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3.2   Teil II (Hauptteil) 

In  Teil  II  des  Praxis‐Handbuchs  wird  die  Analyse  und  Kostenbewertung  der  Einzelkriterien/ 

Steckbriefe des Nutzungsprofils NBV09 vorgenommen. Die Analyse lehnt sich in ihrer Systematik 

an den Aufbau der Bewertungssystematik der DGNB an. Analysiert werden alle Hauptkriterien‐

gruppen (Ökologische Qualität, Ökonomische Qualität, soziokulturelle und funktionale Qualität, 

Technische Qualität sowie Prozessqualität), Teilkriteriengruppen und Einzelkriterien/Steckbriefe 

(SB) inklusive ihrer Indikatoren.  

Die Kriterien der  Standortqualität, die nicht  in die Gesamtbewertung der DGNB‐Zertifizierung 

einfließen, wurden aus der Analyse herausgenommen, da sie nur standortbedingte und kaum 

über  den  Lebenszyklus  des  Gebäudes  beeinflussbare  Kostenauswirkungen  haben.  Sofern 

Bauherren  oder  Projektentwickler Wert  auf  eine möglichst  gute  Standortzertifizierung  legen, 

macht  auch  eine  inhaltliche  Auseinandersetzung  mit  den  DGNB‐Standortkriterien  Sinn.  Die 

hierbei bewerteten Lagekriterien bilden sich jedoch in der Regel an den Grundstückspreisen ab.  

Die Analyse und Kostenbewertung erfolgt steckbriefbezogen. Nach der Darstellung der Relevanz 

des  jeweiligen  Steckbriefs  erfolgt  die  Bewertung  der  Einzelkriterien  mit  ihren  jeweiligen 

Indikatoren  in Bezug auf die  Investkosten  im Lebenszyklus eines Bürogebäudes, die durch die 

Einhaltung  und  Umsetzung  der  Kriterien  –  in  Abgrenzung  zu  einer  konventionellen 

Bauausführung ohne Zertifizierung – ausgelöst werden können.  

Die  DGNB‐Zertifizierung  eröffnet  in  vielen  Teilen  der  Steckbriefe  Interpretations‐  und 

Handlungsspielräume. Diese werden  in der vorliegenden Arbeit aufgegriffen und  interpretiert, 

kritisch  beleuchtet  und  auf  die  übergeordnete  Zielsetzung  des  nachhaltigen  Bauens  hin 

überprüft.  Da  die  DGNB‐Zertifizierung  performance‐orientiert  angelegt  ist  und  daher  nicht 

einzelne Maßnahmen, sondern die Wirkungen der Summe der Maßnahmen bewertet werden, 

korrelieren  viele  Steckbriefe  untereinander. Dies  kann  zur  Folge  haben,  dass  sich  bestimmte 

Maßnahmen  in  einem  Steckbrief  positiv  darstellen  (Synergieeffekte),  jedoch  in  anderen 

Steckbriefen zu Verschlechterungen in der Gesamtbewertung führen können (Antagonismen).  

Zur  Vervollständigung  der  Analyse  erfolgt  daher  des  Weiteren  eine  Untersuchung  der 

Auswirkungen  vorgenommener Maßnahmen  auf  andere  SB  und  auf  das Gesamtbewertungs‐

system der DGNB.  
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Die Darstellung anfallender Mehrkosten wird durch ein Ampelsystem, Arbeitstitel Kostenampel, 

für  jeden einzelnen    Indikator    verdeutlicht   und   diskutiert. Dies dient   der    systematischen 

Darstellung der Mehrkosten auf der  Investitionsseite. Auf der Basis der systemischen Grenzen 

wird eine Bewertung der voraussichtlichen Mehrkosten auf der Investitionsseite vorgenommen. 

Das Ziel  ist, Bauherrn  sowie Planungs‐ und Ausführungsteams dahingehend  zu  sensibilisieren, 

dass die mit den Zielanforderungen der Zertifizierung  in der Regel verbundenen  Investkosten 

bereits in einer frühen Projektphase diskutiert werden, um kosteneffizient zu planen.  

Eine Analyse der realen Mehrkosten, ausgedrückt in Euro, erfolgt nicht, denn diese können nur 

projektspezifisch anhand des individuellen Projektentwurfs erarbeitet und berechnet werden. 

Die Kosteneinschätzung wird durch Farbgebung an jedem Indikator verdeutlicht und begründet. 

Es  folgt  eine  kritische  Stellungnahme  zu  den  Farb‐  respektive  Kostenbewertungen.  Synergie‐

effekte  und  Antagonismen,  die  zwischen  den  einzelnen  Indikatoren  innerhalb  verschiedener 

Kriterien bestehen können, werden aufgezeigt und ihre Merkmale beschrieben.  

