Wer einen Altbau erwerben will, sollte sich kundig machen,
welche Nachriistpflichten er nach EnEV erflillen muss.

n einem sind sich Politiker, Fachleu-

te und Eigentimer von Altbauten

einig: Das grofite Einsparpotenzial
birgt nach wie vor der unsanierte Bau-
bestand mit seinem hohen Energie-
verbrauch zum Heizen, Wassererwir-
men, Kithlen und Beleuchten. Doch
wer soll die energetische Nachriistung
bezahlen? Wahrend sich in Berlin die
Bundesregierung, politische Fraktio-
nen und Interessenverbande dariiber
streiten, wer letztendlich fiir die Kos-
ten aufkommen sollte, kdmpfen be-
troffene Eigentiimer von unsanierten
Altbauten >an hinterster Front« gegen
Missverstandnisse tiber ihre Nach-
rustpflichten nach der bundesweit gel-
tenden EnEV. In diesem Beitrag kldren
wir drei aktuell verbreitete Irrtiimer
auf. Sie betreffen die Warmedam-
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mung von Kellerdecken, Déachern und
Aufenwinden sowie die Erneuerung
von Fenstern und die Modernisierung
von Heizungsanlagen im Bestand.

1. Irrtum: Hauseigentiimer miissen
ungedammte Kellerdecken bis
Jahresende 2011 dammen.

Nein, nicht die Kellerdecken hat die
EnEV im Blick — obwohl es sicherlich
sinnvoll wére, diese ggf. zu ddimmen.
Eigentimer von d&lteren Héausern,
Wohngebduden und sonstigen Im-
mobilien aus der Zeit vor der ersten
Wirmeschutzverordnung (WSVO
1977) miissen vielmehr die oberste
Geschossdecke tber ihren beheizten
Réumen sowie das dariiber liegende
Dach >unter die Lupe< nehmen.
Allerdings gilt diese Forderung
nicht fiir alle Gebdude, sondern nur
fiir solche Bauten, die man vier Mo-
nate oder langer jdhrlich beheizt, und
zwar auf mindestens 19°C Raum-
temperatur. Wer beispielsweise ein
Ferien- oder Wochenendhaus besitzt

Melita Tuschinski

und dieses zwar jahrlich ldnger als
vier Monate nutzt, jedoch vorwie-
gend in den warmen Jahreszeiten,
muss die oberste Geschossdecke und
das Dach nicht im Sinne der Ddamm-
pilichten nach EnEV untersuchen.

Es gibt tibrigens eine ganze Reihe
von Gebduden, die wegen der Art wie
sie gebaut sind oder wie man sie nutzt
nicht unter die EnEV 2009 fallen, bei-
spielsweise Tierstdlle, unterirdische
Bauten, Glashduser fiir die Pflanzen-
zucht, Kirchen oder bestimmte Werk-
stitten. Die EnEV 2009 listet diese
Ausnahmen im §1 (Anwendungsbe-
reich) im zweiten Absatz. Jedoch
Achtung: Auch in diesen Ausnahme-
Gebduden muss der Eigentiimer die
EnEV beachten, wenn er eine neue
Heizung installiert oder eine grofere
Klimaanlage nutzt. Dann greifen die
Anforderungen der EnEV 2009 gemil
§ 13 (Inbetriebnahme von Heizkesseln
und sonstigen Wirmeerzeugersyste-
men) und §12 (Energetische Inspek-
tion von Klimaanlagen).

Zurtick zu unseren Altbauten, die
unter die EnEV fallen und die man



mindestens vier Monate jahrlich be-
heizt. Wer ein solches Gebdude zu sei-
nem Eigentum z&hlt, sollte méglichst
umgehend folgende Fragen kldren:

Oberste Geschossdecke iiber den
beheizten Raumen:

Ist sie geddmmt oder ungeddmmt¢

Ist sie begehbar oder unbegehbar¢

Ist sie zugédnglich oder unzuging-

lich¢

Dariiber liegendes Dach:

Ist es geddmmt oder ungeddmmté
Die Antworten auf diese Fragen ent-
scheiden dariiber OB, WAS und
WANN der Eigenttimer nach den Vor-
gaben der EnEV ddmmen muss.

