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epha+ Ingenieurgesellschaft mbH i. G. 

Geschäftsführer: Dipl.-Ing. (FH) Rachid Bouhmara 

Lagerstraße 11C · 64807 Dieburg 

Tel. 0160 91833333 

info@ephaplus.de · www.ephaplus.de 

 

epha+ Ingenieurgesellschaft mbH i. G.  ▪  Lagerstraße 11C  ▪  64807 Dieburg 

Herr Udo Schwetlick 

Im Albersbach 64b 

77654 Offenburg 

Dieburg, 08.06.2026 

Bauvorhaben: Betreutes Wohnen (Neubau), Wagnerstraße, 76549 Hügelsheim – 30 

Wohneinheiten 

Bauherr: Herr Udo Schwetlick, Im Albersbach 64b, 77654 Offenburg 

Maßnahme: Neubau eines Wohngebäudes mit 30 Wohneinheiten (Betreutes 

Wohnen) sowie einer Tagespflege im Erdgeschoss; NRF 2.300,85 m² 

/ BGF 2.698,91 m² (DIN 277) 

Förderung: Wohngebäude – Klimafreundlicher Neubau mit QNG (KfW 297) – 

Effizienzhaus 40  

Zertifikat: QNG PLUS – BNG Wohnen (BiRN GmbH) 

 

Sehr geehrter Herr Schwetlick, 

vielen Dank für Ihr Interesse an der QNG-Zertifizierung Ihres Bauvorhabens. Als bei der BiRN 

GmbH zugelassener BNK-/BNG-Auditor begleite ich Ihr Projekt entlang der vier offiziellen 

Zertifizierungsschritte des BiRN-Bauinstituts – von der Anmeldung über die Dokumentation 

während Planung und Ausführung bis zur Übergabe der Hausakte nach erfolgreicher 

Konformitätsprüfung. 

Anders als bei klassisch nach Leistungsphasen gegliederten Angeboten richtet sich dieses 

Angebot direkt nach dem Ablauf der Zertifizierungsstelle. So erkennen Sie auf einen Blick, 

welche Leistungen wir Ihnen schulden, welche Sie selbst bzw. Ihre Planer erbringen und welche 

Schritte direkt durch BiRN erfolgen. 

Die Anmeldung und Vertragsbeziehung mit der Zertifizierungsstelle BiRN erfolgt direkt zwischen 

Ihnen als Bauherr und der BiRN GmbH (separater Zertifizierungsvertrag). Wir übernehmen die 

fachliche Begleitung dieses Prozesses. 

Mit freundlichen Grüßen 

 

Dipl.-Ing. (FH) Rachid Bouhmara 

epha+ Ingenieurgesellschaft mbH i. G. 



 
 

    

epha+ Ingenieurgesellschaft mbH 
i. G. 
Lagerstraße 11C 
64807 Dieburg 

Tel. 0160 91833333 
E-Mail: info@ephaplus.de 
Web: www.ephaplus.de 

Tel. 0160 91833333 
E-Mail: info@ephaplus.de 
Web: www.ephaplus.de 

Sitz: Dieburg 
Geschäftsführer: Rachid 
Bouhmara 
Registergericht / HRB: in 
Vorbereitung 

 

Honorarübersicht (Pauschalangebot) 

Leistung Honorar netto (Pauschale) 

 

QNG PLUS | KfW 297 EH 40 NH | 30 WE 

Fachliche Begleitung aller 4 BiRN-Zertifizierungsschritte 

(PRE-Check, Steckbriefe, LCA, LCC, Materialdatenbank, 

Audit, Hausakte), netto zzgl. 5 % NK + 19 % MwSt. 

 

[23.200,–] € 

Alle Beträge netto zzgl. 5 % Nebenkostenpauschale und 19 % MwSt. BiRN-Zertifizierungsgebühren werden vom 

Bauherrn direkt an BiRN entrichtet. 

Zahlungsplan 

Das Honorar wird in drei Raten entsprechend dem Projektfortschritt fällig. Rechnungen sind 

jeweils innerhalb von 14 Tagen nach Rechnungseingang zu begleichen. 