Die  Farbergebnisse  stellen  ein  grafisches  Medium  dar,  um  die  Nachhaltigkeitskriterien 

hinsichtlich  ihrer  Investkostenauswirkungen transparent zu machen.  Im Textteil der SB werden 

im  Nachgang  Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen  ausgeführt.  Damit  erhalten  die  einzelnen 

Indikatoren  des  Zertifizierungssystems  vorausschauende  und  überschlägige  Tendenzen 

hinsichtlich  der  voraussichtlich  zu  investierenden  Mehraufwendungen  für  das  angestrebte 

Bauvorhaben  mit  Nachhaltigkeitszertifizierung,  die  im  Gegensatz  zu  einem  konventionellen 

Bauvorhaben ohne Zertifizierungsziel und Lebenszykluskostenbetrachtung stehen. 



 

 
 
 

21

3.2.1   Gliederung des Hauptteils 

• Aufbau eines Evaluierungstools, Arbeitstitel Kostenampel 

• Evaluierung der Relevanz (Inhalte) der Indikatoren der DGNB ‐ SB 

• Evaluierung der Investkosten bezogen auf die Indikatoren der SB 

• Darstellung der Auswirkung auf die Investkosten durch Farben 

• Kritische Einschätzung der SB und ihrer Indikatoren 

• Darstellung von Korrelationen zwischen den einzelnen SB 

 

3.3   Teil III (Quellen) 

In  Teil  III  des  Praxis‐Handbuchs  erfolgen  die  Quellenangaben,  Verzeichnisse  sowie  das 

Impressum  und  die  Benutzerhinweise.  Mit  den  Autorenprofilen  erfolgt  eine  Referenz  der 

Verfasser.  

Das  Praxis‐Handbuch  besteht  aus  drei  Teilen  und  die  Quellen  und  Fußnoten  beziehen  sich 

jeweils auf diese. In Teil II (Hauptteil) beziehen sich die Fußnoten auf die jeweiligen Steckbriefe. 

Ergänzende  Hinweise  zur  Quellenzugänglichkeit  werden  in  Kapitel  9.6.3.1  Frequently  asked 

questions (FAQ´s) gegeben. 
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4   Methodik 

Eine monetäre Einstufung  von  Investkosten  in Euro, die mit der Erfüllung der  Zertifizierungs‐

anforderungen gemäß DGNB verbunden sind, ist nur für konkrete Bauvorhaben möglich. In der 

hier vorliegenden Arbeit erfolgt eine deutliche Abgrenzung zu Erhebungen gemäß Baukosten‐

index  (BKI)4  oder  vergleichbar.  Bei  der  Kostenampel  (Arbeitstitel)  geht  es  um  ein Werkzeug, 

welches als Hilfsmittel für die Einschätzung von Mehrkosten bei Nachhaltigkeitszertifizierungen 

entwickelt wurde. Eine Zuordnung des Kostenaufwands erfolgt durch Farbgebung in Anlehnung 

an Ampelfarben. 

4.1   Analysen der Einzelindikatoren nach DGNB, Nutzungsprofil NBV09 

1.  Alle  SB  des  Nutzungsprofils  NBV09  werden  gemäß  ihren  Zielsetzungen  in  der 

Nachhaltigkeitsbewertung  nach  DGNB  beschrieben.  Dabei  werden  ebenfalls  die 

jeweiligen gesetzlichen  Rahmenbedingungen auszugsweise dargestellt.  

2.  In einem weiteren Schritt werden alle Indikatoren der SB in Relation zu den Mehrkosten 

einer konventionellen Planung und Ausführung auf ihren Investitionskostenaufwand hin 

überprüft.  Je  nach  Kostenaufwand wird  die  qualitative  Höhe  der  Kosten  einer  Farbe 

zugeordnet (GRÜN, GELB, ORANGE, ROT, GRAU)5.  

3.  Auf der Basis der gewonnenen Informationen über die jeweilige Kostenrelevanz und den 

voraussichtlichen Investkostenaufwand werden die Kriterien aus der Praxissicht auf ihre 

Umsetzung hin überprüft.  

4.  Anhand des Performance ‐ Ansatzes der DGNB werden die SB in ihren Korrelationen mit 

anderen SB aus dem Bewertungssystem NBV09  beleuchtet.  

                                                         
4   Def. BAUKOSTENINDEX: „Der Baukostenindex ist ein Dezimalzahlenmaß, das einen Schlüssel zur Höhe der zu 

erwartenden Baukosten darstellt. Er ist eine wichtige, vorab zu ermittelnde Größe für einen zukünftigen 
Bauherrn, um die zu erwartenden Baukosten im Voraus taxieren zu können. […]“, http://www.immobilien‐
wissen.de/immobilienwirtschaft/baukostenindex/, Abfrage 08.04.2011, 14:07 Uhr 

5   Autorenanmerkung: In der Kostenevaluierung werden die unterschiedlichen Voraussetzungen von privaten 
und öffentlichen Bauvorhaben berücksichtigt. Wenn keine Unterscheidung vorgenommen wurde, gelten die 
Anforderungen in der Regel für beide Parteien. Gibt es im SB eine „entweder/oder“‐ Anforderung, werden 
diese separat betrachtet, sofern dies für die Kostenevaluierung bedeutend ist. 
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4.2   Überblick Korrelationen der Indikatoren 