Doch was bedeuten die Begriffe
sgeddmmt/ungeddmmt:, >begehbar/
unbegehbar« und >zuginglich/unzu-
ganglichc in diesem Kontext¢ Erin-
nern wir uns, dass die Bundeslander
dafiir verantwortlich sind, wie die
verpflichteten Biirger die EnEV prak-
tisch anwenden mussen. Die Fach-
kommission »Bautechnik« der Bau-
ministerkonferenz der Linder hat
wegen der zahlreichen Fragen aus
der Praxis bereits 2002 eine »Arbeits-
gruppe EnEV« gegriindet mit Vertre-
tern des Bundesbauministeriums, der
Obersten Bauaufsichtsbehérden der
Linder Bayern, Baden-Wiirttemberg,
Brandenburg und Nordrhein-West-
falen sowie des Deutschen Instituts
fiir Bautechnik (DIBt) Berlin. Diese
Arbeitsgruppe beantwortet Fragen
zur EnEV-Praxis und verdffentlicht
die Antworten von allgemeinem In-
teresse als offizielle Auslegungen.
Zwar sind diese Interpretationen
nicht rechtsverbindlich, doch Bau-
behorden, Fachleute und betroffene
Biirger konnen sich daran orientie-
ren. Auf den Webseiten des DIBt
finden Interessierte alle bisher verof-
fentlichten 15 Staffeln von offiziellen
Auslegungen zur EnEV.

Die angesprochenen Begriffe hat
die EnEV-Arbeitsgruppe folgenderma-
Ben ausgelegt:

Geddmmt ist eine Geschossdecke
oder ein Dach, wenn sie mindestens
tiber eine durchgehende, allenfalls
durch Balken oder Sparren unter-
brochene Schicht eines Ddmmstof-
fes verfugt. Die oberste Geschoss-
decke gilt auch als geddmmt, wenn
sie dem Mindestwdrmeschutz nach
DIN 4108 (Warmeschutz und Ener-
gieeinsparung in Gebaduden), Teil 2
(Mindestanforderungen an den War-
meschutz), Ausgabe Juli 2003, ent-
spricht. Bei massiven Deckenkons-
truktionen, die seit 1969 errichtet
wurden, und bei Holzbalkendecken
aller Baualtersklassen kann man da-
von ausgehen, dass sie diesem Stan-
dard entsprechen.

Ungeddmmt ist eine Geschossdecke
oder ein Dach demnach, wenn »bis-
her tiberhaupt keine Ddmmung vor-
handen ist.«

Begehbar ist eine oberste Geschoss-
decke, »wenn der Dachraum ober-
halb einer entsprechend groflen
tragfdhigen Grundfldche eine solche
lichte Hohe aufweist, dass sich dort
ein durchschnittlich grofler Mensch
in aufrechter Haltung ohne Mihe
bewegen kann. Die bauordnungs-
rechtlich fur Aufenthaltsrdume im
Dachraum vorgeschriebene Hohe
wird nicht verlangt.«

Unbegehbar ist demnach die Ge-
schossdecke, wenn der Dachraum
oberhalb einer entsprechend gro-
Ben tragfahigen Grundfliche nicht
hoch genug ist, dass sich ein durch-
schnittlich grofer Mensch dort mii-
helos und aufrecht bewegen kann.
Zuganglich ist eine Geschossdecke,
wenn sie zwar nicht begehbar, je-
doch fur Nachriistarbeiten zugéng-
lich ist.

Wer iiber ein Zehntel der AuBenwandflache seines
Altbaus zusatzlich dammt, muss die Warmeschutz-
Anforderungen der EnEV beachten.