Rate Anteil Fälligkeit / Meilenstein Betrag netto 

1 30 % 
Nach PRE-Check und Antragstellung bei BiRN 

(Schritt 1) 
6.960,– € 

2 30 % 
Bei Baubeginn (Abschluss Steckbriefe Planung, 

Schritt 2A) 
6.960,– € 

3 40 % 
Bei Einreichung der vollständigen Dokumentation 

beim BiRN (Schritt 2B + 3) 
9.280,– € 

 100 % Gesamthonorar netto (zzgl. 5 % NK + 19 % MwSt.) 23.200,– € 

 

Hinweis: Die Ökobilanz (LCA) und der Effizienzhausnachweis (EH 40) für dieses 

Bauvorhaben sind bereits separat beauftragt und nicht Bestandteil des vorstehenden 

QNG-Pauschalhonorars. Das QNG-Paket setzt auf diesen Berechnungen auf. 
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Übersicht: BiRN-Zertifizierungsablauf in vier Schritten 

Die Zertifizierung erfolgt nach den verbindlichen Vorgaben der Zertifizierungsstelle BiRN GmbH. 

Unser Leistungspaket ist diesen vier Schritten direkt zugeordnet: 

Schritt Inhalt nach BiRN Unsere Leistung (epha+) 

1 

Anmeldung 

Vertragsabschluss Bauherr ↔ BiRN, 

Vergabe der Projektnummer, 

Zielvereinbarung in Planungsphase 

PRE-Check, Anforderungsmatrix, 

Zielvereinbarung mit Bauherr und 

Architekt, Vorbereitung BiRN-

Anmeldung 

2 

Dokumentation 

Erstellung der Steckbriefe und Sammlung 

aller Nachweise während Planung und 

Ausführung 

Bearbeitung aller 19 BNG-

Steckbriefe, LCA, LCC, 

Schadstoffmonitoring, 

Materialdatenbank, Vor-Ort-

Termine, Fotodokumentation 

3 

Konformitäts-

prüfung 

BiRN-Prüfung nach 4-Augen-Prinzip (i. d. 

R. 8–10 Wochen) 

Übergabe der Dokumentation an 

BiRN, Begleitung der Rückfragen, 

ggf. Nachweis-Ergänzungen 

4 

Zertifikat 

Erteilung der QNG-Plakette und Urkunde 

nach erfolgreicher Prüfung 

Übergabe der 

Hausakte/Gebäudeakte an 

Bauherr, KfW-BnD, 

Energieausweise 

 

Verantwortlichkeiten: Wer macht was? 

Damit für alle Beteiligten klar ist, welche Aufgabe bei wem liegt, fasst die folgende Matrix die 

Verantwortlichkeiten in den vier BiRN-Schritten zusammen. 

Aufgabe Bauherr epha+ BiRN 
Architekt / 

Fachplanung 

Auswahl Auditor und Beauftragung ✓ — — — 

Zertifizierungsvertrag mit BiRN ✓ begleitet ✓ — 

Zielvereinbarung Nachhaltigkeit freigibt ✓ — berät 

Erstellung der 19 BNG-Steckbriefe — ✓ — liefert Daten 

LCA / LCC / Schadstoffmonitoring — ✓ — liefert Daten 

Konformitätsprüfung (4-Augen) — begleitet ✓ — 

Übergabe Hausakte / QNG-Plakette Empfang ✓ Erteilt — 
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Unser Leistungspaket – entlang der vier BiRN-Schritte 

Das nachfolgende Leistungspaket ist die fachliche Begleitung der vier Zertifizierungsschritte 

durch epha+. Alle vier Bausteine sind erforderlich – nur bei vollständiger Beauftragung können 

wir die QNG-Plakette zur Auslieferung bringen. 

BiRN-Schritt 1    Anmeldung und Zielvereinbarung 

Vor Bauantrag bis spätestens vor Beginn der KG-300-Arbeiten 

 

Was wir liefern: 

• Plan-Check zur Aufnahme der Ausgangssituation 

• Zielvereinbarungstermin mit Bauherr und Architekt (Festlegung QNG PLUS / BNG Wohnen) 

• PRE-Check aller 19 BNG-Steckbriefe auf Erreichbarkeit der QNG-PLUS-Schwellen 

• Erstellung der projektspezifischen Anforderungsmatrix (Ergebnis PRE-Check) als Arbeitsgrundlage für 

alle Beteiligten 

• Vorbereitung der Anmeldungsunterlagen für die BiRN GmbH (Vollmacht) 

• Beratung des Bauherrn beim Abschluss des Zertifizierungsvertrags mit BiRN 

Was BiRN macht: 

• Vergabe der Projektnummer nach Eingang der Anmeldung 

• Bestätigung der Anmeldung und Zertifizierungsvertrag mit dem Bauherrn 

• Festlegung der Zertifizierungs-Gebühr (separat zum Auditor-Honorar) 

 

BiRN-Schritt 2    Dokumentation in Planung und Ausführung 

Vom Bauantrag bis zur Bezugsfertigstellung 

 

Teil 2A – Planungsphase: 

