5. Was soll getan werden?

5.4 Nachhaltige Gebéudesanierung -
ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Wohngesundheit*
EBERHARD HiNnz

Sustainable refurbishment — a contribution to climate protection and health: About one third of the endener-
gy consumption in Germany is used for heating and domestic hot water — with corresponding CO,-emissions
and impacts for health. Average German buildings have an energy demand of about 20 liter oil per m? living
area and year. So called »Passivehouses« need approximately 1.5 liter oil per m? living area and year. This
is less than 10% of the average in the German building stock with corresponding low energy costs. The very
low energy demand is combined with a high comfort of living and an excellent thermal behaviour. This shows:
sustainable refurbishment is a contribution for climate protection and humans health.The precondition for a
cost-effective energetic refurbishment is to combine the refurbishment measures with maintenance measures
that have to be done anyway. By this additional costs for energetic refurbishment can be reduced considerably.
Today the »10-Liter-House« seems to be sustainable — cost effective, profitable for the investor and ecologi-
cal justifiable. But taking into account the shortage of fossil energy sources and the ongoing climate chan-
ging it make sense to realise the standard of Passivehouses even in the energetic refurbishment of buildings.

Warum eine nachhaltige
Gebdudesanierung?

Eine nachhaltige Gebdudesanierung entlastet die Um-
welt, starkt Gesundheit und Wohlbefinden der Bewoh-
ner und spart langfristig natirliche Ressourcen und
Geld:

Klimaschutz

Nachhaltige Geb&udesanierung reduziert die Menge an
Luftschadstoffen aus Heizanlagen. Die Emission kli-
maschadlicher Treibhausgase, insbesondere CO, (Koh-
lendioxid), wird reduziert — aber auch von Luftschad-
stoffen wie zum Beispiel CO (Kohlenmonoxid), NO,
(Stickstoffoxide) und Feinstaub. Nachhaltige Gebéu-
desanierung tragt damit zum Schutz der menschlichen
Gesundheit bei und ist unabdingbar fiir den Erhalt der
Okosysteme.

Energieeffizienz

Typische Wohngebaude in Deutschland benétigen im
Durchschnitt umgerechnet ca. 20 Liter Heizol per m2
Wohnflache und Jahr bei haufig ungeniigendem Wohn-
komfort, verbunden mit hohen Energiekosten. Beson-
ders energieeffiziente neue Gebdude (sog. Passivhau-
ser) bendtigen nur noch ca. 1,5 Liter Heizol per m2
Wohnflache und Jahr und damit weniger als ein Zehntel
alter Gebaude!

Behaglichkeit und Wohnkomfort

Angenehme und behagliche R&ume bestimmen we-
sentlich den Nutzen und den Komfort von Wohnungen.
Dies bedeutet praktisch, die Warmeproduktion des
Menschen mit seiner Wérmeabstrahlung ins Gleich-
gewicht zu setzen. Entscheidende Faktoren dabei sind
u.a. die Temperaturen der umgebenden Oberflachen,
moglicher Luftzug und die Luftfeuchte. In einem Nied-
rigenergiehaus liegen durch den guten Warmeschutz
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auch im Winter hohe Oberflachentemperaturen vor, es
herrscht ein ausgeglichenes Strahlungsklima im Raum.
Damit stellt sich auch bei kalten AuRentemperaturen
eine hohe Behaglichkeit ein. Noch angenehmer ist
das Wohnen in Passivhausern mit sehr guten Fenstern,
einem hervorragenden baulichen Warmeschutz und mit
einer Komfortliftungsanlage, die fiir eine dauerhaft
hohe Raumluftqualitét sorgt.

