Wohnungsbau 1in Deutschland:

Der steinige Weg zum Niedrigstenergiehaus
Residential construction in Germany:
the rocky road to low-energy housing

Jakob Schoof

Am Ende ging alles ganz schnell. Nach
monatelangem Hin und Her einigten sich
Bundesregierung, Bundestag und Bun-
desrat im Herbst 2013 binnen weniger
Tage auf eine Neufassung der Energie-
einsparverordnung (EnEV). Méglicherwei-
se hatten die seitens der Europaischen
Union drohenden Strafzahlungen den Po-
litikern Beine gemacht; vielleicht war auch
das Konfliktpotenzial zwischen den Par-
teien nach Uberstandener Bundestags-
wahl ausgeschopft. Doch trotz der
schlussendlichen Eile kam die Einigung
reichlich spat. Als »EnEV 2012« war die
Energieeinsparverordnung urspringlich
geplant gewesen; bis Januar 2013 hatte
sie nach dem Willen der EU in Kraft treten
sollen, um die Vorgaben der Européi-
schen Gebauderichtlinie (EPBD) von
2010 in nationales Gesetz umzusetzen.
Die knapp eineinhalbjéhrige Verspatung
ist indessen nicht nur auf parteipolitische
Strategiespiele zurtickzuflhren. Vielmehr
ist die kiinftige Entwicklung der Energie-
standards fur Gebaude in Deutschland so
umstritten wie lange nicht mehr. Die neue
EnEV sieht nun eine 25 %ige Senkung
des zulassigen Primérenergiebedarfs bei
Neubauten in Deutschland zum 1. Januar

2016 vor. Bis dahin haben Wohnungs-
bauunternehmen und Planer Zeit, sich in
Ruhe auf die neuen Standards einzustel-
len. Insgesamt werden die energetischen
Anforderungen an Neubauten damit seit
Einflhrung der ENEV 2009 fast sieben
Jahre lang unverandert geblieben sein.
Dennoch betonen Wohnungswirtschaft
und Architektenkammern unisono, diese
weitere Verschéarfung sei wirtschaftlich
untragbar. Wir missten noch weit mehr
tun, behaupten hingegen Umweltschutz-
verbande und einige Forschungsinstitute.
Woméglich haben in diesem Streit beide
Seiten recht. Denn bis 2021 soll der Nied-
rigstenergiestandard europaweit zur
Norm bei Neubauten werden. Dieser ent-
spricht recht genau dem derzeitigen K-
40-Standard, wie das Institut fir Wohnen
und Umwelt (IWU) in einer Studie festge-
stellt hat. Anders gesagt: Das derzeitige
EnEV-Niveau muisste in den kommenden
sieben Jahren um weitere 60 Prozent ver-
scharft werden, um den Vorgaben der EU
Zu entsprechen.

Nur: Ist dies Uberhaupt finanzierbar? Wir-
de dabei womdglich der kostenglinstige
Wohnungsbau auf der Strecke bleiben?
Gibt es Pilotvorhaben, die jetzt schon die
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kunftigen Energiestandards vorwegneh-
men, und wie steht es um deren Wirt-
schaftlichkeit? Nicht zuletzt: Kommt bei
der derzeitigen, allein durch Klimaschutz-
ziele und Kosten bestimmten Diskussion
womdglich die Qualitat in Architektur und
Stadtebau unter die Rader?

Bauboom oder Rickkehr zur Normalitét?
Bezogen auf den Gesamtbestand von
rund 40 Millionen Wohnungen, ist der
Neubau in Deutschland lediglich ein
Nebenschauplatz — das gilt fir den Klima-
schutz, aber auch fUr die Investitionstatig-
keit. Die Neubauten, die Bauherren hier-
zulande in den kommenden 35 Jahren
errichten, werden bis 2050 nur 20 bis

30 Prozent des deutschen Wohnungsbe-
standes ausmachen. Der groBe Rest steht
bereits heute. Zwar ist der Wohnungsbau
nach jahrelanger Flaute wieder im Auf-
schwung — am Tiefpunkt 2009 wurden
136000 Wohneinheiten fertiggestelit,
2016 sollen es nach Berechnungen des
ifo-Instituts wieder 245000 sein. Doch
statt eines Booms bedeutet dies eigent-
lich nur die Ruckkehr zur Normalitat:
Gemessen an der Bevolkerungszahl,
werden in Deutschland noch immer weni-
ger Wohnungen neu gebaut als im euro-
paweiten Durchschnitt.

