
 

 Modernisierung mit passivhaustauglichen Komponenten 

 

 Erfahrungen aus der Wohnungswirtschaft  

 
Rainer Pauli, Technischer Leiter, Wohnbau Gießen GmbH  



 
WOHNBAU GIESSEN GmbH 

 

Kommunales Wohnungsbauunternehmen 

 

9,5 Mio aufwandswirksame Investitionen 

7,5  Mio Neubau / Sanierung 

 

7088 Wohnungen 

ca. 70 % nicht mehr preisgebunden 



Trieb 1 





Grundsätzliche Überlegungen 

 
Instandhaltung oder Modernisierung 
bauliche Anforderungen  
EnEV-Vorgaben 
KfW-Förderprogramm 
Eingriffstiefe 
Mieterstruktur 
bewohnt? 
 
 



Energiepreissituation   



Energiekosten des Gebäude  
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Heizkosten  Trieb 1 - 3 

und das bei sinkendem Verbrauch !! 



Modernisierungsziel 

Energetischer Sanierungserfolg: 
 
• Wohnbehaglichkeit 
• Wirtschaftlichkeit für Vermieter und Mieter 
• Vermeidung Bauschäden 
• Verringerung des Heizwärmebedarfs - 

Klimaschutz 
• Vermietbarkeit 

 
• Nachhaltigkeit  
• langfristige gute und steuerbare Ertragslage 

 



Wunschvorstellungen 

• keine Energiekosten -> keine Kostensteigerung 

• geringe Miete nach Sanierung 

• gute Förderbedingungen 

• Kostenoptimierung 

• Schöne Wohnungen 

• gutes Wohnklima 

• Nachhaltigkeit und Zukunftsfähigkeit 

• hohe Funktionalität 

 

BAUEN WIE IMMER – ABER IRGENDWIE BESSER 



Förderprogramm 

Altbausanierung auf extrem energiesparendes Niveau 

 
Sanierung mit passivhaustauglichen Komponenten um einen 
jährlichen Heizwärmebedarf von maximal 25 kWh/m² zu 
erreichen 

 



Förderprogramm 
PHPP 

U-Werte 

Zuschüsse 

Planungsmehrkosten 



Pilotprojekt  

• Wir starten …. 
 
bewohnt 
hocheffizient 
schnell 
möglichst einfach 

 
 



Planungsprozess  

• WOHNBAU plant Sanitär / Lüftung / Außenanlage  
 
und ist Oberplaner mit externem 
 
- Architekt 
- Energieberater 
- SIGEKO 
- Brandschutzplaner 
- Statiker 
 



Planungsprozess  

• Berechnung PHPP 2007 und Heizlast 
• Berechnung U-Werte 
• Berechnung Wärmebrücken 
• Auslegung Lüftung 
• Fenstersystem 
• Machbarkeit 

 
Gesamtsystem 

 
Mehrfach Optimierung 



Förderprogramm 



Ausführungsvorbereitung  

• Sachkundige Firmen 

• am Markt erhältliche Baustoffe /-systeme 

• Zulassungen 

• Handling 

• Befestigungen 

• spätere Revisionen 

• Schnittstellen Gewerke 



Mieterinformation  

• mehrfach 

• auf den Planungsstand bezogen 

• innerhalb der eigenen Wohnung 

• individueller Umfang 

• Mieterfest 

• Einweisung 

• Kontrolle 

 



Fassadendämmung  



Kellerdämmung 



Dachdämmung 



3-fach verglaste Fenster  



Einbau der Lüftungsanlage  



Ergebnis 



Heizkosten  



Jahresheizkosten Energie 

 unsaniert 

12,45 €/qm 

Saniert 

2,15 €/qm 

zuzüglich 
Abrechnungskosten 1€/qm 



Mietpreis 

• Miete ohne Renovierung   3,74€/qm 
• Miete EnEV     6,63€/qm 
• Miete PHPP     6,88€/qm 
• Miete PHPP mit Zuschüssen  6,20€/qm 
• Realisierte Miete     6,00€/qm 

 
• eingesparte Energiekosten PHPP  0,86€/qm 

1,40 €/qm bei 6,00 €/qm zusätzlich durch Mieter zu erbringen 

    
   verbesserte Wohnqualität nicht berechnet 



Baukosten 
Trieb 1

vorher nachher

Wohnungen 27 27

Gesamtwohnfläche 2029 2029

Geschosse 9 9

Wohnungsgrößen 60 bis 91 60 bis 91

Miete ca. 3,74 €/m² max. 6,00 €/m²

Baukosten 1.415.000,00 €

Baukosten / Wohnfläche 697 €/qm

geplanter Zuschuss 150.000 €

Baukosten / Wohnfläche 623 €/qm

Zum Vergleich: ähnliches Gebäude 580€/qm im EnEV-Standard 



Fazit  

• Zukünftig hocheffizient bauen 

• Planungsprozesse richtig steuern 

• Baustoffindustrie und Hersteller fordern 

• Qualifizierung des Handwerks fördern 

• Gesamtmietpreise beachten 

• Akzeptanz der Mieter erzeugen 

• Wärmeversorger einbeziehen 
zukünftig: Abrechnungsdienstleister einsparen 


