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Nachhaltiges und energieeffizientes Bauen –  
Betrachtungen aus Bauherrensicht 

1. Globale Betrachtung 
1.1 Nachhaltigkeit 

Der Klimawandel ist die wohl größte und anspruchvollste Herausforderung, vor der die 
Menschheit heute steht. Um die globale Erwärmung einzudämmen und ihr im Rahmen 
des Möglichen gegenzusteuern muss es weltweit gelingen, den Energieverbrauch vom 
allgemeinen Wirtschaftswachstum zu entkoppeln. Zwei Megatrends erschweren jedoch 
diese Entwicklung: der demographische Wandel und die fortschreitende Urbanisierung. 
Deren Folgen sind ein enormer Anstieg der Energiekosten, Engpässe bei den natürlichen 
Ressourcen, sowie Städte, deren bestehende Infrastrukturen bis über die Kapazitätsgren-
zen hinaus belastet sind1.  

Energieeffizienz spielt daher bei der Bewältigung der oben genanten Herausforderungen 
eine zentrale Rolle, einschließlich der Reduktion an CO2-Emissionen. Dass neben den be-
kannten Bereichen Verkehr, Produktion und Landwirtschaft auch die Immobilien einen 
signifikanten Anteil am Energie- und Ressourcenverbrauch haben wird aus den folgenden 
Zahlen deutlich: 
 
- ca. 40 % des gesamten Endenergieverbrauchs wird für Heizwärme benötigt, 
 
- ca. 80 % der Energie eines Gebäudes wird durch Raumwärme verbraucht, 
 
- ca. 50 % aller Ressourcen (Wasser, Stahl, Energie usw.) werden vom Bausektor 

in Anspruch genommen, 
 
- ca. 60 % aller Abfälle werden vom Bausektor verursacht. 

Daher ist das wichtigste Ziel nachhaltigen Bauens die Gebäudequalität zu erhöhen und 
zwar aus einer ganzheitlichen und umfassenden Perspektive über den gesamten Lebens-
zyklus der Immobilie. Um dies zu erreichen müssen intelligente und vernetzte Gesamtlö-
sungen entwickelt werden, welche die ökologischen, ökonomischen und gesellschaftlichen 
Anforderungen gleichermaßen erfüllen. Dabei strebt das nachhaltige Bauen grundsätzlich 
für alle fünf Lebenszyklusphasen einer Immobilie – von der Planung, der Erstellung über 
die Nutzung und Erneuerung bis zum Rückbau – eine Minimierung des Verbrauchs von 
Energie und Ressourcen sowie einen möglichst geringen CO2- Ausstoß an2.    

1.2 Schutzziele 

Allgemein lassen sich in Anlehnung an die Enquete-Kommision (Enquete 1998) aus der 
besonderen Bedeutung der Nachhaltigkeit für den Baubereich folgende Schutzziele ablei-
ten: 

                                          
1 vgl. Siemens AG, Corporate Communications an Government Affairs (CC), Energieeffizienz und Umweltschutz, 

Seite 3, München, Juni 2008 
2 vgl. Dr.-Ing. Mathias Jacob, Der Weg einer bau- und betriebskostenoptimierten Immobilie, Seite 2, Berlin, 

April 2008  
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1.2.1 Ökonomie 
 
- Erhaltung von Kapital – hohe Vermietungsquote, lange Mietlaufzeiten, Wertstabili-

tät 
 
- geringe Lebenszykluskosten – qualitativ hochwertige Gebäude, geringe Betriebs- 

und Unterhaltskosten 
 
- Anpassungsfähigkeit und Flexibilität – gegenwärtige und zukünftige Nutzung  
 
- Optimierung der Aufwendungen für technische und soziale Infrastruktur 
 
- möglichst einfache und strukturierte Gebäudeformen 
 
1.2.2 Ökologie 
 
- Reduzierung der Flächeninanspruchnahme – Minimierung zusätzlicher Bodenver-

siegelungen und Ausschöpfen von Entsiegelungspotentialen 
 
- Senkung des Gesamtenergiebedarfs – Schutz stofflicher und natürlicher Ressour-

cen 
 
- Verringerung der CO2- Emissionen der Gebäude 
 
- Optimierung der Stoffströme im Baubereich durch Reduktion von Baustoff- und 

bauelementabhängigen Transporten 
 
- Einsatz wiederverwendbarer oder –verwertbarer Baustoffe unter Berücksichtigung 

des Stoffkreislaufes 
 
- Vermeidung der Verwendung und des Eintrags von Schadstoffen in Gebäuden bei 

Neubau, Umbau und Nutzung 
 
1.2.3 Kultur und Soziales 
 
- Vernetzung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit in der Siedlungsstruktur 
 
