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Die energetische Modernisierung ist heute
schon der , Klassiker” unter den Umbaumaf3-
nahmen. Das liegt auch daran, dass sich hier
zumindest naherungsweise ermitteln lasst, ob
sie sich lohnt oder nicht, ob im hauslichen All-
tag also mehr eingespart werden kann, als
man ansonsten Uber die Jahre ausgegeben
hatte.

Wer sich zu einer energetischen Modernisie-
rung entschlief3t, sollte aber von Anfang an alle
Bereiche einer solchen Umbaumafinahme im
Auge behalten. Denn gerade bei grofieren Ein-
griffen zur energetischen Optimierung des
Hauses sind zahlreiche Wechselwirkungen der
Komponenten zu bertcksichtigen, beispiels-
weise die Dammung der AufRenhdlle mit der
Dimensionierung der Heizungsanlage.

Barrieren rucken meist erst in den Blick,
wenn sie im Alltag zur ernsten Herausforde-
rung fur die Bewohner werden. Ganz vorn ste-
hen veraltete Bader und steile Treppen. Die An-
passungsmalinahmen mussen technisch im
Rahmen der vorhandenen Bausubstanz erfol-
gen — was oft mit schwer kalkulierbarem Auf-
wand verbunden ist — und durfen finanziell
nicht aus dem Ruder laufen. Beides erfolgreich
zu l6sen — das ist die Herausforderung.

Wenn Sie eine Immobilie erst noch kaufen
wollen, liegt zunachst die klassische Baufinan-
zierung vor lhnen. Und mussen Sie vor dem
Einzug noch sanieren, kommt eine Moderni-
sierungsfinanzierung hinzu, die man bei der
eigenen Finanzierungsplanung berucksichtigen
muss. Da ist es gut, dass es interessante
Finanzierungshilfen und Forderungen fur spezi-
fische ModernisierungsmalRnahmen gibt.

Oft gilt aber der Grundsatz: Die MalRnahmen
durfen noch nicht begonnen sein. Daher ist es

wichtig, dass man sich zunachst intensiv mit
den Finanzierungs- und Forderprogrammen
auseinandersetzt, bevor man Planungen oder
gar MalRnahmen in die Tat umsetzt.

Die Zusammenstellung des richtigen Teams
ist bei Modernisierungen ein entscheidender
Schlussel zum Erfolg. Steht eine umfangrei-
chere Modernisierung an, konnen erfahrene
Berater und Planer eine grof3e Hilfe sein, um in
der Folge auch das richtige Team von Hand-
werkern zusammenzustellen.

Bauzeiten und Kosten von Modernisierun-
gen laufen bisweilen vollig aus dem Ruder,
weil sie baurechtlich, genehmigungsrechtlich
und auch bauvertragsrechtlich schlecht vorbe-
reitet waren. Das kann fur die Baufamilie in der
Praxis schwerwiegende Auswirkungen haben
und machtig ins Geld gehen. Daher sind hier
besondere Vorsicht und gute Vorbereitung ge-
boten. Nun wunschen wir Ihnen viel Erfolg!
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L] Moglichkeiten und Nutzen

ZUKUNFTSFRAGEN ZUR
EIGENEN IMMOBILIE

Ein groRer Teil der privaten Einfamilienhauser
in Deutschland — insbesondere in West-
deutschland — stammt aus der Zeit zwischen
1950 und 1990, als flachendeckend groRRe
Neubaugebiete ausgewiesen worden sind. Nur
die wenigsten dieser Gebaude wurden stren-
gen energetischen Bewertungen oder einer
Lebenszyklusbetrachtung unterworfen. Das
fuhrte dazu, dass sie ihre Aufgabe wahrend der
Familienphase zwar oft gut meisterten, wenn
auch mit teils hohem Energieverbrauch.
Wohnt dann aber irgendwann nur noch die
Elterngeneration in den Hausern oder werden

Nutzungszukunft der eigenen Immobilie

Frage Ja | Nein

Wollen wir beziehungsweise missen wir
mindestens die nachsten 5, eher 10 Jahre
am aktuellen Wohnort bleiben?

Wenn ja, wollen wir auch in der aktuell
bewohnten Immobilie bleiben?

Gibt es MaRnahmen, die zwingend umge-
setzt werden mlssen, um in der Immabilie
bleiben zu kdnnen (zum Beispiel Dachsa-
nierung)?

Stehen dartber hinaus absehbar groRere
Reparaturen oder Instandhaltungen an?

Kann ich diese Malnahmen noch aus
Riicklagen finanzieren?

Ware die Immobilie auch im Pflegefall
nutzbar (zum Beispiel in Erganzung durch
einen mobilen Pflegedienst)?

War die Immabilie in den zurlickliegenden
15 bis 20 Jahren zumindest wertstabil?

sie vererbt an die ndchste Generation oder ver-
kauft an Dritte, treten auch die Nachteile deut-
lich zutage: Der energetische Zustand ist meist
veraltet, die Grundrisse sind nicht mehr ideal
fur die dann neue, zeitgemafRe Nutzung. Nur
die wenigsten Hauser sind auch teilbar — und
oft ist mehr als eine Wohneinheit nach dem
vorliegenden Bebauungsplan zudem auch gar
nicht erlaubt.

Eventuell besitzen Sie ein solches Haus oder
haben ein solches Haus geerbt oder aber wol-
len ein gebrauchtes Haus in guter Lage kaufen.
Ist es sinnvoll, es energetisch nachzurutsten,
umzubauen, Barrierefreiheit zu erreichen und
gegebenenfalls auch mehr Wohnkomfort
durch elektronische Hilfen vorzusehen, Stich-
wort: Smart Home?

Diesen Fragen gehen wir hier nach und ver-
suchen, lhnen zielorientierte Antworten zu ge-
ben. Das Buch steigt mit einem Ubersichtska-
pitel ein, das zunachst |hre aktuelle Wohnsitua-
tion intensiv beleuchtet. Daran schlief3en sich
zwei grolRe Kapitel an, die sich den Schwer-
punkten energetischer Modernisierungen so-
wie dem barrierefreien, komfortablen und si-
cheren Wohnen widmen. Diesen Kapiteln fol-
gen Abschnitte mit konkreten Hinweisen und
Hilfen zur Vorbereitung und Durchfihrung ei-
nes Umbauvorhabens.

Dieses Buch soll Ihnen helfen, Ihre Uberle-
gungen rund um Modernisierung und Nach-
rustung lhrer Immobilie in einer Gesamtschau
zu betrachten, damit Sie die fir sich individuell
richtige Losung finden. Das kann letztlich Gbri-
gens auch bedeuten, keine Investitionen mehr
in eine Bestandsimmobilie zu tatigen, sondern
diese zu verkaufen und sich nach einer Wohn-
alternative umzusehen.



Je offener Sie an die Themen herangehen,
umso eher werden Sie die flr Sie optimalen
Antworten finden.

Bevor Sie sich an detaillierte Modernisie-
rungs- oder Umbauanalysen begeben, sollten
Sie sich einen strukturierten Uberblick tiber die
eigene Lebenssituation verschaffen: Ist diese
mit dem Haus Uberhaupt noch gut vereinbar?

Die erste Frage, die sich die meisten Men-
schen in diesem Zusammenhang stellen, ist
die nach dem Arbeitsplatz: Wie sicher ist er,
und wie lange werden sie voraussichtlich noch
tatig sein, bevor der Ruhestand ansteht? Denn
mit dieser Phase werden die Menschen in aller
Regel ortlich mobil und sind nicht mehr darauf
angewiesen, in der Nahe eines Arbeitsplatzes
zu wohnen.

Dem steht gegenuber, dass wir — vor allem,
wenn wir lange an einem Ort gelebt haben und
moglicherweise auch Kinder dort grol gewor-
den sind — ein soziales Umfeld haben, das wir
nicht einfach aufgeben mochten. Manchmal
hat sich das soziale Umfeld aber auch gewan-

delt, oft hat sich der eigene Wohnort verandert:

Gute Nachbarn sind schon vor langerer Zeit

Zukunftsfragen zur eigenen Immobilie _

Siedlungen
verandern sich.
Was friiher
lebendig und
belebt war, kann
heute ganz an-
ders aussehen.

weggezogen, manche Ehe im Umfeld wurde
geschieden, der jahrzehntelang ansassige Ba-
cker hat plotzlich geschlossen.

Ist die Wohnortfrage geklart, steht die
Beantwortung einer weiteren Frage an: Will
ich auch im eigenen Haus bleiben oder mich
womoglich innerhalb des Ortes verandern,
zum Beispiel, indem ich in der Nahe eine Woh-
nung anmiete oder kaufe? Erst wenn auch das
verneint wird, ist es Uberhaupt sinnvoll, sich
naher mit Modernisierungs- und Umbauoptio-
nen der eigenen Immobilie auseinanderzuset-
zen. Dabei kann es auch sein, dass man zu-
nachst noch in die eine Richtung denkt, ange-
sichts potenzieller Kosten spater aber doch
wieder umschwenkt und nach alternativen
Losungen sucht.

Und es kommt eine weitere Variante hinzu:
Es sagt sich so einfach, dass man sein Haus
zwecks Ortswechsel verkauft. Viele Immobilien
aus Randlagen der 1950er-, 1960er-, 1970er-
und selbst der 1980er-Jahre sind gar nicht
ohne Weiteres so einfach zu verkaufen. Das
heil3t, es kann durchaus auch sein, dass man
gewissermalden gezwungen ist, an dem Ort zu



JIER] Moglichkeiten und Nutzen

Lohnt sich eine
Modernisierung
oder lohnt sie
sich nicht? Dann
lasst man sie im
Zweifel einfach
bleiben, soweit
sie nicht gesetz-
lich zwingend ist.

bleiben, an dem man einmal ein Haus gebaut
oder gekauft hat, weil ein Verkauf nur mit
hohen Abschlagen zu realisieren ware. Auch
die Vermietung ist dann oft keine Alternative,
weil Mietobjekte in der Gegend maoglicher-
weise kaum gesucht sind und selbst im Ver-
mietungsfall die Mieteinnahmen so gering
waren, dass man mit dem Erlos andernorts
keine Miete zahlen konnte.

