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HAUSBAU

Schwachstellen vermeiden

ENERGIEEFFIZIENZ
Bausachverstandiger
Oliver Haberer erklart
im Interview, worauf
man bei Neubau, Kauf
oder Sanierung beson-
ders achten muss.

ha. Energie sparen beginnt im
Privathaushalt, denn gerade
hier wird ein Grofiteil des
Treibhausgases Kohlendioxid
verursacht. Wer heute neu baut
oder sein bestehendes Gebdude
sanieren mochte, sieht sich da-
her einer Reihe von Auflagen
gegeniiber, die er erfiillen muss,
um sein Haus energieeffizient
auszustatten.  Gerade  hier
herrscht aber noch grofie Unsi-
cherheit, welche Maffnahmen
sinnvoll sind, wo es die meisten
Einsparpotenziale gibt oder
welche Materialien geeignet
sind. Hilfreich sind hier hdufig
die Empfehlungen von unab-
hangigen Bausachverstandigen.
Sie verfiigen iiber die nétige Er-
fahrung sowie das technische
Know-how und sehen
Schwachstellen oft schon auf
den ersten Blick. Diplom-Inge-
nieur (FH) Oliver Haberer, Gut-
achter und Sachverstindiger
fiir Schdden an Gebduden, hat
uns in einem Interview Ant-
worten auf die Fragen gegeben,
die Bauherrn, Kiufern und Sa-
nierern derzeit am meisten ,auf
den Ndgeln brennen“.

Herr Haberer, viele Bauherren
und Eigentiimer sind beim Thema
wenergieeffizient Bauen® verunsi-
chert, ob und wo die Immobilie
Schwachstellen hat und inwie-
weit sich das auf den Energiever-
brauch auswirkt. Immer wieder
wird dazu geraten, einen Sach-
verstindigen zur Kldrung hinzu-

zuziehen. Doch genau  hier
herrscht grofie Unsicherheit: Was
genau unternimmt der Sachver-
stindige, wie iiberpriift er den
baulichen Zustand?

Der Sachverstindige iiberpriift
vor Ort die Immobile auf sicht-
bare Schwachstellen und doku-
mentiert den Bestand. Diese vi-
suelle Priifung betrifft sowohl
Finzelgewerke, wie auch die
Schnittstellen mehrere Gewer-
ke. Weiter erstreckt sie sich auf
den allgemeinen qualitativen
Zustand der Bauteile, die Art
und Giite der verbauten Mate-
rialien, sowie auf eventuell vor-
handene Mingel in der Bau-
konstruktion. Erst anhand die-
ser Bestandsaufnahme kénnen
Aussagen {iber die energetische
Qualitit und {iiber mogliche
energieeffiziente ~ Sanierungs-
mafinahmen getroffen werden.

Ergeben sich aus der Sichtprii-
fung Auffilligkeiten, welche
auf Baumingel bzw. Schadi-
gungen der Baukonstruktion
hinweisen, sind weitere MafR-
nahmen wie zum Beispiel Bau-
teiloffnungen, Thermografien
und so weiter notwendig.

Viele Immobilien kommen in die
Jahre. Um den Wert und die Qua-
litit des Hauses oder der Woh-
nung zu erhalten, wird zu regel-
mdfSigen Sanierungen bzw. Mo-
dernisierungen geraten. Womit
sollte man Ihrer Meinung nach
als erstes beginnen? Oder raten
Sie eher zu einer Komplettsanie-
rung?

Eine Sanierung geht iiber die
Instandhaltung und Instandset-
zung hinaus und schliefit oft
die Modernisierung ein. Dies
bringt im Regelfall erhebliche
Fingriffe in die Bausubstanz
mit sich. So bezeichnet die
Energetische Sanierung die Er-
tichtigung der thermischen

Hiille eines Gebdudes zur Mini-
mierung des Heizenergiebe-
darfs gemaf Kriterien des Ener-
giestandards. Die Sanierung der
Gebdudehiille umfasst die Fas-
sade, die Fenster und das Dach.
Durch eine von auflen gut ge-
ddmmte Hiille lassen sich War-
metransmissionsverluste effek-
tiv verringern, wodurch sich
die gewlinschte Energieeinspa-
rung schnell realisieren ldsst.
Diese Mafinahme ist jedoch
meistens mit hohen Investi-
tionskosten verbunden.

Bei Hdusern aus den neunziger
Jahren reicht eine Investition in
die Gebdudetechnik oft schon
aus, um die Energiekosten sig-
nifikant zu senken. Die damals
verbauten Materialien im Be-
reich der Hiille weisen auf
grund der zu diesem Zeitpunkt
bereits geltenden =~ Warme-
schutzverordnung meist schon
hohe Warmedurchgangswider-
stainde auf. Durch eine kom-
plette Sanierung von Gebdude-
hiille und Gebdudetechnik las-
sen sich Effizienzhduser erstel-
len, die energetisch einem Neu-
bau gleichzustellen sind.

Werden durch den Hausbesit-
zer nur einzelne Sanierungen
getdtigt, ist eine Schnittstellen-
planung fiir spater angedachte
Mafinahmen erforderlich. Wird
diese Planung im Vorfeld nicht
getdtigt, sind Mangel und Bau-
schiden hdufig vorprogram-
miert. Bei der Uberlegung wel-
che Mafinahme unter den gege-
benen Umstdnden fiir ein Ge-
baude infrage kommt, kann ein

Sachverstandiger ~kompetent
beraten und somit Fehlinvesti-
tionen vermeiden.

Erstellt eigentlich jeder Sachver-
stindige auch einen Energieaus-
weis?

