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7.3 Instandhaltung von Gebauden und der
technischen Gebaudeausristung

1 Begriffsdefinitionen

Gebdaude, d.h. deren Konstruktion und Ausstattung, unterliegen der Alterung (z.B.
Materialalterung, Versprodung), dem Verschleild sowie dem Funktionsverlust aufgrund
eintretender Bauschaden. Langfristiges Ziel des Eigentimers ist der Erhalt der
Gebaudesubstanz unter Durchfiihrung von Instandhaltungsmafnahmen.

Unter dem Begriff der Instandhaltung von Gebauden werden i.allg. Begriffe wie z.B.
Instandsetzung, Inspektion und Wartung von Gebauden zusammengefasst. Dabei
ist es aber wichtig, genau zwischen den einzelnen Begriffen zu unterscheiden, da
z.B. in der Wohnungswirtschaft zwischen Instandhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung als Hauptunterteilungsbegriffe unterschieden wird und diese unter-
schiedlichen Begriffswichtungen zu MiRverstandnissen fiihren kdnnen. Aufgrund die-
ser unterschiedlichen Begriffsauslegungen sollen zum besseren Verstandnis erst
die Begriffsdefinitionen erfolgen, um dann gezielter die MalRnahmen beschreiben zu
kénnen. Des weiteren muf} fir jedes Gebaude im Vorfeld geklart werden, ob fir das
Gebdaude ein Bestandsschutz besteht und welche Konsequenzen das fir moglich
anstehende Sanierungsmaflnahmen hat. Es ist zu Uberprufen, inwiefern staatliche
Auflagen (EnEV 2002 / Modernisierungs — und Instandhaltungsgebot BauGB § 177),
aber auch regionale Anforderungen, dem Besitzer eines Gebaudes MalRnahmen bin-
dend vorschreiben.

1.1 Instandhaltung

Der Begriff der Instandhaltung wird hier — entsprechend der Definition der DIN 31051,
Ausg. Juni 2003 — als Oberbegriff, unter dem die Bereiche Inspektion, Wartung,
Instandsetzung und Verbesserung zusammengefasst sind, verwendet.

Instandhaltung ist eine MaRnahme zur Bewahrung und Wiederherstellung des ur-
springlichen bzw. eigentlichen Gebaudezustands (Soll-Zustand) sowie zur Feststel-
lung und Beurteilung des aktuellen bzw. tatsachlichen Gebaudezustands (Ist-Zu-
stand). Instandhaltung umfasst Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesse-
rung.

Instandhaltungsziele sind mit den wirtschaftlichen Gegebenheiten abzustimmen.

Die Festlegung einer Instandhaltungsstrategie (z.B. mit Hilfe von Checklisten - “In-
standhaltung durch Sichtprifung”, siehe Anlage) ist empfehlenswert.
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1.2 Inspektion

Inspektion beinhaltet MalRnahmen zur Feststellung und Beurteilung des aktuellen
bzw. tatsdchlichen Gebaudezustands (Ist-Zustand) gemaf DIN 31051, 4.1.3.

Man versteht darunter im allgemeinen die Prifung bzw. Kontrolle der technischen
Funktionalitat der einzelnen Gebaudekonstruktionen sowie der technischen Einrich-
tungen, die erfahrungsgemalf aufgrund von Verschleil3, Alterungsprozessen und
Beanspruchungsgrad zu Funktionsausfallen neigen. Diese Inspektionsarbeiten kon-
nen teilweise vom Nutzer selbst durchgeflihrt werden (Sichtprifung), teilweise ist
aber das Wissen vom Fachmann gefragt.

Aufgrund der rechtlichen Grundlagen, sollte jeder Gebaude- und Grundstlcksbesitzer
genauestens seine Inspektionspflichten kennen, da bei grober Vernachlassigung die-
ser Pflicht, im Schadensfall (z.B. Haftpflichtfall gegentiber anderen Personen) Versi-
cherungen die Haftung ablehnen kénnen.

1.3 Wartung

Wartung beinhaltet Mallnahmen zur Bewahrung des urspriinglichen bzw. eigentli-
chen Gebaudezustandes (Sollzustand) gemaf DIN 31051, 4.1.2.

Bei der Wartung handelt es sich um eine regelmaBig durchzufiihrende Uberpriifung,
verbunden mit der laufenden Funktionssicherung. Dazu gehdren z.B. Reinigungs-
und Abschmierarbeiten. Fir die Durchfiihrung dieser Malnahmen kann die Ver-
wendung eines Wartungsplans hilfreich sein.

Bestimmte Gebaudeausstattungen bzw. Gebaudekonstruktionen (z.B. Abgasanlage)
unterliegen aufgrund hoher Sicherheitsanforderungen festen Wartungsregeln.

Die regelmafige Wartung, oftmals durch Fachbetriebe, kann in den Kaufvertragen
zu den technischen Gebaudeausstattungen gefordert sein, um Garantie und
Gewabhrleistungsanspriche im Schadensfall in Anspruch nehmen zu kénnen. Im Rah-
men der Wartungsarbeiten kdnnen dabei einzelne Baugruppen (z.B. Umwalzpumpen,
Dichtungen, Filter etc.) ausgetauscht werden, unabhangig ob deren Funktionsfahig-
keit zu diesem Zeitpunkt schon beeintrachtigt waren.

1.4 Instandsetzung

Instandsetzung beinhaltet MaRnahmen zur Wiederherstellung des urspriinglichen
bzw. eigentlichen Gebaudezustands (Sollzustand) gemaf DIN 31051, 4.1.4.

Mit der Instandsetzung wird die Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit eines Bau-
teils bzw. einer Gebaudeausstattung beschrieben. Die Instandsetzung bedeutet
oftmals die Reparatur eines Bauteils bzw. den Austausch von Bauteilen (z.B. Dich-
tungen an Ventilen der Wasserleitungen) kann aber auch nur eine Gangbarmachung
bedeuten (z.B. Sdubern der Regenrinne).



1.5 Sanierung

Unter Sanierung sollen die MalRnahmen verstanden werden, die Schaden am Ge-
baude, die nicht auf Alterungs- bzw. Verschleillprozesse zurlickzufiihren sind, behe-
ben. Im allgemeinen Sprachgebrauch wird Sanierung haufig auch als Oberbegriff fiir
Instandsetzung und Modernisierung verwendet. Die Sanierung zieht dabei oftmals
eine Renovierung mit sich, der gro3e Unterschied ist dabei aber, dass Schaden (z.B.
Schimmelpilzbefall, Feuchteschaden) vorhanden sind und deren Ursachen erst einmal
behoben werden missen, um dann eventuelle Renovierungsarbeiten durchflhren
zu kénnen. Sanierungsmalnahmen sind aber auch dann durchzufihren, wenn sich
auf Grund neuer wissenschaftlicher Erkenntnisse Gefahren aus der Nutzung erge-
ben (z.B. Bleirohre, Asbestfasern, chemischer Holzschutz). Der Funktionsverlust ei-
nes Bauteils ist dabei nicht zwingend notwendig. Die dann durchzufliihrenden
Sanierungsmaflnahmen unterliegen oftmals strengen Regeln, so dass ihre Durch-
fuhrung von spezialisierten Unternehmen vorgenommen werden muss.

1.6 Reparatur

Die Reparatur eines defekten Bauteils wird meist vom jeweiligen Fachbetrieb (Ge-
wahrleistung bzw. Garantie) ausgefuhrt. Ist die Reparatur nicht mehr wirtschaftlich,
bleibt letztlich nur der Austausch des defekten Bauteils. Eine Friiherkennung des
defekten Bauteils durch Sichtprifung halt die Kosten der Reparatur gering.

1.7 Modernisierung

Eine Modernisierung ist die Verbesserung von Wohnungen durch bauliche Malnah-
men, die den Gebrauchswert des Gebaudes erhéhen, die allgemeinen Wohn-
verhaltnisse auf Dauer verbessern (z.B. Fensteraustausch, Badumgestaltung) oder
zu einer nachhaltigen Energieeinsparung fuhren.

Im Gegensatz zur Instandsetzung (Wiederherstellung) sind die Malnahmen der
Modernisierung nicht zwingend notwendig, sie fihren jedoch zu einer Steigerung
der Wohnqualitat und sichern darlber hinaus den langfristigen Werterhalt der Immo-
bilie.

1.8 Renovierung

Unter Renovierung versteht man im allgemeinen die Veranderung der Innenraum-
oberflachen sowie der relativ leicht austauschbaren Bedienungseinheiten aus rein
asthetischen Gesichtspunkten. Die Funktionalitat ist im Normalfall gewahrleistet.
Oftmals kann die Renovierung vom Nutzer selbst durchgefuhrt werden. Die Reno-
vierung ist eine mdgliche Malknahme der Instandsetzung und folgt im Regelfall der
Modernisierung oder der Sanierung.

