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¢ ModernisierungsmaRnahmen der GESOBAU AG

¢ Wirmedammung der Fassaden

Gutachterliche Stellungnahme 1321

Sehr geehrter (D schr gechrte Mieter,

unter Bezug auf ihre Anfrage vom 01.03.2013 und die am 01.03.2013 vom
Unterzeichner durchgefihrte Ortsbesichtigung |hrer Wohnanlage Trelle-
borger StralRe 39, 41, 43 und HallandstralRe 27 in 13189 Berlin sowie nach
Durchsicht der von (D zur Verfiigung gesteliten schriftlichen
Unterlagen1 gibt der Unterzeichner, Herr Dipl.-Ing. Manfred Wunderlich,
folgende Gutachterliche Stellungnahme zu der von der GESOBAU AG ge-
planten Warmedadmmung der Fassaden ab:

1 Veranlassung

Die Vermieterin der Wohnanlage Trelleborger Stral’e 39, 41, 43 und Hal-
landstralle 27 in 13189 Berlin hat den Mietern schriftlich Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalnahmen angekindigt, vergleiche beispielhaft das
Schreiben vom 26.11.2012 von der GESOBAU AG, 13439 Berlin, an Frau

und (D 3.

' Die verwendeten Unterlagen sind im Abschnitt 2 dieser Gutachterlichen Stellung-
nahme aufgelistet.
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Mehrere Mieter haben den geplanten ModernisierungsmalRnahmen wider-
sprochen. Insbesondere wurde den MaRnahmen zur Warmedammung der
Fassaden widersprochen, weil unter Anderem nach Auffassung der Mieter
fur ihre Wohnanlage keine gesetzliche Verpflichtung zum Einbau der
Warmedammung besteht und die Kosten der Warmedammfassade in kei-
nem wirtschaftlich vertretbaren Verhaltnis zur voraussichtlich erzielbaren

Heizenergiekosten-Einsparung stehen.

Zu den beiden letztgenannten Punktien sollte vom Unterzeichner eine

schriftliche Gutachterliche Stellungnahme erarbeitet werden.

2 Verwendete Unterlagen

1] Email vom 07.03.2013 von (- » \/anfred Wunder-

lich, Betreff Fassadengutachten, GESOBAU-Warmedammung Trel-
leborger StralRe, mit Anhang: Fassadenpetition_Antwort-

Gesobau.pdf.

[1.1] Schreiben vom 07.03.2013 von der GESOBAU AG, 13439 Berlin,

an Frau und (R 13139 Berlin. 3 Seiten.

[2] Email vom 08.03.2013 von (I -~ Vanfred Wunder-
lich, Betreff Fassadengutachten, GESOBAU-Warmedammung Trel-

leborger StralRe, mit Anhang: Heizkosten-TrelleborgerStr.pdf.

[2.1] Tabelle Jahresenergieverbrauch Gas: Gasetagenheizung inkl. Gas-
herd in kWh pro gm (Quelle: Gasag-Abrechnungen) flr die Hauser
Trelleborger StralRe 39, 41, 43 und Hallandstral3e 27, 13189 Berlin.

1 Seite.

[2a] Email vom 18.03.2013 von (S -~ anfred Wunder-
lich, Betreff Fassadengutachten, GESOBAU-Warmedammung Trel-

leborger StralRe, mit Anhang: Heizkosten-Trelleborger.pdf.

[2a.1] Tabelle Jahresenergieverbrauch Gas: Gasetagenheizung inkl. Gas-
herd in kWh pro gm (Quelle: Gasag-Abrechnungen) flr die Hauser
Trelleborger Stralle 39, 41, 43 und HallandstralRe 27, 13189 Berlin.

1 Seite.

[3] Schreiben vom 26.11.2012 von der GESOBAU AG, 13187 Berlin,

an Frau und (S 13189 Berlin. Ankiindigung von Mo-

dernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen gemai § 554 BGB
fur die Wirtschaftseinheit WHG 4005 HallandstralRe 27, Trelleborger

Strale 39, 41, 43 in Berlin-Pankow. 30 Seiten.

[4] Schreiben vom 15.02.2013 von Die unterzeichneten Mieter des
Hauses Trelleborger StralRe 39-43 (ungerade) sowie Hallandstra-
Re 27, 13189 Berlin, an die GESOBAU, 13187 Berlin. 2 Seiten.