Bei den Korrelationen der Steckbriefe untereinander werden  sowohl Synergieeffekte als auch 

Antagonismen  zwischen  den  Bewertungsanforderungen  untersucht.  Diese müssen  sich  nicht 

immer  direkt  auf  die  zu  erzielende  Punktebewertung  auswirken.  Es  ist  jedoch  in  der  Regel 

zielführend,  wenn  die  Korrelationen  bei  der  Grundsatzentscheidung,  welche  Kriterien  und 

Indikatoren eines SB erfüllt werden, in die Evaluierung einbezogen werden. Aus der Betrachtung 

der  Synergieeffekte  und  Antagonismen  zwischen  einzelnen  SB‐Indikatoren  kann  so  ein 

differenzierteres  Bild  entworfen  werden,  wie  hoch  der  voraussichtliche  Aufwand  für  den 

Bauherrn  zur  Erfüllung  der  Anforderungen  der  Steckbriefe  ist.  Da  sich  jeder  Investkosten‐

aufwand auch  im Hinblick auf seinen erzielbaren Mehrwert darstellen  lässt, ergibt sich daraus 

eine  Projektszenerie  unterschiedlichster  Erfüllungsanforderungen  und  Leistungen.  Die 

Auswirkungen der Korrelationen zwischen den einzelnen SB und deren  Indikatoren sollten auf 

die  individuellen  Zielsetzungen  des  Bauherrn  und  des  Bauvorhabens  abgestimmt  sein  und 

werden in der Regel auch nur projektspezifisch ihren Einfluss entfalten.  

Hinweis: Für die Bewertung der mit einem Erfüllungsgrad von 80 % zu erreichenden Stufe Gold 

ist es wichtig zu wissen, dass sich bei einer Vielzahl von positiven Bewertungen diese in anderen 

SB negativ auswirken. Deshalb  liegt die theoretische Maximalpunktewertung rechnerisch nicht 

bei  100  %,  sondern  eher  im  Bereich  um  circa  90  %  der  Summe  aller  erreichbaren 

Punktwertungen. 
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5   Prinzip der Nachhaltigkeit im Gebäudesektor 

Das Prinzip der Nachhaltigkeit hat  sich  in den  letzten 20  Jahren weltweit  zu einem  zentralen 

Begriff entwickelt. Das Motto „think globally, act  locally“6 macht auch vor dem Gebäudesektor 

nicht  halt. Gebäude  erfüllen  vielfältige  Aufgaben:  Sie  dienen  dem  Schutz  des Menschen  vor 

äußeren  Einflüssen  und  bilden  den  Ort,  an  dem  sich  Menschen  Zuhause  fühlen  können. 

Gebäude  werden  beispielsweise  zum Wohnen  und  Arbeiten  und  zur  Erholung  genutzt  und 

müssen dabei  sowohl beim Erwerb als auch  im Betrieb bezahlbar  sein. Doch ein Großteil von 

Gebäuden,  sei  es  im  Bestand  oder  im  Neubau,  werden  diesem  Anspruch  nicht  oder  nur 

eingeschränkt gerecht. Jedoch verbringen die meisten Menschen einen großen Teil ihres Lebens 

in Gebäuden. Sollte dies nicht Motivation genug sein, hohe Ansprüche an Gebäude zu stellen?  

Das  Prinzip  der  Nachhaltigkeit,  also  der  Einklang  von  Ökologie,  Ökonomie  und  Sozialem,  ist 

dabei nur als Leitbild zu betrachten, weil es keine Patentlösungen  liefert. Es  ist vielmehr eine 

Strategie, die mit zielgerichteten Inhalten im Konsens der Beteiligten zu füllen ist. Dies kann für 

die Bau‐ und  Immobilienbranche bedeuten, dass  künftig nicht nur energieeffiziente Gebäude 

mit einem sparsamen Energiehaushalt Wertsteigerungen erfahren. In noch höherem Maße wird 

aller  Voraussicht  nach  das  Thema  Nachhaltiges  Bauen  und  Gebäudezertifizierung  die 

Immobilienbewertung beeinflussen. Die Unternehmensverantwortung gegenüber dem Mensch, 

der  Umwelt  und  der  Gesellschaft  wird  zukünftig  einen  wesentlichen  Beitrag  für  den 

wirtschaftlichen Erfolg von Immobilien darstellen.  

                                                         
6   Vgl. DEUTSCH‐ENGLISCH‐WÖRTERBUCH, “Think globally act locally“, freie deutsche Übersetzung: Denke 

global aber handle vor Ort, http://www.dict.cc/?s=Think+globally+act+locally+TGAL, Abfrage 28.03.2011, 
15:12 Uhr 


