Serielle Sanierung braucht fruhes Planen
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Das serielle Sanieren gilt als Hoffnungstrager fiir die
energetische Erneuerung des Gebaudebestands.
Einer der pragenden Ansétze in diesem Feld ist
»Energiesprong®. Das Prinzip verspricht schnellere
Ablaufe, mehr Vorfertigung und geringere Belastun-
gen im bewohnten Zustand. Ob daraus tiberzeugen-
de Projekte werden, entscheidet sich jedoch lange
vor der Baustelle. In Disseldorf-Urdenbach und
Frankfurt am Main zeigt sich, wie fruh Planung,
Gebaudehiille, Technische Gebaudeausriistung
(TGA) und Bauablauf ineinandergreifen missen.

Ein bewohntes Mehrfamilienhaus aus der Nachkriegs-
zeit wird im laufenden Betrieb modernisiert. Vor den
Fassaden stehen GerUste, Lkw liefern vorgefertigte
Elemente an, Krane heben sie an ihren Platz, in den
Wohnungen dahinter lauft der Alltag weiter. Was in der
konventionellen Sanierung oft Wochen oder Monate
voller Einzelgewerke, Staub, Abstimmungen und Nach-
arbeiten bedeutet, soll hier in deutlich kirzerer Zeit und
mit hoherem Vorfertigungsgrad gelingen. Mit diesem
Ziel tritt die serielle Sanierung nach dem ,Energie-
sprong“-Prinzip an.

Die Idee dahinter ist ebenso einfach wie anspruchsvoll:
Sanierung wird starker vorgeplant, vorgefertigt und
systemisch organisiert. Auf der Baustelle soll vor allem
eines sinken: die Komplexitat. Nach Einschatzung der
Deutschen Energie-Agentur (dena) liegt darin ein wich-
tiger Hebel, um die energetische Erneuerung des Ge-
baudebestands schneller voranzubringen. Der Druck
ist hoch. Der Gebaudesektor zahlt zu den groBen Ener-
gieverbrauchern in Deutschland, zugleich bleibt die
Sanierungsrate weit hinter dem zurtck, was klimapoli-
tisch notigware. Um die Ziele zu erreichen, musste sich
das Sanierungstempo mindestens verdoppeln. Hinzu
kommen Fachkraftemangel und stark gestiegene Bau-
kosten. Laut dena sind die Baukosten, nach Angaben
des Baukosteninformationszentrums (BKIl), in den ver-
gangenen drei Jahren um rund 42 Prozent gestiegen.
Fur Fachplanende macht ,Energiesprong® sichtbar,
wie stark sich Planungsprozesse derzeit verandern. Sie

1 Das dreigeschossige Wohnhaus von 1974 am Robert-Kratz-Weg in
Dusseldorf-Urdenbach erreicht nach der seriellen energetischen
Erneuerung den Forderstandard ,,EH 55“ und verbessert sich von
Effizienzklasse D auf A. (Foto: Renowate)

2 Mitdem Fritz-Brandt-Weg folgt im selben Dusseldorfer Quartier
bereits das nachste serielle Sanierungsvorhaben, diesmal an
einem viergeschossigen Mehrfamilienhaus mit 24 Wohnungen.
(Abbildung: Renowate)
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beginnen friher, arbeiten digitaler und verlangen eine engere
Abstimmung zwischen Hulle, Technik und Ausfihrung. An den
zentralen Elementen des Systems lasst sich nachvollziehen,
wie dieser Ansatz funktioniert.

