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Ausführlichere Informationen 
zu diesen Themen fi nden 
Sie in der ASUE-Broschüre 
„Sanierung und Mo der-
nisierung von Heizungs an-
lagen: Eine Entscheidungs-
hilfe für die Woh nungs wirt-
schaft“.

Sie können die Bro schü re 
bei der ASUE oder beim 
Verlag Rationeller Erdgas-
einsatz anfordern:
Postfach 25 47
67613 Kaiserslautern
Telefon 06 31 / 360 90 70
Telefax 06 31 / 360 90 71 

Einzelexemplare sind
kostenlos.

Um die Weichen richtig zu stellen, 
sollten Sie Ihre Modernisierungs-
projekte mit Experten für die mo-
derne Wär mever sorgung planen. 
Zu den wichtigsten Ansprechpart-
nern gehört Ihr Energie ver sor-
gungs  unterneh men (EVU).

Die Fachberater des EVU

• unterstützen Sie bei der Analyse 
der vorhandenen Anlagen 
und der Ermittlung des Moder-
nisierungsbedarfs 

• stellen Ihnen die verschiede-
nen Optio nen der mo der nen 
Gasheiztechnik vor

•  helfen bei der Entwicklung 
bedarfs gerechter Konzepte, 
bei der Gegen über stel lung 
verschiedener Optionen, bei 
Kosten- und Wirtschaftlichkeits-
ver gleichen

•  informieren Sie über den Ener-
gieausweis und Energiedienst-
leistungen wie Contracting/
Wärme lieferung

Heizungsmodernisierung: 
Argumente und Aspekte

Durch Ihre Modernisierungsstrategie 
können Sie die Investitions- und Betriebs -
kos ten entscheidend beeinfl ussen. Das 
erfordert eine gezielte Pla nung und 
Steue rung. Wichtig sind Lösungen, die 
Vermieter interessen (opti mierte Inves ti-
tions gestaltung, Einhal tung gesetzlicher 
Aufl agen, verbesserte Vermietbar keit) 
und Vorteile für die Bewohner (effi zien-
ter Energie ein satz, niedrige Nebenkos-
ten, Bequemlichkeit, Wohn kom fort) ver-
binden. 

Ist-Zustand
Optionen für
die Modernisierung

Zentralheizung mit
zentraler Warmwasser-
bereitung (indirekt
beheizter Speicher)

Zentralheizung mit
zentraler Warmwasser-
bereitung (indirekt
beheizter Speicher)

Zentralheizung mit
Wohnungsstationen 
(Heizung + Warm-
wasserbereitung)

Gas-Etagenheizung 
mit integrierter
Warmwasserbereitung

Zentral-
heizung

Gas-Etagen-
heizung

Einzelöfen

Bei der Sanierung der 
Wärmeversorgung in 

Mehrfamilienhäusern gibt 
es drei typische Ausgangs-
situationen: Für die Behei-
zung der Wohnungen sor-
gen entweder eine Zentral-
heizung, Etagenheizungen 
oder Einzel öfen; die Warm-

wasserbereitung erfolgt 
entweder zentral (indirekt 
beheizter Speicher) oder 
dezentral (z.B. mit Elektro- 

oder Gasdurchlauferhit-
zern oder über die Gas-

etagenheizung). Jeder die-
ser Ausgangs situatio nen 
lassen sich typische Mo-

der nisierungs lö sun gen zu-
ordnen. Die wesentlichen 

Kennzeichen, Vor- und 
Nachteile dieser Lösun-

gen werden im ASUE-
Sanierungsleitfaden dar-

gestellt. 

  Teilsanierung oder komplette Erneuerung? 

 Zentrales oder dezentrales Heizsystem?

 Erneuerung der vorhandenen Gas-Etagen heizung 
oder Umstieg auf eine zentrale Lösung?

 Art und Leistung des Wärmeerzeugers?

 Standort: Keller oder Dach?
Gas-Zentralheizungen eignen sich besonders 
zur Aufstellung im Dachgeschoss. Die wich tigsten 
Vor teile: Geringes Gewicht, geräuscharmer 
Betrieb, einfache Abgasführung, kostengünstige 
Installation.

 Warmwasserbereitung: zentral oder dezentral?
Bei dieser Frage spielen neben wirtschaftlichen 
Aspekten (Investitionskosten, Abrech nungs auf-
wand) auch Komfort aspekte eine Rolle (Speicher-
lösung bieten mehr Komfort als Warmwasserbe-
reitung im Durchlaufverfahren).

 Erneuerung der Abgasanlage?
Energiesparende Niedertemperatur- und Brenn-
wertkessel arbeiten mit deutlich geringeren Ab-
gasmengen und niedrigeren Abgastem pe ratu ren. 
Der Schornsteinfeger gibt darüber Auskunft, ob 
sich die alte Abgasanlage noch eignet.

 Gemeinsame Heizzentrale für mehrere Gebäude?
Wird die Wärmeversorgung in mehreren Ge-
bäuden gleichzeitig saniert, können die Heiz-
zentralen zusammen gefasst werden. Das bringt 
in den meisten Anwendungsfällen erhebliche 
Kostenvorteile bei den Investitionen und im lau-
fenden Betrieb.