Der Wohnungsbau als Politikum

Dennoch ist der Wohnungsbau hierzulan-
de unversehens zum Politikum geworden,
und das hat mit der zunehmenden Pola-
risierung zwischen Schrumpfungs- und
Wachstumsregionen zu tun. Vor allem in
den groBen Metropolen fehlen Tausende
neuer Wohnungen. Gleichzeitig investie-
ren immer mehr Anleger in die Immobili-
enmérkte der Ballungsraume und treiben
die Preise nach oben. Im landlichen
Raum stehen hingegen immer mehr
Wohngebaude leer.

Vor diesem Hintergrund leuchtet es ein,
dass ein einheitlicher, fir alle geltender
Mindeststandard fur Neubauten auf Wi-
derstdnde stoBen muss: Den einen er-
scheint er unbezahlbar, wahrend er an-
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dernorts (mangels vorhandener Neubau-
tatigkeit) ins Leere lauft. Ein naherer Blick
auf die Stellungnahmen zur EnEV offen-
bart eine heterogene Mischung aus rea-
len und vorgeschobenen Interessen: Die
Immobilienwirtschaft mahnt die Sozialver-
traglichkeit staatlicher Anforderungen an.
Aufgrund der standig steigenden Ener-
gie-, Brand- und Schallschutzanforderun-
gen seien heute selbst in strukturschwa-
chen Gegenden Neubaumieten von

8,50 bis 9 €/m?2 erforderlich, damit sich
die Investition rechne. Die Architekten-
kammern sehen durch die standig stei-
genden Anforderungen die konstruktive
Vielfalt im Wohnungsbau gefahrdet; vor
allem »nachhaltige Dammstoffe« hatten
aufgrund ihrer schlechteren Dammwir-
kung immer seltener eine Chance.
Einigkeit zeigen die Akteure indessen
beim Ruf nach héheren Férdergeldern:
Das Prinzip des »Férderns statt For-
derns« hatte sich bewahrt, schrieb die
Architektenkammer im Vorfeld der EnEV-
Novellierung. Die Foérdermittel fir energie-
effiziente Neubauten sollten weiter erhoht
werden, wahrend die Verscharfung der
gesetzlichen Mindeststandards ein groBer
Fehler sei.

Kdénnen wir uns Klimaschutz noch leisten?
Es gibt aber auch Indizien, die die Mar
vom unbezahlbaren Klimaschutz im Woh-
nungssektor zweifelhaft erscheinen las-
sen. Im Jahr 2011 wurden Uber 40% aller
Wohnungsneubauten von der KfW gefér-
dert, was bedeutet, dass ihr Primérener-
gieniveau mindestens 30 % besser war
als von der EnEV gefordert. Viele Woh-
nungsbauunternenmen und selbst ganze
Stédte und Regionen haben sich sogar
den Passivhausstandard auf ihre Fahnen
geschrieben. Woher rhrt nun diese
scheinbare Widerspruchlichkeit?

Sie liegt zum einen an der Vielfalt der
Akteure, aber auch an der Unterschied-
lichkeit der regionalen Wohnungsmérkte.
Baugruppen und gemeinnitzige Woh-
nungsbaugesellschaften haben nun ein-
mal andere Renditevorstellungen als Im-

1 Wohngebéude »Open House« in Hamburg-
Wilhelmsburg (Passivhaus)
ARGE Onix, Groningen/Kunst + Herbert,
Hamburg

2 Siebengeschossige Mehrfamilienhduser in
Holzbauweise in Berlin (Kfw-40-Standard)
Kaden Klingbeil Architekten, Berlin

3 Geforderter Wohnungsbau in Ansbach
(KfW-40-Standard; geférdert im Rahmen des
Modellbauvorhabens e%)
Deppisch Architekten, Freising

mobilienfonds. Und wéhrend in weiten
Teilen Ostdeutschlands Uberhaupt keine
Wohnungen mehr neu gebaut werden,
mussen sich Investoren in GroBstadten
wie Mlnchen kaum noch anstrengen, um
ihre Wohnungen unters Volk zu bringen.
Praktisch alles wird zu teils véllig Gber-
hohten Preisen gekauft, Dass potenzielle
Kéaufer oder Mieter in einem solchen »An-
bietermarkt« immer seltener Anspriiche
an die Energieeffizienz von Wohngebéau-
den stellen kénnen, versteht sich von
selbst. Auch der Marktmonitor Immobilien
der Hochschule Nirtingen-Geislingen,
eine jahrlich durchgefliihrte Umfrage unter
Immobilienmaklern, stellte fest, dass ein
hoher Energiestandard sich immer selte-
ner positiv auf die Vermarktbarkeit einer
Immobilie auswirkt — und das, obwohl das
Interesse der K&ufer an der Energieeffizi-
enz der Gebaude nach wie vor groB ist
oder sogar noch steigt.

