Fahrplan fir die energetische Sanierung
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Langst nicht jede energetische Sanierung lohnt sich am Ende wirtschaftlich. Es kommt auf den
richtigen Fahrplan an. (Quelle: dpa)

Um ein durchschnittliches Nachkriegshaus auf den aktuellen energetischen Standard zu
modernisieren, misse man schon mit Kosten von mindestens 70.000 Euro kalkulieren, hat
der Verband privater Bauherren (VPB) ausgerechnet. Damit sich die Ausgaben schnell
amortisieren, mussen Analyse, Planung und Umsetzung Hand in Hand gehen. Mit dem
richtigen Fahrplan fur die energetische Sanierung machen sich die Investitionen schneller
bezahlt.

"Fenster, Dammung und Heizung funktionieren wie ein Organismus"”, erklart Ulrich Tschorn,
Geschaftsfuhrer des Verbandes Fenster + Fassade (VFF). "Deshalb muss das Zusammenspiel
dieser Komponenten vor Beginn der Modernisierungsmalinahmen genau geplant werden, um
unnotige Folgekosten zu vermeiden." So lasse sich beispielsweise der Heizwarmebedarf des
sanierten Gebaudes und damit die Dimensionierung der neuen Heizungsanlage erst dann
zuverlassig kalkulieren, wenn die Planungen fiir Fassadendammung und neue Fenster
abgeschlossen sind.

Fundierte Analyse steht am Anfang jeder energetischen Sanierung

Doch eine gute Planung setzt schon viel friiher an. Zuerst gilt es erst einmal, eine fachkundige
Bestandsaufnahme durchzufihren. Daflr sollte man sich einen unabhangigen Energieberater
suchen. Zwar haben mittlerweile auch viele Handwerksfirmen Mitarbeiter mit der Qualifikation zum
gepriften Gebaudeenergieberater. Verbraucherschitzer sehen hier aber die Gefahr von
Interessenkonflikten. Ein zum Energieberater weiterqualifizierter Dachdecker beispielsweise hatte
ein erhebliches Eigeninteresse, vor allem beim Dach Handlungsbedarf zu attestieren. Schlieflich
stiinden die Chancen gut, dass er selbst den Auftrag zur Sanierung erhalt.

In besseren Handen ist man oft bei einem unabhangigen Fachmann. Eine bequeme Suchfunktion
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stellt der Verbraucherzentrale Bundesverband (vzbv) auf der Internetseite verbraucherzentrale-
energieberatung.de bereit. "Der Sachverstandige wird in erster Linie eine unabhéngige
Einschatzung des aktuellen energetischen Zustands eines Gebaudes geben und Empfehlungen
aussprechen, welche Verbesserungsmalinahmen sinnvoll und wirtschaftlich sind", erklart Diplom-
Ingeneur JOrg Nowitzki vom Bauherrenschutzbund den Ablauf.

Staatliche Férderung durch BAFA, KfW, Lander und Kommunen prfen

Der Energieberater kennt sich auch im Dschungel aller mdglichen staatlichen Férderprogramme
aus. Vor allem aber das Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und die
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) halten fur Modernisierer lukrative Fordertopfe bereit. Das
BAFA zahlt Zuschusse fur bestimmte MalRnahmen, die KfW hingegen vergibt Kredite zu
vergunstigten Zinssatzen.

"Sogar manche Kommunen geben Geld im Rahmen von Stadtentwicklungsprogrammen®, weif3
Frank. Ein guter Energieberater kennt sdmtliche Fordertdpfe und kann hier qualifiziert und
individuell beraten. Einen ersten Uberblick kénnen sich Hausbesitzer aber auch selbst iiber den
Forderrechner auf der Webseite baufoerderer.de verschaffen, die ebenfalls vom vzbv betrieben
wird.

Wirtschaftlichkeitsrechnung und Bauvorschriften bestimmen tber
Sanierungsmal3inahmen

Auf dieser Basis lassen sich dann die einzelnen SanierungsmalRnahmen planen.
Ausschlaggebend dabei ist fur den Hausbesitzer vor allem die Wirtschaftlichkeitsberechnung,
schlie3lich sollen sich die Modernisierungskosten schnellst mdglich amortisieren. Was im
Einzelfall sinnvoll ist, lasst sich kaum verallgemeinern. Alle MaRnahmen sollten auf Basis der
individuellen Analyse des Energieberaters geplant werden. Wirtschaftlich sinnvoll ist es,
energetische Sanierungsmafl3nahmen mit ohnehin anfallenden Instandhaltungsarbeiten zu
koppeln, die Fassade also beispielsweise dann zu dammen, wenn das Haus fiur einen neuen
Anstrich sowieso eingeristet werden muss.