Kommen wir zuriick zu den ausschlag-
gebenden Antworten zu der obersten
Geschossdecke und dem Dach eines
Altbaus. Hier ist des Rétsels Losung:

Oberste Geschossdecke ist
ungedammt, nicht begehbar,
jedoch zuganglich

Der Eigentimer hitte diese Decke
lingst ddmmen miissen. Bereits die
EnEV 2002 und die EnEV 2004 ver-
pllichtete ihn in §9 (Nachristung bei
Anlagen und Gebauden), dass er bis
Ende des Jahres 2006 diese Decken
ddmmt. Der Warmedurchgangskoef-
fizient (dazumal noch »K-Wert« ge-
nannt) der nachtriglich geddmmten
Decke durfte hochstens 0,30 Watt
pro Quadratmeter und Kelvin (Watt/
(m?K)) betragen. Nur bei Eigentiimer-
wechsel in Ein- und Zweifamilien-
hiusern rdumte die EnEV 2002 unter
bestimmten Bedingungen Sonderfris-
ten und Sonderkonditionen ein.
Achtung: Diese Pflichten sind
keinesfalls >verjahrt«. Die EnEV hat
seither in jeder neuen Fassung darauf
hingewiesen. Sdumige Eigentiimer
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sollten dieser Pflicht umgehend nach-
kommen.

Die aktuelle EnEV 2009 setzt
allerdings einen hoheren Wirme-
schutz-Malstab an. Wer seiner Pflicht
erst jetzt nachkommt, muss die Decke
oder das dartiber liegende Dach besser
ddmmen. Der Warmedurchgangskoef-
fizient (inzwischen im Sinne des euro-
péischen Standards »U-Wert« genannt)
darf hochsten 0,24 W/(m?K) betragen.

Bereits die allererste EnEV 2002
rdumte Eigentimern von Ein- oder
Zweifamilienhduser Sonderkonditio-
nen und -fristen ein, wenn sie am
1. Februar 2002 (als die erste EnEV
in Kraft trat) eine Wohnung im Haus
selbst bewohnten. Erst bei Eigen-
timerwechsel wurden und werden
auch heute diese Ddmmpflichten fal-
lig. Die genauen Fristen und Konditio-
nen finden Interessierte in der EnEV
2009, §10 (Nachriistung bei Anlagen
und Gebduden), im fiinften Absatz.

Oberste Geschossdecke ist
ungedammt und begehbar

Der Eigentiimer muss sie bis spatestens
Ende dieses Jahres dimmen, wie es die
aktuelle EnEV 2009 im §10 (Nachris-
tung bei Anlagen und Gebduden) im
vierten Absatz fordert. Statt der Decke
kann der Eigentiimer auch das dartiber
liegende, ungeddmmte Dach ddmmen.
Als Mabstab fiir diese Pflicht gilt der
Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert)
der fertig geddimmten Decke oder des
Daches. Dieser darf hochsten 0,24 W/
(m?K) betragen. Auch die EnEV 2009
gewdhrt den neuen Eigentimern von
Ein- und Zweifamilienhdusern Sonder-
konditionen — sowohl was den zeitli-
chen Rahmen als auch was die Warme-
schutzvorgaben anbelangt —, allerdings
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keine Nachristpflicht nach EnEV

keine Nachristpflicht nach EnEV

Tab. 1: Nachrist-
pflichten im Be-
stand nach EngEV
flr die oberste
Geschossdecke
iiber den beheizten
Raumen oder das
dariiber liegende
Dach

X sofort Decke oder Dach nachriisten: U-Wert maximal
0,24 W/(m*K); bei Ein- oder Zweifamilienhdusern ggf.
Sonderkonditionen und verldngerte Fristen

X bis Ende 2011 Decke oder Dach nachristen: U-Wert
maximal 0,24 W/(m2K); bei Ein- oder Zweifamilienhau-
sern ggf. Sonderkonditionen und verléngerte Fristen

nur, wenn der altec Eigentimer am
1. Februar 2002 — als die ersten EnEV 2002
in Kraft trat — selbst im Haus wohnte. In
diesen Fillen greift die Nachriistpflicht
erst bei Eigentimerwechsel. Der neue
Eigentiimer hat zwei Jahre Zeit sie zu
erfiillen. Wenn das Haus im Jahr 2008
oder 2009 den Eigentiimer gewechselt
hat, geniigt es, wenn der U-Wert der
nachgertsteten Geschossdecke oder
des Daches 0,30 W/(m?K) betrdgt, sie
muss also weniger gut geddmmt sein.