Der Personenkreis der zur Er-

stellung von Energieausweisen
fiir Bestandswohngebdude in-
klusive Modernisierungsmaf-
nahmen berechtigt ist, wird in
§ 21 der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) genau beschrie-
ben. Voraussetzungen konnen
zum Beispiel berufsqualifizie-
rende Studienabschliisse,
Handwerksmeistertitel, Hand-
werkskammer- und THK Zerti-
fizierungen oder Fortbildungen
geeigneter Bildungstrdger sein.
Sachverstindige, die den Nach-
weis fiir Bestandsgebdude fiih-
ren dirfen, sind allerdings
nicht automatisch berechtigt,
einen rechtskriftigen Energie-
ausweis fiir Neubauten zu er-
stellen. Dieser Personenkreis ist
auf Bauvorlageberechtigte be-
schrankt.

Angenommen, ich mochte eine
Immobilie erwerben. Als Laie ist
man oft iiberfordert, den Wert
und Zustand des Gebdudes realis-
tisch einzuschdtzen. Was raten
Sie: Auf was sollte man bei der
Besichtigung besonders achten,
bevor man den Kaufvertrag
unterschreibt?

JPrife wer sich ewig bindet
Kaufinteressenten von Immo-
bilien sollten bereits bei der
Erstbesichtigung auf Mangel
und Auffilligkeiten am Gebdu-
de achten. Dies konnen bei-
spielsweise Feuchtigkeit,
Schimmel, Modergeruch, Risse,
Putzschidden, Ausblithungen,
Schiddigung des Dachstuhls
durch Insekten, Gelindeabsen-
kungen und vieles mehr sein.
Sind die eigenen Fachkenntnis-
se zur Beurteilung der Bausubs-
tanz nicht ausreichend, ist die
Einschaltung eines Fachman-
nes ratsam. Ein Bausachver-
stindiger berdt unabhangig,
hilft Arger und Folgekosten zu
vermeiden und gibt dem Kauf-
interessenten Sicherheit fiir sei-
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Mit einer Sanierung der Gebaudehiille inklusive Fenster und Vollwar-
meschutz ldsst sich der Energieverbrauch eines Altbaus drastisch

reduzieren.

ne Entscheidung. In manchen
Fillen ist es zusitzlich ratsam,
bei Nachbarn zu klingeln, um
zum Beispiel Informationen
iiber vorhandene Bodenverhalt-
nisse oder Grundwasserstinde
etc. in Erfahrung zu bringen.

Wo finde ich einen seridsen Sach-
verstindigen und welche Kosten
kommen auf mich als Auftragge-
ber zu?

Seriése Sachverstindige zeich-
nen sich insbesondere durch
nachweisbare Qualifikationen
und Berufserfahrung aus. Diese
Sachverstindigen findet man
zum Beispiel durch Recherche
im Internet, durch Branchen-
biicher, Dachverbinde oder
iber  Weiterempfehlungen.
Weiterhelfen konnen auch an-
erkannte Bildungstrager wie
unter anderem die Industrie-
und Handelskammer (IHK)
oder die Handwerkskammer
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(HWK). Der Besuch von Bau-
und Energiemessen ermdglicht
ebenfalls eine unkomplizierte
Kontaktaufnahme zu Fachleu-
ten im Bereich der Energieein-
sparung und Sanierung.

Die Kosten fiir eine Energiebe-
ratung vor Ort mit einer augen-
scheinlichen Uberpriifung des
Gebdudes und einer ersten Ein-
schitzung der Bausubstanz lie-
gen bei etwa 500 Euro. Weitere
Leistungen, wie die Erstellung
eines detaillierten Sanierungs-
konzepts oder die weiterfiih-
rende Kontrolle und Betreuung
der  Sanierungsmafnahmen
durch einen Sachverstindigen,
konnen zusdtzlich in Anspruch
genommen werden. Ein Tipp:
Die KfW-Bank fordert die Ein-
schaltung eines Sachverstindi-
gen bei Sanierungsmafinah-
men mit einem Zuschuss von
bis zu 2000 Euro.

NICHT VON DIN-NORMEN VERWIRREN LASSEN

sv. Private Bauherren, die ein
schlusselfertiges Haus kaufen,
sollten sich von Fachbegriffen
im Bauvertrag nicht verwirren
lassen. Die Erwahnung diver-
ser DIN-Normen etwa bedeu-
tet nicht immer, dass das neue
Haus auch wirklich dem aktu-
ellen Stand der Technik ent-
spricht. Darauf weist die Ar-
beitsgemeinschaft fur Bau-
und Immobilienrecht (ARGE
Baurecht) im Deutschen An-
waltverein (DAV) hin.

DIN-Normen sind keine
rechtsverbindlichen Vorschrif-
ten, sondern technische Re-
geln, die allenfalls Empfeh-
lungscharakter haben. Eine
DIN- Norm wird erst dann als
allgemeine Regel der Technik

gewertet, wenn sie von einer
Mehrzahl von Fachleuten in
Wissenschaft und Theorie als
richtig anerkannt wurde und
durch standige Anwendung in
der Praxis.

Manchmal dauert es Jahre, bis
eine DIN-Norm sich durch-
setzt, und manche DIN-Norm
setzt sich in der Praxis gar
nicht durch. Wichtiger als die
Erwahnung moglichst vieler
DIN-Normen im Vertrag ist al-
so die Prafung, ob der Ver-
tragsinhalt technisch korrekt
und die Umsetzung zeitgeman
ist.

Weitere Informationen zur AR-
GE Baurecht gibt es im Netz
auf www.arge-baurecht.com.