Zu bertcksichtigen sind aber auch die Entwicklung der Bauvorschriften. Um seine
Klimaschutzziele erreichen zu kénnen, verscharft der Staat die energetischen Anforderungen an
Neu- und Umbauten, aber auch die Modernisierungspflichten fir Bestandsgebaude immer wieder.
So tritt beispielsweise zum 1. Mai die novellierteEnergieeinsparverordnung (EnEV) 2014 in
Kraft, die unter anderem eine Austauschpflicht fir viele alte Heizungen in Bestandgebauden
bis 2015 vorsieht. Fir die Zukunft ist von weiteren Verscharfungen der energetischen
Baustandards auszugehen.

Finanzierung der energetischen Sanierung sicher stellen und Fordermittel
beantragen

Sobald geklart ist, wie und wann genau saniert wird, muss man die Finanzierung sicher stellen.
Lassen sich EinzelmalRnahmen meist noch aus eigenen Rucklagen bezahlen, verursacht eine
Komplettsanierung oft so hohe Kosten, dass man sie liber einen Kredit finanzieren muss. Das
anhaltend niedrige Zinsniveau macht die Finanzierung aktuell besonders attraktiv. Hier finden Sie
einen gunstigen Baufinanzierer. Jetzt sollte man auch samtliche Fordermittel beantragen, die
fur die gewuinschten SanierungsmafRnahmen infrage kommen.

Detailplanung fir DAmmung und Fensteraustausch
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Nun geht es an die Detailplanung fur die praktische Umsetzung der einzelnen Mal3nahmen. Bei
der Auftragsvergabe sollte man sich nicht nur am gunstigsten Preis orientieren. Da&mmstoffe und
Bauelemente kbnnen ihre energetischen Eigenschaften namlich nur dann voll entfalten, wenn sie
auch fachgerecht verarbeitet werden. Nicht zuletzt aufgrund tbersteigerter Sparsamkeit von
Bauherren und Modernisierern beobachten Experten hier eine besorgniserregende Tendenz. "Die
Qualitat am Bau wird schlechter", bringt es VPB-Chef Thomas Penningh auf den Punkt.

So kdme es gerade bei der Dammung immer wieder zu erheblichen Baumangeln. Die Folge sind
dann oft Warmebricken und in der Folge Feuchte- und Schimmelschaden. Auch der VFF mahnt
Modernisierer, ihre Auftrage nur an wirklich qualifizierte Fensterbetriebe zu wenden.
Ortsansassige Fachbetrieben mit Tradition und einem guten Leumund sind in der Regel gute
Ansprechpartner. Auch im Freundes- und Bekanntenkreis sollte man ruhig einmal nachfragen, ob
irgendjemand schon Erfahrungen mit bestimmten Firmen hat. Nicht zuletzt kennen
Bausachverstandige, wie sie zum Beispiel der VPB oder der Bauherrenschutzbund vermitteln, den
regionalen Markt sehr genau und haben vielfache Erfahrungen mit den unterschiedlichen
Betrieben.

Energetische Sanierung mit komfort- und wohnwertsteigernden MalRnahmen
koppeln

Zu Uberlegen ist jetzt auch, ob und in wie weit man die energetische Sanierung mit komfort- und
wohnwertsteigernden UmbaumalfZnahmen koppeln will. Denkbar ist beispielsweise, Schwellen von
Haus- und Terrassentlren zu beseitigen, um das Haus barrierefrei zu machen oder spezielle
Fenster mit VdS-Schutzklasse einzusetzen, die den Einbruchschutz des Hauses verbessern.
Seit einiger Zeit boomt auch der Markt fir vernetzte Heimtechnik. Unter dem Stichwort
Hausautomation werden Fenster, Sonnenschutz, Heizung und Elektrogerate miteinander vernetzt,
so dass sich zum Beispiel die Heizung selbststandig abstellt, wenn man zum LUften ein Fenster
offnet.

