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Sanierung

Warmedammung oder ,,Gebaudeinstandsetzung
als lebenserhaltende Malinahme™?

Eine Studie, die das Forschungsinstitut Prognos fiir die staatliche Forderbank KfW iiber Kosten und Nutzen der
Energiewende erstellt hat, sorgt derzeit fiir Diskussionsstoff. Fachplaner, Wohneigentiimer und professionelle
Investoren diskutieren die Frage, ob sich Warmedammung rechnet. Dariiber hinaus stehen die staatlichen

Forderanreize plotzlich in der Kritik.

Um die Energieeinsparziele zu erreichen, sind der Studie
zufolge bis zum Jahr 2050 "wohnungswirtschaftliche Investi-
tionen” Uber insgesamt 838 Milliarden Euro notig. Dadurch
konnten jedoch nur "Energiekosten von 370 Milliarden Euro
eingespart werden”, haben die Prognos-Forscher errechnet.
Unter dem Strich entsteht somit ein Gesamtverlust von 468
Milliarden Euro. Dafiir missen sowohl Eigentiimer als auch
Mieter und Steuerzahler aufkommen, die direkt, indirekt
oder Uber Forderinstrumente den energetischen Umbau
mitbezahlen.

Okologische und 6konomische Gewichtung

Eine Stellungnahme der KfW-Bank rechnet wie folgt: .Um
die Energiewende zu schaffen, unterstiitzt die KfW in der
Studie bis zum Jahr 2050 Gebaudesanierungen in Hohe von
507 Milliarden EUR (Gesamtinvestition). Die Energiekosten-
ersparnis dieser Sanierungen (361 Milliarden EUR) finan-
ziert die geschatzten, energieeffizienzbedingten Mehrausga-

Nicht immer wird das Ende eines Fassadenlebens so

offensichtlich wie hier.
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ben (237 Milliarden EUR). Sie deckt dartber hinaus zu einem
wesentlichen Teil die allgemeinen Renovierungskosten
(Ohnehin-Kosten), die unabh&ngig von der Energieeffizienz
einer Sanierung anfallen. Mit Fordermitteln der KfW amorti-
siert sich eine Sanierung in der Regel deutlich friher als
ohne, meist in weniger als 20 Jahren. Steigende Energie-
preise werden die Attraktivitat in Zukunft noch erhohen.”

Das Thema ist also komplexer als die Straflenziige mit
WDVS-Systemen in Deutschland vermuten lassen. Okolo-
gische und ckonomische Gewichtungen sind zu bertck-
sichtigen (nicht alles, was sich 6konomisch nicht rechnet
ist 6kologisch unsinnig) und - ganz wichtig - die Begriffs-
differenzierung zwischen Ddmmung, Sanierung und
.Gebdudeinstandsetzung als lebenserhaltende Mafinah-
me”. Fassadentechnikautor Ferdinand Dreising bewertet
im Folgenden die Problemstellung aus fachplanerischer
Hinsicht und auf der Grundlage seiner Erfahrungen als
Sachverstandiger.

Offene Bewegungsfugen einer Vorhangfassade durch abgangige Versie-

gelungen verursachen nicht nur Zugerscheinungen...




Neubau versus Bestand?

Ob sich Warmedammung rechnet oder nicht, muss man dif-
ferenzierter betrachten, als in der aktuell angestof3enen Dis-
kussion. Bei Neubauten ist der Passivhausstandard ein
anerkannter Weg, mit sehr guter Dammung, erstklassigen
Fenstern sowie einer Liftung mit Warmerickgewinnung
insgesamt ein Minimum an Folge- und Betriebskosten zu
erreichen - mit maximal 1,5 Liter Heizol oder 1,5 m® Gas pro
m? Nutzfléache und Jahr.

Fir die Bereiche Wohnungsbau liegen verschiedene
umfangreiche Studien vor. So heif3t es zum Beispiel bei der
Deutschen Energie-Agentur in der .dena-Sanierungsstudie”
unter anderem abschlieBend:

.Die energetische Sanierung von sanierungsbedurftigen
Mehrfamilienhdusern rechnet sich warmmietenneutral -
sowohl fur Vermieter als auch fur Mieter. Das heifit: Der Ver-
mieter kann die Investitionskosten rentabel auf die Kaltmie-
ten umlegen. Der Mieter profitiert gleichzeitig von geringe-
ren Heizkosten, so dass die Warmmiete - also das, was der
Mieter letztendlich zahlt - nicht steigt. Voraussetzung hier-
fur sind die Kopplungen der energetischen Mainahmen
mit sowieso anstehenden Modernisierungs- und Instand-
haltungsarbeiten sowie eine gute Planung, Ausfiihrung und
strategische Bewertung des Geb&udes.”

