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Energetische SanierungsmaBnahmen im Bestand - Ausfithrung, Beratung, MaBnahmen, wirtschaftliche Betrachtung. Teil 2

Energieeinsparverordnung 2004/2006

und Energiepass

Dipl.-ing. (FH), Johann-Mathias Gimpl, Vor-Ort-Energieberater (BAFA)

Der zweite Teil der Reihe ,,Energieeinsparverordnung® befasst sich sowohl mit
energetischen EinzelmaBnahmen im Bestand, als auch mit unterschiedlichen
Betrachtungsweisen, welche zu diesen Mafnahmen fiihren.

Ausldser fiir MaBnahmen zur energe-
tischen Sanierung von Gebauden

Ausléser fiir diese MaBnahmen sind
Nachriistverpflichtungen aus der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV2004; z. B.
Heizung, Instandsetzung/Modernisie-
rung, Anbau), der Wille des Eigenti-
mers zur energetischen Einsparung,
Modernisierung, Erhéhung des Kom-
forts, Verbesserung der Vermietbarkeit,
aber auch eine beabsichtigte Wertsteige-
rung. Am 7.9.2005 ist das neue EEG-
Gesetz in Kraft getreten, woraufhin die
Energieeinsparverordnung bis Anfang
2006 tiiberarbeitet wird (EnEV2006).
Die Umsetzung in Landerrecht wird

" dann bis Mitte 2006 erwartet (in Bayern
z.B. als ZVEnEV2006 ?7). Es wird in
der Fachwelt erwartet, dass insbesonde-
re im Bestand eine Verschirfung im Ver-
gleich zu den Regelungen der EnEV
2004 stattfinden wird.

Eine Neuerung wird die Pflichtein-
fithrung des Energiepasses flir Gebaude
im Bestand sein.

Die Beratung zu energetischen
Sparmaflinahmen

Sozusagen als Vorstufe vor der Einlei-
tung von MaBnahmen zur energeti-
schen Sanierung im Bestand, zur Er-
mittlung des sinnvollen Einsatzes von
Geld und Leistungen, empfiehlt sich die
Hinzuziehung eines Energieberaters.

Energieberater ist kein gesetzlich ge-
schiitzter Begriff.

Um hier einen geeigneten und vor
allem unabhingigen Energieberater zu
bekommen, sollte man auf qualifizierte
Berater zuriickgreifen. Ohne hier auf
alle moglichen Berufsgruppen einzuge-
hen, welche die Befihigung zur Energie-
beratung besitzen miissten, wird die
Hinzuziehung eines ,,Energieberater(s)
vor Ort (BAFA)“ empfohlen.

Diese Energieberater miissen sich im
Rahmen einer Ausbildung spezielle
Kenntnisse in Bauphysik und Anlagen-

technik aneignen und in einer anschlie-
Benden Priifung — nach den vom ,.Bun-
desamt fiir Wirtschaft und Ausfithrkon-
trolle (BAFA)“ aufgestellten Priifkriteri-
en — ihre besondere Eignung als Ener-
gieberater nachweisen.

Der , Energieberater vor Ort (BAFA)“
berticksichtigt dann bei seinen Empfeh-
lungen sowohl energetische, als auch
umweltrelevante Aspekte in Verbindung
mit einer wirtschaftlichen Betrachtung.

Zudem wird die Energieberatung auf
Antrag hin gefordert (www.bafa.de). So
betragt derzeit die Hohe der Forderung
durch das BAFA fiir ein Ein- und Zwei-
familienhaus 300 € netto.

Welche Betrachtungsweisen sollte
man bei der Auswahl der
MaBnahmen beriicksichtigen?

Im Bericht ,,Sinnvolle Umsetzung der
Energie-Einsparverordnung im  Be-
stand®, abgedruckt in ,,Wohnung und
Haus, 1/2005“ wurde das Thema aus-
fithrlich dargestellt.

In Kurzform werden die Ansatzpunk-
te nochmals aufgezahlt:
® Energieeinsparung (Kosten, Verbrauch)
e Umweltgedanke  (Ressourcenscho-

nung, CO,-Ausstof})
® Wertsteigerung/ Werterhalt
e Gesetzliche Auflagen
e Vermietbarkeit, Umfeldverbesserung
e Personliche Wiinsche des Eigentii-

mers/Nutzers

Welche MaRnahmen bringen
das gréRte Energieeinsparpotential
mit sich?

Genauso wie kein Gebidude mit einem
anderen identisch ist, so sollte man auch
immer auf die energetischen Sanie-
rungsmaBnahmen immer fir den Ein-
zelfall betrachten.