(handschriftliche Ergédnzung: von 21 Mietern unterzeichnet)

(5]  Email vom 19.03.2013 von (S -~ anfred Wunder-
lich, Betreff Gutachten Fassadenddmmung Trelleborger Strale/
Hallandstralie, mit Anhang: Energieausweis-Trelleborger-

Hallandstr.pdf.
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[5.1] Energieausweis fur Wohngebaude gemaf den §§ 16 ff. Energieein-
sparverordnung (EnEV): Bestand Gebaude Hallandstrale 27, Trel-
leborger Strale 39, 41, 43, 13189 Berlin. Giiltig bis 30.04.2018.
Ausgestellt am 01.05.2008 von Dipl.-Ing. Katja Sohn und Prof. Dr.
Manfred Sohn, 10319 Berlin. 4 Seiten und 1 Seite Modernisie-
rungsempfehlungen zum Energieausweis gemalk § 20 Energieein-
sparverordnung (EnEV).

[5.2] Energieausweis fur Wohngebaude gemaf den §§ 16 ff. Energieein-
sparverordnung (EnEV): Gebaude Hallandstralle 27, Trelleborger
StralRe 39, 41, 43, 13189 Berlin. Gilltig bis 29.10.2022. Ausgestellt
am 29.10.2012 von der Andreas Wilke Ingenieurbiro fir Bauphysik
und Baukonstruktion GmbH, 14469 Potsdam. 4 Seiten und 1 Seite
Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis gemall § 20
Energieeinsparverordnung (EnEV).

6]  Email vom 22.03.2013 von (S - Vanfred Wunder-

lich, Betreff Gutachten Fassadenddmmung Trelleborger Stralte/
Hallandstrale.

[7] Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung. Nichtamt-
liche Lesefassung einschlielich der Maligaben des Bundesrates,
denen die Bundesregierung am 18.03.2009 zugestimmt hat. 76 Sei-
ten. (EnEV 2009)

[8] Der Lohn der energetischen Sanierung.
http://www.bauenimbestand24.de/der-lohn-der-energetischen-
sanierung/150/14775/ Zugriff am 11.04.2013

[9] Abat, C.; Traichel, P.: Deutschland im Dammwahn?
http://www.baukammer-berlin.de/2013/03/deutschland-im-
dammwahn/ Zugriff am 28.03.2013

[10] Lansky, F.: Warmedadmmung: Das sind ihre Rechte als Hausbesit-
zer.
http://www.t-
online.de/wirtschaft/immobilien/id 54764468/waermedaemmung-
anhaltender-grabenkrieg-an-der-daemmungsfront/
Zugriff am 30.03.2013

[11] Braun, J. Ph.: Das Warmedammverbundsystem an stadtbildpra-
genden Fassaden. In: Baukammer Berlin, Heft 1/2013. S. 50 bis 52.
Herausgeber: Baukammer Berlin, 12163 Berlin. CB-Verlag: Berlin,
2013.

3 Feststellungen wahrend der Ortsbesichtigung am 01.03.2013

Abbildung 1 zeigt in einem Luftbild eine Ubersicht tiber die vom Unter-
zeichner besichtigten Gebdude Trelleborger StralRe 39, 41, 43 und Hal-
landstrafde 27 in 13189 Berlin. Die rote Markierung (A) ist die Hofseite des
Aufgangs Trelleborger Stralle 41.
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Abbildung 1: Luftbild HallandstraRe/ Trelleborger Strale (Quelle: Google)
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Neben den Strallenfassaden (Bilder 1 bis 6) und Hoffassaden (Bilder 7 und
8) hat der Unterzeichner stichprobenartig auch die Fassaden der angren-
zenden Liegenschaften in Augenschein genommen (Bilder 9 bis 13).

Die Kratzputzfassaden an den StralRenseiten der Trelleborger Stralle 39,
41, 43 und HallandstraRe 27 befanden sich nach augenscheinlicher Beur-
teilung und nach stichprobenartigen Klopfproben des Unterzeichners in
einem einwandfreien baulichen Zustand (Bilder 14 und 15). Lediglich an
einigen ehemaligen Wanddurchbriichen von Gasheizgeraten sind die Fas-
sadenflachen nicht durch passend strukturierte Putzflachen erganzt wor-
den (Bilder 16 und 17). An den Putzfaschen neben den Hauseingangen
waren vereinzelt mechanische Beschadigungen sichtbar (Bild 18) und an
einzelnen ausgetauschten Fenstern (Bild 19).