1.9 Verbesserung

Verbesserung beinhaltet gemaf DIN 31051, 4.1.5 die Kombination aller technischen
und administrativen MalRnahme sowie Malinahmen des Gebdudemanagements zur
Steigerung der Funktionssicherheit des Gebaudes bzw. Gebaudebauteile, ohne die
von ihr geforderte Funktion zu &ndern.




2 RegelmaRige Sichtpriifung

Die regelmaliige Sichtliberpriifung von Bauteilen bzw. Ausstattungen durch den Gebaude-
nutzer kann friihzeitige Mangel aufdecken und so vor Schaden und damit einhergehen-
den Kostenbelastungen schitzen.

Bei der Sichtprifung ist zu beachten, daf® nicht jeder Nutzer eines Gebadudes alle
Uberpriifungen selbstandig durchfiihren kann, da aufgrund von Alter, handwerkli-
cher Geschicklichkeit bzw. fehlendem Einschatzungsvermdégen fir die vorgefunde-
ne Situation, einige Prifungen zu hohe Anforderungen an den Nutzer stellen. Des-
halb kann es ratsam sein, diese Uberpriifungen direkt durch den jeweiligen Fach-
mann / Fachbetrieb durchfiihren zu lassen.

Hinweise zu mdglichen Methoden der weiterfihrenden Schadensanalyse (Abklop-
fen, Messgerate, visuelle Prifung etc.) finden Sie im Infoblatt 7.2.

2.1 Fragestellung

Die im Rahmen einer jahrlichen Sichtprufung erstellten Checklisten (siehe auch Anla-
ge) sollten in die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung her-
ausgegebene Hausakte eingepflegt werden, da sie ein wichtiger Beitrag fir die transpa-
rente Darstellung des Gebaudes fiir den Nutzer / Besitzer darstellen.

Die Hausakte kann beim Selbstvelag des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung, E-Mail: selbstverlag@bbr.bund.de, gegen eine Schutzgebihr bezogen werden.

Vor Beginn einer Sichtprifung sollten grundsatzliche Fragen gestellt werden, um nach
moglichen Schadensbildern gezielt suchen zu kénnen, z.B.:

® Gab esim laufenden Jahr massive Stirme/ Unwetter/ Hochwasser die zu Be-
schadigungen geflihrt haben kénnen?

* Kam es im Winter zu erhdhten Schneebelastungen?

* Wurde das Gebaude durch externe Erschitterungen belastet (z.B.
Rammungen, Bergsenkungen, Erdbeben)?

® Gab es Veranderungen in den Randbedingungen des Grundstlicks (Grundwas-
serstand, Schichtenwasser, Hanglage) und kénnen hieraus Bauschaden (z.B.
Setzungen) resultieren?

® Wurden im laufenden Jahr Umbaumalinahmen am eigenen Objekt oder Bau-
malnahmen in der direkten Nachbarschaft durchgeflhrt?

Sofern es bei der Sichtprifung zu einem Befund hinsichtlich der technischen Be-

schaffenheit des Gebaudes gekommen sein sollte, sind die Sanierungsmallnahmen

durch ein abgestimmtes Sanierungskonzept zu planen. Dieses sollte alle vorhande-

nen Informationen (siehe Hausakte) zu Baustoffen und Konstruktionen berticksichti-

gen, um eine bestmogliche Sanierungsldsung fur das spezielle Gebaude ableiten zu

kénnen.

Fir die konkrete Planung sollten folgende Randbedingungen geklart werden, z.B.:

®* Werden die Mallhahmen im bewohnten oder unbewohnten Zustand durchge-
fahrt?

* Wie lange dauern die MaRnahmen?

® |[st bei Mallnahmen in unbewohntem Zustand fiir ein Ausweichquartier gesorgt?

¢ Sind die MaBnahmen jahreszeitabhangig?

¢ Existieren staatliche Anforderungen, die bei der bevorstehende Sanierung einzu-
halten sind (z.B. EnEV 2002)?



* Gibt es technische Anforderungen ( Herstellerunterlagen) die einzuhalten sind
zur Gewahrleistung der Garantie?

® Sind gesundheitliche Auswirkungen von den MalRnahmen - z.B. aus neu einge-
bauten Baustoffen oder aus Abrissstoffen - auf den Nutzer zu erwarten?

3 Lebensdauer

Die zu erwartende Restlebensdauer von Bauteilen bzw. Bauteilschichten von Ge-
bauden im Bestand sind im allgemeinen nur als grobe Schatzwerte anzusetzen. Sofern
regelmaBige Inspektionen und Instandsetzungen durchgefiihrt wurden, kann eine
héhere Lebensdauer angenommen werden, als bei Bauteilen, die keinen Kontrollen
und Malinahmen unterzogen wurden.

Fir Bauteile deren Sanierung bzw. Uberarbeitung einem Neubau entsprechen, kén-
nen die Lebensdauern mit den Lebensdauerangaben des Infoblatt 4.2 abgeschatzt
werden.

Um den Zustand des Gebaudes und der einzelnen Bauteile in Hinsicht auf die noch
zu erreichende Lebensdauer abschatzen zu konnen, mussen verschiedene Rand-
bedingungen bekannt sein. Diese zu berticksichtigenden Randbedingen setzen sich
aus:

* mechanischen Beanspruchungen (Benutzung, Verformung durch Belastung),

* bauphysikalischen und chemischen Prozessen (z.B. Wasserdampfdiffusion, Tau
wasserbildung, Volumenveranderung, Unvertraglichkeit mit anderen Materialien
etc.)

* Beanspruchungen aus der Witterung und Umwelteinflissen (Temperatur, Wind,
UV-Strahlung, Regen, Schnee, Eis und Hagel),

* Luftschadstoffen oder biologischem Angriff (Bakterien, Algen, Pflanzen)
zusammen.

Derzeit ist eine Abschatzung der Lebensdauer der im Bestand vorhandenen Bau-
produkte nur méglich, indem von der mdglichen Lebensdauer eines neu hergestell-
ten Bauteils /Gebaude ausgegangen wird und die vorgefundenen lebensdauer-
mindernden Beeinflussungen abgezogen werden. Der subjektive Eindruck bzw. die
subjektive Bewertung durch den Betrachter, unabhangig ob Laie oder Fachmann
kann dabei nicht vollstandig vermieden werden. Die Entwicklung von statistisch ab-
gesicherten VerschleiBkurven und deren Auswirkung auf die Restlebensdauern von
Bauteilen sind derzeit noch in der Entwicklung.

“Instandhaltung durch Sichtpriifung”

In der als Anlage beigefiigten Liste sind die wichtigsten Sichtprifungen die mindestens
einmal pro Jahr erfolgen sollten dargestellt. Sie stellt eine Hilfe fur eine Friherken-
nung von typischen Schaden dar. Die Sichtprifungen sind teilweise vom Fachmann,
aber im Regelfall auch vom engagierten Laien durchzufiihren. Dabei kann es vor-
kommen, dass beschriebene Bauteile durch die Art ihres Einbaus nicht zuganglich
oder sichtbar sind. Fur die Bewertung festgestellter Schaden ist immer die Einschal-
tung eines Fachmanns an zu raten. Auflerdem gibt die Liste Hinweise fur War-
tungs-, Inspektions- und Instandsetzungsarbeiten.

Es sei aber nochmals darauf hingewiesen, dass die Liste nur einen Teil der haufigs-

ten Schadensfalle aufzeigt und eine Vollstandigkeit aufgrund der Vielzahl an denk-
baren Konstruktionsvarianten nicht mdglich ist.




4 Instandhaltung

4.1 Instandhaltung von Bauteilen

Uberblick

Noch im Jahr 1999 wurde fir den Wohnungsbestand beispielhaft der alten Bundes-
lander ein hoher Instandsetzungsbedarf von 47 Mrd. DM (ca. 23,5 Mrd. EUR) ausge-
wiesen, hierunter 25% kurzfristig, 31% mittelfristig, 44% langfristig [1].

Der Instandsetzungsbedarf von Ein- und Zweifamilienhdusern mit 800 bis 1.400 EUR/
WE liegt deutlich héher als der fir Mehrfamilienhauser mit 500 bis 900 EUR/WE flr
Gebaude vor 1918 bis 1990.

