Gebaudebestandsaufnahme - Konstruktion

Checkliste fur eine Schwachstellenanalyse mit der Zielstellung energetisch
hochwertiger Gebaudesanierung

im Arbeitswerkzeug sind folgende zusatzliche Spalten fiir Eintragungen enthalten:
= |st-Zustand / textliche Beschreibung
= Ist-Zustand / Bewertung mit Zahlencode
= |st-Zustand / Kurzbewertung Umweltaspekten mit Buchstabencode

geplante Mallnahmen

Material / Konstruktionen

Stichpunktartige Checkpunkte zur Schwachstellenanalyse

Baugrund Baugrundgutachten vorhanden (?); Beurteilung Tragfahigkeit / Grundwasser /
Schichtenwasser; Schaden auf Grund von Baugrund-Gegebenheiten erkennbar

Fundamente

Material Material der Fundamente aus Naturstein, Beton, Stahlbeton;

Konstruktion Streifenfundamente / Bodenplatte

mogliche Schwachstellen

Risse oder Setzungen erkennbar (Statik); Frosttiefe bei nicht unterkellerten Gebauden
gegeben; Zeichen von kapillar aufsteigender Feuchtigkeit; Warmeschutz bei beheizten
Kellerrdumen: ist nachtragliche Dammung méglich (Fundamentbereich von auen / sehr
hoher Aufwand) oder von innen (Bauphysik tberprifen), welche Warmebriicken sind nicht
vermeidbar (entstehen dort Kondensatprobleme)

Kellerboden

Material

Material der Bodenplatte: Beton, Mauerziegel, Natursteine

Konstruktion

ITragende Bodenplatte / Bodenplatte pro Raum getrennt zwischen dem Mauerwerk /
Steinmaterial in Sandbett verlegt etc.; Unterboden: ja/nein; Ausfiihrung als Verbundestrich

schwimmender Estrich etc.; Oberflache: Fliesen / gestrichen / keine Beschichtung;
Konstruktionshdhe

mogliche Schwachstellen

Zeichen von kapillar aufsteigender Feuchtigkeit oder driickendem Wasser; Warmeschutz
bei beheizten Kellerrdumen: ist nachtragliche Dammung moglich (Kellerhéhe ausreichend
= Aufbau auf der vorhandenen Bodenplatte / Kellerhdhe nicht ausreichend: Herausnehmen
des bisherigen Aufbaus und tiefer graben (hoher Aufwand / Fundamenttiefe ausreichend),
neuer Bodenaufbau mit Dammung, welche Warmebriicken sind nicht vermeidbar, z. B. an
den Anschlissen der aufgehenden Wande (entstehen dort Kondensatprobleme); Risse
oder Setzungen erkennbar (Statik)

KellerauBenwéande

Material

Material der KellerauBenwande: Mauerziegel, Porige Steine, Natursteine, Beton

Konstruktion

Mauerwerk oder Stahlbetonwand; waagerechte Feuchtigkeitsisolierungen (vorhanden:
ja/nein / Lage); AuBBenbeschichtung (Zementputz / keine Beschichtung /
Feuchteisolierung); Innenputz

mogliche Schwachstellen

Zeichen von kapillar aufsteigender Feuchtigkeit oder driickendem Wasser (Geruch im
Keller / Ausbliihungen im Putz / oftmals erneuerter Putz / herabgefallener Putz / Analyse
durch Feuchtigkeitsmessungen) - Hinweis an die Mieter bei Neuvermietung tber den zu
erwartenden Standard des Kellers: unisolierte und ungeddmmte Keller sind nicht zur
Lagerung von verrottbaren Materialien geeignet (Papier, Kleidung etc.); Warmeschutz bei
beheizten Kellerrdumen: ist nachtragliche DAmmung mdglich (Ddmmung der Wande von
aulen = hoher Aufwand / Innendammung: Bauphysik Uberprifen und Anschlusspunkte) -
sind Warmebriicken vermeidbar (Kondensatprobleme); Risse oder Setzungen erkennbar
(Statik)

Brandschutz Brandschutz zum Treppenhaus tberprifen / Materialverwendung fur Fluchtwege

Kellerdecke

Material Material der Kellerdecke: Stahlbeton, Stahltrager oder Stahlbetontrager, Einhangesteine
aus Ziegel oder Beton, Holzbalken

Konstruktion Stahlbetondecke, Stahlbeton-Trager mit Einhangesteinen, Stahltrdger mit Einhdngesteinen

oder als Kappendecke, Holzbalkendecke (mit Fehlboden)




mdgliche Schwachstellen

\Warmeschutz (Keller ungeheizt): ist die Kellerhdhe ausreichend fur Dammung auf der
Unterseite der Decke (Dammdicke mdglichst 14 bis 20 cm mit WLG 035); Warmebriicken-
Details an folgenden Stellen Gberpriifen: AuRenwande zur Kellerdecke (Sockelbereich) /
Innenwande zur Kellerdecke (hohe Warmebriickenverluste; Dammung seitlich nach unten
ziehen um 20 bis 50 cm mit einer Dammdicke von 30 - 40 mm) / Durchdringungen
(punktférmige Warmebriicke / Luftdichtheit Uberprifen) ( Kamine (Warmebriicke ggf.
auch innenseitig ddmmen / Luftdichtheit herstellen); bei allen Warmebrucken
Oberflachentemperatur auf der Rauminnenseite des Ergeschosses Uberpriifen
(Kondensatprobleme / ggf. Salzgehalt im Putz EG Uberprifen wegen Ausblihungen und
IAufnahme erhéhter Feuchte); Statik Uberprifen

U-Werte U-Werte berechnen (Arbeitsblatt U-Werte); ggf. Diffusionsverhalten berechnen

\Warmebriicken Warmebricken berechnen durch Bauphysiker; kritische Oberflachentemperaturen
innenraumseitig Uberprifen

Brandschutz Brandschutz zum Treppenhaus tberprifen; Material der Fluchtwege

Kellernutzung

Nutzung der Kellerrdume dokumentieren (auf Plan oder pro Raum mit Raumbuch-
Formular: Arbeitsblatt Ausbau); Empfehlung: Kellerrdume mdglichst als kalten Bereich
belassen (Heizung an anderer Stelle positionieren); Nutzungszustand der Wohnungskeller
Uberpriifen: rechtzeitig vor Sanierung Aufforderung zur R&umung bzw. Abtransport
Uberflissiger Gegenstande (Sperrmdllabfahrt organisieren / hohe Kosten bei Abtransport
durch Abbruchunternehmen im Zuge der Bauarbeiten)

Gemeinschaftsnutzung im Keller

Fahrrad- und Kinderwagenstellplatze (einfacher Transport (?) - besser an anderer Stelle
ebenerdig); Wasch- und Trockenraum (aus energetischer Sicht nicht sinnvoll (anfallende
Warme von Waschmaschinen und Trockner geht verloren / hoher Feuchteeintrag durch
trocknende Wasche kann bei ungeheizten Kellern zu hohen Feuchteproblemen fihren /
Waschmaschinenstellplatz in den Wohnungen vorsehen / Trockenschrank in den
Wohnungen mit der Liftungsanlage kombinieren und anbieten); sonstiger
Gemeinschaftsraum (Anspriiche an Aufenthaltsqualitat (?) - ungeheizt)

Eingangsbereich

Erfullung funktionaler und reprasentativer Aspekte (ggf. mit geringen Mitteln eine
IAufwertung des Gesamteindrucks fir die Bewohner erzielbar); Warmeschutz: Windfang
moglich (?) / klare Definition von warmem und kaltem Bereich (mdglichst giinstiges
Verhaltnis von AuRenflache zu Volumen A/V) / Eingangstur als warmetechnisch
hochwertige Ausfuihrung (Passivhaus-Komponente) mit gut dichtender SchlieRtechnik im
Dauerbetrieb; Warmebriicken: Rahmen und vor allem unterer Anschluss der Eingangstir
(sonst s. unter Treppenhaus); Uberpriifung: Sprechanlage, Briefkastenanlage (méglichst
aulerhalb des Gebaudes freistehend zur Reduzierung der Tiréffnungs-Frequenz und
unkontrollierten Zutritts zum Haus); detaillierte Bestandsaufnahme mittels Raumbuch

Treppenhaus

Planungsaspekte: Festlegung, ob das Treppenhaus als kalter oder warmer Bereich
definiert wird; im allgemeinen ist besonders bei 50er-/60er-Jahre Gebduden ein kompaktes
innenliegendes Treppenhaus gegeben, dass sinnvollerweise zum beheizten Bereich
genommen wird (Warmedadmmung s. AuRenwand / Fenster und Tiren als Passivhaus-
Komponenten / Wohnungseingangstiiren beibehalten und auf erh6hte Luftdichtigkeit
Uberarbeiten / ggf. im EG-Bereich die Treppenhauswande zu den Wohnungen ddammen
wegen Kalteeintrags durch Haustiroffnung); detaillierte Bestandsaufnahme des
Treppenhauses nach Raumbuch inkl. Angabe zu Treppenkonstruktion, Treppenbelag,
Gelander, Absturzsicherheit (Bestandsschutz?)

Treppenhauskopf

Trennung zwischen warmem und kaltem Bereich mit méglichst giinstigem Verhaltnis von
IAuBenflache zu Volumen A/V; Warmeschutz: vollstdndige DA&mmung der
Transmissionsflache mit U-Werten unter 0,2 W/(m?K) (Dammdicken 20-30 cm; falls
Durchgangshéhe im Dachschragenbereich zu gering: kleinflachig geringere Dammung
oder partiell Vakuumdammung verwenden); Warmebriicken: alle Anschlussdetails
berpriifen wie Dachboden-Treppenhauswand, Treppenhauswand-Treppenhausdecke,
Treppenhauswand-Dachflache (ggf. oberste Steinschicht der Treppenhauswand abtragen),
Traufe etc.; Luftdichtheit: Luftdichtheitskonzept frihzeitig erstellen (am héchsten Punkt ist
der Druck durch die Thermik am hdchsten), méglichst direkt ineinander uibergehende
Luftdichtheitsebenen und -Materialien (am Treppenhauskopf besonders schwierig wegen
\Versprung innen-aufen)

Kellerabgang

wie vor, jedoch zuséatzlich zu beachten: "Aufienwande" zum Keller und am Kellerabgang
dammen; Warmebrlicken u. U. nicht vermeidbar - diese Stellen auf ein Minimum
reduzieren und ggf. in Kauf nehmen (zu hohe Kosten fiir Warmebriickenreduzierung), auf
Kondenswasserniederschlag tberprifen (besonders am Ful3punkt der Hauseingangstr -
Rutschgefahr bei Oberflachentemperaturen unter 0 °C)

