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Dr.- Ing. Werner Backes
(Geschäftsführender Gesellschafter)

Beruflicher Werdegang

1980 – 1987 Studium des Bauingenieurwesens
an der Universität Kaiserslautern

1988 – 1991 Promotionsstipendiat des Bundeslandes Rheinland-Pfalz

seit      1991 Tragwerksplaner bei WPW INGENIEURE GmbH

1991 – 1994 Promotion zum Doktor-Ingenieur an der Universität Kaiserslautern 

seit      1995 Geschäftsführender Gesellschafter

seit      2003 Aufbau des Tätigkeitsbereiches Projektmanagement

2005 – 2008 Vertretungsprofessur für Massivbau
an der Hochschule für Technik und Wirtschaft des Saarlandes (HTW)

seit      2011 Fachplaner für Nachhaltiges Bauen

seit      2012 Sachverständiger für Nachhaltiges Bauen (SHB) – BNB-Auditor
DGNB-Auditor
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Kompetenzen WPW

Unser Leitgedanke: 
"Ganzheitliches Den-
ken von Anfang an"
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Einführung (1) – Vortrag auf GEFMA-Lounge 2012: Inhalte

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben – Megatrend in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft

• Einführung

• Entwicklung des nachhaltigen Bauens in Deutschland in der 
jüngeren Vergangenheit

• Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als Megatrend

• Nachhaltigkeit ist messbar geworden – Zertifizierungssysteme der
2. Generation

• Ausgewählte FM-Aspekte im Zertifizierungsprozess

• Voraussetzungen für eine erfolgreiche Realisierung und Chancen für 
eine neue Baukultur
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• Deutsche Hypo (2012): Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft

- Investments in nachhaltige Gebäude sind nicht nur wirksame Qualitätssiche-
rungsmaßnahmen, sondern auch risikominimierte Anlagen: die Risiken eines 
zukünftigen Wertverlustes werden kleiner und die Chancen für gute Kaufpreise
am Investmentmarkt größer

- Gespräche mit Immobilienfinanzierern bestätigen diese Einschätzung: einige 
Kreditinstitute gewähren bereits geringere Zinssätze für diese risikoreduzierten 
Immobilienprojekte

- Der Markt für nachhaltige Immobilien in Deutschland ist noch jung, daher 
Erfahrungswerte aus den USA: operative Kosteneinsparungen von fast 9 % und 
Wertsteigerungen von rund 7,5 % im Vergleich zu konventionellen Gebäuden !

- Voraussetzung für die Erreichung dieser Ziele: es muss mit verschiedenen 
Beurteilungskriterien gemessen werden. So wird aus dem etwas unscharfen 
Megatrend ein politisch und wirtschaftlich verfolgbares Megaziel !

⇒⇒⇒⇒ Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben ist in der Tat ein Megatrend, der die Situa-
tion in der Bau- und Immobilienwirtschaft künftig maßgeblich beeinflussen wird!

Einführung (2) – Megatrend 2012: Auszug aus Vortrag
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"Der absolute Megatrend nicht nur für die 
einzelnen Unternehmen, sondern auch für die 
gesamte Immobilienwirtschaft, ist die Nach-
haltigkeit":

Einführung (3) – Megatrend 2014: Nachhaltigkeit an erster Stelle!

(Quelle: www.ccpmre.de/voe.html) (Quelle: www.ccpmre.de/voe.html)
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Einführung (4) – Megatrend 2014: Einzelaspekte

(Quelle: www.ccpmre.de/voe.html)

(Quelle: www.ccpmre.de/voe.html)
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Grundlegende Zusammenhänge (1)
Betrachtung der gesamten "Wertschöpfungskette Bau":

Wertschöpfungskette Bau (= "Bau- und Immobilienwirtschaft")

Lebenszykluskosten
(Quelle: BMVBS-Leitfaden Nachhaltiges 
Bauen, Ausgabe April 2013)
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Grundlegende Zusammenhänge (2)

Verwirrende Begriffsvielfalt in der Praxis, daher
eindeutige und einfache Abgrenzung/Definition:

