
Wer heute Wohngebäude plant, muss öko-

logische, soziale und wirtschaftliche Ziele ver-

einen. Das Qualitätssiegel Nachhaltiges Ge-

bäude (QNG) des BMWSB soll nachhaltiges 

Bauen in Deutschland fördern. Voraussetzung 

ist eine Zertifizierung über ein anerkanntes Be-

wertungssystem. Für Wohngebäude eignet sich 

das BNK/BNG-System des Bau-Instituts für 

Ressourceneffizientes und Nachhaltiges Bauen 

GmbH, kurz BiRN. Dieses ist effizient und spe-

ziell auf den Wohnungsbau zugeschnitten. Eine 

Nachhaltigkeitszertifizierung mit QNG-Siegel 

bringt wirtschaftliche Vorteile durch KfW-Förde-

rungen sowie steuerliche Abschreibungen nach 

§ 7 EStG. Gleichzeitig steigert die ökologische 

und soziale Qualität des Gebäudes die Nutzerzu-

friedenheit. Die strukturierte Nachweisführung 

verbessert zudem die Informations- und Daten-

qualität.

Für eine erfolgreiche Zertifizierung müssen fol-

gende Mindestanforderungen erfüllt werden: 

QNG-Plus Standard:

1.	 Lebenszyklusanalyse: Treibhausgasemissionen 

≤ 24 kg CO2 Äqu./m²a und Primärenergiebe-

darf nicht erneuerbar ≤ 96 kWh/m²a, ausführ-

lichere Informationen hierzu folgen in unserem 

nächsten Newsletter

2.	 nachhaltige Forstwirtschaft: nachweislich für 

mindestens 50 % der neu eingebauten Hölzer, 

Holzprodukte und/oder Holzwerkstoffe

3.	 Schadstoffvermeidung: Einhaltung der QNG-

Qualitätsanforderungen, vertragliche Verpflich-

tung der bauausführenden Firmen und Erfül-

lungserklärung nach Fertigstellung

4.	 Barrierefreiheit (nur ≥ 5 Wohneinheiten): 80% 

der Wohneinheiten und mindestens 80 % der 

Gemeinschaftsflächen müssen 7 aus 8 QNG-

Anforderungen an die Barrierefreiheit erfüllen. 

Besonders relevant sind der Einbau eines Auf-

zugs, der alle nutzbaren Geschosse erschließt, 

sowie der schwellenlose Zugang bis zu den 

Wohnungstüren, da diese beiden Anforderun-
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gen unmittelbar miteinander verknüpft sind. 

Daneben gibt es noch folgende Anforderungen:

•	 Treppen mit max. Stufenhöhe/min. Stufen-

auftritt von 18/27 cm 

•	 Wendeflächen außerhalb der Wohnungen: 

1,40 x 1,70 m 

•	 Bewegungsflächen innerhalb der Wohnun-

gen: 90 x 120 cm

•	 nutzbare Breite der Flure: 120 cm

•	 lichte Durchgangsbreite von Haus-/Woh-

nungs-/Aufzugstüren: 90 cm

•	 nutzbare Breite von Innentüren/Durchgän-

gen: 80 cm

Wie in Abbildung 1 dargestellt, ist besonders der Unterschied 
zwischen lichter (b) und nutzbarer (a) Durchgangsbreite her-
vorzuheben. Zur Bestimmung der nutzbaren Durchgangsbrei-
te wird der Aufschlag der Tür, samt Türgriff berücksichtigt. In 
der Planung sollte ein seitlicher Türaufschlag von mindestens 
20 cm berücksichtigt werden.

BNK/BNG-System:

Das BiRN bewertet 19 Kriterien mit jeweils ver-

bindlichen Mindestanforderungen. Einige davon 

entsprechen gesetzlichen Vorgaben oder QNG-Kri-

terien. Im Folgenden werden die wichtigsten, darü-

berhinausgehenden Aspekte dargestellt:

•	 Barrierefreiheit: Es ist ein Konzept zur flexiblen 

Grundrissgestaltung (Nutzungsneutralität) und 

späteren barrierearmen Umrüstung vorzule-

gen.

•	 Im Zertifizierungsprozess findet ein Beratungs-

gespräch statt, in dem Nachhaltigkeitsziele so-

wie Bau- und Leistungsbeschreibung, Bau- und 

Nutzungskosten besprochen werden.

•	 Es wird eine Gebäudeakte erstellt und dem 

Bauherrn übergeben. Zudem sind alle Flächen-

berechnungen, Protokolle von Messungen und 

relevanten Bauprodukte dokumentiert. 

•	 Für das Gebäude wird ein Nutzerhand-

buch erstellt, das alle relevanten Anlei-

tungen zu Nutzung, Wartung, Betrieb 

und Pflege bündelt und dokumentiert. 

Zusätzlich für Gebäude ≥ 5 WE: Ein Mess- und 

Monitoringkonzept wird in der Planungsphase 

berücksichtigt (z.B. in Anlehnung an die Aus-

arbeitung „Technisches Monitoring 2025“ des 

Arbeitskreis Maschinen- und Elektrotechnik - 

Empfehlung Nr. 178)

•	 Ein Ressourcenpass mit Material- und Massen-

übersicht (KG 300) ergänzt die Gebäudeakte. 

Grundlage ist ein dokumentiertes Konzept für 

Rückbau, Entsorgung und Recycling.

•	 Vor Baubeginn erhält der Bauherr alle Pla-

nungsunterlagen zur Qualitätskontrolle. Nach 

Fertigstellung werden aktualisierte Unterlagen 

wie der GEG-Nachweis übergeben. Das Gebäu-

de ist flexibel konzipiert; entsprechende Maß-

nahmen wurden geplant, dokumentiert und 

dem Bauherrn erläutert.