Brandschutz

Uberpriifen des Treppenhaus-Bereichs hinsichtlich des Brandschutzes (Fluchtweg, Tiiren,
Wande, Wand zum Dachraum, Decke zum Dachraum, Dachflache); Hinweis an die Mieter
zum Freihalten des Treppenhauses von Gegenstanden (Brandlast)

Fassaden




Material

Material der Auflenwand: Mauerwerk aus Ziegel-Vollsteinen oder Hochlochziegeln,
Schlackesteinen, Bimssteinen / Au3enputz / Innenputz

Konstruktion

im allgemeinen Ausflihrung als Mauerwerk, bis in die 30er-Jahre Vollziegel,
Nachkriegsgebaude bisweilen mit Mischmauerwerk oder problematischen Qualitaten
(Uberprifen), 50er-Jahre betongebundene Steine aus Bims, Schlacken (ggf. Radioaktivitat
prifen) etc., danach zunehmend Hochlochziegel, ab Mitte der 60er Jahre auch
Kalksandstein mit Warmedammverbundsystem, in den 70er-Jahren auch Stahlbeton/-
Fertigteile. Vor allem im norddeutschen Bereich zweischalige Konstruktionen mit
Vormauerziegeln

mdgliche Schwachstellen

Untergrund: Uberpriifen des Putzes / der Oberflachen fiir weitere Arbeitsgange /
Unebenheiten (Kostenfaktor fir WDVS; Warmeschutz: bauphysikalisch giinstigste
Losung: AuBRendammung (Kernddmmung bei zweischaligem Mauerwerk kaum ausreichen

Innendammung bauphysikalisch korrekt planen); kostenmaRig gunstigste Losung:
Warmedammverbundsystem (WDVS); Dammdicke von mindestens 20 cm WLG 035
anstreben; Warmebriicken: Sockelabschluss (zur Kellerdecke) / Aulenwand zur obersten
Geschossdecke (bzw. Kniestock oder Dachschrage) / Ecken und Verspriinge /
Punktférmige Warmebriicken (Balkonanschluss, Befestigungen, Leuchten etc.) / bei
Innenddmmung: jede von innen einbindende Wand oder Decke; Luftdichtheit:
Dichtheitsebene festlegen: innen, wenn alle Flachen erreicht werden kdnnen (nicht méglich
bei folgenden Beispielen: Holzbalkendecken, Hohlkérperdecken oder aufgedoppelten
HolzfuRbdden ohne durchgangigen Putz zur AuRenwand bzw. bei defektem Innenputz, der
nicht ganzflachig saniert wird) - alternativ: Ausfiihrung der Dichtheitsebene auf der
AuRenwand im Bereich des Klebers des WDVS

U-Werte

U-Werte berechnen (Arbeitsblatt U-Werte); ggf. Diffusionsverhalten berechnen

\Warmebricken

Warmebruicken berechnen durch Bauphysiker; kritische Oberflachentemperaturen
innenraumseitig Uberpriifen

Dach (Decke iiber OG)

Bei unausgebautem Dachboden stellt die Decke Uber dem obersten Geschoss die
Dammebene dar; Festlegung: Dachboden begehbar oder nicht begehbar (ermdglicht sehr
kostenglinstige Losungen) nach Aufbringen der DAmmung (detaillierte Aufnahme des
Dachbodens mittels Raumbuch)

Material Material der obersen Geschossdecke: Stahlbeton, Stahltrager oder Stahlbetontrager,
Einhangesteine aus Ziegel oder Beton, Holzbalken
Konstruktion Stahlbetondecke, Stahlbeton-Trager mit Einhangesteinen, Stahltrdger mit Einhadngesteinen

oder als Kappendecke, Holzbalkendecke (mit Fehlboden)

mogliche Schwachstellen

\Warmeschutz: Bauphysikalisch glinstigste Lésung oberhalb der Decke (Vorraussetzung:
ausreichende Hohe des Dachbodens); Dammdicke 20 bis 30 cm mit WLG 035; alternativ:
Dammung unterhalb der Decke méglich (dabei die hohe Warmebrickenwirkung der Decke
und der durchdringenden Wande beachten; Warmebriicken-Details an folgenden Stellen
Uberpriifen: AuBRenwande zur Decke bzw. Kniestockausbildung / durchdringende Wande /
Kamine (Empfehlung: mdglichst abreil3en) etc.; Luftdichtheit: Stahlbetondecken:
Durchdringungen und flankierende Luftstrome tberprifen / Holzbalkendecken: keine
Luftdichtheit gegeben - Erstellen einer neuen Luftdichtheitsebene am vorteilhaftesten unter
der Dammung auf der Decke (seitliche Anschliisse prazise planen / Bauablauf und
Luftdichtheitstest planen)

U-Werte U-Werte berechnen (Arbeitsblatt U-Werte); ggf. Diffusionsverhalten berechnen

\Warmebricken Warmebruicken berechnen durch Bauphysiker; kritische Oberflachentemperaturen
innenraumseitig Uberpriifen

Brandschutz im Rahmen des Brandschutzgutachtens Festlegen der Dachbodennutzung: gelagerte

Gegenstande = erhdhte Brandlast / Empfehlung, auf dem Dachboden keine Gegenstande
zu lagern

Dach (Steildach)

Dammung im Sparrenbereich des Daches nur dann, wenn der darunterliegende Dachraum
beheizter Wohnraum ist; mdglichst keine grofRen beheizten Nebenrdume schaffen;
Heizraume und Liftungszentralen so klein wie mdglich mit hoher Warmedammung - durch
diese Zusatznutzung maoglichst wenig zusatzliche Transmissionsflache schaffen, z. B.
kleine Kammer neben dem Treppenhauskopf; Warmeschutz der Technikraum-Wande U =
0,1 - 0,16 W/(m3K)

Material Material des Steildaches: Holz, Dachziegel ggf. Unterspannbahn etc.; WICHTIG:
Uberpriifen, ob der Dachboden mit Holzschutzmitteln behandelt wurde - ggf.
Altlastensanierung erforderlich

Konstruktion Dachkonstruktion als zimmermannsmafige Dachkonstruktion (Sparrendach / Pfettendach

etc.); Dachaufbau; Planung des neuen Aufbaus unter Aspekten des konstruktiven
Holzschutzes, mdglichst ohne Verwendung von chemischem Holzschutz




mdgliche Schwachstellen

\Warmeschutz: glinstigste Loésung im allgemeinen Zwischensparrenddmmung mit
IAufdopplung der Sparren (nach oben oder unten - je nach Platzverhaltnissen; gleichzeitig
aus statischen Aspekten durchfiihrbar mittels zusatzlichem Vollholzprofil oder TJI-(Halb)-
Trager); hohe Dammdicke bis zu 40 cm kostenglinstig zu erstellen; Warmebriicken-
Details an folgenden Stellen Uberpriifen: AuRenwande zur Dachkonstruktion (Traufe /
Kniestock; dort ggf. Aufschiebling erforderlich zur Schaffung von Damm-Raum und zur
ausreichenden Dachausladung nach Anbringen eines WDVS an der Aufienwand)
IAnschlusspunkte von aufgehenden Wanden (ggf. oberste Steinschicht abtragen);
Giebelwande (Ortgang, ggf. oberste Steinschicht abtragen); Kamine (Empfehlung:
moglichst abreilRen) etc.; Luft- und Winddichtheit: auRenseitig winddichte Ebene
schaffen; innenseitig Luftdichtung (am glinstigsten in Verbindung mit der Dampfbremse
(Blower-Door-Test vor Verkleiden der Dampfbremse)

U-Werte

U-Werte berechnen (Arbeitsblatt U-Werte); ggf. Diffusionsverhalten berechnen

\Warmebriicken

\Warmebriicken berechnen durch Bauphysiker

Dacheindeckung

Dokumentation des Zustands und notwendige MalRnahmen

Blecharbeiten

Dokumentation des Zustands und notwendige MalRnahmen

Naturschutz-Aspekte

Uberpriifen, ob im Dachbodenbereich etc. Tiere heimisch sind: z. B. Nisten von Végeln,
Fledermause etc. - falls es sich um schiutzenswerte Arten handelt ggf. Konzept fir eine
Beibehaltung von Nester/Nistplatzen schaffen

Fenster

Die detaillierte Bestandsaufnahme der Fenster wird mit dem Raumbuch durchgefiihrt

\Vorhandene Fenster

Material: Holz / Kunststoff / Aluminium; Oberflache: Lasur, Lack; Eloxal,
Pulverbeschichtung; Verglasung/Konstruktion: Einfachglas, Verbundverglasung,
Kastenfenster, Isolierverglasung, Warmeschutzverglasung; Beschlage und Dichtigkeit:
Gummilippendichtung: doppelt / einfach / keine; dichtschlieRend bzw. vorhandene Fugen;
Hilfsmaterialien: Verglasung: dauerelastische Massen / Kunststoffprofile / Kitt; vorhandener
U-Wert und g-Wert;

Fenster nach Sanierung

fur hochwertige Sanierung: Fenster mit Passivhaus-Zertifizierung erforderlich Uy <= 0,8
W/(m?K), g-Wert 50 ... 60 %; luftdichter Einbau; Einbauebene (z. T.) im Bereich der
Dammung; Einbaulésung: moglichst geringer Aufwand fir die Beiputzarbeiten und den
Einbau einer neuen Fensterbank

\Warmebriicken

Warmebriicken berechnen durch Bauphysiker

Rollladen / Verschattung

Holz-/Kunststoffrollladen; Art des Rollladenkastens; Undichtigkeiten; bei der Sanierung
weiterverwendbar ja/nein; sonstige VerschattungsmaRnahmen

Tragende Innenwénde

Konstruktion

Mauerwerk aus Stahlbeton, Vollziegel, Kalksandstein oder sonstigem Material;

mogliche Schwachstellen

Statik Gberprifen (Risse / Setzungen), ggf. Schallschutz beachten

Trennwande

Konstruktion

Mauerwerk aus Stahlbeton, Vollziegel, Kalksandstein oder sonstigem Material;

mogliche Schwachstellen

Decken

Material Stahlbeton, Stahltrédger oder Stahlbetontrager, Einhangesteine aus Ziegel oder Beton,
Holzbalken

Konstruktion Stahlbetondecke, Stahlbeton-Trager mit Einhangesteinen, Stahltrager mit Einhdngesteinen

oder als Kappendecke, Holzbalkendecke (mit Fehlboden)

mdgliche Schwachstellen

Luftdichtheit: vgl. Dach/Decke Uber oberstem Geschoss / die Anforderungen zwischen
den Wohnungen sind nicht so gravierend, falls in den tbereinander liegenden Rdumen
gleicher Luftdruck herrscht, d. h. bei Luftungsanlagen sollten Zu- und Abluftraume jeweils
ibereinander liegen; dennoch sollte eine moglichst hohe Luftdichteit gegeben sein;
Schallschutz Uberpriifen

Kamine Kamine sind i. A. fiir das Gebaude nach der Sanierung nicht mehr erforderlich (auch bei
Einsatz eines Kessels bzw. einer Therme sollte diese mdglichst im Dachgeschoss
untergebracht sein mit direkter raumluftunabhangiger Abgasfiihrung)

Konstruktionen Beschreibung der vorhandenen Konstruktion; inkl. Zustand des Rauchrohrs, Querschnitt,

Kaminkopf, Putz am Kamin (Zeichen von durchschlagender Versottung, Putztiiren etc.

