemeinsam an der 1. Pilotphase 
2010 beteiligt waren. 
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Das „Mehrfamilienhaus in Holzbauweise“ in Erlangen (GEWOBAU Erlangen) nahm als zusätzliches Pro-
jekt außerhalb des Forschungsprojektes lediglich am Workshop teil, da die Fertigstellung des Gebäudes 
erst nach Abschluss der Systemerprobung erfolgt. 

Die beteiligten Projekte weisen eine große Bandbreite unterschiedlicher Voraussetzungen bzgl. Grö-
ßenordnung, Wohnungsanzahl und –schlüssel, aber auch Akteursstruktur, Einbindung in die umgeben-
de Bebauung, Fremdnutzungen und Energieversorgung auf. Damit stehen die Pilotprojekte 
exemplarisch für die Vielfältigkeit im Wohnungsbau in Deutschland. Alle teilnehmenden Gebäude unter-
schreiten die jeweils gültige EnEV um mehr als 10% bis zu 45%. Die Fertigstellung der Projekte erfolgte 
zwischen März 2011 – Februar 2012. Da es sich ausschließlich um Massivbauten handelt, könnten die 
Ergebnisse einer Nachhaltigkeitsbewertung des Mehrfamilienhauses in Holzbauweise jedoch weitere 
Erkenntnisse bezüglich Ökobilanz und Lebenszykluskosten liefern.  

2. Durchführung der Systemerprobung 

2.1. Ablauf der Systemerprobung 

2.1.1. Projektstart  

Zum Projektstart im Oktober wurden sämtliche Unterlagen an die Bauherren und Auditoren versandt, 
um einen zügigen Einstieg in die Bearbeitung zu ermöglichen. Im Auftaktgespräch wurden die wichtigs-
ten Meilensteine des Projektes festgelegt. Die beteiligten Projekte waren bereits durch die Arbeitsgrup-
pe Nachhaltiger Wohnungsbau und deren Beteiligte ausgewählt. Die Auswahl und vertragliche Bindung 
der Auditoren erfolgte bis zum Auftaktworkshop am 14. November 2011. Die Nachweisführung und Be-
wertung der teilnehmenden Gebäude wurde durch fünf Auditoren durchgeführt. 

2.1.2. Auftaktworkshop 

Zur Koordinierung und Unterstützung der Auditoren wurde ein ganztägiger Workshop ausgerichtet, auf 
dem das System und die erarbeiteten Prüfunterlagen vorgestellt wurden. Alle erforderlichen organisato-
rischen Leistungen wurden durch sol·id·ar planungswerkstatt erbracht. Die Leitung des Workshops, die 
Einführung in das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau und die Vorstellung einer Dokumen-
tationshilfe erfolgte durch Herrn Prof. Thomas Lützkendorf. Das Büro sol·id·ar planungswerkstatt stellte 
den Ablauf der Pilotanwendung, sowie ein interaktives Forum für die Systemerprobung und Erstanwen-
dung vor. Herr Holger König stellte die Dokumentationsanforderungen an Legep vor. Die beteiligten Pro-
jekte wurden von den Auditoren bzw. Bauherren vorgestellt. 

Der Vormittag diente einer allgemeinen Einführung in das System, der Nachmittag den Grundlagen der 
konkreten Bearbeitung. 

Nach der Begrüßung durch Herrn Andreas Rietz, BBSR und der Vorstellungsrunde der Beteiligten er-
folgte eine kurze Vorstellung aller Pilotprojekte. Hierbei wurden allgemeine Daten, Kennwerte und eine 
erste Einschätzung der Qualität vorgenommen. Als Fazit aus den Projektpräsentationen war die große 
Bandbreite der vertretenen Projekte ersichtlich, aber auch die bevorstehenden Herausforderungen be-
züglich der Systemgrenzen – zum einen in Bezug auf Fremdnutzungen (Tiefgarage / Gewerbe), zum 
anderen die gemeinsame Nutzung von baulichen Anlagen durch verschiedene Gebäude. Individuelle 
Grundrisse in den Wohnanlagen erfordern die gesonderte Bewertung vieler unterschiedlicher Woh-
nungstypen und erhöhen den Aufwand für Bearbeitung und Konformitätsprüfung.  
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Entwicklung und Philosophie des Bewertungssystems 

Im Anschluss wurden von Herrn Prof. Thomas Lützkendorf Philosophie, Struktur, Kriterien und Indikato-
ren des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau wie folgt erläutert. 

An der Entwicklung des Bewertungssystems mit der AG Wohnen des BMVBS waren alle wesentlichen 
Verbände der Wohnungswirtschaft beteiligt. Die Arbeitsgruppe wurde von Herr Kraus (GWG München) 
moderiert, die wissenschaftliche Begleitung erfolgte durch den Lehrstuhl für Ökonomie und Ökologie 
des Wohnungsbaus am Karlsruher Institut für Technologie. Die Arbeitsgruppe wurde durch das BMVBS 
begleitet und durch das BBSR koordiniert. 

Die Arbeitsgruppe aus verschiedenen Akteuren hatte die Aufgabe, eine gemeinsame Ebene zu finden 
und Chancen und Risiken für den Wohnungsbau - auch im Hinblick auf Wohnungspolitik und Woh-
nungsbauförderung – die Zielgruppe und die Wirkungsrichtung (externe und interne) zu identifizieren. 
Ein Ziel war, die Besonderheiten des Wohnungsbau und der Wohnungswirtschaft herauszuarbeiten, um 
das Bewertungssystem auf diese Anforderungen abstimmen zu können. Dabei waren vor allem die 
Rahmenbedingungen, Reaktion auf Standort- und Umweltaspekte von Bedeutung, da Gebäude immer 
im Zusammenhang mit diesen gesehen und auch nur so bewertet werden sollten. 

Im Ergebnis kann das Bewertungssystem für Nachhaltigen Wohnungsbau kein Bestandteil der BNB-
Bewertungssystematik sein, da die Systeme völlig unterschiedlich in Darstellung und Ergebnissen sind. 
Statt einer gestuften Bewertung wird der Ansatz eines Qualitätssiegels gewählt. Dadurch wird die Ein-
haltung von Mindestanforderungen signalisiert und garantiert. Auf einer zweiten Ebene gibt ein Stärken-
profil Auskunft über Besonderheiten des Projektes.  

Ziel und Nutzung des Instruments ist die Qualitätssicherung von Wohngebäuden für eine breite Anwen-
dung. Damit soll eine hohe Transparenz hergestellt werden und ein Signal an Mieter und Erwerber er-
folgen. Die Methodik stellt eine Mischung aus Beschreibung und Bewertung dar. Dabei stellen das 
Herausarbeiten wesentlicher Qualitätsmerkmale und die transparente Darstellung allein schon einen 
großen Fortschritt gegenüber der gängigen Praxis dar. Der Mehraufwand muss sich in der Praxis durch 
die erreichenden Vorteile relativieren, damit ein breitenwirksamer Einsatz realistisch ist. 

Für das Bewertungssystem wurden Randbedingungen durch die AG Wohnen definiert: 

● Das Bewertungssystem soll sich auf Neubauten konzentrieren.  

● Das Bewertungssystem soll sich auf bestehende Normen und Verordnungen beziehen und 
normungsähnlichen Festlegungen vermeiden. Dies hat z.B. zur Folge, dass unterschiedliche 
Festlegungen in den Landesbauordnungen in unterschiedlichen Bewertungen gleicher baulicher 
Voraussetzungen resultieren. 