Zur Bau- und Immobilienwirtschaft zählen alle
Unternehmen, die gemäß dem Lebenszyklusansatz in 
die Planung, Erstellung, Finanzierung, Bewirtschaftung
sowie die Verwaltung und Vermittlung von Immobilien
involviert sind (Definition in Anlehnung an nach-
stehende Quelle)

Immobilien sind sowohl Grundstücke als auch
Bauwerke

Quelle: Gesellschaft für Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif): 
Wirtschaftsfaktor Immobilien 2013 – Gesamtwirtschaftliche Bedeutung
der Immobilienwirtschaft, Sonderausgabe Oktober 2013
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Grundlegende Zusammenhänge (3)

Überragende gesamtwirtschaftliche Bedeutung der so definierten Bau- und 
Immobilienwirtschaft:

Diese Zusammenhänge sind kaum bekannt
-> Branche wird oft unterschätzt und hat Schwierigkeiten dabei, sich entsprechend ihrer

Bedeutung zu positionieren

(Quelle: Zeitschrift für 
Immobilienökonomie – Wirtschaftsfaktor 
Immobilien 2013: Gesamtwirtschaftliche 
Bedeutung der Immobilienwirtschaft)
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Grundlegende Zusammenhänge (4)
Sehr hohe Immobilienwerte:

(Quelle: www.zia-deutschland.de/daten-und-fakten/daten-der-immobilienwirtschaft)

!
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Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (1)

• Ganzheitliche und gleichgewichtete Betrachtung aller Aspekte der Nachhaltigkeit

• Konsequente Betrachtung des gesamten Lebenszyklus von Baumaterialien und Bauwerk 
(-> LCA, LCC)

• Transparenz in Entwicklung und Anwendung
-> leichte Anpassbarkeit, Flexibilität

• Ergebnis- statt maßnahmenorientiert (Zielwerte statt Maßnahmen)
-> Gewährleistung der erforderlichen Entwurfsfreiheit

Zertifizierungssysteme der 2. Generation (DGNB, BNB):

-> Optimierungstool für die Planung und Errichtung von Bauwerken

-> Nachhaltigkeit wird umfassend mess- und dadurch vergleichbar

-> Nachhaltiges Bauen beinhaltet ein umfassendes Qualitätssicherungskonzept und ist 
"intelligentes Bauen" schlechthin!

-> Vom "Green Building" zum "Blue Building": der Mensch steht im Mittelpunkt!
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Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (2)
Bisher: überwiegend "getrennte Welten Bau und Betrieb":

(Quelle: www.donau-uni.ac.at/... genaue Angabe auf Anfrage)
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Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (3)
Künftig: Eine gemeinsame Sichtweise!

(Quelle: www.donau-uni.ac.at/... genaue Angabe auf Anfrage)
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Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (4)

(Quelle: www.donau-uni.ac.at/... genaue Angabe auf Anfrage)

Umfassende 
Informationen 
(kostenlos): 
www.nachhaltiges
bauen.de

(Quelle: BBSR, 2013)
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(Quelle: Ökozentrum NRW, 2012)

Vom Schutzgut zur 
Bewertung

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (5)
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(Quelle: BBSR, 2012)

BNB – Gewichtung und Bedeutungsfaktoren (1):

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (6)
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(Quelle: BBSR, 2012)

BNB – Gewichtung und Bedeutungsfaktoren (2):

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (7)
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(Quelle: BBSR, 2012)

BNB – Gewichtung und Bedeutungsfaktoren (3):

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (8)
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(Quelle: BBSR, 2012)

BNB – Erfüllungs-
grad, Note und 
Zertifikat

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (9)
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Vorteile durch Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben (1):

Investoren:

- Transparente und unabhängige
Qualitätsauszeichnung (bei Zertifizierung)

- Planungssicherheit und klare Zieldefinition 
von Anfang an

- Risikominimierung

- Umfassende und vollständige 
Dokumentation, u. a. für CSR-Berichte

- Zukunftsfähige Gebäude

Nutzer:

- Geringere Betriebskosten

- Höhere Nutzerzufriedenheit

- Höhere Mitarbeiterproduktivität

- Verminderung der Krankenstände

- Reduktion des Abfallaufkommens

- Aktiver Umweltschutz

- Einbeziehung der Immobilie in die 
Marketingstrategie

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (10)



