Energiewende als Bauaufgabe
Gebaudesanierung ganz oder gar nicht
Bautec Berlin, 19.02.2016
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Gebaudesanierung mit Einzelmal3nahmen —
Wo ist das Problem?
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Wir

analysieren
begutachten

entwickeln

planen

organisieren
koordinieren / vernetzen
beraten / begleiten
prifen / bewerten
prognostizieren

lehren / bilden
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Auf den Gebieten

Bedarfsplanung / Lebenszyklus

Auswahl und Bewertung von Baustoffen
Schadenvermeidung / QS

Bauphysik und Baukonstruktion

Bau- und Baunutzungskosten
Gebaudenutzung / -optimierung
Nachhaltiges Planen, Bauen, Modernisieren
Barrierefreies Bauen und Modernisieren
Sachverstandigenwesen
Wettbewerbsdurchftihrung
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Bedarfe, Winsche, Ziele
- Moglichkeiten, Chancen und Grenzen

Ein Blick in die (untersuchte) Praxis
- Beispiele und Studienergebnisse

Von der Idee zur nachhaltigen Nutzung
- Qualitat, Schadenrisiko und Schadenvermeidung
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Nachfrage / Markt ?

« @ Doppelhaushillie in Stotigar-
Vaihingen, Wohnflache 180 qm, &
Zimmer, 2530 gm Grondsticksfische,
Ciarage, zemrumsnah, Bawjahr 1996,
Gas-Brennwert-Heizung, Verbrauchs-
ausweis, Endenergieverbrauch 98 KWh'
m'a, Effizienzklasse C, KM 1 200 EUR,
MK 9% EUR zrpl. Heimung, ab sofort,
Muster Immobilien 0711123456

Neue Wohnqualitat in der Stadtmitte

IFB//
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Freundlich-positive Farbgebung der Fassaden, gemdtliche
Balkone, modernisierte Kiichen und Badezimmer, frisch
gestrichene Treppenhauser, optimierte Grundrisse: Die
Wohnuingen in der Friedrich-Ebert-StraBe 34 bis 54 bieten
seit kurzem neue Wohnqualitét. Beschauliches, modernes
Wohnzn in Wolfsburags Stadtmitte - in Zwei- bis Funf-Zimmer
-Wohnungen mit 50 bis 134 Quadratmetern. Bereits seit
August werden die rundum modernisierten Wohnungen 48
bis 54 vermietet. Anfang Dezember wurden nun auch die
Hausrummern 34 bis 46 fertic gestellt.

Neue Ft:—:-geln fur Immobilienanzeigen —
Was Ingerenten wissen miissen

-Zimmer-Wohnung, 90 m?

Bj 1933, 3. 0G, Fahrstuhl, Duschbad, Balkon,
Parkett, Gas-ZH, EBK, Kalt: 500 €, NK 200 €,
KT 1500 €, Energieverbrauchsausweis,

80 kWhi{m? - a), Energieeffizlenzklazse B,
provisionsfrai

o dpnathemiean:

Modernisierung fiir jugendliches Wohnen




Entwicklungen

Veranderungen beim Wohnen durch:

- gesellschaftliche Veranderungen
(z.B. Lebensstile, Erwartungen, Ziele, Mdglichkeiten, Trends)

- demografische Entwicklung
(z.B. Altersstrukturen, Lebens-/Wohnformen, Anforderungen)

- technische Veréanderungen
(z.B. Bau(stoff)entwicklungen, technische Anlagen, Standards)

- politische / wirtschaftliche / globale Veranderungen
(z.B. in den Bereichen Effizienz, Kosten, Immobilienmarkt)
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Lebensdauer o o
Effizienz Modernisierung

Kostenreduzierung

Instandhaltung Instandsetzung

Mieter
Wohnkomfort
Onieo Nachhaltigkeit

Werterhalt Schadenbeseitigung

Baukultur ,
Substanzerhalt Sanierung

Gebaude

Eigentimer
Auldenraum Umnutzung J

Investition

uartier
BAUFORSCHUNG Q



Modernisierungsziele

Ziele von Wohneigentimern bei der energetischen Modernisierung
(Mehrfachnennungen maglich)

. 46 %

Einsparung von Energie / Klimoschulz = & -

Senkung der Energiekosten
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Modernisierungsbarrieren

DDIV-KfW-Umfrage 2014:

Was sind die grolSten Hemmnisse flr energetische WEG-

Sanierungen seitens der Eigentiimer?

