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Sanierung und Modernis ierung
                 von Heizungsanlagen

Eine Entscheidungshi l fe für die Wohnungswir tschaft
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Moderne Wärmeversorgung macht  den  Inhal t

Bei vielen wohnungswirtschaftlichen Unternehmen stammen mehr als 60 % der
Gebäude aus den 50er und 60er Jahren. Oft sind an den Objekten bereits um-
fangreiche Erneuerungsmaßnahmen durchgeführt worden (z.B. Fenster, Fassaden,
Dächer, Balkone). Doch nach wie vor gibt es auf diesem Sektor des Wohnungs-
bestands einen hohen Sanierungsbedarf. Dabei steht die Erneuerung der Wärme-
versorgung meist ganz oben an – auf Grund des Anlagenalters und gestiegener
Komfortansprüche, aber auch wegen verschärfter gesetzlicher Auflagen. So laufen
Ende 2004 die letzten Übergangsfristen der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(BImSchV) für ältere Heizungs- und Warmwasseranlagen ab. Auch die neue
Energieeinsparverordnung (EnEV) verlangt den Austausch veralteter Anlagen
bis 2006 bzw. 2008, weil sie unwirtschaftlich und umweltbelastend arbeiten.
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Bild 1: Auf die Heizung und Warmwasser-

bereitung entfällt im Durchschnitt fast die

Hälfte der Nebenkosten. Quelle: Ruhrgas
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  Wohnungsbestand wettbewerbsfähiger

Energiesparpotenziale nutzen

Das zählt bei der Sanierung

Bild 2: Die Struktur der Bauleistungen im Wohnungsbau hat sich in den letzten Jahren deutlich

verändert: Rund zwei Drittel entfallen inzwischen auf die Modernisierung und Instandhaltung;

das Neubauvolumen ist kontinuierlich zurückgegangen. Quelle: GdW
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Der Markt schafft neues Anspruchsden-
ken bei den Wohnungssuchenden. Einer-
seits erwarten sie ein bequemes, kom-
fortables Heiz- und Warmwassersystem.
Andererseits können hohe Nebenkos-
ten die Vermietbarkeit entscheidend
beeinträchtigen. Bei der „2. Miete“ sind
die Betriebskosten für Heizung und
Warmwasser der größte Einzelposten
(Bild 1).

Durch ihre Investitions- und Modernisie-
rungsplanung können wohnungswirt-
schaftliche Unternehmen diese Kosten
entscheidend beeinflussen. Bei entspre-
chender Disposition lassen sich die
Weichen so stellen, dass Energiesparpo-
tenziale gezielt genutzt werden. Das
senkt die Nebenkosten und stärkt die
Wettbewerbsfähigkeit Ihres Wohnungs-
bestands. Denn nur wer hochwertigen
Wohnraum mit niedrigen Nebenkosten
anbietet, kann langfristig erfolgreich
am Markt operieren.

Die Sanierungskosten steigen. Deshalb ist
eine gezielte Planung und Steuerung der
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maßnahmen unerlässlich. So lassen sich
Prioritäten setzen, Entscheidungen treffen
und Investitionsmittel optimal einsetzen.

Die Sanierung des Heiz- und Warmwasser-
systems erfordert eine genaue Analyse
und Bewertung der Wärmeerzeugung
und -verteilung, vor allem nach folgenden
Kriterien:
■ Alter und Zustand der Anlagen
■ Brennstoffverbrauch
■ Leistung des Wärmeerzeugers

(Dimensionierung/Abstimmung auf
die Gebäudewärmelast)

■ Einhaltung gesetzlicher Grenzwerte

Wichtig sind Lösungen, die effizienten
Energieeinsatz mit Bequemlichkeit und
Wohnkomfort verbinden. Das gilt auch
für die Warmwasserbereitung. Denn je
mehr sich der Heizenergiebedarf ver-
ringert (durch verbesserten Wärmeschutz
und optimierte Anlagentechnik), desto
größer wird der Anteil der Warmwasser-
bereitung am häuslichen Gesamtenergie-
verbrauch – und an den Nebenkosten.

Die vorliegende Broschüre soll sowohl
Kaufleuten als auch Technikern gleicher-
maßen als Orientierungshilfe dienen.
Sie liefert
■ einen Überblick der wichtigsten

Sanierungsaspekte
■ praxisorientierte Lösungen für typische

Mehrfamilienhäuser
■ ergänzende Informationen und Hin-

weise für eine ökonomisch fundierte
Modernisierungsplanung
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zentral

dezentral

Vorteil einer umfassenden Erneuerung ist der Einsatz optimal aufein-
ander abgestimmter Anlagenkomponenten wie Heizkessel, Brenner,
Regelung und Schornstein/Abgasweg. Das ist die beste Garantie für
einen maximalen ➔ Nutzungsgrad und minimale ➔ Wärmeverluste.
Der reduzierte Energieverbrauch wirkt sich sofort auf die Nebenkosten
aus und verbessert die Vermietbarkeit der Wohnungen.

Die „Komplettlösung“ ist in der Regel dann sinnvoll,  wenn neben dem
Wärmeerzeuger auch andere Teile der Anlage technisch veraltet sind,
unwirtschaftlich arbeiten, Schäden aufweisen oder die heute üblichen
Sicherheitsstandards nicht mehr erfüllen. Eine Teilsanierung bietet sich an,
wenn lediglich Teile der Anlage defekt sind oder nicht mehr den aktuellen
Standards und anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Die Check-
listen auf den nächsten Seiten bieten dazu einen ersten praxisorientier-
ten Anhalt.

Teilsanierung oder komplette Erneuerung?

Ist-Zustand Optionen für die Modernisierung

Zentralheizung
mit zentraler Warmwasserbereitung
(indirekt beheizter Speicher)

Zentralheizung
mit zentraler Warmwasserbereitung
(indirekt beheizter Speicher)

Zentralheizung
mit Wohnungsstationen 
(Heizung + Warmwasserbereitung)

Gas-Etagenheizung 
mit integrierter Warmwasser-
bereitung

Zentra l-
heizung

Gas-Etagen-
heizung

Einzelöfen

mehr dazu ab Seite 8

mehr dazu ab Seite 10

Bei der Sanierung der Wärmeversorgung
in Mehrfamilienhäusern gibt es drei

typische Ausgangssituationen:  Für die
Beheizung der Wohnungen sorgen

entweder eine Zentralheizung, Etagen-
heizungen oder Einzelöfen; die Warm-

wasserbereitung erfolgt entweder zentral
(indirekt beheizter Speicher) oder

dezentral (z.B. mit Elektro- oder Gas-
durchlauferhitzern oder über die

Gas-Etagenheizung).

Jeder dieser Ausgangssituationen lassen
sich typische Modernisierungslösungen
zuordnen. Die wesentlichen Kennzeichen,
Vor- und Nachteile dieser Lösungen wer-
den in den nächsten Kapiteln dargestellt.

