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Das erste Passivhaus wurde in der
Bundesrepublik 1990 errichtet, seit
dieser Zeit kamen zu den 17,3 Millionen
Wohngebäuden im Bestand ca. 8.000
Passivhäuser hinzu. Der Passivhaus-
Energiestandard gilt nicht  nur für
Neubaumaßnahmen, es handelt sich
um einen  Qualitätsstandard für nach-
haltiges Bauen, deren Mehrkosten an
Baukosten rd. 8 – 15 % betragen. Da die
Zahl der Neubauten in  der Bundesre-
publik mit rd. 1  % eine der niedrigsten
Quoten in  Europa ist,  kommt der Mo-
dernisierung des Häuser- und Woh-
nungsbestandes eine tragende Rolle
zu. Modernisierungsmaßnahmen sind
im Passivhausstandard realisierbar,
auch denkmalgeschützte Wohnhäuser
wurden auf der Basis des Passivhaus-
standards, ohne Veränderung der Au-
ßenhülle, saniert. In Frankfurt am
Main wurde von der Stadtverordneten-
versammlung 2007 beschlossen, dass
alle neuen städtischen Gebäude dem
Passivhausstandard entsprechen müs-
sen, der Passivhausstandard ist für
Wohngebäude verpflichtend. Zahlrei-
che Delegationen erleben am Beispiel

1)  Fünftes Energieforschungsprogramm der
Bundesregierung, Bundesministerium für
Wirtschaft und Arbeit, Stand: Juli 2005,
Seite 35.

der Stadt Frankfurt Klimaschutz beim
Bauen und Planen. Das Passivhaus ist
auch ökonomisch die günstigere Lö-
sung: Die Betriebskosten für  Wohnun-
gen betragen in Deutschland  bei kon-
ventionell errichteten Wohnungen im
Durchschnitt rd. 2,80 ¤/m², lt. Statistik
des Deutschen Mieterbundes, dies
entspricht rd. 35  % der Gesamtkosten
des Wohnens.
Während in  der Baupraxis  die Schritte
in Richtung Energieeffizienzsteigerung
eher behutsam und moderat ausfallen,
wurden zwischenzeitlich verschiedene
Baukonzepte umgesetzt, die zeigen,
dass es möglich ist, ein Passivhaus oder
Nullenergiehaus ohne  erhebliche fi-
nanzielle Mehraufwendungen zu reali-
sieren, was einen sehr wirtschaftlichen
Betrieb möglich macht.

Passivhaus-Energiestandard

Der Passivhaus-Energiestandard ist ein
Qualitätsstandard für nachhaltiges
Bauen in Bestand und Neubau. Ein
Passivhaus ist ein Energiestandard für
Gebäude, in denen eine behagliche
Innenraumtemperatur im Winter und
Sommer ohne  zusätzliches Heiz- bzw.
Klimatisierungssystem erreicht wird.

Es bietet erhöhten Wohnkomfort
durch eine Lüftungsanlage mit Luftfil-
ter und ist besonders gut für Allergiker
geeignet. Die Lüftungsanlage, die auch
für  Bestandsgebäude mit einer  einfa-
chen Technik nachrüstbar ist, ist mit
einer Wärmerückgewinnung ausge-
stattet, die Nachheizung der Luft er-
folgt bei Bedarf. Der Heizwärmebedarf
beträgt rd. 15  kWh/m²a, der Primär-
energiebedarf einschließlich Warm-
wasser und  Haushaltsstrom bis zu
70 kWh/m²a.
Der Passivhaus-Energiestandard ist
eine konsequente Weiterentwicklung
des heutigen Energiestandards nach
EnEV 2007; im Vergleich zur EnEV
2007 benötigt ein Passivhaus 80  %
weniger Heizenergie. Umgerechnet auf
die Bezugsgröße „Heizöl“ kommt ein
Passivhaus im Jahr mit weniger als
1,5 l/m² Wohnfläche aus.
Diese signifikante Einsparung erreicht
das Passivhaus  durch das  Grundprin-
zip, Wärmeverluste zu vermeiden und
den freien Wärmegewinn zu  optimie-
ren.