Der je Wohneinheit hdhere Instandsetzungsbedarf bei Ein- und Zweifamilienhdu-

sern kann in folgenden Punkten begriindet sein:

* hoherer Anteil von Aullenbauteilen je WE, damit verbundene verstarkte Alte-
rung und hoherer Verschleils durch Witterungseinfliisse sowie bauphysikalische
und chemische Beanspruchung;

® grolkere Wohneinheiten;

® eine andere Bewirtschaftung der Gebaude, in Eigenverantwortung des Besitzers
des Ein- oder Zweifamilienhauses und eine eher professionelle Bewirtschaftung
von Mehrfamilienhdusern (Gesellschaft, Genossenschaft u.a.m.) unter Einhaltung
der Inspektions- und Wartungszyklen.

Schadensschwerpunkte beispielsweise flr konventionell errichtete Mehrfamilienhau-

ser sind:

* Risse, Putzablésung Fassade;

¢ funktionsuntlichtige Fenster und Auf3entlren;

® durchfeuchtete KellerauRenwand und Sockel;

* Risse, Ablésungen bei Wanden im Treppenhaus;
* korrodierte Stahltrager, Kellerdecken;

® Standsicherheit von Holzbalkendecken, z.B. auf Grund von materialzerstérender
Beanspruchung;

* Undichtigkeiten Dachabdichtungen und zerstérte Dacheindeckungen;
* Risse, Versottung von Schornsteinen;
® undichte Dachrinnen/ Fallrohre.

Es ist nicht vorgeschrieben, in regelmaRigen Abstanden Baugutachten anzufertigen.
Naheliegend ist dies allerdings bei Besitzerwechsel im Zusammenhang mit der Be-
wertung der Immobilie.

Der aufmerksame Nutzer der Immobilie wird auch ohne besondere Fachkenntnis
Schaden erkennen: undichte und nicht funktionstlichtige Fenster, Feuchteschaden
auf Grund undichter Dacher, ggf. beeinflusst durch Naturereignisse. Wenn Ursa-
chen von Schaden nicht erkennbar sind, so sollte ein Fachmann hinzugezogen wer-
den. An der Gebaudehdlle sollten regelmaflig MalRnahmen vorgenommen werden,
beispielsweise Reinigung der Regenrinnen, Beseitigung von Putzschaden, Vermin-
derung von Witterungsschaden (Fenster- und Fassadenanstriche).

Eine regelmallige Begutachtung und Beseitigung von Schaden vermeidet Folge-
schaden und dient einer langfristigen Erhaltung des Bauwerkes.



Instandhaltung und energetische Sanierung

Mit einem erhéhten Aufwand fir eine energetische Sanierung eines Gebaudes kann
im Gebaudebestand durchaus Niedrigenergiehausstandard erreicht werden.

Es ist nicht immer méglich, eine solche energetische Sanierung als Paket vorzuneh-
men, sie kann sich vielmehr Gber mehrere Jahre erstrecken. Flr die Planung ist der
bautechnische Zustand der Gebaudehille von Bedeutung. Sofern groRRere
Instandsetzungsmafnahmen erforderlich sind und die finanziellen Mittel hierfir zur
Verfligung stehen, kdnnen diese mit dem Gesamtaufwand verrechnet werden. Wenn
fur die energetische Sanierung nur die Mehrkosten angesetzt werden, ist die Mal3-
nahme in der Regel wirtschaftlich.

ModernisierungsmalRnahmen, insbesondere die energetische Sanierung eines Ge-
baudes sollten im Zusammenhang mit der Instandhaltung geplant werden.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) gilt vorrangig fiir den Neubau, allerdings im
beschrankten Umfang auch fir den Gebaudebestand (Details, Termine und Ausnah-
men siehe EnEV, Abschnitt 3). Die wesentlichen Aspekte sollten schon bei der ener-
getischen Bewertung gegenwartig sein, z.B.:

(1) Werden Anderungen am Geb&aude vorgenommen, sind die Anforderungen
gemal EnEV an die warmetechnische Qualitat betroffener AuRenbauteile ein-
zuhalten, sofern durch die Anderung ein Anteil von mehr als 20 von Hundert
der jeweiligen Bauteilflache Uberschritten wird.

(2) BeiderErweiterung des beheizten Gebaudevolumens um zusammenhangend
mindestens 30 Kubikmeter sind die jeweiligen Vorschriften flir zu errichtende
Gebdaude einzuhalten.

(3) Bei Gebauden mit normalen Innentemperaturen sind nicht begehbare , aber
zu gangliche oberste Geschossdecken beheizter RGume zu ddmmen.

(4) AulBenbauteile eines Gebaudes dirfen nicht in einer Weise verandert werden,
dass die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird.

Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der EnEV eine der Eigentliimer selbst bewohnte, war bzw. ist die
Anforderung (3 ) nur im Falle eines Eigentimerwechsels zu erfiillen.

Folgende Aspekte stellen einen Zusammenhang von Bauzustand und Energie-
verbrauch dar:

* Die energetische Sanierung eines Gebaudes, so die Anbringung einer Zusatz-
warmedammung an der Fassade dient auch der Bauwerkserhaltung (Verlange-
rung der Lebensdauer der Wandkonstruktion durch verbesserten Witterungs-
schutz), der Verbesserung der Behaglichkeit (hdhere Oberflachentemperaturen)
und fiihrt im Zusammenhang mit der Liftung zu einer Verminderung der Gefahr
von Feuchte und Schimmelpilz.

* Mangel am Gebaude, beispielsweise Feuchte in der Aulienwand, vermindern
punktuell die warmetechnische Qualitat des Gebaudes.

® Nicht funktionstichtige und undichte Fenster schaffen zwar einen Grund-
luftwechsel, tragen aber zu einem erhdhten Liftungswarmeverlust bei.

® InstandhaltungsmafRnahmen an der Gebaudehdille einschliel3lich Fenster soll-
ten unter Beachtung von bauphysikalischen, energetischen, wirtschaftlichen As-
pekten aufeinander abgestimmt werden.
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4.2  Haustechnische Anlagen

4.2.1 Ubersicht

Die haustechnischen Anlagen von Ein- und Zweifamilienhdusern, aber auch Mehrfa-
milienhdusern umfassen die

* Warmeversorgung;

® Heizung und Trinkwassererwarmung;
* Luftung;

¢ Elektrotechnik;

® Sanitartechnik, Gasinstallation.

Der Planung von haustechnischen Anlagen liegen rechnerische Nutzungsdauern zu
Grunde. Damit diese fur die unterschiedlichen Installationen erreicht werden, ist eine
regelmaRige Instandhaltung notwendig. Aus einer fehlenden oder unzureichenden
Instandhaltung resultieren Schaden an den Installationsanlagen, am Gebdude und
Anlagenausfalle. Folgeschaden sind nicht auszuschlie3en.

Die Instandhaltung einschlieRlich Reinigung (Brenner, Liftungsanlagen u.a.) hat
neben Planung und Ausfiihrung wesentlichen Einfluss auf die planmaRige Funktion
und damit auch auf die nachhaltige Wirksamkeit von Anlagen und Geraten. Vernach-
Iassigte Technik kann zu hygienisch-gesundheitlichen (z.B. Ablagerungen in Liftungs-
kanalen), zu bautenschutztechnischen, aber auch zu Akzeptanzproblemen (z.B. durch
Gerauschentwicklung) bei den Nutzern bzw. Mietern fihren.

Auf die Organisation und die konsequente Durchfiihrung der Instandhaltung muss
aus diesen Grunden besonderer Wert gelegt werden.

4.2.2 Warmeversorgung, Heizung und Trinkwassererwarmung
Warmeerzeugung

FUr den Betrieb von Feuerstatten haben die Schornsteinfeger eine besondere Be-
deutung. Eigentiimer von Grundstiicken und Raumen sind verpflichtet, die kehr- und
Uberprifungspflichtigen Anlagen fristgerecht reinigen und Uberprifen zu lassen. In
Verordnungen ist festgelegt, welche Schornsteine, Feuerstatten, Rauchableitungen,
auch Luftungsanlagen oder ahnliche Einrichtungen in welchen Zeitrdumen gereinigt
oder Uberpruft werden missen.

Zu empfehlen sind die regelmaRige Reinigung und ggf. Inspektionen aller Heizgera-
te. Bei den Einzeldfen ob gas- oder élbefeuert, sind besonders die Brenner zu reini-
gen und nach einer gewissen Benutzungsdauer wegen Abnutzung zu erneuern. Falls
sehr kalkhaltiges Wasser zur Erwarmung benutzt werden muss, so sollte der Warme-
tauscher regelmaRig auf seinen Verkalkungsgrad Uberprift werden. Diese Verkal-
kung ist auch bei elektrischen Warmwasserbereitern fur die Verschlechterung des
Wirkungsgrades verantwortlich. Ab einem bestimmten Verkalkungsgrad sollte der
Heizstab erneuert oder fachmannisch gereinigt werden.