Energiekosten

Die Energiekosten fir Endenergietrager (Ol, Gas,
Strom, Pellets,..) sind in den letzten Jahren stark ge-
stiegen. So verteuerte sich zum Beispiel der Preis flr
Heizol Extra Leicht von 0,36 (Januar 2004) auf 0,65
€/Liter (August 2007) um rund 45%. Bei Gebauden mit
hohem Energieverbrauch wirken sich derart steigende
Energiepreise besonders stark aus. Damit wird der hohe
Energiepreis zunehmend auch zu einen sozialen Pro-
blem. Bei nachhaltig modernisierten Geb&uden mit gut
geddmmten Wanden, hochwertigen Fenstern und mit
einer effizienten und ressourcenschonenden Versor-
gungstechnik werden hohe Heizkosten vor vornherein
vermieden. Energiepreissteigerungen wirken sich deut-
lich weniger aus.

Wirtschaftlichkeit

Verglichen mit tiblichen Sanierungsvorhaben muss bei
einer nachhaltigen Gebaudesanierung mit héheren In-
vestitionskosten gerechnet werden, die oft durch die
gleichzeitige Energiekosteneinsparung refinanziert
werden konnen. Dazu kommt nicht nur eine Werterhal-
tung sondern auch eine Wertsteigerung der Immobilie.

Endenergieverbrauch in Devtschland

Etwa 1/3 des gesamten Endenergieverbrauchs in
Deutschland wird fur die Erzeugung von Raumwarme
benétigt — mit den entsprechenden Emissionen und



Belastungen fiir das Klima. Bei den privaten Haus-
halten entfallt sogar der ganz tberwiegende Teil (fast
80%) des Endenergieverbrauchs auf die Erzeugung
von Raumwérme und Warmwasser. Aber auch in der
Industrie, im Gewerbe, Handel und Dienstleistungen
(Kleinverbrauch) sowie in dffentlichen Gebauden wird
der weit Uberwiegende Anteil des Energieverbrauchs
fir die Beheizung von Gebéuden und die Erzeugung
von Warmwasser benétigt (Abb. 5.4-1).

Die Potenziale

Allen unsanierten Gebduden im Bestand ist eines ge-
meinsam: In Bezug auf die wichtigen Themen wie
Behaglichkeit, Bautkologie und Ressourcenschonung
besteht bei diesen Gebduden groRes Optimierungs-
potenzial. Zudem stellt sich zunehmend auch die Fra-
ge nach der Zukunftsfahigkeit nicht mehr zeitgeméafer
Ausstattungen und Grundrisse von Wohnungen in Alt-
bestanden und damit auch die Frage nach der langfris-
tigen Vermietbarkeit.

Die wirtschaftlich erschliefbaren Einsparpotenzi-
ale und damit verbundenen Klimaschutzeffekte sind
ganz erheblich, denn drei Viertel aller Wohngebdude
wurden vor Inkrafttreten der 1. W&rmeschutzverord-
nung (1979) errichtet: Ihr Heizwérmebedarf liegt deut-
lich iiber 200 kWh/(m? x Jahr). Dies entspricht einem
Verbrauch von deutlich tiber 20 Litern Heizol pro m?
Wohnfl&che und Jahr.

Der CO,-AusstoR in der Bundesrepublik konnte
durch energiesparende MaBRnahmen im Gebdudebe-
reich um mindestens 70 Mio. Tonnen pro Jahr reduziert
werden. Dennoch wird auch weiterhin bei einem Grof-
teil der Sanierungen nur ein Teil der wirtschaftlichen
Mdoglichkeiten zur Energieeinsparung ausgeschopft:
Zwar hat sich die Bundesregierung in ihrer Koalitions-
vereinbarung das ehrgeizige Ziel gesetzt, dass »jedes
Jahr 5% des Gebéudebestands vor Baujahr 1978 en-
ergetisch saniert werden«. Das Institut Wohnen und
Umwelt (Darmstadt) schatzt die aktuelle energetische
Modernisierungsrate dagegen auf nur 0,75%/a. Dies ist
ein unter wirtschaftspolitischer und 6kologischer Sicht
dringend verbesserungswiirdiger Wert.