Nullenergiehaus bzw. Nullemissions-
haus-Energiestandard

Das Nullenergiehaus bzw. Nullemissi-
onshaus basiert auf der Grundidee des
Passivhauses und stellt  dessen Weiter-
entwicklung dar. Das Prinzip eines
Nullenergiehauses ist, dass  sich das
Gebäude ohne externe Energiequellen
mit Energie versorgt.
Nullenergiehaus bedeutet nicht, dass
es keine Energie benötigt, sondern dass
die Energieanlagen des Hauses, wie
zum Beispiel der Wärmetauscher, der
Wasserspeicher oder die thermische
Solaranlage auf dem Dach, ausreichen,
das Haus zu 100  % mit  Energie selbst
zu versorgen und keine Energie von
einem externen Energieversorger ge-
kauft werden muss. Durch die Rege-
lung der Einspeisevergütung wird aller-
dings Strom vom Energieversorger ge-
kauft und parallel dazu eingespeist.
Die Primärenergie-Einsparung durch
das Passivhaus oder Nullenergiehaus
reduziert sowohl die Belastung der
Umwelt als auch den gesamten Pri-
märenergiebedarf aus nicht  erneuer-
baren Energiequellen.

Energetische Beurteilung: Gebäude-
bestand / Nullemissionshaus /
Passivhaus – Konsequenzen für die
Wertermittlung im Rahmen der
EnEV 2009
 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Scherr

Im fünften Energieforschungsprogramm definiert die Bundesregie-

rung: „Das Fernziel sind Nullemissionshäuser.“1) Dieses  Fernziel ist
bereits  heute realisierbar: Zwei  unterschiedliche Beispiele  – ein

Nullemissionshaus in Regensburg und die Solarsiedlung in Freiburg
– zeigen, dass die  Bauform Passivhaus bzw.  Nullemissionshaus

auch ökonomisch die bessere Lösung darstellt – oder wie der Bau-
herr des Nullemissionshauses,  Dr. Lehner,  formuliert: „Die Sonne

schickt uns keine Rechnung!“.
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Im Folgenden möchte ich zwei Beispie-
le realisierter Neubauvorhaben mit
unterschiedlichen Konzepten vorstel-
len:
Konzept  1 (Baujahr 2007) wurde als
Massivhaus errichtet, Konzept  2 (Bau-
jahr 2002  –  2005) in Holzständerkon-
struktion.
Konzept 1: Einfamilienwohnhaus mit

Einliegerwohnung, Null-
energiehaus bzw. Null-
emissionshaus in Regens-
burg, mit dem „Energie-
baumeister 2007“ vom
Bundesumweltministerium
ausgezeichnet, Architekt
Georg Dasch.

Konzept 2: Plusenergiehaus der Solar-
siedlung in Freiburg, Ar-
chitekt Rolf Disch, Leitpro-
jekt für solares Wohnen
im Rahmen der EXPO
2000.

Konzept 1
Nullenergiehaus, Baujahr 2007, Ein-
familienwohnhaus mit Einliegerwoh-
nung, Architekt Georg Dasch, Strau-
bing, Sonnenhaus-Institut

Das freistehende, vollständig  unterkel-
lerte Einfamilienwohnhaus in Regens-
burg ist eines der ersten  realisierten
Nullenergiehäuser in Massivbauweise
in der Bundesrepublik.
Das Wohnhaus unterscheidet sich von
der Bautypologie nicht von anderen
Wohnhäusern im Neubaugebiet, ledig-
lich die großflächige Solaranlage auf
dem Dach deutet darauf hin, dass
regenerative  Energien zur Beheizung
eingesetzt werden,  ein Schornstein ist
am Haus nicht vorhanden.
Einfamilienwohnhaus mit  Einlieger-
wohnung, Gesamtwohnfläche 186  m²
einschließlich der Einliegerwohnung
mit ca. 40  m², ausgebauter Raum im
Kellergeschoss, Baujahr 2007, einge-
schossiges, vollständig unterkellertes
Wohnhaus mit Satteldach, rechteck-
förmiger Baukörper mit Vordach zur
Südseite.

1) http://www2.tu-berlin.de/fb6/hri/html/
lehre/documents/ Vergleichvon-
Niedrigenergie-undPassivhaus.pdf,
Zugriff am 28.01.2008

Es war  ein Anliegen der  Bauherren,
ausschließlich ökologische  Baustoffe
zu verwenden, im Bereich des Mauer-
werkes wurde ein Ziegelmauerwerk
mit natürlicher Perlite-Füllung ge-
wählt, es wurden ausschließlich biolo-
gische Wandfarben und Vollholzböden
eingebaut, Fenster als Holzisolierver-
glasung und Dachdämmung mit Hanf-
material, lediglich im Bereich  der Peri-
meter-Dämmung und der Außenwand-
dämmung der Kellerwände wurde eine
Polystyrol-Wärmedämmung verwendet.