Die zusatzlichen Schaltuhren und Leistungsschalter gegebenenfalls noch vorhan-
dener Elektroheizgerate (Nachspeicherdfen oder Direktheizgerate) sind regelmaiig
zu warten und ggf. zu erneuern, da die Schalthaufigkeit dieser Gerate besonders bei
alteren Modellen begrenzt ist.

SchwerpunktmaRig richten sich die folgenden Empfehlungen auf den Betrieb von
zentralbeheizten Gas- und Olheizungen, ggf. Nah- und Fernwéarme.



Instandhaltung der Heizsysteme

Nach Fertigstellung einer Heizanlage ist diese abzunehmen, so ist eine Druck- und
Dichtigkeitsprifung vorzunehmen. Aspekte einer solchen Abnahme sind durchaus
auch bei einer Uberpriifung nach langjahrigem Betrieb zu beriicksichtigen: Funktions-
tlchtigkeit aller Heizkdrper, Dichtheit der Anlage, insbesondere der Ventile, Funktions-
tichtigkeit der Sicherheitseinrichtungen (Regler, Verbrennungsregler), Funktions-
tlchtigkeit des Schornsteins bzw. der Abgasanlage.

Bei der Prifung der Heizanlage durch einen Fachbetrieb sind die Sicherheit, der
Schallschutz, der Warmeschutz, die Energieeinsparung, der Immissionsschutz und
die hierzu vorliegenden Verordnungen zu beachten.

Die regelmaflige Wartung von Heizanlagen, insbesondere der Kessel, ist wichtig fur
Energieeinsparung (Emissionen, Nutzungsgrade), Nutzungsdauer, Sicherheit und
Stérungsfreiheit. Die Instandhaltung ist von Fachkundigen durchzufiihren. OI- und
Gasfeuerungen sind jahrlich einmal durch einen Sachverstandigen zu Uberprifen:
* Ol- bzw. Gasdurchsatz;

® Zerstaubungs- bzw. Gasdruck; Funktionspriifung der Regel- und Steuergerate;
® Brennerreinigung, Prifung und Neueinstellung;

* Messung der CO,- und CO-Gehaltes der Abgase;

* Temperatur und Rufigehalt der Abgase;

* Kesselreinigung.

Eine Uberwachung (Emissionsmessung) erfolgt gemaR (KleinfeuerungsanlagenV)
durch den Bezirksschornsteinfeger.

Betreffs Oltankanlagen ist anzumerken: Die Abnahme von Tanks erfolgt beim Her-
steller, aber auch am Einsatzort. Hierzu werden eine Bescheinigung Uber die Be-
nutzbarkeit und ein Prifzeugnis ausgestellt. Regelmafige Prifungen sind fir unter-
irdische Behalter vorgesehen, alle 5 Jahre, bzw. in Wasserschutzgebieten alle 2,5
Jahre.

Fir den ordnungsgemalfen und sicheren Zustand der heiztechnischen Anlagen und
deren Anlagenteilen ist der Betreiber allein verantwortlich.

Notwendige MalRnahmen sind in Verordnungen und technischen Regeln beschrie-
ben:

® Betreiben von heiztechnischen Anlagen (VDI 3810);

* Olfeuerungsanlagen, Olfeuerungen in Heizungsanlagen, Sicherheitstechnische
Anforderungen (DIN 4755-1);

* Gasfeuerungsanlagen, Gasfeuerungen in Heizungsanlagen, Sicherheits-
technische Anforderungen (DIN 4756);

¢ Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

® Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber Kleinfeuerungsanlagen — 1. BImSchV).

Verzdgerte oder unterlassene Maflnahmen kénnen den mdglicherweise urspriingli-
chen Schadensumfang vergréfRern.

Wartung und Instandsetzung vermeiden Wasserschaden an Heizungsinstallationen,
einen erhohten Energieverbrauch, erhéhte Schallemissionen und schranken Funkti-
onsstoérungen ein. Zur Erhaltung eines betriebssicheren Zustandes der Anlagen wird
den Betreibern der Abschluss eines Wartungsvertrages mit einem Installationsunter-
nehmen empfohlen.

Die Entwicklung neuer Heizsysteme erfordert auch vom Nutzer Verstandnis fir die
Technik und den optimalen Betrieb der Anlagen. Es geht um Bauwerkserhaltung,
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Behaglichkeit, Komfort, aber nicht zuletzt um Energieeinsparung, damit fur den ein-
zelnen Nutzer auch um Kostenminderung. Hierflr sind verstandliche Informationen
und Betriebsanleitungen notwendig.

Als Informationen sollten dem Nutzer zur Verfligung stehen:

* Betriebsanleitungen fur Kessel, Thermen, Warmeubergabestationen und Was-
sererwarmer, einschlief3lich Regelung;

* Bedeutung von Absenkbetrieb, Nachtabsenkungen fiir einen energiesparenden
Betrieb;

* Betrieb der Trinkwassererwarmung, optimale Temperaturen;

* Verniinftiges Heizen und Liften unter besonderer Beriicksichtigung bau-
physikalischer und energetischer Aspekte;

e Bedeutung der selbsttatigen Raumtemperaturregelung (Thermostatventile) fur die
Nutzung solarer und interner Warmegewinne.

Instandhaltung und Modernisierung

Der Instandhaltung bzw. Instandsetzung von haustechnischen Anlagen kénnen durch
Verordnungen gewisse Grenzen gesetzt werden. Unter bestimmten Bedingungen,
insbesondere aus Sicht der Energieeinsparung und Umweltbelastung kann eine In-
standsetzung nicht ausreichend sein, vielmehr ist eine Modernisierung bzw.
Teilmodernisierung vorzunehmen. Das betrifft zum einen die Umsetzung der Energie-
einsparverordnung (EnEV) fir den Gebaudebestand zum anderen die Verordnung
fur Kleinfeuerungsanlagen.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) gilt auch im Bereich der Anlagentechnik
vorrangig fur den Neubau, im beschrankten Umfang auch fiir den Gebaudebestand
(Details, Termine und Ausnahmen siehe EnEV, Abschnitt 3). Die wesentlichen As-
pekte sollten schon bei der energetischen Bewertung gegenwartig sein:

(1) Eigentimer von Gebauden missen Heizkessel, die mit flissigen oder gasférmi
gen Brennstoffen beschickt werden und vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut
wurden, bis zum 31. Dezember 2006 aul3er Betrieb nehmen. Heizkessel, die
zwischenzeitlich ertlichtigt wurden, kénnen bis 31.12.2008 betrieben werden,
soweit damit die zulassigen Abgaswerte eingehalten werden.

(2) Ungedammte zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen so
wie Armaturen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, sind bis zum
31.12.2006 mit einer Warmedammung gemaf EnEV, Anlage 5, zu versehen.

Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Verordnung eine der Eigentimer selbst bewohnte, waren
bzw. sind die Anforderungen (1 ) und (2 ) nur im Falle eines Eigentimerwechsels zu
erfullen.

Bezliglich der Abgasverluste und Emissionen ist fir die Kesselbetreiber die
1. BImSchV (Verordnung fiir Kleinfeuerungsanlagen) relevant. Die Einhaltung wird
vom Bezirksschornsteinfeger Gberwacht.



4.2.3 Sanitartechnik, Gasinstallationen

Technische Anlagen sind so zu betreiben, dass Gefahren und Rickwirkungen auf
andere Bereiche des Gebaudes vermieden werden. Im Bereich der Sanitartechnik
kénnen das Undichtigkeiten der Anlagen sein bis hin zur Uberflutung von Geb&aude-
teilen durch Trinkwasser und/oder Abwasser, Gerausch- und Geruchsbelastigungen
u.a.m.

Notwendige Maflnahmen und Hinweise flir den Betrieb und die Wartung der Anlagen
sind in Verordnungen und technischen Regeln beschrieben:

e Technische Regeln fur Trinkwasser-Installationen (TRWI); Betrieb der Anlagen;
Technische Regel des DVGW - Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasser-
faches e.V.

* Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstuicke - Regeln fir Betrieb und
Wartung (DIN 1986-3).

Nach der Inbetriebnahme ist besonderes Augenmerk auf die Inspektion und War-
tung sowie die notwendige Instandsetzung zu richten. Verzégerte oder unterlassene
MaRnahmen kdnnen den urspringlichen Schadensumfang vergroRRern.

Wartung und Instandsetzung vermeiden Wasserschaden, erhéhte Schallemissionen
und schranken Funktionsstérungen ein.

Zur Erhaltung eines betriebssicheren Zustandes der Anlagen wird den Betreibern
der Abschluss eines Wartungsvertrages mit einem Installationsunternehmen emp-
fohlen. Die Funktionspriifungen sind in der Regel vom Laien nicht durchfihrbar.