Die Voraussetzung: Wenn schon - denn schon

In der Regel werden bei Geb&uden alle 25 bis 50 Jahre
umfangreichere Sanierungen notwendig. Im Zuge die-
ser Sanierungen besteht die Mdglichkeit, energieeffizi-
ente und okologische Mafnahmen kostengtinstig um-
zusetzen. Durch die Kopplung der ohnehin anstehenden
Instandsetzung mit einer Modernisierung (z.B. Warme-
dammung der Fassade) verringert sich der zusétzliche
Aufwand fiir die Energiesparmalnahme deutlich. Es
kommt darauf an, diese giinstigen Zeitpunkte, an de-
nen ohnehin baulicher Aufwand entsteht, zu nutzen.
Wird dieser Zeitpunkt verpasst, so ist bis zur nichsten
Erneuerung (d.h. fiir die nachsten 15 bis 50 Jahre) die

Energieverbrauch in Deutschland

Anteile am Endenergieverbrauch und die jeweilige Hauptnutzung
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Abb. 5.4-1: Endenergieverbrauch in Deutschland.
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Chance vertan, kostenguinstig EnergiesparmaBnahmen
durchzufihren.

Zudem sollten die MaRnahmen zukunftssicher
sein, denn das Gebdude muss den Anforderungen der
néchsten Jahrzehnte geniigen. Eine nachtrégliche noch-
malige Verbesserung einer D&mmung ist meist unwirt-
schaftlich. Deswegen gleich 12 bis 20 cm Warmedam-
mung an den AuBenwénden und 20 bis 30 cm im Dach
einplanen (Abb. 5.4-2).

Die Gebaudetypologie

Der energetische Zustand von Geb&uden lasst sich in
sog. Gebdudetypologien darstellen. Solche Geb&ude-
typologien zeigen den typischen Energiebedarf von
Wohngebéuden fir Heizung und Warmwasser im un-
sanierten Zustand und nach einer vollstandigen en-
ergetischen Sanierung an. Die Darstellung typischer
Baukonstruktionen und praxisnaher Ldsungen zur en-
ergetischen Sanierung sind ein wesentliches Instrument
der Energieberatung fiir Hauseigentiimer oder Investo-
ren (siehe auch www.iwu.de).

... denn schon ...

gleich eine Dammung der Fassade
vornehmen! Die reine Putzsanierung kostet
ohnehin 40 bis 60 € pro m?.

Die Geb&udetypologien gibt es auf nationaler,
landes- oder kommunaler Ebene und kdnnen eine we-
sentliche Grundlage flir eine Energieberatung sein. Abb.
5.4-3a und -b zeigen z.B. ein typisches Mehrfamilien-
haus aus dem Wohngeb&udebestand mit einem Enden-
ergiebedarf von iiber 230 kWh/(m? x Jahr) bzw. 23 Liter
Heizol pro m2 Wohnflache und Jahr unsaniert und von
unter 100 kWh/(m? x Jahr) bzw. 10 Liter Heizol pro m?
Wohnfl&che und Jahr im vollstandig sanierten Zustand.
Der niedrige Energiekennwert wird mit einem Bindel
von Malnahmen erreicht, das bereits bei heutigen En-
ergiepreisen wirtschaftlich ist. Eine gute Warmedam-
mung, hochwertige Fenster, moderne klimaschonende
Heizsysteme sind nur ein paar Stichworte.

Die Energieberatung als Basis

Qualitativ hochwertige Sanierungen bendétigen eine
gute Vorbereitung durch eine unabhéngige und qualifi-
zierte Energieberatung. Ein gebdudespezifisches Sanie-
rungskonzept hilft das Sanierungsvorhaben von Beginn
an klar zu formulieren (siehe auch: www.bafa.de).

Wenn schon ....
... der Verputz der Fassade brickelt und
demnéchst erneuert werden muss ..

... und gleich richtig!

12 bis 20 c¢m statt der tiblichen 8 cm
Dammung kosten pro m? nur 15 bis 20 €
mehr, sparen aber tiber die Nutzungszeit bis zu
40 Liter Heizol pro m* Aulenwand ein!