Nutzungsanforderungen

welche Nutzungsanforderungen sind gegeben; ist Abbruch méglich (Teilabbruch nur im
Dachgeschoss oder Uber alle Etagen); ist eine Nutzung fiir Sanitar- / Liftungs- /
Heizungsleitungen sinnvoll

mogliche Schwachstellen

nach der Sanierung bieten verbleibende Kamine folgende Problempunkte:
Wohnflachenminderung; Undichtheit (Luftdichtheit nach aufRen und mdéglichst weitgehend
auch zwischen den Wohnungen muss hergestellt werden; Warmebricken

(Warmebriickenwirkung zum Keller und zum Dachbereich; ggf. mit Ausdammen und




seitlicher DAmmung ausgleichen

Gestaltung

Neben Beispielen mit hoher Qualitat, deren Identitat im Zuge der Sanierung zu bewahren
ist, ermdglicht der meist einfach strukturierte Baubestand der 50/60er Jahre bei der
Sanierung eine gestalterische Aufwertung - eine intensive Diskussion dieses Themas ist
dringend erforderlich (trotz massenhafter Sanierungen gibt es nur wenig positive Beispiele)
- Schlussfolgerung: Mut zu intensiver Auseinandersetzung mit dem Thema Gestaltung bei
unseren Projekten!

Gestaltung / Entwurfselemente

Grundlegende Gestaltungsmdglichkeiten beim Entwurf z. B. durch Dachgeschoss-Aus-
Umbau mit neuer Formgebung fiir das Gesamtgebaude, Dachaufbauten, Anderung der
Fassaden-Aussage durch Schaffen von raumhohen Fenstern (Abriss Brustung) mit
Bristungsgitter, Verandern der Fensterproportion durch Entfernen des
Rollladenkastens/Sturzes, Errichtung von Balkons, Anbringen von integrierten Fassaden-
Kollektoren auf der Siidseite, Aufwertung der Eingangssituation etc.

Gestaltung / Fassadenelemente

Gestaltung durch Detailausbildungen flr Traufe, Ortgang, Sockel etc.; Fassadenteilung
(die hdheren Dammdicken eréffnen dreidimensionale Gestaltungsmoglichkeiten / Absatze
durch dreidimensionale Profile und/oder durch Farben), Bossenstruktur in Teilbereichen
der Fassade (Sockel bzw. Erdgeschossbereich ggf. bis UK Fenster 1. OG oder vertikale
Elemente), Einsatz von weiteren Materialien (Holz, Metall, transparente Warmedammung /
auch kostenglinstig kleinteilig / Keramik), Fenstergestaltung (Faschen oder
Gesimsausbildungen mit einfachen kostengunstigen Mitteln)

Gestaltung / Umfeld

Einbeziehen des Umfelds in die Gestaltung mit Mut zur Aufnahme von (ggf. zu
schaffenden) Formengebungen aus der Umgebung; Legitimation zur Aufnahme neuer
Gestaltungselemente jenseits des 60er-Jahre-Stigmas

Statik

Statisches System

Kurzbeschreibung des statischen Systems (ggf. in der Anlage)

Zulassige Verkehrslasten

Auflistung der zulassigen Verkehrslasten

Malnahmen

Zusammenfassung der MalRnahmen aus den obigen Checkpunkten und weiteren Aspekten
der Begehung

Schallschutz

ggf. Schallschutzgutachten in der Anlage

Schallschutz-Aspekte

bewertetes Schalldamm-MaR [dB] von Wohnungstrennwanden, Decken, Innenwanden,
TUren; gegen AuRenlarm: AuRenwande, Dach, Fenster, Tiren; gegen Gerausche aus

gebaudetechnischen Anlagen: Installationsschallpegel / Heizungsinstallation / Liftung:
\Vergleich: offene Fenster - mechanische Liftungsanlage (Anforderung: Schallpegel in

Aufenthaltsrdumen < 25 dB(A) in Nebenrdumen < 30 dB(A))

Ubergeordnete
Schallschutzaspekte

Schallimmissionen aus der Umgebung: angrenzende Stral3e(n), nahegelegene Fern- und
HauptverkehrsstraRen in 0,5 - 4 km Entfernung, Zuglinien, Fluglarm, Sportanlagen,
Gaststatten, Gewerbebetriebe, stadtisches Hintergrundrauschen (Anmerkung: bei
vollstandiger Ruhe der Umgebung ist besonderes Augenmerk auf eine optimierte
Schalldampfung bei der Erstellung der Liftungsanlagen zu legen)

Brandschutz

Brandschutzkonzept

Brandschutzkonzept in der Anlage (inkl. Auflistung der o. a. Mafinahmen fir den
Brandschutz)




Bewirtschaftungskosten (Checkliste und Kostenaufstellung)

WartunngerbrauchAbrechnunngesamt

€ € € €
1. Heizungsanlage
\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl
Kaminkehrer Kosten / Anzahl
IVerbrauch Grundpreis
Verbrauch Arbeitspreis pro kWh |
IVerbrauch Hilfsstrom kein Grundpreis
Verbrauch Hilfsstrom Arbeitspreis pro kWh
IAbrechnung Grundkosten
IAbrechnung IAnzahl Zahler etc.
Sonstiges
Summe

2. Sanitar-Warmwasser

\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl
Kaminkehrer Kosten / Anzahl
\Verbrauch Energie Grundpreis
\Verbrauch Energie |Arbeitspreis pro kWh
\Verbrauch Wasser Grundpreis
\Verbrauch Wasser |Arbeitspreis pro m?
IAbrechnung Grundkosten
IAbrechnung IAnzahl Zahler etc.
Sonstiges

[Summe

3. Sanitadr-Kaltwasser

\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl
\Verbrauch Wasser Grundpreis
\Verbrauch Wasser |Arbeitspreis pro m?
IAbrechnung Grundkosten
IAbrechnung IAnzahl Zahler etc.
Sonstiges

[Summe

4.Abwasseranlage

\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl

Kosten Entwédsserung Grundpreis

Kosten Entwédsserung |Arbeitspreis pro m?
Kosten Entwasserung Regenwasser/Freiflachen
Sonstiges

[Summe

5. Liiftungsanlage

\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl
Stromverbrauch kein Grundpreis
Stromverbrauch |Arbeitspreis pro kWh
Sonstiges

Summe

6. Solarthermie-Anlage

\Wartung / Inspektion Kosten / Anzahl
IVerbrauch Hilfsstrom kein Grundpreis
Verbrauch Hilfsstrom |Arbeitspreis pro kWh
Sonstiges

Summe

7. Fotovoltaik-Anlage
\Wartung / Inspektion
Sonstiges

[Summe

8. Elektroanlage

9. Fernmeldeanlage
10. Aufzug




11. Sonstiges
SUMME GESAMT

Bewirtschaftung Baukonstruktion

WartunngerbrauchAbrechnunngesamt
€ € € €

21. Tragkonstruktion
22. Dach

23. Fassade

24. Fenster

25. Tiiren

26. Treppenhaus

27. Keller

28. Dachboden

Sonstiges

Summe
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Kostenschatzung nach Gewerken und Einzelpositionen (Beispiel Fenster und Turen)

2700 [Schreinerarbeiten - Fenster
Zur Uberschlagigen Ermittlung der Fensterkosten E
kann auf die Fensterflache (m?) zurlickgegriffen &
erden; die genauere Methode liegt in der @
einzelnen Erfassung der Positionen (Variante B)
Pos. BeSChreibung Masse EH EPstandard | EPenersan | GPstandard GPenersan Bt
Kalkulaltion Variante A: nach Fensterflache
2701 [Fenster liefern und einbauen: Kunststoff-Fenster 145,000 m? 225,000 340,000 32.625,00[ 49.300,00
2702 [Fenster liefern und einbauen: Holzfenster m? 250,00f 375,00 0,00 0,00
2703 |Fenster liefern und einbauen: Holz-Alu-Fenster m? 340,000 380,00 0,00 0,00
2704 Demontage von vorhandenen Fenstern inkl. 145,000 m? 18,00 18,000 2.610,00f 2.610,00
Entsorgung
2705 [Fensterbretter innen, Tiefe ca. 30 cm (nach Ifdm) 29,000 m 40,00 40,00 1.160,00 1.160,00
2706 [Kellerfenster 18,13 m? 300,00f 300,000 5.437,50] 5.437,50
2707 0,00 0,00
2708 0,00 0,00
Kalkulaltion Variante B: nach einzelnen
Positionen
2701 [Fenster, zweifligelig (DK/D), 1,60/1,40 m (b/h) Stck 520,000 780,00 0,00 0,00
4
2702 [Fenster, einfligelig (DK), 1,00/1,25 m (b/h) Stck 330,00, 500,00 0,00 0,00
4
2703 [Fenster, zweifligelig (DK/D), 2,15/1,40 m (b/h) Stck 700,00 1.060,00 0,00 0,00
4
2704 [Fenstertir, zweifliigelig (DK/D), 2,20/2,30 m (b/h), Stck 800,00 1.200,00 0,00 0,00
4
2705 [Treppenhausfenster, zweiflligelig (DK/D) Stck 480,00 720,00 0,00 0,00
1,60/1,20 4
2706 [Kellerfenster Stck 125,00, 125,00 0,00 0,00
2706 [Demontage und Entsorgen der vorhandenen m? 18,00 18,00 0,00 0,00
Fenster 4
2707 [Demontage und Entsorgen der vorhandenen Stck 16,00 16,00 0,00 0,00
Rolladen 4
2708 [Fensterbretter innen, Tiefe ca. 30 cm, Abrechnung m 40,00 40,00 0,00 0,00
nach Ifdm
2709 0,00 0,00
2710 0,00 0,00
2700 [Schreinerarbeiten - Fenster Summe|
netto
2750 [Schreinerarbeiten - Tiiren
Es wird fur die Kalkulation davon ausgegangen, E
dass eine Hauseingangstir mit Passivhaus- P
Kriterien eingebaut wird; Keller- und @
Dachbodentir als energetisch hochwertige T-30-
ITUren; Wohnungseingangstiren werden nur
Uberarbeitet und so dicht wie méglich ausgefiihrt
Pos. BeSChreibung Masse EH EPstandard | EPenersan | GPstandard GPenersan Bt
2751 |[Haustur in Passivhaus-Ausfihrung, 1090/2300 1,00, Stck | 2.400,00] 3.500,00, 2.400,00, 3.500,00
(b/h) gem. techn. Vorbemerkungen, mit thermisch
getrenntem Blendrahmen und
Bodenanschlagsystem, Oberflache deckend
lackiert nach RAL, Lichtausschnitt bis 0,25 m?,
Sicherheitsverriegelung dreifach, inkl. Beschlag
und Griffgarnitur 4
2752 [Hochwertiger selbstschlieBender TulrschlieRer zur 1,00 Stck 160,000 160,00 160,00, 160,00,
\Vorposition, Fabrikat:
4