Fir Trinkwasserversorgungsanlagen sind folgende Malinahmen vorzusehen:

* Diein Leitungsanlagen und Apparaten eingebauten Sicherheitseinrichtungen (z.B.
Sicherheitsventile, Sicherheitstemperaturbegrenzer) und Sicherungsarmaturen
(Schutz gegen Ruckflielen von verunreinigtem Wasser in die Versorgungsleitung,
z.B. Rohrbelifter, Ruckflussverhinderer, Rohrtrenner) sind in einem betriebs-
sicheren Zustand zu halten.

* Einer regelmafliigen Wartung und Inspektion (nach Herstellervorschrift) sind auch
Filter, Dosiergerate, Enthartungsanlagen, Druckminder- und Druckerhéhungsan-
lagen, Feuerldsch- und Brandschutzanlagen, Trinkwassererwarmer u.a. zu un-
terziehen.

Fir die Trinkwassererwarmung wird eine Vielzahl von Systemen eingesetzt, sei es
als Durchflusssystem oder als Speichersystem. Speicher finden sowohl in zentralen
Anlagen als auch in dezentralen Anlagen Verwendung.

Haufige Schwachstellen bei der Trinkwassererwarmung, insbesondere bei alteren
Anlagen sind:

e Zirkulationsleitungen besitzen keine Einrichtungen zur Unterbrechung der Zirku-
lation, so dass die elektrischen Pumpen auch zu Zeiten laufen, in denen in der
Regel kein warmes Wasser abgenommen wird. Dies fiihrt zu unnétigem Energie-
verbrauch.

¢ Die Warmedammung wasserfliihrender Rohrleitungen, der Speicher und des Kes-
sels ist unzureichend, wodurch Warmeverluste auftreten.

e Temperaturen im Speicher lassen sich nicht einstellen, zu hohe Temperaturen
(Uber 60°C) beglnstigen die Verkalkung (Kesselstein, Ablagerungen).

* Die Warmeerzeugung erfolgt mit geringem Wirkungsgrad - insbesondere in den
Sommermonaten bei ausschlief3licher Trinkwassererwarmung — und damit ener-
getisch unwirtschaftlich.
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Vorbeugende MalRnahmen gegen die Verkalkung sind die Vermeidung von Tempe-
raturen Uber 60°C sowohl fur zentrale als auch Kleinanlagen. Kalk kann jedoch wenn
erforderlich durch Sauren bzw. bestimmte Losungsmittel entfernt werden. Bei dauer-
haft niedrigen Temperaturen besteht die Gefahr der Legionellenbildung. Dies kann
jedoch durch eine entsprechende Schutzschaltung verhindert werden, die die Tem-
peratur in regelmaligen Abstanden tber 60°C erhoht.

Fur Abwasseranlagen ist zu beachten:

* In die Ablaufstellen dirfen keine schadlichen Stoffe eingeleitet werden (z.B. Ab-
fallstoffe, erhartete Stoffe wie Zement und Kalk, Ole und Fette). Darliber hinaus
darf Schmutzwasser nicht in Ablaufstellen flir Regenwasser (direkte Gewasser-
einleitung) und umgekehrt (Uberlastung des Abwasserkanals) gelangen.

* Die Zuganglichkeit von Anlagenteilen, die der regelmafiigen Wartung bedtirfen
(z.B. Rickstauverschlisse, Abwasserhebeanlagen, Abscheider) oder zum Zweck
der Wartung vorgesehen sind (z.B. Schachte, Reinigungsverschlisse), ist zu ge-
wahrleisten.

e Sperrwasser in Geruchverschlissen, die Uber langere Zeit nicht benutzt werden
(z.B. Kellerraume), ist regelmafig aufzuftllen, um Geruchsbelastigungen zu ver-
meiden (1/4-jahrlich).

* Reinigungsoffnungen und -verschliisse missen gas- und wasserdicht verschlos-
sen werden, auf einwandfreie Dichtung und ausreichenden Anzug der Verschluss-
schrauben ist zu achten.

* Eine regelméaRige Reinigung von Regenwasserablaufen (Hofablaufe, Flachdach-
ablaufe, Dachrinnen usw.) sowie eine Funktionsprobe (1/2-jahrlich) sollte vorge-
nommen werden.

* Bei der Wartung ist den Rickstauverschlissen besondere Beachtung zu schen-
ken. Sie sollten zweimal im Jahr auf Gangbarkeit untersucht werden.

In Wohngebauden sind Gasinstallationen fir die Heizung, ggf. getrennt fir die
Trinkwasserwarmung und/ oder fiir den Betrieb von Gasherden notwendig. Bei fach-
mannischer Montage und regelmaRiger Wartung der Anlagen, einschlieRlich Gas-
leitungen, ist Gas ein sicherer und sauberer Energietrager.

Wegen der Mdglichkeit von Personenschaden mussen allerdings an die Planung,
Ausfihrung und an den Betrieb von Gasinstallationen hohe Anforderungen gestellt
werden. Nicht sanierte Hausgasleitungen in Altbauten kénnen eine erhohtes Risiko
darstellen, weil sie oft nicht sichtbar verlegt sind.

Eine Dichtheitsprifung durch den Fachmann sollte in Abhangigkeit vom Zustand des
Gebaudes alle 5-10 Jahre vorgenommen werden, ggf. auch bei der jahrlichen War-
tung der Gasgerate.

Friher war die Verwendung von Gas (in der Regel Stadtgas) auf Ballungsrdume
begrenzt. Mit zunehmender Verbreitung von Erdgas fur Heizzwecke hat der Umfang
der Installationen zugenommen. Folgende Grundsatze sollten bertcksichtigt wer-
den?, diese kdnnen auch zur Beurteilung der Altanlage herangezogen werden [2]:

* Vermeidung von Gasleitungen in Hohlrdumen (auch in belifteten) z.B. Sanitar-
schachte;

e Kurze Leitungslangen in Wohngebauden;
* |nstallation von Gassensoren in RGumen mit Gasinstallationen;

* Magnetventil aulRerhalb des Gebaudes zur selbsttatigen Leitungsabsperrung bei
Gasaustritt; selbsttatig auslésende Absperrungen im Brandfall.

Der Einsatz von Gassensoren und selbsttatigen Absperreinrichtungen stellt eine
Empfehlung dar, ist aber derzeitig noch nicht umfassend realisiert.



4.2.4 Luftung

In Deutschland existieren keine bundeseinheitlichen Vorschriften zur Uberwachung
der Funktionsfahigkeit luftungstechnischer Einrichtungen oder Anlagen. Das
Schornsteinfegergesetz (SchfG) sieht vor, dass auf Landesebene festzulegen ist,
welche Schornsteine, Feuerstatten, Rauchableitungen, aber auch Liftungsanlagen
oder ahnliche Einrichtungen zum Zwecke der Feuersicherheit in welchen Zeitrau-
men gereinigt oder Uberprift werden muissen. In einigen Bundeslédndern wurden
geringfligig unterschiedlich modifizierte Vorschriften zur turnusmagigen Prifung von
Luftungsanlagen durch die Schornsteinfeger in die KUO (Kehr- und Uberpriifungs-
ordnung) aufgenommen.

Um Einrichtungen zur freien Liftung und Liftungsanlagen hinreichend gut und mit
wenig Aufwand instand halten zu kbnnen, missen im Rahmen der Planung und Aus-
fuhrung Voraussetzungen geschaffen werden. Hierbei handelt es sich vor allem um:

* eine leichte Zuganglichkeit von Anlagenteilen wie Ventilatoren, Luftfilter, Warme-
Ubertrager, Absperrvorrichtungen, Einrichtungen zur Einregulierung von Luft-
volumenstromen, Rickschlagklappen sowie von Inspektionséffnungen;

® eine ausreichende Zahl von Inspektions- bzw. Reinigungsoffnungen in Luft-
leitungen/-schachten;

* (De-)Montierbarkeit von Luftdurchlassen und Luftfiltereinsatzen ohne Spezial-
werkzeug;

* eine (optische) Anzeige des Durchlassgrades von Luftfiltereinsatzen auf der
Basis des Differenzdruckes empfehlenswert;

* optimale Filterklassen fiir Zu- und Abluft;

¢ die Dammung von Abluftleitungen beim Durchgang durch unbeheizte (Dach-)
Raume zur Vermeidung von Kondensatbildung;

® (Brandschutz-)Liiftungsschéachte aus mdglichst abriebfestem Material sowie

¢ die Information der Nutzer Gber die Notwendigkeit von vorhandenen Einrichtun-
gen zur freien Liftung, Luftungsanlagen und -geraten sowie zu den Mitwirkungs-
pflichten bei der Instandhaltung einschlieRlich Reinigung.