In der Praxis hat sich herausgestellt,
dass bei Nichtwohngebiuden (Biiros,
Lagerhallen, etc.) Energiecinsparungen

vor allem in der Anlagentechnik, also in
Klimatisierung, Liftung, Heizung, Be-
leuchtung liegen.

Im Wohngebiudebestand sind eben-
falls Tendenzen ablesbar. Wahrend bei
grofBeren Mehrfamilienhdusern wieder
die Anlagentechnik das meiste Sparpo-
tential birgt, liegen die Einsparpotentiale
bei kleineren Mehrfamilienhdusern (bis
10 WE) und Ein- bis Zweifamilienhéu-
sern bei Gebiudehille (Dammung,
Fenster, Liiftung) und Anlagentechnik
(Heizung) in etwa auf gleicher Hohe.

Die Betrachtung im FEinzelfall ist
daher immer erforderlich, pauschale
Allgemeinaussagen fithren zu falscher
Erwartungshaltung. Energetische Spar-
maBnahmen kénnen nur nach einge-
hender technischer und wirtschaftlicher
Betrachtung sinnvoll umgesetzt werden.
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Die hohen Olpreise belasten die priva-
ten Haushaltskassen. Allein in den
Monaten Januar bis September diesen
Jahres stiegen die Energiepreise - also
die Preise fiir Heizung, Strom und Gas
sowie fiir Benzin und Diesel - um iiber
16 Prozent. Die ,,allgemeinen® Verbrau-
cherpreise ohne Energie erhohten sich
dagegen im gleichen Zeitraum nur um
0.7 Prozent. Ohne die sieigenden Ener-
giepreise hitten wir in Deutschland also
nahezu Preisstabilitit.
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gesellschaften modernisiert und dabei
energetisch saniert.

Die Wohnbaugesellschaften haben
den Wunsch der Kunden (Mieter)
erkannt, dass ein (energetisch) saniertes
Haus sich besser vermarkten lisst und
einen hoheren Wohnwert besitzt.

Bei den derzeit geradezu explodieren-
den Energiepreisen tragt auch folgende
Uberlegung zur Entscheidung fiir eine
energetische Sanierung bei:

Die ,,zweite Miete* — im Klartext: die
Nebenkostenabrechnung - spielt eine
immer gréfler werdende Rolle bei der
Entscheidung fiir oder wider Mietraum.

Die Modernisierungsinvestition ist
eine GréBe, welche verzinst auf den
Mieter umgelegt wird.

Hier handelt es sich um verzinstes
Eigenkapital. Die Energiekosten, welche
an den Ol- oder Fernwirmelieferanten
abflieBen, sinken gleichzeitig. Der Ver-
mieter behilt also einen wesentlich
grofleren Anteil der ,, Warmmiete®, was
auch die Hohe des verzinsten Kapitals
steigen lasst. Fiir Investoren also durch-
aus ein Grund zu sanieren.

Aus Mieter-/Nutzersicht hingegen zihlt:

Die Mieter und Nutzer kalkulieren die
Ausgaben nach Gesamtkosten, also aus
der Summe von Nettokalimiete und
Nebenkosten (Summe = , Warmmie-
te*),

Die Mehrkosten aus der energeti-
schen Sanierung sind eine feste kalku-
lierbare GroBe, wahrend die Heizungs-
und Warmwasserkosten nachhaltig ge-
sehen immer mehr steigen.

Eine Preissteigerung
fir fossile Energietriger
von 100% in den nich-
sten 10 Jahren ist mehr
als wahrscheinlich. So-
mit kann der wissende
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Spritpreisentwickiung
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Energetische Sanie-
rungsmafinahmen fiir
Nichtwohnungsbauten:

Hier muss tatsdchlich eine auf den
Einzelfall abgestimmte Lodsung ange-
strebt werden. Durch die Vielzahl an
Gebéudetypen lassen sich nur schlecht
allgemeingiiltige energetische Sanie-
rungsempfehlungen ableiten.

Auf dem Immobilien-Vermietungs-
markt fir Gewerbebauten, insbesonde-
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Preissteigerung fiir fossile Energietriger.

re im Bereich Biiros, Praxen und Laden-
geschiften lasst sich in letzter Zeit eine
deutliche Sensibilisierung der Nutzer in
Bezug auf die Energiekosten feststellen.
Gut ausgestattete, energetisch giinstige
Immobilien werden den ,FEnergie-
schleudern® der 50er und 60er Jahre
vorgezogen. Der Nutzer straft die Plane-
rischen, sowie die Sanierungs- und
Modernisierungsversaumnisse der Ver-
gangenheit mit Leerstand. Und: eine
Gewerbeimmobilie, die leer steht, ist ihr
Geld nicht wert.