Baukonstruktion:
Außenwandkonstruktion in Ziegel-
mauerwerk, mit mineralischer Perlite-
Füllung, Mauerstärke ca. 42,5  cm, Au-
ßenputz 20  mm, Innenputz 30  mm,
Kellergeschoss in Stahlbetonbauweise,
Geschossdecken in Stahlbeton, Sattel-
dach in zimmermannsmäßiger Dach-
konstruktion mit Thermohanf-
Dämmung von 40  cm, Fenster mit
Holzwärmeschutzverglasung im Pas-
sivhausstandard, Dreifachverglasung,
Dämmung der Betonbodenplatte im
Kellergeschoss mit einer 16  cm-
Perimeter-Dämmung unter der Boden-
platte, Dämmung der Kelleraußen-
wände mit 16 cm-Styrodur-Dämmung.

Heizsystem:
passives  Heizsystem mit einem Stahl-
manteltank im Treppenhauskern,
Fassungsvermögen 39.500  l, Durch-
messer des Rundtanks 2,40  m, Höhe

9,0  m, Wandheizung in den Wohnräu-
men im Keller-, Erd- und Dachgeschoss,
Dacheindeckung zur Nordseite mit
Dachziegel, zur Südseite mit einer
thermischen Innendachsolaranlage mit
84 m² Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlage als  Vordach nach Süden,
Leistung 4,68 kWp.

Energiekennwerte:
œDämmstandard: U-Wert Außen-
wand 0,18 W/m²K
œDach (Hanf-Dämmung):
0,12 W/m²K
œFenster (Dreifachverglasung):
0,9 W/m²K
œNormwärmebedarf: 5 kW
œKollektor-Bruttofläche: 82 m² (40°
Neigung / Ostabweichung ca. 20°)
œSolartank (Kombispeicher) mit
38 m³ Wasserinhalt; Höhe 9,2 m /
Durchmesser 2,4 m²
œDreistufige Be- und Entladung
œWandflächen- und teilweise Bo-
denheizung (Auslegung 28° / 24°)
œLüftungsanlage mit Wärmerück-
gewinnung
Solarstromanlage 4,68 kWp (Netz-
einspeisung 2006: ca. 4.800 kWh)

Das Wohnhaus verfügt über  eine Lüf-
tungsanlage mit Wärmerückgewin-
nung. Der Energieverbrauch von
60 W/h ist gering, da keine elektrische
Vorwärmung der Luft für  die Lüf-
tungsanlage notwendig ist.  Die Wär-

© IEA, CSIS

Abb. 1: Grafik bezüglich des zu erwartenden Weltenergieverbrauchs1)
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meenergie der erwärmten  und ver-
brauchten Luft im Haus wird durch
einen Wärmetauscher der kühlen
Frischluft zugeführt, der Wirkungsgrad
beträgt 9 %. Die Lüftungsanlage ist mit
einem Textilfilter ausgestattet, der in
einem Zyklus von  ca. 12  Wochen ge-
wechselt wird. Im Winter erfolgt zu-
sätzlich eine Vorwärmung der ange-
saugten Außenluft durch eine ca. 23 m
lange Luftführung durch den warmen
Keller.

Energieverbrauch des Einfamilien-
wohnhauses
Das Wohnhaus wird zu 100 % mit Son-
nenenergie beheizt, der Wasserspei-
cher mit Kollektoren kann eine Periode
von 60 Tagen ohne Sonnenschein über-
brücken. Die Erfahrungen über die bis-
herige Nutzungsperiode von  drei Win-
tern (2,5 Jahre) sind positiv und decken
sich mit den Planungsparametern.
Die Photovoltaikanlage produziert
mehr Strom als im Haushalt benötigt
wird, die  Energieerzeugung betrug im
Jahr 2007 rd. 4.800  kWh; der  Gesamt-
stromverbrauch betrug im  gleichen
Zeitraum rd. 3.000  kWh. Darin enthal-
ten war auch der Betriebsstrom  für
Solar-, Heizungs- und Lüftungsanlage.
Der gesamte Bedarf an Heizwärme und
Warmwasser konnte über die thermi-
sche Solaranlage gedeckt werden, der
notwendige Betriebsstrom der Anlage
für Pumpen und Wärmerückgewin-
nung ist gering, insgesamt werden
200  kWh für die Lüftungsanlage im
Jahr benötigt. Der Gesamtverbrauch
an Energie zur Bereitstellung des Be-
triebsstromes für die Solaranlage, die
Heizungsanlage mit Pumpen und Steu-
erung sowie für die Lüftungsanlage
beträgt jährlich rd. 600  kWh.  Bezogen
auf die Wohnfläche von 186 m² bedeu-
tet dies einen jährlichen  Energiever-
brauch von rd. 3,1  kWh/m². Der „Ener-
gieverbrauch“ des Nullenergiehauses
beträgt somit ein Fünftel des Energie-
verbrauches eines Passivhauses mit
15 kWh/m² p.a.
„Auch in kritischen Wintermonaten sind
wir ganz unabhängig von Fremdenergie
bei der Beheizung des Hauses, nicht ganz
beim Strombedarf“ , wie Herr Lehner
sagt. „Dieser ist allerdings über das Jahr
betrachtet deutlich kleiner als  die Stro-
merzeugung durch unsere Photovoltaik-

