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2.2 Neubau 3-Liter-Häuser

Mit der Energieeinspar-Verordnung
EnEV wurden die Anforderungen an
den Primärenergiebedarf bei der
Wärmebereitstellung teilweise leicht
verschärft. Der Energiebedarf eines 
3-Liter-Hauses liegt deutlich unter den
Anforderungen der EnEV. Laut KfW
haben bis Ende 2003 ca. 6000 Antrag-
steller für KfW60-Häuser4), die in etwa
den 3-Liter-Häusern entsprechen,
Förderzusagen erhalten. Die Förder-
kurve weist eine deutlich steigende
Tendenz auf. 

2.3 Sanierung auf 3-Liter-Haus Niveau

Gebäude vor allem der 50er und 60er
Jahre werden zunehmend auch ener-
gieoptimiert saniert. Mit einem geeig-
neten Wärmeschutz, der Verbesserung
der Winddichtigkeit und dem Einsatz
kontrollierter Lüftungssysteme wird es
möglich, den Energiebedarf solcher
Gebäude auch auf 3-Liter-Haus- oder
Passivhaus-Niveau zu reduzieren. 

Praxiserfahrungen für solche Projekte
zeigen, dass die energetisch über-
durchschnittliche Sanierung deutliche
Komfortvorteile für die Bewohner
bringt und bei guter Planung auch
wirtschaftlich ist. In der Studie wird
jedoch konservativ angenommen, dass
der größte Teil der energetischen
Sanierungen im Bereich 3-Liter-Haus
Niveau bleibt.
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1. Einleitung

Dieser Bericht fasst die wesentlichen
Ergebnisse einer Marktrecherche zu-
sammen, die das Fraunhofer-Institut
für Solare Energiesysteme ISE zusam-
men mit dem Büro für Solarmarketing
Freiburg und der Energieagentur Regio
Freiburg GmbH Ende 2003 in Deutsch-
land und im ersten Quartal 2004 in
Österreich und der Schweiz durchge-
führt hat. Auftraggeber war der füh-
rende deutsche Hersteller von Lüftungs-
Kompaktgeräten für Passivhäuser, die
Firma Maico in Villingen-Schwenningen. 

Ziel der Untersuchung war es, stati-
stisch belastbare Auskünfte über die
Einschätzung von Bauprofis zur Ent-
wicklung der Passivhaus1)- und 3-Liter-
Haus2)- Bauweise  zu erhalten. Hierzu
wurden in Deutschland bei insgesamt
180 Unternehmen Befragungen zur
künftigen Entwicklung der energieopti-
mierten Bauweise vorgenommen. 
Befragt wurden jeweils 40 Architekten,
Fertighaushersteller, Bauträger, Haus-
technikplaner sowie 20 Lüftungsgerä-
tehersteller. Die Erhebung erfolgte in
Form von standardisierten und somit
nachvollziehbaren Interviews. Zusätz-
lich wurden 25 weitere Bauexperten
ausführlich interviewt. 

Bei der Auswahl der Unternehmen
wurde auf einen ausgewogenen Anteil
Passivhaus erfahrener und weniger
oder unerfahrener Branchenvertreter
sowie auf eine gleichmäßige regionale
Streuung geachtet. Die Korrelationen
zwischen dem erfragten Erfahrungs-
hintergrund und dem Antwortverhal-
ten wurde ausgewertet. 

In Österreich und der Schweiz wurden
ergänzende Erhebungen mittels Frage-
bogen und telefonischer Befragung in
weiteren über 50 Unternehmen durch-
geführt.

2. Stand der energieoptimierten
Bauweise

2.1 Neubau Passivhäuser

Zum Zeitpunkt der ersten Markstudie
des Fraunhofer ISE zu diesem Thema
(1998) befand sich die Passivhausbau-
weise mit bundesweit 70 Gebäuden
und 120 Wohneinheiten noch in der
Demonstrations- und Pilotphase
(Bühring, Leuchtner, Witt). Seither
erlebte diese energieoptimierte Bau-
weise eine dynamische Entwicklung.
Das Passivhaus-Institut gibt eine Zu-
wachsrate von seither ca. 100% pro
Jahr an. Der Passivhaus-Bestand liegt
nach (Feist) bei ca. 4000 Wohnein-
heiten.