Abb. 5.4-2: Kopplungsprinzip.
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|Et| 7
Haustyp Mehrfamilienhaus
Baualtersidasse 1969 bis 1978
Wohnflache 1145 m?
Endenergiebedart
Heizung & Warmwasser 233 kKWhi(im?a)
Bedeutung in Bayem
Antell Wohngebaude im
Bestand 20%
Bauteilskizze Beschraibung
[WiHmeK]
AuBen-
wand 4 30 em bis 36 cm Hochlochziegel, beidseitig verputzt 0,8bis 1.1
24 cm oder 30 cm oder 38 cm Hohlblockmauerwerk aus 00 bis 13
Eimsbeton oder Schlackenbeton, beidseitg verputzt ¢ ,
’ & 20 cm Porotonziegel oder Gasbetonmauenverk, beidseitig
S verputzt : 0z
i finiaz
Keller-
decke
14 em Stahlbeton mit schwimm. Estrich auf 2 bis 4 cm 0.8 bis 1.0
Polystyrol oder Minerahwolle " ?
Flachdach
oder 06
Flachdach, 15 cm Stahlbetondecke + & cm Schaumglas + :
Dachhaut
oberste 15 cm Stahlbetondecke, oberseitig 6 cm Dammung unter
Geschoss- dem Estrich 05
decke :
Fenster
Einfachverglasung in Holzrahmen 52
Holzrahmen mit Isolierverglasung 28
Heizungstechnik
Heizsystem
Gas- Spezialkessel
Warmwasserbereitung Warmwasserbereitung Ober den Heizkessel mit
belgesteltern Speicher

Abb. 5.4-3a: Hausdatenblatter fiir ein Mehrfamilienhaus unsaniert und nach Sanierung.
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Spupotential Sparpotential der EinzelmaBmahmen
insgesamt
= ] 100
80 -
—
]
£ 60
—
§ 40 +
x
20 | -
g B == = B
Istzustand vollstandsg "
saniest AuRenwand  Dach/OG  Kellerdecke Fenster  Solaranlage Heizung
Dammkonstrukdion Beschreibung UWert Vallkosten energie- | Kosten der
neu bedingte 2in-
Mehr- | gesparten
kosten kWh
[Wi{me)) (€] & /meBt] | [€/m® (CentkWh
AuBen-
wand
16 cm Warmedammverbundsystem
auf Altputz, gewebeanmiener Neuputz 019 e M0 o 25
Keller-
decka & cm Dammung, unterseitig, geldebt
oder gedibelt
036 7600 20 20 41
oder bei Emeuerung des
Bodenbelages oberseitig
|Flachdach
oder
20 cm Dammung oberseits und neus
Dachhaut 38100 100 50
0,14 101
oberste 20 em Dammung, oberseitig, 13300 35 35
Geschoss- begehbarer Bodenbelag
decke
|Fenster =
% neue Holzfenster mit 2-Scheiben-
‘# \Warmesc sung 140 80200 350 50 33
Vol Mehr-
Meodernisierung der Helzungstechnik und der W rbereitung kosten kosten
[€] [€]
Heizsystem
Gas Brennwerkessel 13500 1500 [1k:
r\f\l’msememiwnq ,
Installation einer thermischen Solaranlage
1200 1200 200
EWE EMWE 2
Deckungsgrad ca. 50%
Alle Malinahmen 55

ausgehend von §,9 Cent/kWh betrégt der mittlere Energiepreis bei 20 Jahren Betrachtungszeitraum und:

3% Energeprlsateigerung 79

Die Manahmen sind rentabel, wenn die Kosten der eingesparten kWh 4 % Energiepr ig gl &7
|kleiner sind als der mittlere Energiepreis (iber den Betrachtungszeitraum! 5 % Energiepreissteigerung| 9.6

Abb. 5.4-3b: Hausdatenblatter fiir ein Mehrfamilienhaus unsaniert und nach Sanierung.
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Das Sanierungskonzept beschreibt zuallererst den
jetzigen Gebaudezustand. Anschliefend werden die
Ziele definiert, die mit der Sanierung erreicht werden
sollen. Dazu konnen z.B. Gebaudetypologien Richt-
werte liefern.