● Bezogen auf die Lebenszyklusanalyse (Ökobilanz und Lebenszykluskosten) werden von der AG 
Chancen und Risiken bei Einführung von neuen Benchmarks gesehen. 

● In der Wohnungswirtschaft bestehen Vorbehalte gegen Bewertungsstufen, um eine Stigmatisierung 
vor allem von Projekten im sozialen Wohnungsbau zu vermeiden. In Folge wird der überwiegende 
Teil der Kriterien als Merkmale des Projektes beschrieben, aber keiner Bewertung unterzogen. 
Gleichzeitig werden bestimmte Vorteile der Projekte nicht darstellbar sein. 

● Es erfolgt keine Punktvergabe, Summierung und Gewichtung und in Folge auch kein Gesamt-
ergebnis der Bewertung. Ein Ausgleich von besonderen Schwächen durch besondere Stärken ist 
nicht möglich.  
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Wie alle deutschen Bewertungssysteme orientiert sich das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungs-
bau am 3-Säulen-Modell der Nachhaltigkeit und leitet im Top-Down-Ansatz das System und die Bewer-
tungskriterien aus Schutzgütern und Schutzzielen ab. Zusätzlich werden technische und Prozess-
qualitäten in die Bewertung einbezogen. Standortauswahl und -bewertung werden nur beschreibend 
und außerhalb des Systems dargestellt. 

 
Bild 13: Struktur des Bewertungssystems für Nachhaltigen Wohnungsbau 

Betrachtungs- und Bewertungsgegenstand des Bewertungssystems ist der Neubau von Wohngebäuden 
ab ca. 6 WE, auch Gebäudegruppen können künftig abgedeckt werden. In der Struktur wurden grundle-
gende Änderungen im Vergleich zu den BNB-Systemen vorgenommen. Die Beschreibung der Rahmen-
bedingungen wird der Bewertung vorangestellt, um die Reaktion des Gebäudes auf diese deutlich zu 
machen. Soziokulturelle und funktionale Qualität wird in Wohnqualität umbenannt und der Bedeutung 
geschuldet an den Anfang gestellt. Die fehlende Möglichkeit einer Summierung von Einzelergebnissen 
ist eine Schwierigkeit bei der Darstellung des Ergebnisses von Teilindikatoren, z.B. die Funktionalität 
der Wohnungen, die für jeden Wohnungstyp nachzuweisen sind. 

Als Ergebnis der Bewertung wird ein Qualitätssiegel ergänzt durch Stärkenprofil vergeben, das eine Er-
füllung von Mindestanforderungen signalisiert. Dieses ist eingebettet in Informationen der Standort- 
Umweltmerkmale und Unternehmensstrategie. Teile der Bewertung sind in einen beschreibenden Teil 
verschoben. Für die bewerteten Merkmale gibt es die Stufen erfüllt / übererfüllt / stark übererfüllt, wobei 
die Stufe erfüllt die Voraussetzung für die Vergabe des Qualitätssiegel ist und eine Übererfüllung im 
Stärkenprofil angegeben wird. 

Die Beschreibung von Rahmenbedingungen und Objektmerkmalen, Standort- und Umweltmerkmalen ist 
ein klassisches Mittel der Wohnungswirtschaft für die Marktanalyse und kann ggf. als Instrument zur 
Wertermittlung genutzt werden. Als zusätzliche Information sind die Prognose zu Extremwetterereignis-
sen und die Prognose für Trends am Standort vorgesehen. 

Es folgte eine Vorstellung der Bewertungsmethodik der beschreibenden und bewertenden Steckbrie-
fe.In der anschließenden Diskussion wurden Fragen bezüglich der Bewertung während der Planung, 
Vorzertifikat und Mindesterfüllungsgrad gestellt.  
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Dazu führte Herr Prof. Lützkendorf aus, dass die Bewertung sich auf das realisierte Gebäude bezieht, 
zum größten Teil als abschätzende Bewertung aber schon während der Planung möglich ist. Eigentlich 
soll aber beispielsweise die Lebenszyklusbetrachtung auf abgerechneten Kosten basieren. 

Ein Vorzertifikat ist derzeit nicht vorgesehen, da dieses der Philosophie widerspricht, ein System für be-
standshaltende Unternehmen zu entwickeln. Ein Vorzertifikat wäre nur für die Vermarktung von Bauträ-
gerprojekten interessant. Diese Entscheidung ist bei Markteinführung von der Wohnungswirtschaft bzw. 
dem Systemträger zu treffen. 

Alle Mindestanforderungen müssen erfüllt werden und alle Beschreibungen erfolgen. In Einzelfällen 
kann in der Erstanwendung auf Grund der nachgelagerten Bewertung über Ausnahmen diskutiert wer-
den, grundsätzlich kann aber bei fehlenden Nachweisen kein Qualitätssiegel vergeben werden. Insbe-
sondere die beschreibenden Merkmale sind sehr ernst zu nehmen, da gerade diese z. T. inhaltlich 
besonders wichtig sind (vgl. Risiko aus Baustoffen). 

Organisation und Ablauf der Pilotanwendung 

Nach der Mittagspause stellte Frau Sabine Dorn vom Büro sol·id·ar planungswerkstatt den Ablauf der 
Pilotanwendung sowie das eigens eingerichtete interaktives Forum für die Systemerprobung und Erst-
anwendung vor. Hierbei wurden sowohl die Akteurskonstellation der am Forschungsprojekt Beteiligten 
erläutert, als auch die wichtigsten Termine und Bearbeitungszeiträume benannt. Dabei war der zeitlich 
begrenzende Faktor die geplante Urkundenverleihung am 23.Februar 2012 auf der bautec in Berlin. 

Für die Betreuung der Auditoren wurde das o. g. Forum gestaltet und ein Downloadbereich eingerichtet, 
für den alle Projektbeteiligte die Zugangsdaten erhielten. Für das Forum haben die Auditoren und Pro-
jektkoordination (sol·id·ar, Prof. Lützkendorf, BMVBS und BBSR) Zugangsdaten, die das Verfassen von 
Beiträgen ermöglichen. Bauherren verfügen über Leserechte. Die Abstimmung zwischen Auditoren und 
Projektkoordination erfolgt im Forum transparent und nachvollziehbar.  

Arbeitsmaterial der Erstanwendung und Systemerprobung 

Nach Erläuterung des organisatorischen Ablaufs wurden die Unterlagen (Arbeitsblätter, Steckbriefe, 
Formblätter) im Detail vorgestellt und die Bearbeitung erläutert. Für die Evaluation sollten der zeitliche 
Aufwand dargestellt und mögliche Konsequenzen für zukünftige Planungen eingeschätzt werden. Zu-
künftiges Ziel ist, ca. 80 – 90% der Nachweise in der Planung zu erfassen und damit gleichzeitig eine 
planungsbegleitende Qualitätssicherung zu erreichen. 

Die Steckbriefe umfassen eine allgemeine Beschreibung des Kriteriums, Bewertungsmethodik und Ta-
belle. Die Ordnungsnummer bezeichnet mit der ersten Ziffer die Hauptkriteriengruppe, die zweite Ziffer 
bezeichnet mit einer „1“ die bewertenden, mit einer „2“ die beschreibenden Kriterien, die dritte Ziffer ist 
eine fortlaufende Nummerierung der Kriterien. Eine Übersicht über benötigte Informationen wurde per 
Mail im Vorfeld versandt. 