Ausgangssituation und alternative Modernisierungsoptionen

1

Das Zeichen ➔  weist auf Begriffe hin, die im Glossar (Seite 18) erläutert werden.
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Checkl is te:  Die wicht igsten Auslöser für  Sanierungsmaßnahmen

Abgasverluste sind laut Schornsteinfe-
ger-Protokoll höher als nach 1. BImSchV

zulässig und können durch Einstellen
bzw. Reinigen des Gerätes nicht unter

die Grenzwerte gebracht werden

EnEV fordert Geräteaustausch auf-
grund des Anlagenalters

Anlage entspricht nicht mehr den aner-
kannten Regeln der Technik

Rechtliche Aspekte

Nach 1. BImSchV sind für Öl- und Gasheiz-
kessel folgende Abgasverluste zulässig:
  4 bis 25 kW             11 %
25 bis 50 kW             10 %
über 50 kW                 9 %
Wärmeerzeuger müssen diesen Grenzwert
spätestens ab 1.11.2004 einhalten.

Laut § 9 EnEV müssen Heizkessel, die vor
dem 1.10. 1978 installiert wurden, bis spä-
testens Ende 2006 erneuert werden (bzw.
bis Ende 2008, wenn der Brenner nach
1996 erneuert wurde). Es gibt allerdings
bestimmte Ausnahmen.

Technisch nicht mehr zeitgemäß sind z.B.
folgende Merkmale: konstant hohe Kessel-
wassertemperatur, offene Anlagen, Einrohr-
heizung, Anlage lässt sich schlecht oder gar
nicht regeln, Armaturen und Leitungen sind
nicht gedämmt.

Das Zeichen ➔  weist auf Begriffe hin,
die im Glossar (Seite 19) erläutert werden.

Anlage arbeitet unwirtschaftlich/
Brennstoffverbrauch ist zu hoch /

Betriebskosten für Heizung und Warm-
wasserbereitung sind zu hoch

Instandhaltungs- und Reparaturkosten
werden durch allgemeinen Verschleiß

unvertretbar hoch

Leistung des Wärmeerzeugers ist zu
hoch (Überdimensionierung) /

Heizwärmebedarf ist durch verbesser-
ten Wärmeschutz zurückgegangen

Ersatzteilversorgung des Wärmeerzeu-
gers ist nicht mehr gewährleistet

Wirtschaftliche Aspekte

Durchschnittlicher Heizenergieverbrauch in
der Heizsaison 2001/2002: 16,25 l Heizöl*
pro m2 Wohnfläche (Quelle: Techem-Studie)

Als Faustregel gilt:
Dringender Handlungsbedarf besteht bei
einem Verbrauch ab 18 l Heizöl* je m2

Wohnfläche (nur Heizung) bzw. ab 22 l
Heizöl* je m2 Wohnfläche (Heizung und
Warmwasserbereitung)

Orientierungswerte für die Nutzungsdauer
von Anlagekomponenten (im Wesentlichen
nach VDI 2067):

Wärmeerzeuger (Heizkessel) 18 bis 20 Jahre
Gebläsebrenner (Öl oder Gas) 12 bis 15 Jahre
Armaturen 20 Jahre
Regelgeräte 12 Jahre
Umwälzpumpen 10  Jahre
Tank (Stahlblech) 18 bis 20 Jahre

* 1l Heizöl entspricht in etwa 1 m3 Erdgas (das exakte
Wärmeäquivalent für 1l Heizöl [10,8 kWh] liegt je nach
Gasbeschaffenheit zwischen 0,98 und 1,13 m3 Erdgas)

Vorhandene Geräte-
konfiguration ent-
spricht nicht mehr

den heutigen
Wohnstandards

bzw. Komfortan-
sprüchen

Aspekte des Umfelds

Erwartet werden z.B.
• gleichmäßige

Wärmeversorgung
• gute Regelbarkeit der

Wärmezufuhr in den
Räumen

• sparsamer Verbrauch
• bequeme Bedienung
• schnelle und komfortable

Warmwasserversorgung
ohne Temperaturschwan-
kungen

5
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Checkl is te:  Wann is t  die Erneuerung s innvol l?

Wärmeerzeuger ist technisch veraltet
(älter als 15 Jahre) und hat einen

niedrigen ➔ Nutzungsgrad

Anlage arbeitet mit konstanten,
hohen Vor- und Rücklauftemperaturen

(z.B. häufig noch 90/70 °C)

Die ➔ Betriebsbereitschaftsverluste des
Wärmeerzeugers sind zu hoch

Heizkörper sind schadhaft
(z.B. Rostschäden)

Häufiges Auftreten
von Rohrbrüchen/Leckagen

Alte Thermostatventile

Fehlender Wärmeschutz
der Heizkörpernischen

Schlechte Regelbarkeit
der Heizwasserströme

(keine Möglichkeit
des ➔ hydraulischen Abgleichs)

Häufiges Nachfüllen
von Heizwasser erforderlich

Heizkessel Wärmeverteilung (Leitungen, Heizkörper)

Steuerung nur über Kesselthermostat

Vorlauftemperatur kann nicht in Ab-
hängigkeit von der Außentemperatur

geregelt werden

Keine Möglichkeit
zur Raumtemperaturregelung

Keine Thermostatventile

Regelung

Durchfeuchtung der Schornsteinwände
bzw. Versottungsschäden (vor allem

nach der Umstellung früherer Feststoff-
oder Ölheizungen)

Schornstein muss an den neuen
Wärmeerzeuger angepasst werden
(Abgasmengen und -temperaturen

verringern sich stark)

Schornstein

Moderne Wärmeerzeuger verbrauchen deutlich
weniger Energie, weil sie wesentlich höhere Nut-
zungsgrade erreichen. Die wichtigsten Gründe:

Moderne Kessel arbeiten
a) mit niedrigeren Temperaturen  (➔ NT-Kessel)
b) modulierend, d.h. die Wärmeerzeugung passt
sich dem aktuellen Wärmebedarf an
c) häufig mit ➔ Brennwertnutzung, d.h. sie nut-
zen auch die Wärme aus den Abgasen

Die Geräte sind heute besser wärmegedämmt
und strahlen kaum noch Wärme ab. Durch ange-
passte Leistung erreichen sie längere Laufzeiten
und haben geringere Auskühlverluste.

Der höhere feuerungstechnische ➔ Wirkungs-
grad verringert den Wärmeinhalt der Abgase um
bis zu 75 %. (Quelle: Figawa)

Angepasste, nutzerorientierte Regelung
spart Energie.

Nach EnEV dürfen nur noch Regelungen
verwendet werden, die in Abhängigkeit von
der Außentemperatur (oder einer anderen
geeigneten Führungsgröße) und der Zeit
arbeiten. (Bei Gas-Etagenheizungen auch
Raumtemperaturregelung.)

Die Heizkörper müssen mit Thermostat-
ventilen ausgerüstet werden.

6
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Strömungsgeräusche im Heizsystem,
weil Pumpenleistung zu hoch ist

Pumpen laufen im Dauerbetrieb

Pumpen

Heizöltank ist überaltert oder entspricht
nicht mehr den Vorschriften (Wasser-

schutzgebiet / Zone III)

Elektroinstallation ist nicht VDE-gerecht:
Potenzialausgleichsschiene fehlt,

Erdung erfolgt über Wasserleitung
(bei vielen Altbauten)

Energieversorgung

In der Regel können die vorhandenen Heiz-
körper auch bei einem neuen Wärmeerzeu-
ger weiterverwendet werden, wenn sie noch
in gutem Zustand sind.