Bei der Kreditanstalt für Wiederaufbau
KfW wurden seit Einführung des
Sonderkreditprogramms für energie-
optimierte Häuser bis Ende 2003 ins-
gesamt rund 4000 Passiv- und KfW40-
Häuser3) gefördert (KfW). Geht man
davon aus, dass nur ein Teil der
KfW40-Häuser keine Passivhäuser sind,
aber nicht alle realisierten Passivhäuser
über KfW-Kredite gefördert wurden,
dürfte die Schätzung von 4000 Passiv-
häusern am Jahresende 2003 ziemlich
genau sein.
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Bild 1: Jährliche Entwicklung der KfW-Zusagen für Passivhäuser

und KfW40-Häuser (Stand: Aug. 2003, Zahlen für 2003 sind auf

das Kalenderjahr hochgerechnet)

1) Gebäude mit einem rechnerischen Heizwärmebedarf von
maximal 15 kWh pro Jahr und m2 beheizter Wohnfläche nach
2. Berechnungsverordnung (berechnet mit Passivhaus
Projektierungspaket)

2) Gebäude mit einem rechnerischen Heizwärmebedarf von
maximal 30 kWh pro Jahr und m2 beheizter Wohnfläche nach
2. Berechnungsverordnung (berechnet mit dem Passivhaus
Projektierungspaket)

3) Gebäude mit einem rechnerischen Primärenergiebedarf der
Haustechnik von maximal 40 kWh pro Jahr und m2 rechneri-
scher Nutzfläche nach EnEV (berechnet nach den Vorgaben
der Energieeinsparverordnung EnEV)

4) Gebäude mit einem rechnerischen Primärenergiebedarf der
Haustechnik von maximal 60 kWh pro Jahr und m2 rechneri-
scher Nutzfläche nach EnEV (berechnet nach den Vorgaben
der Energieeinsparverordnung EnEV)
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3.2 Einschätzung des Gebäude-
standards im Jahre 2010

Für die weitere Zukunft schätzen die
befragten Branchenvertreter die Ent-
wicklung der energetisch hochwerti-
gen Bauweise sehr optimistisch ein: 
Im Mittel wurde geschätzt, dass im
Jahre 2010 nahezu jedes fünfte neu
gebaute Haus in Passivhausbauweise
(Bild 2) und zusätzlich jedes dritte Haus
in 3-Liter-Haus-Bauweise realisiert
wird. Bei Sanierungen wird der
Wärmebedarf etwa jedes zehnten
Hauses auf mindestens 3-Liter-Haus-
Niveau gesenkt. 

Bei den Experteninterviews war dabei
durchgängige Meinung, dass die
Passivhaus-Bauweise die größte
Zukunft hat, vor allem aufgrund des
geringen Heizwärmeverbrauchs, hohen
Wohnkomforts und der geringen
Mehrkosten. Bereits heute gebe es
eigentlich keinen Grund, mit einem
schlechteren Energiestandard zu
bauen. 

In Österreich und der Schweiz ergibt
sich im Vergleich zu Deutschland die 
in Tabelle 1 zusammengefasste Ein-
schätzung des Anteils von Passiv-
häusern am Neubau des Jahres 2010
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3. Zukünftige Entwicklung der 
energieoptimierten Bauweise

3.1 Passivhaus-Bestand im Jahr 2006 

Eine Fragestellung betraf die Einschät-
zung der Branchenvertreter zum Passiv-
haus-Bestand im Jahr 2006. In der
Koalitionsvereinbarung der Bundes-
regierung wurde bis zu diesem Zeit-
punkt ein Ausbau auf 30.000 Wohn-
einheiten anvisiert. Nur 16% der
Befragten halten dies für realistisch,
43% der Befragten halten allerdings
20.000 Passivhäuser und mehr bis zum
Jahr 2006 für machbar. Auch die über-
wiegende Zahl der zusätzlich befrag-
ten Experten sieht das Ausbauziel als
unwahrscheinlich an. Im Mittel werden
eher 15.000 – 20.000 realisierte Passiv-
häuser bis 2006 erwartet. Eine Ver-
breitung der Passivhausbauweise auf
das in der Koalitionsvereinbarung
genannte Ausbauziel sei nur möglich,
wenn diese mit Förderung, Kampag-
nen und weiteren Maßnahmen zur
Motivation der Bauherren deutlich
stärker vorangetrieben werde. 