Es stellte sich bezüglich der LCC die Frage nach der benötigten Tiefe der Kostenaufstellungen, da diese 
vom bauausführenden Generalunternehmer nicht detailliert zu erhalten sei. Dazu erläuterte Herr Prof. 
Lützkendorf, dass die Herstellungskosten ausreichend seien, aber für die KG 400 eine Darstellung bis in 
die 3. Ebene erforderlich ist, um Wartung und Instandhaltung berechnen zu können. Alternativ ist auch 
die prozentuale Aufteilung der Gesamtkosten auf Einzelpositionen nach BKI denkbar. Zu beachten ist, 
dass es sich bei den Lebenszykluskosten um eine Auswahl der gebäudebezogenen Kosten handelt, die 
betrachtet werden. Für die Reinigungskosten werden nur die Gemeinschaftsbereiche betrachtet. 

Eine Vorstellung und Erläuterung der Formblätter für Dokumentation und Bewertung erfolgte. 
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Lebenszyklusbetrachtung 

Im Anschluss stellte Herr König, LEGEP Software GmbH die Systematik der Lebenszyklusbetrachtung, 
und Anforderungen an die Datenbereitstellung dar. 

Dabei ist zukünftig zu beachten, dass die Bereitstellung der Unterlagen und Daten nicht in erster Linie 
für die Auszeichnung, sondern vielmehr planungsbegleitend erfolgen sollte. Dies verringert den Auf-
wand gegenüber einer nachträglichen Erstellung erheblich und dient gleichzeitig der Qualitätssicherung 
in der Planung.  

In der Lebenszyklusbetrachtung von Wohngebäuden zeigt sich, dass sich das Verhältnis im Aufwand 
durch Betrieb bzw. Konstruktion ganz anders darstellt, als bei z.B. Bürogebäuden. Der Versorgungsan-
teil verliert an Bedeutung, die Relevanz der Konstruktion für Ressourceninanspruchnahme, Umweltwir-
kungen und Lebenszykluskosten steigt. 

Bei der Informationssammlung zur Gebäudemodellierung wird erkennbar, dass Daten und Unterlagen 
zwar Handwerksmittel jeder Planung sind, aber nicht in allen Projekten konsistent vorliegen. Ziel muss 
eine konsistente Dokumentation sein. Gleichzeitig stellen die Dokumente i. d. R. einen Planungsstand 
dar, der sich vom realisierten Gebäude teils erheblich unterscheiden kann. Damit sollte eine Aufgabe 
des Bewertungssystems auch die systematische Ablage von Projektdaten und -informationen sein. 

Die Lebenszykluskostenbetrachtung sollte im Interesse der bestandshaltenden Unternehmen selbstver-
ständlich sein, da sich so Folgekosten und der Zeitpunkt von erforderlichen Investitionen abschätzen 
und einplanen lassen. Im Moment besteht hier jedoch noch Entwicklungsbedarf. 

Kommentierung der Steckbriefe 

Herr Prof. Lützkendorf machte im Folgenden die Anforderungen an die Systemerprobung und die erfor-
derlichen Zuarbeiten durch die Auditoren deutlich.  

Die Kommentierung der Steckbriefe sollte auf zwei Ebenen erfolgen. In einer Übersichtsliste sollten An-
gaben zur Anwendbarkeit für alle Kriterien vorgenommen und ggf. durch eine detaillierte Kommentie-
rung zu einzelnen Aspekten der Bearbeitung  ergänzt werden, wenn Probleme in der Anwendung und 
zukünftigen Umsetzung erkennbar waren. Ziel der begleitenden Systemerprobung waren u. a. Berichti-
gungen, Klarstellungen sowie Bewertung der Eignung der Indikatoren und Steckbriefe. 

In der anschließenden Diskussion stellte sich die Frage nach dem Umgang mit ggf. nicht vorhandenen 
Nachweisen. Diese sollten nach Möglichkeit im Nachgang erstellt werden, da die Siegelvergabe eine 
gewisse Qualitätszielsetzung erfordert. Bei zu vielen Lücken, wäre ggf. ein Nachreichen und eine Sie-
gelvergabe zum späteren Zeitpunkt möglich gewesen.  

Erfahrungsgemäß kann es Probleme geben, im Nachhinein die erforderliche Produktdokumentation zu 
erstellen. Im Zweifelsfall hätte in der Erstanwendung an bereits realisierten Projekten eine Beschrän-
kung auf 2 cm der oberflächennahen Materialien, raumbildende Oberflächen und boden- und grund-
wasserrelevante Materialien erfolgen können. 

Der Workshop endete mit dem Ausblick auf die zukünftige Anwendung des Bewertungssystems durch 
die Wohnungswirtschaft. 
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2.1.3. Betreuung der Auditoren 

Als Bearbeitungszeitraum für die Bewertung war der Zeitraum vom 14.November 2011 – 16. Januar 
2012 vorgesehen. In dieser Zeit wurden die Auditoren durch sol·id·ar planungswerkstatt betreut und 
auftretende Fragen mit dem BBSR und Herrn Prof. Lützkendorf zeitnah abgestimmt. 

Für die Betreuung der Auditoren wurden das bereits genannte Forum und ein Downloadbereich einge-
richtet, für den alle Projektbeteiligte die Zugangsdaten erhielten. Das Forum diente als Arbeitsinstrument 
der Auditoren während des gesamten Bearbeitungszeitraumes und stellte sicher, dass alle Auditoren 
die gleichen Informationen zu allen relevanten Themen erhielten. Die Abstimmung zwischen Auditoren 
und Projektkoordination erfolgte im Forum transparent und nachvollziehbar. Telefonische Anfragen wur-
den im Forum dokumentiert. Im Downloadbereich wurden alle Unterlagen und Formblätter sowie weiter-
führende Informationen eingestellt. 

Bei Fragen der Auditoren erfolgte die interne Abstimmung zwischen Systementwicklung und Projekt-
koordination (sol·id·ar, Prof. Lützkendorf, BMVBS, BBSR) unmittelbar, in der Regel telefonisch oder per 
E-Mail, um so zeitnah alle benötigten Vorgaben für die Bearbeitung zur Verfügung zu stellen. 

Dokumente, die durch den Auftragnehmer zusätzlich zu den vorhandenen Steckbriefen und Dokumen-
tationsunterlagen entwickelt und den Auditoren zur Verfügung gestellt wurden, waren: 

● Generischer Leistungsumfang Auditoren 
als Unterstützung der Bauherren für den Vertragsabschluss mit den Auditoren. So sollte ein gleiches 
Leistungsspektrum aller beteiligten Auditoren sichergestellt werden. 

● Formblatt Stellungnahmen und Kommentare 
Als notwendige Zuarbeit zur Systemerprobung waren Kommentare und Stellungnahmen zum Bewer-
tungssystem durch die Auditoren erforderlich. Abgefragt wurden die Angemessenheit der Bewer-
tungsmethodik (bewertend / beschreibend), die Anwendbarkeit der Kriterien sowie die Einschätzung 
zur zukünftigen Umsetzung der Anforderungen in die Praxis. 

● Sollbelegung (Excel-Tool) 
Das Exceltool sollte als Formblatt sowohl eine Hilfestellung der Auditoren als auch der Plausibilitäts-
prüfung durch Konformitätsprüfung bieten. Erfasst werden sollten Art und Anzahl Wohnungstypen 
und entsprechende Belegung mit Personen. Hieraus ergibt sich die Anzahl der Bewohner der Wohn-
anlage, welches die Grundlage für die Bewertung verschiedener Steckbriefe darstellt. Diese Vorlage 
wurde jedoch nicht genutzt. 

● Wasserrechner (Excel-Tool) 
Als Grundlage für die Berechnung der Lebenszykluskosten war es erforderlich, einen Wasserver-
brauch über die Nutzungsphase zu ermitteln. Hierfür wurde der Wasserrechner aus der ersten Pilot-
phase des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau 2010 zur Verfügung gestellt. 