Eine erfolgreiche Zertifizierung erfordert klare Ab-

läufe und offene Kommunikation. Die folgende Vor-

gehensweise hat sich in der Praxis bewährt:

1.	 Im Pre-Check wird das Gebäude gemeinsam mit 

den Fachplanern im Zertifizierungssystem einge-

ordnet. Der angestrebte Standard wird festge-

legt, es werden Maßnahmen zur Zielerreichung 

vereinbart und mögliche Verbesserungen iden-

tifiziert. Darüber hinaus werden die Zuständig-

keiten und erforderlichen Nachweise geklärt.  
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Aus einer thermischen Raumsimulation lassen 

sich folgende Ergebnisse ableiten: Raumlufttempe-

ratur, Oberfl ächentemperaturen, operative Tem-

peratur (entspricht der „gefühlten Temperatur“), 

Energiebilanz sowie Temperaturen an konkreten 

Positionen im Raum, welche unter anderem zur 

Beurteilung der thermischen Behaglichkeit heran-

gezogen werden. Unter Zugrundelegung von Be-

kleidungsfaktoren und Aktivitätsraten der Nutzer 

lassen sich hieraus zudem „Behaglichkeitsgrößen“ 

wie der PMV (precicted mean vote; vorausgesag-

tes mittleres Votum) und der PDD (predicted per-

centage of dissatisfi ed; vorausgesagter Prozent-

satz Unzufriedener) berechnen.

Simulation von Luftvolumenströmen

Thermische Simulationen können durch ein Luft-

strömungsmodell erweitert werden, welches die 

Berechnung von Luftvolumenströmen durch Ge-

bäudeöffnungen ermöglicht. Hierbei kann die Art 

der Lüftungsöffnung (z.B. Kippfl ügel), ggf. vorhan-

dene Strömungswiderstände (z.B. Wetterschutz-

gitter) und die Regelung der Öffnung berücksichtigt 

werden. Das Ergebnis bildet den zeitlichen Verlauf 

der Luftvolumenströme ab. Die Luftströmungssi-

mulation ist z.B. ein wichtiges Werkzeug bei der 

Entwicklung von natürlichen Lüftungskonzepten.

Behaglichkeitsmessungen

Die vorliegende Raumqualität kann mittels Be-

haglichkeitsmessungen messtechnisch ermit-

telt werden. Hierzu werden Langzeitmessungen 

an den zu betrachtenden Arbeitsplätzen durch-

geführt und entsprechend der Behaglichkeits-

normen ausgewertet und beurteilt. Im Zuge der 

Behaglichkeitsmessungen wird die Lufttempe-

ratur, Kugeltemperatur (entspricht in etwa der 

operativen Temperatur), relative Luftfeuchtigkeit, 

Luftgeschwindigkeit, CO2-Konzentration, Oberfl ä-

chentemperaturen und die Außenlufttemperatur 

über einen längeren Zeitraum gemessen. 

Wenn Simulationen früh in den Planungsprozess 

integriert werden, können diese maßgeblich zur 

Erarbeitung eines effektiven und nachhaltigen 

Raum- und Gebäudekonzepts beitragen. Die uns 

zur Verfügung stehenden Berechnungstools sind 

vielseitig einsetzbar und können – in Kombination 

mit unseren langjährigen Erfahrungen mit Raum- 

und Gebäudesimulationen – bei der Bearbeitung 

unterschiedlichster Fragestellungen einen wichti-

gen Beitrag leisten. Wir freuen uns auf Ihre Kon-

taktaufnahme.
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Nachweise werden geklärt. Ein früher Pre-

Check ist entscheidend, da mit fortschreiten-

dem Projekt die Einflussmöglichkeiten sinken 

und Änderungen sowohl aufwändiger als auch 

kostenintensiver werden. Bei einer optimierten 

Planung lassen sich die Kosten im Vergleich zu 

einer konventionellen Planung deutlich senken: 

2.	 Im nächsten Schritt werden Pflichtenhefte er-

stellt, die Inhalte nach Gewerken strukturiert, 

detailliert beschrieben und durch einen Zeitplan 

ergänzt.

3.	 Bei der Erstellung der Leistungsverzeichnisse 

werden relevante Vorgaben zur Ausführungs-

qualität integriert – insbesondere Materialan-

Sandra Dullinger, B.Eng.
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forderungen wie schadstoffarme Baustoffe und 

Hölzer aus nachhaltiger Forstwirtschaft gemäß 

den QNG-Mindestanforderungen. So wird si-

chergestellt, dass die Ausschreibung die Quali-

tätsziele der Zertifizierung unterstützt.

4.	 Die Dokumentation erfolgt projektbegleitend. 

Außerdem sind die Themen ausführlich auszu-

arbeiten, eine Fotodokumentation der fertigen 

Maßnahmen ist für die Nachvollziehbarkeit zur 

Prüfung durch die Zertifizierungsstelle hilfreich. 

Zudem sind alle Dokumente nach Durchführung 

zu aktualisieren und müssen den tatsächlichen 

Ausführungen entsprechen. 

Fazit: Die klare Struktur der BiRN-Zertifizierung 

erleichtert die Umsetzung von Nachhaltigkeit im 

Wohnungsbau mit vergleichsweise geringem Auf-

wand.

Jones Lang LaSalle: Green Building
Zeit Konzept Planung Erstellung Nutzung Abbruch – Nachhal-
tigkeit und Bestandserhalt
in der Immobilienwirtschaft (2008)
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