Die Glattputzfassaden an den Hofseiten der Gebaude Trelleborger Strale
39, 41, 43 und HallandstraRe 27 in 13189 Berlin waren ebenfalls Uberwie-
gend in einem guten baulichen Zustand. Lediglich an einzelnen Stellen der
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Hoffassaden, speziell wo Schaden an der Regenentwasserung langere
Zeit nicht instandgesetzt wurden oder im Sockelbereich war der Fassaden-
putz bis auf das rohe Mauerwerk zerstort (Bilder 20 bis 22). Nach augen-
scheinlicher Einschatzung des Unterzeichners betreffen diese Art von
Putzmangeln insgesamt weniger als 10 % der Hoffassaden.

Bild 1: StraBenfassade Hallandstr. 27 Bild 2: Ecke Hallandstr./ Trelleborger Str.

Bild 3: StraBenfassade Trelleborger Str. 39
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Bild 5: StraRenfassade Trelleborger Str. 41 Bild 6: StraBenfassade Trelleborger Str. 43
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Bild 9: StraBenfassade Hallandstr. 26 Bild 10: StraRenfassade Hallandstr. 26
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Bild 11: StraRenfassade Trelleborger Str. 50 Bild 12: StraBRenfassade Trelleborger Str. 47

Bild 15: StraRenfassade Trelleborger Str. Bild 16: StraBenfassade Trelleborger Str. 43
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Bild 17: StraBenfassade Trelleborger Str. Bild 18: StraBenfassade Trelleborger Str.

o

Bild 20: Hoffassade Trelleborger Str. 43
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Bild 21: Hoffassade Tre
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4 Auswertung der verwendeten schriftlichen Unterlagen

Ein Mieter aus der Trelleborger Straie 41, (D tcitc dem
Unterzeichner mit, dass seine Familie in ihrer Wohnung mit Kastendoppel-
fenstern im letzten Jahr 2012 fiir die Heizung einschlief’lich der Gasherd-
nutzung nur 74,7 kWh/m? verbraucht hat, was laut einer Gasag-Liste ei-
nem energetischen Standard nach EnEV 2009 entsprechen soll. [1]

Nach einer zusatzlichen Datenerhebung bei sieben weiteren Mietern aus
der Trelleborger Strale 41, 43 und HallandstraRe 27 ergab sich ein durch-
schnittlicher jahrlicher Energieverbrauch fir die Gasetagenheizung und
Gasherdnutzung der Wohnungen von 109 kWh/m?. [2a.1]

Im Energieausweis vom 01.05.2008 [5.1] ist fir die Gebaudeheizung ein
Uberwiegender Endenergiebedarf aus Braunkohle bericksichtigt worden,
obwohl nach Information von (i ] 6] die zentrale Warmwas-
serbereitung schon seit 2002 nicht mehr durch eine Kohleheizung erfolgt.

Laut EnEV 2009 [7] Abschnitt 3 Bestehende Gebaude und Anlagen, § 9
Anderung, Erweiterung und Ausbau von Geb&uden, Absatz 1 in Verbin-
dung mit Absatz 3 sind die Anforderungen an die Warmedadmmung nach
Anlage 3 Nummer 1 bis 6 nur dann zu erfullen, wenn die Flache der gean-
derten Bauteile mehr als 10 % der gesamten jeweiligen Bauteilflache des
Gebaudes betrifft. Bei AuRenwéanden gilt diese Anforderung flir bestehen-
de Wande mit einem Warmedurchgangskoeffizienten gréfer 0,9 WI(mZ-K)
auch, wenn der AuRenputz erneuert wird.

Nach EnEV 2009 [7] § 25 Befreiungen, Absatz 1 haben die nach Landes-
recht zustandigen Behérden auf Antrag von den Anforderungen der EnEV
2009 zu befreien, soweit die Anforderungen im Einzelfall wegen besonde-
rer Umstande durch einen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger
Weise zu einer unbilligen Harte fihren. Eine unbillige Harte liegt insbeson-
dere vor, wenn die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der Ublichen
Nutzungsdauer, bei Anforderungen an bestehende Gebdude innerhalb
angemessener Frist durch die eintretenden Einsparungen nicht erwirtschaf-
tet werden kénnen.