Griunde fur Zuruckhaltung der
Eigentimer zur Durchflhrung von
Modernisierungen:

 keine Veranlassung
 fehlende Informationen

(Ablauf, technische Mdglichkeiten)
e geringer Einspareffekt / Nutzen

Keine Hemmnisse
bekannt

Sonstiges

Unsicherheit Giber
MaRnahmen

Nur geringe
Einspareffekte erwartet

Kein Mehrwert in
Sanierung erkennbar

52,75%

68,35%

60,55%

0,00%

50,00% 100,00%

e technischer Aufwand
« mittelfristige Ubergabe / Verkauf

* Investitionskosten / Finanzierung.
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Mieter:

Daten: DDIV-KfW-Umfrage (2014)

Mietkosten / Umlage
Nebenkostenreduzierung ?
Aufwand / Einschrankungen
Folgeschaden




Modernisierungsbarrieren

Grinde fur Zurickhaltung der
Verwalter zur Durchfihrung von
Modernisierungen:

DDIV-KfW-Umfrage 2014:
Was sind die Hemmnisse filir energetische WEG-
Sanierungen seitens der Immobilienverwalter?

bekannt

Prozes

Komplexitat
(Aufwand der Foérderantragsverfahren)

Fehlende Anreize
(Vergltung des Mehraufwands)

Keine Hemmnisse

Sonstiges

Komplexitat der

se

Fehlendes Know-How

Fehlende Anreize

60,73%

57,99%

0% 25% 50% 75%

Fehlende Fachkompetenz
(Mindestqualifikation, Weiterbildung)

Finanzierungs-/Abstimmungsprobleme
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(Rucklagen, Liquiditat, Kreditwiirdigkeit)

Daten: DDIV-KfW-Umfrage (2014)




Gemal dem geltenden Werkvertragsrecht
sind Planer und Bauausfuhrende verpflichtet,
ein mangelfreies Werk zu erstellen und entsprechend den
anerkannten Regeln der Technik sowie auf der Grundlage der
vertraglichen Vereinbarungen zu planen und zu bauen.

Laut Gesetz schulden die Auftragnehmer
den Bestellern die erfolgreiche Herstellung
des Werkes.

Ziel: Dauerhafte Gebrauchstauglichkeit!
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Modernisierungsmalinahmen?

e Warmedammmalinahmen
AulRenwande, Dach, OGD, KD...

* Erneuerung / Erttichtigung der Fenster-
und Tdrelemente

e Erneuerung / Erttichtigung der
Heizungsanlage bzw. Teile davon

« Zentralisierung der WW-Bereitung

* Nutzung erneuerbarer Energien
Solarthermie, Photovoltaik

« Abdichtung
e Barriereabbau und Sicherheit...

IFB//

AFB///

T e




Art?

Material?
Standards?
Zulassung?
Einbauvariante?
Normen?
Richtlinien?
Randbedingungen?
Nachweise?
Vertraglichkeiten?
Lebensdauer?
Nachhaltigkeit?
Recycling?
Wartungsaufwand?

!E.E.,s.;.m,.ﬂ Kosten (Investition, Lebenszykluskosten)?



Anforderungen aus Recht und Technik

« EnEV 2014

« EEWarmeG

 DIN 18040 Barrierefreiheit

 DIN 4108-2 Sommerlicher Warmeschutz

 DIN 4108-4: Baustoffe: Warme- und feuchteschutztechnische
Bemessungswerte

 DIN 13829 und DIN 4108-7 Regelwerke zu Luftdichtheitsmess.
e DIN 4109 Schall- und Larmschutz
 DIN 4102 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen

 DIN 18195 Bauwerksabdichtung

« EU-Bauproduktenverordnung
e Legionellenprifung des Trinkwassers (§ 14 Abs. 3 TVO) &t wu
« DVGW-Arbeitsblatt G 600 ,Technische Regel fur Gasinstallationen®




i

Folgende Einzelmallhahmen werden von der KfW geférdert:

— Warmedammung von Wéanden

— Warmedammung von Dachflachen

— Warmedammung von Geschossdecken
— Erneuerung der Fenster und Aul3entiren :
— Erneuerung / Einbau einer Liftungsanlage Effizienzhaus
— Erneuerung der Heizungsanlage

— Optimierung bestehender Heizungsanlagen (sofern diese alter als 2 Jahre sind).