Diese Lebensumstande mitzudenken ist ent-
scheidend, bevor man eine Modernisierung er-
wagt (siehe hierzu die Checkliste ,,Nutzungszu-
kunft der eigenen Immobilie” auf Seite 10).
Denn die Investitionen, die man in sein Haus
und seinen Garten tatigt, sollten sich spates-
tens beim Wiederverkauf und bestenfalls noch
in der eigenen Nutzungsdauer amortisieren.
Die Kosten fur energetische Modernisierungen

konnen sich durch Einsparungen wahrend der
Nutzungsdauer zwar ausgleichen, aber fast alle
Amortisationszeiten, denen Sie in Zeitschriften
und Anzeigen begegnen, sind viel zu kurz
gerechnet. Haufig dauert es wesentlich langer,
bis die Ausgaben tatsachlich wieder einge-
spielt sind, meist Uber 20 Jahre — also langer,
als die gesamte Familiennutzungsphase der
meisten Immobilien dauert. Wagt man die
Modernisierungskosten gegen die Restnut-
zungszeit der Immobilie ab, lohnt sich eine
Modernisierung haufig nicht.

Und beim Wiederverkauf nutzt einem eine
modernisierte Immobilie auch nur bedingt.
Schlief3lich entscheiden ganz wesentlich die
Lage und die GroRe der Immobilie sowie ihr
allgemeiner baulicher Zustand Uber ihren Preis.
Alles andere ist fur fast alle Kaufer sekundar.



Zukunftsfragen vor dem Immobilienkauf _

ZUKUNFTSFRAGEN VOR
DEM IMMOBILIENKAUF

Handelt es sich bei der Immobilie, die man
modernisieren will, um ein noch zu erwerben-
des Gebéaude, sind Sie vor der Unterzeichnung
des Kaufvertrags in der guten Position, dass
Sie wahlen kdnnen, ob Sie tatsdchlich moder-
nisieren wollen — oder Uberhaupt konnen.
Denn neben der klassischen Kauffinanzierung
kame dann ja auch noch eine Modernisie-
rungsfinanzierung auf Sie zu. Im Gegensatz zu
einer Kauffinanzierung einer gebrauchten Im-
mobilie, deren Umfang man gut durchrechnen
kann, hangt der Umfang einer Modernisie-
rungsfinanzierung auch von Unwagbarkeiten
ab. So ist es schon nicht ganz einfach, den
exakten Umfang fir eine Baufinanzierung eines
Neubaus festzulegen. Noch deutlich schwieri-
ger ist das fur eine Modernisierung. Denn bei
einem Neubau sind alle Schritte gut kalkulier-
bar, wenn das Bauvorhaben grundlich vorberei-
tet ist. Das sieht bei einer Modernisierung
vollig anders aus. Hier blihen alle moglichen
Uberraschungen. Mehr dazu im Kapitel ,,Bau-
ausflhrung und Abnahme” ab Seite 213.

Die Fragen zur Zukunftsfahigkeit einer noch
zu erwerbenden Immobilie sind ahnlich denje-
nigen, die Sie sich stellen sollten, wenn Sie ein
zu modernisierendes Haus |hr Eigentum nen-
nen. Denn das zusatzliche Geld, das Sie in eine
Modernisierung stecken, sollte zumindest nicht
durch einen bereits absehbaren Wertverfall in
den nachsten Jahren von vornherein gefahrdet
sein. Investitionen in die Energetik konnen sich
Uber die Jahre durch einen reduzierten Ener-
gieverbrauch rechnen. Andere Modernisierun-
gen gestalten sich hingegen nicht ohne Weite-
res kosteneffizient.

Und wenn Sie eine Bestandsimmobilie kau-
fen, kommt ein ganz wesentlicher Aspekt hin-

zu: die Lage der Immobilie. Denn die Lage ent-
scheidet ganz erheblich Uber die Zukunftsfa-
higkeit eines Wohnhauses. Gehort lhnen ein
Haus, ist die Lage festgelegt. Wollen Sie hin-
gegen eine Immobilie kaufen, haben Sie die
Standortwahl noch in der Hand.

Grofe, Aufteilung und Zustand der Immo-
bilie konnen Sie mit Eingriffen verandern, die
Lage und Umgebung nicht. Das heif3t: Eine
gute und verlassliche Anbindung mit dem
offentlichen Nahverkehr an Ortszentren sowie
eine gute und sichere Nahversorgung mit Kin-
dergarten, Schulen, Lebensmittelmarkten, Arz-
ten, Apotheken, Poststellen und Banken kann
den Alltag erheblich erleichtern. Das ist einer-
seits wichtig fur das tagliche Leben, anderer-
seits fur die Wertstabilitat einer Immobilie. Es
gilt also gut abzuwagen, ob Sie eine Immobilie
kaufen, die in ihrem unmittelbaren Umfeld sol-
che Basisangebote nicht oder absehbar bald
nicht mehr bieten kann.

Die auf Seite 14 folgenden Fragen an die
Zukunftsfahigkeit einer noch zu erwerbenden
Immobilie sollten Sie sich daher auf alle Falle
stellen und objektiv beantworten.

Die Liste macht klar, dass Sie bei einer noch
zu kaufenden Immobilie sehr schnell in dem
Dilemma stecken, dass Sie zum potenziellen
Kaufzeitpunkt noch Uberhaupt keine belastba-
ren Kostenaussagen zu moglichen Modernisie-
rungen treffen konnen. Dieses Dilemma ist nur
zu losen, indem eine modernisierungsbedurfti-
ge Immobilie vor dem Kauf sehr grindlich un-
tersucht wird — und zwar von einem Fach-
mann. Nur irgendein Architekt oder Ingenieur
reicht hier nicht. Es muss schon ein ausgewie-
sener Modernisierungsexperte mit Praxiserfah-
rung sein. Ein Architekt, der nur Neubauten be-



treut, kann lhnen eher wenig weiterhelfen. alles kostet, in welchem Kostenrahmen Sie
Wenn |hnen eine Immobilie gut gefallt und sie sich also bewegen. Nur so ist festzustellen,
eine gute Lage hat, aber ihr Zustand mehr als ob die Immobilie auch hinsichtlich des Finan-
bedenklich ist, dann ist es Zeit, vor dem Kauf zierungsbedarfs Uberhaupt zukunftsfahig ist.
einen solchen Fachmann an Bord zu holen, der Wie und wo Sie solche Fachleute finden, er-
sehr grundlich auflistet, was gemacht werden fahren Sie im Kapitel ,Das richtige Team” ab

muss, was gemacht werden kann und was das Seite 183.

Vor dem Hauskauf ... die kritische Priifung
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Fragen zur Zukunft lhres kiinftigen Zuhauses

Ja

Nein

Stimmt die Lage der angebotenen Immobilie fir den Alltag auch in der langerfristigen Zukunft?

Stimmt die GréRe (Wohn- und Nutzflachen) der zu kaufenden Immaobilie beziehungsweise gibt es
Ausbaureserven? Was sagt der Bebauungsplan?

Gibt es MaRnahmen, die zwingend schnell umgesetzt werden miissen, um in die Immobilie ziehen
zu kdnnen (zum Beispiel Dachsanierung)?

Stehen dartiber hinaus absehbar groRere Reparaturen oder Instandhaltungen an?

Gibt es belastbare Kostenberechnungen fir alle notwendigen Manahmen?

Sind diese Manahmen noch aus bestehenden Riicklagen zu finanzieren?

Gibt es dariiber hinaus WunschmaRnahmen (zum Beispiel Bader- oder Kiichenumbau etc.)?

Gibt es auch fiir solche Malnahmen belastbare Kostenberechnungen?

Ware die Immobilie auch im Pflegefall nutzbar (zum Beispiel in Erganzung durch einen mobilen
Pflegedienst)?

War der Wert der Immabilie in den zuriickliegenden 15 bis 20 Jahren zumindest stabil?




Instandhaltungspflichten m

INSTANDHALTUNGS-

PFLICHTEN

Gebaudeinstandhaltung ist kein populares The-
ma. Man ist froh, wenn man in Ruhe in den
eigenen vier Wanden wohnen kann, ohne sich
auch noch um das Gebaude kiimmern zu mus-
sen. Wahrend man sein Fahrzeug kontinuier-
lich zu den Wartungsintervallen in die Werk-
statt bringt, werden nur die wenigsten Hauser
einer fortlaufenden Wartung unterzogen.

Aber auch ein Haus bedarf durchgehender
Pflege und Wartung, weil es ansonsten nicht
nur verfallt und an Wert verlieren kann, son-
dern weil es mit der Zeit auch zur Gefahrdung
fur seine Bewohner und obendrein flr Passan-
ten werden kann.

Nicht jede Instandhaltungsmafinahme liegt
daruUber hinaus im Ermessen des Hausbesit-
zers, vieles ist gesetzlich vorgeschrieben bezie-
hungsweise durch teilweise hochstrichterliche
Rechtsprechung festgelegt worden. Wer die-
sen Verpflichtungen als Hausbesitzer oder
Wohnungseigentimer nicht nachkommt, lauft
zum einen Gefahr, seinen Versicherungsschutz
zu verlieren, und zum anderen kann er sogar
strafrechtlich belangt werden.