Vom 3D-AufmaB zur Vorfertigung

Das Konzept stammt urspringlich aus den Niederlanden. In
Deutschland treibt die dena das Thema seit 2017 im ,Kompe-
tenzzentrum Serielles Sanieren — Energiesprong DE® voran, mit
dem Ziel, aus einzelnen Leuchtturmprojekten einen breiteren
Markt zu entwickeln. Im Kern geht es um eine Sanierung, die
sehrviel friher und praziser vorbereitet wird als im konventionel-
len Vorgehen. Jedes Projekt beginnt mit einem dreidimensiona-
len AufmaB des Bestandsgebaudes per Laserscan. Aus der
Punktwolke entsteht ein digitaler Zwilling, der millimetergenau
sein muss, weil auf dieser Grundlage geplant, gefertigt und
montiert wird. Schon kleine Abweichungen kénnen den Ablauf
auf der Baustelle storen und Nacharbeit teuer machen. Typisch
far das ,Energiesprong®-Prinzip sind hochgedammte, vorgefer-
tigte Fassaden- und Dachelemente, in die Fenster haufig bereits
integriert sind. Teilweise wird auch die Photovoltaik (PV) im Dach
mitgefuhrt. Hinzu kommen vorgefertigte oder montageopti-
mierte Losungen fur die Haustechnik, die auf der Baustelle mit
deutlich geringerem Aufwand eingebunden werden kdnnen.
Maoglichst viele Arbeitsschritte wandern damit aus dem Gebau-
de und von der Baustelle in die Werkhalle. Nach Angaben der
dena lassen sich so rund 80 Prozent der Arbeit in die Vor-
fertigung verlagern, nur etwa 20 Prozent verbleiben auf der
Baustelle. Das verkurzt die Bauzeit erheblich und erleichtert
Sanierungen im bewohnten Zustand. Aus Sicht der dena ist
~Energiesprong” aber kein Allheilmittel. Das Prinzip ist ein Bau-
stein im Sanierungsmix, vor allem fur Gebaude mit schlechter
Energiebilanz und hohem Sanierungsdruck.

Wohnhaus im bewohnten Zustand erneuert

Wie sich ,Energiesprong” unter realen Bedingungen umsetzen
lasst, zeigt ein Projekt im Robert-Kratz-Weg in Dusseldorf-
Urdenbach. Dort hat die Diisseldorfer Wohnungsgenossen-
schaft eG (DWG) gemeinsam mit Renowate ein dreigeschos-
siges Mehrfamilienhaus mit 18 Wohnungen aus dem Jahr 1974
seriell energetisch modernisiert. Es ist das erste Projekt dieser
Art in Dusseldorf und zugleich ein Beispiel dafur, wie sich ein
Wohngebaude im bewohnten Zustand energetisch erneuern
lasst, ohne den Alltag der Menschen vollstandig aus dem Takt
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wJe friher ein Projekt in der Grundlagenentwicklung sauber
aufgesetzt wird, desto besser lassen sich Geometrien,
AnschlUsse, technische Anforderungen und Genehmigungspunkte
zusammenfuhren*,

so Andreas Kipp, Leitung Vertrieb und Marketing bei Renowate. (Foto: Renowate)

zu bringen. Das Gebaude im sogenannten Corelli-Viertel er-
reichte nach Abschluss den Forderstandard ,,EH 55% Zugleich
gelang ein deutlicher energetischer Sprung, von der Energieeffi-
zienzklasse D auf A. Die Priméarenergieeinsparung liegt bei rund
70 Prozent.

Renowate agiert dabei als Gesamtlosungsanbieter fur die se-
rielle energetische Sanierung. Tobias Baldischwiler, Nieder-
lassungsleiter West, beschreibt das Verfahren als durchgan-
gigen Ablauf, in dem digitale Bestandsaufnahme, Planung,
Vorfertigung und Montage fruh aufeinander abgestimmt wer-
den. Dadurch verschiebt sich vieles, was in konventionellen
Sanierungen nacheinander und Uber zahlreiche Schnittstellen
organisiert werden muss, in eine fruhe, klar getaktete Vorberei-
tung. Andreas Kipp, Leitung Vertrieb und Marketing bei Reno-
wate, bringt den Punkt klar auf den Nenner: ,Je friher ein Pro-
jekt in der Grundlagenentwicklung sauber aufgesetzt wird,
desto besser lassen sich Geometrien, Anschlisse, technische
Anforderungen und Genehmigungspunkte zusammenfuhren.”
Treffen diese Punkte erst spat zusammen, konne es teuer und
zah werden.