Verschiedene Verdffentlichungen weisen darauf hin, dass sich die Kosten
von energetischen Modernisierungen im Gebaudebestand grundsatzlich
aus Ohnehin-Kosten der Sanierungen und Mehraufwendungen zur Wert-
steigerung und Erhdéhung des Komforts des Gebdudes zusammensetzen
[8]. Deshalb sind MaRnahmen zur Energieeinsparung aus ékonomischer
Sicht in der Regel dann attraktiv, wenn am Bauteil ohnehin aus Griinden
der Instandhaltung bzw. Instandsetzung gréRere MalRnahmen erforderlich
werden. Beispiele: Eine Aulenwand wird dann nachtridglich gedammt,
wenn ohnehin eine umfangreiche Putzsanierung notwendig wird oder ein
Steildach wird dann geddmmt, wenn ohnehin eine neue Dachhaut erforder-
lich wird oder wenn ein Dachausbau geplant ist. [8]

Als Folge des Kopplungsprinzips teilen sich die Vollkosten der MalRnahmen
der energetischen Gebdudesanierung in ochnehin entstehende Kosten der
Instandsetzung und energiebedingte Mehrkosten auf. Als Instandsetzungs-
investition sind z.B. bei einer Auf}enwand die Putzsanierung und beim
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Steildach die Dachneueindeckung zu werten. In die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung dirfen lediglich die energiebedingten Mehrkosten der MalRnah-
men eingehen. Dabei handelt es sich um die Differenz von Gesamtkosten
zu Instandsetzungsinvestition, denn die Kosten der reinen Instandsetzung
(z.B. der Putzsanierung) waren auch bei einem Verzicht auf die Energie-
sparmalnahmen angefallen. [8]

Die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit auf Basis der energiebedingten
Mehrkosten entspricht genau den Vorgaben der EnEV, denn auch diese
fordert MalRnahmen nur dann, wenn das jeweilige Bauteil ohnehin erneuert
bzw. warmegedammt wird. [8]

Bei den derzeitigen Diskussionen Uber Fragen der Energieeinsparung
muss jeder Hausbesitzer bei einer anstehenden Instandsetzung seiner
Immobilie auch asthetischen, stadtebaulichen und denkmalpflegerischen
Belangen Beachtung schenken. Dabei zeigt sich l&ngst, dass die Folgen
fir das Stadtbild katastrophal sein kbnnen — besonders dann, wenn sich
der Eigentumer fur eine Aulenddmmung entscheidet. [9]

Die hinter energetischen Sanierungen stehende Intention, den Primarener-
giebedarf je Wohneinheit zu senken, ist nattrlich voll und ganz unterstiit-
zenswert. Allerdings ist die AuRenddmmung keineswegs der einzig be-
kannte Weg dorthin. Passive (u.a. Erneuerung der Heizanlagen, Fenster-,
Innen-, Keller- und Dachgeschossddmmung) wie aktive Mallnahmen (ziel-
gerichtete Erzeugung von mehr erneuerbarer Warme) erfillen in der Regel
die Vorgaben der Energieeinsparverordnung. [9]

Auch die Amortisation der Warmedammverbundsysteme ist fraglich, vor
allem wenn sich die Kosten der Nachristung eines Hauses nach optimisti-
scher Kalkulation erst nach 20 Jahren amortisiere (so der Chef des dt. In-
stituts flr Stadtebaukunst an der TU Dortmund, Dipl.-Ing. Christoph
Mackler). [9]

Neben den Folgen flir das Stadtbild ist das Warmedammverbundsystem
Ubrigens auch aufgrund weiterer Kritikpunkte wie mangelnder Dauerhaftig-
keit, ungeklarter Recyclingfahigkeit, offener Brandschutzfragen, bauphysi-
kalischer und baubiologischer Probleme sowie Gesundheitsrisiken sehr
umestritten. [9]

Wegen des Dammzwangs haben in den vergangenen Jahren viele Haus-
besitzer ihre Bauten eingepackt — mitunter ohne Riicksicht auf die Asthetik,
z.B. durch den SchielRscharteneffekt, weil Fenster in der dickeren AulRen-
wand verschwinden. [10]

§ 5 des Energie-Einsparungsgesetzes (EnEG) besagt eindeutig, dass die
durch die Dammung erzielten Energieeinsparungen wirtschaftlich sein
mussen. Im § 11 der Heizkostenverordnung sei beispielhaft geregelt, dass
eine Wirtschaftlichkeit nur bei einer Amortisierung einer Investition inner-
halb von zehn Jahren gegeben ist. [10]