Oberste Geschossdecke ist unge-
dammt und begehbar, das dariiber
liegende Dach ist jedoch gedammt

Obwohl die EnEV diesen Fall nicht aus-
driicklich regelt, hat die EnEV-Arbeits-
gruppe im Juni 2011 diese Situation der-
mallen ausgelegt, dass ein geddmmtes
Dach anstatt einer darunter liegenden,
geddmmten obersten Geschossdecke
auch ausreicht und dass der Eigentimer
die Geschossdecke nicht noch zusétz-
lich ddammen muss. »[...] das Gebaude
ist wenigstens geringfiigig >nach obenc
gegen Energieverluste geddmmt, sodass
eine Nachriistung in Form einer weiter
verbesserten Ddmmung zu wirtschaft-
lich vertretbaren Bedingungen nach der
Wertung des Verordnungsgebers nicht
moglich ist.«

Mit dieser Erkldrung schligt die
Arbeitsgruppe eine Bricke zu einem
wichtigen, grundlegenden Prinzip,
das der EnEV seit ihrer ersten Fassung
zugrunde liegt: Die geforderten Nach-
ristungen zur Ddmmung der Ge-
schossdecke oder des Daches miissen
wirtschaftlich vertretbar sein, wie es
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG)
fordert. Das bedeutet, dass der Eigen-
timer seine Kosten fiir die zusatzli-
che, pflichtgemile Dammung inner-

halb einer angemessenen Frist durch
die eingesparten Heizkosten wieder
erwirtschaft muss, mit anderen Wor-
ten: »Die zusatzliche Ddmmung muss
sich rechnenc.

Tab. 1 gibt einen Uberblick zu
den Nachriistpflichten.

2. Irrtum: Hauseigentiimer
missen ihre ungedammten
Dacher und AuBenwande bis
Jahresende dammen.

Nein, die EnEV verpflichtet Hausbesit-
zer weder ihre Dicher noch Auflen-
wiénde zu ddmmen. Wenn jedoch in
einem Altbau weder die oberste Ge-
schossdecke tiber den beheizten Riu-
men noch das dariiber liegende Dach
geddmmt ist, greift ggf. die Sanierungs-
pilicht der EnEV. In diesem Fall kann
der Eigentiimer entweder die Geschoss-
decke oder das dartber liegende unge-
ddammte Dach dermallen gut dimmen,
dass entweder Decke oder Dach die
Vorgaben der EnEV erfillen (siehe dazu
die Aufklarung zum 1. Irrtum).

Wer sich als Eigenttimer eines un-
sanierten Altbaus mit dem Gedanken
trigt, seine ungedimmten Aulen-
winde >warm zu verpacken, ist gut
beraten, denn dadurch kann er seine
Heizkosten erheblich senken. Aller-
dings muss er dabei die Vorgaben der
EnEV beachten, wenn er mehr als ein
Zehntel der gesamten Auflenwand
des Hauses ddmmt. Achtung: Der
Eigentiimer muss nicht gleich alle
Aufenwinde dammen.

Die EnEV greift NUR fur das betrof-
fene Stiick AuBenwand, das er saniert.
Wer beispielsweise nur seine nordliche
Giebelwand ddammen will, muss nur
fur diese neu gedammte Aulenwand



Wohngebdude und Zonen von Nichtwohngebduden
mit Innentemperaturen von mindestens 19 °C

Zonen von Nichtwohngebduden mit Innentempera-
turen von 12 °C bis unter 19°C

die EnEV-Anforderungen erfillen, so
wie sie die Anlage 3 (Anforderungen im
Bestand) der EnEV 2009 vorgibt. In der
Tabelle listet die Verordnung auch die
Hochstwerte der Wirmedurchgangs-
koeffizienten (maximale U-Werte) bei
erstmaligem Einbau, Ersatz und Er-
neuerung von Bauteilen, d.h. auch die
Didmmung von Auflenwinden. Dabei
unterscheidet sie zwischen normal
und niedrig beheizten Gebduden und
Zonen, wie Tab. 2 zeigt.