Gebdudehiille und Technik finden zusammen

Am Robert-Kratz-Weg lasst sich dieser Ansatz an einem kom-
pakten MaBnahmenpaket ablesen. Die bestehende Klinkerfas-
sade wurde mit vorgefertigten Fassadenelementen aus Holz-
verschalung und Faserzementplatten erneuert. In die Elemente
integriert sind dreifach verglaste Fenster und elektrische Roll-
laden, die dezentrale Luftungstechnik sitzt im Laibungsbereich
der Fenster. Hinzu kommen die vollstandige Dachsanierung mit
dem Umbau vom Kalt- zum Warmdach sowie die Erneuerung
und Modernisierung der veralteten Verteilleitungen und der
Speichertechnik im fernwarmeversorgten Gebaude. So greifen
Gebaudehulle und Anlagentechnik frih ineinander, statt erst
spat auf der Baustelle mihsam zusammenfinden zu muassen.

Ebenso wichtig ist die Perspektive der Bewohnenden. Die Sa-
nierung erfolgte im laufenden Betrieb. Fur die Mieterinnen und
Mieter bedeutet das weiterhin Baustelle vor der Tur, zugleich
aber deutlich geringere Eingriffe als bei vielen konventionellen
Verfahren. Zu den zentralen Effizienzgewinnen gehort die ver-
kUrzte Bauzeit: Nach Angaben zum Projekt betragt sie durch
das serielle Verfahren nur einen Bruchteil einer konventionellen
Sanierung. Gerade im bewohnten Bestand macht das einen
Unterschied, weil Belastungen zeitlich starker gebundelt und



,FUr uns sind die integralen Planungsprozesse wesentliche
Voraussetzungen fUr das Thema der Skalierung®,

betont Nico Gorsler, Teamleiter Bau- und Wohnungswirtschaft bei der dena.

besser steuerbar werden. Andreas Kipp verweist in diesem Zu-
sammenhang auf einen Vorteil, der im Markt oft unterschatzt
wird: ,,Je besser Planung, Vorfertigung und Ausfuhrung verzahnt
sind, desto kontrollierter lassen sich Belastungen im bewohn-
ten Bestand begrenzen.” Fur ihn gehort das zu den groBen Star-
ken des seriellen Sanierens.

Wie sehr dieser Weg auch auf Bauherrenseite Uberzeugt, zeigt
sich im selben Quartier bereits am nachsten Schritt. Mit dem
Fritz-Brandt-Weg startete die DWG ein weiteres serielles Sanie-

rungsvorhaben mit Renowate. Dort werden 24 Wohnungen,
ebenfalls im bewohnten Zustand, nach demselben Grundprin-
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zip modernisiert. Aus einem ersten Pilotvorhaben wird damit
ein Modell, das sich fortschreiben lasst.

Wie viel Gestaltung bleibt?

Einen anderen Akzent setzt das Pilotprojekt in der Ostendstra-
Be 61 in Frankfurt am Main. Das siebengeschossige Apartment-
haus aus den 1960er-Jahren gilt als erstes seriell saniertes Ge-
baude dieser Hohe in Deutschland. Fur die Debatte um
»~Energiesprong® ist das Projekt auch deshalb wichtig, weil hier
ein verbreitetes Vorurteil ins Wanken gerat: die Annahme, Vor-
fertigung fUhre zwangslaufig zu gestalterischer Gleichformig-
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3 Die OstendstraBe 61 in Frankfurt am Main gilt als erstes
seriell saniertes Geb&dude dieser Hohe in Deutschland und
widerlegt zugleich das Vorurteil gestalterischer Monotonie.
(Foto: Nico Gorsler)