Daher hat auch der Spruch der Gebdudesanierer seine
Berechtigung: Bauen im Bestand, hei3t Bauen mit Verstand!
Denn die grofBen Einsparpotentiale liegen im Gebdudebe-
stand. Und hier besonders im Nichtwohnbau. Hier spielt
also die Musik.

Bei einer Fassadensanierung lohnen sich Warmedam-
mung und der Einbau sehr guter Fenster immer. Die Wertung
und Wichtung der einzelnen Mafinahmen muss aber diffe-
renzierter betrachtet werden, wie folgendes Beispiel zeigt.

Eindringende Feuchtigkeit zer-
stort Befestigungsteile, Fassa-

denfiillung und Wandanschliisse.

Beispiel 1: Sanierung eines Hochschulgebaudes

Uber 70 Prozent der Biirobauten in unserem Land sind 30
Jahre und alter, Erstellungszeitraum vor 1980. So auch das
Beispiel aus unserer Praxis. Ein uns gut bekanntes Archi-
tekturblro hatte den Auftrag, ein sechsgeschossiges, 40
Jahre altes Hochschulgebaude energetisch zu sanieren, da
ein geregelter Schulbetrieb aufgrund kalter und zlgiger
Klassenraume nicht mehr gewahrleistet war. Die unge-
dammten Schiebefenster waren mit Standard-Isoliervergla-
sung ausgestattet, ein erheblicher Anteil der Glaser war
bereits im Laufe der Jahre durch Schaden ausgefallen und
ersetzt.

Grundlage der Beauftragung fir die Sanierung an den
Architekten war ein sogenanntes Gutachten eines Ingenieur-
Biros, mit dem Zusatz: .Sachverstandige fur Fenstertech-
nik”. Der .Gutachter” hatte dem Bauherrn empfohlen, zur
Beseitigung des Mangels lediglich eine neue ,.Warmedamm-
Isolierverglasung” einzubauen. Der Ausarbeitung war eine
Berechnungsformel beigelegt, nach der bei zirka 2.300 m?
Fensterflache und einem (damaligen) Heizol-Lieferpreis von
0,50 Euro pro Liter durch Verbesserung der U-Werte eine
Ersparnis von zirka 63.245 L Heiz6l pro Heizperiode = 31.662
Euro zu erwarten sei. So hatten sich die Sanierungskosten in
Hohe von zirka 250.000 Euro innerhalb von acht Jahren
schon amortisiert. Eine Werbeaussage, wie man sie vor zehn
Jahren haufiger horen konnte.

Doch diese .. Milchmé&dchenrechnung”, dass "Warmedam-
mung” sich so rechnet, mag fur den Wohnungsbau praktika-
bel und sinnvoll sein, doch fiir den Bereich Nichtwohnbau
(Schulen, Banken, Geschaftshduser, Verwaltungsgeb&ude)
muss man genauer hinschauen und differenzieren.

Nachdem wir uns das Objekt vor Ort angesehen haben,
stellte sich fir uns folgendes dar:

Aluminium-AuBenschale nach 25 Jahren noch perfekt. Doch wenn die Beliiftung zwischen Holz-Innenfenster und

Alu-AuBenschale nicht mehr funktioniert, ist das Ende einer Alu-Holzkonstruktion bald abzusehen.
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= Aluminiumrahmen ungedammt; Die Frage, ob sich dieser Aufwand als energetische Sanie-

= Fensterbeschldge vielfach schadhaft oder fehlen, keine rung rechnet, ist aus meiner Sicht vollig fehl am Platz, weil
Ersatzbeschlage; die Energieeinsparung gar nicht der alleinige Grund der

= Dichtungen fehlten teilweise, andere waren briichig, kei- Sanierung ist, sondern in erster Linie die Gebaudeinstand-
ne Ersatzteile; setzung als .lebenserhaltende” Maf3nahme. Fakt ist und war:

= Verglasung vielfach gewechselt, regelmafig sichtbare
Glasschaden; 1.Um die Raumlichkeiten fur die nachsten 30 bis 40 Jahre wie

= Schiebefligel hatten oben und unten verbreiterte Rah- gewohnt zu nutzen, missten die Fensterrahmenausge-
men mit eingearbeiteten Schieberliftungen, besser Dau- tauscht werden. Man konnte wieder aus Preisgriinden
erluftungen genannt; ungeddammte Aluminiumprofile

= Uber 50 Prozent der Schie- | _ ) _ _ einsetzen, die wieder eine
berliftungen waren nicht .Die Energleelnsparu ng ISt Standzeit von 40 Jahren garan-
mehr brauchbar, Beschlag- tieren, doch es ist Stand der
teile abgebrochen, Lamel- Oft nicht der a l[einige Gru nd Technik, Profile - auch unab-
len fest oxydiert, Fliegen- . . hangig von energetischen Vor-
gitter marode und zerstort; der Sanlerung, sondern in teilen - in hoch warmege-

= Anschlussfugen zum Bau- dammter Ausfiihrung einzuset-
werk briichig und offen; erster Linie die Gebaudein- zen, um ein Hochstmaf an

= Reichlich Warmebricken. , Behaglichkeit zu bekommen,

standsetzu ng a s lebenser- ohne das Gefihl der Kalteab-

Nun verstanden wir auch den strahlung in Fensternahe zu

Hilferuf des bekannten Archi- haltende’ Mafinahme.” haben. Mehr Komfort muss

tekten. Hier gab es aus unse- \ ) bezahlt werden.

rer Sicht keine Alternative, als

die Fenster komplett auszutauschen. Doch dann stellten 2.Die Fensterbeschldge und Fensterdichtungen sind nach

sich die Kosten der Gesamtmafinahme inklusive der ande- 30 - 40 Jahren in der Regel verbraucht. Kein Hersteller

ren weiteren Erneuerungen natirlich vollig anders dar. kann aufgrund der schnellen Weiterentwicklung Ersatzbe-
Durch Austausch der Fenster nach heutigen Standards schlége vorhalten und liefern. Neue Beschlage und Dich-

ladgen die mdglichen Heizol Einsparungskosten nach obiger tungen kosten als ,.Sowieso-Mafinahme” Geld.

Berechnung mit 61.000 Euro doppelt so hoch wie bei der

urspringlichen Variante, die Gesamtkosten schlugen jedoch ~ 3.Die Garantiezeiten fir Isolierverglasung betragen in der
mit einer Summe von 1.495.000 Euro zu Buche, das Sechsfa- Regel 5 Jahre. Glasschaden fallen danach unter .Sowieso-
che der urspriinglichen Summe. Kosten™ in den Bereich Gebaudeunterhaltung.

Wenn die Nachversiegelung einer nachversiegelten Nachver- ... sind Hinweise auf nicht fachgerechte

siegelung nicht mehr Erfolg zeigt, muss iiber eine generelle Wasserfiihrung in der Konstruktion und

Uberarbeitung einer Dachkonstruktion nachgedacht werden. Durchndsste Briistungen mit Schimmelpilzbildung ... mangelhafte Abdichtung.




4.Die an dem Objekt eingesetzten Schieberliftungen sind
verbraucht. Auch entsprechen diese ., Dauerliftungen”
nicht unseren heutigen Vorstellungen beziglich der
Zugerscheinungen, dem Wunsch nach Behaglichkeit.
Dass solche Dauerliftungen aus heutiger Sicht Energies-
chleuder erster Klasse sind, bedarf sicher keiner weiteren
Erklarung. Sie haben daher im Fensterbau in der Auflen-
fassade heute keine Berechtigung mehr.

5. Anschlussfugen zum Bau-

Immobilie sanieren. Energieeinsparung und Gebaude-Wer-
terhaltung missen differenziert betrachtet und bewertet
werden. Dabei muss ebenfalls berlicksichtigt werden: Auch
Klima- und Umweltschutz gibt es nicht umsonst.