Heizkörper und Rohrnetz sind in den mei-
sten Fällen stark überdimensioniert. Des-
halb ist in Verbindung mit modernen Wär-
meerzeugern fast immer ein energiespa-
render Niedertemperaturbetrieb (auch mit
Brennwertnutzung) möglich.

Pumpen sind in der Regel stark überdimensio-
niert (ca. 1 ‰ der Heizleistung genügt).

Die EnEV schreibt für alle Heizungsanlagen mit
Heizleistungen über 25 kW selbstregelnde Pum-
pen vor.

Elektronische, differenzdruckgeregelte Pumpen
passen sich automatisch an die jeweilige Anla-
gensituation an, sparen damit Betriebskosten
und sorgen gleichzeitig für eine geräuschopti-
mierte Anlage.

=> Durch die richtige Dimensionierung und Ein-
stellung der Pumpe in Verbindung mit  dem hy-
draulischen Abgleich (vgl. Seite 15) kann der
Stromverbrauch der Umwälzpumpe um bis zu
70 % reduziert werden. Amortisationszeiten von
zwei bis fünf Jahren sind erreichbar.

Schäden sind Anzeichen dafür, dass heiße
Abgase im Schornstein kondensieren, d.h.
an den Innenwänden des Schornsteins
schlägt sich Feuchtigkeit nieder
=> Mehr darüber auf Seite 14

Auch die Elektro- und Gasinstallation im
Haus muss bei geplanten Modernisierungs-
maßnahmen den aktuellen Vorschriften
angepasst werden.

7
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zentral
Heizungssanierung bei  zentral  beheizten Gebäuden -   
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Bei der Modernisierung von Mehr-
familienhäusern, die bereits zentral be-
heizt werden, besteht in der Regel keine
Notwendigkeit, über einen Wechsel des
Heizsystems nachzudenken. Die Erneu-
erung des vorhandenen Wärmeerzeu-
gers ist der wichtigste Sanierungsschritt.
Dennoch sind auch hier im Vorfeld eini-
ge Entscheidungen zu treffen, die sich
auf die Investitionskosten, aber auch
auf die energetische Effizienz der Wär-
meversorgung und damit auf die Heiz-
kosten auswirken.

Bild 3: Die Grafik liefert durchschnittliche

Anhaltswerte für die erforderliche Heiz-

leistung bei Mehrfamilienhäusern nach

der Durchführung unterschiedlicher Wär-

meschutzmaßnahmen. Mit ihrer Hilfe

kann man näherungsweise ermitteln, wel-

che Heizleistung je nach energetischem

Standard erforderlich ist bzw. wie stark

der vorhandene Wärmeerzeuger ggf.

überdimensioniert ist. Das eingezeichnete

Beispiel lässt sich folgendermaßen lesen:

Ein Gebäude mit 18 Wohneinheiten, das

zum Teil saniert worden ist (komplette Wär-

medämmung, normaler Standard), hat ei-

nen durchschnittlichen Wärmebedarf von

80 W/m2. Benötigt wird daher eine Heiz-

leistung von ca. 95 kW. (Quelle: Ruhrgas)

Brennwertkessel

Niedertemperaturkessel

Standardkessel

Brennwertkessel können durch Nutzung
der Abgaswärme besonders hohe ➔ Nut-
zungsgrade erreichen (bis 110 %). Sie
setzen sich vor allem bei gasbetriebe-
nen Wärmeerzeugern immer mehr
durch. Niedertemperaturkessel (NT-
Kessel) sind heute der technische Stan-
dard, bei Ölheizungen dominieren sie
eindeutig. Sie erreichen Nutzungsgrade
bis zu 95 %. Standardkessel werden
den heutigen energetischen Anforde-
rungen nicht mehr gerecht.

Art des Wärmeerzeugers

Die erforderliche Wärmeleistung kann
auf mehrere Wärmeerzeuger verteilt
werden, die je nach aktueller Wärme-
anforderung nacheinander in Betrieb
gehen (so genannte  ➔ Kaskadenschal-
tung). Die bedarfsgerechte Betriebsweise
erhöht die Anlageneffizienz. Außerdem
ist die Grundwärmeversorgung auch
dann gesichert, wenn an einem der
Geräte eine Störung auftritt.

Grundsätzlich stehen unabhängig vom
Brennstoff drei Varianten zur Wahl:
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Regelung

Beim Austausch eines Wärmeerzeugers bietet sich auch die
Gelegenheit, moderne Regeleinrichtungen einzubauen, die
den Heizbetrieb witterungs- und bedarfsabhängig optimieren.
Durch intelligente Regeltechnik können außerdem eventuell
auftretende Störungen automatisch an die betreuende Heizungs-
fachfirma übertragen werden. Diese kann schnell reagieren und
dafür sorgen, dass die Störung umgehend beseitigt wird. Oft las-
sen sich durch die automatische Übermittlung der Betriebsdaten
ernsthafte Störungen schon im Vorfeld vermeiden.

 Erneuerung des Wärmeerzeugers

Standor t: Keller oder Dachgeschoss?

Bei Gas-Zentralheizungen besteht
grundsätzlich die Möglichkeit, den
Wärmeerzeuger im Dachgeschoss
unterzubringen. Gibt es bereits eine
Heizzentrale im Keller, in der alle An-
schlussleitungen zusammen laufen, ist
die Verlegung in der Regel nicht sinnvoll.
Mögliche Ausnahmen:
• Platzbedarf im Keller
• geplante Kombination mit Solaranlagen
• Feuchtigkeitsprobleme im Keller oder

Hochwassergefahr

Wird dagegen erstmals eine zentrale
Heizungsanlage eingebaut, kann die
Aufstellung im Dachgeschoss interessant
sein. Die wichtigsten Vorteile einer
Dachheizzentrale:
• einfache Abgasführung (die Kessel-

hersteller bieten entsprechende Sys-
temlösungen an)

• einfache und kostengünstige Installa-
tion des Wärmeverteilungssystems

• Nutzung stillgelegter Schornsteine für
die Verlegung von Leitungen (Energie,
Wasser, Telekommunikation)

Die umfassende Sanierung der Wärme-
versorgung ermöglicht einen Wechsel
der Heizenergie. In die Überlegungen
sind verschiedene Faktoren einzube-
ziehen. Die Umstellung von Heizöl auf
Erdgas wird häufig dann in Erwägung
gezogen, wenn die vorhandenen Tank-
anlagen erneuert werden müssten oder
der Umbau auf eine Dachheizzentrale
wirtschaftlicher ist.

Umstellung auf eine andere Heizenergie?

Bei der gleichzeitigen Sanierung von
Heizungsanlagen in mehreren Gebäu-
den können die Heizzentralen zusam-
mengefasst werden. Das senkt die
Investitionskosten sowie die Betriebs-
kosten für die Wärmeerzeugung. Zu-
dem verringt sich der Wartungs- und
Verwaltungsaufwand. Dem gegenüber
stehen der zusätzliche Aufwand für
das Verlegen der Verteilleitungen zu
den einzelnen Gebäuden sowie Trans-
portverluste. Daher ist im Einzelfall in
Abstimmung mit entsprechenden Fach-
leuten (Planer, Heizungsbauer) zu prü-
fen, ob diese Lösung wirtschaftlich ist.

Eine Heizzentrale für mehrere Gebäude?