Dr.-Ing. Burkhard Schulze Darup Architekt Nirnberg

2753 [Treppenhaus-Abgang zum Keller: Holztur T-30; 1,00 Stck | 1.600,000 2.100,00 1.600,00, 2.100,00
885/2010 (b/h), mit erhéhter Warmedammung und
hoher Luftdichtigkeit Uw < 1,25 W/m?K|
\Verriegelung 3 fach, PZ-vorgerichtet;
Bodenanschlagsystem ISO 2000 und absenkbare
Bodendichtung, inkl. Beschlag 4

2754 [Treppenhaustir zum Dachboden: Holztir T-30; 1,00 Stck | 1.600,00| 2.100,00, 1.600,00, 2.100,00
885/2010 (b/h), mit erhéhter Warmedammung und
hoher Luftdichtigkeit, Uw < 1,25 W/m2K,
\Verriegelung 3 fach, PZ-vorgerichtet,
Bodenanschlagsystem ISO 2000 und absenkbare
Bodendichtung, inkl. Beschlag 4

2755 [Demontage und Entsorgen der vorhandenen 1,00 Stck 250,000 250,00 250,00 250,00
Elemente (Haustur als Holztir, Kellerabgangstur
und Dachbodentir als einfache Holz-Turblatter) 4

2756 (Uberarbeiten der Wohnungseingangstiiren und 10,00, Stck 30,00 50,00 300,00 500,00
Herstellen von erhdhter Luftdichtheit 4

2757 [Einbau von Nachstréoméffnungen in die 5,00 Stck 10,00 0,00 50,00
ivorhandenen Innentliren der Wohnung 7l

2758 [Fullbodenanschluss im Bereich der 10,00] Stck 30,00 30,00 300,00 300,00
[Terrassentlren an den bestehenden Ful3boden in
Form einer Holzschwelle

2759 [Sonstige Schreinerarbeiten 0,00 0,00
2760 0,00 0,00
2761 0,00 0,00
2750 [Schreinerarbeiten - Tiiren Summe| 6.610,00 8.960,00

nettog




Messdaten nach der Sanierung

Heizung, Trinkwassererwarmung, Hilfsstrom, Wasser

Zusammenstellung der Kennwerte:

Energie Verbrauch | Bezugs- |Spezifische| PE-Faktor PE- CO; [CO2gesamt| CO2pro m?
gesamt flache Kennwerte Kennwert
kWh/a m? kWh/m?a kWh/m?a | gikwh kg kg/m?
Heizung
Trinkwassererwarmung|
Hilfsstrom
Liiftung
Gesamt I
Wasser Verbrauch pro m? Personen |pro Person
m? m3/m? Anzahl m3/Person
Warmwasser
Kaltwasser
Zisternenwasser
Wasser gesamt
Heizsaison 2004/2005 Verbrauch
@
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Heizsystem gesamt
[Trinkwassererwarmung
Hilfsstrom
Lufterstrom

Ertrag Solarthermie

Ertrag Fotovoltaik

Sonstiger Ertrag (regen.)

Summe
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Raumbuch -

Bestandsaufnahme nach Raumen

im Arbeitswerkzeug sind folgende zusatzliche Spalten fiir Eintragungen enthalten:
= |st-Zustand / textliche Beschreibung
= |st-Zustand / Bewertung mit Zahlencode
= |st-Zustand / Kurzbewertung Umweltaspekten mit Buchstabencode
= geplante MalRnahmen

Material / Konstruktionen

Stichpunktartige Checkpunkte zur Schwachstellenanalyse

1. Wandkonstruktion

IAngabe der Grundkonstruktion, falls abweichend von der Gebaudebestandsaufnahme
(Arbeitsblatt Konstruktion)

Putz / Verkleidung Oberflache: Wandputz: Kalk, Gips, Kalk-Gips, Kalk-Zement, Lehm; Beplankung:
Gipskarton-, Gipsfaserplatte, Holz (Holzschutz?), Holzwerkstoff;
Oberflache Tapete, Raufaser; Dispersions-, Silikat-, Leim-, Kalkanstrich; Lack, Lasur; Fliesen;

Hilfsmaterialien: Fugenmasse, Kleber, Grundierungen, Befestigungsmaterial,
Dichtungsbahnen

Schwachstellen

Risse, Unebenheiten, Fugen bzw. Undichtheiten erkennbar; Kondensatniederschlag
bzw. Schimmelpilzbildung

2. Decke / Dachschrage

IAngabe der Grundkonstruktion, falls abweichend von der Gebaudebestandsaufnahme
(Arbeitsblatt Konstruktion)

Putz / Verkleidung Oberflache: Putz, Putz auf Putztrager; Beplankung: Gipskarton-, Gipsfaserplatte, Holz
(Holzschutz?), Holzwerkstoff;
Oberflache Tapete, Raufaser; Dispersions-, Silikat-, Leim-, Kalkanstrich; Lack, Lasur; Fliesen;

Hilfsmaterialien: Fugenmasse, Kleber, Grundierungen, Befestigungsmaterial,
Dichtungsbahnen

Schwachstellen

Risse, Unebenheiten, Fugen bzw. Undichtheiten erkennbar; Kondensatniederschlag
bzw. Schimmelpilzbildung

3. Boden IAngabe der Grundkonstruktion, falls abweichend von der Gebaudebestandsaufnahme
(Arbeitsblatt Konstrutktion)

Unterboden schwimmender Estrich / Verbundestrich (ZE / AE / ME / GE), Trockenestrich (Gips,
Holzwerkstoff/Spanplatte), Steinholzestrich; Hilfsmaterialien (?)

Oberboden

Holz (Dielen / Parkett), Kunststoff (PVC, Polybutadien, Sonstiges), Linoleum, Kork,
Teppichboden, Laminat, Fliesen; Hilfsmaterialien: Kleber, Dauerelastische Massen,
Fugenmassen, Oberfachenbeschichtungen etc.

Schwachstellen

Immissionsverhalten der Materialien, Langzeitbestandigkeit

4. Fenster

)Angabe der Grundkonstruktion: Holzfenster / Kunststofffenster / Aluminium

\Verglasung/Konstruktion

Einfachglas, Verbundverglasung, Kastenfenster, Isolierverglasung,
Warmeschutzverglasung; Angabe U-Wert

Beschlage und Dichtigkeit

Gummilippendichtung: doppelt / einfach / keine;

Hilfsmaterialien

dauerelastische Massen / Kunststoffprofile / Kitt / Montageschaume etc.

Rolladen / Verschattung

Rollladen aus Kunststoff / Hollz, Angabe zum Rollladenkasten, Erhalt bei Sanierung
moglich / Verschattung

Schwachstellen

Fugen erkennbar; dicht schlieRend; Zugerscheinungen und allgemeines
Komfortempfinden (ggf. Aussage Mieter); Kondensatprobleme in Zwischenrdumen;
Schimmelpilzbildung an Fugen oder Ecken;

5. Tiren IAngabe: Tiir aus Holz, Holzwerkstoffen, Stahl, Alu, Glas
Oberflache Holzfurnier, Kunststoff; Lasur, Lack; Eloxal, Pulverbeschichtung
[Tardichtung Gummilippendichtung, unterer Tiranschlag / Schwellholz
Beschlage Beschlage, Driickergarnitur, Schloss

Besonderheiten Glaseinsatz, Profilierung, Einbausituation

Schwachstellen leicht und dicht schlieRend; Gesamtzustand

6. Einbauten Schrénke, Mébel, Abstellflache

Kurzangaben

7. Heizflachen

Einzelofen (Festbr. / Ol / Gas) / Heizkdrper / Flachenheizung

Funktion

)Angaben zu Wirksamkeit, Komfort / ggf. Angaben des Mieters

8. Sanitarinstallation

\Waschbecken / Dusche / Wanne / WC / Spiile / Gasherd / Anschlu® Waschm. / Splim.

Funktion

IAngaben zu Funktion und ggf. Mangel

9. Liiftung

Fensterlifung, mechanische Liiftung (ggf.: vorhandener Zu-/Abluftdurchlass




Funktion

IAngaben zu Funktion und ggf. Mangel; Aussagen des Mieters iber Liftungsverhalten /
Komfort etc.

10. Elektroinstallation

Steckdosen

IAnzahl, Zustand, zuséatzliche Installation erforderlich

Lichtauslasse

Schalter

Sprechanlage, Klingel

Telekommunikations-
IAnschlisse / TV

Sonstiges

11 Sonstiges

12 Anmerkungen / Anlagen

13 Raumluftqualitat

14 Analyseergebnisse




Verbrauchsdaten vor der Sanierung

Heizung, Trinkwassererwarmung, Hilfsstrom, Wasser

Zeitraum
Heizung Trinkwassererwarmung  [Strom Gesamt H20 | Kosten
2 5ol sots o | be | B E
< S cioL 2 SO - o o]
_— Ol= O _— O|l= O Q - O
S 2| 3| 5|538% « || 5|532: £ |53 g3|3| &
&= © N 2 c o ) o ] N 2 C =0 = ] <™ O = — o
< ) (] s gL=2 O (] s oL2=2 w oL = Q0 Q o
5 T | ® SHES T |® 8585 £ |5 | T | 8| ¢
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Wohnung m? | m?® | Liter | KWh kwh/akwh/al m?® | Liter | KWh kwh/akwhia| kwh/a | kWhia | kwhia [m3*/a| €/a
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
Summe
Berechnung des spezifischen Verbrauchs pro m? beheizter Flache:
kWh/m?a [ L[] [ [ T[] [ [ [ ] [ ]
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Entwurfsanforderungen bei der Sanierung

Wohngebaudesanierung stellt hochst komplexe Anforderungen an die Planung. Wird
zudem die Einbeziehung umfassender Nachhaltigkeitskriterien zum Planungsziel
erklart, ist ein strukturiertes Vorgehen unter Einbeziehung interdisziplinar
ausgerichteter Fachleute unerlasslich. Der Leitfaden ,Nachhaltiges Bauen® des
Bundesministeriums flir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen1 stellt eine umfassende
Grundlage flr derartige Planungsprofile dar. In Anlage 6 des Leitfadens wird die
Struktur flr eine Nachhaltigkeitsbewertung von Gebauden dargestellt, unterteilt nach

= Okologischer Bewertung

= Okonomischer Bewertung

» Sozio-kultureller Bewertung.
Es gibt nicht wenige Vorhaben, die unter solch einer Erwartungslast bereits im
Planungsprozess zum Scheitern erklart wurden. Deshalb wird in der Folge versucht,
eine Beschreibung der wesentlichen Anforderungen bei der Wohngebaudesanierung
mit groRer Praxisnahe durchzufihren. Diesem Ansatz tragt das Pflichtenheft des
Vorhabens Rechnung. Die dort vorliegende Checkliste beschrankt sich auf
wesentliche Nachhaltigkeitsaspekte.