Verschiedene Sanierungsalternativen werden dar-
gestellt, die schlieflich in zwei bis drei Sanierungsva-
rianten zusammengefasst werden. Daraus leiten sich
Investitions- wie auch kiinftige Betriebskosten ab. Die
finanziellen GroRenordnungen werden in Form von
Finanzierungsoptionen und maoglichen Forderungen
aufgezeigt.

Und schlieBlich ist wie fir jedes Bauvorhaben
wichtig: ein realistischer Sanierungsplan, der eine Sa-
nierung auch in aufeinander abgestimmten Etappen
vorsehen kann.

Der heutige Standard der
Sanierung: »das 10-Liter-Haus«

In den letzten Jahren wurden viele neue Bauprodukte
und Technologien inshesondere im Bereich von Fens-
tern, Verglasungen, Dd&mmstoffen und haustechnischen
Einrichtungen entwickelt. Diese technologischen Fort-
schritte bewirken, dass energieeffiziente Sanierungen
von Althauten zum Niedrigenergiehaus bzw. zum
»10-Liter-Haus« aus 6kologischer und dkonomischer
Sicht Standard sein sollten. Sehr viel weitergehende
Standards lassen sich z.B. mit der aktuellen Férderung
der KfW im Rahmen des CO,-Gebaudesanierungspro-
gramms wirtschaftlich realisieren (siehe auch www.
kfw.de).

Die nahe Zukunft — Sanierung
mit Passivhauselementen

Zeitgemdl sind Neubauten auf Passivhausstandard.
In der Sanierung kann der Passivhausstandard jedoch
nicht so leicht erreicht werden, da die flir Passivhauser
notwendige Gebdudekompaktheit, hohe Luftdichtheit
und vor allem die ausreichende Reduzierung von War-

selw
AL

mebriickeneffekten in der Gebdudesanierung héufig

schwer zu realisieren ist. Nichtsdestotrotz kénnen zahl-

reiche passivhaustaugliche Produkte in der Althaussa-

nierung bestens eingesetzt werden, wie z.B.:

* hocheffiziente Warmeddmmung der Gebdudehdlle;

* passivhaustaugliche Fenster;

» Komfortliiftung mit Wérmeriickgewinnung;

* moderne Heiztechnik mit Wérmepumpe oder Bio-
masseheizung,

* Heizungsunterstlitzung durch Solarthermie in Verbin-
dung mit einer Niedertemperaturheizung

» Warmwasserbereitung mit Solarthermie.

Der Energieausweis — Ein Plus

fur energieeffiziente Gebaude

Anhnlich wie z.B. beim Kiihlschrank wird in Zukunft
die energetische Qualitat von Geb&uden mit dem Ener-
gieausweis dokumentiert. Der Energieausweis wird ab
2008 bei Neubau und spétestens ab 2009 bei Verkauf
und Vermietung Interessenten zu ubergeben sein. Der
Energieausweis bewertet die Energieeffizienz eines
Gebdudes im Vergleich mit anderen Geb&uden und
wird daher einen Einfluss auf den Wert von Geb&uden
haben. Gut bewertete Geb&ude werden sich tiber Wert-
steigerungen und eine bessere Vermietbarkeit freuen
konnen. Der Energieausweis kann z.B. im Rahmen
einer »Energieberatung vor Ort« (gefordert durch das
Bundesamt fiir wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, s.0.)
erstellt werden.