anlage (ca. 3.000  kWh Verbrauch vs. ca.
4.800 kWh Erzeugung p.a.).“1)

Kosten
Die Herstellungskosten des  Einfamili-
enwohnhauses mit Einliegerwohnung
betrugen ca. 2.200,– ¤/m² Wohnfläche,
einschließlich Baunebenkosten, Archi-
tektenkosten und Mehrwertsteuer. Die
Kosten des Nullenergiehauses liegen
somit nicht höher als die eines Passiv-
hauses.

1)  Dr. Lehner,  Eigentümer, Nutzungszeit-
raum 2,5 Jahre

Konzept des Wohnhauses:
Das  Nullenergiehaus mit 100  % sola-
rem Deckungsgrad für Heizung und
Warmwasser und ausschließlicher Ver-
wendung von Sonnenenergie  ist ener-
gietechnisch unabhängig.

Konzept 2
Plusenergiehäuser der Solarsiedlung
in Freiburg, Architekt Rolf Disch

Mit insgesamt 58 sogenannten Plus-
energiehäusern und einem Wohn- und
Geschäftshaus, dem „Sonnenschiff“,
gilt die Solarsiedlung am Schlierberg

Abb. 2: Südfassade mit thermischer Innendachsolar- Anlage, Vordach mit Fotovol-
taikanlage

Abb. 3: Reihenhäuser der Solarsiedlung in Freiburg
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als modernstes solares Wohnbaupro-
jekt Europas. Von der Zeitschrift „Im-
mobilien Manager“ erhielt sie den 1.
Preis beim Innovationswettbewerb, auf
der Öko 2000 wurde ihr der Holzkrea-
tivpreis des Bundes für Umwelt und
Naturschutz  verliehen. Sie war  außer-
dem Leitprojekt für Solares Wohnen im
Rahmen der EXPO 2000.
Das Plusenergiehaus ist ein Solar-
Reihenwohnhaus in Passivhausbauwei-
se, das mit Hilfe von Sonnenenergie
soviel bzw. teilweise mehr Energie
erwirtschaftet, als selbst  verbraucht
wird.
Die  kompakte Bauweise ermöglicht
einen sehr geringen Energieverbrauch,
„das mittlere Haus der Freiburger Solar-
siedlung erzeugt in der Jahressumme ein
Plus von 36 kWh/m² an Primärenergie“1)

Baukonstruktion:
Bei Außenwänden, Bodenplatte und
Dach wird mit starker Wärmedäm-
mung ein  U-Wert von 0,12  W/m²K
erreicht (0,12  W Verlust durch 1  m²
Außenfläche pro 1° Temperaturunter-
schied). Dämmung Bodenplatte: 34  cm
Polystyrolschaum; Außenwand: 30  cm
mineralische Dämmung; Dach 35  cm
Mineralwolle. Winddichte Ausführung
der Außenbauteile. Die Oberflächen-
behandlungen erfolgten mit umwelt-
verträglichen Materialien. Es wurde
auf chemischen Holzschutz sämtlicher
Holzbauteile verzichtet. Sichtbare
tragende Holzbauteile sind aus massi-
vem Tanne- / Fichte-Brettschichtholz
gefertigt. Als Ersatz für Kellerräume
treten  Remisen und Kellerabteile im
Sonnenschiff der Solarsiedlung.
Dächersüdseite: Solarstromanlagen,
Fenster / Türen: 3-Scheiben-Wärme-
schutzverglasung, U-Wert 0,7  W/m²K,
G-Wert Glas >  55  %, zur passiven So-
larnutzung.