- Verbesserung der städtischen Infrastruktur – effiziente Energieversorgung, effi-

ziente Mobilitätslösungen und Verknüpfung der verschiedenen Verkehrssysteme 
 
- Schutz der menschlichen Gesundheit – Behaglichkeit, Raumluftqualität, Akustik 
 
- Gestaltungsqualität und städtebauliche Integration des Gebäudes  
 
- Bewahren kultureller Werte – Denkmalschutz 
 
- Erhalt von bedarfsgerechtem Wohnraum für alle Altersgruppen der Bevölkerung 

unter Berücksichtigung von Haushaltsgröße und Einkommen 
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1.3 Zertifizierungssysteme 
 
Oberstes Ziel nachhaltigen Bauens ist das Erreichen eines möglichst hohen Qualitäts-
standards in allen Bereichen. So sollen nachhaltige Gebäude wertstabil, wirtschaftlich 
effizient, umweltfreundlich, ressourcensparend, behaglich, gesund und optimal im sozio-
kulturellen Umfeld sein. Da diese Ziele von einem Gebäude nicht in derselben Wertigkeit 
erreicht werden können, wurden verschiedene Methoden und Verfahren als Hilfsmittel für 
die Bewertung von Gebäuden entwickelt, welche die Grundlage für die unterschiedlichen 
Zertifikate bilden: 
 

 
Abbildung 1: Übersicht über die wesentlichen Zertifikate zur Bewertung von nachhaltigen Gebäuden 
 
Darüber hinaus gibt es weitere Zertifikate, die jedoch stark regional beschränkt sind (z.B. 
das Zertifikat „Minergie“ in der Schweiz oder das „Green Star NZ“ Zertifikat in Neusee-
land. 

Die Zertifikate sind ein wichtiges Instrument zur Förderung des nachhaltigen Bauens und 
bringen für alle Beteiligten große Vorteile, denn sie 
 
- machen die hohe Qualität eines Gebäudes gegenüber Eigentümern und Nutzern 

sichtbar, 
- erhöhen die Chancen bei Verkauf und Vermietung eines Gebäudes auf dem Im-

mobilienmarkt, 
- dienen als Instrumentarium in der Unternehmenskommunikation von Investoren 

oder Eigentümern und dokumentieren ihr Engagement im Bereich der Nachhaltig-
keit und 

- verbessern die Akquisitionschancen für Architekten, Planer und ausführende Fir-
men. 
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2. Green Building Initiative der Siemens Real Estate 

2.1 Zielvorgabe der Siemens AG 

Der maßgebliche Beitrag zum Klimaschutz wird durch den Einsatz von effizienten Produk-
ten und Lösungen sowie durch Siemenstechnologien im Bereich erneuerbare Energien bei 
unseren Kunden erreicht. Um zukünftig die Marktposition zu sichern hält Siemens insge-
samt rund 30.000 Patente für umwelt- und klimarelevante Lösungen und investiert pro 
Jahr über zwei Milliarden Euro in die entsprechende Forschung und Entwicklung. Allein 
die zehn führenden Technologien, die Siemens im Portfolio hat, können bis zum Jahr 
2050 die durch Technik verursachten CO2-Emissionen um zehn Milliarden Tonnen (40 
Prozent des heutigen Wertes) reduzieren. 3, 4 

„Die von 2002 bis Ende 2005 installierten Produkte und Lösungen tragen zu einer CO2-
Minderung von jährlich rund 60 Millionen Tonnen bei – hierbei sind lediglich Gas- und 
Dampfturbinen (GUD)-Kraftwerke, Windturbinen, Hochspannungsgleichstromübertragung 
(HGÜ) sowie der Beitrag aus dem Energiespar-Contracting von Siemens Building Techno-
logies berücksichtigt. Die 2006 bis 2007 neu bei unseren Kunden installierten Produkte 
und Lösungen des Umweltportfolios vermeiden weitere rund 24 bzw. 30 Millionen Tonnen 
CO2 jährlich. Damit ergibt sich für 2007 eine gesamte jährliche CO2-Einsparung in Höhe 
von 114 Millionen Tonnen. Das entspricht fast 13 Prozent der gesamten CO2-Emissionen 
Deutschlands im Jahr 2006. 