Inspektion

Die Inspektion hat im Bedarfsfalle Wartung einschlief3lich Reinigung bzw. auch In-
standsetzung zur Folge. Technische Regeln (VDI 3801: Betreiben von raumluft-
technischen Anlagen) empfehlen, mindestens einmal jahrlich eine Zustands- und
Funktionspriifung sowie —messung durchzufiihren. Die messtechnische Uberprii-
fung betrifft vor allem die Anlagenparameter, wobei das Hauptaugenmerk auf der
Kontrolle der Luftvolumenstrome liegen sollte. Hierflr wird das Anbringen “standi-
ger Messpunkte” an geeigneten Stellen der Anlage empfohlen.

Bei Beanstandungen, beispielsweise Gerausch- und Zugluftproblemen, Feuchtigkeits-
erscheinungen bzw. Schimmelpilzbefall kdnnen Detailuntersuchungen notwendig wer-
den (z.B. Luftgeschwindigkeits-Messungen, Luftdichtheits-Untersuchungen und In-
frarot-Thermografie).
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Interessant fiir Vermieter: Inspektionen sollten auch zur wiederholten Information
der Wohnungsnutzer Uber die Bedeutung einer wirksamen Liftung sowie die not-
wendigen Mitwirkungspflichten zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit liftungs-
technischer Einrichtungen bzw. Anlagen oder Gerate genutzt werden. Das betrifft
besonders die regelmafige Reinigung von Luftdurchlassen/-gittern und Luftfilterein-
satzen. Filterreinigung bzw. Filterwechsel kénnen durch Ausgabe bzw. Vorortverkauf
von Luftfiltereinsatzen unmittelbar im Rahmen von Inspektionen nachhaltig aktiviert
werden. AulRerdem ist es zweckdienlich, wenn nicht nachweislich vorhanden, Be-
triebs- und Wartungsanleitungen auszugeben und zu erlautern.

Wartung

Inspektion und Wartung sind meist untrennbar miteinander verbunden. Zur Wartung
gehoren die EinzelmaBnahmen Prifen, Nachstellen, Auswechseln, Erganzen,
Schmieren, Konservieren und Reinigen.

RLT-Anlagen bzw. Einrichtungen zur freien Luftung sind nach DIN 1946-6 Liftung
von Wohnungen in regelmafigen, hdchstens jedoch zweijahrigen Abstanden zu
warten. Die Wartung ist durch fachkundiges Personal nach einem aufzustellenden
Wartungsplan durchzufihren.

Querschnitte von Luftleitungsnetzen kdnnen sich vor allem im Bereich von Veren-
gungen im Laufe der Zeit zusetzen, wenn keine Gegenmalinahmen getroffen wer-
den. Um diesen Prozess zu verzdgern, sollten Abluft und Auf3enluft an den Luft-
durchlassen gefiltert werden. Sowohl Luftfilter(-einsatze) als auch das Innere von
Luftleitungs- sowie Anlagen-/ Gerateteilen missen zusatzlich einer turnusmafligen
Reinigung unterzogen werden.

Die Tabelle enthalt Anhaltswerte fir den notwendigen Filterwechsel- bzw. Filter-
reinigungszyklus von Abluftanlagen.

Tabelle:

Empfohlene durchschnittliche Mindesthaufigkeit des Filterwechsel- bzw. Filter-
reinigungszyklus* fiir Abluftanlagen in Wohnungen von MFH

Kiiche
mit ohne Bad-/WC-Raum

Abluft-Herdhaube

9-mal/Jahr 7-mal/Jahr 5-mal/Jahr

alle 6 Wochen alle 8 Wochen alle 10 Wochen

Aus gegenwartiger Sicht ist zu empfehlen, ein- bis zweimal pro Jahr eine Inspektion
und wenn notwendig auch einen Filterwechsel in Auftrag zu geben.

Zuluftanlagen sollten wegen mdglicher Gesundheitsgefahrdungen wenigstens halb-
jahrlich Gberprift und bei Bedarf auch gereinigt werden.

Fur die AuBenluftfilterung, deren Haufigkeit stark von der Partikelbelastung der
Umgebung des Gebaudes abhangt, gilt prinzipiell das Gleiche. Mindestens sollte der
Filterwechsel aber 4-mal jahrlich durchgefiihrt werden. Die Uberpriifungen sind so
zu terminieren, dass gleiche zeitliche Abstande gewahrleistet sind. Stellt sich nach
mindestens zwei Uberpriifungen heraus, dass die Zyklen im speziellen Falle ver-
l&angerbar sind oder verkiirzt werden missen, sollte der Wartungsplan entsprechend
den Erfordernissen der jeweiligen Anlage modifiziert werden.



Instandsetzung

Das Instandsetzungsspektrum ist abhangig vom Charakter der eingesetzten Tech-
nik. Den geringsten Aufwand werden die Einrichtungen zur freien Liftung, den grof3-
ten Zu- und Abluftanlagen mit den unterschiedlichen Warmeriickgewinnungs-Ver-
fahren bzw. alle dezentralen Losungen mit vielen einzelnen bewegten Anlagen- bzw.
Geréateteilen verursachen.

Je nachdem wie grof3 die normative bzw. reale Lebensdauer in Verbindung mit der
zeitlichen Inanspruchnahme sowie die Wartungssorgfalt ist, miissen nach ca. 10 bis
15 Jahren Gerate und einzelne Anlagenteile komplett ausgetauscht werden. Kriteri-
en daflr sind neben dem sichtbaren und moralischen Verschleil3 die Stéranfalligkeit,
die VergréRerung der Schallemission und u. U. auch zu hoher Elektroenergie-Ver-
brauch. Ein Schema wie flr Inspektion und Wartung lasst sich fir die Instandsetzung
deswegen nicht aufstellen.

Wichtig ist, dass auch fiir Instandsetzungsarbeiten mindestens ebenso gut qualifi-
ziertes sowie besonders geschultes Personal wie fiir die anderen Tatigkeiten einge-
setzt wird.

4 2.5 Elektrotechnik

Elektrotechnische Anlagen in Gebauden unterliegen teilweise hohen Anforderungen
und kénnen durch kurzzeitige Uberlastungen, raue Umwelteinfliisse, unsachgema-
e Bedienung, Ergéanzungen durch Laien sowie durch Beschadigungen infolge an-
derer Baumalinahmen Mangel erleiden.

Eine Alterung der benutzten Isoliermaterialien, besonders bei unglinstigen Bedin-
gungen (hohe Temperatur, hohe Feuchtigkeit), ist durch eine Verringerung der
Isolierfahigkeit und damit Erhéhung der Leckstrome (Verluste) gegeben.

Werden Anderungen, Instandsetzung oder Erweiterung an einer elektrischen
Starkstromanlage durchgeflhrt, so ist durch Prifung nachzuweisen, dass die gefor-
derten Schutzmassnahmen wirksam sind. Diese Priifung umfasst Besichtigung, Er-
probung und Messung der Anlage. Auch ohne Anderung oder Erweiterung sollte in
zyklischen Abstanden durch einen Sachverstandigen eine Inspektion durchgefihrt
werden, damit der ordnungsgemafie Zustand der Anlage und damit der gefahrlose
Betrieb garantiert werden kann. Die Durchfliihrungsanweisung zur Unfallverhiitungs-
vorschrift VBG4 (gilt nur bei gewerblicher Nutzung) verlangt die elektrischen Anla-
gen und die ortsfesten elektrischen Betriebsmittel mindestens alle 4 Jahre zu prifen.
Fir nicht ortsfeste elektrische Betriebsmittel, Anschlussleitungen mit Steckern sowie
Verlangerungs- und Gerateanschlussleitungen mit ihren Steckvorrichtungen gilt eine
Frist von 6 Monaten. Die angegebenen Priffristen sind Mittelwerte.

Besondere elektrische Ausristungen wie z.B. Aufzugsanlagen sind auf Grund der
hohen Sicherheitsanforderungen Inspektionen regelmafig durchzufihren und diese
zu protokollieren. Dabei sind abhangig von den Betriebsstunde ca. alle 3 Monate
Wartungsarbeiten an Personenaufziigen durchzufiihren und mindestens jahrlich eine
Inspektion durch Fachpersonal (Revisionsberechtigte) durchzufiihren. Blitzschutz-
anlagen sind zyklisch zu begutachten besonders nach Sturm oder Unwetter oder bei
Bauarbeiten, da eine defekte Blitzschutzanlage das Einschlagrisiko eines Blitzes
gegenuber einer nicht vorhandenen Anlage sogar erhoht.
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5 Betriebskostenkontrolle und -senkung

5.1 Laufende Leistungs- und Verbrauchskontrollen

Es ist davon auszugehen, dass flr die vorhandene Heizungsanlage auf der Basis
von Erfahrungswerten oder Heizlastberechnungen die maximale Heizleistung, also
Kesselleistung, Anschlusswert bei Nah- oder Fernwarme, ermittelt wurde. Bei Um-
rustung von Ofenheizung oder Heizungsanlagen mit festen Brennstoffen auf moder-
ne Zentralheizungen sind Heizlastberechnungen zu empfehlen, um die optimale
Kesselleistung ermitteln zu kénnen.