Der »8kologische« Mietspiegel — Darmstadt

Mietspiegel sind Ubersichten iiber die (iblichen Ent-
gelte fir Wohnraum in einer Gemeinde. Der besondere
Vorteil von Mietspiegeln liegt darin, dass sie nicht nur
Informationen iiber gezahlte Entgelte fiir einzelne Woh-
nungen liefern, sondern auch das ortliche Mietniveau
auf einer breiten Informationsbasis abbilden und damit
die einfache Ermittlung der ortsliblichen Vergleichs-
miete ermdglichen. Sie erhéhen die Markttransparenz

stw
mm—

IXm?- Jahr)

Abb. 5.4-4: Die Energiesparampel: Das 10-Liter-Haus als Zielwert.
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und leisten einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung

von Konflikten.

In dem von der Stadt Darmstadt und der Deutschen
Bundesstiftung Umwelt finanzierten Forschungspro-
jekt wurde das erste Mal in Deutschland der Zusam-
menhang zwischen der Kaltmiete und der warme-
technischen Gebaudebeschaffenheit eines Gebé&udes
untersucht. Es zeigte sich, dass in Darmstadt mit ho-
her Signifikanz die ortstibliche Vergleichsmiete fiir
Gebdude mit guter wérmetechnischer Beschaffenheit
um 0,37 €/m? und Monat iiber dem Wert energetisch
schlechter Gebdude liegt. Mit der Integration des ent-
sprechenden Zuschlages ist der Darmstadter Mietspie-
gel damit der erste Mietspiegel in Deutschland, in dem
sich eine bessere energetische Qualitat eines Gebdudes
niederschldgt (siehe auch www.iwu.de). Die Aufnahme
des neuen Merkmals hat finanzielle Konsequenzen fir
Mieter und Vermieter:

* Mieter profitieren von dem neuen Zuschlagsmerkmal
durch eine erhohte Mietpreisgerechtigkeit: Nur Mie-
ter in energetisch hochwertigen Gebauden — d.h. in
Gebéuden mit hoher Behaglichkeit, warmen Wénden,
guten Fenstern... und niedrigen Heizkosten — zahlen
den Zuschlag. Mieter in energetisch schlechteren Ge-
bduden - d.h. mit kalter Zugluft vor Fenstern, kalten
Waénden im Winter, unangenehmen Raumklima ...
und hohen Heizkosten — zahlen eine geringere Kalt-
miete. Das energetisch sanierte Gebaude wird damit
fur potenzielle Mieter attraktiver.

 Vermieter kdnnen den Zuschlag zur Refinanzierung
von WéarmeddmmmafRnahmen und Heizungsmoder-
nisierungen einsetzen und so die Wirtschaftlichkeit
verbessern: Uber den Zuschlag erhohen sich ihre
Netto-Mieteinnahmen, was sich deutlich positiv auf
die Rentabilitdt der Energiesparmalinahmen aus-
wirkt. Es werden neben einer erhéhten Mietpreisge-
rechtigkeit Anreize zum Umsetzen von Energiespar-
mafinahmen gegeben.

Damit werden sozial ausgewogene und zugleich
marktwirtschaftliche Anreize zur Umsetzung von En-
ergiesparmalBnahmen geschaffen und ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. Wir sind der festen Uberzeu-
gung, das sich der Ansatz des 6kologischen Mietspie-
gels in Zukunft durchsetzen wird.

Ein starkes Paar — Energieausweis

und »0kologischer« Mietspiegel

Beide Instrumente — Energieausweis und Mietspie-
gel — passen optimal zueinander: Der 6kologische
Mietspiegel Darmstadt verbessert strukturell die Rah-
menbedingungen fir energiesparende Investitionen
im Wohngeb&udebestand, der Energieausweis ist das
Instrument, die erforderliche gute wérmetechnische

Beschaffenheit des Gebaudes nachzuweisen und Trans-
parenz zu erzeugen.

Kostet eine nachhaltige
Gebdudesanierung mehr?

