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Augen auf beim Altbaukauf
Vor dem Erwerb der Traumimmobilie sollten
angehende Hausbesitzer das Objekt genau
unter die Lupe nehmen.
Von Brigitte Bonder

Düsseldorf. Wer neu baut, muss
sich an die gesetzlichen Rege-
lungen zur Energieeffizienz hal-
ten. Doch viele Hauskäufer ver-
gessen, dass auch Altbauten von
den Vorgaben betroffen sind
und ihre energetische Sanierung
vorgeschrieben ist. Die Verant-
wortung liegt beim zukünftigen
Eigentümer, denn Makler und
Verkäufer sind nicht verpflich-
tet, auf notwendige
Maßnahmen hin-
zuweisen. Oft
müssen bei-
spielsweise
innerhalb
von zwei
Jahren
energeti-
sche Sanie-
rungen wie
der Aus-
tausch eines
Heizkessels
vorgenommen
werden – und das
kann teuer werden. Kalku-
liert der Käufer die anstehenden
Kosten im Vorfeld, kann er aber
eventuell den Preis des Hauses
entsprechend verhandeln.

Vor dem Kauf: Heizung und
Dämmung prüfen
Die technischen Anforderungen
an die Altbausanierung sind in
der Energieeinsparverordnung –
kurz EnEV – geregelt. „Eigentü-
mer eines Gebäudes mit bis zu
zwei Wohnungen sind von den
Nachrüstpflichten entbunden,
wenn sie mindestens seit 2002
das Gebäude selbst bewohnen“,
klärt Astrid Müller von der Ener-
gie-Agentur NRW auf. Bei einem
Eigentümerwechsel muss der
neue Hausbesitzer jedoch je
nach Zustand des Hauses inner-
halb von zwei Jahren tätig wer-
den. „Zu den Sanierungsmaß-
nahmen können die Dämmung
der obersten Geschossdecke
oder des Dachs, ein möglicher
Heizungsaustausch und die
Dämmung der Heizungsleitun-
gen zählen.“

Eine Dachdämmung ist not-
wendig, wenn der vorgeschrie-
bene Mindestwärmeschutz
nicht erfüllt ist. Dieser liegt bei
einem Wärmedurchlasswider-
stand von 0,90 und sieht vor,
dass die Bausubstanz nicht
durch Tauwasser angegriffen
wird und das Raumklima tro-
cken bleibt. „Wird der Wert
nicht erreicht, müssen die obers-
ten Geschossdecken oder das da-

rüber liegende Dach auf ei-
nen maximalen Wär-

medurchgangsko-
effizient von

0,24 Watt pro
Quadratme-
ter und
Grad Kel-
vin ge-
dämmt
werden“,
erklärt Ralf

Heinz We-
ber, Sachver-

ständiger für
Gebäude aus

Monheim. Doch auch
im Keller müssen Hauskäu-

fer eventuell aktiv werden.
„Rohrleitungen von Heizungs-
anlagen, die durch einen unbe-
heizten Raum verlaufen, sind ab-
hängig von der Dicke zu däm-
men.“ Auch die Heizungsanlage
selbst sollte sich der Käufer ge-
nau anschauen. „Heizkessel, die
1985 oder später eingebaut oder
aufgestellt wurden, dürfen nach
Ablauf von 30 Jahren nicht mehr
betrieben werden“, warnt We-
ber. „Nach wie vor genießen al-
lerdings einige Anlagen Be-
standsschutz und können weiter
eingesetzt werden.“ Dies gilt
zum Beispiel für Niedertempera-
tur- oder Brennwert-Heizkessel
und Anlagen, mit denen nur das
warme Wasser aufbereitet wird.

Sanierung gut planen – so lassen
sich Maßnahmen kombinieren
Oftmals stehen nach dem Haus-
kauf gleich mehrere Maßnah-
men an. Eine zwingend einzu-
haltene Reihenfolge gibt es dabei
nicht. „Das hängt immer vom
Zustand des Hauses ab“, weiß

in Anspruch nehmen, geht das
nur in Kombination mit einer
Fassadendämmung“, gibt We-
fers ein Beispiel.