4 pm Pilotprojekt in Frankfurt am Main wird sichtbar, wie
sich vorgefertigte Geb&audehlille, PV und architektonischer
Anspruch in einem integralen Planungskonzept verbinden.
(Foto: Claudius Pflug)

keit. Schon am Erscheinungsbild lasst sich ablesen,
dass diese Annahme zu kurz greift. Nach der Sanierung
wirkt das Haus klar gegliedert und sorgfaltig ausformu-
liert. Vorgefertigte Holzelemente rahmen die Fassaden-
fldchen, neue Bauteile treten plastisch hervor, Balkone
und Auskragungen geben dem Baukorper Tiefe. Die hel-
le Hulle, das sichtbare Holz und die streng gesetzten
Offnungen verleihen dem Geb&ude eine ruhige, fast
skulpturale Prasenz.

Architektur als Koordinationsleistung

Geplant wurde das Haus von Kay Kiinzel, Architekt und
Inhaber des Buros raum flir architektur. Er betrachtet
serielle Sanierung konsequent aus architektonischer
Perspektive. FUr ihn beginnt sie lange vor dem ersten
Fassadenelement. Im Zentrum steht die Frage, wie Ge-
baudehulle, Bauphysik, Haustechnik, Nutzung, Wirt-
schaftlichkeit und sozialer Bestandserhalt in einen be-
lastbaren Zusammenhang gebracht werden kdnnen.
Integrale Planung heiBt aus dieser Sicht, dass der Ent-
wurf im Austausch mit den technischen Disziplinen,
mit den Bedingungen des Bestands und mit den spate-
ren Betriebsfragen wachst.

Auch in Frankfurt/M. spielten Vorfertigung, prazise Be-
standsaufnahme, BIM-gestutzte Planung und ein hoher
energetischer Anspruch eine tragende Rolle. Das Ge-
baude erhielt vorgefertigte Holzfassaden- und Dachele-
mente, neue Dammung, PV, Batteriespeicher, Warme-
pumpe, LUftung mit Warmeruckgewinnung und smarte
Gebaudetechnik. Am Ende erreichte das Haus den
KfW-,,40-EE“-Standard. Hinzu kam fur Kay Klnzel ein
weiterer Punkt: Die Menschen im Haus sollten ihren
Wohnraum behalten kénnen. Sozialvertraglichkeit wur-
de damit Teil der planerischen Aufgabe. Seine Haltung
formuliert Kiinzel unmissverstandlich: ,Wir durfen uns
mit dem Status quo nicht zufriedengeben. Wir mussen
bereit sein, Dinge weiterzudenken und an ihre Grenzen
zu fuhren.” Darin spiegelt sich ein Planungsverstandnis,
das Vorfertigung als Werkzeug versteht und architekto-
nische Qualitat auch unter komplexen Bedingungen
verteidigt.

Skalierung beginnt vor der Baustelle

Am Ende lauft die Debatte um ,,Energiesprong® auf eine
zentrale Erkenntnis zu: Serielle Sanierung ist vor allem
eine Organisationsaufgabe. Hier sieht die dena ihren
Hebel. Als ,Kompetenzzentrum Serielles Sanieren®
versteht sie sich als Schnittstelle zwischen Wohnungs-
wirtschaft, Bauwirtschaft und Politik, als Netzwerk,
Wissensplattform und Ubersetzerin zwischen sehr un-
terschiedlichen Interessenlagen. Portfolioanalysen,
Forderfragen, Standarddokumente, Pilotbegleitung und
die Aufbereitung von ,Lessons Learned” gehdren eben-
so dazu wie der Versuch, passende Rahmenbedingun-
gen mitzugestalten. Fur Nico Gorsler, Teamleiter Bau-
und Wohnungswirtschaft bei der dena, entscheidet
sich der Erfolg serieller Sanierung frah. ,,Fur uns sind
die integralen Planungsprozesse wesentliche Voraus-
setzungen fur das Thema der Skalierung®, betont er.