Die Bundesregierung hat hier die Verpflichtung - als eine
der reichsten Industrienationen der Welt — auch als Vorreiter
fur Umweltschutz zu sein und entsprechende gesetzliche
Vorgaben aufzustellen. Allerdings ist unklar, inwiefern die
.Ohnehin-Sanierungskosten” definiert werden konnen. Denn
auf etliche Arbeiten, die Haus-

werk sind Wartungsfugen.
Wenn wie - im Beispiel - jah-
relang keine Wartung erfolgt,
mussen Sie komplett als
.Sowieso-Kosten” aus dem
Bereich Gebaudeunterhal-
tung erneuert werden.

Das Schweizer Prognos-Insti-
tut hat fUr die staatliche For-
derbank der KfW eine Studie
tber Kosten und Nutzen der
Energiewende erstellt, mit dem

.Nach 25 bis 30 Jahren
stehen dann erstmalig
Sanierungsmaflnahmen

fur die AuBenfassade an.”

besitzer im Zuge einer energe-
tischen Sanierung durchfihren
lassen missen, wiirden sie
maoglicherweise verzichten,
wenn sie nicht per Gesetz dazu
verpflichtet waren.

Beispiel 2: Eine Bank-Fassa-
densanierung

Bankgebaude werden in der
Praxis in etwa im 10 bis 15
jahrigen Rhythmus einer

Innenraum-Modernisierung

ernichternden Ergebnis:
~Energetische Sanierungen verschlingen mehr Geld, als
durch sie eingespart wird.” Dazu schreibt das KfW (Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau): ,,Die Investitionen lieBen sich
nicht allein aus den eingesparten Energiekosten finanzie-
ren”. Wer also sein Geb&ude aufwendig auf Energieeffizienz
trimmt, so die Schlussfolgerung, tut zwar etwas fiir den Kli-
maschutz, bleibt aber auf einem guten Teil der Kosten sitzen.
Aus meiner Sicht ist das auch richtig so, denn niemand
kann unter dem Schlagwort .Energieeinsparung” seine

... und auflen. Die Folge: Zugerscheinungen.

Auch klaffende Gehrungen in den Rahmen

Typisches Bild alter Fenster: Offene Dichtungen innen ...

tragen dazu bei.

unterzogen. Dabei wird dann
zum Beispiel der Zustand der Heizungsanlage Uberprift und
gegebenenfalls erneuert. Ebenso wird die Klima- und LUf-
tungsanlage von Zeit zu Zeit aktualisiert. Als Weiteres wird
das Beleuchtungskonzept tberprift, gegebenenfalls
Umstellung auf energiesparende Beleuchtungen.
Nach unserer Erfahrung stehen nach 25 bis 30 Jahren dann
erstmalig Sanierungsmafinahmen fiir die Auflenfassade an.
Dabei stehen fiir den Bauherrn und Nutzer folgende Ziele im
Vordergrund:

bleibt haufig nur der Abriss.

Wenn der Zwischenraum einer Klinkerwand keine

ausreichende nachtragliche Dimmung zuldsst,
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1. Steigerung des Komforts/Wohlbefinden der Mitarbeiter

=50 Prozent

- Vermeidung von Kaltestrahlung durch ungedammte
oder schlecht gedammte Fenster, abgangige Isolier-
verglasung,

- geschadigte oder fehlende Beschlage,

- Schadhafte Sonnenschutzanlagen.

- Vermeidung von Kaltestrahlung durch schlecht
gedammte Wand- und Stitzenbereiche

2.Besseres Erscheinungsbild/Image = 30 Prozent
- Erneuerung der Fassadenbekleidung, farblich an-
sprechend und einladend
- Neugestaltung der Eingangsanlagen

3.Senkung der Betriebskosten/des CO,-AusstoBes = 20
Prozent
- Erhohte Warmedammung fir Fenster und Fassade,

- Eventuell Installierung von Solarthermie und Fotovoltaik,

- Erhohte Dammung der oberen Geschof3ebene.

Bei grob geschatzten Sanierungskosten von zirka 1.600.000
Euro wiirden demnach anfallen

1. Steigerung des Wohlbefindens 50 Prozent 800.000 Euro
2. Besseres Erscheinungsbild/Image 30 Prozent 480.000 Euro
3. Senkung der Betriebskosten/ 20 Prozent 320.000 Euro

Senkung des CO,-Ausstofles
Gesamt 1.600.000 Euro

Wer kann bei einer solchen Fassadensanierung schon die
.Ohnehin-Sanierungskosten” differenzieren und wer kann
am Ende einer solchen Sanierungsmafinahme, die fur zirka
30 Jahre ausgelegt ist, sagen:

Die Warmedammung an diesem Objekt rechnet sich nicht!?
Was steckt Uberhaupt bei solchen Sanierungen hinter dem
Ausdruck \Warmedammung?” Nach unseren Erfahrungen
sind das die folgenden Mafinahmen:

1.Die Fenster, opake und transparente Flachen, Lage der
Fenster im Fensteranschluss, Fensteranschliisse; Einsatz
von wirksamem Sonnenschutz.