»Leuchttlrme« trotz triiber Aussichten
Trotz der schwierigen Marktsituation gibt
es eine Vielzah!l neuer Wohngebaude, die
diesem gestiegenen Interesse Rechnung
tragen. Sie entstehen vor allem dort, wo
Baugruppen und andere Uberzeugte
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1 ‘Open House' residential building in Hamburg-
Withelmsburg (Passive House Standard)
ARGE Onix, Groningen/Kunst + Herbert,
Hamburg

2 Seven storey mutti-family dwellings in Holzbauweise,
Beriin (KiW-40-Standard)
Kaden Kiingbeil Architects, Berlin

3 Subsidised apartment building in Ansbach
(KW-40-Stangard; subsidised as a pilot building
project %)
Deppisch Architects, Freising

Selbstnutzer bauen, wo die &ffentliche
Hand mit Férdergeldern zur Stelle ist oder
wo kommunale oder gemeinnutzige Woh-
nungsbaugesellschaften agieren. Ein Bei-
spiel ist das Forderprogramm e% in Bay-
ern, das in den vergangenen Jahren neun
Modellprojekte im sozialen Wohnungsbau
- Neubauten ebenso wie Sanierungen —
unterstiitzt hat. Gefordert war eine Unter-
schreitung des EnEV-Niveaus um min-
destens 40% und die Einhaltung eines
Kostendeckels, der lediglich 10% Uber
dem sonst Ublichen Niveau im geférder-
ten Wohnungsbau in Bayern lag. Jeder
Realisierung ging ein Architektenwettbe-
werb voraus, sodass sich - eher eine Sel-
tenheit im energieeffizienten Wohnungs-
bau - auch die Architekturqualitat durch-
weg sehen lassen kann. Unter den Bau-
herren, die sich der Herausforderung
stellten, waren kommunale, genossen-
schaftliche und kirchliche Wohnungsbau-
unternehmen, aber bezeichnenderweise
keine »klassischen« privatwirtschaftlichen
Akteure.

Am anderen Ende der Preisskala hat zum
Beispiel auch die Internationale Bauaus-
stellung 2013 in Hamburg-Wilhelmsburg
Wegweisendes geleistet — aller Kritik an
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4 Sanierung einer Kaserne in Bad Aibling
Schankula Architekten, Minchen

5 Wohnbau =Mainzeile« in Offenbach (Passivhaus)
Stefan Forster Architekten, Frankfurt/Main

6 Wohnungsbau »Neue Hamburger Terrassen« in
Hamburg-Wilhelmsburg (KfW-55-Standard)
LAN Architecture, Paris

7 Wohnungsbau in Miinchen (Passivhaus)
Allmann Sattler Wappner Architekten, Minchen

einer dem Stadtteil drohenden Gentrifizie-
rung zum Trotz. Hier stellt sich die Frage,
inwieweit die involvierten Bautrager das
im Rahmen der IBA erreichte gestalteri-
sche und energetische Niveau auch bei
kinftigen Projekten wiederholen werden.
Die Erfahrung lehrt, dass hier eher eine
gewisse Skepsis angebracht ist.

Einen néheren Blick verdienen schlieB-
lich auch die Stadte und Regionen in
Deutschland, die sich im Rahmen des
EU-geforderten Projekts PassREG (Passi-
ve House Regions with Renewable Ener-
gy) zusammengeschlossen haben. In
Deutschland sind dies bislang Hannover,
Frankfurt und Heidelberg. Wahrend Han-
nover vorrangig auf die Férderung von
Passivhausneubauten und energetischen
Sanierungen setzt, errichtet die Stadt
Frankfurt eigene Neubauten schon seit
2007 bevorzugt im Passivhausstandard,
sofern dies wirtschaftlich vertretbar ist.
Und dies ist es — bei einem Investitions-
zeitraum von 40 Jahren - in rund 90%
aller Félle, wie Planungsdezernent Olaf
Cunitz berichtet.