Alle Malshahmen sind durch Fachunternehmen des Bauhandwerks auszu-
fihren. Dabei sind die Bauteilanforderungen und sonstigen Anforderungen
der Technischen Mindestanforderungen (Anlage des entsprechenden Kf\W-
Merkblatts) einzuhalten und die "Liste der Technischen FAQ,, zu berlcksich-
tigen. Wegen der erforderlichen fach- und sachgerechten Planung, Ausfth-
rung und Begleitung bei der Umsetzung zur Sicherstellung der Bauqualitat
wird bei den Foérderprogrammen zu EinzelmalRnahmen die Einbindung

eines Sachverstandigen gefordert.
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Schadenfall wegen fehlender Planung

Planung

IFB

BAUFORSCHUNG
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Gebaudeaufnahme/
Anamnese

Planung

IFB
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Schadenfall wegen fehlerhafter Zielsetzung

Zielsetzung /
Vertrag
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Schadenfall wegen unzureichender Anamnese
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Ausfuhrung

850.000 € Schadensumme

[
4

i —
|

IFB
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IFB-Studie zur Bauqualitat

Mangelschwerpunkte im Vergleich

un 5 in 8 i

Antei am Mingelaufkormmen in Prozent

=]

Vergleich der Mangelschwerpunkte nach Bereichen / Gewerke (Untersuchungen
2007,2011/2012 und 2015)
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- Insgesamt 1.642 Mangel (@ ca. 23 in 70 BV)
(incl. Mangel zum Zeitpunkt der Schlussabnahme)

- 230 Mangel zum Zeitpunkt der Schlussabnahme
(@ ca.10in 24 SA)

- Vergleich: ca. 20 Mangel je Bauvorhaben in 2015
gegenuber ca. 18 in der Voruntersuchung 2011 /
2012 = Steigerungsrate ca. 10%

BAUFORSCHUNG



IFB-Studie zu Bauschaden / Schadenkosten

Entwicklung der Bauschaden

IFB///
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1200
1000
800
600

400

Anzahl der Schaden pro Jahr

200

Entwicklung der Gesamtzahl der Bauschaden von 2002 - 2013
(Hochrechnung)

Jahr
2002 2003 2004 2005 2006

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

2007 2008

Jahr Jahr Jahr
2009 2010 2011

Jahr Jahr
2012 2013*
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IFB-Studie zu Bauschaden / Schadenkosten

Entdeckung des Bauschadens

Zeitpunkt der Entdeckung eines auf Pflichtverstol3 beruhenden
Bauschadens*

Ende der Gewahrleistungsfrist
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IFB-Studie zu Bauschaden / Schadenkosten

Entwicklung der Schadenkosten 2002 - 2008

IFB///

BAUFORSCHUNG Entwicklung der durchschnittlichen Schadenkosten 2002 - 2008
(abgeschlossene Schaden)

60.000,00

50.000,00

40.000,00

30.000,00

20.000,00

Schaden (2002 - 2013)

10.000,00

1.328 von insgesamt 1.718 abgeschlossenen

0,00

Jahr 2002 Jahr 2003 Jahr 2004 Jahr 2005 Jahr 2006 Jahr 2007 Jahr 2008
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IFB-Studie zu Bauschaden / Schadenkosten

Entwicklung der Schadenkosten 2009 - 2013

Berechnung der Weiterentwickung der durchschnittlichen Schadenkosten
2009 - 2013

80.000,00
70.000,00
60.000,00
50.000,00
40.000,00
30.000,00
20.000,00

10.000,00

Annahme einer Steigerungsrate von 5% p.a

0,00

IFB/// Jahr 2009 Jahr 2010 Jahr 2011 Jahr 2012 Jahr 2013
BAUFORSCHUNG
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= Spiegel der Komplexitat des Bauprozesses:
Starker Anstieg bel Bauschaden mit Auswirkungen
auf mehrere Bautelle

= Typische Schadenbilder bel der Gebaude-
abdichtung, beim Brand- und Schallschutz und
der Luftdichtheit der Gebaudehdlle

= Besonders hohe Steigerungsraten bel Bauschaden
Im Bereich der Warmedammung und der
Haustechnik

BAUFORSCHUNG



« Verdoppelung der Anzahl der Versicherungsschaden
von 2009 — 2013
(Spiegelbild der Entwicklung der Bauschaden im
Wohnungsbau)

« ErhOhung der durchschnittlichen
Bauschadenskosten: —
33.000 Euro im Jahr 2002 67.000 Euro im Jahr 2013

« Zunahme komplexerer Bauschaden (mehrere Bautelle)

« Die analysierten 4.837 Bauschaden reprasentieren
eine Gesamtschadenssumme von 215 Mio. Euro.

BAUFORSCHUNG



Ziel: Nachhaltige Gebaude!

IFB-Leitfaden

5-stufiger kriterienbasierter Leitfaden
,Nachhaltige Sanierung”

I Echie : I Scnm: Schrma I Echill 5 '
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Ziel: Nachhaltige Gebaude!
IFB-Leitfaden
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Nachhaltiger Modernisierungsprozess:
Anamnese: Was und wie?