Fazit

Energetische SanierungsmaBnahmen
sind nicht okologische Triume einer
kleinen Minderheit, sondern eine mitt-
lerweile zwingend gewordene Notwen-
digkeit.

Die Notwendigkeit Iisst sich sowohl
wirtschaftlich, als auch 6kologisch be-
griinden.

Der Wert und die Vermietbarkeit von
Immobilien steigen durch energetische
SanierungsmaBnahmen.

Nach wie vor gibt es aber kein Patent-
rezept fur die Umsetzung von Energie-
sparmafinahmen, die Priifung im Ein-
zelfall ist jedem anzuraten unter Zuhilfe-
nahme eines qualifizierten Energicbera-
ters.
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Energetische SanierungsmaRnahmen
bei Ein- und Zweifamilienhdusern
(und MFH bis 10WE):

Die energetischen Einsparpotentiale
liegen, je nach Baujahr, Lage, bauliche
Ausbildung, Ausstattung und Nutzer-
verhalten am anteiligen Aufwand / Ver-

brauch im Mittel wie folgt:

® Heizung ca. 40%
® Dach / oberste Decke ca. 35%
& Winde ca. 30%
® Kellerdecke ca. 20%
@ Fenster ca. 30%
@ [iftung bis zu 50 %

bezogen auf den jeweiligen Warmever-
lust des urspriinglichen Bauteils/Anla-
genteils.

Die oben aufgefithrten MaBnahmen
sind in der Reihenfolge ihrer Ublichen
energetischen  Verbesserungseffizienz
gelistet.

Solaranlagen (Photovoltaik, solare
Warmwasserbereitung) wurden absicht-
lich nicht aufgefiihrt, weil deren wirt-
schaftliche Darstellung regional zu stark
schwankt. Hier ist tatsdchlich eine Be-
trachtung im Einzelfall nétig.

Es ist mit wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand méglich, gerade Hauser aus
den 50er und 60er Jahren auf einen
neuen energetischen Standard zu brin-
gen, mit dem angenehmen Nebeneffekt
der Wohnwert- und Verkehrswertver-
besserung. In der Regel haben Hiuser
dieser Altersklasse einen erheblichen
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
riickstand.

Die Kosten fiir die einzelnen MaBnah-
men sind regional und saisonal unter-
schiedlich. Nachfolgend werden durch-
schnittliche Kosten flir ein iibliches Ein-
familienhaus zur FErklarung benannt
(fertig eingebaute Handwerksleistung):

® Heizung: Brennwertkessel,

Olbetrieben, 7.000 bis 12.000 €
® Heizung: wie vor, komplett

mit Installation:  18.000 bis 25.000 €
® Dachddmmung Rollschicht

d=18 cm, lose 3.000 bis 7.000 €
® Wanddammung, Hartschaum,

d=10 cm (WDVS) 70 bis 95 €/m’
@ Kellerdeckendammung,

Hartschaum, d=6 cm 40 bis 60 €/m’
® Fenster, Kunststoff weil}, Isolier-

glas U 1,1 W/m’K 500 bis 800 €/m’
e Liiftungsaggregat dezentral,

feuchtegesteuert 350 bis 800 €/Stiick

Im Rahmen einer Energieberatung kon-
nen die Mehrkosten zur normalen In-
standhaltung ausgewiesen werden.
Steht zum Beispiel eine Fassadensa-
nierung wegen Putz- und Anstrichscha-

den an, so werden ca. 50% der Kosten
als ,,Sowiesokosten® angesetzt.

Wird der Einbau einer neuen Heizung
nach ca. 20 Jahren Betriebsdauer fallig,
so betragen die Mehrkosten zwischen
einen Standard- und einen Brennwert-
kessel nur 2.000 bis 3.000 €.

Der beim Eigenheimbesitzer oft allen
anderen MaBnahmen vorgezogene
Fensteraustausch ist energetisch nicht
die wirksamste Methode, jedoch spielen
hier auch andere Griinde, wie etwa Ima-
gefaktor (,Augen des Hauses®) und
Pflege, eine hohere Rolle bei der Ent-
scheidungsfindung.

Bei allen MaRnahmen sei aber auf
einen Umstand hingewiesen

Jede energetische SanierungsmaBnah-
me stellt einen Eingriff in die Bausub-
stanz und somit in die Bauphysik dar.
Ein vorher aus bauphysikalischer Sicht
gut ,funktionierendes” Haus kann unter
Umstdnden ,.sein Verhalten™ gravierend
andern. Bei unsachgeméBer Sanierung
sind Schiden und damit verbundener
Arger bereits vorprogrammiert.