Heizzentrale mit Wärmeerzeugern in

Kaskadenschaltung (Quelle: Buderus)

Heiz-
zentrale
(Kessel)

2

Bild 4
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dezentral

3
Heizungssanierung bei  dezentral  beheizten Gebäuden –   

Die Mögl ichkeiten auf  einen Bl i ck

Optionen für die Modernisierung

Rund 3,1 Mio. Wohnungen in Mehrfamilienhäusern werden mit Einzelöfen
beheizt, rund 2,7 Mio. mit Etagenheizungen (überwiegend Gas).
Einzelöfen sind als Wohnraumheizung nicht mehr zeitgemäß.

1:1-Austausch gegen
neue Geräte

Ersatz durch modernen
Gas-Kombiwasserheizer,
ggf. mit Brennwertnutzung

Ersatz durch Wand-
heizgerät in Kombination

mit indirekt beheiztem
Speicher (Wand- oder

Standspeicher)

Vorhanden: Gas-Umlaufwasserheizer* in Kombination
mit Gas-Durchlaufwasserheizer**

einfache und kostengünstige Installation

Platzersparnis

Verringerter Investitions-, Wartungs- und
Reparaturaufwand (lediglich ein Gerät
pro Wohnung)

Deutlich höherer Warmwasserkomfort
gegenüber Altgeräten durch moderne
Gerätetechnik (Warmstart, höhere Leistung
für Warmwasserbereitung, integrierter
Kleinspeicher stellt sofort begrenzte
Warmwassermenge bereit)

Für größere Wohnungen geeignet
(ab ca. 90 m2)
hoher Warmwasserkomfort
(Speicher stellt Warmwasservorrat bereit)

Ersatz durch modernen
Gas-Kombiwasserheizer

Ersatz durch Wandheizgerät
in Kombination mit indirekt

beheiztem Speicher (Wand-
oder Standspeicher)

Vorhanden: Gas-Kombiwasserheizer***

Einfache und kostengünstige Installation

Deutlich höherer Warmwasserkomfort
gegenüber Altgeräten durch erweiterte
Gerätefunktionen (Warmstart, höhere
Leistung für Warmwasserbereitung, inte-
grierter Kleinspeicher stellt sofort be-
grenzte Warmwassermenge bereit)

Für größere Wohnungen geeignet
(ab ca. 90 m2)
hoher Warmwasserkomfort
(Speicher stellt Warmwasservorrat bereit)

Gas-Kombiwasserheizer (Quelle: Vaillant)

Für die Sanierung gibt es mehrere Optionen:

Einbau von neuen Gas-Etagenheizungen

Zentralheizung mit Wohnungsstationen

Zentrales Heizsystem (in der Regel mit einem Gaswärmeerzeuger)

Bei Etagenheizungen müssen die vorhandenen Wärmeerzeuger vielfach aus
Altersgründen ausgetauscht werden. Auch hier stehen bei der Sanierung die oben
genannten Systemvarianten zur Auswahl.

Die verschiedenen Geräteoptionen bei der Erneuerung von Gas-Etagenheizungen
werden in der folgenden Übersicht gegenübergestellt. Nach Möglichkeit sollten
Geräte mit Brennwerttechnik eingesetzt werden.

Modernisierungsmaßnahme Modernisierungsmaßnahme

* für die Heizung
** für die Warmwasserbereitung
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Wie werden die deutschen Wohnungen beheizt?
in Prozent

Anteile der Beheizungssysteme 
an der Wohnraumbeheizung

Anteile der Energieträger
an der Wohnraumbeheizung

Einzel- oder 
Mehrraumöfen

9,1

Block- bzw.
Zentralheizung

69,2

Fernheizung
13,7 Etagenheizung

7,9

Fernwärme
13,7

Erdgas
47,7Strom

4,1

Heizöl
31,8 Kohle

1,6

Holz und andere
erneuerbare
Energieträger

1,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2002

 Erneuerung des Wärmeerzeugers

Moderne Gasetagenheizung mit Speicher (Quelle: Vaillant)

Für diese Lösung können vor allem
folgende Gründe sprechen:

Verteilung der Investitionen
Die Geräte können nach und nach
ausgetauscht werden.

Geringe Belästigungen für die Mieter
Der Austausch der Geräte erfordert
keinen hohen Aufwand, da die neuen
Geräte meist problemlos auf die vor-
handenen Anschlüsse passen.

Einfache Verbrauchserfassung
Die Verbrauchskosten werden nach
wie vor zwischen Mieter und Energie-
versorger abgerechnet (keine Umlegung
der Heiz- und Warmwasserkosten
nach Quadratmetern).

Erneuerung der vorhandenen Gas-Etagenheizungen

3

Abgasabführung

Moderne Wärmeerzeuger für die Gas-
Etagenheizung arbeiten durch ihre
energiesparende Betriebsweise mit
deutlich niedrigeren Abgastemperaturen
und -mengen. Deshalb muss sehr oft
der vorhandene Abgasweg (Schorn-
stein) angepasst werden. Dafür gibt es
verschiedene Möglichkeiten (vgl. Kapi-
tel 4). Speziell für Gebäude mit Gas-
Etagenheizungen gibt es interessante
Möglichkeiten, bei denen an den sanier-
ten Abgasweg mehr Geräte als vorher
angeschlossen werden können (➔  Luft-
Abgas-Schornstein).

Bild 5
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dezentral

Grundelement der Wohnungsstationen
ist ein Plattenwärmetauscher aus Edelstahl
mit einem Regler, der ohne Hilfsenergie
arbeitet. Er ermöglicht eine absolute Vor-
rangschaltung der Warmwasserberei-
tung. Bei Bedarf stehen bis zu 35 kW
Heizleistung bereit, um im Durchflussver-
fahren Wasser für Bad und Küche zu er-
wärmen. Die Heizungsregelung erfolgt
über ein Ventil mit Stellantrieb, das in den
Rücklauf eingebunden ist. Das erlaubt
eine individuelle Zeit- und Temperaturein-
stellung.

Die Wohnungsstationen sind über eine
Ringleitung mit der Heizzentrale ver-
bunden. In den Kreislauf wird ein Puffer-
speicher eingebunden, der auch in
Spitzenbedarfszeiten (z.B. morgens oder
abends) eine ausreichende Wärmever-
sorgung der Wohnungen sichert.

Zentralheizung mit Wohnungsstationen

Wohnungswärmestationen:
Die wichtigsten Kennzeichen

Zentrale Wärmeerzeugung, dezen-
trale Wärmeübertragung für Heizung
und Warmwasserbereitung

Heizstationen sind kompatibel zu
den marktgängigen Gaswasser-
heizern

Vorhandener Schornstein lässt sich
als Versorgungsschacht nutzen

Vorrangschaltung für Warmwasser-
bereitung im Durchflussverfahren,
hohe Wärmeübertragungsleistung

Verbrauchsgenaue Erfassung des
Wärmebedarfs über Wärmemen-
genzähler

Bild 6: Die Wärmestatio-

nen versorgen jeweils eine

Wohnung mit Wärme für

die Heizung und die

Warmwasserbereitung (im

Durchflussverfahren). Jede

Wohnung muss einmal an

die Hauptleitung (Zwei-

Strang-System) ange-

schlossen werden, die vom

zentralen Wärmeerzeuger

in die Etagen führt.