2.1.4. Konformitätsprüfung 

Im Rahmen der Systemerprobung und Erstanwendung des Bewertungssystems Nachhaltiger Woh-
nungsbau (BNW) als Grundlage für eine Vergabe des Qualitätssiegels Nachhaltiger Wohnungsbau 
wurde eine externe Konformitätsprüfung der von den Auditoren zusammengestellten und bewerteten 
Nachweise durchgeführt.  

Bedingt durch die Besonderheiten einer Erprobung und Erstanwendung der Steckbriefe und Dokumen-
tationsvorschriften kam es bei der Durchsicht eingereichter Unterlagen zu Unklarheiten, Rückfragen und 
Nachforderungen. Dies führte zu einem zeitlichen Mehraufwand. Im Durchschnitt wurden je Objekt zwei 
Personentage für eine Plausibilitätsprüfung und Vorbewertung und 0,5 Personentage für eine Endbe-
wertung benötigt. Dies schloss die  Zusammenstellung der Ergebnisse und Erstellung der Anlage zum 
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Qualitätssiegel als das die Bewertungsergebnisse nach der Konformitätsprüfung zusammenfassend 
darstellende Dokument mit ein. Insgesamt umfasste die Konformitätsprüfung aufgrund erforderlicher 
Unterlagen, die von den Auditoren in erheblichem Umfang nachzureichen waren, vier Wochen. Es wird 
eingeschätzt, dass bei optimalem Verlauf und gut aufbereiteten Unterlagen die Konformitätsprüfung ein-
schließlich der Erstellung von Unterlagen ca. 1,5 Personentage umfassen wird. 

Art, Umfang, Qualität und Aufbereitung von Unterlagen waren sehr unterschiedlich. Vorhandene Lücken 
sind zunächst auf die Sondersituation einer Systemerprobung an bereits realisierten Objekten zurückzu-
führen. Häufig sind insbesondere Lücken in der Dokumentation der Gebäude erkennbar. Es kam jedoch 
auch zu Unterschieden hinsichtlich der Aufbereitung von Unterlagen für die Prüfung und insbesondere 
die Konformitätsprüfung. So führt es z.B. zu einem erheblichen Mehraufwand für die Konformitätsprü-
fung, wenn umfangreiche und komplexe Unterlagen ohne zusätzliche Erklärungen als Anlage beigefügt 
werden, oder Teile, die für die Bewertung und Zuerkennung von Bewertungsstufen von Bedeutung sind, 
nicht hervorgehoben oder markiert werden.  

Als Konsequenz hieraus sollten entsprechende Hinweise in die Dokumentationsvorschriften aufgenom-
men werden. 

Im Rahmen der Konformitätsprüfung mussten im Sinne der Sicherstellung einer einheitlichen Betrach-
tung in einigen Fällen Korrekturen an den Bewertungen der Auditoren vorgenommen werden. Dabei er-
gaben sich sowohl bessere als auch ungünstigere Bewertungsergebnisse. Die Bewertungsergebnisse 
der Auditoren wurden „überschrieben“. Die Notwendigkeit einer neutralen Konformitätsprüfung hat sich 
bestätigt. Sie ist insbesondere dann von Bedeutung, wenn die Erstprüfung auf Basis einer Selbstdekla-
ration durch Unternehmen (eigene Nachhaltigkeitskoordinatoren) oder Planer erfolgt.  

Steckbriefe und Dokumentationsvorschriften waren i.d.R. für die Auditoren verständlich. In Auswertung 
der Bewertungsergebnisse wurden Ansätze für die Notwendigkeit einer Präzisierung erkennbar. Diese 
können einer gesonderten Anlage entnommen werden. 

2.1.5. Abschließende Bewertung  

Für die endgültige Bewertung der Projekte erfolgte die Abstimmung mit der AG Nachhaltiger Woh-
nungsbau, wobei offene Fragen, wie z.B. der Umgang mit ggf. im Einzelfall nicht erfüllten Mindestanfor-
derungen und damit die Möglichkeit der Auszeichnung mit einem Qualitätssiegel für Nachhaltigen 
Wohnungsbau für die einzelnen Projekte abschließend geklärt wurden.  

Es konnten nur zwei Projekte alle Mindestanforderungen und damit die Voraussetzung für die Verlei-
hung eines Qualitätssiegels  erfüllen. Gleichzeitig bestand der Wunsch, den erheblichen Aufwand, den 
die teilnehmenden Bauherren hatten, anerkennend zu würdigen. Auch die besondere Schwierigkeit, die 
eine Nachweisführung im Nachgang darstellt, wurde bei den Überlegungen zum weiteren Vorgehen be-
rücksichtigt. 

Im Ergebnis erfolgte die Festlegung, das Qualitätssiegel in zwei unterschiedlichen Stufen zu vergeben. 
Mit dem „Qualitätssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau“ wurden die Eigentumswohnanlage "Gartenpark 
Höhenkirchen" der Bayerischen Hausbau Projektentwicklung GmbH und der Geschosswohnungsbau 
"Harthof" der GWG Städtische Wohnungsgesellschaft München mbH ausgezeichnet. Die übrigen teil-
nehmenden Projekte erhielten eine Urkunde für die Erstanwendung des "Qualitätssiegels Nachhaltiger 
Wohnungsbau". Im Anlagenteil zur Urkunde sind die Ergebnisse der Konformitätsprüfung transparent 
und nachvollziehbar als Stärken- und Schwächen-Profil dargestellt. Als Mindestanforderung galt hier die 
Erfüllung von zwei Dritteln der Anforderungen, welche von allen Projekten erbracht wurde. Dies stellt 
ausdrücklich eine Sonderlösung der Erstanwendung und Systemerprobung dar. 
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2.1.6. Verleihung der Qualitätssiegel 

Das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau und die Ergebnisse der Erstanwendung und Sys-
temerprobung wurden am 23. Februar 2012 auf dem Fachsymposium "Nachhaltig Bauen - Zukunft ge-
stalten" des BMVBS im Rahmen der bautec in Berlin der Öffentlichkeit präsentiert. 

Herr Axel Gedaschko, Präsident des Bundesverbandes Deutscher Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
e.V. (GdW) erläuterte die Rolle der Nachhaltigkeit im Wohnungsbau und Einführung eines Bewertungs-
systems. Zukünftig sollen Zertifizierungen kostengünstig vom Trägerverein „Verein zur Förderung der 
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau (NaWoh)“ auf Basis einer Zertifizierungsordnung vergeben werden. Die 
Vorstellung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau erfolgte durch Herrn Prof. Lützkendorf. 
Frau Dorn, sol·id·ar planungswerkstatt, stellte die Projekte und Ergebnisse der Erstanwendung und Sys-
temerprobung vor. Im Anschluss wurden die Urkunden durch Herrn Staatssekretär Rainer Bomba und 
Herrn MDir Günther Hoffmann(BMVBS) sowie die Präsidenten der beteiligten Verbände an die ausge-
zeichneten Projekte überreicht. Diese wurden bereits von dem am 19. Januar 2012 gegründeten Trä-
gerverein NaWoh ausgestellt und symbolisierten gleichzeitig den Übergang von der wissenschaftlichen 
Erprobungsphase zur Markteinführung durch die Wohnungswirtschaft.  