In vielen Fällen beginnt die
Sanierung jedoch beim Dach.
„Eventuell ist die Dachhaut so-
wieso erneuerungsbedürftig,
dann ist es sinnvoll, im Zuge der
Arbeiten auch eine Zwischen-
und Aufsparrendämmung einzu-
bringen“, weiß die Expertin der
Verbraucherzentrale. „Dabei
denke ich schon an einen gewis-
sen Dachüberstand für die dann
folgende Fassadendämmung.

Katrin Wefers, Referentin für
Bautechnik und Bauphysik der
Verbraucherzentrale Nord-
rhein-Westfalen. „Vielleicht ste-
hen unabhängig von der energe-
tischen Komponente sowieso be-
stimmte Sanierungsmaßnah-
men an oder man kann Maßnah-
men sinnvoll kombinieren.“
Auch das Budget und die Anfor-
derungen für die Inanspruch-
nahme von Fördergeldern sind
wichtig für die Planung. „Tau-
sche ich etwa die alten Fenster
gegen Dreifach-Verglasung aus
und möchte KfW-Fördermittel

Denn wenn ich eine Dämmung
von außen anbringe, brauche ich
diesen.“ Wer neue Fenster ein-
baut, sollte das mit der Fassaden-
dämmung planen. „Dann kann-
man die Fenster in die Dämm-
ebene setzen und so lückenlos
dämmen“, meint Katrin Wefers.
Ist das Haus gedämmt, sinkt der
Energiebedarf und im nächsten
Schritt geht es an die Gebäude-
technik. Eine kleiner dimensio-
nierte Heizungsanlage reicht zu-
künftig aus, zumal wenn regene-
rative Energien etwa über Solar-
thermie genutzt werden.

Zum Fenster hinaus geheizt: Die Grafik zeigt, wo bei unsanierten Häusern die
meiste Energie verloren geht. Foto/Grafik: Energie-Agentur NRW

Die Optimierung der Gebäudehülle ist ein erster sinnvoller Schritt einer energetischen Sanierung. Foto: ZVDH

UNSERE THEMEN

KLIMASCHUTZ BEWEGT
Viele Hausbesitzer planen energe-
tische Sanierungsmaßnahmen.
Wir sagen, welche Reihenfolge
Fachleute empfehlen, was Däm-
men für den Klimaschutz bringt.
Wir erklären, welche Förderpro-
gramme zur Verfügung stehen.
Und wie Energieberater helfen,
Programme und Maßnahmen auf
den jeweiligen Fall abzustimmen.

Wir alle können dem Klima helfen
– zum Beispiel, indem wir unnöti-
gen Energieverbrauch vermeiden.
Lesen Sie, wie man richtig heizt,
wie clever moderne Haushaltsge-
räte sind, wie man Strom spart.

Intelligente Häuser, „Smart
Homes“, nutzen Technik der Zu-
kunft, die schon heute anwendbar
ist. Wir erklären, wie Sie, liebe Le-
serinnen und Leser, regenerative
Energien für sich nutzbar machen
können – und welche Förderungen
es gibt. Zum Jahreswechsel neh-
men wir uns der Deutschen liebs-
tes Kind vor: das Auto. Wir be-
schreiben, wie klimafreundlich Ur-
laub machen geht. Und zum Ab-
schluss der Serie im neuen Jahr
geht es um die Klima-Zukunft:
Fokus Schule.

Di

e große Serie

Klim
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s

Experte: Jeder
kann etwas tun
Paris. Zum heutigen Auftakt des
Weltklimagipfels in Paris hat der
Klimaforscher Hans Joachim
Schellnhuber vor katastropha-
len Folgen der Erderwärmung
gewarnt. „Der Klimawandel ist
wie ein Asteroideneinschlag in
Super-Zeitlupe. Und deshalb ist
er eine riesige psychologische
Herausforderung. Wir verdrän-
gen ihn wegen seiner Langsam-
keit“, so der Präsident des Pots-
dam-Instituts für Klimafolgen-
forschung. „Die Art, wie wir
wirtschaften, wie wir Wohlstand
erzeugen, muss sich grundle-
gend verändern.“ Laut Schelln-
huber kann jeder das Klima
schützen, zum Beispiel mit der
Wahl des Autos oder einer Redu-
zierung des Fleischkonsums.
„Sonntagsbraten statt täglich
Schnitzel, das schützt die Um-
welt und ist gesund.“ dpa
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