Zukünftige Entwicklung

3.3 Sanierungsstandard im Jahre 2010

Im Vergleich zum Neubau fällt die Ein-
schätzung zur Passivhaus- und 3-Liter-
Haus-Bauweise bei der energetischen
Sanierung im Altbaubestand zurück-
haltender aus. So schätzen die Bran-
chenvertreter, dass im Jahr 2010 ca.
11% (MFH) bis 14% (EFH) der sanier-
ten Gebäude mindestens auf das
Niveau eines 3-Liter-Hauses saniert
werden. Mit einem Anteil von 20%
der Sanierungsmaßnahmen kommen
die ausführlicher befragten Experten
zu einer weitaus optimistischeren
Einschätzung. 
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Bild 2: Anteil von Passivhäusern an der Bautätigkeit im 

Jahre 2010 in Deutschland: Einschätzung der Branchenvertreter

Tabelle 1: Einschätzung des Passivhausanteils durch Branchen-

vertreter für das Jahr 2010 im Ländervergleich

Einfamilien- Mehrfamilien
häuser häuser

Deutschland 19,5% 12,5%
Österreich 28,4% 25,3%
Schweiz 9,3% 5,2%
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Preispolitik

Passivhäuser werden bei Kunden
immer noch als teure, nur durch
Förderung finanzierbare Technologie
gesehen. Die befragten Experten
sind allerdings der Auffassung, dass
der Preis von Passivhäusern weiter
sinken müsse, wenn sich diese am
Markt ohne Förderung durchsetzen
sollen. Dass der Mehrpreis gegenü-
ber einem konventionellen Haus im
„Finanzierungsrauschen“ unterge-
he, werde nur selten angesprochen. 
Möglichkeiten zur Kostensenkung
werden vor allem im Bereich der
Planung gesehen. Wenn der
Architekt die Fäden in der Hand
zusammen halte, würde sich ein
kostengünstiges Bauen ergeben.
Klare konzeptionelle Vorgaben und
intensive Rücksprache mit den
Fachplanern seien in einem frühen
Planungsstadium notwenig.

Förderprogramme

Förderprogramme haben nach
Ansicht der befragten Experten
immer noch eine wichtige Bedeu-
tung. Sie seien für den Anschub
wichtig, langfristig müsse sich die
Technik aber selbst am Markt tra-
gen. Dennoch plädierten die
Mehrzahl der interviewten Experten
für eine deutlich Anhebung der
Fördermittel, um der Passivhaus-
Bauweise massiv in den Markt zu
verhelfen.
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3.4 Faktoren der Förderung von 
Passiv- und 3-Liter-Häusern

Welches sind die Faktoren, die eine
energieoptimierte Bauweise wie die
Passivhaus- und 3-Liter-Haus Bauweise
fördern? Diese Frage wurde den
Branchenvertretern wie den Experten
gestellt. 

Tabelle 2 zeigt, dass die überwiegende
Zahl der Befragten die Heizkosten,
Förderungen und Vorschriften als maß-
gebliche Einflussfaktoren betrachten.
Der höhere Wohnkomfort wird von nur
etwa 22% der Befragten als maßgeb-
lich angesehen. 

Die Einschätzungen der Experten zu
den begünstigenden Faktoren werden
im folgenden wiedergegeben.

Image- und Öffentlichkeits-
kampagnen sind wichtig

Nahezu jeder Interviewpartner be-
zeichnete zielgerichtete Imagekam-
pagnen und strategische Öffentlich-
keitsarbeit als sehr wichtige, wenn
nicht sogar als die wichtigsten
Faktoren für die Förderung von
Passivhäusern und 3-Liter-Häusern.
Dies zeigt den Nachholbedarf bei
der modernen und zielgruppenge-
rechten Kommunikation und Ver-
marktung.
Als besonders wichtige Maßnahmen
wurden Kampagnen genannt, in

denen regionale Projekte und Erfah-
rungen der Bewohner einbezogen
werden. Berichte über gebaute und
funktionierende Beispiele seien wich-
tig für die weitere erfolgreiche
Verbreitung der Passivhausbauweise.