Heizsystem:
Aktives Heizsystem: Wärmeversorgung
und ganzjährige Warmwasserversor-
gung durch Nahwärme des Erdgas-
/ Holzhackschnitzel-Heiz(kraft)werks
Vauban  der Freiburger Kraftwärme

1)  „Ziel Null  Energie, Erfahrungen  am Bei-
spiel der Solarsiedlung Freiburg am
Schlierberg“, Dipl- Ing. Heinze, Prof. Dr.
Voss, Wuppertal, Beitrag in der Deutschen
Bauzeitung DBZ, Ausgabe 01/2009

GmbH (FKW). Zur Verbesserung der
Raumluftqualität und zur Energieein-
sparung in  der Heizperiode sind Klein-
lüftungsgeräte mit Wärmerückgewin-
nung in mehreren Räumen  /  Etagen
eingebaut samt Lüftungsventilen mit
Schallschutz und Luftfiltern.

Fazit der beiden Baukonzepte aus
Sicht der Wertermittlung

Die Werthaltigkeit des Massivhauskon-
zeptes hat aus meiner Sicht am Immo-
bilienmarkt leichte Vorteile, es handelt
sich um eine monolithische Baukon-
struktion, die auch für Erweiterungen
gut geeignet ist. In  der Bilanzierung
der Energieproduktion lässt sich über
die 12-Monatsperiode  feststellen, dass
in den kritischen Wintermonaten das
Nullemissionshaus des  Architekten
Dasch nur in geringem Umfang von
Fremdenergie abhängig ist,  während
das Plus-Energiehaus auf Fremdenergie
angewiesen ist. Die Frage der Bilanzie-
rung der Energieproduktion  als auch
die Frage der Warmwasserproduktion
im Sommer ist bei beiden Konzepten
unterschiedlich gelöst. Das freistehen-
de, unterkellerte Einfamilienwohnhaus
hat eine Energieüberschuss von rd.
10 kWh/m² jährlich, das nicht unterkel-
lerte Reihenhaus einen Überschuss von
durchschnittlich 36  kWh/m², jährlich.
Der Primärenergieverbrauch bei dem
freistehenden Einfamilienwohnhaus ist
bei dem Konzept Dasch (Konzept 1) um
ein Fünftel geringer als beim Passiv-
hauskonzept.

Konsequenzen für den Immobilien-
markt und die Wertermittlung:

Die ökonomisch bessere bauliche Lö-
sung ist das Passivhaus  /  Nullenergie-
haus, es führt im Veräußerungsfall zu
einer höheren Nachfrage, bei der ge-
planten Verschärfung der Energieeffi-
zienz der  EnEV 2009 um weitere 30  %
im Rahmen der EnEV 2012 einerseits
und signifikant steigenden  Betriebs-
kosten bei Wohngebäuden anderer-
seits. Bei der Passivhaus- oder Null-
energiebauweise handelt es sich um
eine ökonomisch sinnvolle  und zu-
kunftsorientierte Investition,  die auch

noch in 10 oder 20 Jahren dem Stand
der Normen entsprechen wird. Eine
energetisch ungünstigere bautechni-
sche Norm als den Passivhausstandard
zu empfehlen, ist für den Passivhaus-
planer Till Schaller „in der heutigen
Situation grob fahrlässig“2).
Bei der Untersuchung der Kaufpreise
konnte der Gutachterausschuss der
Stadt Frankfurt keine erheblichen
Preisaufschläge feststellen, vor allem
bei den ersten Projekten nicht, aller-
dings „ist jedoch davon auszugehen, dass
sich der Kaufpreis mit steigender Beliebt-
heit und Akzeptanz der Käufer für ener-
giesparende Gebäude erhöhen wird.“3)

Die Amortisationsrechnung,  als Ver-
fahren der Investitionsrechnung, dient
der Ermittlung der Kapitalbindungs-
dauer der „Mehr-Investition“ für den
Passivhausstandard. Dabei wird die
Rückflussdauer der Investition, d. h. die
Zeitdauer, in der sich die Anschaf-
fungskosten aus den jährlichen Ge-
winnen der Investition refinanzieren,
berechnet.