Die gleiche MaBgabe gilt auch fir die
stadteigene Wohnungsbaugesellschaft
ABG, die eigenen Angaben zufolge rund
einem Viertel der Frankfurter Bevélkerung
eine Wohnung bietet. Sie errichtete schon
Ende der 90er-Jahre den ersten Woh-
nungsbau im Passivhausstandard zu da-
mals sehr geringen Mehrkosten gegen-
Uber einem Neubau im EnEV-Standard.
Mittlerweile verfigt das Unternehmen
Uber mehr als 2000 Wohneinheiten in
Passivhdusern. Fir alle Neubauten gelten
strenge Kostengrenzen: Die Baukosten
dirfen um 5-7 % hdher liegen als bei ei-
nem Neubau gemaB EnEV; die Anfangs-
rendite der Bauvorhaben muss mindes-
tens 5% betragen.

Derzeit errichtet die ABG rund 500-700
Wohnungen pro Jahr Gber das Frankfurter
Stadtgebiet verteilt. In wesentlich konzen-
trierterer Form werden Passivhauser da-
gegen in Heidelberg gebaut: In der
»Bahnstadt«, einem 116 Hektar groBen
Areal auf dem Gebiet des ehemaligen

Guterbahnhofs, sollen in den néchsten
Jahren Uber 2000 Wohneinheiten entste-
hen. Finanziert werden sie von privaten
Wohnungsbauunternehmen; die Stadt
steuert eine maBvolle Foérderung bei

(50 €/m2 Wohnflache, maximal 5000 Euro
je Wohneinheit). Im Gegenzug missen
sich die Bauherren zur Einhaltung des
Passivhausstandards verpflichten und
diese zur Fertigstellung (mittels Blower-
Door-Test) auch nachweisen. Laut Ralf
Bermich, der beim stadtischen Amt fur
Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie fir das Stadtentwicklungsprojekt
verantwortlich zeichnet, ist die Forderung
vermutlich »das am wenigsten wichtige
Kriterium« fiir die Entscheidung, in der
Bahnstadt zu bauen. Angesichts der zen-
tralen Lage des Quartiers und der grofien
Wohnungsnachfrage in Heidelberg mis-
sen sich die Bautrdger um die Vermark-
tung keine Sorgen machen. Der Passivh-
ausstandard wird von den Interessenten
aber auch aktiv nachgefragt, so Bermich.
Die Bahnstadt zeigt aber auch, welche
Monokultur entstehen kann, wenn Woh-
nungsbauunternehmen grofe Flachen
(die Bahnstadt ist gréBer als die gesamte
Heidelberger Altstadt) in kurzer Zeit mit
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Wohnbauten von der Stange bedecken.
An der Uberdimensionierten Zentralachse
des neuen Quartiers reiht sich das Einer-
lei der WDVS-Fassaden; auch hinsichtlich
der Wohntypologien herrscht groBe Eint6-
nigkeit. Fir Abwechslung sorgen bislang
nur eine Kindertagesstatte (von Behnisch
Architekten) und ein Laborgebaude (von
Fischer Architekten) am Eingang des
Quartiers — auch sie wurden selbstver-
standlich in Passivhausqualitdt errichtet.

Ausblick tiber die Grenzen

An der widersprtchlichen Situation in
Deutschland — einerseits Stagnation und
Verspétungen bei der Novellierung der
EnEV, andererseits eine wachsende Zahl
immer energieeffizienterer Neubauten -
durfte sich in absehbarer Zeit wenig an-
dern. Zu beflirchten steht, dass Deutsch-
land den Niedrigstenergiestandard nur
mit jahrelanger Verspatung oder in stark
verwasserter Form einflihren wird und
Neubauwohnungen in den GroBstadten
fur junge Familien dennoch unbezahlbar
werden. Damit stiinde das Land innerhalb
der EU keineswegs allein da: In GroBbri-
tannien etwa hatte die Labour-Regierung
2007 beschlossen, dass alle neuen

T
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4 Renovated barracks building in Bad Albling
Schankufa Architects, Munich

5 'Mainzelle’ residential building in Offenbach
(Passive House Standard)
Stefan Forster Architects, Frankfurt

6 ‘Neue Hamburger Terrassen’ apariment building in
Hamburg (KIW-55-Standard)
LAN Architecture, Paris