 
Bild 14: Urkundenverleihung "Geschosswohnungsbau Harthof"  
v.l.n.r. Rainer Bomba (Staatssekretär BMVBS), Anette Hafner (TU München, Auditorin), Johannes Ernst  
(steidle Architekten), Hans-Otto Kraus (GWG München), Günther Hoffmann (BMVBS), Axel Gedaschko (GdW) 

2.2. Problemstellungen der Systemerprobung 
Ein grundlegendes Problem einer Erstanwendung an bereits realisierten Objekten ist die Notwendigkeit, 
relevante Unterlagen im Nachgang zusammen zu stellen. Hierbei vorhandene Lücken können nicht, 
oder nur mit einem großen Aufwand geschlossen werden. Im Rahmen der Erstanwendung wurden hier-
bei in geringem Maße Ersatznachweise zugelassen, um den besonderen Schwierigkeiten, die die nach-
trägliche Zusammenstellung von Unterlagen mit sich bringt, Rechnung zu tragen. 

In der Systemerprobung hat sich gezeigt, dass für das Bewertungssystem Nachhaltiger Wohnungsbau 
neben dem vorliegenden Steckbriefsatz verbindliche Systemregeln dringend erforderlich sind. Zum Teil 
war es notwendig, in der Erstanwendung praktikable Ersatzannahmen für diese zu treffen.  

So fehlt bislang eine genaue Definition des Betrachtungsgegenstandes. In der Erstanwendung waren 
sowohl Einzelgebäude, als auch Gebäudegruppen vertreten. Dabei gehörten die isoliert betrachteten 
Einzelgebäude in der Regel auch zu einem größeren Ensemble mit gemeinsam genutzter Infrastruktur, 
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in erster Linie Tiefgarage und / oder Energieversorgung. Gleichzeitig wurden Funktionalitäten (z.B. an-
gemessener Anteil barrierefreier Wohnungen) in einem größeren Zusammenhang geplant und waren 
nicht unbedingt in dem betrachteten Gebäude realisiert. In einem Gebäude befand sich auch eine Ge-
werbeeinheit. 

Zum einen ist in den Systemregeln zukünftig festzulegen, ob und welche Nachweise für alle Gebäude 
eines zu bewertenden Ensemble einzeln zu führen sind (z.B. Qualitätsmessung der Bauausführung). 
Dabei ist gegebenenfalls eine baugleiche Ausführung der Einzelgebäude nachzuweisen. Dies müsste 
entsprechend operationalisiert werden. 

Es gilt weiterhin, Regeln für den Umgang mit der isolierten Betrachtung von Einzelgebäuden und ge-
meinsam genutzter Infrastruktur aufzustellen.  

Für gemeinsam genutzte Wärmeversorgungsanlagen in einem anderen Gebäude wurde analog zum 
Bezug von Fernwärme verfahren. Das heißt, der regenerative Anteil der Wärmeerzeugung wird vom be-
rechneten Wärmebedarf des Gebäudes abgezogen und nur der fossile Anteil in der Bewertung berück-
sichtigt. Dies hatte den Vorteil, dass keine Lebenszyklusbetrachtung der entsprechenden Gebäude-
technik mit nachfolgender anteiliger Umlage auf alle versorgten Wohneinheiten vorgenommen werden 
musste. Emissionswerte und Kosten wurden vom Betreiber individuell für die Lebenszyklusbetrachtung 
zur Verfügung gestellt.  

Für den Umgang mit Fremdnutzungen (Tiefgarage und Gewerbe) wurde folgende Abgrenzung bei Öko-
bilanz und Lebenszykluskosten vorgenommen: Das Gebäude wird ohne die Fremdnutzung bilanziert. 
Hierfür muss eine plausible Trennlinie gefunden werden. Nimmt z.B. die Tiefgarage das untere Ge-
schoss ein, wurde das Gebäude bis zur Unterseite der untersten Geschossdecke bilanziert. Für die 
Gründung musste eine plausible Ersatzannahme in Anlehnung an die tatsächliche Gründung (Funda-
mentplatte, Streifenfundament, Pfahlgründung usw.) getroffen werden. Die Tiefgarage wird jedoch bei 
der Bewertung der Stellplätze in Kriterium 1.1.4-3 berücksichtigt. 

Eine weitere Schwierigkeit stellte die Bewertung der Funktionalität von Wohnungen dar. Verbindliche 
Regeln für die Unterteilung in Wohnungstypen, die Grundlage einer Bewertung darstellen, fehlen. So 
sind die Unterscheidungskriterien je nach bewertendem Kriterium unterschiedlich. Relevant können un-
terschiedliche Wohnungsgrößen, Zimmeranzahl, Grundrisse und Ausstattungen, aber auch z.B. die La-
ge im Gebäude und Ausrichtung sein. In der Erstanwendung wurde die Unterscheidung in Wohnungs-
typen in Eigenverantwortung der Auditoren vorgenommen.  

Die Bewertung auf Wohnungs- oder Elementebene erzeugt eine Vielzahl unterschiedlicher Ergebnisse. 
Eine Gewichtungsregel ist nicht vorhanden. Da es nicht möglich ist, alle Einzelergebnisse darzustellen, 
gilt immer der schlechteste Fall für die gesamte Bewertung. Eine Ausnahme stellten dabei die Bewer-
tungen für unterschiedliche Wohnungstypen dar. In der Erstanwendung galt die Orientierung an der 
überwiegend erreichten Bewertungsstufe. Diese wurde mit einer Erfüllung von 80% der Anzahl der 
Wohnungen festgelegt. Dabei durfte die Bewertung jeweils nur 1 Stufe besser sein, als die schlechteste 
Bewertung eines Wohnungstyps. 

Für die beschreibenden Kriterien fehlt bislang eine verbindliche Definition über die „Vollständigkeit“. 
Hier wurden im Rahmen der Erstanwendung sehr geringe Anforderungen gestellt, um den Schwierig-
keiten der nachträglichen Nachweisführung gerecht zu werden. 
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2.3. Auswertung der Ergebnisse 

2.3.1. Ergebnisse der Erstanwendung 

Es gab deutliche Qualitätsunterschiede der vorhandenen Dokumentationen der teilnehmenden Projekte. 
Von zwei Projekten konnten die Anforderungen im Rahmen der Erstanwendung vollständig erfüllt wer-
den. Zwei weitere Projekte konnten über 80 % der Anforderungen erfüllen. Dabei erreichte das Projekt 
Harthof in München insgesamt die besten Ergebnisse. 60 % der Anforderungen konnten in der Bewer-
tung übererfüllt und zum größten Teil sogar deutlich übererfüllt werden. Die Befürchtung einer Stigmati-
sierung des geförderten Wohnungsbaus scheint damit widerlegt zu sein. 

Pro Projekt waren 30 bewertende und 29 beschreibende Kriterien zu bearbeiten. In der Gesamtheit 
wurden so 180 bewertende und 174 beschreibende Kriterien bearbeitet. Auch wenn eine Summierung 
von Einzelergebnissen nicht vorgesehen ist, kann sie doch relevante Erkenntnisse bezüglich der Quali-
tät der Ergebnisse liefern. 

Die Querschnittanalyse ergibt, dass von den bewertenden Kriterien durchschnittlich 85 % erfüllt werden 
konnten. Davon wurde gut die Hälfte übererfüllt bzw. stark übererfüllt. Von den nicht erfüllten Kriterien 
ist knapp die Hälfte einem einzelnen Projekt zuzuordnen. In 14 % der beschreibenden Kriterien lag kei-
ne vollständige Beschreibung vor. Davon sind rund 70 % zwei Projekten zuzuordnen. 