Ein weiterer Einflussfaktor auf ener-
getische Sanierungsmafinahmen ist das
Nutzerverhalten. Eine zu starke Nacht-
absenkung, hiufiges Baden (hier ist der
Vergleich zum Duschen gemeint, es
wird nicht von iiblicher Korperhygiene
abgeraten), stindiges Herumdrehen an
Thermostatventilen, Heizungsregelung
tber ,Kippen“ (Fenster), ebenso wie
Uberheizen von Riumen sind Faktoren,
welche im Rahmen einer Energiebera-
tung hinterfragt werden sollen. MaBnah-
men kénnen dann vom Berater empfoh-
len werden. Bauliche MaBnahmen ha-
ben aber hierauf nur einen bedingt
messbaren Einfluss.

Als wirtschaftlicher Erfolg von ener-
getischen Sanierungsmafnahmen ist ne-
ben der Wertsteigerung oder den Wert-
erhalt einer Immobilie auch die Ein-
sparung von Heiz- und Warmwasser-
kosten zu beriicksichtigen.

Die Sanierung mit allen oben aufge-
zeigten Moglichkeiten kann ein Einfa-
milienhaus der 50er Jahre vom ,,0l-
schlucker® mit ca. 4.5001 Ol pro Jahr
zum ,Energiegeizkragen” mit 1.2001
Olverbrauch pro Jahr mutieren lassen.
Die mogliche Oleinsparung ist gewaltig,
der COs,-AusstoB verringert sich um ca.
70 %. Fairerweise muss man aber sagen,
dass dagegen ein hoherer Einstandspreis
pro Liter Ol dem entgegengerechnet
werden muss, bedingt durch die kleine
Abnahmemenge. Hier wird der Ver-
braucher flirs Sparen bestraft.
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Energetische Sanierungsmafinahmen
bei Mehrfamilienhdusemn

Dem Grunde nach sind bei Mehrfa-
milienhdusern ab 11 Wohneinheiten
dhnliche Kriterien wie bei den kleineren,
vorbeschriebenen Gebiduden anzuset-
zen.

Bedingt durch das giinstigere A/V-
Verhiltnis, d.h. das Verhiltnis von
(EnEV-)Nutzfliche und beheiztem Ge-
biudevolumen verschieben sich jedoch
die Wertigkeiten der einzelnen Mafnah-
men.

In der Regel liegen dann die energeti-
schen Einsparungen von Fassadenddm-
mung und Fensteraustausch in etwa
gleich, wahrend die Gewinne beim FEin-
familienhaus hier mehr bei der Dam-
mung der Fassade liegen, im Vergleich
zur Fensterdammung.

Die Einzelpreise der MaBnahmen
sind im Verhéltnis etwas niedriger anzu-
setzen, was durch die verbauten Men-
gen und die ersparten Aufwendungen
begriindet werden kann.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser
sind die Energieeinsparpotentiale in der
Regel in der Anlagentechnik zu suchen,
d. h. sowohl in der Heizungs/Warmwas-
seraufbereitung, als auch in der Liiftung!

Als besonders wichtig wird vom Ver-
fasser das Integrieren von Liiftungsanla-
gen (dezentralzentral) in energetischen
Sanierungen von Mehrfamilienhdusern
betrachtet. Dieser Wohnungstyp ist der
klassische Mietwohnraum. Selbst bei
iiblichem Nutzerverhalten kann es auf
Grund der Bausubstanz zu Schiden
infolge Schimmelbildung und Be-
schwerden wegen ,schlechter Luft*
kommen. Grund ist der oben bereits
erwihnte Eingriff in die Bauphysik des
Gebdudes. Durch eine geregelte Liif-
tung kann auch der bauphysikalische
Nachweis des richtigen Raumklimas
gefiihrt werden. Der Nutzer mindert die
energetischen  Liftungsverluste bei
gleichzeitigem Qualitdtszugewinn der
Raumluft.

Das Nutzerverhalten wirkt sich, an-
ders als bei kleineren Wohnanlagen und
Ein- bis Zweifamilienhdusern, weniger
stark aus. Hier sind energetische Ein-
sparungen nur bedingt moglich. Hier
relativiert sich unterschiedliches Nuizer-
verhalten auf ein durchschnittliches
MaB, welches bereits in der Normung
seinen Niederschlag gefunden hat.

Fiir die %hnbaugeseﬂschaﬁen und Ver-
mieter von Wohnraum gils:

Ein sehr groBer Wohnungsbestand
aus den 50er bis 70er Jahren wird der-
zeit von groBen und kleinen Wohnbau-