• Bearbeitung aller 19 BNG-Steckbriefe auf Basis der Entwurfs-/Genehmigungsplanung 

• Erstellung der Ökobilanz (LCA) nach QNG-Anforderungen über 50 Jahre Betrachtungszeitraum 

(eLCA) – bereits separat beauftragt 

• Erstellung der Lebenszykluskostenrechnung (LCC) – Steckbrief 2.1.1 

• Initialisierung der projektspezifischen Materialdatenbank (Steckbrief 1.1.1, Anlage 3.1.3 Schadstoffe) 

• Erstellung des Gebäudehandbuchs (GB) mit Baustoffgruppen BG 1–7 

• Iterative Optimierung in Abstimmung mit Architekt und Fachplanung TGA 

• QSV-Schadstoff-Dokumente für Bauherr und ausführende Gewerke 

Teil 2B – Bauausführung: 

• Materialprüfung aller eingesetzten Bauprodukte gegen Anlage-3.1.3-Stoffliste 

• Pflege der Käufer-Materialdatenbank, Erstellung von Prüfberichten je Produkt 

• Nachführung von LCA und LCC auf Basis der Ausführungsplanung 

• Aktualisierung aller Steckbriefe auf Basis der Ausführung 

• 2 bis 3 Vor-Ort-Termine zur Dokumentation der Bauausführung (Stichproben Materialeingang, 

Luftdichtheit, Wärmebrücken, TGA-Inbetriebnahme) 

• Begleitende Fotodokumentation und Sammlung aller Lieferscheine, EPDs, Datenblätter 
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Was Architekt / Fachplanung beistellen: 

• Vollständige Ausführungsplanung inkl. Detailzeichnungen 

• LV-Texte / Massenermittlung KG 300 + 400 für LCA-Bilanzierung 

• Brandschutzkonzept, Schallschutznachweis, Lüftungskonzept 

• Inbetriebnahmeprotokolle TGA, Komponentennachweise (Fenster, Lüftung, Heizung) 

 

BiRN-Schritt 3    Konformitätsprüfung BiRN 

Nach Bezugsfertigstellung – i. d. R. 8 bis 10 Wochen 

 

Was wir liefern: 

• Zusammenstellung der vollständigen Antragsunterlagen für BiRN (alle Steckbriefe + Anlagen) 

• Übergabe der Dokumentation an die Zertifizierungsstelle 

• Begleitung des Auditverfahrens und Beantwortung der Rückfragen aus der 4-Augen-Prüfung 

• Nacherstellung bzw. Korrektur einzelner Nachweise auf Anforderung der BiRN-Prüfer 

Was BiRN macht: 

• Konformitätsprüfung nach 4-Augen-Prinzip (zwei unabhängige BiRN-Prüfer) 

• Bewertung der Nachhaltigkeitsqualität nach BNG-Anforderungen 

• Rückmeldung an Auditor und Bauherr (i. d. R. 8–10 Wochen Bearbeitungsdauer) 

 

BiRN-Schritt 4    Zertifikatserteilung und Übergabe Hausakte 

Nach erfolgreicher Konformitätsprüfung 

 

Was wir liefern: 

• Übergabe QNG-Plakette 

• Zusammenstellung und Übergabe der Hausakte/Gebäudeakte an den Bauherrn (Sammlung aller 

Nachweise, EPDs, Datenblätter, Steckbriefe, Fotos, Messprotokolle) 

• Schlussbesprechung mit Bauherr 

Was BiRN macht: 

• Erteilung der QNG-Plakette und Urkunde 

• Eintrag des Zertifikats in der BiRN-Projektdatenbank 

Notwendige Unterlagen 

Die nachfolgende Aufstellung benennt die wesentlichen Unterlagen, die für die Bearbeitung der 

einzelnen BiRN-Schritte benötigt werden. Nach Eingang vollständiger Planungsunterlagen 

beträgt die Bearbeitungszeit für die ersten Nachweise ca. 4–6 Wochen. 