Diese Einsparung bei unseren Kunden liegt damit um mehr als den Faktor 20 über unse-
ren eigenen Treibhausgasemissionen von 5,1 Millionen Tonnen (2007). 

Bis 2011 haben wir uns das Ziel gesetzt, bei unseren Kunden die jährlichen Treibhaus-
gasemissionen um rund 275 Millionen Tonnen zu verringern.“5 

„Wir unterstützen aber nicht nur unsere Kunden, ihre CO2-Emissionen zu reduzieren, 
sondern wir haben uns auch selbst hohe Ziele zur Reduzierung eigener Emissionen ge-
setzt. So wollen wir unsere CO2-Emissionen – bezogen auf den Umsatz – bis zum Jahr 
2011 um 20 Prozent vermindern (gegenüber 2006)“6 

2.2 Siemens Real Estate 

2.2.1 Aufgaben und Funktion der Siemens Real Estate 

Die Siemens Real Estate (SRE)  wurde 1994 gegründet und plant, baut, finanziert, entwi-
ckelt und betreut die Standorte von Siemens. Damit unterstützt sie die Siemens AG bei 
der Gewinnung weltweiter Absatzmärkte mit einer angepassten Immobilienstrategie und 
intelligenten Standortkonzepten vor Ort. So bereitet die SRE das Feld für das operative 
Geschäft und die Infrastruktur für das weltweite Wachstum der Siemens-Sektoren. Sie ist 
weltweit für rund 17 Mio. m² Grundstücks- und knapp 10 Mio. m² Gebäudefläche in di-
rekter wirtschaftlicher Verantwortung und zählt somit zu einer der größten Corporate 
Real Estate Unternehmen7.  

                                          
3 vgl. Siemens AG, Corporate Communications an Government Affairs (CC), Energieeffizienz und Umweltschutz, 

Seite 3, München, Juni 2008 
4 vgl. Siemens AG, Corporate Communications an Government Affairs (CC), Presseveröffentlichung vom 27. 06. 

2007, Seite 1, München, Juni 2007 
5 Siemens AG, Corporate Communications an Government Affairs (CC), Energieeffizienz und Umweltschutz, 

Seite 45f., München, Juni 2008 
6 Siemens AG, Corporate Communications an Government Affairs (CC), Energieeffizienz und Umweltschutz, 

Seite 3, München, Juni 2008 
7 Siemens AG, Siemens Real Estate, Marketing & Communications, Experts for Excellence, Seite 2ff., München, 

Jan 2008 
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2.2.2 Umsetzung der Zielvorgabe bei der Siemens Real Estate 
 
Die Zielvorgabe der Siemens AG, bis 2011 um 20 % energieeffizienter zu werden, wurde 
von der Siemens Real Estate übernommen. Das bedeutet, dass der Energieverbrauch 
aller Siemens-Werke und –Gebäude weltweit bis 2011 um 20 % gesenkt wird. Um dies 
zu erreichen wurden folgende Vorgaben für Neubauten und Bestandsimmobilen formu-
liert: 
 
Neubauten:    
 
- Mindestens 25 % geringerer Ressourcenverbrauch als lokaler oder nationaler Stan-

dard 
 
- Einheitliche Zertifizierung aller größeren Neubauprojekte: 
     „GreenBuilding Lable“ (Europa), „Leed-Zertifikat in Gold“(weltweit) 
 
Bestandsgebäude: 
  
- Flächendeckendes Ressourcenreporting auf Gebäudeebene 
 
- Standardisiertes Energiemanagement 
 
- Weltweite Einführung des Energieausweises 
 
- Nachhaltige Optimierung der technischen Systeme 
 
- Verbrauchsreduzierung um mindestens 20% 
 
2.2.3 Green Building Initiative der Siemens Real Estate                               
 
Mit diesen Vorgaben wurde das seit 2005 bestehende Energieeinsparungsprogramm für 
Bestandsimmobilien 2007 zu einer integrierten „Green Building Initiative“ erweitert.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Grundgedanke der Initiative ist der ganzheitliche Ansatz von der Planung, über die Kon-
struktion, den Betrieb bis hin zu der Sanierung oder dem Abriss der Immobilie. Die Initi-
ative besteht aus vier Bausteinen, welche noch näher erläutert werden: 
 
Sustainable Building – Steuergrößen zum Projektstart, 
  
Live-Cycle-Cost-Analysis – Investitions- und Folgekosten im Blick,  
 
Green Building Certification – Sichtbarer Erfolg nachhaltigen Bauens,  
 
Natural Resources Management – nachhaltige Optimierung des Bestands.  
 