Die rechtlichen Pflichten

Als Eigentumer eines Hauses, als Eigentumer
einer Wohnung, als Wohnungseigentumsver-
walter einer WWohnungseigentumergemein-
schaft oder auch als Beirat einer solchen hat
man bestimmte rechtliche Pflichten zu erfullen.
Man hat in erster Linie Sorge dafur zu tragen,
dass vom eigenen Haus, ob selbst genutzt
oder vermietet, keine Gefahren fur Dritte aus-
gehen. Das klassische Beispiel ist der herabfal-
lende Dachziegel, der einen auf dem Gehweg
vor dem Haus befindlichen Passanten trifft und

verletzt. In einem solchen Falle wird der Frage
nachgegangen werden, wer an dem Personen-
schaden die Schuld tragt. Auch die involvierten
Versicherungen werden sich den Fall genau
ansehen, um einzuschatzen, ob sie fur den ein-
getretenen Schaden in die Pflicht genommen
werden konnen oder nicht. \Ware der eingetre-
tene Schaden durch eine ordnungsgemafie,
regelmaRige Uberpriifung des Bauwerks zu
vermeiden gewesen, kann es sein, dass einer-
seits die Versicherung nicht fur den Schaden
aufkommen muss und man andererseits auch
personlich strafrechtlich zur Verantwortung
gezogen wird.

Bei den Pflichten, denen man im Rahmen
der Gebaudeinstandhaltung nachzukommen
hat, kann man drei Arten unterscheiden:

m Pflichten aus Bundesrecht
m Pflichten aus Landesrecht
m Pflichten aus Kommunalrecht

Pflichten aus Bundesrecht

Pflichten aus Bundesrecht sind alle Pflichten
aus bundesweit geltenden Gesetzen und Ver-
ordnungen zur Instandhaltung von Gebauden.
Hierzu gehoren nicht nur verschiedene Para-
grafen des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB),
wie zum Beispiel die Paragrafen 836 ff., son-
dern auch Regelungen wie das Gebaudeener-
giegesetz (GEG) und die Bundes-Immissions-
schutzverordnung (BImSchV).

Zunachst aber zu den Regelungen des BGB.
Fur alle Haus- und Grundstucksbesitzer sind fol-
gende drei BGB-Paragrafen sehr wichtig:

1 8836 BGB — Haftung bei Einsturz eines

Gebaudes Paragraf 836 BGB besagt, dass

der Eigentimer eines Gebaudes fur Scha-



den verantwortlich ist, die entweder durch
Einsturz seines Gebaudes oder aber auch
durch Ablosung von Teilen des Gebaudes
verursacht werden. Der Paragraf halt ebenso
fest, dass auch Vorbesitzer eines Hauses bis
ein Jahr nach Besitzibergang an den Nach-
folgebesitzer in der Haftung bleiben, wenn
sich innerhalb dieses Zeitraums unter be-
stimmten Bedingungen ein Gebaudeeinsturz
oder Gebaudeteileablosungen ergeben.

2 § 837 BGB - Haftung des Gebaudebesitzers
Paragraf 837 BGB regelt den Sachverhalt,
dass den Besitzer eines Gebaudes, dem das
Grundstuck, auf dem das Gebaude steht,
nicht gehort, im Falle eines Schadens auf-
grund Einsturz oder Teileablosung die Haf-
tung trifft und nicht den Grundsttcksbesit-
zer. Diese Regelung ist zum Beispiel bei so-
genannten Erbpachtmodellen relevant, bei
denen das Grundsttick nur gepachtet wird,
das Gebaude darauf aber Eigentum des
Pachters ist.

3 8838 BGB - Haftung des Gebaudeunter-
haltspflichtigen Paragraf 838 schlieflilich
enthalt Regelungen fur den Fall, dass die
Gebaudeunterhaltspflicht von einem Eigen-
tUmer auf eine andere Person Ubertragen
wurde. Dies ist sehr haufig zum Beispiel bei
Wohnungseigentimern der Fall, die das
Gebaude, in dem sich ihre Eigentumswoh-
nung befindet, durch einen Wohnungs-
eigentumsverwalter (WEG-Verwalter) ver-
walten lassen.

Aufbauend auf diesen drei Paragrafen hat sich
eine umfangreiche Rechtsprechung ergeben,
die teilweise auch mit letztinstanzlichen Urtei-
len durch den Bundesgerichtshof (BGH) ab-
schliefsend geklart wurde. Im Beispiel des he-
runtergefallenen Dachziegels entschied der
BGH, dass ein Hauseigentimer seiner Instand-
haltungspflicht nur dann nachkommt, wenn er
einmal im Jahr sein Dach kontrolliert. FUhrt er
eine solche Kontrolle nicht durch, verliert er ge-
gebenenfalls seinen Versicherungsschutz.

Nicht jeder Versicherungsschutz ist Ubrigens
freiwillig, so gibt es teilweise Pflichtversiche-
rungen.
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Versicherungspflichten aus
Bundesrecht

Einige Versicherungspflichten grinden sich auf
Bundesrecht, andere auf Landesrecht. Bei den
Versicherungspflichten kommt es unter ande-
rem darauf an, ob man in einer Eigentumswoh-
nung lebt oder im eigenen Haus; wobei auch
Reihenhauser nach dem Wohnungseigentums-
recht aufgeteilt sein konnen. Das heif3t, man ist
dann nicht Eigentumer eines eigenen Hauses,
sondern Miteigentimer einer grofieren Gebau-
deeinheit (zum Beispiel einer Reihenhauszeile),
zu der auch das eigene Gebaude gehort.

Wessen Wohnungseigentum dem \Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG beziehungswei-
se WEMoG) unterliegt, der kann nicht unab-
hangig Uber den Abschluss einer Gebaude-
versicherung entscheiden. Dies muss er in
Abstimmung mit den anderen Wohnungsei-
gentumern tun.

Nach Paragraf 19 des WEMoG gehort zur
ordnungsmafiigen Verwaltung ,die angemes-
sene Versicherung des gemeinschaftlichen
Eigentums zum Neuwert sowie der \Woh-
nungseigentimer gegen Haus- und Grundbe-
sitzerhaftpflicht.”

Pflichten aus Landesrecht

Pflichten aus Landesrecht grinden insbeson-
dere in den sogenannten Landesbauordnun-
gen und auch den Landesdenkmalschutzge-
setzen.

Landesbauordnungen werden als Verord-
nungen auf Bundeslanderebene erlassen und
enthalten im Wesentlichen Bestimmungen, die
den Neu- und Umbau von Gebauden betreffen,
also nicht die Instandhaltungspflichten, son-
dern nur Vorschriften, die man zum Beispiel im
Zuge von Instandhaltungsmaf3nahmen einhal-
ten muss.

Denkmalschutzgesetze. Auch die Denkmal-
schutzgesetze werden auf Landesebene erlas-
sen. Hierzu gehoren etwa Vorschriften zum Er-
halt der Denkmalwurdigkeit eines Gebaudes
oder auch fortlaufende Nutzungsfestschreibun-
gen. Die Denkmalschutzgesetze sind von Bun-
desland zu Bundesland unterschiedlich. In der



Regel sind aber Uberall folgende Pflichten zur

Gebdaudeinstandhaltung festgesetzt:

m Umgehende Meldung von Schéaden an der
Gebaudesubstanz, wenn solche eingetreten
sein sollten

B Planung und Durchftihrung von Instandhal-
tungsmalfinahmen nur in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehorde

Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmun-
gen gelten in der Regel als Ordnungswidrig-
keit. Diese kann geahndet werden. Das geht
von Ordnungsgeldern bis hin zu konkreten
Bauanordnungen.

Versicherungspflichten aus
Landesrecht

Neben den bundesgesetzlichen Regelungen
aus dem Wohnungseigentumsgesetz zum Ver-
sicherungsabschluss durch WEG-Verwalter —
mindestens fur eine Feuerversicherung und
eine Grundbesitzerhaftpflichtversicherung —
gab es frUher auch zwingende Regelungen auf
Landerebene: Bis 1994 bestand zum Beispiel in
Baden-Wdrttemberg eine Versicherungspflicht
fur Feuerversicherungen. Daflr gab es sogar

Instandhaltungspflichten

Eine Elementar-
schadenversiche-
rung ist in Risi-
kogebieten nur
schwer zu be-
kommen.

eine Monopolversicherungsanstalt. Diese ist
aber inzwischen abgeschafft.

Folgende Versicherungen rund ums Haus
sollte man auf alle Falle in Erwagung ziehen,
wobei vor allem die Haftpflichtversicherungen
und die Gebaudeversicherung sehr wichtig
sind:

m Haftpflichtversicherung fur Haus- und

Wohnungseigentumer
®m Hausratversicherung fur Haus- und

Wohnungseigentumer
® Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtver-

sicherung
m Gebaudeversicherung fur Haus- und

Wohnungseigentumer
m Gewasserschaden-Haftpflichtversicherung

(wichtig zum Beispiel bei Olheizungen)

Stets aktuelle Informationen zu glnstigen
Versicherern erhalt man unter anderem beim
Bund der Versicherten, im Internet unter
www.bundderversicherten.de und bei der Stiftung
Warentest (www.test.de).

In allen Bundeslandern gleichermaf3en ist in-
zwischen auch die Nachrustung von Bestands-
gebauden mit Rauchmeldern gesetzlich vorge-
schrieben.




Pflichten aus Kommunalrecht

Pflichten aus Kommunalrecht sind solche
Pflichten, die zum Beispiel eine Kommune den
lokalen Hausbesitzern auferlegt, in der Regel
per Satzung durch den Gemeinderat. So kann
es sein, dass man zu bestimmten Hochwasser-
schutzmalRnahmen (zum Beispiel was Heizol-
tanks betrifft) oder aber zu bestimmten gestal-
terischen MalRnahmen (zum Beispiel was die
Auswahl von Dachziegeln betrifft) verpflichtet
ist. Es kann aber auch Regelungen betreffen,
die ein gesamtes Ortsbild durch Gemeinde-
satzung in Abstimmung mit den Landesdenk-
malamtern unter Denkmalschutz stellen. Man
darf dann eventuell nicht einmal mehr die
Farbe fur einen Fassadenanstrich frei wahlen.
Dies alles sind allerdings Pflichten, die einen
nur dann treffen, wenn man aktiv etwas an sei-
nem Gebaude tun will. Genauso gibt es aber
auch Verpflichtungen, die zur Pflege und zum
Erhalt eines Gebaudes zwingen — von der Ubli-
chen Satzung zur Reinigungs-, Raum- und
Streupflicht bis hin zur Satzung zur Instandhal-
tung von Hausnummern.