3. Irrtum: Wer ein altes, unsaniertes
Haus kauft, muss die Heizung und
Fenster erneuern sowie AuBen-
wande und Decken dammen.

Nein, die Energieeinsparverordnung
(EnEV) verpflichtet die Eigentiimer von
unsanierten Hausern, nur bestimmte
alte Heizkessel zu ersetzen und die
elektrischen  Speicherheizungen ab
einer bestimmten Frist ggf. nicht mehr
zu nutzen. Auch ungeddmmte Leitun-
gen und Armaturen betreffen die EnEV
in bestimmten Fillen. Wenn sowohl
die oberste Geschossdecke tber den
beheizten Rdumen als auch das dari-
ber liegende Dach ungeddmmt sind,
greift auch hier ggf. die Sanierungs-
pllicht (siehe 1. Irrtum).

Was die Heizungs-Erneuerung an-
belangt, haben auch hier bereits die
EnEV 2002 und die EnEV 2004 diese
Pflichten geregelt. Desgleichen auch,
dass Eigentiimer von Altbauten die
ungeddmmten warmen Leitungen
und Armaturen dammen miissen,
wenn diese durch unbeheizte Raume
fithren. Auch fehlen in alten Hausern
hiufig die Thermostate an den Heiz-
korpern. Alle diese Pflichten hitten
die Eigentiimer schon lidngst erfillen
missen und die oberste Geschossde-
cke tiber den beheizten Rdumen dam-

Tab. 2: Anforderung an den Wérmeschutz einer
AuBenwand eines Altbaus, wenn sie gedammt wird.

0,24 W/(m?K)

0,35 W/(m*K)

men, wenn diese ungeddmmt, nicht
begehbar, jedoch zugénglich ist (siehe
1. Trrtum).

Nur Eigentimer von Ein- und
Zweifamilienhdusern verschonte die
EnEV 2002, wenn sie am 1. Februar
2002 selbst in dem Haus wohnten.
Die Pflichten griffen nur bei Eigentii-
merwechsel und nach dem speziellen
Zeitplan der EnEV. Diese Pflichten
sind fir alle anderen Eigentiimer al-
lerdings nicht >verjahrt«. Die EnEV hat
in jeder neuen Fassung seither darauf
hingewiesen. Siumige Eigentiimer
sollten diesen also méglichst umge-
hend nachkommen.

Eine neue Nachristfrist setzt
die aktuelle EnEV 2009 fir die Be-
sitzer von Altbauten, deren oberste
Geschossdecke tiber den beheizten
Rédumen ungeddmmt und begehbar ist
(siehe 1. Irrtum).

Wer ein Ein- oder Zweifamilien-
haus kauft, kann allerdings die Son-
derfristen nach der EnEV 2009 wahr-
nehmen, wenn der Eigentiimer am
1. Februar 2002 — als die erste EnEV
2002 in Kraft trat — auch selbst darin
wohnte: Zwei Jahre lang haben die
neuen Eigentimer Zeit, die folgenden
Nachristpflichten ggf. zu erfullen:

warme, ungeddmmte Rohre und

Armaturen dammen,

ungeddmmte oberste Geschoss-

decke oder Dach ddmmen.
Wenn das Haus den Eigentlimer im
Jahr 2008 oder 2009 gewechselt hat,
genligt es, wenn der neue Eigenti-
mer die obersten Geschossdecken
beheizter Rdume ggf. nur dermalien
gut ddmmt, dass der U-Wert der ge-
dammten Decke hochstens 0,30 W/
(m?K) betrdgt. Dieses war der Min-
destwarmeschutz, den die EnEV 2002
dazumal fir ungeddmmte, nicht be-
gehbare, jedoch zugingliche oberste
Geschossdecken forderte.