Bei Betrachtung der Hauptkriteriengruppen wies die Wohnqualität mit 96 % den höchsten Erfüllungs-
grad auf, rund die Hälfte der Kriterien wurde übererfüllt oder deutlich übererfüllt. Die Ökologische Quali-
tät liegt mit einem Erfüllungsgrad von 87 % nahezu am Durchschnitt, gefolgt von der Ökonomischen 
Qualität (79 %) und der Technischen Qualität (77 %). Die Prozessqualität weist mit nur 63 % den ge-
ringsten Erfüllungsgrad auf. 

Auch die Erfüllung von Einzelkriterien muss einer Betrachtung unterzogen werden. Dabei werden im 
Folgenden nur Kriterien aufgeführt, die von mindestens zwei Projekten nicht erfüllt bzw. vollständig 
beschrieben werden konnten. 

Von jeweils mindestens drei Projekten konnten die folgenden Kriterien nicht erfüllt bzw. nachgewiesen 
oder vollständig beschrieben werden: 

● Qualität des Schallschutzes  

● Effizienz der Haustechnik  

● Lüftungskonzept 

● Werthaltigkeit der Investition 

● Qualitätsmessungen nach Baufertigstellung 

● Recyclingkonzept  

● Bedarfsplanung 

● Objektdokumentation 

● Inbetriebnahme 

● Reinigungs- / Wartungs- / Instandhaltungsplan  
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Von jeweils zwei Projekten konnten die folgenden Kriterien nicht vollständig beschrieben werden: 

● Feuchteschutz  

● Vermeidung von Schadstoffen 

● Einsatz von zertifiziertem Holz 

● Produktdokumentation 

● Voraussetzung für die Bewirtschaftung 

Die Anforderungen des Bewertungssystems sind für eine breite Anwendung angemessen. Wie sich ge-
zeigt hat, können die Anforderungen durchaus schon jetzt erfüllt werden, gleichzeitig stellen sie aber 
noch keinen Standard dar. Stellt sich die Wohnungswirtschaft dieser Herausforderung, ist bei einer zu-
künftigen Anwendung des Bewertungssystems für Nachhaltigen Wohnungsbau vor allem bei den ge-
nannten Kriterien eine erhöhte Qualität in Planung und Bau zu erwarten. 

Die Ergebnisse bestätigten auch die Verschiebung der Relevanz von Konstruktion und Betriebsphase in 
der Lebenszyklusbetrachtung im Vergleich zu Büro- und Verwaltungsgebäuden. So sind jeweils mindes-
tens ein Drittel der Lebenszykluskosten, Ressourceninanspruchnahme und Umweltwirkungen auf die 
Konstruktion zurückzuführen. Zum Teil gab es unter Berücksichtigung der Konstruktion deutliche Ver-
schiebungen im Ranking der Projekte bei den betreffenden Kriterien. Eine qualifizierte Nachhaltigkeits-
betrachtung ohne Lebenszyklusanalyse ist daher nicht möglich. 

2.3.2. Ergebnisse der Systemerprobung 

Im Rahmen der Systemerprobung wurde eine Evaluation des Systems durchgeführt. Zu diesem Zweck 
wurde ein Formblatt entwickelt, das von den fünf beteiligten Auditoren als erforderliche Zuarbeit zur Sys-
temerprobung auszufüllen war. Abgefragt wurden die Angemessenheit der Bewertungsmethodik (be-
wertend / beschreibend), die Anwendbarkeit der Kriterien sowie die Einschätzung zur zukünftigen 
Umsetzung der Anforderungen in die Praxis. 

Angemessenheit der Bewertungsmethodik 

Es besteht ein grundlegender Unterschied in der Bewertungsmethodik der Kriterien. Gut die Hälfte der 
Kriterien wird dreistufig bewertet, die übrigen Kriterien werden nur beschrieben. Es stellte sich die Fra-
ge, ob die Bewertung, bzw. Beschreibung des entsprechenden Kriteriums von den Auditoren als jeweils 
angemessen betrachtet wird. Dabei wurde die Bewertungsmethodik aller Kriterien von der Mehrheit der 
Auditoren positiv beurteilt. 

Jeweils zwei Auditoren waren der Meinung, dass die folgenden bewertenden Kriterien lediglich 
beschrieben werden sollten: 

● Freiflächen für Jugendliche 

● Gestalterische und städtebauliche Qualität 

Jeweils zwei Auditoren waren der Meinung, dass die folgenden beschreibenden Kriterien eine Bewer-
tung erfordern: 

● Luftdichtheit 

● Ökobilanz – Teil 2 

Für die übrigen 55 Kriterien wurde die Bewertungsmethodik von jeweils mindestens vier Auditoren als 
angemessen betrachtet. 
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Anwendbarkeit der Kriterien 

Die Anwendbarkeit adressiert die Verständlichkeit und Klarheit des jeweiligen Kriteriensteckbriefes und 
die Angemessenheit der Nachweisführung. Die Anwendung von 56 der insgesamt 59 Kriteriensteck-
briefe wurde von der Mehrzahl der Auditoren bei einer zukünftigen Zertifizierung zum überwiegenden 
Teil als unproblematisch betrachtet.  

Schwierigkeiten in der Anwendung des Kriteriums werden allerdings von vier Auditoren im Kriterium 
Rückbau-/ Recyclingfreundlichkeit erwartet.  

Jeweils drei Auditoren schätzen die Anwendung folgender Kriterien als problematisch ein: 

● Reaktion auf erhöhtes Radon-Vorkommen 

● Werthaltigkeit der Investition 

Von jeweils zwei Auditoren wird die Anwendung folgender Kriterien als problematisch eingeschätzt: 

● Grad der Barrierefreiheit von Wohnungen 

● Stellplätze für Fahrräder 

● Visueller Komfort / Tageslichtversorgung 

● Schallschutz gegen Außenlärm 

● Effizienz der Haustechnik 

● Brandschutz 

● Feuchteschutz 

● Wartungsfreundlichkeit / Nachrüstbarkeit TGA 

● Trinkwasserbedarf 

● Lebenszykluskosten 

Auch die Ergebnisse der Konformitätsprüfung sind für die Beurteilung der Verständlichkeit und Klarheit 
der Kriterien heranzuziehen. Von insgesamt 354 beschreibenden bzw. bewertenden Kriterien wurde in 
66 Fällen von der Bewertung der Auditoren abgewichen. Dabei wurde in 46 Kriterien ab- und in 20 Krite-
rien aufgewertet. Zum Teil ist dabei ein Projektbezug erkennbar. Bei einer Analyse der Verteilung in Be-
zug auf die Einzelkriterien Verteilung fallen vor allem sieben Steckbriefe auf. 

Bei fünf von sechs Projekten wich die Bewertung der Konformitätsprüfung von der der Auditoren ab: 

● Schallschutz gegen Außenlärm 

● Effizienz der Haustechnik 

Eine abweichende Bewertung bei jeweils drei Projekten war in folgenden Kriterien erforderlich: 

● Vorhandensein von Stau- und Trockenraum 

● Freiflächen für Jugendliche 

● Gestalterische und städtebauliche Qualität 

● Schallschutz gegen Körperschall/Installationen 

● Primärenergiebedarf erneuerbar 
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Umsetzung in die Baupraxis 

Die Umsetzung in die Baupraxis ist aus Sicht der Mehrheit der Auditoren in 55 Kriterien unproblema-
tisch, wobei hier zusätzliche Leistungen beauftragt werden müssen (z.B. Lebenszyklusanalyse, Doku-
mentationen, Qualitätsmessungen nach Baufertigstellung), die mit zusätzlichen Kosten verbunden sind. 
Da diese gleichzeitig aber auch eine zusätzliche Qualitätssicherung darstellen, ist dieser Mehraufwand 
zu relativieren. 