Energieeffizient und 6kologisch sanierte Gebéude brin-
gen neben deutlich reduzierten Heizkosten auch nicht
monetdr bewertbare Vorteile. Gut geddmmte Bauteile
und dichte Fenster fithren zu mehr Behaglichkeit: keine
Zugluft, warme Wénde in der Heizperiode, angenehme
Temperierung im Sommer: Effekte energieeffizienter
Gebéude. Zugleich bewirken 6kologische Baumate-
rialien eine vorausschauende Gesundheitsvorsorge.
Beide Indikatoren (Behaglichkeit und Gesundheitsvor-
sorge) sind auf Ebene der Heizkosten nicht unmittelbar
kostenwirksam, fiihren aber zur Wertsteigerung des
Gebéudes bzw. vermeiden »verdeckte« Zusatzkosten
wie beispielsweise fur Krankheitshehandlungen durch
z.B. Allergien.

Grenzen der 6konomischen — Bewertung

Die Frage, ob sich eine Investition »rechnet, ist hau-
fig das wesentliche oder sogar einzige Entscheidungs-
kriterium bei der Beurteilung von energiesparenden

MafRnahmen. Diese Fixierung auf rein dkonomische

Kriterien ist jedoch bedenklich, da Grenzen bei der

Berechnung der Wirtschaftlichkeit beachtet werden

miissen. Wirtschaftlichkeitsrechnungen kénnen  Kkei-

ne exakten Werte fiir zukiinftige Kosten und kinftige

Nutzen von Investitionen liefern, da alle Aussagen mit

Unsicherheiten behaftet sind (z.B. Festlegung Kalkulati-

onszins, Energiepreise, Energiepreissteigerung, ...). Nur

innerhalb einer gewissen »Bandbreite« — die leicht bis zu
+15% ausmachen kann — kann eine Wirtschaftlichkeits-
rechnung tberhaupt verlassliche Aussagen treffen.

Dartiber hinaus gibt es »subjektive« Kriterien, die
neben der Wirtschaftlichkeit von grofer Wichtigkeit
sind:

» Komforterhéhungen (z.B. angenehmeres Raumklima,
bequemere Bedienung), die sich meist nicht oder nur
schwer finanziell quantifizieren lassen

« Sicherheitspunkte (z.B. hohere Versorgungssicherheit
durch hohere eigene Reserven an Energietrdgern)

o Umweltkriterien (z.B. geringere Emission und damit
Schutz der menschlichen Gesundheit und der betrof-
fenen Okosysteme)

« Wertsteigerungen (z.B. Erhalt und Konservierung von
Bausubstanz, kiinstlerische Gestaltung)

* Soziale Auswirkungen (z.B. Schaffung von Kom-
munikationsbereichen, Verbesserung des Wohnum-
feldes) u.a.m.

Als Summe dieser Verénderungen einer Immobilie
durch eine Modernisierung ergibt sich eine bessere Ver-
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mietbarkeit und somit ein gesicherter Einnahmestrom
fiir z.B. Wohnungsunternehmen. In eine Wirtschaftlich-
keitsrechnung lassen sich diese Gesichtspunkte prinzi-
piell einarbeiten. Einzelne Wohnungsunternehmen ar-
beiten bereits auf diesem Niveau bei der Vorbereitung
von Investitionsentscheidungen.

Volkswirtschaftliche Kriterien

Unterwirft man verschiedene Investitionsalternativen
volkswirtschaftlichen Kriterien, so missen die Bewer-
tungen nicht immer zu den gleichen Ergebnissen wie
die betriebswirtschaftliche Untersuchung kommen.
Zum Beispiel ist bei betriebswirtschaftlicher Kosten-
gleichheit zwischen einer Variante mit hohen Energie-
kosten (z.B. durch Bezug von Heiz6l) und einer Vari-
ante mit hohen Kapitalkosten (z.B. durch Dd&mmung
der AuRenwand) bei gleicher Energiedienstleistung
— warme behagliche Wohnung und Warmwasser —
volkswirtschaftlich letztere sehr viel wiinschenswerter,
da die entstehenden Kosten in diesem Fall vollstandig
der nationalen Wirtschaft zu Gute kommen, wahrend

aktive

und

passive
Solarenergie-
nutzung

energieeffiziente
Warmeversorgung:

* Brennwertkessel

« Wérmepumpen
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AR,

sie im ersten Fall groRtenteils fur importierte Rohstoffe
ausgegeben werden miissen. Gleichzeitig werden durch
die Energieeinsparung die CO,-Emissionen reduziert,
so dass 0kologische und volkswirtschaftliche Aspekte
durchaus im Einklang miteinander stehen. Ein zusdtz-
licher positiver Effekt auf den Arbeitsmarkt entsteht
dariiber hinaus ebenfalls.