Die einzelnen Bausteine wurden bewusst einzelnen Phasen des Lebenszyklus einer Im-
mobilie zugeordnet. Dadurch lassen sich die einzelnen Fragestellungen in jeder Projekt- 
und Gebäudelebensphase unterschiedlich akzentuieren und zielgerichtet beantworten. 
Langfristig soll ein Null-Energie-Stanstandard für Siemens Gebäude entwickelt werden. 
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Phase 1: Konzept- und Entwurfsphase - Sustainable Building Design 

 
Abbildung 2: SRE Green Building Initiative in der Konzept und Entwurfsphase 

„Sustainable Building Design“ greift in der Aufgabenstellungs- und Vorplanungsphase des 
Bauprojekts und hilft mit einem eigens entwickelten Nachhaltigkeits-Handbuch bei der 
Definition von Zielwerten und Effizienzstrategien für die Planung des Gebäudes. Das 
Handbuch komprimiert die Haltung der SRE zu allen bauspezifischen Nachhaltigkeitsthe-
men und stellt diese anschaulich dar. Darüber hinaus wird es für die Auslobung von Pro-
jekt-Wettbewerben als eine wesentliche Vorgabe an die konzeptionelle Planung  verwen-
det. So lässt sich mit einer Auswahl verschiedener, grob vorkonzipierter Energieeffi-
zienzmaßnahmen bereits bei der Projektdefinition der Primärenergiebedarf der zukünfti-
gen Immobilie senken. 

Phase 2: Planung - Live-Cycle-Cost-Analysis 
 

 
Abbildung 3: SRE Green Building Initiative in der Konzept und Planungsphase 
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Auf Basis der ersten grob abgestimmten Entwurfsplanungsstände sowie den dazugehöri-
gen Kostenschätzungen und -berechnungen können durch das Kostentool „Life Cycle 
Costs Analysis“ neben den reinen Investitionskosten auch die bauspezifischen Nutzungs-
kosten wie Reinigung, Instandhaltung und Energieverbrauch in einem frühen Stadium 
abgeschätzt werden. Folgende Übersicht erläutert die Vorgehensweise: 
 

 
Abbildung 4: : Darstellung der Vorgehensweise im Kostentool „Life Cycle Costs Analyis 
 
Phase 3: Planung/Bau (Umbau) - Green Building Certification 
 

 
Abbildung 5: SRE Green Building Initiative in der Planungs- und Realisierungsphase 
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„Green Building Certification“ begleitet Bauprojekte in der Planungs- und Realisierungs-
phase und sichert so nachhaltig die Qualität der neuen Immobilien. Bei Neubauprojekten 
und Sanierungsmaßnahmen in EU-Ländern setzt Siemens das GreenBuilding-Programm 
der Europäischen Kommission um.  

In allen andern Ländern, die nicht am EU-GreenBuilding-Programm teilnehmen, greift 
Siemens auf die Zertifizierung nach LEED (Leadership in Energy and Environmental De-
sign) zurück. Bei der LEED Zertifizierung wird gegenüber dem GreenBuilding-Programm 
nicht nur die erzielte Primärenergieeinsparung betrachtet, sondern noch weitere Nachhal-
tigkeitsaspekte wie Grundstückswahl, effizienter Umgang mit Wasser, Raumqualität und 
Materialauswahl. Die Bewertung erfolgt nach einem transparenten und leicht anwendba-
ren Kriterienkatalog. 8 
 
Neben den Planungsaufgaben gemäß HOAI wird in der Regel zusätzlich die Erstellung 
eines ganzheitlichen, gewerkeübergreifenden, standort- und projektspezifischen Energie-
konzeptes unter wirtschaftlichen Aspekten beauftragt. Um den integralen Planungsansatz 
zwischen Architektur, Bauphysik und Haustechnik und Energieberater optimal zu unter-
stützen, wurde folgender Prozess von der SRE entwickelt: 
 