Heizungssanierung bei  dezentral  beheizten Gebäuden –  

Durch die Möglichkeit zur Vor-

wandinstallation und Verkleidung

lassen sich Wärmestationen gut

in modernisierte Badezimmer

integrieren.

Bei der Zentralheizung mit Wohnungs-
stationen wird im Keller oder Dachge-
schoss ein zentraler Wärmeerzeuger für
das Gebäude installiert. Anstelle der al-
ten Gaswasserheizer erhält jede Woh-
nung eine kompakte Wärmeübergabe-
station, in der die zentral erzeugte Wär-
me an das wohnungsinterne Heiz- und
Warmwassersystem übertragen wird.
Damit ist diese Lösung ein interessanter
Kompromiss zwischen dezentraler und
zentraler Wärme- und Warmwasserver-
sorgung.

12 Bild: Buderus

WärmestationWarmwasserleitungKaltwasserleitung

zentraler Wärmeerzeuger
mit Pufferspeicher
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60

50

40

30

20

10

0

Geräte, incl.
Demontage und Montage

Verteilung
Abgasmaßnahmen

Planungskosten
E-Inst. BW Kessel
E-Inst. für DLE

E-Inst. Gebäude

Kombitherme NT* BW Kessel mit
Wohnungs-Wärmestation

BW Kessel mit
Speicher

BW Kessel mit
el. DLE

Euro pro m2

* 1:1 Austausch; el. DLE = elektrische Durchlauferhitzer; NT = Niedertemperatur; BW = Brennwert

Bild 7: Darstellung der Investiti-

onskosten für Modernisierung

eines Sechs-Familien-Hauses

mit Kombitherme NT: Gegen-

überstellung Warmwasserbe-

reitung mit zentral beheiztem

Warmwasserspeicher / Woh-

nungsstationen / elektrischem

Durchlauferhitzer,  Wärmer-

zeugung jeweils über Gas-Brenn-

wertkessel (Quelle: Ruhrgas)

3
 Wechsel  zur Zentralheizung

Zentralheizung mit indirektem

Speicher im Einfamilienhaus

(Bild oben) (Quelle: Vaillant);

und im Mehrfamilienhaus

(Bild links)

Wird in bisher dezentral beheizten Gebäuden eine Zentral-
heizung eingebaut, stellt sich stets auch die Frage nach der
Warmwasserbereitung. Oft gilt in dieser Situation der Einbau
von elektrischen Durchlauferhitzern als besonders günstig,
weil die Geräte vergleichsweise preiswert sind. Vergleichende
Untersuchungen zeigen jedoch, dass die Investitionskosten bei
dieser Lösung höher liegen können als bei der Versorgung
der Wohnungen über einen zentralen Warmwasserspeicher
oder über Wohnungs-Wärmestationen, weil in vielen Fällen
die vorhandene elektrische Infrastruktur für den Betrieb der
Durchlauferhitzer nicht ausreicht.

In Gebäuden aus den 50er und 60er Jahren, die bisher de-
zentral durch Gasgeräte mit warmem Wasser versorgt wur-
den, ist die Elektroinstallation häufig nicht für die hohen An-
schlussleistungen der elektrischen Durchlauferhitzer ausgelegt.
Dann müssen Leitungen von der Hauptverteilung im Keller bis
in die einzelnen Wohnungen ergänzt werden. Beim örtlichen
Stromversorgungsunternehmen ist in Erfahrung zu bringen,
ob die vorhandenen Hauptanschlussleitungen für die höheren
Geräteleistungen ausreichend dimensioniert sind.

Warmwasserbereitung: zentral oder dezentral?

Der Wechsel zur Zentralheizung mit
zentraler Warmwasserbereitung (vgl.
Kapitel 2) erfordert in bisher dezentral
beheizten Gebäuden einen vergleichs-
weise hohen baulichen Aufwand. Ihm
stehen geringere Investitionskosten für
die Wärmeerzeugung (es wird nur
eine Kesselanlage benötigt) und ggf.
für den Abgasweg (insbesondere beim
Einbau einer Dachheizzentrale) gegen-
über. Der Wechsel ist daher in der Re-
gel dann interessant, wenn neben der
Sanierung der Heizungsanlage weitere
bauliche Maßnahmen am Gebäude
durchgeführt werden (z.B. Umbau der
Bäder, Erneuerung der Fassade). Im
Ergebnis können die Mietnebenkosten
deutlich sinken.

Zentralheizung mit zentraler
Warmwasserbereitung
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4
Weitere Aspekte der Sanierung

Energiesparende Niedertemperatur- und
Brennwertkessel arbeiten mit deutlich
geringeren Abgasmengen und niedrige-
ren Abgastemperaturen als ältere Wär-
meerzeuger. Die vorhandenen Schorn-
steine sind dafür oft nicht geeignet:
• Ihr Durchmesser ist zu groß, der

Wärmedurchlasswiderstand der
Schornsteinwände zu gering.

• Die Abgase können auf dem Weg
ins Freie zu stark abkühlen und an
den Innenwänden des Schornsteins
kondensieren (Feuchtigkeitsschäden,
➔ Versottung).

• Der Schornstein kann bei sehr kalten
Außentemperaturen am Abgasaus-
tritt einfrieren.

Für Zentralheizungen in Mehrfamilien-
häusern schreibt die Heizkostenverord-
nung die verbrauchsabhängige Ab-
rechnung vor (➔ Heizkostenverteilung).
Obwohl je nach Lage der Wohnung
im Gebäude (Bild rechts) erhebliche
Verbrauchsunterschiede gegeben sind,
sind Zu- und Abschläge nicht mehr zu-
lässig.

Die Modernisierung des Heizungs- und
Warmwassersystems wirkt sich auch auf
die Form der Heizkostenerfassung aus:
Die vielfach noch gebräuchlichen Ver-
dunstungsheizkostenverteiler dürfen nur
eingesetzt werden, wenn die Auslegungs-
temperatur des Heizmediums mindestens
55 °C (höchstens 110 °C) beträgt, weil
sehr niedrige oder hohe Temperaturen die
Verbrauchsanzeige verfälschen würden.

Zuluft

Abluft

Bei horizontalen Einrohrheizungen
dürfen Verdunstungsheizkostenverteiler
nur verwendet werden, wenn die Rohr-
führung nicht über eine Nutzeinheit
hinausgeht.

Mittelwohnungen

Kaltdach

unbeheizter Keller

100 % 100 % 100 % 100 %

ca. 120 % ca. 120 % ca. 120 % ca. 120 %

ca. 130 % ca. 130 % ca. 130 % ca. 130 %

ca. 140 %

ca. 145 %

ca. 150 %

ca. 140 %

ca. 145 %

ca. 140 %

Giebel-
wohnungen

Giebel-
wohnungen

DG-Wohnung
ca. 170 %

Heizkostenerfassung und -abrechnung

Schornsteinsanierung

Bild 9: Unterschiedlicher Wärmeverbrauch

von Wohnungen gleicher Größe je nach Lage

im Gebäude (Quelle: vdw)

Geeignete Maßnahmen

Prüfung der Schornsteine auf Weiterverwendbarkeit
(in Abstimmung mit dem Bezirksschornsteinfeger-
meister)

Sanierung des Schornsteins z.B. durch Einziehen ei-
nes überdruckdichten, säurefesten Innenrohres aus
Edelstahl, Aluminium, Keramik oder Kunststoff
Vorteil: Innendurchmesser des Abgasweges wird
verringert, der Wärmedurchlasswiderstand erhöht.