Gemeint ist ein Vorgehen, das bereits in einer Art ,Leistungs-
phase Null* ansetzt: mit friher Klarung der Machbarkeit, mit
abgestimmten Verantwortlichkeiten, mit der Einbindung aller
projektentscheidenden Akteure und mit einem prazise definier-
ten Leistungssoll. Wirtschaftliche, technische, &kologische
und rechtliche Aspekte mussen dabei gemeinsam gepruft wer-
den. An den Schnittstellen entscheidet sich spater, ob ein Pro-
jekt reibungslos lauft oder in Nachtragen, Doppelarbeiten und
Reibungsverlusten stecken bleibt.

Die beiden Projekte fUhren das sehr anschaulich vor Augen: Im
Robert-Kratz-Weg in DUsseldorf-Urdenbach zeigt sich frhe Ver-
zahnung in der engen Verbindung von Gebaudehulle, Anlagen-
technik, bewohntem Zustand und klar gebtndelten Ablaufen. In
der OstendstraBe in Frankfurt am Main wird sie zur Vorausset-
zung dafur, architektonische Qualitat, soziale Verantwortung
und technische Komplexitat zusammenzuhalten. Fur die dena
kommt es nun darauf an, solche Erfahrungen aus dem Status
einzelner Leuchttirme zu l6sen und in wiederholbare Prozesse
zu Uberfuhren.

Vom Leuchtturm zum Standard

Die Zahlen machen deutlich, dass sich der Markt bereits in Be-
wegung gesetzt hat. Laut dena sind im zweiten Quartal 2026 im
Mehrfamilienhausbereich mehr als 140 Projekte fertiggestellt
oder in Umsetzung, Uber 190 weitere befinden sich in Planung.

Die net

DIE KOMPAKTESTE WKRMEPUMPE

Insgesamt entspricht das mehr als 21.500 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern, die fertiggestellt, in Umsetzung oder in
Planung sind. Auch das Netzwerk ist stark gewachsen: Mehr als
50 Gesamtlosungsanbieter und Uber 550 Bauakteure sind inzwi-
schen aktiv, mehr als 200 von ihnen auf der Plattform erfasst. Die
eigentliche Pilotphase liegt damit hinter dem Markt. Jetzt beginnt
die nachste Aufgabe: Kapazitaten erhdéhen, Nachfrage sichern,
Prozesse und Produkte weiterentwickeln. Dabei geht es langst
um mehr als digitale Modelle und saubere Datensatze. Durch-
gangige Datenmodelle, kompatible Schnittstellen und interope-
rable Formate wie ,IFC* sorgen dafur, dass Informationen aus
dem 3D-AufmafB ohne Bruche in Werkplanung, Fertigung und
Montage weitergefUhrt werden kdnnen. Zugleich rucken Fragen
der Kreislaufwirtschaft starker in den Fokus. Wer heute seriell sa-
niert, muss mitdenken, wie sich Systeme spater wieder zerlegen,
dokumentieren und weiterverwenden lassen.

Damit wird die Relevanz des ,,Energiesprong“-Prinzips fur die
integrale Planung greifbar: ein anderer Takt im Sanierungspro-
zess, belastbare Schnittstellen, héhere Qualitatssicherung und
die Chance, mit knappen Fachkraften mehr Bauleistung zu or-
ganisieren. Der Robert-Kratz-Weg in Dusseldorf-Urdenbach
und die OstendstraBe 61 in Frankfurt am Main stehen fur zwei
sehr unterschiedliche Gesichter dieser Entwicklung. In der Per-
spektive der dena werden daraus Bausteine eines lernenden
Systems, das von Projekt zu Projekt besser werden muss, damit
aus guten Beispielen ein neuer Standard entstehen kann. =
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