In diesem Datenbank-Kapitel werden vertiefende Anregungen zu Planung und
Kostenoptimierung unter folgenden Aspekten gegeben:

Energetisch bedingte Entwurfsanforderungen

» (Gebaudegeometrie

» Ausrichtung

» Passive solare Gewinne

» Verschattung

» Zonierung und Raumzuordnung

Integrale Planung
Gebaudeaufnahme und Schwachstellenanalyse
Kostenoptimierte Planung

Fir die beteiligten Wohnbaugesellschaften steht ein Arbeitswerkzeug fir den
Planungsprozess zur Verfigung , in dem
Unterstitzung fir die relevanten Planungsschritte angeboten wird. Die
Anforderungen des Pflichtenheftes kdnnen in den enthaltenen Arbeitsblattern
bearbeitet werden.
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Liiftung mit Effiziente Heiztechnik
Abluftwarme- und Trinkwassererwiarmung
riickgewinnung (mobgl. Einsatz regenerativer
(AWR) 75 - 90 % L : Energien)

i |

— = Dachdammung
’ 25-40cm

Fenster i

Uy, < 0,8 W/(m?K)
g =50 ...60 %

] Wanddammung

ca. 20 cm WLG 035
Wind- und i
Luftdichtheit —

Kellerdammung
Wirmebriicken . ca. 20 cm WLG 035
minimieren soweit Raumhohe
% i “. zulasst

g

Abb. 1 Schnitt eines Sanierungsobjektes mit wesentlichen MaBnahmen
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Abb. 2 Grundriss eines Sanierungsobjektes (Beispiel Jean-Paul-Platz 4 in Niirnberg)
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Gebaudegeometrie

Die energetische und 6konomische Optimierung eines Gebaudes sind in vielfacher Form
miteinander verknupft. Besonders deutlich wird dies beim Aspekt der
Gebaudegeometrie: je geringer die kostenintensive Auldenhliliflache eines Gebaudes im
Vergleich zum Volumen liegt — und mithin zur nutzbaren Flache — desto wirtschaftlicher
ist die Gebaudeausfuhrung bzw. Sanierung.

Aus energetischer Sicht ist die Anforderung deckungsgleich: ein moglichst glinstiges
Verhaltnis von AulRenhullflache (A) zu Gebaudevolumen (V) reduziert die
Transmissionswarmeverluste pro Quadratmeter Nutzflache. Dieses A/V-Verhaltnis ist
eine wesentliche KenngrofRe bei der Heizwarmebedarfsberechnung flr die
Energieeinsparverordnung.

Bei der Sanierung sind die Eingriffsmdglichkeiten hinsichtlich der Kompaktheit im
Vergleich zum Neubau eher gering. Folgende MaRnahmen kdnnen Verbesserung
bewirken:

» Aufstockung oder Anbau bzw. Ausbau des Dachgeschosses zur Verbesserung
des A/V-Verhaltnisses

= Ausgleich von Vor- und Ruckspringen in der Fassade (z. B. Einbeziehung einer
zuruckgesetzten Loggia in den Wohnbereich und Erstellen eines neuen
warmeentkoppelten Balkons vor der durchgehenden warmegedammten Hulle)

= Minimierung von ,auskragenden® Bauteilen in der Vertikalen: wie kann der
Kellerabgang ausgefuhrt werden, damit die Transmissionsflache moglichst gering
ausfallt; wie ist der Treppenhauskopf zu optimieren?

= Optimierung der Eingangssituation, ggf. Ausbildung eines zusatzlichen
Windfangbereichs, Abtrennen durch eine treppenhausintegrierte Tlr oder
vollstandige Umgestaltung, um zugleich das Gesamtbild des Eingangsbereiches
reprasentativer zu gestalten.

Ausrichtung

Die Grundanforderung des solaren Bauens lautet: weitgehende Sudausrichtung der
Fensterflachen, wobei Abweichungen bis zu 30° vom Sudazimut nur mit geringen
Verschlechterungen des solaren Eintrags verbunden sind. Die taglichen Mittelwerte der
Gesamtstrahlung betragen von November bis Januar ca. 1 kWh/m? bei Sudausrichtung.
Ost-West ausgerichtete Flachen haben etwa halb so hohe Werte aufzuweisen. Im
Sommer verhalt es sich genau umgekehrt: durch den hohen Sonnenstand von 63 °
(H6he 50. Breitengrad, Frankfurt) betragt der Wert auf der Stdseite bei senkrechter
Verglasung 1,5 kWh/m? und im Osten/Westen 2,0 KWh/m?2. Stidausrichtung ist also auch
fur den sommerlichen Warmeschutz von Vorteil.

Trotz der eingeschrankten Moglichkeiten im Vergleich zum Neubau kdnnen bei der
Sanierung zahlreiche Verbesserungen durchgefuhrt werden:
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= VergroRerung von vorhandenen Fenstern

o Kostengunstige Variante: Brustung auf 60 cm Hohe oder bodentiefes
Fenster

o Vorteilhaft fur den Lichteinfall: Sturz bzw. Rollladenkasten entfernen,
Fenster nach oben erh6hen

= Verbreitern von Fenstern (hohe Kosten auf Grund neu einzuziehender Stlrze)
= Erstellen von neuen sudausgerichteten Fenstern

» Bei Schottenbauweise bzw. vorgehangter Fassade Uberprifen: vollstandige
Neuerstellung von (Siud)-Fassaden mit Passivhaus-Technologie; ggf. zu
verbinden mit Erhéhung der Gebaudetiefe (Wohnflachengewinn zur Schaffung
attraktiver Wohnungen statt alleiniger Grundrissumgestaltung)

» Ggf. Verwendung von transparenter Warmedammung, wenn Malinahmen mittels
FensterflachenvergroRerung nicht moglich sind.

» aktive Solarnutzung mittels Solarthermie oder Fotovoltaik in der Fassade — hohe
Attraktivitat der Fassade.

Passive solare Gewinne und sommerlicher Warmeschutz

Die Mdglichkeit zur Nutzung passiver solarer Gewinne ist in hohem Mal mit der
Ausrichtung des Gebaudes verbunden.

Ansatze der Solararchitektur in den 80er-Jahren gingen davon aus, dass durch
Maximierung von Glasflachen ein Optimum an nutzbarer Solarwarme zur Verfligung
steht. Fensterflachen zeichnen sich jedoch zunachst vor allem durch hohe
Transmissionswarmeverluste aus. Nachts und an den zahlreichen strahlungsarmen
Tagen Uberwiegen die Warmeverluste deutlich.

Deshalb ist es wichtig, bei der Planung friihzeitig eine rechnerische Simulation dieser
Effekte durchzufihren und das energetisch Optimum herauszuarbeiten wie auch
Aspekte der bauphysikalischen Behaglichkeit zu beachten. Beim Wohnungsbau ergeben
sich guinstige Losungen im Bereich von ca. 30 bis knapp uber 50 % Fensterflachenanteil
an der Sudfassade bei der Verwendung von Passivhaus-Fenstern.

Ein wesentliches dabei zu beriicksichtigendes Kriterium ist die Uberhitzung — sowohl bei
starker Sonneneinstrahlung im Winter und den Ubergangszeiten als auch vor allem fiir
den Sommerfall.

Far den Winterfall bedeutet dies, dass in Abhangigkeit von der Speichermasse des
Gebaudes und der maximal zulassigen Raumtemperatur nur eine begrenzte
Warmemenge gepuffert werden kann. Die Solareintrage dirfen nicht so hoch sein, dass
die Raume zu stark tberhitzt werden und die Warme durch Offnen der Fenster
fortgellftet werden muss. Heizenergieeinsparung auf Grund der Warmespeicherung ist
sehr gering. Die Wirkung der Speichermasse auf die Tagesamplitude ergibt sich aus der
Beschaffenheit der raumseitigen funf bis zehn Zentimeter der Bauteile.
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Die Bedeutung der Speichermasse fur ausgeglichen kihle Raume im Sommerfall ist

wichtiger, da durch Nachtkihlung und Verschattung am Tag eine sehr ausgeglichene

Raumlufttemperatur auch bei hohen AuRentemperaturen erreicht werden kann, wenn

genugend ausgleichende Masse zur Verfugung steht. Der Speichereffekt kann auch

durch latente Warmespeicherung mittels Zuschlagstoffen in Putz oder

Gipskartonplatten in deutlich dinneren Schichten beim Leichtbau erreicht werden.
— S _

Abb. 1 VergréBerung von Sudfenstern zur Erh6hung der passiven solaren
Gewinne und zur besseren Belichtung der Raume

Abb. 2 VergroBerung von Siidfenstern
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Verschattung

Bei der energetischen Berechnung wird fur die Ermittlung der solaren Eintrage das lichte
Rohbaumal herangezogen. Fur die tatsachlichen solaren Eintrage muss die ,effektive
Kollektorflache" des Fensters ermittelt werden. Daflr sind folgende Abminderungsfaktoren
von Bedeutung:

» Rahmenanteil (verbleibender Verglasungsanteil bei Ublichen Fenstergrof3en ca. 65
%, bei raumhohen Fenstertlrelementen ca. 75 %, bei kleinen Fenstern unter 50 %)

= Horizontverschattung durch
o Topographie
o Gebaude
o Pflanzen etc.
= Verschattungen durch seitliche Uberstande
o Versprunge
o Fensterleibungen
o Fassadenelemente
= Verschattungen durch horizontale Uberhange
o Auskragende Bauteile wie Balkons
o Sturze
» Verschattungen durch Sonnenschutzeinrichtungen
» Verschmutzungseffekt von Fensterflachen
* Nutzereinflisse, z. B. durch zugezogene Gardinen.

Es sollte eine realitatsnahe Berechnung im Rahmen der Heizwarmebedarfsermittiung
durchgefuhrt werden. Ein detailliertes Rechenverfahren bietet das PHPP 2003 mit dem
Rechenblatt ,Verschattung®.

Der Solareintrag ist in vollig freien Lagen mit einem Verschattungsfaktor von etwa 85 % zu
multiplizieren. Bei gangigen stadtischen Situationen mit maRiger Besonnung der
Sldfassade, auskragenden Bauteilen und teiltransparenten Brustungen liegt ein realistischer
Ansatz bei einem Faktor von etwas tber 60 %. Diese Werte mussen zusatzlich mit dem
Reduktionsfaktor fir den Rahmen von ca. 50 bis 75 % multipliziert werden, sodass Werte
zwischen 30 % und 65 % resultieren.