Schwierigkeiten bei der Umsetzung des Kriteriums Rückbau-/ Recyclingfreundlichkeit werden von vier 
Auditoren erwartet.  

Jeweils drei Auditoren schätzen die Umsetzung folgender Kriterien als problematisch ein: 

● Visueller Komfort / Tageslichtversorgung 

● Reaktion auf erhöhtes Radon-Vorkommen 

● Werthaltigkeit der Investition 

Von jeweils zwei Auditoren wird die Anwendung folgender Kriterien als problematisch eingeschätzt: 

● Grad der Barrierefreiheit von Wohnungen 

● Gestalterische und städtebauliche Qualität 

● Feuchteschutz 

● Reaktion auf erhöhtes Hochwasser-Risiko 

● Reaktion auf erhöhtes Sturm-Risiko 

● Wartungsfreundlichkeit / Nachrüstbarkeit TGA 

● Flächeninanspruchnahme 

● Flächenversiegelung 

● Energiegewinnung für Mieter und Dritte 

● Einsatz von zertifiziertem Holz 

● Die Kriterien der Ökobilanz 
- Ökobilanz – Teil 1 – Treibhauspotenzial 
- Primärenergiebedarf nicht erneuerbar 
- Primärenergiebedarf erneuerbar 
- Ökobilanz – Teil 2 
- Lebenszykluskosten 

Auch in diesen Kriterien ist anzunehmen, dass die Schwierigkeiten weniger in der Umsetzung als sol-
ches zu suchen sind, sondern vielmehr in der Bereitstellung zusätzlicher Mittel für die Beauftragung zu-
sätzlicher Leistungen. 

Es ist dabei besonders bemerkenswert, dass in der Hauptkriteriengruppe Prozessqualität, deren Erfül-
lung insgesamt die größte Hürde für die beteiligten Projekte darstellt, die Bewertungsmethodik, die An-
wendung und die Umsetzung in die Baupraxis bei allen Kriterien als unproblematisch angesehen wird. 
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2.4. Handlungsempfehlungen und weiterer Forschungsbedarf 

2.4.1. Kurzfristige Handlungsempfehlungen 

Vor einer Markteinführung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau besteht in Teilberei-
chen noch ein dringender Handlungsbedarf. Dies betrifft die Festschreibung verbindlicher Systemregeln, 
die Überarbeitung von Steckbriefen und damit zusammenhängend der Dokumentationsblätter. 

Festschreibung von Systemregeln 

Für die Praxisanwendung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau ist es erforderlich, die 
Grundlagen der Systemanwendung in einem gesonderten Dokument „Systemregeln“ festzuschreiben, 
die den Betrachtungsgegenstand genau definieren. 

Es wird empfohlen, die Anwendung sowohl für Einzelgebäude als auch für Gebäudegruppen zuzulas-
sen. Dabei ist jedoch genau zu definieren, welche Nachweise für Einzelgebäude als Teil einer zu bewer-
tenden Gebäudegruppe gesondert vorzulegen sind. Gleichzeitig ist der Umgang mit gemeinsam 
genutzter Infrastruktur bei der isolierten Betrachtung von Einzelgebäuden festzulegen. 

Das Bewertungssystem wurde für Wohnnutzungen entwickelt und soll auf diese angewandt werden. Der 
Umgang mit Fremdnutzungen ist hierbei zu regeln. Empfohlen wird hierbei ein „Abschneiden“ der 
Fremdnutzung. Für die Lebenszyklusbetrachtung sind hierbei genaue Abgrenzungen zu definieren. 

Das Bewertungssystem wurde in erster Linie für die bestandshaltenden Wohnungsunternehmen entwi-
ckelt und bezieht sich auf realisierte Gebäude. So soll beispielsweise die Ermittlung der Lebenszyklus-
kosten auf Basis der abgerechneten Kosten erfolgen. Damit wäre das Bewertungssystem für Bauträger-
projekte relativ unattraktiv, da eine Werbung mit dem Qualitätssiegel vor Baufertigstellung nicht möglich 
ist. In den Systemregeln ist eine konkrete Festlegung, wann die Nachweise auf welcher Grundlage zu 
führen sind, erforderlich. Gegebenenfalls müssen diese steckbriefspezifisch präzisiert werden. In die-
sem Zusammenhang ist auch eine Entscheidung bezüglich der möglichen Verleihung von Vorzertifika-
ten zu treffen.  

In die Dokumentationsvorschriften soll aufgenommen werden, dass in den beigefügten Anlagen die für 
die Bewertung relevanten Angaben, Passagen oder Auszüge hervorzuheben und zu kennzeichnen sind, 
so dass der unmittelbare Zusammenhang zur Fragestellung und zum Bewertungsergebnis deutlich wird. 

Überarbeitung von Steckbriefen und Dokumentationsblättern 

Die Anwendbarkeit von Steckbriefen und die zukünftige Umsetzung in die Baupraxis werden insgesamt 
als überwiegend unproblematisch angesehen. So besteht bis auf einige Ausnahmen in erster Linie ein 
redaktioneller Überarbeitungsbedarf der Steckbriefe und Dokumentationsblätter. Allerdings bedarf es 
noch der Festlegung einiger Anwendungsregeln, deren Definition in den allgemeinen Systemregeln er-
folgen kann, besser aber steckbriefspezifisch erfolgen sollte. 

Kriterien, die unterschiedliche Teilergebnisse erzeugen können, müssen eine Regel zur Gesamtbewer-
tung erhalten. Da das Qualitätssiegel die Einhaltung von Mindestanforderungen signalisiert, muss der 
Maßstab immer die jeweils niedrigste Bewertung sein. Eine Ausnahme hiervon könnte die Funktionalität 
der Wohnungen sein, da eine Übererfüllung nur bei Wohnungen mit mindestens zwei Zimmern möglich 
ist. Für die Ausweisung im Stärkenprofil wird empfohlen, eine Regelung analog zur Erstanwendung zu 
treffen. In der Erstanwendung galt dabei der Erfüllungsgrad von 80% der Anzahl der Wohnungen als 
Maßstab, mit der Nebenanforderung, dass die Gesamtbewertung nur maximal eine Stufe über der 
schlechtesten Bewertung liegen durfte. Die Mindestanforderung ist jedoch in jedem Fall für alle Woh-
nungen einzuhalten. 
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Für die Bewertung der Funktionalität der Wohnungen ist auch die Festlegung von Wohnungstypen er-
forderlich. Diese wurden in der Erstanwendung eigenverantwortlich durch die Auditoren getroffen. Das 
erscheint auch ein praktikabler Weg für die zukünftige Anwendung des Bewertungssystems Nachhalti-
ger Wohnungsbau. Dennoch sollten als Hilfestellung auch für die anschließende Konformitätsprüfung 
Rahmenbedingungen festgelegt werden, welche Unterscheidungsmerkmale die Festlegung unter-
schiedlicher Wohnungstypen erfordern. Diese Regelung kann in den allgemeinen Systemregeln erfol-
gen. Sinnvoller erscheint es aber, diese Regeln steckbriefspezifisch zu definieren, da sich je nach 
Anforderungen unterschiedliche Festlegungen ergeben können. Für die Prüfbarkeit der Festlegungen 
wird empfohlen, ein Formblatt für die Erfassung aller vorhandenen Wohnungen im Gebäude / der 
Wohnanlage zu erstellen, aus denen die jeweilige Zuordnung zu dem Wohnungstyp in den unterschied-
lichen Steckbriefen, die Fläche und die Sollbelegung hervorgeht. 