GEFMA-Lounge "Werterhalt  von Immobilien durch Nachhaltiges Bauen und Immobilienmanagement" am 
12.11. 2014 in Saarbrücken

Seite 23

"Green Buildings" werden zu "Blue Buildings": Energieeffizienz alleine ist künftig nicht 
mehr das zentrale Thema, sondern Nachhaltigkeit im ganzheitlichen Sinne:

- Die Nutzer, deren Gesundheit und Behaglichkeit  (und damit der Mensch) 
stehen im Mittelpunkt
(Durchschnittlich verbringen Mitteleuropäer 90 Prozent des Jahres in ge-
schlossenen Räumen!)

- Zusätzlich werden ökonomische und ökologische Aspekte über den 
Lebenszyklus sowie die technische Leistungsfähigkeit und der schonende 
Umgang mit Ressourcen betrachtet

-> Es entstehen Gebäude mit besserer Qualität, höherer Werthaltigkeit und
gesteigerter Wirtschaftlichkeit!

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (11)

Vorteile durch Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben (2):
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Nachhaltiges Bauen lohnt sich:

Drees + Sommer: Mehrkosten bezüglich Baukosten: 0 - 4 %
Mehrkosten bezüglich Beratungs- und Planungskosten: unter 1 %
(bei großen Gebäuden)

Deutsche Hypo: Erfahrungswerte aus USA
(in Deutschland noch zu wenige vorhanden):

operative Kosteneinsparungen von fast 9 % und Wertsteigerungen
von rund 7,5 % im Vergleich zu konventionellen Gebäuden

-> Nachhaltiges Bauen ist ein Werttreiber – kein Kostentreiber!

Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben als intelligenter 
Lösungsansatz (12)

Vorteile durch Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben (3):
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Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (1)

Sind diese Aussagen zutreffend?
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• sowohl heutige als auch künftige Nutzungsanforderungen erfüllen können (funktionale 
Qualität);

Immobilien sind zukunftsfähig, wenn sie

Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (2)

• mit ihren technischen Merkmalen und Eigenschaften die Anforderungen an die 
Dauerhaftigkeit der Konstruktion erfüllen, zur Qualität der gebauten Umwelt beitragen und 
das kulturelle Erbe achten (technische, gestalterisch-städtebauliche und kulturelle 
Qualität);

• bei Herstellung, Errichtung, Nutzung und Bewirtschaftung sowie am Ende ihres Lebens-
zyklus die natürlichen Ressourcen schonen und Umwelteinwirkungen minimieren 
(Umweltqualität bzw. ökologische Qualität);

(Quelle: NUWEL-Leitfaden)
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• zur Gesundheit, Behaglichkeit und Sicherheit der Nutzer beitragen, Nutzerakzeptanz und 
Nutzerzufriedenheit sichern und Zusammenleben unterstützen (soziale Qualität);

Immobilien sind zukunftsfähig, wenn sie

Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (3)

• geringe Lebenszykluskosten verursachen sowie wertbeständig sind bzw. ein Wert-
entwicklungspotenzial aufweisen (ökonomische Qualität);

-> Nachhaltig = zukunftsfähig! (����)

(Quelle: NUWEL-Leitfaden)
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"Im Kontext der Wertermittlung sind Immobilien u. a. dann nachhaltig, wenn sie gut in der 
Lage sind, mit den Folgen von langfristigen Entwicklungen umzugehen oder – anders 
ausgedrückt – wenn sie ein geringeres Risiko (bzw. eine hohe Chance) aufweisen, 
aufgrund zukünftiger Entwicklungen an Wert zu verlieren (bzw. zu gewinnen)."

Wertstabilität nach NUWEL-Leitfaden:

Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (4)

-> Nachhaltig = werthaltig! (����)
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Praktische Umsetzung im Bewertungssystem NaWoh (1):

Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (5)
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Praktische Umsetzung im Bewertungssystem NaWoh (2):

Zukunftsfähigkeit und Wertstabilität von Gebäuden (6)
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Alle gängigen Bewertungsverfahren wie z. B.