2.Dammung der geschlossenen Wandflachen, gegebenen-
falls Abtragung der kompletten alten Fassade und Ersatz
bei entsprechendem Aufbau.

3.Dammung der statisch tragenden Konstruktion, Rund-
stutzen, Pfeiler, Geschof3decken und vor allen Dingen
deren Ubergange.

4.Dammung der obersten Geschofldecken, Balkone, Wande
zu Abseiten.

5.Dammung der Bristungsbereiche, Heizungsnischen,
Stirze, gegebenenfalls von innen.

6.Dammung der Bodenplatte gegen Erdreich, Abschottung
zu unbeheizten Raumen.

Die Wirtschaftlichkeit einer energetischen Sanierung eines
Nichtwohngeb&dudes nach obigem Beispiel ldsst sich - bis
auf die Position 1 - nicht mit Hilfe eines Apps rechnen [siehe
Kasten). Keine Studie Uber Wirtschaftlichkeit einer Sanie-
rung erfasst die sogenannten Nebenkosten, die sich hinter
den Positionen 2 bis 6 nun einmal verbergen.

AbschlieBend ein Wort zum ,Dammwahn”. In den vergange-
nen Jahren wurden Fassadensanierungen die in unserem Bliro

Doch dabei bleibt es nicht. Vor Auftragung der Energetische Sanierung heifit nicht nur Fenster-

tausch, sondern konsequente Uberarbeitung

Dammung und Neuverklinkerung muss Durchgehender Beton im FuBbodenanschluss

zunachst der Bestand saniert werden. aller Anschliisse. Eine sinnvolle Sanierung ist von Fall zu Fall abzuwéagen.




abgewickelt wurden, immer auf der Grundlage der aktuellen
EnEV geplant. In 50 Prozent der ausgeflihrten Bauvorhaben
hatte aber der Bauherr/Bauzuschuss den Wunsch, lieber ,.ein
wenig mehr” auszufiihren, denn die néchste Erhéhung der For-
derungen stand wieder bevor. Das Beste auf dem Markt, war
gerade gut genug! Im Moment scheint aber ein Stillstand ein-
getreten zu sein, so dass flr Bauvorhaben im Bestand zurzeit
keine Verscharfung der EnEV in Aussicht steht.

Sanieren mit Verstand heif3t fir den Bauherrn und Planer
dariber hinaus, auB3erhalb der hier angesprochenen Fassa-
denbereiche auch weitere Energieeinsparmdaglichkeiten zu
untersuchen und zwar nach .DIN 18599 - Energetische
Bewertung von Gebauden - Berechnung des Nutz-, End-,

Fenster am Ende lhres Lebens:
Glaser blind, Beschlage defekt,

Abdichtungsfugen gerissen.

Hier fiihlen sich Griinpflanzen dann

auch am Aluminiumfenster wohl.

und Primarenergiebedarfs fir Beheizung, Kihlung, Be-
luftung, Beleuchtung und Warmwasserbereitung”.

Wer also heute als Bauherr liest Gber ..Deutschland im
Dammwahn?” oder \Warmedammung rechnet sich nicht!”
oder ..Die grofe Lige von der Warmedammung!” sollte sich
nicht beirren lassen. Er muss entscheiden, wo bei seiner
Immobilie die Schwerpunkte gesetzt werden missen. Die
Alternative zur Sanierung ist der Abbruch und Neubau. Nur
in wenigen Fallen rechnet sich dann in der Praxis eine
Sanierung nicht.

Ferdinand Dreising,
iff Dreising Ingenieurbliro fur Fassadentechnik

Uuu"

Screenshots von Smartphone

Fotos aus dem Schulbau
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Ergebnis fir U-Wert fir alte Fenster im
bestehenden Gebaude ~ 3.1 W/(m2K)

Wer mochte seine Kinder in

dieser Schule wissen?