Jeder der Punkte sollte im individuellen Sanierungsfall hinsichtlich der Verbesserung
uberpruft werden. Im allgemeinen wird der Einfluss an dieser Stelle eher niedrig sein.
Eingriffe hinsichtlich des eigenen Gebaudes sind fast immer mdglich: so sollte die
Fensterebene mdglichst weit an die Aulenseite der Konstruktion gezogen werden, um
verschattende Leibungen und Stiirze gering zu halten.

Abb. 3 Fensterleibung mit Abschragung zur Verminderung der Verschattung



Dr.-Ing. Burkhard Schulze Darup Architekt Nirnberg

Zonierung und Raumzuordnung

Bei den meisten Sanierungen ist die Grundrisskonzeption sehr eng vorgegeben.
Vorhandene Grundrisse und Entwurfskonzepte lassen dennoch ein gewisses Mal} an
Flexibilitat zu.

Es ist sinnvoll, die Aufenthaltsraume mit hdherem Temperaturniveau wie den Wohn-/
Essbereich, Kinderzimmer und Arbeitszimmer vorwiegend sudausgerichtet zu
positionieren und Raume mit geringeren Temperaturanforderungen wie Kuche,
Elternschlafzimmer, WC, Treppenbereich und Nebenraume auf der nérdlichen Seite des
Gebaudes. Je besser ein Gebaude gedammt ist, desto geringer wiegt allerdings der
Einfluss dieser Zonierung. Die Temperatur innerhalb der thermischen Gebaudehille
gleicht sich zwischen den Raumen an.

Deutlich wichtiger ist die klare Trennung zwischen unbeheizten und warmen Bereichen.
Bereits bei der Vorplanung muss eine klare Trennung festgelegt werden. Kalte Raume
sollten nicht im Bereich der gedammten Gebaudehilille liegen.

Umgekehrt sind beheizte Raume in unbeheizten Zonen mit hohem Warmeverlust
verbunden. Das gilt insbesondere fur Kellerraume, vor allem die Anordnung der
Heizanlage im Keller. Dort ist kaum eine kostengunstige und sinnvolle Art der Dammung
auszufuhren. Solch eine Anordnung ist fast zwangslaufig mit einer deutlichen
Verschlechterung der Heizwarmebilanz verbunden.

Die Betrachtung der vertikalen Anordnung von Ubereinander liegenden Raumen greift in
den Bereich der Gebaudegeometrie Uber: z. B. die Zuordnung der warmen und kalten
Bereiche beim Kellerabgang oder Treppenhauskopf. Noch wichtiger ist bei
Mehrfamilienhausern die Festlegung des Treppenhauses als warmer oder kalter Bereich.
Im allgemeinen wird es bei Ublichen Grundrissen von Gebauden aus den 50er und 60er
Jahren sinnvoll sein, das Treppenhaus als beheizten Bereich zu definieren. Das
bedeutet, die thermische Hulle au3en zu fihren und die Fenster hochwarmedammend
zu erstellen. Bei hohen Warmedammstandards ist es auf keinen Fall erforderlich, einen
Heizkérper im Treppenhaus zu positionieren. Uberlegungen sollten allerdings hinsichtlich
einer geregelten niedrigen Luftwechselrate des Treppenhauses angestellt werden, z. B.
durch eine minimale Restleckage in den Wohnungseingangstiren und Unterdruck auf
der Innenseite durch ein nah positioniertes Abluftventil, z. B. im WC.
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Integrale Planung

Die Definition der ,Integralen Planung® hangt ab vom Anforderungsprofil der zu
planenden Aufgabenspektren. ,Integral® leitet sich aus dem lateinischen ,integrare® =
,wiederherstellen, ergédnzen“ ab und ist gleichzusetzen mit ,vollstandig, fur sich
bestehend“ ". Integrale Planung zielt also auf vollstandige, fiir sich bestehende
Betrachtung aller Planungsaspekte, auf eine gesamtheitliche Sichtweise. Diese Art der
Planung ist fir eine umfassende Betrachtung von Nachhaltigkeitsaspekten erforderlich.

Bei der Wohngebaudesanierung ergibt sich aus dieser Anforderung ein breites Feld von
Aspekten fur die Planung und deren Ablauf.

Inhaltliche Aspekte integraler Planung werden unter folgenden Punkten vertieft:
1. Technisch-konstruktive Inhalte
2. Okologische Inhalte
3. Okonomische Inhalte
4. Soziokulturelle Inhalte

Eine umfassende Aufstellung der inhaltlichen Planungsgrundlagen und
Nachhaltigkeitsaspekte mit besonderer Gewichtung der Ressourcen- und
Energieeffizienz wird in Form des Arbeitswerkzeugs Gebaudedaten

fur die Bestandsaufnahme den Wohnungsbaugesellschaften zur Verfligung gestellt. Im
Dokument ,Systematik der Bestandsaufnahme® werden die wesentlichen
Gliederungspunkte dazu dargestellt.

Zugleich ist es von hoher Bedeutung, den zeitlichen Planungsablauf und die
gemeinsamen Abstimmungen zwischen den Planungsbeteiligten optimal zu
koordinieren. Das beginnt bei der Formulierung der Zielstellungen und der
Bestandsaufnahme und setzt sich Uber die Leistungsphasen der Grundlagenermittlung,
des Vorentwurfs bis hin zum umsetzungsreifen Entwurf fort. Da die wesentlichen
Planungsentscheidungen mit den héchsten Auswirkungen auf Okonomie, Okologie und
die gesamten soziokulturellen Aspekte in den frihen Planungsphasen gefallt werden, ist
die Zusammenarbeit eines Planungsteam besonders in den frihen Planungsphasen von
hoher Bedeutung. Wahrend Werkplanung, Ausschreibung und Vergabe mussen die
formulierten Kriterien umgesetzt werden und fur die Umsetzung wahrend der Bauphase
eine sinnvolle Qualitatssicherung geschaffen werden, um mit moglichst geringem
Reibungsverlust die Planung in die Realitdt umzusetzen. Sinnvoll ist es, eine
zZielgerichtete Objektdokumentation aufzubauen, um daraus fur die Nutzungsphase des
Gebaudes ein regelmaliiges sinnvolles Gebaudemanagement ableiten zu kénnen.

Integrale Planung darf allerdings nicht zum Selbstzweck werden. Die Kosten sollten in
einem dkonomisch sinnvollen Rahmen liegen.

' Meyers groles Taschenlexikon. - © Bibliografisches Institut & F. A,. Brockhaus AG Mannheim 1992
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Technische Inhalte integraler Planung

Die klassische Architektenbetreuung legt von jeher gro3en Wert darauf, eine
umfassende Betrachtung der technischen Aspekte zu gewahrleisten. Jedem
Architekt ist bewusst, welche extrem hohe Anforderung daraus erwachst. Er hat die
Generalisten-Aufgabe zu erflillen — von der Bauleitplanung und die Objektplanung
Uber den Denkmalschutz bis hin zu Ausflihrungsdetails eines jeden Gewerkes. Flr
technisch aufwandige Leistungen, insbesondere die Statik und Gebaudetechnik-
Planung wird traditionell die Unterstltzung eines Fachplaners in Anspruch
genommen. Nach diesem Vorbild sind fiir weitere Bereiche Spezialisten
hinzuzuziehen.

In der HOAI wird das Leistungsbild mit den technischen Inhalten sehr detailliert
beschrieben (HOAI § 15).

Okologische Inhalte integraler Planung

Bei den letzten Novellierungen der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
(HOAI) fanden zunehmend 6kologische Anforderungen an die Planung Eingang in die
Beschreibung des Leistungsbildes. Literatur zu dieser Thematik ist in umfassender Form
vorhanden.? / ® / * Arbeitswerkzeuge zu dieser Thematik entwickeln sich erst langsam. Es
ist aber bereits mdglich, auf Grundlage der Ausschreibung quantitative Aussagen zu
Ressourcenbilanzen eines jeden Gebaudes zu ermitteln.®

Das flur die am Projekt beteiligten Wohnbaugesellschaften erarbeitete Arbeitswerkzeug
Projektdaten ) integriert die
Okologischen Belange uber den Querschnitt der Planungsanforderungen. Es ist bewusst
keine eigene Oko-Liste erstellt worden. Vielmehr sind die Aspekte der Nachhaltigkeit
integral in den Planungsansatz Ubernommen worden. Stichpunktartig werden diese
Aspekte der einzelnen Arbeitsblatter in der folgenden Auflistung dargestellt:

Im Arbeitswerkzeug sind u. a. folgende 6kologische Aspekte einbezogen worden:

Liegenschaft: Angaben zum Grundstuck: Altlasten, Versiegelung durch Gebaude,
ErschlieBung; Checkliste zu Verkehr und Infrastruktur

AuBenanlagen: Charakteristik des Umfelds, Einbindung von Ful3-/Radwegen,
Versiegelung durch Pflasterungen etc., Bestandsaufnahme der Freiflachen und der
Vegetation, Regenwassernutzung, Konzept zur Entwicklung des Wohnumfelds

Konstruktion: Formular zur Gebaudebestandsaufnahme der Konstruktion und des
Gemeinschaftseigentums; mit Checkliste zur Schwachstellenanalyse inkl. Aspekten zur

2 |eitfaden Nachhaltiges Bauen. — Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Berlin
2001

® Schulze Darup: Bauodkologie. — Bauverlag Wiesbaden 1996

* Schulze Darup: Umweltvertragliches Bauen und gesundes Wohnen, Band 6 Neubau / Band 7
Bestand. — Hrsg. Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern,
www.wohnen.bayern.de, Minchen 2003

°> LEGOE (LEGEF) Datenbank zur Berechnung und Bewertung der Lebenszyklen von Geb&uden. —
ASCONA, Dachau 2003
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Umweltvertraglichkeit, Inhaltsstoffen der Materialien, Warmeschutz, Schallschutz,
Brandschutz etc.

Raumbuch: Formular zur Bestandsaufnahme nach Raumbuch mit Checkliste zur
Schwachstellenanalyse inkl. Aspekten zur Umweltvertraglichkeit, Raumluftqualitat und
gesundheitlichen Bewertung

Luftung: Bestandsaufnahme der Luftungssituation bzw. Liftungsanlage; Beurteilung der
Raumlufthygiene; olfaktorische Beurteilung; Gefahren durch Mikroorganismen, Feuchte,
Schimmel

Heizung und Trinkwassererwarmung: Bestandsaufnahme der Heizungsanlage und
Anlage zur Trinkwassererwarmung, Brennstofflagerung; besondere Bericksichtigung der
Nutzung regenerativer Energien bzw. aktiver Umweltenergien

Sanitaranlage: Bestandsaufnahme der Wasserinstallation, Abwassersituation,
Sanitarelemente und Gasinstallation unter Bertcksichtigung 6kologischer Belange;
Bestandsaufnahme und Potenziale zur Thematik Regenwassernutzung

Strom: Bestandsaufnahme der Elektroanlage; Bestand bzw. Potenzial flr den Einsatz
von Fotovoltaik; Checkliste zum Stromsparen und zur Tageslichtnutzung

Ressourceneffizienz durch Energieeinspartechniken (Grundlagenermittiung und
Berechnungstools):

* Grundflachen und Rauminhalte: Ermittlung von Brutto- und Netto-
Grundrissflache, Berechnung der Wohnflache und beheizten Flache
(Energiebezugsflache), des Brutto-Rauminhalts und des beheizten Volumens etc.