Einbau eines ➔ Luft-Abgas-Schornsteins (Grafik
rechts) in Verbindung mit ➔ raumluftunabhängigen
Gaswärmeerzeugern
Vorteil: An Luft-Abgas-Schornsteine können – je
nach Hersteller – bis zu zehn Gas-Etagenheizungen
angeschlossen werden.

Aufstellung des neuen Wärmeerzeugers im Dach-
geschoss (bei Gas-Zentralheizung)
Vorteil: Für die Ableitung der Abgase genügt ein
kurzes Abgasrohr, das senkrecht oder waagerecht
durch das Dach ins Freie führt. Bild 8
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Eine entscheidende Voraussetzung da-
für, dass neue Heizungsanlagen die
möglichen hohen Wirkungsgrade auch
wirklich erreichen, ist ein hydraulischer
Abgleich der Anlage. Er soll gewähr-
leisten, dass jeder Heizkörper innerhalb
des Systems mit der tatsächlich benötig-
ten Wärmemenge versorgt wird (über
den entsprechenden Heizwasserstrom).
Ohne hydraulischen Abgleich kann der
Betrieb der Anlage gravierend beein-
trächtigt werden: Die Heizkörper mit
dem geringsten Abstand zum Kessel
bzw. zur Pumpe werden überversorgt;
die am weitesten entfernten Heizkörper
dagegen unterversorgt, da hier zu we-
nig Heizwasser ankommt (Bild unten).

HeizkesselHeizkessel

Ohne
hydraulischen Abgleich

Mit
hydraulischem Abgleich

65 °C 50 °C

Angenehme
Raumtempe-
raturen in allen
Räumen

zu warme
Räume

zu kalte
Räume

70 °C 70 °C

Mögliche Folgen des fehlenden
hydraulischen Abgleichs
• Komfortverluste für die Mieter

(ungleichmäßige Wärmeabgabe,
schlechtere Regelbarkeit der Heiz-
körper über Thermostatventile)

• lästige Strömungsgeräusche (durch
hohe Pumpenleistung)

• höherer Energieverbrauch, dadurch
höhere Heizkosten

• eingeschränkte Brennwertnutzung
(bei Brennwertanlagen)

• verminderte Wirkungsgrade
(um bis zu 5 %)

• große Wassermengen im Umlauf
• hohe Pumpenleistung erforderlich,

um allen Nutzern den gleichen Heiz-
komfort zu gewährleisten, dadurch
erhöhter Stromverbrauch

• höhere Abgastemperaturen
und damit höhere Abgasverluste

• höhere Umweltbelastung

Zudem kann bei zentralen Heizungssys-
temen ohne hydraulischen Abgleich

das Heizkosten-Messsystem
nicht ordnungsgemäß arbei-
ten: Verdunster und auch
elektronische Heizkostenver-
teiler sind Verhältnismesser;
die einheitliche Verhältnis-
grundlage ist aber nicht
gewährleistet. Durch alle die-
se Faktoren ist unnötiger Är-
ger praktisch „vorprogram-
miert”.

Jede Investitionsentscheidung steht auch
vor der Frage: Werden die Kosten den
Erhaltungsaufwendungen oder den ak-
tivierungspflichtigen Herstellungskosten
zugeordnet?

Grundsätzlich gehören die Kosten der
Erneuerung von Heizungsanlagen zu
den Erhaltungsaufwendungen. Es gibt
allerdings einige Ausnahmen, wenn es
sich um Maßnahmen handelt, die zu einer
„wesentlichen Verbesserung” führen.

1. Ausnahme
Das Gebäude erfüllt nach der Sanierung
(Verbesserung des Wärmeschutzes) die
Anforderungen des „handelsrechtlichen
Energiesparhauses”, die mit den Anfor-
derungen der EnEV fast identisch sind:
• Keine Schäden an der alten Fassade
• Kältebrücken sind beseitigt
• Geforderter Wärmedurchlasswider-

stand für Außenwand 0,40 W/m2 K
• Verbesserung des Wärmedurchlass-

widerstandes der Außenwand um
mindestens 400 %

2. Ausnahme
Die Maßnahmen heben den Wohnwert
in mindestens drei Kostengruppen aus
einem vorgegebenen Katalog (ähnlich
den Wertermittlungsrichtlinien nach dem
Sachwertverfahren) so deutlich an, dass
ein Sprung im Ausstattungsstandard
(einfach – mittel – gehoben) erreicht wird.

3. Ausnahme
Die erstmalige Integration von Anlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien
(Solarthermie, Photovoltaik, Brennstoff-
zellen, Mini-Blockheizkraftwerke, Kom-
bination Solarthermie mit Fernwärme).

Quelle: vdw

Hydraulischer Abgleich

Bild 10: Heizsystem mit und ohne

hydraulischen Abgleich (Quelle:

Prof. Wolff, FH Braunschweig,

proKlima Hannover)

Handelsrechtliche Entscheidungshilfen

15
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Modernisierungsförderung

Es gibt eine Reihe von staatlichen Förderprogrammen für Maßnahmen, die
der Energieeinsparung und dem Klimaschutz dienen. Die KfW Bankengruppe
(früher Kreditanstalt für Wiederaufbau) vergibt zinsvergünstigte Darlehen für
Investitionen, die
• den Wärmeschutz der Gebäudeaußenhülle verbessern (Dämmung von

Außenwänden, Dachflächen, Kellerdecken oder erdberührten Außen-
flächen beheizter Räume, Einbau neuer Fenster und Türen),

• die Effizienz der Heizungsanlage erhöhen, z.B. durch die Installation von
Brennwert- oder NT-Heizungen und die Umstellung auf eine umweltscho-
nendere Heizenergie.

Dabei wird die Modernisierung der Heizung je nach Programm in Verbin-
dung mit wärmedämmenden Maßnahmen oder auch allein gefördert.
Förderfähig ist außerdem die Umstellung auf Erdgas in Kombination mit
der Erneuerung der Heizung sowie der Fenster.

Das CO2-Gebäudesanierungsprogramm fördert an Gebäuden, die bis Ende
1978 fertiggestellt wurden, unterschiedliche Maßnahmenpakete, deren Basis
jeweils die Heizungserneuerung bildet. Die Kreditsumme kann bis zu 100 %
der Investitionskosten abdecken, beträgt jedoch maximal 250 € pro Qua-
dratmeter Wohnfläche. Das CO2-Minderungsprogramm fördert auch Einzel-
maßnahmen zur Energieeinsparung (z.B. Einbau eines neuen Kessels). Die
Darlehen haben eine Laufzeit bis zu 20 Jahren (bei bis zu drei tilgungsfreien
Anlaufjahren). Die Konditionen richten sich jeweils nach den aktuellen Zins-
sätzen.

Fördermittel beantragen können
• Wohnungsunternehmen • Privatpersonen • Bauträger, Investoren

Im Gebäudebestand sieht der Gesetzgeber ein hohes Energiesparpotenzial.
Deshalb wird die energetische Optimierung von Gebäuden und Anlagen nicht
nur durch Verordnungen, sondern auch finanziell gefördert. Bund, Länder,
Kommunen sowie viele Energieversorgungsunternehmen haben dafür Mittel
bereit gestellt. Der Einbau moderner Heiztechnik spielt in den Förderkatalogen
eine wichtige Rolle.