Die Anwendung der beschreibenden Kriterien war in der Erstanwendung Anlass zur Unsicherheit. 
Es besteht das Erfordernis, genau zu definieren, wann eine Beschreibung vollständig vorliegt. 
Diese Definition ist voraussichtlich für jeden Steckbrief gesondert zu treffen. 

Als Sonderfall muss das Kriterium Anteil erneuerbarer Primärenergiebedarf einer inhaltlichen Überarbei-
tung unterzogen werden. Die jetzige Bewertung des nicht erneuerbaren Primärenergiebedarf und des 
Anteils erneuerbarer Primärenergie ohne Bezug auf den Gesamtenergieverbrauch und damit die Effi-
zienz des Gebäudes hat gegebenenfalls zur Folge, dass ein sehr effizientes Gebäude aus der Zertifizie-
rung ausgeschlossen wird, weil keine regenerative Energieerzeugung am Gebäude erfolgt. Gleichzeitig 
kann ein sehr ineffizientes Gebäude einen hohen Erfüllungsgrad erreichen, wenn es seinen hohen 
Energiebedarf beispielsweise mit Holzpellets deckt. Daher ist es notwendig, die Bewertung anlog zum 
BNB-Bewertungssystem in diesem Steckbrief an den Gesamtprimärenergiebedarf zu koppeln und nicht 
ausschließlich auf den Anteil erneuerbarer Primärenergie zu fokussieren. 

Konformitätsprüfung 

Es wird eine zunächst vollständig anonyme Konformitätsprüfung empfohlen. Die Unterlagen sollen über 
die Geschäftsstelle der Vergabestelle des Zeichengebers ausgetauscht werden. 

Für die Vereinfachung der Bearbeitung der Kriterien und der Konformitätsprüfung empfiehlt sich die Zu-
sammenstellung einer Musterdokumentation für die Nachhaltigkeitskoordinatoren / Planer. Gleichzeitig 
sollte ein Formblatt für eine Übersicht von relevanten Kenndaten der zu bewertenden Projekte zusam-
mengestellt werden, die eine einfache Plausibilitätsprüfung der Steckbriefe ermöglichen. Hier müssen 
vor allem Kennwerte, die in unterschiedlichen Steckbriefen benötigt werden, angegeben werden, um 
den Aufwand der Querprüfung von Unterlagen zu verringern. Dies betrifft zum Beispiel Flächenanga-
ben, die in dem Steckbrief Flächeneffizienz angegeben und auch Grundlagen der Lebenszyklusbetrach-
tung sind. Gleichermaßen betrifft dies Anzahl der Bewohner, Wohnungstypen und Energiekennwerte. 

Für Auditoren, Konformitätsprüfung und Vergabestelle sollten haftungsrechtliche Fragen geprüft wer-
den. Es ist zu diskutieren, ob künftig eine Rückfrage- und Klärungsrunde zwischengeschaltet werden 
soll und wie mit Einsprüchen gegen das Ergebnis der Konformitätsprüfung umgegangen werden soll. 

2.4.2. Mittelfristiger Forschungsbedarf 

Es scheint angeraten, eine weitere, detaillierte Auswertung der Ergebnisse der Erstanwendung vorzu-
nehmen. Die Schwierigkeiten und Ursachen einer Nichterfüllung von Mindestanforderungen sollten ge-
prüft werden. Gleichzeitig ist erforderlich, die Benchmarks auch im Hinblick auf eine ggf. zu leichte 
Übererfüllbarkeit zu analysieren. 

Die Zuordnung von Bewertung bzw. Beschreibung von Kriterien ist zu prüfen. Die reine Beschreibung 
eignet sich zur Herstellung von Transparenz und stellt bei weichen Bewertungsgrundlagen sowie unter-
geordneter Relevanz für die Zielsetzung der Nachhaltigkeit sicherlich eine nicht ungeeignete Methode 
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dar. Dagegen eignet sich eine gestufte Bewertung, besondere Stärken von Projekten auszuweisen und 
ist bei Kriterien mit hoher Relevanz und harten Bewertungskriterien zu bevorzugen. Die Steckbriefe soll-
ten mit Hilfe der vorliegenden Stellungnahmen noch einmal auf Schwierigkeiten und Probleme in der 
Anwendung geprüft und gegebenenfalls präzisiert oder überarbeitet werden. Die Hinweise der Auditoren 
zur Umsetzung der Anforderungen in die Baupraxis, der dadurch entstehenden Mehraufwand in Relati-
on zu dem zu erwartenden Zugewinn an Qualität ist zu prüfen. 

Die Definition eines Qualitätssiegels als Garantie zur Einhaltung von Mindestanforderungen ist positiv 
zu bewerten. Allerdings ist zu erwarten, dass die stark untergeordnete Ausweisung von Projektstärken 
eine Nivellierung auf die Ebene der Mindestanforderungen zur Folge hat. Diese mögliche Entwicklung 
ist in hohem Maße bedenklich, zeigte sich doch schon in der Erstanwendung, das gute Projekte – auch 
im öffentlich geförderten Wohnungsbau mit festem Kostenrahmen – durchaus in der Lage sind, eine ho-
he Übererfüllung von Kriterien zu erreichen. Daher sollten auch besonders hohe Erfüllungsgrade in der 
Urkunde ausgewiesen werden. Mittelfristig ist zu prüfen, in welcher Form die Ausweisung der Übererfül-
lung von Anforderungen bzw. die Darstellung eines Gesamterfüllungsgrades als zusätzliche Information 
auf der Urkunde möglich ist. 

2.4.3. Langfristiger Forschungsbedarf 

Bei Anwendung des Bewertungssystems Nachhaltiger Wohnungsbau durch den Trägerverein NaWoh 
wird langfristig eine umfängliche Datenbasis aufgebaut, anhand derer umfassende Erkenntnisse mög-
lich sind. Hierzu muss eine kontinuierliche Analyse der eingehenden Daten erfolgen, aus der sich ggf. 
Überarbeitungsbedarf des Systems, der Steckbriefe und der Benchmarks ableitet. 

3. Fazit 
Das Qualitätssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau ist Garant für eine definierte Mindestqualität über eine 
breite Basis von Kriterien. Die Anforderungen, die das Bewertungssystem stellt, werden zum Teil auch 
bei schon realisierten Gebäuden erfüllt, gehen aber dennoch über bestehende Standards hinaus. Daher 
ist bei einer breiten Anwendung des Bewertungssystems in der Wohnungswirtschaft sowohl von einer 
Erhöhung der Planungs- und Bauqualität als auch einer verbesserten Dokumentation und Transparenz 
auszugehen. 

Die Ausweisung besonderer Stärken der Objekte erfolgt nicht auf der Urkunde selbst, sondern lediglich 
im Anlagenteil und damit deutlich untergeordnet. Dabei besteht das Risiko einer Nivellierung der Bau-
qualität auf die vorgegebenen Mindestanforderungen, dem durch eine Ausweisung von erhöhten Erfül-
lungsgraden auf der Urkunde begegnet werden sollte. 

In der Erstanwendung und Systemerprobung wurden relevante Erkenntnisse zur Überführung in die 
praktische Anwendung gewonnen. Dabei werden die Bewertungsmethodik, die Anwendbarkeit der Krite-
rien und die Umsetzung in die Baupraxis nahezu vollständig positiv bewertet. Es hat sich allerdings 
auch gezeigt, dass verbindliche Systemregeln und Anwendungsregeln für einzelne Steckbriefe dringend 
erforderlich sind. 
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