Auch Kritik an der Kommunikation
der Hersteller wurde geäußert. Die
neuen Produkte im Bereich des ener-
gieeffizienten Bauens müssten „bes-
ser“ verkauft werden als bisher. Es
brauche einen offensiveren Vertrieb. 

Akteure

Der Architekt als „Anwalt des Bau-
herren“ wurde als wichtiger Akteur
genannt. Insbesondere Handwerks-
foren und Handwerkskammern hät-
ten die Bedeutung der energie-
sparenden Bauweise als Geschäftsfeld
noch nicht erkannt. 
Auch Wohnungsbaugesellschaften
und Bauträger seien wichtige
Akteure. Sie wüssten, dass sich mit
hohem Dämmstandard Bauschäden
vermeiden lassen und die Qualität
der Gebäude steige. Da sich derzeit
viele Bauträger vom Neubau auf die
Gebäudesanierung umorientierten,
seien diese eine ganz wichtige
Zielgruppe für die Kommunikation.
Als „unbeweglich“ wurde die
Gruppe der Fertighaushersteller
bezeichnet, die aber den Markt be-
leben könnten, wenn sie sich der
neuen Bautechnik öffnen würden.

Heizkosten
einsparung Wohnkomfort Förderungen Vorschriften

Architekten 75 20 37 25
Bauträger 62 22 62 50
Fertighaus-Hersteller 55 20 75 60
Haustechnikplaner 55 30 67 62
Lüftungsgeräte-Hersteller 45 20 80 75
Alle Branchen 60 22 62 52

Tabelle 2: Einschätzung der Branchenvertreter, welche Faktoren die Passivhaus- und 3 Liter-Haus Entwicklung 

maßgeblich fördern (Angaben in Prozent)
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Potenzialrechnung

4. Potenzial Passivhaus- und 
3-Liter-Haus-Bauweise

Auf der Grundlage der Befragungen
und von Prognosedaten für die künfti-
ge Bautätigkeit wurden Ausbauzahlen
für Passiv- und 3-Liter-Häuser für alle
drei Länder ermittelt. Nach (Prognos)
wird bis 2010 eine moderate
Wiederbelebung der Bautätigkeit in
Deutschland erwartet. In Österreich
und der Schweiz ist die Versorgungs-
quote besser, so dass hier von einer
Stagnation auszugehen ist. 

4.1 Szenariorechnung

Um die Sensibilität für unterschiedliche
Rahmenbedingungen erkennen zu
können wurde das Ausbaupotenzial
für Passiv- und 3-Liter-Häuser in drei
unterschiedlichen Szenarien ermittelt.

Szenario TREND

Im Szenario TREND wird der von
den Branchenvertretern geschätzte
Anteil von Passiv- und 3-Liter-
Häusern an der Neubautätigkeit
unterstellt. Dazu kommen gleich-
bleibende Rahmenbedingungen
bezüglich Energiepreisen, Kosten-
niveau, Förderung und Verord-
nungen. Im Jahre 2006 wird in
Deutschland ein Bestand von ca.
15.000 Passivhäusern angenommen.

Szenario HIGH

Das Szenario HIGH berücksichtigt
optimistischere Annahmen: Eine
Anhebung der staatlichen Förde-
rung, offensive Kampagnen für eine
energieoptimierte Bauweise, Kosten-
senkung bei Passivhaustechniken,
zielgruppenoptimierte Vermarktung,
Anstieg der Energiepreise, Verschär-
fung der EnEV auf 3-Liter-Haus
Niveau.

Szenario LOW

Im Szenario LOW wird von pessimi-
stischeren Rahmenbedingungen
ausgegangen: Staatliche Förderung
läuft aus, keine Kampagnen oder
Aktivitäten, bleibendes Kosten-
niveau, keine verstärkten Vermark-
tungsbemühungen seitens der
Hersteller, Energiepreise fallen, keine
Verschärfung der EnEV.
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4.2 Potenzial für Passivhäuser

Die unterstellten Annahmen ergeben
schon im Szenario TREND ein beein-
druckendes Bild: Hier entstehen in
Deutschland bis zum Ende des Jahres
2010 kumuliert über 137.000
Wohneinheiten (WE) in Passivhaus-
Bauweise. Weitere 30.000 WE in
Österreich und der Schweiz kommen
hinzu. 