Berechnungsbeispiele:

Beispiel 1: Einfamilienwohnhaus, nach
EnEV 2007 errichtet, 185  m² Wohnflä-
che,  Baukosten konventionell 2.000,–
¤/m² einschl. Baunebenkosten  ohne
Grundstückskosten, Baukosten Wohn-
haus 370.000.–  ¤, verbrauchsabhängi-
ge Betriebskosten (ohne Gebäudein-
standhaltung und Gebühren) 400,–  ¤
monatlich.
Beispiel 2: Einfamilienwohnhaus, nach
dem Standard Nullemissionshaus er-
richtet, 185  m² Wohnfläche, Baukosten
Nullenergiehaus 2.300,–  ¤/m² einschl.
Baunebenkosten ohne Grundstückskos-
ten, Baukosten insgesamt  425.000,–  ¤,
verbrauchsabhängige Betriebskosten
(ohne Gebäudeinstandhaltung und
Gebühren) 50,– ¤ monatlich.
Die Baukosten sind beim Wohnhaus
nach EnEV 2007 rd. 13 % günstiger, die
Mehrkosten für das Nullemissionshaus
betragen 55.000,– ¤.

2) Passivhaus Kompendium  2009, Laible
Verlagsprojekte, Allensbach

3) Stadt Frankfurt am Main, Internet, Selbst-
darstellung, www.frankfurt.de
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Nach 20,5  Jahren hat sich die Mehrin-
vestition von 55.000,–  ¤ bei einem
Zinssatz von 2,75  %  amortisiert. Nach
40 Jahren beträgt der Überschuss rd.
107.000,–  ¤, nach 60 Jahren  rd.
161.000,–  ¤ und nach 80 Jahren rd.
215.000,– ¤.
Die Amortisationsberechnung basiert
auf den günstigen  Zinsbedingungen
für  energiesparendes Bauen der  Kre-
ditbank für Wiederaufbau (KfW); das
zu erwartende weitere Ansteigen der
Energiepreise ist nicht berücksichtigt.
„Zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung führt
der Gutachterausschuss [der Stadt Frank-
furt a. M.] folgendes Beispiel an: Bei ei-
nem Einfamilienhaus im Passivhausstan-
dard erhöhen sich die Baukosten um sechs
Prozent. Die Heizenergieersparnis beträgt
derzeit rund 1,– ¤/m² Wohnfläche.
Das bedeutet, dass dem Bauherren bei
einem  Kapitalisierungszins von 5  % und
einer Gesamtnutzungsdauer des Gebäu-
des von 80  Jahren ein kapitalisierter Ge-
winn von etwa 200,–  ¤/m² Wohnfläche
zugute kommt. Das zeigt, dass es sich bei
der in früheren Jahren oft verschmähten
Passivhausbauweise um eine wirtschaftli-
che und zukunftsorientierte Investition
handelt.“1)

Interview

Nachfolgend möchte ich am Beispiel
des Plus-Energiehauses in der Solar-
siedlung  Freiburg zeigen, dass es sich
in einem solchen Wohnhaus „… ganz
normal lebt“, insbesondere für Allergi-
ker ist das Wohnraumklima im Gebäu-
de, mit gefilterter und staubfreier Luft,
eine Verbesserung gegenüber dem
Wohnen in einem konventionellen
Wohnhaus.
Interview mit Familie S., die in einem
so genannten Plus-Energiehaus des
Architekten Disch wohnt.  Es handelt
sich um ein Reihenmittelhaus ohne
Keller mit zwei Vollgeschossen und
einem ausgebauten Dachgeschoss.
Frage: Es ist heute der 14.  Dezember,
draußen sind minus 2°. Wir haben jetzt
hier angenehme 22°. Wie viel  Heizkör-

1) Gutachterausschuss  für  Grundstückswer-
te und sonstige Wertermittlungen für den
Bereich  der Stadt Frankfurt  a.M.: Verhei-
zen Sie immer noch Ihr Geld? Passivhäuser
sind auf dem Vormarsch, S. 2

per haben Sie zurzeit in Ihrem Haus
laufen?
Antwort: In den Wohnbereichen laufen
keine Heizkörper, mit Ausnahme des
Dachgeschosses, wo aufgrund der
etwas größeren Raumhöhe im Winter
geheizt wird. Bei schönem Wetter ist es
in der Südlage ohnehin sehr warm in
den Zimmern. Diese Räume werden
dann  durch die Sonneneinstrahlung
geheizt.
Frage: Wann machen Sie Ihre Heizkör-
per an? Bei minus 15 oder minus 10°?
Antwort: Bei längeren Frostperioden
ist es sicherlich erforderlich den Heiz-
körper mal einzuschalten, oder aber
wenn es längere Zeit bewölkt ist und
die Sonneneinstrahlung die Räume
nicht aufheizen kann.
Frage: Sie haben massive  Holzfenster
mit einer Dreifach-Wärmeschutzver-
glasung  auf Passivhaus-Standard. In
der Küche haben wir ein Fenster mit
Öffnungsflügeln. Können Sie hier ganz
normal lüften  oder müssen Sie Ihre
Fenster immer geschlossen halten?
Antwort: Selbstverständlich kann man
in diesem Passivhaus jederzeit die
Fenster öffnen. Zusätzlich gibt es aber
hier in diesem Haus auch noch eine
Wohnungslüftung mit einer Wärme-
rückgewinnung. Insofern haben alle
Wohnräume, Kinder- und Schlafzim-
mer dauerhaft  frische Luft, ohne dass
man dafür das Fenster öffnen muss. In
allen Räumen dieses Hauses kann man
die Fenster zum Lüften selbstverständ-
lich öffnen.
Frage: Sie lüften morgens wie üblich in
jedem normalen Haus?