Da die kommunalen Satzungen sehr unter-
schiedlich sind, empfehlen wir Ihnen, sich vor
einem Umbau lhres Hauses bei der zustandi-
gen Kommune einen Uberblick tiber die gelten-
den Satzungen zu verschaffen, die fur den Be-
reich Gebaudeinstandhaltung gelten.

Instandhaltungsbedarf

Neben den rechtlichen Vorschriften gibt es na-
turlich auch eine ganze Reihe technisch not-
wendiger Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Bleiben diese aus, kommt es in der Folge
zu unterschiedlichsten Konsequenzen — von
der Baustoffverrottung uber Materialermudun-
gen bis hin zu technischen Ausfallen. Dies soll-
te vermieden werden; nicht nur, weil es wegen
einer plotzlich nicht mehr funktionsfahigen
Heizung im Winter im Haus sehr schnell kalt
werden kann, sondern auch, weil Bauteile mit
Ermudungserscheinungen eine erhebliche
Gefahr fir Bewohner und Passanten gleicher-
malden darstellen. Ein Schornsteinkopf, dessen
Mortel brichig geworden ist und der abzustur-
zen droht, stellt ebenso eine Gefahr dar wie ein
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Fensterladen, dessen Scharniere fast durchge-
rostet sind und der dadurch den Halt verlieren
kann; oder durchfeuchtete Deckenbalken, die
die statische Last einer Decke nicht mehr in
die Wande abtragen konnen und nachgeben.

Der Hausrundgang: Uberprii-
fung des baulichen Zustands

Unabhangig davon, ob man eine Immobilie
halten oder veraufRern will, gibt es einige Din-
ge, die man immer tun sollte, um das Gebaude
zumindest in einem vernunftigen baulichen
Zustand zu halten und groRRere Folgeschaden
zu vermeiden, die aus zunachst nur kleinen
Schaden erwachsen konnen.

Wenn man eine Immobilie seit einigen Jah-
ren bewohnt, kennt man Ublicherweise ihre
.Macken". Trotzdem ist es generell sinnvoll,
von Zeit zu Zeit einen geordneten Rundgang
zu machen und zu Uberprufen, ob die wesentli-
chen Bauteile noch in Ordnung sind. Die grof3-
ten Beanspruchungen liegen bei einer Immobi-
lie im Bereich des Kellers, des Daches und der
Aufdenwande inklusive der Aufsenbauteile, wie
zum Beispiel Terrassen oder Balkone. Aul3er-
dem verschleil3t die Haustechnik mit der Hei-
zungs- und Sanitarinstallation.

Es kann sogar sein, dass die Versicherung in
ihren Vertragen eine regelmallige Gebaudebe-
gutachtung durch den Eigentumer verlangt.
Daher ist es sinnvoll, sich die Zeit zu nehmen
und einmal im Jahr oder aber vor allem im
Herbst, vor dem Winter, und im Frahjahr, nach
dem Winter, einen ausgiebigeren Rundgang
um und durch das Haus zu machen, um even-
tuelle Probleme zu entdecken. Man sollte einen
solchen Rundgang auch protokollieren, da dies
spater ein wichtiger Nachweis sein kann, dass
man seinen Pflichten nachgekommen ist.

Keller

Gehen Sie beim Hausrundgang am besten sys-
tematisch vor und beginnen Sie im Keller. Nach
wie vor werden nur wenige Keller zum Wohnen
genutzt. Die meisten Keller alterer Einfamilien-
hauser sind Lagerkeller, in denen auch die



Heizung untergebracht ist und gegebenenfalls
noch ein Hobbyraum. In den 1960er-Jahren
fing man an, Keller aus Beton zu bauen. Dieser
ist dann von aufRen haufig mit einer Dichte-
schlamme versehen worden, um ihn gegen
eindringende Feuchtigkeit zu schitzen. Das
kann sehr lange funktionieren, muss es aber
nicht. Daher ist es sinnvoll, sich genau anzu-
sehen, ob alle Kelleraulienwande und auch die
Kellerbodenplatte nach wie vor wirklich dicht
sind. Das kann man zunachst einmal mit einer
einfachen optischen Prufung machen und
schauen, ob man irgendwo feuchte Stellen ent-
deckt. Dazu ist es sinnvoll, auch einmal Regale
auszuraumen, die vielleicht schon seit 20 Jah-
ren vor einer Auf’enwand stehen, und genauer
dahinter zu schauen.

Ein Keller, der bei einer optischen Prufung
einen guten, trockenen Eindruck macht, muss
dann nicht zwingend noch detailliert detekti-
visch auf Feuchtigkeit untersucht werden. Nur
in dem Fall, dass Sie den Keller zu WWohnraum
ausbauen wollten, sollten Sie Wande und Ful3-
boden zuvor auf nasse Stellen genau unter die
Lupe nehmen. Die meisten Keller sind aber gar
nicht ohne Weiteres dafur geeignet, da sie hau-
fig zu niedrige Raumhohen haben, ungenu-
gend belichtet sind und so die Kriterien fur
Wohnraume der Landesbauordnungen nicht
unbedingt einhalten.

Instandhaltungspflichten m

Kellerfenster sind
kritische Stellen
beim Thema
Feuchtigkeit im
Keller. Wichtig:
Priifung auf
Dichtheit der
Fenster und funk-
tionierender Ab-
fluss im Licht-
schacht.

Im Zusammenhang mit dem Keller ist es
auch sinnvoll, sich die Fensterlichtschachte
naher anzusehen. Manchmal haben diese am
Boden einen Wasserablauf, um eindringendes
Wasser sicher abzufuhren. Falls solche Ablaufe
vorhanden sind, mussen diese von Zeit zu Zeit
gereinigt werden, wie auch der gesamte Licht-
schacht. Halten Sie zudem nach korrodierten
Stellen Ausschau — sowohl beim Fensterrah-
men als auch bei eventuell aufliegenden Licht-
gittern. Die Kellerfenster bestanden schliel3lich
bei nicht bewohnten Kellern Uber viele Jahre
aus sehr einfachen Metallrahmenfenstern mit
Einfachverglasung. Sitzt die Verglasung noch
richtig und konnen Sie die Fenster problemlos
offnen und schlieRen?

Kellerauf3entreppen haben am unteren Po-
dest vor der Kellereintrittstir manchmal einen
kleinen Wasserablauf, der regelmal3ig gereinigt
werden muss, sodass der Abfluss des Wassers
immer sichergestellt ist.

Von den Kellerttren sind vor allem drei
Turen wichtig: Die KelleraufRentur, soweit eine
solche vorhanden ist, die Tur zum Heizungs-
anlagenraum und die Tir zum Oltankraum —
sofern es eine Olheizung gibt. Auch bei diesen
drei Turen sollte die Funktionsfahigkeit voll-
standig gegeben sein. Eine Tur zum Heizungs-
oder Oltankraum ist normalerweise dicht und
nicht korrodiert, eine Aufentlr muss sicher
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Alte Gasthermen
haben nicht die

Effizienz moder-
ner Anlagen.

verschlief3bar und auch im unteren Bereich
nicht etwa von Feuchtigkeit angegriffen sein.
Kontrollieren Sie, soweit im Heizungskeller
eine Ol- oder Gasheizung installiert ist, ob der
Brenner ruhig und gleichmafRig lauft, es ver-
dachtige Gerausche oder Gerliche gibt. Eine
regelmalige Wartung — jedes Jahr, spatestens
alle zwei Jahre — durch ein Heizungsbauunter-
nehmen ist zu empfehlen. Dabei konnen gleich
die Wasserpumpen und die Heizungswasser-
fuhrung mit getestet werden. Ein wichtiger
Punkt kann hierbei auch ein sogenannter hy-
draulischer Abgleich sein, bei dem die gesamte
Heizungswasserhydraulik genauer unter die
Lupe genommen wird. Das betrifft vor allem
die gleichmaldige und optimale Verteilung des
Heizungswassers in der Anlage und den Heiz-
korpern. Ein solcher Abgleich kann sehr dabei
helfen, das Heizwasser effizient einzusetzen
und Energie zu sparen. Unabhangig davon un-
terzieht man alle zuganglichen Leitungen und
Ventile einer Revision und bewegt Letztere
auch einmal, also etwa durch Zu- und Aufdre-
hen, um festzustellen, ob sie Uberhaupt noch
funktionieren — vor allem Dichtungsgummis
konnen mit der Zeit sehr sprode werden.
Befinden Sie sich erst einmal im Keller,
inspizieren Sie bei Olheizungen auch gleich
den Tankraum. Selbst an schwer zuganglichen
Stellen ist es empfehlenswert, den Tank einmal
im Jahr anzusehen und auf mogliche Leckagen

oder Ahnliches zu untersuchen. Das gilt auch
fur die Tankzuleitung von aufden, die dort meist
ganzjahrig Wind und Wetter ausgesetzt ist.
Diese sollte aufserdem gut verschlossen und
gesichert sein.

Und schlieRlich konnen Sie noch einen Blick
auf die Hausanschlussleitungen werfen. Ubli-
cherweise laufen diese (Strom, Frischwasser,
gegebenenfalls Gas) durch eine Kelleraufden-
wand ins Haus hinein. Auch diese Durchbruch-
stellen konnen anfallig sein, sodass man sie im
Blick haben sollte.

Erdgeschoss und Oberge-
schosse

Im Erdgeschoss sind Wasser- und Heizungsin-
stallationen zu begutachten. Bei Heizkorpern
kann nachgesehen werden, ob diese entluftet
werden mussen. Dies ist meist der Fall, wenn
man feststellt, dass sie Warme nicht mehr opti-
mal abgeben. Moderne Heizkdrper haben spe-
zielle Vorrichtungen zur Entluftung, altere Heiz-
korper nicht immer. Gibt es dann Probleme mit
einem Heizkorper, sollte man sich die Entluf-
tungsmoglichkeit von einem Fachbetrieb zei-
gen lassen.