IFB//
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Prioritaten

Energetische  Orientierungs- Energetische ~ Bemerkungen
UWert  pimEK] LsemﬁaEn,jEVzw gung
§9)
Deckenflachen
Lichte Hihe des Kellers aus-

01 Kellerdecke 1,19 0,50 I I . reichende Stshhohe
02 Geschossdecke zur AuBenluft, Balkon 1,00 0,30 0 0 [ warmebricken vermeiden
03 Oberste Geschossdecke 0,27 0,30 B B [ Vooernisiert 200

Dachflichen
Steildachflache ist keing Sys-

temgrenze, ernzuert 2008

04 Steildach o 0.30
AuRenwinde

05 Aulenwand 122 0.35 - - - V.'Iereinzelte S«l:himme\pﬂzge-
fahrdete Bereiche

Fenster- und Turflachen

Modernsiert im durchschnitt-

06 Fenster, 2-Scheiben-|sclierverglasung 20 1,7 P

07 Fenster Treppenhaus Einscheiben 5,8 1,7

08 Hauseingangsturen

IFB//
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Vertrag mit Bau- und Leistungsbeschreibung

Typische Fallstricke im Bauvertrag

p Veriragsgegenstand nicht eindevtig 48 %
7L mangelnde Preissicherheit

} Baubeginn, Bauzeit u. Fertigstellung unverbindlich 56 %
L —— -

» unausgewogene Zahlungspline 51 %

| S ——

b keine Sicherheitsleistungen der Firmo
e———

} keine Vertragssirafe bei Uberschreitung der Bouzeit 65 %

o ¥ keine f6rmliche Bovabnohme vereil;un

% T T 1 t f ; } 1 f i
0 10 0 30 40 50 60 70 80 90 100
chung vom Bshenen-chtzbund 2 . ond o fi Bastorschung eV, Hanove

« Detalillierte Leistungsbeschreibung
. Unterlagen und Nachweise

« Rechtliche & technische Prifung

« Randbedingungen

« Transparenz & Kommunikation

IFB//
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. Realistische Zielsetzung

« Eindeutige Vertragszielbeschreibung
« Rechtliche & technische Prifung

« Randbedingungen

« Transparenz & Kommunikation

Typische Fallstricke in Bau- und Leistungsheschreibungen
TESTURTEIL: Beschreibung der Leistungen: w= Angoben fehlen/mangelhoft = unvollstindig und nicht eindeufi

Allgemeine Planung/  Erdrbeiten  Rohbouorbeiten Aushouorbeiten  Houstechnik  Unterlagen und
Objektongaben  Bouleitung techn. Nochweise

(*) Mehrfachnennungen méglich

Quelle: Gemaincome Usdersuchung vom institet e Bouforsthung a.V. Hansover und dem Baubenen-Schutzbund e.V.




Planung mit Lebenszyklusbetrachtung

| Entwurf | Planung | Ausfiihrung | Nutzung/Betrieb

IFB//

aukosten DIN 276

| Abri  Zeit

Planen
Ruckbauen

Vorstudie

Vorprojekt

Umnutzen
Ausschreiben

Gebdudelebens-

Umnutzen / vyt

Abbrechen Ausfiihren

Unterhalten

Inbetriebsetz
Bewirtschaften " ” il

Nutzen / Bewohnen

Gebaudelebenszyklus
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« Kompetenz

« Unabhangigkeit

 Dokumentation

* Mangelverfolgung

:  Absicherung fur alle an

.. Planung, Bau und

el = Nutzung Beteiligten

IFB } « Bauqualitat,

BAUFORSCHUNG .~~~ : :
Dauerhaftigkeit,

Werthaltigkeit,

Schadenfreie Nutzung
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Drel Dinge sind bel einem
Gebaude zu beachten, damit es
Lob verdient:

e der Nutzen (Funktionssicherheit)

o die Dauerhaftigkeit (Lebensdauer)

 und die Schonheit (Baukultur).

BAUFORSCHUNG Villa Godi in Lonedo di Lugo



Institut fur Bauforschung e. V.

boehmer@bauforschung.de

Studien:

st fur Baorschung e, | I
®- Il

- 1 " POECrmar | 5 Options =
e o 9 Vorgeutisgune ste = 5] M Add s mhahen = ] Ui spumen
1] sttt i Bowfcesehuang e, 9B 11/ =]

fur Ihr Interessel!

Erfolg durch Erfahrung.

IFB//


http://www.bauforschung.de/
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