Antwort: Ich kann in jedem Zimmer
stoßlüften,  wie man das in einem an-
deren Haus auch tut.
Frage: Sind Sie mit der Wohnqualität in
Ihrem Haus zufrieden  oder haben Sie
vielleicht Probleme mit Schimmelbil-
dung in den Bädern oder im innen
liegenden WC, wie man es  ab und zu
mal von Häusern dieses Bautyps hört?
Antwort: Das Haus ist relativ neu, die
Bäder haben alle Fenster nach außen,
und eine Schimmelbildung konnten wir
bis dato auf keinen Fall feststellen.
Frage: Bei dem Bad handelt es sich um
ein Badezimmer mit einem außen
liegenden Fenster. Wenn mehrer Per-
sonen duschen,  wie  erfolgt in diesem
Fall die Lüftung?
Antwort: Durch die außen liegenden
Bäder ergibt sich die Möglichkeit, die
Fenster aufzumachen, was man selbst-
verständlich tut.
Frage: Als Sie vor zwei Jahren in dieses
Haus eingezogen sind, welche Verän-
derung haben Sie feststellen können in
Bezug auf Raumwärme, Luftqualität
oder das Wohnen hier im Haus? Was
hat sich für Sie persönlich verändert
oder gibt es keine Veränderungen?
Antwort: Was festzustellen ist, ist das
sehr angenehme Raumklima. Außer-
dem macht das Wohnen in einem zu-
kunftsgerichteten Wohnkonzept eben-
falls Freude.
Frage: Sie fühlen sich nicht in gewis-
sem Sinne  eingepackt vom  Haus, in
dem Sinne, dass man sich eingeengt
fühlt? Für Sie ist die Aufenthaltsquali-
tät mindestens genauso gut wie in
einem konventionellen Haus?
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Antwort: Das kann ich absolut bestäti-
gen.

Schlussfolgerungen

Als Konsequenz für die Wertermittlung
ist der Altbau als besonders kritisch
einzustufen, da energetische Verbesse-
rungen im Einzelfall nur mit erhöhtem
Aufwand zu realisieren sind, gleich-
wohl ist dies die Zukunftsoption für
17 Millionen Wohngebäude in der Bun-
desrepublik. Im Neubaubereich kann
die Frage Passivhausstandard nach
EnEV 2009  eindeutig zugunsten des
Passivhauses beantwortet werden.
Der Anteil der erneuerbaren  Energien
an der Wärmebereitstellung ist zur
Zeit mit rd. 7 % noch relativ gering, es
handelt sich um einen Wachstums-
markt, der umweltpolitisch und öko-
nomisch höchste Priorität hat, auch
um eine Unabhängigkeit von impor-
tierter Energie, wie die Gaskrise im
Dez. 2008 / Jan. 2009, sicherzustellen.
„[… ] Doch lassen sich zukünftige Gaskri-
sen tatsächlich nur durch die Erschlie-
ßung neuer Energiequellen vermeiden?
Die Botschaft, die EU-Kommissionspräsi-
dent Barroso Ende vergangenen Jahres
den damals wenig interessierten Europä-
ern mitzuteilen hatte, lautete anders. Die
beste Vorsorge gegen zukünftige Gaskri-
sen biete laut Brüssel nämlich die Klima-
schutzpolitik.  Würde man die bereits be-
schlossenen Vorhaben konsequent umset-
zen, ließe sich der europäische Erdgas-
verbrauch um ein Viertel senken, nicht
zuletzt dank besser gedämmter Häuser.
Wirksamer lässt sich Versorgungssicher-
heit kaum steigern.“1)