Ist im Haus eine FulRbodenheizung instal-
liert, prafen Sie auch hier, ob sie gleichmaldig
Warme abgibt und ob die einzelnen Heizkreise
problemlos zu regulieren sind.



Auch die Ubrige Wasserinstallation im Erd-
geschoss ist einer Kontrolle zu unterziehen.
Schauen Sie wenigstens einmal im Jahr in den
W(C-Spulkasten, wahrend Sie splen. Dies ist
bei Unterputzspulkasten naturlich nicht mehr
moglich. Wer aber einen herkommlichen Spul-
kasten hat, kann dies problemlos tun.

In der Kiche sollte man sich die Unterspul-
tischanschlisse ansehen, wahrend Frischwas-
ser lauft und Abwasser abflief3t. Gerade bei
EinbaukUchen sieht man haufig gar nicht mehr,
ob mit den Anschlissen noch alles in Ordnung
ist. Leichte Undichtigkeiten konnen dann
Feuchte ins Kichenmobelholz leiten, was zu
Quellungen und Schimmelbildungen fuhren
kann. Gleiches gilt fir andere WasseranschlUs-
se wie die von Spul- oder Waschmaschine.

Auch Gasleitungen sollten Uberprift wer-
den. Haufig liegen sie unter dem Putz. Dort
kann man sie naturlich nicht kontrollieren, sehr
wohl aber an den Stellen, an denen sie aus
der Wand kommen. Bei den meisten alten Gas-
anschlissen, vor allem bei Gaseinzelofen, sind
in diesem Bereich auch Absperrhahne instal-
liert. Benotigt man die Gaseinzelofen im Som-
mer nicht, verschliel3t man deren Absperrhah-
ne am besten. Anders sieht es aus bei Gas-
durchlauferhitzern oder Gasherden, die man
zur Warmwassererwarmung beziehungsweise
zum Kochen das ganze Jahr Uber benotigt.
Gasdurchlauferhitzer missen regelmaf3ig ge-
wartet werden. So kdnnen den Geraten bei-
spielsweise Kalkablagerungen zusetzen und
sie deutlich ineffizienter machen. Achten Sie
auch auf eine optimale Einstellung der Gerate.
Selbst an vielen alten Geraten kann man den
Warmebedarf regulieren, sodass man auch
mit diesen Geraten einigermafien effizient
umgehen kann.

Etwas schwieriger sind da schon Elektroboi-
ler zur Warmwassererwarmung. Auch hier ist
Kalk haufig ein Problem. Man muss bei diesen
Geraten allerdings Wartungs- und Beschaf-
fungsaufwand abwagen, da gerade die kleinen
Gerate zwischen 5 und 10 Liter Volumen, die
mit einer einfachen Steckverbindung arbeiten,
relativ preisgunstig neu zu haben sind.

Kontrollieren Sie in geschlossenen WCs
oder Badern die Zwangsentliftung — nehmen

Instandhaltungspflichten _

Sie die Kappe vor dem Filter ab und reinigen
Sie den Filter dahinter oder ersetzen ihn durch
einen neuen, da sich dieser mit der Zeit stark
zusetzen kann.

Schliellich stehen Fenster und Rollladen an.
Bei Fenstern sind die Fensterrahmen auch von
aulRen zu betrachten. Gerade Holzfenster beno-
tigen von Zeit zu Zeit Anstriche. Lassen sich al-
le Fenster problemlos 6ffnen und schliefsen?
Ublicherweise fallt einem das aber auch im All-
tag gut auf. Gleiches gilt fur die Rollladen. Las-
sen diese sich alle einigermalen gerauschlos
und gleichmafig schlielRen und wieder hoch-
ziehen? Probleme mit Rollladen bekommt man
far gewohnlich ebenso im Alltag mit.

Dann sind Balkone und deren Ful3bodenbe-
lag nebst Gelander und Gelanderbefestigung
an der Reihe. Balkone élterer Gebaude sind
haufig gefliest. Nicht selten sind die Fliesen
und vor allem die Fugen bruchig. Das kann da-
zu fuhren, dass Wasser in das Mortelbett und
in die Balkonplatte selbst dringt. Dort kann es
zu Korrosion der Bewehrungseisen kommen.
Auch das Gelander kann von Korrosion befallen
sein, das ist vor allem an den Befestigungs-
punkten zur Balkonplatte und zur Hauswand
gefahrlich. Daher sollte das Gelander jahrlich
gut Uberpruft und bei Bedarf geschliffen und
neu gestrichen oder aber durch ein neues
ersetzt werden. Den Wasserablauf des Balkons
mussen Sie ebenfalls im Auge behalten. Meist
erfolgt dieser Uber eine balkonumlaufende
Rinne, die von Zeit zu Zeit zu reinigen ist.

Dachgeschoss

Beim Dachgeschoss lautet die zentrale Frage
zunachst, ob dieses zu WWohnzwecken aus-
gebaut ist oder nicht. In einem ausgebauten
Dachgeschoss bemerkt man Probleme meist
eher, weil man dann Ublicherweise auch einen
Teil des Alltags dort verbringt. Andererseits
sind gerade bei einem ausgebauten Dach-
geschoss viele Dinge durch Verkleidungen
verdeckt.

Bei einem nicht ausgebauten Dachgeschoss
verhalt es sich umgekehrt. Dort halt man sich
zwar nur selten auf, hat aber in der Regel eine
gute Kontrolle, da es meist kaum Verkleidun-
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Dachflachenfenster weisen haufig Undichtigkeiten auf.

gen gibt. AuRerdem gibt es dort nur wenig
technische Installationen.

Aufgrund der Innenverkleidung eines ausge-
bauten Daches ist es sehr viel schwieriger, die-
ses genauer zu Uberprifen als einen rohen
Dachstuhl. Wenn ein Dachgeschoss allerdings
seit Jahrzehnten als Wohnraum genutzt wurde
und nie irgendwo Feuchtigkeit oder Schimmel-
bildung auftrat, gibt es eigentlich keinen Grund
fUr eine Offnung eines Daches, um seinen Zu-
stand zu Uberprifen. In einem solchen Fall ist
es sinnvoll, die Wandoberflachen optisch nach
Feuchtigkeit oder Schaden abzusuchen.

Will man einen Blick hinter die Verkleidun-
gen werfen, geht das Ublicherweise im Bereich
des Kniestocks ganz gut, haufig hat dieser so-
gar Revisionsturen, sodass man hinter die In-
nenverkleidung sehen kann. Meist setzt sich
der Aufbau der Dachschichten bei alteren
Dachausbauten wie folgt zusammen (von
aufien nach innen):

m Dachziegel

m Lattung und Konterlattung

®m Unterspannbahn

B \Warmedammung meist aus Glas- oder

Steinwolle
m Dampfsperre, bei neueren Baujahren auch

Dampfbremsen

® Innenverkleidung (zum Beispiel Gipskarton-
platte oder Holzverschalung)

Déacher sind sehr anféllig fur Feuchteschaden,
gleich ob Aufien- oder Innenfeuchte. Innen-
feuchte kann zum Beispiel dann Schaden an-
richten, wenn die Dampfsperre beziehungswei-
se Dampfbremse vor der Dammung defekt ist.
Bei der Dampfbremse handelt es sich um eine
spezielle Folie, die vor der Dammung sitzt,
damit Innenraumluftfeuchte nicht in die Dam-
mung eindringen und diese durchfeuchten
kann. Ist die Dampfbremse nun defekt oder
unsauber und undicht montiert, kann das zu
Feuchteschaden in der Dammung fihren.
Sehen Sie daher Uberall dort, wo man pro-
blemlos an die Folie und Dammung gelangt,
zum Beispiel im Kniestockbereich, nach, ob
die Folie dicht und unbeschadigt und die
Dammung trocken ist.

Auch Dachflachenfenster und deren Umge-
bung sollte man sich gut ansehen. Gerade
Dachflachenfenster alterer Baujahre verlieren
ihre Dichtigkeit mit der Zeit und manchmal
auch die Dichtigkeit der Anschlusse zur umge-
benden Dachflache. Schragdachfenster sollten
unbedingt dicht und auch in das auen umlie-
gende Dachziegelwerk so eingebunden sein,



dass rund um das Fenster kein Wasser in tiefe-
re Dachschichten eindringen kann. Eine Un-
dichtigkeit beim Schragdachfenster, durch die
Wasser in den Innenraum lauft, bemerkt man
meist recht rasch. Undichtigkeiten hingegen,
bei denen das Wasser zwischen Schragdach-
fenster und Ubrige Dachflache lauft, bemerkt
man mitunter erst einmal gar nicht.

Ein anderes neuralgisches Problem in Dach-
geschossen sind Dachbalkone, wenn sie nicht
an der Giebelseite des Hauses sitzen, sondern
sozusagen in die Schragdachflache des Haus-
dachs eingeschnitten sind. Bei solchen Kon-
struktionen muss immer wieder sehr sorgsam
die Dichtigkeit und die Abflussmoglichkeit des
Wassers gepruft werden — notigenfalls auch
einmal mit einem grof3en Eimer \Wasser, der
Uber den Balkonboden gegossen wird, sodass
man sich die Abflusssicherheit und -geschwin-
digkeit ansehen kann. Bodeneinlaufe oder
auch Wasserdurchfuhrungen durch Dachfla-
chen bieten gut gereinigt am wenigsten An-
griffsflache.

Bei ausgebauten Dachern sind neben der
Dachkonstruktion selbst nattrlich auch die In-
stallationen, vor allem von Heizung und Warm-
wasser, zu Uberprufen. Dies geschieht genauso
wie in den Erd- und Obergeschossen (siehe
Seite 20).