Für Schritt 1 – Anmeldung und Zielvereinbarung 

• Bauantrag vollständig 

• Genehmigungs- bzw. Entwurfsplanung (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) als DXF/DWG sowie PDF 

• Beschreibung der Bauteilaufbauten (Außen- und Innenbauteile) bzw. Bauteilkatalog 
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• Lageplan; Bebauungsplan (falls vorhanden) 

• Flächenberechnung nach DIN 277 (BGF, NRF, NUF) und Wohnflächenberechnung nach WoFlV 

 

• TGA-Konzept (Heizung, Kühlung, Lüftung, Sanitär, Elektro) inkl. technischer Datenblätter 

• Brandschutzkonzept (Fachplaner) 

• Schallschutznachweis (Vorplanung) 

• Firmenliste (Architekt, Fachplaner, soweit beauftragt) 

• Kopie des Zertifizierungsvertrags mit BiRN (nach Anmeldung) 

 

Für Schritt 2A – Dokumentation Planungsphase 

• Vollständige Ausführungsplanung inkl. Detail- und Anschlusszeichnungen (wärmebrückenrelevant) 

• DIN 276 – Kostenberechnung bis 3. Ebene 

• DIN 277 – Flächenberechnung final 

• GEG-Nachweis / Effizienzhausnachweis (EH 40) 

• Wärmebrückennachweis detailliert (DIN EN ISO 10211) 

• Statik / Bewehrungspläne (Grundlage für Massenermittlung LCA) 

• LV-Texte / Massenermittlung KG 300 + 400 für LCA-Bilanzierung 

• Komponentennachweise / EPDs der Hersteller (Fenster, Lüftung, Heizung, Bodenbeläge) 

• Datenblätter aller Innenraumprodukte für die Materialdatenbank (Farben, Putze, Klebstoffe, Lacke, 

Dichtstoffe) 

• KfW-Bestätigung zum Antrag (BzA) 

Für Schritt 2B – Dokumentation Bauausführung 

• Lieferscheine / Rechnungen aller QNG-relevanten Bauprodukte (laufend) 

• Datenblätter und Sicherheitsdatenblätter neu zugelaufener Innenraumprodukte (laufend) 

• Firmenerklärungen QSV-Schadstoffvermeidung der ausführenden Gewerke (gem. ANF3-1 QNG 

PLUS) 

• Inbetriebnahmeprotokolle TGA (Lüftung, Heizung, Sanitär, Elektro) 

• Bestätigung Schallschutznachweis nach Ausführungsplanung 

• Brandschutznachweis final inkl. Datenblätter Rauchwarnmelder 

• Ausführungsfotos (durch örtliche Bauleitung) 

Für Schritte 3 + 4 – Konformitätsprüfung und Zertifikatserteilung 

• Luftdichtheitsmessprotokoll Blower-Door (separat zu beauftragen oder durch Dritte) 

• Raumluftmessung TVOC und Formaldehyd (akkreditiertes Messlabor; max. 4 Wochen nach 

Fertigstellung, vor loser Möblierung) 

• Vollständige Inbetriebnahmeprotokolle aller TGA-Komponenten 

• Vollständige Fotodokumentation Bauausführung 

• Schlussplan-Stand der Ausführungsplanung 

• Schriftliche Bauherrbestätigung über Einhaltung der Schadstoffvermeidung 

• Nutzerhandbuch (Wartung, Pflege, Lüftung) 
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Hinweis: Diese Aufstellung bildet einen Grundbestand der zu erbringenden Nachweise ab und ist nicht 

abschließend. Der projektkonkrete Nachweisumfang wird in der Zielvereinbarung festgelegt und im 

Auditverlauf laufend fortgeschrieben. Abweichungen und Ergänzungen ergeben sich u. a. aus 

Gebäudetypologie, Konstruktion, Anlagentechnik sowie aus den Rückmeldungen der BiRN-

Konformitätsprüfung im Einzelfall. Maßgeblich sind die jeweils aktuellen Vorgaben der Zertifizierungsstelle  

 

BiRN GmbH. Eine ausführliche, nach Steckbriefen gegliederte Aufstellung stellen wir mit der 

Auftragserteilung als begleitende Unterlagenliste zur Verfügung. 

 

Wichtiger Hinweis – Abgrenzung Auditor / Zertifizierungsstelle BiRN 

Die BiRN GmbH ist die nach DAkkS akkreditierte Zertifizierungsstelle. Der Zertifizierungsvertrag 

wird direkt zwischen Bauherr und BiRN geschlossen – die BiRN-Gebühren 

(Zertifikatsanmeldung, Konformitätsprüfung, Zertifikatsausstellung) sind ausdrücklich nicht 

Bestandteil unseres Honorars und werden vom Bauherrn direkt an BiRN entrichtet. 

BiRN-Gebühren nach BNG-Gebührenordnung (Stand 2026): Einreichung als ein Projekt (30 WE, BNG-

Staffel 21–50 WE): Sockel 2.995 € + 10 × 75 € = 3.745 € netto. Berechnung nach BGF; aktuelle 

Gebührenordnung unter bau-irn.com/zertifizierungskosten. Weiterführende Leistungen (zusätzliche 

Konformitätsprüfungen, Stundensatz 250 €) werden gesondert nach Aufwand abgerechnet. 