- Definition der Ziel- und Grenzwerte ggf. auch oberhalb der Forderungen gemäß 

angestrebter Zertifizierung 

- Ermittelung und Analyse der Grundlagen und Randbedingungen 

- Analyse der vorhandenen Energiebedarfstruktur und der wesentlichen Einfluss-

parameter 

- Erarbeiten optimierter Gebäude- und Anlagenkonzepte unter Verwendung von den 

„SRE green building measures“ 

- Untersuchung von Parametervarianten auf Basis optimierter Gebäude- und 

Anlagenkonzepte 

- Wirtschaftlichkeitsbewertung der Varianten- und Parameteruntersuchungen auf 

Basis der Betriebs- und Investitionskosten 

- Erstellung der Entscheidungsvorlagen mit Empfehlungen von Maßnahmen zur 

Erreichung der Ziel- und Grenzwerte 

- Zusammenfassung der Ergebnisse in einem Erläuterungsbericht 

- Antrag auf Zertifizierung gemäß EU-GreenBuilding-Programm oder LEED-

Programm  

- Qualitätsmanagement (ggf. gemäß Auflagen Zertifizierung) in der 

Realisierungsphase 

                                          
8 vgl. Siemens AG, Siemens Real Estate, Development & Construction, Projekthandbuch Neubau Halle 4 Görlitz, 

Version 6, Seite 50f., München, Sep 2008 



14. Internationales Holzbau-Forum 08 

Nachhaltiges und energieeffizientes Bauen – Betrachtungen aus Bauherrensicht | J. A. Walter 
 

11 

Phase 4: Nutzung - Natural Resources Management 
 

 
Abbildung 6: SRE Green Building Initiative in der Nutzungsphase 
 
Das Aktionsprogramm „Natural Resources Management“ rundet das Spektrum im Bereich 
Bestandsimmobilien ab. Damit sollen vorhandene Effizientspotentiale in den bestehenden 
Gebäuden lückenlos identifiziert und gehoben werden. Durch intensive Weiterbildung und 
Schulung der zuständigen SRE Mitarbeiter sowie durch die Erarbeitung des „Sustainable 
Building Design Guidebooks“ inkl. Kurzanleitungen und Checklisten zum systematischen 
Vorgehen ist eine flächendeckende Analyse und Umsetzung möglich. 
 
2.2.4 Ergebnisse der Green Building Initiative 

Die nachfolgenden Schaubilder verdeutlichen den Erfolg der Green Building Initiative. 
Damit kommt zum Ausdruck, dass das Thema Nachhaltiges Bauen für die SRE kein 
Trendthema ist, sondern neben Flächeneffizienz, Kosten und Design zu den Grundlagen 
bei allen Entwicklungen und Bauaktivitäten zählt.    

 
EU-GreenBuilding-Programm (Bestandsimmobilien) 
 

 
Abbildung 7: Übersicht über aktuelle GreenBuilding-Zertifizierungsprojekte im Bestand 
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EU-GreenBuilding-Programm (Neubauvorhaben) 
 

 
Abbildung 8: Übersicht über aktuelle Neubau GreenBuilding-Zertifizierungsprojekte  
 
Zertifizierung nach LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) 
 

 
Abbildung 9: Übersicht über aktuelle Neubau LEED-Zertifizierungsprojekte  
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3. Ausblick 
Die derzeitig vorliegenden Entwürfe zur zukünftigen Regelung der Energiepolitik lassen 
den Rückschluss zu, dass wir am Anfang einer neuen Gebäudegeneration stehen. Ziel 
wird sein, dass in absehbarer Zukunft auch vermehrt Nichtwohngebäude den so genann-
ten Null-Energiestandard erreichen.  
 

 
Abbildung 10: Aktuelle Entwicklungen der Energiepolitik in Deutschland 
 
Daher ist jeder Investor gut beraten, wenn er schon heute sein Portfolio unter Nachhal-
tigkeitskriterien mitbewertet, um rechtzeitig zukunftssichernde Entscheidungen treffen zu 
können. Nachhaltige Immobilien sind in dreifacher Hinsicht gewinnbringend: für den Nut-
zer durch niedrigere Energiekosten, für die Gesellschaft durch den Schutz der Umwelt 
sowie eine Verbesserung der Lebensbedingungen und für den Eigentümer, da er attrakti-
ve Immobilien anbieten und damit profitabel wachsen kann. 
 