Bei nicht ausgebauten Dachern kann man
relativ einfach von unten gegen den Dachstuhl
schauen und prufen, ob alle Holzer trocken
sind und die Unterspannbahn Itckenlos und
Uberlappend sitzt. Allerdings ist die Beleuch-
tung meist nicht optimal, weshalb es sehr sinn-
voll ist, einmal im Jahr die Dachinnenflache mit
einer starken Taschenlampe oder einem Bau-
strahler gut auszuleuchten und sie auf schad-
hafte Stellen durchzusehen. Man sollte auch
einmal Uber den gesamten Dachboden gehen,
entlang aller Kontaktlinien zwischen Dach und
Geschossdecke beziehungsweise Kniestock
sowie Dach und Giebelwand. Sitzen in der Gie-
belwand kleine Fenster, betatigen Sie auch die-
se und beurteilen ihren Zustand.

Des Weiteren ist ein Blick durch die Dachlu-
ke, die dem Schornsteinfeger als Ausstiegsluke
dient, sinnvoll, weil man so zumindest eine
Dachflachenseite auch aus nachster Nahe be-
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urteilen und gleichzeitig die Dachluke selbst
auf Dichtigkeit prifen kann. Ferner sieht man,
ob die Tritte fur den Schornsteinfeger korrosi-
onsfrei sind. Soweit man von oben auch even-
tuell montierte Schneefanggitter an der Trauf-
kante sehen kann, ist eine Inaugenscheinnah-
me auch dieser angebracht.

Das Gebaude von auf3en

Nach all den Innenuberprifungen geht es dann
nach drauf3en, ums Haus herum. Die Aulden-
besichtigung — wie Ubrigens auch die Innen-
besichtigung — ist idealerweise bei Tageslicht
vorzunehmen, sonst wird es schwierig bis
unmoglich, Probleme zu erkennen. Zunachst
werden die Aufdenanschlisse Uberpruft. Das ist
meist ein AuRenwasserhahn und bei Olheizun-
gen noch ein Olstutzen. Es kann aber auch
sein, dass eine Aufdenltftungsklappe, zum Bei-
spiel von einer Dunstabzugshaube, dazu-
kommt und auch eine AufRensteckdose vor-
handen ist. Der AuRenwasserhahn muss dicht
schliefsen und im Idealfall frostsicher sein, so-
dass man ihn im Winter nicht entleeren und
abstellen muss.

Olstutzen sollten, wie bereits erwahnt, dicht
und gesichert sein, notigenfalls mit einem Vor-
hangeschloss. Aufdensteckdosen mussen un-
bedingt wasserdicht sein, also eine dichte
Schutzklappe haben, sodass sie auch Spritz-
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wasser und hoher Luftfeuchtigkeit standhalten.
Wenn eine Aufdenltftungsklappe einer Dunst-
abzugshaube vorhanden und von aufden pro-
blemlos zu 6ffnen und wieder zu verschliefsen
ist, kann man auch dies tun, um den Abluftka-
nal zu kontrollieren.

Nach diesen kleineren Uberpriifungen kann
man sich dann die Sockelwande, Aufienfassa-
den und Dachflachen vornehmen. Prifen Sie
bei den Sockelwanden, ob es feuchte Stellen
oder dauerhafte Pfltzen direkt am Sockel gibt.
Auch nach Putzabplatzungen oder Rissen soll-
te man Ausschau halten. Normalerweise reicht
das Erdreich nie bis ganz an den Sockel heran,
doch bei alten Hausern ist genau das haufig
der Fall. Man muss nicht ohne Not in ein be-
stehendes System eingreifen, hat man aber im
Kellerinneren mit Feuchtestellen zu kampfen,
mussen die entsprechenden Sockelstellen von
aufden kontrolliert werden. Falls offensichtlich
ist, dass die Feuchte von aufden kommt, kann
man auch einen kleinen Bereich des Sockels
einmal von auf3en aufgraben und nachsehen.

Vom Sockel fuhrt der Blick dann weiter nach
oben auf die AuRenfassaden. Schauen Sie hier
ebenso, ob es irgendwo feuchte Stellen oder
Risse gibt. Bei abgeplatztem Putz reichen
schon kleinere Stellen, die Feuchtigkeit eindrin-

gen lassen und zu Beschadigungen des Mau-
erwerks fuhren konnen. Daher sollten auch
kleinere Putzabplatzungen immer sofort behan-
delt werden. Besser geschutzt sind Hauser mit
Klinkerfassaden. Selbst wenn dort der ein oder
andere Klinker eine Beschadigung aufweist,
sind Folgeschaden nicht ohne Weiteres zu er-
warten, denn die Klinkerfassade ist meistens
eine vorgesetzte Verschalung und nicht die ei-
gentliche Wand. Klinkerfassaden sind sehr re-
sistent.

Bei wirklich alten Gebauden, die noch mit
Zierwerk gebaut sind, ist auch dieses Zierwerk
haufig von Schaden betroffen. Meist ist es
ohne weiteren Schutz der Witterung ausge-
setzt. Hier kdonnen dann sogar Vorgaben der
Denkmalpflege greifen, die zum ordnungs-
gemalien Erhalt des Fassadenbilds verpflich-
ten. In der breiten Masse des Hauserbestands
klassischer Einfamilienhduser aus den 1950er-
bis 1980er-Jahren ist das aber eher selten.

Ein Problem konnen allerdings Sandstein-
einfassungen von Fenstern und Turen sein. Bis
in die 1950er-Jahre hinein war das eine verbrei-
tete Bauweise. Hier kann es sein, dass sich auf
den Einfassungen im Fenstersturzbereich
Feuchtigkeit sammelt und nicht abflief3t, son-
dern in die Wand dringt.



Es kann — gerade auf Nordseiten von Ge-
bauden — auch passieren, dass sich Moos-
bewuchs breitmacht. Da dieser die darunter-
liegenden Putzschichten schadigen kann, wird
er am besten entfernt.

Fenster, Fensterbanke, Rollladen oder Klapp-
laden werden danach durchgesehen. Bei Fens-
tern und Fensterbanken des Obergeschosses
kann man gut das Fernglas nutzen, um sich ein
Bild von auféen zu machen. Probleme mit den
Fenstern hingegen sind bei allen Fassadenty-
pen ahnlich. Holzfenster missen gepflegt wer-
den, damit sie langere Zeitraume gut Uberste-
hen — aber das tun sie dann auch. Kunststoff-
fenster muss man zwar nicht streichen, aber
auch Kunststofffenster konnen mit den Jahren
ausbleichen und das Material kann ermuden.
Manchmal gibt es auch Kombinationen aus
Metall (aulRen) und Holz (innen). Da man die
Fenster der Wohnraume eines Hauses aber im
taglichen Gebrauch hat, kennt man ihren Zu-
stand ohnehin gut — auch den von Roll- oder
Fensterladen.

Alle Aufdenbauteile — vor allem Terrassen
und Balkone — hat man eigentlich taglich gut
im Blick. Ubersehen werden aber oft Probleme
einer sicheren Wasserabfuhrung und in der
Folge eindringendes Wasser in Terrassen- oder
Balkonplatten. Auch Materialermudungen von
Gelandern werden mitunter Ubersehen, beson-
ders haufig durch Korrosion am Fuf3punkt,
wenn das Metall standiger Feuchtigkeit aus-
gesetzt und nicht ausreichend geschutzt ist.

Nicht zuletzt Putzabplatzungen an den Stirn-
seiten von Balkonplatten sind relativ haufig, oh-
ne dass man sie im Alltag gleich sieht. Proble-
matisch konnen auch Ubergange von Aufen-
zu Innenbereichen sein, also etwa an Terras-
sen- oder Balkonturen. Diese stellen kritische
Punkte dar, an denen Feuchtigkeit eintreten
kann, die das Rahmenholz und sogar den
Estrich angreifen kann.

Bei Fensterbanken bilden sich bisweilen
links und rechts Schmutztrieler, die dann die
Fassaden herunterlaufen. Dies ist durch Tropf-
kanten an den Fensterbanken zu verhindern.
Schwieriger sind schon Risse rund um den
Rollladenkasten. Auch das gibt es haufiger,
dass am Schnittpunkt zwischen Mauerwerk
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und Rollladenkasten Risse auftreten. Feine
Haarrisse konnen schon gefahrlich werden,
wenn durch diese Wasser eindringen kann.
Geschieht dies, zerstort das Wasser langfristig
Mauerwerk und Putzuntergrinde und fuhrt

zu Folgeschaden. Wollen Sie das vermeiden,
schlie3en Sie solche Risse moglichst frihzeitig
wieder wasserfest.

Wenn ein Haus noch uber Fensterladen ver-
fagt, sind vor allem ihre Aufhangepunkte ge-
nau zu Uberprafen. Dies sind haufig in die
Wand eingelassene Winkeleisen. Entsteht an
diesen Winkeleisen Korrosion, ist das proble-
matisch, weil Fensterladen sehr schwere Bau-
teile sind. Stlrzen sie ab, wird es schnell ge-
fahrlich. Die Winkeleisen konnen auch sehr
gut von innen aus beurteilt werden. Von auf3en
funktioniert es fur die Obergeschossladen mit
dem Fernglas gut.

Nach den Aufienfassaden Uberprift man
dann das Dach. Wenn man das eigene Dach
noch nie durchs Fernglas betrachtet hat und
tut es das erste Mal, wird man erstaunt sein,
wie viel man selbst von unten sieht. Zunachst
einmal kann man sich die Dachfirstlinie anse-
hen. Bei alten Hausern sind die abschlie3en-
den Firstziegel, die oben auf der Dachspitze
sitzen, haufig fest vermortelt, weil sie ganz
extremen Wetter- und Windbedingungen aus-
gesetzt sind. WWenn man mit dem Fernglas die
Firstlinie entlangsieht, kann man das Mortel-
bett unter den Ziegeln meist gut erkennen.
Man kann auch ganz gut sehen, wo es eventu-
ell brichige Stellen gibt oder ob ein Firstziegel
gar verrutscht ist. Man kann dann auch noch
einmal den Schornstein durchs Fernglas an-
sehen, ebenso alle Dachflachen —auch um
Schragdachfenster herum — sowie die Schrag-
dachfenster selbst.