In Ein- und Zweifamilienhausern wird in der Regel die Leistung durch die Trinkwasser-
erwarmung bestimmt. Bei Mehrfamilienhdusern nimmt mit der Zunahme der Woh-
nungen und damit der Abnahme der Gleichzeitigkeit der Wasserentnahme die Leis-
tung fUr die Trinkwassererwarmung, auch in Abhangigkeit von der Gré3e der Spei-
cher, ab. Die Heizleistung wird daher die bestimmende Grole.

Auch bei einem Austausch des Kessels ist die Neubewertung der Leistung auf der
Basis einer Heizlastberechnung zu empfehlen, sofern weitere energetische Mafl3-
nahmen wie Warmedammung der Gebaudehille, der Einbau neuer Fenster oder
andere energiesparende MalRnahmen am Gebaude durchgeflihrt wurden oder un-
mittelbar vorgesehen sind. Diese kénnen die Heizlast gegebenenfalls deutlich redu-
zieren, so dass durch eine Anpassung der Leistung der Energieverbrauch nachhal-
tig gesenkt werden kann.

Bei Versorgung durch Nah- und Fernwarme ist in der Regel eine Anschlussleistung
vereinbart, abgerechnet wird nach Leistung und Verbrauch. Bei Altvertragen mit dem
Warmeversorger kann es durchaus sinnvoll sein, die Anschlussleistung zu Gberpri-
fen und neu zu vereinbaren. Bei energetischer Sanierung kommt es ohnehin zu ei-
ner Leistungsreduzierung.

Die Kosten fiir den Betrieb von Liftungsanlagen bzw. -geraten resultieren aus dem
Elektroenergieverbrauch fir die Ventilator-Antriebe und fir eventuelle Regelungs-
vorgange. Der spezifische Bedarf liegt im Bereich von ca. 0,15 W pro geférderten m?
(Ab-)Luft bei reinen Abluftanlagen in MFH und 0,6 W pro geférderten m® (Ab-)Luft bei
Zu- und Abluftanlagen mit Warmeriickgewinnung in EFH. Zu beachten ist, dass Motore
mit Gleichstromtechnik weniger Elektroenergie benoétigen als herkémmliche
Wechselstrommotore.

5.2 Langfristige Beobachtung der Betriebskosten

Wesentlichen Einfluss auf die Betriebskosten eines Wohngebaudes haben die
Energiekosten fiir fossile Energietrager (Ol, Gas), Fernwarme u.a. Der Heizwérme-
verbrauch bzw. der Warmeverbrauch fiir die Trinkwassererwarmung sind im starken
MaRe vom Nutzer abhangig.

Hohe Raumtemperaturen, nicht ausreichende Regelung, eine Ubermaflige Luftung
fihren zu einem erhohten Warmeverbrauch. Wenn die Verbrauchswerte regelmafig
erfasst werden - in der Regel jahrlich - lassen sich durch Vergleich mittels verdéffent-
lichter Energieverbrauchskennwerte Einsparpotenziale erkennen. Mit der Leistungs-
reduzierung auf Grund einer energetischen Sanierung vermindern sich auch die Jah-
res-Verbrauchswerte.

Nimmt bei Liiftungsanlagen bzw. -geraten der Elektroenergieverbrauch im Laufe
der Jahre merklich zu, kann das, wenn kein technischer Defekt vorliegt, ein Zeichen
fir zunehmende Verschmutzung des Leitungsnetzes bzw. des Ventilatorlaufrades
oder ungentigend haufigen Filterwechsel sein.



Der Elektroenergieverbrauch sollte durch regelmaRiges Aufschreiben des Zahler-
standes kontrolliert werden. Besondere Abweichungen im Verbrauch kénnten auf
defekte Verbraucher oder geanderte Benutzung hinweisen. Besonders Verbraucher,
die ganztaglich Strom verbrauchen, wie z.B. Kihischranke und Tiefkihltruhen, aber
auch Beleuchtungskdrper haben einen hohen Anteil am Bedarf. Werden die Kiihl-
gerate nicht regelmalig vom Eis am Absorber befreit, erhdht sich der Energiebedarf.
Leuchten die regelmaRig langere Zeit in Betrieb sind sollten durch Sparlampen er-
setzt werden.

5.3 Kosten der Nutzungsphase senken

Der richtige Zeitpunkt, die Kosten wahrend der Nutzung zu beeinflussen, ist die
Planungsphase. Hier werden die Festlegungen getroffen, die Uber die spateren
Bewirtschaftungskosten entscheiden. Dies trifft in erster Linie auf den Neubau zu, gilt
jedoch auch flr spatere Modernisierungsmafinahmen. Eine nachhaltige Planung -
dass bedeutet in diesem Zusammenhang die starkere Bericksichtigung der gesam-
ten Lebenszykluskosten gegeniber den einmaligen Investitionskosten bei der Er-
richtung oder Modernisierung eines Gebaudes - sichert eine kostengiinstige Bewirt-
schaftung.

In der Vergangenheit wurde diesem Planungsansatz haufig nicht gentigend Beach-
tung geschenkt. Umso wichtiger ist es fiir jeden Hausbesitzer sich einen Uberblick
Uber die laufenden Kosten der Bewirtschaftung seiner Immobilie zu verschaffen. Hil-
festellung kann dabei eine Ubersicht in der bereits angesprochenen Hausakte leis-
ten, in der die bei der Nutzung anfallenden Kosten jeweils fiur eine Abrechnungs-
periode zusammengestellt werden kénnen.

Um die Kosten wirksam senken zu kénnen, ist es erforderlich, die zugrunde liegen-
den Verbrauche, z.B. Wasser, Strom, Energietrager fiir Warmeerzeugung etc.
ebenfalls regelmaRig zu erfassen. Mit dem Verbrauch kénnen letztendlich die Kos-
ten beeinflusst werden. Deshalb sollten entsprechende Messvorrichtungen vorgese-
hen werden bzw. der Brennstoffverbrauch erfasst werden.

Grundsatzlich sollte bei jeder Modernisierungsmaflinahme gepruft werden, wie die
laufenden Nutzungskosten fur die Zukunft reduziert werden kdnnen. Der Verbrauch
hangt jedoch nicht nur vom Zustand des Gebaudes und der technischen Ausrustung
sondern ganz entscheidend auch vom Verhalten der Bewohner ab. Betriebskosten
kénnen u. a. durch folgende MalRnahmen reduziert werden:

* Vermeidung Uberhohter Raumtemperaturen,

* Nachtabsenkung,

* selbsttatige raumweise Regelung der Heizkorper (Thermostatventil)
* richtiges Luften (z.B. StoRliftung statt Dauerliftung),

* Einsatz von wassersparenden Armaturen

* Regenwassernutzung fir die Gartenbewasserung

e Grauwassernutzung im Gebaude (z.B. fur die Toilettenspllung, dies macht
allerdings ein gesondertes Leitungssystem erforderlich).

Ein erhebliches Einsparpotenzial bieten in der Regel die elektrischen Gerate sowie
die Beleuchtung, z.B. der Einsatz von Energiesparlampen und der weitgehende Ver-
zicht auf den Stand-by-Betrieb. Beim Kauf von elektrischen Haushaltsgeraten — Kiihl-
und Gefrierschranke, Herden und Backéfen, Wasch- und Spilmaschinen — sollte auf
die Energieeffizienz geachtet werden.
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5.4 Einbau sinnvoller Messtechnik

Die Abrechnung des Elektroenergieverbrauchs und ggf. des Gasverbrauchs erfolgt
mit den Versorgern. Die Installation von Elektro- und Gaszahlern in Wohnungen ist
seit langem Ublich.

Der Warmeverbrauch kann (ber die Brennstoffmengen (feste Brennstoffe, Ol, Gas)
ermittelt werden. Bei Nah- und Fernwarme wird mit dem Versorger mittels Warme-
zahler abgerechnet.

In Mehrfamilienhausern (einschlieRlich Zweifamilienhauser) ist der Warmeverbrauch
auf die Wohnungen zu verteilen, sofern keine wohnungsweise Versorgung erfolgt.
Hierfir werden unterschiedliche Verfahren der Heizkostenverteilung eingesetzt,
beispielsweise Heizkostenverteiler, wohnungsweise Warmezahler etc.