Im Vorfeld der Modernisierung sind 
einige Fragen zu klären, die entschei-
denden Einfl uss auf Wirtschaftlichkeit, 
Kosten und Komfort haben: 

Auch andere 
Optionen sollten 
in die Planung 

und Entscheidung 
einbezogen 
werden, z.B.

Umstellung
auf Erdgas

staatliche 
Mo der nisierungs-

förderung 
(KfW-Darlehen)

Einbindung 
von Solar tech nik

Nutzung von 
Contracting-
Modellen

Wichtig: eine fundierte Entscheidung
Modernisieren – 
mit der richtigen Energie

Bitte sprechen Sie uns an:



Ein großer Teil des deutschen 
Wohnungsbestands liegt in 
älteren Gebäuden, bei denen 
häufi g hoher Sanie rungs be-
darf besteht. Die Erneue rung 
der Wärmeversorgung steht 
da bei meist ganz oben an. 
In diesem Umfeld brauchen 
gewerbliche und private Ver-
mieter, Eigentümergemein-
schaften und Wohnungsver-
waltungen Informationen und 
Entschei dungshilfen.

Wirtschaftliche Auslöser

Brennstoffverbrauch 
ist zu hoch

Dringender Handlungsbedarf 
besteht bei einem Verbrauch 
ab ca. 20 l Heizöl je m² Wohn-
fl äche.*

Hoher Reparaturbe darf 
durch überaltete Anlagen

Schlechte Vermietbar keit 
durch veraltete Beheizungsarten 
(z.B. Einzelöfen, Nachtspeicher)

Neue Heizungs an-
lagen können nur 
dann den optima-
len Nutzungsgrad 
erreichen, wenn sie 
hydrau lisch abge-
glichen sind. Ohne 
diese Maßnahme 
besteht die Gefahr, 
dass die Heizkörper 
mit dem geringsten 
Abstand zum Kes sel 
bzw. zur Pumpe 
überversorgt werden; 
bei den weiter ent-
fern  ten Heiz kör pern 
kommt zu wenig 
Heizwasser an. 
Mögliche Folgen: 
Schlechte Regelbar-
keit der Heiz körper, 
höherer Energie-
verbrauch, erhöhter 
Strom verbrauch 
für die Pumpe, 
lästige Strömungs-
geräusche, unge-
naue Erfassung der 
Wärmemengen 
(bei der Heizkosten-
abrech nung). 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

Die wichtigsten Auslöser für die Heizungsmodernisierung

Gemeinsam mit Ver bänden 
der Wohnungswirtschaft hat 
die ASUE einen Leitfa den 
her aus ge geben, der Fakten 
und praktische Hin weise zum 
Thema Heizungs sanierung 
zusam menfasst. Er beschreibt
 
 die wichtigsten 
Sanierungsaspekte 

 praxis orientierte Lösungen 
für typische Mehrfamilien-
häuser 

 Rahmenbedingungen für 
die ökonomisch fundierte 
Modernisierungsplanung

Der vorliegende Folder liefert 
Ihnen einen kurzen Überblick 
der Themenfelder, die in dem 
Leitfaden behandelt werden. 
Wenn Sie an weiteren Infor-
mationen interessiert sind, 
beachten Sie bitte den Hin-
weis auf der letzten Seite!   

EnEV = Energieeinspar-Ver ordnung

* Für Gebäude mit bis zu zwei Wohnun-
gen, von denen eine der Eigentümer 
bewohnt, gilt diese Regelung nur bei 
Eigentümerwechsel! 

Rechtliche Aspekte

1. BImSchV: 
Abgasverluste sind zu hoch 
(laut Schornsteinfeger-Protokoll)

Zulässige Grenzwerte 
(je nach Kesselleistung): 
 4 bis 25 kW 11 %
 25 bis 50 kW 10 %
 über 50 kW 9 %

EnEV 2002 
Austausch von Altgeräten

Heizkessel, die vor dem 
01.10.1978 installiert wurden, 
müssen bis Ende 2006 ausge-
tauscht werden!*

EnEV 2006
Einführung des Energiepasses 
im Gebäudebestand

Immobilien werden künftig 
in Energie effi zienzklassen 
eingestuft.

Wärmeversorgung: ein wichtiges  Handlungsfeld

Technische Problemfelder

Wärmeerzeugung: Heizkessel ist technisch veraltet

Durch hohe Abstrahlungs- und Abgasverluste 
entstehen erhebliche Wärmeverluste.

Wärmeverteilung: schadhafte Heizkörper, Rohrbrüche, 
Wasserverluste, schlechte Regelbarkeit der Heizwasser-
ströme / hydraulischer Abgleich fehlt 

Der hydraulische Abgleich gewährleistet, dass jeder 
Heizkörper innerhalb der Anlage mit der tatsächlich 
benötigten Wärmemenge versorgt wird 
(siehe nebenstehende Grafi k). 

Regelung: Keine Möglichkeit zur bedarfsgerechten 
bzw. witterungsgeführten Raumtem peratu r regelung

Der Einsatz von Thermostatventilen ist verpfl ichtend 
vorgeschrieben!