Der Schornsteinkopf ist bei alteren Hausern
haufig gemauert. Hier ist wichtig, dass Ziegel
und Mortel einen guten und nicht etwa poro-
sen oder bruchigen Eindruck machen. Selbiges
gilt fur Gaubenanschlisse und die Metalltritte
far den Schornsteinfeger oder auch Schneegit-
ter an der unteren Traufkante des Daches.

Dann ist da noch die Dachrinne: Sie wird bei
Privathausern oft nicht weiter beachtet ge-
schweige denn regelmaliig gereinigt. Es kann
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sein, dass sie sich schon stark zugesetzt hat.
Ob das der Fall ist, ist allerdings gar nicht so
einfach herauszufinden. Eine Moglichkeit be-
steht darin, es vom Obergeschoss eines Nach-
bargebaudes aus mit dem Fernglas zu versu-
chen. Eine andere Alternative ist das Anstellen
einer Leiter ans eigene Dach. Das sollten Sie
jedoch niemals allein tun, sondern die Leiter
immer durch eine zweite Person sichern las-
sen. Flachdacher werden oft Uber einen Flach-
dachgulli entwassert, der mit einem Dich-
tungsring fest in der Dachbahn sitzen und
durchgangig sein muss.

Schliellich ist das Holz des Dachuberstands
zu Uberprufen. Auch das kann man mit dem
Fernglas von unten tun und sieht so, ob es zu
Feuchtigkeitsbildung oder auch zu grof3flachi-
geren Farbabplatzungen gekommen ist.

Im Gegensatz dazu ist die Terrasse sehr ein-
fach einsehbar. Zu unterscheiden ist hier zwi-
schen Terrassen auf Erdreich und Terrassen als
Geschossdecken von Kellerraumen. Terrassen
auf Erdreich sind auch im Schadensfall, meist
Belagschaden oder Setzungen, relativ unpro-
blematisch wiederherzustellen. Terrassen auf
Kellerraumen nicht unbedingt, denn in einem
solchen Fall ist die Terrasse sozusagen das
Flachdach des betreffenden Kellerraums. Dann
kann es sein, dass man den Belag behutsam
abtragen und den gesamten Deckenaufbau sa-

nieren muss, was entsprechend hohe Sanie-
rungskosten bedeutet.

Ein Problembauteil kann die Hauszugangs-
treppe samt Podest sein. Es konnen sich Flie-
sen und Platten I6sen, Feuchtigkeit kann in die
Unterkonstruktion eingetreten sein, das Gelan-
der kann korrodieren. Das sind aber alles Punk-
te, die man im aufmerksamen taglichen Ge-
brauch der Treppe auch wahrnimmt und sieht.

Soweit Garagen direkt an Hauswande
stofden, mussen diese Schnittstellen ebenfalls
genau gesichtet werden. Vor allem sollte von
oben zwischen beide Bauteile keine Feuchtig-
keit dringen konnen.

Heizungstechnik und Sanitar-
installation

Heizungstechnik und Sanitarinstallation han-
gen in vielen Bestandsgebauden eng zusam-
men. Die klassische Gas- oder Olheizung, wie
sie zumindest im Einfamilienhausbau in West-
deutschland Uber Jahrzehnte dominant war,
versorgt fast immer auch die Sanitarinstallation
ganzjahrig mit warmem Wasser. Fur Heizungs-
anlagen gibt es heute zahlreiche Vorgaben des
Gesetzgebers, die allerdings in vielen Fallen
nur fur die Kaufer von Bestandsimmobilien
greifen, wohingegen die langjahrigen Nutzer
(das sind Ublicherweise solche, die bereits vor
dem 1. Februar 2002 in entsprechenden Hau-



sern wohnten) von vielen Forderungen ausge-
nommen sind. Alle Details dazu erfahren Sie in
Kapitel ,Energetisch modernisieren” ab Seite
53. Die Heizungstechnik besteht Ublicherweise
aus einem Ol- oder Gasbrenner, manchmal
auch noch aus Gasetagenheizungen oder Ein-
zelofen. Die beiden Letztgenannten sind aber
im Einfamilienhausbau spatestens ab den
1960er-Jahren zumindest in Westdeutschland
kaum noch zum Einsatz gekommen.

Laien konnen Heizungsanlagen, vor allem
den Brenner, nur schwer warten. Die Heizungs-
anlagen werden ublicherweise auch durch die
Schornsteinfegerkontrollen mit Gberwacht.
Zusatzlich haben einige EigentUmer aber auch
Wartungsvertrage mit Heizungsbauunterneh-
men abgeschlossen. Hat man keinen War-
tungsvertrag und hat schon langer niemand
mehr die Heizungsanlage genauer unter die
Lupe genommen, kann man auch einen ein-
maligen Wartungstermin mit einem Heizungs-
bauunternehmen vereinbaren. Heizungsbren-
ner durfen heute ohnehin nicht mehr langer
laufen als 30 Jahre (Ausnahmen siehe ,,Zwin-
gende Nachrustungen der Gebaudetechnik”,
Seite 31).

Bei Olheizungen ist neben dem Brenner der
Oltank als groRes Bauteil notwendig. Alte Ol-
tanks konnen von Korrosion betroffen sein. Die
Tankraume sind manchmal so eng, dass man
die Tanks nicht ohne Weiteres von allen Seiten
begutachten kann. Sehr wichtig ist die Dichtig-
keit eines Tankauslaufschutzes. Meist hat man
in diesem Zusammenhang auch im Turbereich
von Heiztankraumen hufthohe Barrieren beto-
niert und den gesamten Innenraum mit einem
speziellen Auftrag abgedichtet, um im Falle ei-
nes Tanklecks eine Auffangwanne fiir das Ol
zu haben.

Bei Ol- und Gasheizungen wird erwérmtes
Heizwasser zu den Heizkorpern geschickt, wo
es seine Warme an die Raumluft abgibt und
diese erwarmt. Bei alteren Hausern bis hinein
in die 1960er-Jahre liefen solche Verteilerrohre
auch noch auf Putz, spatestens ab etwa den
1970er-Jahren hat man sie dann unter Putz
verlegt. Das heif3t, dass man ihren Zustand
nicht auf einen Blick beurteilen kann. Das sind
allerdings auch Aspekte, die erst zum Tragen

kommen, wenn man sich entschliefl3t, die Hei-
zungstechnik zu erneuern. Insofern hat das kei-
ne Prioritat, solange es nicht zu Rohrbrichen
kommt, denen man wirksam begegnen muss.
Auch ein einzelner Rohrbruch muss noch nicht
darauf hindeuten, dass nun sofort alle Hei-
zungsrohre getauscht werden mussen. Die
Heizkorper hingegen sind sichtbare Bauteile,
deren Zustand man gut beurteilen kann.

Die Kalt- und Warmwasserversorgung
erfolgt Uber separate Rohre, wobei das Warm-
wasser meistens Uber die zentrale Heizungs-
anlage erwarmt wird. Solarthermie, also die
Erwarmung von Wasser mittels Sonnenenergie
und dessen Speicherung, war zwischen 1950
und 1980 weitgehend unbekannt, sodass hau-
fig einfach direkt tiber Ol oder Gas Kaltwasser
erwarmt wurde. Hier ist die Rohrfuhrung in der
Regel spatestens in den 1970ern unter Putz
verlegt worden, sodass ihr Zustand nicht un-
mittelbar beurteilt werden kann. Auch hier gilt
aber, dass ein Wasserrohrbruch noch nicht
bedeuten muss, dass gleich alle Rohre aus-
getauscht werden mussen.

Auch fur Armaturen gilt: Solange sie zu-
verlassig arbeiten, muss man sie nicht aus-
wechseln. Es mag modernere und schickere
geben, aber solange man nicht an eine gene-
relle Modernisierung von Badern oder Kichen
geht, kommt man meist problemlos weiterhin
gut mit den Bestandsarmaturen zurecht.
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Wichtig ist auch
bei Bestandsge-
raten, dass sie
gut aufeinander
abgestimmt sind.
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Die Heizungsrohre laufen unter Putz, die veralteten manuellen Thermostat-
ventile kann man relativ einfach austauschen.

Stellt man ansonsten keine weiteren gravie-
renden Schaden an den benannten Bauteilen
fest, kann man das Haus auch einfach in einem
vernunftigen baulichen Zustand halten. Es mag
dann vielleicht alter und nicht mehr modern
sein, aber es ist deswegen noch lange nicht
baufallig. Und in einer guten Lage wird es auch
in diesem Zustand und ohne Modernisierung
langfristig wertstabil bleiben.

Modernisierungsauflagen

Die energetische Modernisierung von Gebau-
den ist nicht nur eine freiwillige Angelegenheit,
die man umsetzen kann oder auch nicht. In
einigen Teilbereichen gibt es gesetzliche Auf-
lagen zu bestimmten Nachristungen an Ge-
bauden und an der Gebaudetechnik.

Die wesentlichen Verordnungen und Geset-
ze in diesem Zusammenhang stammen aus der
Ersten Bundes-Immissionsschutzverordnung
(1. BImSchV), der Energieeinsparverordnung
(EnEV, zum 1. November 2020 durch das Ge-
baudeenergiegesetz GEG abgeldst.) und in Ba-
den-Wurttemberg aus dem Erneuerbare-War-
me-Gesetz (EWarmeG, siehe www.landesrecht-
bw.de). Den vollstandigen Wortlaut der ersten

beiden Regelungen finden Sie im Internet unter
www.gesetze-im-internet.de. Nachfolgend werden
die wichtigsten Regelungen aus diesen Verord-
nungen und Gesetzen, die im Zusammenhang
mit Modernisierungen zu beachten sind, erlau-
tert.