Hinweis Datenschutz: Für die Anmeldung bei der BiRN GmbH und die Ausstellung von 

Energieausweisen werden bei der DIBT-Kontrollstelle Registriernummern elektronisch beantragt. 

Dabei werden projektbezogene Daten erhoben, die im Rahmen der Zertifizierung verarbeitet 

werden. 

Nicht enthaltene Leistungen 

• Architektenleistungen, Genehmigungs- und Werkplanung 

• Statik, Tragwerksplanung 

• Fachplanung TGA (Heizung, Lüftung, Sanitär, Elektro) 

• Bauleitung und örtliche Bauüberwachung 

• Brandschutzkonzept, Schallschutznachweis (Fachplaner) 

• Detaillierter Wärmebrückennachweis nach DIN EN ISO 10211 (siehe Zusatzleistungen) 

• Luftdichtheitsmessung Blower-Door (siehe Zusatzleistungen) 

• VOC- / Formaldehyd-Messungen vor Ort (akkreditiertes Messlabor) 

• BiRN-Zertifizierungsgebühren (Vertrag Bauherr ↔ BiRN) 
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Angebotsgrundlagen 

• Planänderungen mit Auswirkung auf bereits erbrachte Leistungen werden zusätzlich vergütet. 

• Ergebnisausdrucke (Steckbriefe, Berichte, Nachweise) werden digital (PDF) ausgestellt; gedruckte 

Exemplare nach Aufwand. 

• Honorare nach tatsächlichem Zeitaufwand werden je angefangene halbe Stunde abgerechnet 

(Stundensatz 95,– € netto). 

• Nebenkosten werden mit 5 % auf das Gesamthonorar pauschal berechnet. 

• Die Gebühren der Zertifizierungsstelle BiRN GmbH sind nicht Bestandteil dieses Angebots. 

• Alle Angebotssummen verstehen sich netto zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer (19 %). 

• Das Angebot ist bis zum 08.07.2026 bindend. 

Geschäftsbedingungen 

• Die Beauftragung erfolgt schriftlich unter Bezugnahme auf dieses Angebot, vorzugsweise mit dem 

beigefügten Auftragsformular. Änderungen bedürfen des beiderseitigen schriftlichen Einvernehmens. 

• Unsere Leistungen beziehen sich ausschließlich auf den angestrebten QNG-Standard und die KfW-

Förderung. Aufgaben, Verantwortung und Hinweispflicht der Architekten, Fachplaner und 

ausführenden Unternehmen bleiben davon unberührt. 

• Die Verantwortung für die Umsetzung empfohlener Maßnahmen verbleibt beim Auftraggeber und dem 

Bauherrn. 

• Hinweise auf Planungsfehler außerhalb des QNG-/Energieeffizienzstandards können gegeben 

werden, sind aber nicht geschuldet. 

• Nach Abschluss jedes BiRN-Schritts stellt die epha+ Ingenieurgesellschaft mbH i. G. eine 

Abschlagsrechnung. Nach vollständiger Leistungserbringung folgt die Schlussrechnung. Rechnungen 

sind zahlbar innerhalb von 14 Tagen nach Rechnungseingang. 

• Sofern nicht anders vermerkt, gelten die gesetzlichen Regelungen nach BGB. Gerichtsstand ist 

Darmstadt. 
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Auftragserteilung 

Bezugnehmend auf das Angebot vom 08.06.2026 beauftragen wir folgende Leistungen für das 

Bauvorhaben: 

Betreutes Wohnen (Neubau), Wagnerstraße, 76549 Hügelsheim – 30 Wohneinheiten 

1. Beauftragungsumfang 

Leistung / Paket Beauftragt 
Honorar 

netto 
Bemerkung 

QNG-PLUS-Paket KfW 297 EH 40 NH (Schritte 1–4) 

30 WE — zzgl. 5 % NK + 19 % MwSt. 
☐ [23.200,–] €  

 

 

2. Angaben Auftraggeber und Rechnungsempfänger 

Name / Firma:  

Anschrift:  

Ansprechpartner:  

Telefon / E-Mail:  

USt-IdNr. (falls 

Unternehmen): 
 

 

4. Beauftragung 

Mit Unterzeichnung dieses Auftragsformulars beauftragen wir die epha+ Ingenieurgesellschaft 

mbH i. G. mit den oben angekreuzten Leistungen. 

 

Ort, Datum, Unterschrift Auftraggeber Ort, Datum, Unterschrift epha+ mbH i. G. 

 