» Flachenermittlung fiir energetische Berechnungen: Berechnung von
Fassaden-, Dach-, Grund- und Fensterflachen als Grundlage fur die
energetischen Berechnungen; methodisch und arbeitsmaRig verknupft schnelle
Uberschlagige Massenermittlung fur die Kostenschatzung nach Bauteilen

» U-Werte: Tabellarische Aufstellung der Konstruktionen aller Au3enbauteile
(warmetauschende Hullflache) mit ihrem Schichtenaufbau inkl. Berechnung der
U-Werte flr den Bestand und die geplanten Konstruktionsvarianten der Sanierung

= Energetische Berechnungen: Berechnung des Jahresprimarenergiebedarfs und
sonstiger energetischer Kennwerte nach Energieeinsparverordnung (EnEV);
Parallelberechnung nach Passivhaus Projektierungs Paket (PHPP) zur Erfassung
der Spezifika von sehr energiesparenden Sanierungsvarianten; Vergleich von
Bestand und Sanierungsvariante (ggf. Berechnung mehrerer Sanierungsvarianten
zum Vergleich verschiedener Standards); Ermittlung der CO2-Emissionen

Qualitatssicherung fiir Sicherung hoher Energieeffizienz:

» Verbrauch (Bestand): Erfassung des Verbrauchs von Betriebsmitteln fur den
Bestand mittels eines Formulars / Rechenblatts: Heizung,
Trinkwassererwarmung, Fernwarme, Hilfsstrom (Gemeinschaftsstrom), Wasser
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= Messung (nach Sanierung): Formular und Rechenblatt zur Erfassung von
Zahlerstanden fur Heizung, Trinkwassererwarmung, Hilfsstrom, Lufterstrom;
Umrechnung auf Nutz-, End- und Primarenergieverbrauch; Ermittlung der CO,-
Emission

» Wartung: Liste zur Erfassung von Wartung, Inspektion und Instandhaltung der
Gebaudetechnik und Gebaudeteile

Okonomische Inhalte integraler Planung

Die 6konomische Optimierung des Planungsprozesses ist Grundvoraussetzung zur
Wahrung der Nachhaltigkeit. Falls die Kosten bei einem Bauvorhaben nicht eingehalten
werden kdnnen, werden in vielen Fallen an erster Stelle die 6kologischen Standards
herunter gefahren, um kurzfristig investive Einsparungen zu erzielen.

Dem Planungsteam muss bewusst sein, dass ein 6konomisch sinnvoller Betrieb des
Gebaudes aus dem Gesamtaspekt von Investitions- und Betriebskosten gesehen
werden muss. Es reicht nicht, das Kostenziel nach DIN 276 einzuhalten. Fur den
wirtschaftlichen Erfolg sind alle sonstigen Nachhaltigkeitsaspekte in gleicher Form zu
berucksichtigen und eine Qualitatssicherung durchzufuhren, die fur die Einhaltung der
gesetzten Planungsziele sorgt.

Kostenschatzung nach der Bauteilmethode: Die Sanierungskosten werden auf
Grundlage der ermittelten Flachen fur die energetisch relevanten Bauteile
(Kostenschatzung) ermittelt. Dies erfolgt fur zwei Vergleichsvarianten (z. B.
Standardvariante — energetische hochwertige Variante mit 40 kWh/(m?a) Jahres-
Primarenergiebedarf). Zur vertiefenden Betrachtung und Prazisierung wird eine
Verknupfung zur Kostenermittlung nach Gewerken und Einzelpositionen erstellt, sodass
eine beliebig genaue Aufgliederung der Kostenpositionen madglich ist.

Kostenberechnung nach Gewerken: Ermittlung der Sanierungskosten auf Grundlage
eines Leistungsverzeichnisses nach Gewerken und Einzelpositionen. Kostenziele fur die
Hauptpositionen kdnnen definiert werden und im Bauteam mit Anbietern und ggf.
Industriepartnern untersucht werden.

Massenermittlung: Als Grundlage flr die positionsgenaue Berechnung ist eine prazise
Massenermittlung durchzuflhren, fur die ein Rechenblatt vorbereitet ist.

Bewirtschaftung: Rechenblatt zur Ermittlung der Bewirtschaftungskosten vor und nach
der Sanierung
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Soziokulturelle Inhalte integraler Planung

Die wahre Kunst des Bauens und Sanierens liegt nicht darin begrindet, alle technischen
Anforderungen, Kosten und Energiekennwerte einzuhalten — die wirkliche
Herausforderung besteht darin, dass sich die Bewohner in dem Gebaude wohl fuhlen.
Gesetzliche und technische Regularien liefern einen Teil des notwendigen
Handwerkszeugs - steuern aber nur eine Teilmenge zur Erfullung dieser Aufgabe bei.
Daruber hinaus gibt es zahlreiche Faktoren, die bei jedem Sanierungsvorhaben in
individueller Auspragung zum Erfolg beitragen kdnnen. Ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit seien folgende Aspekte genannt:

» Planung nach den Malistaben menschlicher Bedurfnisse

» Nachhaltige Stadt- und Quartiersentwicklung

» Freiflachengestaltung des Wohnumfelds

= Architektonisch hochwertige Gestaltung des Gebaudes und der Wohnungen
= Bewahren und Aufwerten des sozialen und infrastrukturellen Umfelds

= Beachtung kultureller Besonderheiten

» Schaffen von Behaglichkeit, Wohlbefinden und hohem Komfort fir die Bewohner
» Gesundheitsvertragliche Gestaltung des Wohnraums

» Einbeziehung von Winschen der Bewohner in den Planungsprozess

» Sozialvertragliche Gestaltung der Mieten bzw. der resultierenden Endkosten
= etc.

Planungsablauf

Die Entscheidungen zu Beginn eines Planungsprozesses haben besonders hohe
Auswirkungen auf das Gelingen des Projektes. Deshalb ist es von hoher Bedeutung,
bereits bei den ersten Planungsschritte die Zusammenarbeit in einem interdisziplinaren
Planungsteam zu beginnen. Fur die Sanierung eines Geschosswohnungsbaus werden
anhand der Leistungsphasen in Tabelle 1 wesentliche Verknipfungen im Zeitablauf
dargestellt. Zugleich gilt es, das Planungsteam klein genug zu halten, um einen guten
Erfahrungsaustausch zu gewahrleisten und die Kosten in einem angemessenen Rahmen
zu halten:
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Tabelle 1: Integrale Planung am Beispiel der energieeffizienten Sanierung von Wohngebduden

Architekt | Bauphys. |Gebdudetechn.|Freianlagen| Bauherr Sonstige /Anmerkungen

Projektauswahl

Formulieren der Zielsetzungen
Bestandsaufnahme
Schwachstellenanalyse
Mieterdaten / Information
Grundlagenermittlung
Verbrauchsdaten-Erfassung

Nebenkosten/Betriebskosten _—

1. Energetische Berechnung -

1. Mieterbeteiligung

Uberpriifung der Zielsetzungen

\Vorplanung

2. Energetische Berechnung
Kostenschatzung
Variantenverleich/Wirtschaftl.
2. Mieterbeteiligung
Uberpriifung der Zielsetzungen
Entwurf

3. Energetische Berechnung
Kostenermittlung
Wirtschaftlichkeit der Maf3nah.
Ermittlung der Nebenkosten
Festlegung Mietkosten

2. Mieterbeteiligung
Genehmigungsplanung
vertiefende Bestandsaufnahme
1. Blower-Door-Test
Uberpriifung der Zielsetzungen
IAusfihrungsplanung
Sanierungsankiind. an Mieter | |
Uberpriif. Konstr./Materialien
\Vorbereitung der Vergabe
Uberpriifen der Ausschreibung
Vergabe

\Vergabegesprache | | ‘ !
Bauiiberwachung I N R D
Qualtidtssicherung _
2. Blower-Door-Test ‘__

Abnahme

3. Blower-Door-Test
Infrarot-Thermografie
Einweisung der Mieter
Objektbetr./Dokumentation
Betreuung der Mieter

soziale Erhebung
Messprogramm
Abschlussbericht

Facility-/ Projekt-Management

mehrmals im 1. - 2. Jahr

Legende
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Planungskosten fiir die integrale Planung

Die Bildung eines Planungsteams fur integrale Planung erfordert viel
Fingerspitzengefuhl. Es gilt das Motto: so viel Fachleute und Fachrichtungen wie
unbedingt notig — aber so wenig unterschiedliche Planer wie moglich. Diese Devise hat
hohe Bedeutung sowohl hinsichtlich der Arbeitsfahigkeit als auch der anfallenden
Kosten.

In der Praxis sollten die resultierenden Nebenkosten fur das Planungsteam in einem
angemessenen Rahmen bleiben — nicht zuletzt, um einer wichtigen Saule der
Nachhaltigkeit — der Okonomie — gerecht zu werden.

Die Mehrkosten fur integrale Planung liegen bei etwa ein bis drei Prozent der
Bausumme.

Bei richtiger Anwendung ist sicher davon auszugehen, dass durch die erhohte
Planungsqualitat die Gesamtkosten unter dem Strich niedriger liegen — insbesondere bei
langfristiger Betrachtung der jahrlichen Aufwendungen.

Integrale Planung erfordert ein Uberdurchschnittliches Engagement der Planer. Dies
sollte nicht als selbstverstandlich hingenommen werden, sondern Honorierung erfahren.
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Kostenoptimierte Planung

Mittel fUr die Sanierung des Gebaudebestandes sind begrenzt und missen deshalb
maglichst effizient eingesetzt werden. Grundlegende Gedanken zu einem strukturierten
und gezielten Vorgehen werden bei der wohnungswirtschaftlichen
Planungsunterstitzung angestellt.