Vor Durchführung der Maßnahmen sollte man eine Energieberatung durch
einen Sachverständigen in Anspruch nehmen. Dazu zählen Bauvorlagebe-
rechtigte (Architekten, Planer, Bauingenieure) oder als Energieberater zuge-
lassene Ingenieure.

KfW-Darlehen

Tipp
Informationen über die verschiedenen Förderprogramme
erhält man bei den örtlichen Energieversorgern und im
Internetauftritt www.asue.de unter „Förderprogramme“.

Detaillierte Informationen über die Förderprogramme der KfW
findet man im Internet unter www.kfw.de. Dort können auch die
entsprechenden Antragsformulare heruntergeladen werden.

Tipp
Die juristische Bewertung der
Wärmelieferung scheint in jünge-
rer Zeit dahin zu tendieren, dem
Vermieter mehr Spielraum zu ge-
ben. So hat der BGH entschieden,
dass der Vermieter Contracting-
Verträge abschließen und die Wär-
melieferungskosten auf die Mieter
umlegen kann, wenn die Wohnun-
gen vorher mit einer Ofenheizung
ausgestattet waren (Urteil vom
16.07.2003, Az. VIII ZR 286/02).
Noch offen ist die Frage, ob die
Wärmelieferung durch Dritte auch
durch einseitige Erklärung des Ver-
mieters aufgenommen werden
kann, wenn das Gebäude vorher
eine Zentralheizung hatte, die vom
Vermieter betrieben wurde.
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Die Modernisierung der Wärmeversor-
gung bietet die Möglichkeit, innovative
Energiespartechnologien einzubeziehen
– z.B. Solartechnik oder Anlagen zur
➔ Kraft-Wärme-Kopplung.  Auch wenn
diese Lösungen in der Regel noch nicht
wirtschaftlich sind, zeigt die Erfahrung,
dass solche Wohnungen bei bestimmten
Mietergruppen sehr gefragt sind und
gut vermietet werden können.

Einbindung von Solartechnik und KWK-Lösungen

Eine vorteilhafte Alternative zu eigenen
Sanierungsmaßnahmen der Wohnungs-
wirtschaft ist das Wärme-Contracting.
Dabei werden Wärmeversorgungs-
anlagen (WVE) von einem Contractor
finanziert, errichtet und betrieben. Häufig
bieten lokale und regionale Energie-
versorger diese Dienstleistung an. Der
Kunde bezahlt die Leistungen in der
Regel über den Wärmepreis. Durch
dieses Modell lassen sich sinnvolle Sa-
nierungs- und Energiesparmaßnahmen
vielfach schneller realisieren.

Contracting / Wärmeservice

Solaranlagen setzen sich – vor allem
dank gezielter öffentlicher Förderung –
immer mehr durch. Solarthermische
Anlagen eignen sich insbesondere zur
Trinkwassererwärmung (Warmwasser-
bereitung), weil sie gerade in der heiz-
freien Zeit viel Wärme bereitstellen. Sie
können aber auch zur Heizungsunter-
stützung eingesetzt werden. Photovol-
taikanlagen ermöglichen die Nutzung
der Sonnenenergie zur Stromerzeugung.
Sie spielen in der Praxis bisher noch
eine geringere Rolle.

Interessante Möglichkeiten zur alterna-
tiven Energieerzeugung bieten auch
Anlagen zur Kraft-Wärme-Kopplung.
Sie erzeugen gleichzeitig Wärme und
Strom. Die Wärme lässt sich für das
Heizsystem nutzen. Der erzeugte Strom
kann entweder vor Ort genutzt oder ins
öffentliche Netz eingespeist werden.
Die aktuellen gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen (Erneuerbare-Energien-Ge-
setz, KWK-Gesetz) garantieren über
einen langen Zeitraum feste Einspeise-
vergütungen.

Die Internetseite www.erdgasinfo.de/ Wohnungswirtschaft/Innovationen/Dienstleistung bietet einen Kostenvergleich zwischen alter Heizungsanlage,
Eigenbetrieb einer erneuerten Anlage und Wärme-Contracting-Angebot, der als PDF heruntergeladen werden kann.

Weitere Informationen zu diesem Thema bietet die ASUE-Broschüre „Contracting”, die über die ASUE bezogen werden kann.

Vorteile des Wärme-Contractings für Wohnungsunternehmen

Die Erneuerung sanierungsbedürftiger Heizungsanlagen wird zu einer
überschaubaren und vor allem kalkulierbaren Angelegenheit.

Die Erneuerung erfordert keine oder nur geringe Investitionen von Seiten des
Unternehmens. Damit wird Kapital für andere Modernisierungsmaßnahmen frei.

Der Contractor übernimmt
• die Installation der Anlage,
• die Finanzierung,
• Instandhaltung (z.B. Wartung, einschließlich 24-Stunden-Notdienst),
• ggf. die Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten.

Der organisatorische Aufwand für das Wohnungsunternehmen wird deutlich reduziert.

Tipp
Fachliche Beratung zur Integration innovativer Energie-
spartechnologien bieten z.B. die örtlichen Energieversor-
ger. Auch die angebotenen Fördermöglichkeiten sollten
in die Überlegungen einbezogen werden.
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Abgasverlust
Wärmemenge, die mit den Abgasen durch
den Schornstein entweicht. Die zulässigen
Höchstwerte sind in der 1. BImSchV festgelegt.

Betriebsbereitschaftsverlust ➔ Wärmeverluste

Brennwertgeräte / Brennwertkessel /
Brennwertnutzung
Brennwertgeräte stellen heute den Stand der
Technik dar. Sie nutzen einen großen Teil der
Abgaswärme für Heizzwecke. Dadurch errei-
chen sie einen besonders hohen ➔ Nutzungs-
grad. Vor allem bei Gas-Heizkesseln setzt sich
diese Technik immer mehr durch. Die niedri-
gen Abgastemperaturen erfordern einen spe-
ziellen Abgasweg (Schornstein oder Abgasrohr).
Das anfallende Kondenswasser wird einfach
in das häusliche Abwassersystem eingeleitet.

Heizkostenverteilung
Anteilige Umlage der Heizkosten auf die Nutzer.
Dabei werden unterschiedliche Erfassungssys-
teme verwendet.
• Verdunstungsmesser (Kalorimeter): Die

Wärme des Heizkörpers bringt eine Flüs-
sigkeit zum Verdunsten. Am gesunkenen
Pegelstand wird der Verbrauch ermittelt.

• Wärmezähler sind teurer, aber genauer
als Verdunstungsmesser. Sie messen die
Menge und Temperatur des einströmenden
und wieder auslaufenden Heizwassers.
Daraus ermitteln sie den Verbrauch.

• Elektronische Heizkostenverteiler bieten
optimale Messgenauigkeit, sind aber recht
kostenintensiv. Sie können je nach Bauart
auch fernabgelesen werden.