• Ertragswertverfahren

• Sachwertverfahren

• Vergleichswertverfahren

-> Zukunftsfähigkeit und finanzieller Mehrwert von nachhaltigen Immobilien
werden bisher nicht ausreichend abgebildet

basieren auf historischen und gegenwartsbezogenen Marktdaten und Fakten. Langfristige 
Veränderungen wie z. B. der Klimawandel, die demografische Entwicklung oder steigende 
Energiepreise bleiben dabei unberücksichtigt.

-> Geeignete Lösungsansätze sind zu entwickeln!

Bisherige Verfahren zur Wertermittlung von Immobilien
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Es gibt noch keine fertigen Lösungen, jedoch arbeiten 
verschiedene Organisationen, Verbände und Initiati-
ven mit Nachdruck an Lösungsansätzen. Zwei davon 
aus dem deutschsprachigen Raum werden kurz vor-
gestellt:

Künftige Verfahren zur Wertermittlung von Immobilien (1)

(1) Der NUWEL-Leitfaden zeigt auf, welche Nach-
haltigkeitsmerkmale bei Immobilien wertbeein-
flussend sein können, wie sie messbar und mit
den heute gebräuchlichen Methoden in die Wert-
ermittlung einbezogen werden können.

(Quelle: www.nuwel.ch)

Dabei erfolgt allerdings eine sehr differenzierte Be-
trachtung, die aus praktischer Sicht nicht unproble-
matisch ist.



GEFMA-Lounge "Werterhalt  von Immobilien durch Nachhaltiges Bauen und Immobilienmanagement" am 
12.11. 2014 in Saarbrücken

Seite 33

(2) Pragmatischer Ansatz des ZIA: mit wenigen Key Per-
formance Indicators (KPI's) sollen – unabhängig
von einer Zertifizierung – insbesondere auch Be-
standsimmobilien hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit
bewertbar werden:     

(Quelle: www.zia-deutschland.de) 

• Endenergieverbrauch

• Anteil erneuerbarer Energie

• CO2-Emissionen

• Wasserverbrauch

• Abfallverbrauch *)

• Lebenszykluskosten *)

• Komfort *)

*): optional

Künftige Verfahren zur Wertermittlung von Immobilien (2)
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• Nachhaltiges Planen, Bauen und Betreiben ist keine leere Worthülse, sondern ein ernst zu 
nehmender Megatrend in der Bau- und Immobilienwirtschaft

• Zertifizierungs- und Bewertungssysteme der 2. Generation enthalten wertvolle 
Optimierungstools für die praktische Umsetzung

• Nachhaltiges Bauen beinhaltet ein umfassendes Qualitätssicherungskonzept und ist 
"intelligentes Bauen" schlechthin

• Vom "Green Building" zum "Blue Building": der Mensch steht im Mittelpunkt

• Die vielfältigen Vorteile für unterschiedliche Akteure sind unbestritten, Nachhaltiges 
Bauen ist ein Werttreiber kein Kostentreiber!

• Nachhaltige Gebäude sind zukunftsfähig und wertstabil, wobei eine Quantifizierung 
derzeit noch schwer fällt, es wird aber mit Hochdruck an entsprechenden Verfahren 
gearbeitet

Zusammenfassung und Ausblick (1)
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• Ausblick:

- In einigen Jahren werden Blue Buildings der Standard sein für neue und sanierte
Gebäude, wobei nicht zuletzt auch strikte staatliche Regulierungsmaßnahmen der EU
Treiber sein werden

- Blue Buildings werden vom Nischenprodukt zum Main-Stream-Produkt!

- Die zertifizierten Neubauten entwickeln einen immensen Druck auf den nicht zertifi-
zierten Bestand

Zusammenfassung und Ausblick (2)

-> Es ist also dringend geboten, dass sich die Marktteilnehmer mit dieser
Entwicklung auseinandersetzen!
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Zusammenfassung und Ausblick (3)

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Unser Strategieansatz
(-> www.wpw.de)

Optimierte Blue Buildings durch effiziente Realisierungsformen