Im Sanitarbereich werden sowohl fir Kalt- als auch Warmwasser Zahler eingesetzt.
In Mehrfamilienhausern dienen auch die Wasserzahler als Verteiler, des mit zentra-
len Wasserzahlern erfassten Gesamtverbrauchs fir die Abrechnungseinheit.

[1 Dialog, Bauqualitat; Endbericht zum Forschungsprojekt; erarbeitet vom
IEMB im Auftrag des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung;
IEMB-Bericht 1-14/2002

[21  Wirth, H.; Wirth, St.: Schaden an Installationsanlagen.
Fraunhofer IRB Verlag. Stuttgart, 2001



Anlage

Checkliste ,,Jéhrliche Sichtpriifung*

Letzte Uberpriifung am: durch:
Bauteil Befund Bemerkung
ja nein

1 - KellerauBenwéande

e AuBenseite

Rissschaden

Putzabplatzungen

Putzhohllagen

Durchfeuchtungen

Salzausblihungen

Schimmelpilzbefall /
Hausschwamm

Putzabsandungen

lose Mauerwerksfugen

Durchwurzelung

e Innenseite

Rissschaden

Putzabplatzungen

Putzhohllagen

Durchfeuchtungen

Salzausblihungen

Schimmelpilzbefall /
Hausschwamm

Putzabsandungen

lose Mauerwerksfugen

Deckenauflager (Feuchtigkeit)

Sonstiges Veranderungen

2 - Fundament /
Kellersohle

Setzungserscheinungen

Schaden am Bodenbelag

Hohllage Estrich

Durchfeuchtungen

3 - Abdichtung

4 - Decken

o  Kellerdecken

Stahltragerkorrosion

Holzbalkenfaulnis
(Auflagerpunkte)

Bewehrungskorrosion

Durchbiegung /Absenkungen

Rissbildungen

e  Geschossdecken

Holzbalkenfaulnis
(Auflagerpunkte)

Parasitenbefall

Durchbiegung /Absenkungen

Rissbildungen

5 - AuBenwand,
Fassade

Rissschaden

Putzabplatzungen

Putzhohllagen

Durchfeuchtungen

Salzausblihungen

Putzabsandungen

lose Mauerwerksfugen

loser Farbanstrich

Steinabplatzungen

Korrosionserscheinungen
(Rostfahnen)

6 - Treppen

Belagszustand

Belagshohllagen

Risse in den Auflagerpunkten

Zustand Treppengelander /
Verankerungspunkte

21
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Checkliste ,,Jahrliche Sichtpriifung*

Letzte Uberpriifung am: durch:
Bauteil Befund Bemerkung
ja nein

7 - Fenster / Tiiren /
Tore

o allgemein

Prifung auf Leichtgangigkeit

Zustand der Dichtungen /
Dichtungslippen

Zustand der Beschlage
/Bénder

Verschmutzungen im Bereich
des Rahmens

Bedienungsfreundlichkeit des
Handgriffes

Zustand der Verglasung

Fensterverfugung

Dichtigkeit des
Baukdrperanschlusses

Einbruchshemmende
Anbauten

e  Holzfenster/-tiiren

rissige Wasserschenkel

loser Schutzanstrich

Holzverfarbungen

Durchfeuchtung

lose Fensterfugen

e Stahl-/ Korrosionserscheinungen an
Aluminiumfenster /- | der Oberflache
tiren
e Kunststofffenster Verfarbungen des
Kunststoffes
e Anbauteile Gangigkeit Rollladen
Zustand
Fensterentwasserung

Zustand Fensterladen

8 - Dachterassen,
Balkon

Zustand Bodenbelag

Sauberung Bodeneinlauf

Sauberung Notiberlauf

Zustand Randfugen

Abdichtungsanschluss
Turelement

Befestigungselemente
Briistung

Zustand
Briistungsverkleidung

Durchfeuchtung
Sockelbereiches

9 - Dachverschneidung

Anschluss Dachgauben

Zustand Weichblecharbeiten

Anschluss Dachebenen

10 - Dachwerk

Zustand Dacheindeckung
(lose Dachpfannen)

Zustand Dachkasten

Durchfeuchtungen

Leckagen in der
Unterkonstruktion

Insektenbefall

Pilzbefall / Holzfaule
(Hausschwamm)




Checkliste ,,Jahrliche Sichtpriifung“

Letzte Uberpriifung am: durch:
Bauteil Befund Bemerkung
ja nein

Zustand Abdichtung

Dichtheit der
Anschlussbereiche

e Dachfenster

e Durchdringungen

o Oberlichter

e Wand

Zustand Nutz- und
Schutzschichten

Mechanische Verwindungen
der Holzkonstruktion

Verschmutze Beliftungsgitter

Lose KlebestoRe

Mechanische
Beschadigungen

Verblechungen

Dachaufbauten

e Funktionsfahigkeit
Solaranlage

e  Funktionsfahigkeit
Antenne/SAT

e lLaufstege / Trittflachen

11 - Dachdammung

Kontrolle der Stolke

Durchfeuchtung

Absacken der DAmmung

Dichtheit Kaschierung /
Unterspannbahn

sichtbare Leckagen

Anschluss Dachebene / Wand

Anschluss
Dachflachenfenster

12 - Schornstein

Standsicherheit

Fugenbild

Anschluss Dach

Versottung

Schornsteinkopf

Zugverhalten

13 — Dachentwasse-
rung

Reinigung der Regenrinne

Reinigung der Fallrohre

Uberpriifung von
Ruckstauklappen

Zustand Regentonne

Zustand Sickergrube

Uberpriifung von
Durchdringungen

lose Halterungen

14 - Nassraume

Zustand des Bodenbelags

Zustand der Dauerelastischen
Verfugung (Risse)

Reinigung der Abflisse

Zustand der Armaturen

Gangigkeit / Dichtheit der
Armaturen
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Checkliste ,,Jahrliche Sichtpriifung*

Letzte Uberpriifung am: durch:
Bauteil Befund Bemerkung
ja nein

Schimmelpilzbefall

e Fensterleibungen

e Deckenixel

e Verfugung

Funktionspriifung
Absperrventile

Dichtigkeit der Rohre

Geruchsbelastigung

15 — Technische
Anlagen

Heizung

Nutzungsgrad des Brenners

Entliftung der Heizkorper

Wasserfiillstand der
Heizungsanlage

Dichtheitspriifung

Funktionstiichtigkeit
Thermostatventile

Prifung Warmeabgabe
Heizkdérper

Prifung Warmeabgabe
Heizschlangen FuRBboden

Heizoéltankdichtheit

Liftungsanlage

Gerauschpegel

Filterreinigung

Luftvolumenstrom

Elektroanlage

Spannungsuberprifung

Sicherungskasten

Einbauzustand Schalter und
Steckdosen

Zustand Blitzschutz
(Befestigungen, Korrosion)

Hebeanlagen

Funktionsfahigkeit

Drainage

Versandung

Funktionsfahigkeit

Abscheideranlagen

Funktionsfahigkeit

16 - Innenbereich

Innenwande

Rissbildung

Putzhohllagen

Durchfeuchtungen

Schimmelpilz

Innentiiren

Prifung auf Leichtgangigkeit

Zustand der Dichtungen /
Dichtungslippen

Zustand der Beschlage
/Bénder

Bedienungsfreundlichkeit des
Handgriffes

Zustand der Verglasung

Zustand der Verfugung

Dichtigkeit des
Baukérperanschlusses

Einbruchshemmende
Anbauten

Oberflachenzustand

Boden

Estrichhohllagen

Beschadigungen Dielung

Ablésungen




Checkliste ,,Jahrliche Sichtpriifung“

Letzte Uberpriifung am: durch:
Bauteil Befund Bemerkung
ja nein
e Bodenbeldge Pflegezustand
Oberfladchenzustand
Hohllagen
Ablésungen

17 - AuBenanlagen
e Zaune/Tore Funktionsfahigkeit von
Tormechanik
lose Befestigungen
Standsicherheit Zaunpfosten
Farbablésungen
Schwergangige Tore
e  Gehwege/ Abplatzungen /

Zufahrten Tausalzschaden
Unebenheiten
Risse
e Bodeneinldufe Verstopfungen
Kontrollschachte /
Revisionsklappen

e Bewasserungs- Beschadigungen
anlagen
Undichtigkeiten
Verschmutzung
e Beleuchtungs- Funktionsprufung
einheiten Helligkeitssensor
Funktionsprifung

Bewegungsmelder
Beschadigung an
Verglasungen
Kondenswasserbildung im
Gehéause
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