Grundsatzlich nachhaltig ausgerichtetes Kostendenken sollte die Vernetzung folgender
Bereiche herbeiflihren:

Wirtschaftlich sinnvolle Investitionen bei der Instandhaltung und Modernisierung:
Kostenoptimierung bei Planung, Ausschreibung und Bauausflhrung

Beachtung von Instandhaltungs- und Sanierungszyklen mit Rickwirkung auf die Auswahl
von Materialien, Konstruktionen und Geratschaften

Verwendung von langlebigen Produkten, auch bei investiven Mehrkosten

Vorausschau bei der Festlegung von Standards auf eine Tauglichkeit fur den gesamten
Abschreibungszeitraum (gilt insbesondere fur Dammstandards der Gebaudehdlle)

Gesamtkostenplan inkl. laufender Kosten aus Betrieb, Finanzierung und betrieblich-
steuerlicher Aspekte inkl. Cashflow Uber einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren.

Vor dem Hintergrund der gesamtheitlichen Kostensicht werden
Sanierungsentscheidungen in vielerlei Hinsicht eine hohe Kongruenz mit Aspekten der
Energieeffizienz aufweisen.

Fir die konkrete Planung der Sanierung
sollten Instrumentarien bereit stehen, die
frlhzeitig sichere Aussagen zu den Kosten
der einzelnen Malinahmen

und vor allem zu den
Mehrkosten
von energetisch bedingten Malinahmen
zulassen. Um Wirtschaftlichkeitsaussagen
machen zu kdnnen, mussen gleichzeitig die
energetisch Effekte berechnet werden.

Wenn diese Daten frihzeitig zur Verfigung
stehen, kann eine gezielte Auswahl der sinnvollsten Einzelma3nahmen und des
wirtschaftlichsten Malinahmenpakets herbeigeflhrt werden.
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Kostenkalkulation

Eine stimmige Kostenkalkulation ist Grundvoraussetzung fur die erfolgreiche
energetische Sanierung von Gebauden. Sie wird durchgefuhrt nach der DIN 276 (Kosten
im Hochbau). Die erste Ebene der Kostengliederung nach DIN 276 wird in Tabelle 1
dargestellt.

Tabelle 1: Kostengliederung nach DIN 276, erste Ebene
100 Grundstlck

200 Herrichten und ErschlieRen

300 Bauwerk — Baukonstruktionen

400 Bauwerk — Technische Anlagen

500 Aulenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke

700 Baunebenkosten

Tabelle 2: Kostenermittlung nach DIN 276

Kostenermittlung | Planungsstand Art der Ermittlung
Kostenschatzung |Vorplanung / Mengen von Bezugseinheiten der
Vorentwurf Kostengruppen, z. B. Grund-/Wohnflachen

und Rauminhalte

Kostenberechnung | Vollstandiger Berechnung der Mengen von
Vorentwurf bzw. Bezugseinheiten der Kostengruppen (zweite
Entwurf Gliederungsebene nach DIN 276), z. B.

Bauteilmethode

Kostenanschlag Vollstandige Werk- | Detaillierte Berechnung der Mengen von

und Detailplanung | Bezugseinheiten der Kostengruppen (dritte
Gliederungsebene nach DIN 276), detailliertes
Verfahren nach Bauteilmethode oder
Leistungsverzeichnis nach Gewerken und
Einzelpositionen

Kostenfeststellung | Nach Zusammenstellung der gepruften
Fertigstellung Schlussrechnungs-Ergebnisse

Die Genauigkeit der Kostenermittiung hangt ab vom Planungsstand (Tabelle 2).
Kostenschatzung, Kostenberechnung und Kostenanschlag basieren jeweils auf einem
grundsatzlich unterschiedlichen Rechenverfahren. Wahrend eine Kostenschatzung nach
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Flache oder Rauminhalt mit relativ geringem Aufwand zu erstellen ist, erfordern
Kostenberechnung und —anschlag zudem einen sehr hohen Arbeitsaufwand. Erfahrung
bzw. gute Grundlagen hinsichtlich der Einheitspreise fur die Konstruktionen und LV-
Positionen sind eine wichtige Grundlage. Schliel3lich ist noch Fingerspitzengefuhl und
etwas Gliick hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den tatséchlich erzielbaren
Angebotspreise erforderlich.

Verbessert wird diese Situation durch Ausschreibungsprogramme, die
Massenermittlungen Uber Bauteile und Einzelpositionen ermdglichen und ein einfaches
Umschalten zwischen beiden Methoden ermdglichen. Da die Programme in den meisten
Fallen fur Neubau-Anwendung gestaltet sind, ist es fur den Einsatz bei der Sanierung
vorteilhaft, wenn die enthaltenen VerknUpfungsfunktionen einsehbar und korrigierbar
sind.

Die energetisch relevanten Bauteile sind bei der Sanierung von
Geschosswohnungsbauten in vielen Fallen mit einem vergleichsweise geringen Aufwand
zu erfassen. Die Flachenberechnungen fur die energetischen Berechnungen nach EnEV
kénnen mit geringen Erganzungen fur die Massenermittlung der Kostenermittlung
verwendet werden. In dem Arbeitswerkzeug Gebaudedaten kann auf dieser Basis in
einer frlhen Planungsphase eine vergleichsweise genaue Kostenschatzung
durchgefuhrt werden. Dadurch lassen sich fruhzeitig Aussagen zur energetischen und
wirtschaftlichen Effizienz der Einzelmal3nahmen erstellen. Das erleichtert die sinnvolle
Auswahl der auszufihrenden Malinahmen.

Interessant ist vor allem die Ermittlung von Mehrkosten fur verschiedene
Sanierungsvarianten sowie die Zusammenstellung der
zu erwartenden Betriebskosten. Aus diesen Zahlen lasst sich die langfristige
Wirtschaftlichkeit ableiten.

2.4.2 Mehrkostenermittiung

Der Vergleich verschiedener energetischer Sanierungsstandards erfordert fur jede
Variante eine eigene Kosten- und Jahresheizwarmebedarfs-Berechnung. Im
Vorentwurfsstadium stellt dies einen hohen Aufwand gegenuber Ublichen
Kostenberechnungs-Verfahren dar.

Allerdings konnen nur auf diesem Weg sinnvolle Aussagen zur Wirtschaftlichkeit der
geplanten Malitnahmen getroffen werden. Sinnvoll ist es, die zu erwartenden
Betriebskosten in die Berechnungen einzubeziehen und einen angemessenen
Betrachtungszeitraum zu wahlen. Dieser Zeitraum sollte mindestens die
Abschreibungszeit der langfristigen Investitionen abdecken: flr die Sanierung der
AuRenbauteile und Fenster sollte ein Zeitraum von 40 Jahren angesetzt werden. Bei
einer Verdopplung auf 80 Jahre kann ein weiterer Erneuerungszyklus in die
Betrachtungen einbezogen werden.
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Im Arbeitswerkzeug Gebaudedaten kénnen die Sanierungskosten fur zwei
unterschiedliche Sanierungsstandards berechnet werden und zudem eine Zuordnung zu
den jeweiligen Bauteilen getroffen werden (AuRenwand, Dach, Kellerdecke,
Warmebrucken, Luftdichtheit, Fenster, Liftung, Heizung etc.).

Im Vorplanungsstadium zur 3-Liter-Haus-Sanierung des Bauvorhabens Jean-Paul-Platz
4 in Nurnberg wurde eine Energie- und Kostenberechnung durchgefuhrt und nach
Komponenten aufgeldst. Das Ergebnis wird in Abbildung 1 dargestellt.

Sanierung mit Passivhaus-Komponenten Jean-Paul-Platz 4
MFH 895 m WF
200 180 160 140 120 100 80 60 40 20 0 Bj. 1929

| i i i i i i i i i
Heizwarmebedarf 204,5 kww, Bestand
\ \ | = r -
Wand U=0,15
/A/IM// (vorher 1,4)
| /| \ -
77 Dach U=0,12
(vorher 0,87)
/ \ \ -
)[ o Boden U=0,19
- (vorher 0,88)
\ \ -
»stenverlauf 49 Fenster U=0,80
andard (vorher 2,8)
IEV | -
27 Liiftung AWR 85%
(vorher 0%)
I L
100 50 € Kosten pro m? Wohnflache

Abbildung 1: Vorplanungs-Ergebnis BV Jean-Paul-Platz in Niirnberg: Verlauf von
Energieeffizienz und resultierenden Mehrkosten (Planung ohne Solarthermie-Anlage)

Beispielhaft wird die Ermittlung der Mehrkosten-Differenz am Beispiel der Fenster in zwei
verschiedenen Kalkulationsarten dargestellt:

Ermittlung der Kostendifferenz Uber die gesamte Fensterflache

Ermittlung Uber Einzelpositionen der Fenster.

Im Arbeitswerkzeug Gebaudedaten wird eine entsprechende Ermittlung auch fur die
sonstigen Bauteile in Form von Rechenblattern dargestelit.
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Am Beispiel Jean-Paul-Platz 4 in NUrnberg wurde die Analyse von Mehrkosten
durchgefuhrt. Anhand der Einzelpositionen des Leitungsverzeichnisses wurden nach
Schlussabrechnung der Arbeiten die Standards gemaR Tabelle 1 detailliert verglichen.
Die resultierenden Kostenergebnisse sind in Abbildung 2 zusammen gefasst.

Energetische Standards

Beispielberechnung
San-Anford. | Neubau-Anf. Standard Standard

Bestand | EnEV 140 % EnEV KfW 60 KfW 40

U-Wert Dammung Dammung Dammung Dammung

W/(m?K) |mm /WLG 035 [mm / WLG 035 |mm /WLG 035 |mm / WLG 035
Wand 1,56 60 160 200 200
Dach 1,12 100 200 250 250
Grund 1,23 20 100 140 140
Fenster 2,60 1,70 1,50 0.80 0.80
Tiiren 2,60 1,80 1,80 1.20 1,20
Warmebriicke zzgl. 0,1 zzgl. 0,1 Einzelnachw. | Einzelnachw.
Luftdichthei keine Mal3n. keine Mal3n. Blower-Door | Blower-Door
Lﬁftung manuell manuell manuell manuell AWR
Berechnung nach EnEV (kWh/m?a)
Heizwarmebedarf 141,7 67.0 48.9 26.0 26.(
Jahresprimarenergiebedarf 231.3 119.3 86.0 50.1 40.4
wie vor, jedoch Bezug A es 3321 171,2 1234 71.9 58.0
Jahresprimarenergiebedarf j
nach PHPP inkl. Warmwasser | 361,8 265, 110,2 83.9 46.8

Tabelle 1: Damm- und Energiestandards als Grundlage zur Kostenvergleichs-Rechnung
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550
500 | Baukosten pro m? | 1 Sonstige
450 |verschiedener E | @ Balkon
400 | Gebaudestandard [J Solarthermie
350 | H_c_eizung
300 W Laftung
M Luftdichtheit
250 B Warmebrucken
200 [ Tiiren
150 [J Fenster
100 _ KG-Decke
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Abbildung 2: Kostenvergleich verschiedener Energiestandards auf Grundlage der
abgerechneten Kosten BV Jean-Paul-Platz 4 in Niirnberg (= Standard KfW 40)