Die Erste Bundes-Immissions-
schutzverordnung

Die Erste Bundes-Immissionsschutzverord-
nung (1. BImSchV) wird auch als , Verordnung
Uber kleinere und mittlere Feuerungsanlagen”
bezeichnet. Dies trifft ihren Inhalt recht exakt.
In der Verordnung werden vor allem Anforde-
rungen an Installation, Betrieb und Uberwa-
chung kleiner und mittlerer Feuerungsanlagen
festgelegt. Hierzu gehoren im Wesentlichen
alle Heizungsanlagen kleiner und mittlerer
Wohngebaude sowie auch Einzelofen und Ka-
mine. Aus dieser Verordnung treffen verschie-
dene Regelungen Immobilieneigentimer di-
rekt. So beispielsweise die Regelung gemaf’
Paragraf 4 Absatz 4, dass Kamine nur gelegent-
lich betrieben werden durfen. Das heifdt, man
kann ein Haus nicht ohne Weiteres regelmaRig
durch das Feuer eines offenen Kamins behei-
zen. Ferner darf die Heizung bestimmte Abgas-
grenzwerte nicht Uberschreiten, egal ob man
feste Brennstoffe wie Holzpellets benutzt, flis-
sige wie Ol oder gasférmige wie Erdgas. Bei
festen Brennstoffen sind neben Kohlenmono-
xidgrenzwerten fur die staubférmigen Emissio-
nen bestimmte maximale Massenkonzentratio-
nen im Abgas festgelegt. Bei flussigen und
gasformigen Brennstoffen mussen festgelegte
Stickstoffdioxidgrenzwerte eingehalten werden
(gegenwartig bei Gas 80 Milligramm je Kilo-
wattstunde zugefuhrter Brennstoffenergie bei
einer Anlagen-Nennwarmeleistung zwischen
120 und 400 Kilowatt bei Heizol EL (Extra
Leicht) 120 Milligramm je Kilowattstunde zu-
gefuhrter Brennstoffenergie, ebenfalls bei einer
Anlagen-Nennwarmeleistung zwischen 120
und 400 Kilowatt). Ferner ist fiir Olheizungen
vorgeschrieben, dass ein gewisser Schwar-
zungsgrad der staubformigen Emission im
Abgas nicht Uberschritten werden darf, die
Abgase frei von Olderivaten sein miissen und
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die sogenannten Abgasverlustgrenzwerte nach
Paragraf 11 eingehalten werden mussen.

ABGASVERLUSTGRENZWERTE

Der Abgasverlust ist gemaR der Definiti-

on der Bundes-Immissionsschutzverord-

nung fir alle Heizungsarten ,die Diffe-
renz zwischen dem Warmeinhalt des Abgases und
dem Warmeinhalt der Verbrennungsluft bezogen
auf den Heizwert des Brennstoffs”. Die Verbren-
nungsluft ist dabei diejenige Luft, die zum Brenn-
vorgang angesaugt wird. Fiir die Bestimmung des
Abgasverlustgrenzwerts wird ferner der Sauerstoff-
gehalt im Abgas gemessen. Aus diesen Messgro-
Ren errechnet sich dann iber eine Formel, in die
auch festgelegte Konstanten einflieen (je nach
Brennstoff, zum Beispiel fiir Ol oder Gas), der Ab-
gasverlustgrenzwert in Prozent. Diesen Abgasver-
lustgrenzwert darf lhre Heizungsanlage nicht tiber-
schreiten. Auch gasbetriebene Heizungen missen
diesen Grenzwert einhalten.

Mit diesen Regelungen wird man ublicherwei-
se automatisch durch den zustandigen Bezirks-
schornsteinfeger konfrontiert. Er misst die Ab-
gase und deren Zusammensetzung, um festzu-
stellen, ob die festgelegten Grenzwerte einge-
halten werden. Uber diese Messung fertigt er
ein Protokoll an, das man gemaf 1. Bundes-
Immissionsschutzverordnung aufheben muss,
und zwar mindestens funf Jahre lang. Wenn
der Schornsteinfeger Probleme feststellt, wird
er diese Ublicherweise auch ansprechen, mit-
unter sogar Vorschlage unterbreiten, mit wel-
chen MafRnahmen die Grenzwerte wahrschein-
lich wieder unterschritten werden konnen, bei-
spielsweise durch eine Brennerreinigung oder
Ahnliches.

Der zentralen Uberwachungsfunktion von
Schornsteinfegern kann man entnehmen, wie
wichtig und sinnvoll es ist, den Schornsteinfe-
ger frihzeitig in eine neue Anlagenplanung
einzubeziehen, denn er wird es nachher auch
sein, der die Anlage abnimmt.

Die Hersteller der Heizungsanlagen mussen
ihrerseits zwar werksseitig Prufungen der von
ihnen hergestellten Anlagen vornehmen, doch
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Immobilienbesitzer mussen dies bei Installation
einer neuen Anlage ebenso tun, denn naturlich
ist der Betrieb unter Praxisbedingungen der
letztlich entscheidende. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang Paragraf 14 der Ersten Bun-
des-Immissionsschutzverordnung, der regelt,
dass die Betreiber von geanderten oder neuen
Heizungsanlagen diese auf Einhaltung der ge-
stellten Anforderungen innerhalb einer Frist
von vier Wochen nach Inbetriebnahme durch
den zustandigen Bezirksschornsteinfeger Uber-
prufen lassen mussen. Stellt der Bezirksschorn-
steinfeger dann fest, dass die Anlage die Werte
nicht einhalt, muss man ihn innerhalb von
sechs Wochen eine Wiederholungsmessung
durchfiihren lassen. Halt die Anlage auch dann
die geforderten Werte nicht ein, reicht der
Schornsteinfeger diese Ergebnisse binnen 14
Tagen an die zustandige ortliche Behorde wei-
ter, damit diese Uber das weitere Vorgehen be-
finden kann. Dies ist allerdings selten der Fall,
wenn schon in der Planungsphase auch Fach-
betriebe und der Schornsteinfeger eingeschal-
tet sind.

Das Gebaudeenergiegesetz
(GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz stellt unter ande-
rem Anforderungen an neu zu errichtende Ge-
baude, an bestehende Gebaude, aber auch an
Gebdaude, die modernisiert oder umgebaut
werden sollen. Fur Immobilieneigentimer sind
die Regelungen der Teile 3 und 4 des Gebaude-
energiegesetzes besonders interessant. Daru-
ber hinaus regelt das Gebaudeenergiegesetz
die Bestimmungen zum Gebaudeenergieaus-
weis sowohl fir neu zu errichtende als auch fur
bestehende Gebadude. Auch darauf wird noch
eingegangen, zunachst aber zu den Regelun-
gen der Teile 3 und 4 des Gebaudeenergie-
gesetzes.

Wahrend sich die Bundes-Immissions-
schutzverordnung sehr stark auf die Feue-
rungsanlagen konzentriert, ist das Gebaude-
energiegesetz sehr umfassend, da es sowohl
die Gebaudehulle als auch die Gebdudeanla-
gentechnik berlcksichtigt. Das Gebaudeener-
giegesetz hat die Energieeinsparverordnung



Die regelmaRige
Heizungsiiber-
priifung ist ge-

setzliche Pflicht.

(EnEV), das Erneuerbare Energien Warme Ge-
setz (EEWarmeG) und das Energieeinsparge-
setz (EnEG) abgelost und fuhrt alle drei Verord-
nungen in einer einzigen zusammen. Dieser
Ansatz ist sinnvoll, da zwischen den drei Berei-
chen erhebliche Wechselwirkungen bestehen.

JAHRES-PRIMARENERGIEBEDARF
Eine der energetischen Grundlagen des
Gebaudeenergiegesetzes ist der Primar-
energiebedarf beziehungsweise Jahres-
Primarenergiebedarf (gemessen in Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr, kurz in kWh/m?a). Im
vereinfachten Verfahren errechnet sich der Jahres-
Primarenergiebedarf durch Addition des Heizener-
giebedarfs und des Energiebedarfs fiir die Warm-
wasserbereitung und die anschlieRende Multiplika-
tion mit der , Anlagenaufwandszahl”.
Diese Anlagenaufwandszahl definiert sich aus dem
Verhaltnis der von einer Heizungsanlage aufgenom-
menen Primarenergie zu der von ihr abgegebenen
Nutzwarme — sie definiert also die Effizienz der

Energieausnutzung beziehungsweise den Wirkungs-

grad des Systems.

L] Moglichkeiten und Nutzen

Die Primarenergie kann einer Heizungsanlage
sehr unterschiedlich zugefuhrt werden. Bei
einer Stromheizung beispielsweise kann die
Primarenergie Kohle sein, durch deren Verbren-
nung relativ verlustreich Strom gewonnen
wird, der dann wiederum verlustreich in \War-
me gewandelt wird. Da in diesem Fall sehr viel
Kohle zur Gewinnung von letztlich relativ wenig
Warme aus Strom eingesetzt werden muss,
steigt die Anlagenaufwandszahl. Wird hinge-
gen beispielsweise Holz direkt im eigenen
Hauskeller zur Erzeugung von Warme einge-
setzt, muss relativ wenig Primarenergie (Holz)
zur Erzeugung von relativ viel Warme einge-
setzt werden. Damit sinkt die Anlagenauf-
wandszahl, der Jahres-Primarenergiebedarf
wird dadurch gunstiger, und im Ergebnis sind
die Anforderungen des Gebaudeenergiegeset-
zes an den Jahres-Primarenergiebedarf effi-

zienter einzuhalten.
griff, den das Gebaudeenergiegesetz

fithrt, ist der Transmissionswarmeverlust

bezogen auf die warmeiibertragende Umfassungs-
flache. Dieser sogenannte U-Wert wird gemessen

TRANSMISSIONSWARMEVERLUST
(U-Wert) Ein zweiter, sehr wichtiger Be-