4.3 Potenzial für 3-Liter-Häuser

Für 3-Liter-Häuser ergibt sich eine noch
positivere Entwicklung. Im Szenario
TREND sind in Deutschland im Jahre
2010 kumuliert nahezu 250.000 
3-Liter-Häuser realisiert. Dazu kommen
rund 60.000 WE in Österreich und der
Schweiz. 

Passivhäuser bis 3-Liter-Häuser definie-
ren dann quasi einen neuen energeti-
schen Baustandard, der, wenn nicht
bereits gesetzlich definiert, so doch
freiwillig in großem Maßstab zur An-
wendung kommt. Optimierte Technik,
höheres Know-how bei Architekten
und Planern und letztlich ein geringe-
res Preisniveau bei allen Energiespar-
Komponenten werden zu dieser
Entwicklung beitragen.

4.4 Potenzial von Sanierungen 
auf 3-Liter-Haus-Niveau

Die Szenariorechnung ergibt auch
interessante Ergebnisse für den Bereich
der Sanierung: Im Szenario TREND
werden in Deutschland bis zum Jahre
2010 kumuliert ca. 90.000 WE auf 3-
Liter-Haus-Niveau saniert sein. 
Hinzu kommen 40.000 WE in Öster-
reich und der Schweiz. 
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Bild 3: Potenzial jährlich errichteter Passivhäuser, 3-Liter-Häuser und auf 3-Liter-Niveau sanierte Häuser bis 2010 

(Deutschland, Szenario TREND)
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Diskussion und Ausblick

4.5 Diskussion der Ergebnisse

Vergleicht man die Potenzialergebnisse
mit der Entwicklung der Gesamtbau-
tätigkeit, so erkennt man, dass die
hochdynamische Entwicklung in 2010
noch keine Sättigungstendenz auf-
weist. 
Da in den Folgejahren nach 2010 die
Begrenztheit der fossilen Energiere-
ssourcen Öl und Gas ein zunehmend
wichtiges politisches Thema werden
wird, kann davon ausgegangen wer-
den, dass der energieoptimierte
Baustandard nach Passivhaus- und 3-
Liter-Hausbauweise dann noch stärker
propagiert und gesetzlich oder in
Förderprogrammen staatlich unter-
stützt werden wird.

Vor diesem Hintergrund ist es wahr-
scheinlich, dass sich die energiebewus-
ste Bauweise, quasi unabhängig von
der tatsächlichen Bautätigkeit, in der
dargestellten Dynamik durchsetzen
wird. 

5 Ausblick

Die vorliegende Studie zeigt ein enor-
mes Potenzial für Passivhäuser und 3-
Liter-Häuser in Deutschland und eine
hochdynamische Ausbreitung bis zum
Jahre 2010.

Welche der in den Szenarien darge-
stellten Entwicklungen sich einstellen
wird, hängt von zahlreichen Faktoren
ab: beispielsweise von der Entwicklung
der Energiepreise, der Förder-
landschaft, oder ob eine deutliche 
Verschärfung der Energieeinspar-
Verordnung zum Standard wird, die
letztlich die Realisierung von Passiv-
häusern oder 3-Liter-Häuser zur Pflicht
macht. 

Eine wichtige Rolle hat insbesondere
die öffentliche Hand, die in den kom-
menden Jahren durch eine geschickte
und „innovationsorientierte Zeitstrate-
gie“ <Haum, Nill> dafür sorgen kann,
dass in der Bautätigkeit das Szenario
„Primär Effizienz“ realisiert wird und
energieoptimierte Wohngebäude bald
den Standard im Neubau markieren. 
Nahezu alle befragten Experten und
Branchenvertreter äußerten die Not-
wendigkeit, mit einem strategischen
Marketing den Markt aktiv und offen-
siv anzusprechen. Hierzu gehört eine
emotionalere Kundenansprache wie
auch die Initiierung von regionalen
Aktionen, bei denen erfolgreiche
Projekte kommuniziert werden. 
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