Eine nachhaltige Gebdudesanierung entlastet die Um-
welt, starkt Gesundheit und Wohlbefinden der Bewoh-
ner und spart langfristig nattrliche Ressourcen und
Geld. Die dabei wirtschaftlich erschlielbaren Einspar-
potenziale und damit verbundenen Klimaschutzeffekte
sind ganz erheblich: Der CO,-AusstoR in der Bundes-
republik kdnnte durch energiesparende Mafnahmen im
Gebéudebereich um mindestens 70 Mio. Tonnen pro
Jahr reduziert werden. Dennoch wird auch weiterhin
bei einem Grofteil der Sanierungen nur ein Teil der
wirtschaftlichen Maglichkeiten zur Energieeinsparung
ausgeschopft.

Gebaude

Liftungsanlage mit
Warmeruckgewinnung

Warmeschutz-
verglasung

2 oder 3 Scheiben
im wérme-
gedammten
Rahmen

hochwirksamer
Warmeschutz
Dammstarke
15 bis 40 cm

2-7
Liter Heizél pro m* Wohnfldche |

Abb. 5.4-5: Vom Altbau zum Passivhaus: In Zukunft statt 20 Liter Heizél pro m2 Wohnfl&che nur noch 2 bis 7 Liter.
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5. Was soll getan werden?

Wenn schon —denn schon ....

In der Regel werden bei Gebéuden alle 25 bis 50 Jah-
re umfangreichere Sanierungen notwendig. Im Zuge
dieser Sanierungen besteht die Maglichkeit, energieef-
fiziente und okologische MalRnahmen kostengtinstig
umzusetzen. Es kommt wesentlich darauf an, diese
glinstigen Zeitpunkte zu nutzen. Wird dieser Zeitpunkt
verpasst, so ist fiir die nichsten 15 bis 50 Jahre die
Chance vertan, kostenguinstig Energiesparmanahmen
durchzufihren.

Das »10-Liter-Haus« in der Sanierung -

ein verninftiger Standard heute

Zudem sollten die Malnahmen zukunftssicher sein,
denn das Geb&ude muss den Anforderungen der ndchs-
ten Jahrzehnte geniigen. In den letzten Jahren wurden
viele neue Bauprodukte und Technologien insbesondere
im Bereich von Fenstern, Verglasungen, Ddmmstoffen
und haustechnischen Einrichtungen entwickelt. Diese
technologischen Fortschritte bewirken, dass energieef-
fiziente Sanierungen von Altbauten zum Niedrigener-
giehaus bzw. zum »10-Liter-Haus« oder noch besser
aus okologischer und 6konomischer Sicht Standard
sein sollten.

Das »Passivhaus« in der Sanierung —

Standard in naher Zukunft

Sehr viel weitergehende Standards bis im Einzelfall
zum Passivhaus lassen sich z.B. mit der aktuellen
Forderung der KfW im Rahmen des CO,-Gebéaude-
sanierungsprogramms  wirtschaftlich realisieren. Bei
zunehmender Verknappung der fossilen Energietréger
und damit stark steigenden Energiepreisen sowie mehr
Erfahrungen auch aus dem Bereich der besonders ener-
gieeffizienten Geb&udesanierung gehen wir davon aus,
dass auch in der Bestandssanierung das Passivhaus in
naher Zukunft zum Standard werden wird (Abb. 5.4-
5).

Kontakt:

Dr. Eberhard Hinz

IWU - Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Darmstadt

e.hinz@iwu.de
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