Achtung: Fir die folgenden Pflich-
ten konnen neue Eigentimer KEINE
Sonderfristen wahrnehmen, auch
wenn sie ein Ein- oder Zweifamilien-
haus kaufen:

Heizung erneuern: Bestimmte alte
Heizkessel diirfen Eigentiimer nicht
mehr betreiben.
Zentralheizungen: Die Eigentiimer
von Gebduden missen Zentralhei-
zungen grundsétzlich mit zentralen
automatischen Einrichtungen zur
Verringerung und Abschaltung der
Warmezufuhr sowie zur Ein- und
Ausschaltung elektrischer Antriebe
in Abhéngigkeit von der Auflentem-
peratur oder einer anderen geeig-
neten Fihrungsgrofe und der Zeit
ausstatten. Wenn diese Ausstattung
fehlt, muss der Eigenttimer sie nach-
risten.
Thermostate: Heizungstechnische
Anlagen mit Wasser als Warme-
triger missen mit automatischen,
raumweisen Regelungen ausgestat-
tet sein. Dies gilt nicht fir Einzel-
heizgerdte fir feste oder fliissige
Brennstoffe. In Nichtwohngebdu-
den erlaubt die EnEV 2009 auch
eine Gruppenregelung fir Raume
gleicher Art und Nutzung. Wenn
diese Ausstattung fehlt, muss der
Eigentiimer sie nachriisten.
FuBbodenheizung: Wenn diese
vor dem 1. Februar 2002 eingebaut
wurden, dirfen Eigentiimer sie mit
Regelungen zur raumweisen An-
passung der Warmeleistung an die
Heizlast ausstatten. Wenn diese
Regelungen in einem Altbau fehlen,
muss der Eigentimer sie ggf. nach-
rlsten.
Elektrische Speicherheizungen darf
man in groferen Wohnhdusern oder
in bestimmten Nichtwohngebauden
ggf. nach dem Zeitplan der EnEV nicht
mehr betreiben.
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Wer kontrolliert und bestraft
saumige Eigentlimer?

Was passiert, wenn ein Gebdude-Eigen-
tiimer seinen Nachriistpflichten gemafs
EnEV nicht nachkommt¢ Die EnEV
2009 spricht im §27 (Ordnungswidrig-
keiten) zwar mit keinem Wort von der
nachtriglichen Ddmmung der obersten
Geschossdecke, sie bezieht sich jedoch
sehr wohl auf die Pflichten nach dem
{13 (Inbetriebnahme von Heizkesseln
und sonstigen Warmeerzeugersyste-
men) und §14 (Verteilungseinrichtun-
gen und Warmwasseranlagen).

Die Geldbufe kann nach dem
Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2009)
— auf das die EnEV 2009 verweist — bis
zu 50000 Euro betragen, wenn ein ver-
pllichteter Eigentiimer vorsitzlich oder
leichtfertig diese Pflichten nicht erfllt.

Im Ubrigen sind die Bundeslander
daftr verantwortlich, die EnEV jeweils
umzusetzen. Dazu gehort auch, wie
sie mit sdumigen Eigentimern um-
gehen, die ihren Sanierungspflichten
nicht nachkommen.

Fazit

Die gute Nachricht ist, dass den Eigen-
timern fir die energetische Sanierung
auch staatliche Fordergelder zugute
kommen, wie die vom BAFA bezu-
schusste Vor-Ort-Energieberatung im
Bestand, die Foérderungen im Rahmen
der KfW-Forderprogramme oder des
Marktanreizprogramms (MAP) fir die
Nutzung erneuerbaren Energien. Die
passende Forderung finden Sie kosten-
frei unter: www.energiefoerderung.
info/EnEV-online/.

Fachleuten, die sich auf die Be-
ratung, Planung und Ausfithrung von
energetischen Sanierungen im Bestand
spezialisieren, ertffnet sich ein erheb-
liches Auftragspotenzial. Viel Erfolg!
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Download kostenfrei unter: www.enev-online.de
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