Bei einer Wirtschaftlichkeitsberechnung sollte auch ein Blick auf etwaige
Folgeschaden gerichtet werden. Bei einer Dammfassade sei beispielswei-
se damit zu rechnen, dass diese bei der nachtlichen Abklhlung aufndsse
und auch Regenwasser eindringe. Angrenzende Holzbalken verrotten dann
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Uber die Jahre wegen der Feuchtigkeit, die nicht mehr nach auf3en kann.
[10]

Energetische Sanierungen sind zurzeit in aller Munde. Ohne Zweifel, das
Thema ist aktuell und berechtigt. Doch leider wird in den Diskussionen as-
thetischen, stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Belangen viel zu
wenig Beachtung geschenkt. Dabei zeigt sich langst, dass die Folgen flr
das Stadtbild katastrophal sein kédnnen — besonders dann, wenn sich der
Eigentimer flr eine Aulenddmmung entscheidet. [11]

5 Kurzbewertung der Untersuchungsergebnisse

Den von der Eigentimerin der Liegenschaften Trelleborger Stralke 39, 41,
43 und Hallandstralke 27 in 13189 Berlin, der GESOBAU AG angekindig-
ten Mallnahmen zur Warmedammung der Fassaden ist von einzelnen Mie-
tern aus folgenden Grinden zu Recht widersprochen worden:

¢ Die an den StralRenseiten instand zu setzenden Putzflachen betra-
gen weit weniger als 10 % der Fassadenflachen, weil sich der vor-
handene Kratzputz in einem guten baulichen Zustand befindet und
kleinere, nicht passend strukturiert ausgebesserte Putzflachen an
ehemaligen Wanddurchbriichen nur eine optische Beeintrachtigung
darstellen.

¢ Die Putzflachen an den Hofseiten missen — nach augenscheinli-
cher Beurteilung des Unterzeichners — auf weniger als 10 % der
Fassadenflachen erneuert werden, weil von Vermieterseite notwen-
dige Instandsetzungsarbeiten an der Regenentwasserung und im
Bereich der verputzten Fassadensockel (ber einen langeren Zeit-
raum nicht durchgefihrt wurden. Die hierflir sowieso anfallenden
Kosten missen deshalb vollstdndig aus den Kosten flr eine Fassa-
dendammung heraus gerechnet werden.

¢ Die typische Fassadengestaltung mit flachenbindig eingebauten
Fenstern und unter den Fenstern durchlaufenden Gesimsbandern
wirde bei einer etwa 16 cm dicken AuRenddmmung vollstandig ver-
loren gehen, vergleiche das Objekt HallandstralRe 26.

¢ Wenn die Fenster nicht in die Ebene einer neuen Fassadendam-
mung, das heil’t vor die alte AuRenwand versetzt werden, kommt
es im Bereich der Fensteranschliisse zu Warmebriicken und zu ei-
ner Gefahr von Feuchteschaden und Schimmelpilzansiedlungen in
den Wohnungen.

¢ Der von Vermieterseite vorgelegte Energieausweis fur den Bestand
[5.1] ist falsch, weil zum Beispiel die zentrale Warmwassererwar-
mung bereits seit 2002 nicht mehr mit Braunkohle erfolgen soll [6].
Auch die Heizung erfolgt nicht mehr mit Braunkohle, sondern mit
Erdgas. Die bei mehreren Mietern erhobenen Daten zum realen
Heizenergieverbrauch ihrer Wohnungen mit durchschnittlich
109 kth’(mz-a) einschlielllich Gasherdnutzung [2a.1] weichen we-
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sentlich von dem im Energieausweis Bestand [5.1] angegebenen
Endenergiebedarf von 231,4 kth(mE-a) ab.

¢ Die Modernisierungskosten fur die angeklndigte Warmedammung
der Fassaden [3] sind nach Einschatzung des Unterzeichners un-
verhaltnisméaRig hoch, weil sie sich durch Heizenergieeinsparungen
der Mieter nicht in einem angemessenen Zeitraum von 10 Jahren
wieder erwirtschaften lassen. Damit ist auch bei der Erneuerung
des Fassadenputzes auf einer Flache gréRer als 10 % der jeweili-
gen Fassadenflache eine Befreiung von den Anforderungen der
EnEV 2009 [7] moglich.

Die Gutachterliche Stellungnahme unparteiisch und nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet zu haben, versichert
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