7 Apartment building in Munich
(Passive House Standard)
Allmann Sattler Wappner Architects, Munich

Wohngebéaude im Land ab 2016 CO,-
neutral sein sollten. Die jingsten, Mitte
2013 beschlossenen Verschéarfungen der
Energiestandards bleiben jedoch weit
hinter diesem Ziel zuriick; einige Experten
bezeichneten sie bereits als »letzten
Sargnagel« flr die CO,-Neutralitat.
Gleichzeitig kénnen sich junge Durch-
schnittsfamilien in London schon heute
keine Neubauwohnungen mehr leisten.
Das einzig leuchtende Vorbild ist bislang
Déanemark: Dort hat die Regierung schon
2011 nicht nur den kinftigen Energiestan-
dard fUr Neubauten ab 2015, sondern
auch jenen flr 2020 festgelegt. Zumin-
dest eines haben die Danen damit er-
reicht, das sich viele hierzulande sehnlich
von der Politik wiinschen: langfristige Pla-
nungssicherheit.

Aufgaben fir die ndchsten Jahre

Das politische Tauziehen um die Energie-
standards verunsichert die Akteure und
hemmt Innovationen. Dabei bliebe bis
2021 genug zu tun: Lésungen miissen
entwickelt werden, die energieeffizient
und zugleich kostenglinstig sind. Vor al-
lem bei der kontrollierten Wohnungslif-
tung ist hier buchstablich noch »Luft nach
unten«. Ebenso wichtig ist es, die Alltags-
tauglichkeit der Konzepte sicherzustellen.
Sowohl Solarthermie- als auch Wérme-
pumpenheizungen bleiben in der Praxis
oft weit hinter dem zurlick, was sie auf
dem Papier versprechen. Ferner sollte
weiter an quartiersiibergreifenden Ener-
giekonzepten gearbeitet werden. Diese
kénnten gegenliber der oft betriebsblin-
den Optimierung von Einzelgeb&uden
Kostenvorteile bieten. Zu guter Letzt steht
in den kommenden Jahren ein Thema an,
das in Deutschland derzeit noch kaum
diskutiert wird: Wie machen wir unsere
Gebaude zukunftsfest flr steigende Tem-
peraturen und haufigere Wetterextreme?
Denn Klimaschutz im Bauen ist das Eine
— ebenso wichtig wird es jedoch werden,
den Folgen des real existierenden Klima-
wandels auch in Architektur und Stadte-
bau zu begegnen.

The new German energy savings regula-
tions (EnEV) propose that by 2016, the
permitted primary energy demand for newly
constructed buildings in Germany will be
reduced by 25%. Residential construction
firms and designers will have until that
deadline to adapt to the new standards. By
that time, the energy requirerments for new
buildings will have remained unchanged
since 2009 - a total of seven years.

The residential construction industry and
the architectural profession, however,
stress that these additional requirements
will be economically unsustainable. On the
other hand, environmental protection or-
ganisations and certain research institutes
insist that we need to reach far further.
Both sides have a valid point in this debate,
as by 2021 the ‘Nearly Zero’ energy rating
will become the standard for all new build-
ings across Europe. In order to achieve
this, the current energy standard will have
to be lowered by an approximate further
60 %, as calculated in a study by the Insti-
tute for Living and the Environment (Institut
fiir Wohnen und Umwelt — IWU).

However, is this even financially viable? In
this scenario, could fow-cost housing pos-
sibly get feft by the wayside? In Germany,

this issue has become a highly politicised
debate, especially as thousands of new
residential units are needed in the largest
cities and real estate values have increased
dramatically. The property sector firmly
places the blame on the increasingly strin-
gent regulations for fire, energy and acous-
tics, claiming that they render new residen-
tial space prohibitively expensive.

There are, however, indications that the no-
tion of climate protection in the residential
building industry being unaffordable, may,
in fact, be in doubt. In 2011, over 40 % of
all new residential buildings were state sub-
sidised and in order to qualify for funding,
their primary energy levels had to be at
least 30% better than the EnEV require-
ments. Many residential building companies
and even entire cities and regions have al-
ready committed to the Passive House
Standard. This apparent contradiction re-
flects the differences between the main
stakeholders and profitability expectations,
but also the regional real estate markets.
The legal minimum standards for the entire
country will therefore continue to gravilate
towards the lowest common denominator.
In doing so however, Germany runs the risk
of falling short of EU guidelines for 2021.
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