Auch wer darauf heute noch keinen Wert legt, sollte gut tGiberlegen, ob er nicht zumindest schon
einmal die Voraussetzungen fir eine zukinftige Nachristung schafft. "Zur spateren Automation ist
es sinnvoll, wahrend der Modernisierung des Eigenheims zum Beispiel unter der Dammung
elektrische Zuleitungen oder Leerrohre in jede Mauerdffnung zu bringen”, rat der VFF. "Dann kann
auch noch Jahre spater ohne groRen Aufwand zum Beispiel ein automatisch gesteuerter
Sonnenschutz oder &hnliches angebracht werden. Das sichert die Zukunftsfahigkeit der eigenen
vier Wande."

Laufende Baukontrolle wahrend der Umsetzung

Wie beim Neubau ist auch bei groReren Umbau- und SanierungsmalRnahmen die laufende
Baukontrolle sehr wichtig. Viele Mangel kénnen wahrend der Bauphase noch unkompliziert und
vergleichsweise kostengunstig behoben werden. Sind alle Hauswénde erst wieder verputzt, fallen
die Mangel erst dann auf, wenn sie zu gré3eren Folgeschaden gefiihrt haben. Dann ist es
mitunter schwer, noch Gewahrleistungsanspriche durchzusetzen. Allerdings sind Laien mit der
Mangelerkennung wahrend der Bauphase oft Gberfordert. Wer sich nicht selbst sehr gut auskennt,
sollte auch hierfur die Dienste eines Bausachverstandigen in Anspruch nehmen, um sicher zu
stellen, dass alle Arbeiten ordnungsgemal ausgefuhrt werden und sich die
SanierungsmalRnahmen am Ende auch tatséchlich so effektiv auswirken wie in der
Rentabilitdtsrechnung vorgesehen.

Heizung modernisieren
Erst wenn feststeht, wie effektiv die neue AuRenhaut des Gebaudes dammt, lasst sich der neue



Heizenergiebedarf bestimmen. "Eventuell ist es sogar mdglich, die alte Anlage zu behalten und
mit neuer Technik oder einer besseren DA&mmung der Rohre fur die n&chsten Jahre fit zu
machen", sagt VFF-Geschaftsfuhrer Tschorn. Auch bei der Heizungsmodernisierung ist
fachkundiger Rat unverzichtbar.

Manchmal ist es ratsam, die bestehende Heizungsanlage einfach um eine Solarthermie-Anlage zu
ergdnzen. Bei Heizungen, die alter als 30 Jahre sind, empfiehlt sich hingegen schon aufgrund der
in der EnEV 2014 formulierten Austauschpflicht meist ein komplettes Umriisten. Ob dann eine Ol-,
Gas- oder Pelletheizung eingebaut wird, oder man am besten auf eine Warmepumpe umsteigt,
hangt stark von den individuellen Gegebenheiten ab. Auch hier kann der Energieberater
weiterhelfen und errechnen, was im jeweiligen Einzelfall wirtschaftlich am sinnvollsten ist.

Darauf sollten Sie beim Kauf achten

Auch beim Kauf einer Nachkriegsimmobilie sollten Sie bereits auf entsprechende Tucken des
Hauses achten, um spater hohe Kosten bei der DAmmung und Sanierung zu vermeiden:

- Feuchtigkeit: Eine weit verbreitete Ursache fur Feuchtigkeit im Haus ist die Konstruktion des
Kellers. Nicht jeder ist gegen aufsteigende Feuchtigkeit aus dem Erdreich geschutzt,
Schimmelbefall droht. Auch die Aul3enwande kdnnen betroffen sein. Das Dach, besonders
das damals weit verbreitete Flachdach, ist auch ein Problem - hier ist auf schadhafte
Dachbahnen und Wassereinlaufe zu achten.

- Schadstoffe: Zwar wurden in den Nachkriegsjahren noch traditionelle Baustoffe wie Ziegel
oder Tonsteine verwendet.

- Warmedammung: Die erste Warmeschutzverordnung trat 1977 in Kraft. Bis dahin wurden
H&auser ohne spezielle Warmedammung gebaut, viele von ihnen wurden auch im Nachhinein
nicht damit ausgestattet.

- Haustechnik: Die Heizung wurde in den meisten Fallen im Laufe der Jahre erneuert. Oft sind
aber Heizungsrohre, Wasser- und Elektroleitungen noch Teil der Erstausstattung.

- Grundriss: Die Aufteilung der Wohnraume sollte auch als Entscheidung fir oder gegen einen
Kauf hergenommen werden. Denn es kann gut sein, dass der Umbau nicht moglich ist.
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