Hydraulischer Abgleich
Je nach Lage im Gebäude bzw. Raumgröße
müssen Heizkörper unterschiedliche Wärme-
mengen abgeben, um die gewünschte Raum-
temperatur zu erreichen. Der hydraulische
Abgleich gewährleistet, dass jeder Heizkörper
im System über den entsprechenden Heizwas-
serstrom mit der tatsächlich benötigten Wärme-
menge versorgt wird.

Kaskadenschaltung
Aufteilung der erforderlichen Heizleistung auf
mehrere Wärmeerzeuger, die so geschaltet
sind, dass je nach aktuell erforderlicher Leistung
die entsprechende Zahl von Geräten in bzw.
außer Betrieb geht. Dadurch ist die Wärme-
versorgung auch dann gewährleistet, wenn ei-
nes der Geräte ausfallen sollte.

Kraft-Wärme-Kopplung (KWK)
KWK-Anlagen erzeugen aus einem flüssigen
oder gasförmigen Brennstoff mechanische
Energie und wandeln diese in Strom um. Bei
diesem Prozess fällt Wärme an, die ebenfalls
genutzt werden kann. Typische KWK-Anlagen
sind Blockheizkraftwerke und Brennstoffzellen.
Sie werden überwiegend mit Erdgas betrieben.

Luft-Abgas-Schornstein (LAS)
Der LAS hat mindestens zwei Schächte, von
denen einer den angeschlossenen Geräten
Verbrennungsluft zuführt und der andere die
Abgase ableitet. Das System arbeitet also un-
abhängig von der Raumluft. Deshalb können
mehr Geräte angeschlossen werden als bei
herkömmlichen Schornsteinen. Der LAS eignet
sich für Gebäude mit Etagenheizungen, die mit
➔ raumluftunabhängigen Geräten ausgerüstet
werden sollen.

Niedertemperaturkessel (NT-Kessel)
Öl- und Gas-NT-Kessel arbeiten mit deutlich
niedrigeren Betriebstemperaturen (gleitend zwi-
schen 25 und 75 °C)  als ältere Wärmeerzeu-
ger (70 bis 90 °C ) und verbrauchen in Ver-
bindung mit einer witterungsgeführten, auto-
matischen Regelung und gleitender Fahrweise
deutlich weniger Energie. Sie erreichen
➔ Wirkungsgrade zwischen 92 und 95 %.

Nutzungsgrad
Er gibt an, welcher Anteil der eingesetzten
Energie für das Heizsystem nutzbar ist (nach
Abzug der Verluste, die bei der Wärmeerzeu-
gung entstehen). Damit ist er eine wichtige Kenn-
größe zur Beurteilung eines Wärmerzeugers.
Der Jahresnutzungsgrad gibt an, wie viel Pro-
zent der pro Jahr eingesetzten Energie als
Wärme genutzt wird. Dabei werden sämtliche
Wärmeverluste betrachtet. Er ist die entschei-
dende Kenngröße für die Wirtschaftlichkeit ei-
ner heiztechnischen Anlage. Bei Brennwertge-
räten liegt der Nutzungsgrad oft über 100 %,
weil Wärme aus dem Abgas zusätzlich ge-
nutzt werden kann.

Raumluftabhängiger Betrieb
Raumluftabhängigen Gaswärmeerzeugern
wird die erforderliche Verbrennungsluft aus
dem Aufstellraum zugeführt. Deshalb muss si-
chergestellt sein, dass ausreichend Luft nach-
strömen kann.

Raumluftunabhängiger Betrieb
Raumluftunabhängige Geräte sind gegenüber
dem Aufstellraum dicht abgeschlossen. Die er-
forderliche Verbrennungsluft wird direkt aus
dem Freien zugeführt (z.B. über Luftkanäle
oder -schächte,  vgl. ➔ Luft-Abgas-Schornstein).

Standardheizkessel
Öl- oder Gaswärmeerzeuger, die mit einer
konstant hohen Vorlauftemperatur fahren. Sie
dürfen nur noch unter ganz bestimmten Vor-
aussetzungen eingesetzt werden (z.B. für An-
lagen mit einem Wärmeverbraucher, der über-
wiegend konstante Temperaturen über 60 °C
erfordert, etwa als Spitzenlastkessel in Mehr-
kesselanlagen oder bei Einbindung einer Lüf-
tungsanlage). Sie werden kaum noch angebo-
ten und spielen in der Praxis keine Rolle mehr.

Stillstandsverlust ➔ Wärmeverluste

Versottung
Wenn die Abgase eines Wärmeerzeugers auf
dem Weg ins Freie zu stark abkühlen (z.B. weil
der vorhandene Schornstein für die geringeren
Abgasmengen eines modernen Heizkessels zu
groß ist), bildet sich an den Innenwänden des
Schornsteins und am Schornsteinkopf Feuchtig-
keit. Daraus kann in Verbindung mit Schwefel,
der aus Verbrennungsrückständen bzw. Ruß-
ablagerungen im Schornstein stammt (z.B. nach
der Umstellung früherer Feststoffheizungen
oder bei Ölheizungen) schweflige Säure ent-
stehen, die zu Versottungsschäden führt.

Wärmemengenzähler
Wärmemengenzähler unterliegen als physika-
lische Messgeräte einer fünfjährigen Eichpflicht.
Dadurch entstehen Kosten von ca. 150 € pro
Stück. Die Genauigkeit liegt bei kleinen
Durchflussmengen bei ± 15 %. Eine größere
Genauigkeit bieten die (noch) sehr teuren Ul-
traschallzähler.

Glossar
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Wärmeverluste
Der ➔ Wirkungs- bzw. ➔ Nutzungsgrad von
Wärmeerzeugern hängt von den Verlusten
ab, die bei der Wärmeerzeugung und -vertei-
lung entstehen:
Der Abgasverlust gibt an, wie viel Wärme-
energie mit den Abgasen abgeführt wird. Der
Strahlungsverlust entsteht durch Abstrahlung
über die Außenflächen des Wärmeerzeugers,
der Betriebsbereitschaftsverlust entsteht in
den Betriebspausen, z.B. durch kalte Luft, die
durch den Wärmeerzeuger strömt.

Warmwassermessgeräte
Zugelassen sind nur Warmwasseruhren.
Warmwasser-Verdunster sind nicht zugelassen
und haben auch keinen Bestandsschutz mehr.
Eine Kontrollmöglichkeit bietet eine zusätzliche
Kaltwasseruhr vor dem Boilereingang. Unter
Berücksichtigung der  Warmwasserzirkulation
sollte im Abrechnungsschlüssel der Verbrauchs-
anteil nicht über 70 % liegen.

Wirkungsgrad
Er kennzeichnet das Verhältnis zwischen zuge-
führter und nutzbar gemachter Energie. Dabei
unterscheidet man mehrere Wirkungsgrade:
Der feuerungstechnische Wirkungsgrad wird
vom Schornsteinfeger gemessen. Er gibt an,
wie viel Prozent der eingesetzten Energie nach
Abzug der Abgasverluste nutzbar sind. Der
Kesselwirkungsgrad zeigt an, welcher Teil der
eingesetzten Energie im Kessel in nutzbare
Wärme umgewandelt wird. Der Anlagenwir-
kungsgrad gibt an, wie viel Prozent der er-
zeugten Wärme in den beheizten Räumen zur
Verfügung steht. Er bezieht auch die Vertei-
lungsverluste im Heizsystem mit ein.
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