Das Konzept des Passivhauses und des
Nullemissionshauses kann bereits
heute bautechnisch realisiert werden
und wird sich als Technologieträger,
vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels, am Immobilienmarkt etablieren,
insbesondere vor dem Hintergrund der
deutlichen Verschärfung der Energie-
standards  durch die EnEV 2009 und
der geplanten EnEV 2012. Die energeti-
sche Effizienz wird sich mit der geplan-

1)  Artikel  aus „Die Zeit“, 22. Januar 2009,
Fritz Vorholz “Lösungen in der Pipeline –
Unter den Strategien für mehr Versor-
gungssicherheit bei Gas sticht eine heraus:
Die bessere Dämmung der Häuser.“

ten EnEV 2012, mit einem Primärener-
gieverbrauch von rd. 35 kWh/m²a, dem
Passivhausstandard mit 15  kWh/m²a
annähern, eine Effizienzsteigerung
gegenüber der  EnEV 2007 von heute
um 50 %.
„Wir müssen die anerkannte technologi-
sche Spitzenposition der deutschen Wirt-
schaft ausbauen und dafür sorgen, dass
die modernen Energietechnologien schnel-

ler in den Markt gebracht werden.“2), so
Wirtschaftsminister Clement im Vor-
wort zum 5.  Energieforschungsbericht
im Juni 2005.
Das Passivhauskonzept, und besser
noch das Konzept des Nullenergiehau-
ses, bestätigt die technologische Spit-
zenposition von Architekten und Inge-
nieuren in der Bundesrepublik und

2) Fünftes  Energieforschungsprogramm,  S.5,
Vorwort von Wolfgang  Clement,  Bundes-
minister für Wirtschaft und Arbeit

Abb. 4: KfW-Nachhaltigkeitsindikator 2007, S. 46

Quelle: WWF „Living Planet Report 2008”, Seite  4, Abb. 2 Pfeil, rot: ab diesem Zeit-
punkt (ca. 1986) wurde die Biokapazität der Erde überschritten
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führt zu jener Unabhängigkeit von
Energieimporten, die politisch ge-
wünscht ist. Bei der Passivhaus- oder
Nullenergiebauweise handelt es sich
um eine ökonomisch sinnvolle und
zukunftsorientierte Investition, die
auch noch in 10 oder 20 Jahren dem
Stand der Normen entsprechen wird.
Nach Angaben von L. Friedmann wird
im Zuge des Präsidentenwechsels in
den USA auch ein energiepolitischer
Wechsel stattfinden: „[… ] Die Klimakri-
se ist ja  kein Regulationsproblem, sie ist
ein Innovationsproblem. Wenn ihr Euro-
päer euch aus der  Krise herausregulieren
wollt, dann viel Glück. Ihr  Deutschen
wollt in dieser  Welt mit diesem Bevölke-
rungswachstum Emissionswerte für 190
Staaten festlegen und so den Klimawan-
del stoppen? Gott schütze euch. Was wir
brauchen, sind Ingenieure. Tüftler in
Garagen.  Das  grüne Google, das grüne
Microsoft. Die Initiativen wird es hier in
den USA geben. Das ist das Gute. [… ]
Ohne Preissignale, welche saubere Energie
aus dem Himmel – Sonne und Wind –
billiger machen und dreckige Energie aus
der Hölle –  Kohle, Öl, Gas –verteuern,
werden wir keine dauerhafte grüne Revo-
lution bekommen, sondern Hobbys. Ein
bisschen Wind,  Sonne, das Klima: alles
Hobbys. Wenn es kein Preissignal gibt,
werden wir zwar energiesparende Autos
haben, aber noch immer billiges Benzin,
wer wird also die neuen Autos kaufen?“1)

Die Entwicklung der Energiepreise von
ca. 8 % Steigerung jährlich seit 2000 ist
expontenzial, Preissignale wurden ge-
setzt, im Zuge der gegenwärtigen
Wirtschaftskrise ist ein Abschwächung
allenfalls von kurzer Dauer, da die
weltweite Nachfrage nach Energie und
Rohstoffen wächst.
Die Wertermittlung – im Fokus der
Thematisierung der Energieeffizienz  –
ist künftig ein Arbeitsschwerpunkt von
Architekten und Ingenieuren, da die
bautechnischen Beurteilungskriterien
bei der Wertermittlung konkret Ein-
gang finden.

1)  Der Spiegel, Nr. 04, 19.01.2009, Seite 129,
Spiegel-Gespräch  mit Thomas L.  Fried-
mann, bzw. Buchveröffentlichung „Was zu
tun ist. Eine Agenda für  das  21. Jahrhun-
dert“, Suhrkamp, 2009.