Pumpen: Strömungsgeräusche, hoher Stromverbrauch

Die EnEV schreibt für alle Hei zungsan lagen mit Heizleis-
tun gen über 25 kW selbstregelnde Pumpen vor! Richtig 
dimensionierte, dreh zahlgere gelte Pumpen sparen 
Be triebskosten (bis zu 70 % weniger Stromverbrauch) 
und sorgen für geräuschoptimierten Anlagenbetrieb.

Schornstein: Abgasweg ist für moderne Wärmeerzeuger 
nicht oder nur bedingt geeignet

neuer Heizkessel

Dämmung OG-Decke
12 cm

Wärmeschutzverglasung
k = 1,6  

Außendämmung
12 cm

Außendämmung
6 cm

Dämmung Kellerdecke
5 cm

Kosten*Energieeinsparung Wirtschaftlichkeitsfaktor**

194,81

58,6

48,5

38,0

26,1

16,8

7,7

25,6

41,2

92,0

76,7

17,9

15 %

15 %

20 %

35 %

20 %

3 %

* €/m2 Wohnfläche
** Energieeinsparung (%) : Kosten (€/m2) x 100
OG = Oberste Geschoss

Quelle: Techem

Der Vergleich ver-
schiedener Energie-
sparmaßnahmen 
– hier für ein Mehr-
familienhaus – zeigt 
ganz deutlich: Die 
Erneuerung der 
Heizung ist mit Ab-
stand am wirtschaft-
lichsten.

* Durchschnittlicher Heizenergieverbrauch in der 
Heizsaison 2003/2004 in Liter Heizöl** 
pro m2 Wohnläche (Quelle: Techem-Studie)

 18,00 Liter (Heizung und Warmwasserbereitung)
 15,90 Liter (nur Heizung)

** 1 l Heizöl entspricht in etwa 1 m3 Erdgas 
(das exakte Wärmeäquivalent für 1 l Heizöl 
[10,8 kWh] liegt je nach Gasbeschaffenheit 
zwischen 0,98 und 1,13 m3 Erdgas) 
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derne Wär mever sorgung planen. 
Zu den wichtigsten Ansprechpart-
nern gehört Ihr Energie ver sor-
gungs  unterneh men (EVU).

Die Fachberater des EVU

• unterstützen Sie bei der Analyse 
der vorhandenen Anlagen 
und der Ermittlung des Moder-
nisierungsbedarfs 

• stellen Ihnen die verschiede-
nen Optio nen der mo der nen 
Gasheiztechnik vor

•  helfen bei der Entwicklung 
bedarfs gerechter Konzepte, 
bei der Gegen über stel lung 
verschiedener Optionen, bei 
Kosten- und Wirtschaftlichkeits-
ver gleichen

•  informieren Sie über den Ener-
gieausweis und Energiedienst-
leistungen wie Contracting/
Wärme lieferung

Heizungsmodernisierung: 
Argumente und Aspekte

Durch Ihre Modernisierungsstrategie 
können Sie die Investitions- und Betriebs -
kos ten entscheidend beeinfl ussen. Das 
erfordert eine gezielte Pla nung und 
Steue rung. Wichtig sind Lösungen, die 
Vermieter interessen (opti mierte Inves ti-
tions gestaltung, Einhal tung gesetzlicher 
Aufl agen, verbesserte Vermietbar keit) 
und Vorteile für die Bewohner (effi zien-
ter Energie ein satz, niedrige Nebenkos-
ten, Bequemlichkeit, Wohn kom fort) ver-
binden. 

Ist-Zustand
Optionen für
die Modernisierung

Zentralheizung mit
zentraler Warmwasser-
bereitung (indirekt
beheizter Speicher)

Zentralheizung mit
zentraler Warmwasser-
bereitung (indirekt
beheizter Speicher)

Zentralheizung mit
Wohnungsstationen 
(Heizung + Warm-
wasserbereitung)

Gas-Etagenheizung 
mit integrierter
Warmwasserbereitung

Zentral-
heizung

Gas-Etagen-
heizung

Einzelöfen

Bei der Sanierung der 
Wärmeversorgung in 

Mehrfamilienhäusern gibt 
es drei typische Ausgangs-
situationen: Für die Behei-
zung der Wohnungen sor-
gen entweder eine Zentral-
heizung, Etagenheizungen 
oder Einzel öfen; die Warm-

wasserbereitung erfolgt 
entweder zentral (indirekt 
beheizter Speicher) oder 
dezentral (z.B. mit Elektro- 

oder Gasdurchlauferhit-
zern oder über die Gas-

etagenheizung). Jeder die-
ser Ausgangs situatio nen 
lassen sich typische Mo-

der nisierungs lö sun gen zu-
ordnen. Die wesentlichen 

Kennzeichen, Vor- und 
Nachteile dieser Lösun-

gen werden im ASUE-
Sanierungsleitfaden dar-

gestellt. 

  Teilsanierung oder komplette Erneuerung? 

 Zentrales oder dezentrales Heizsystem?

 Erneuerung der vorhandenen Gas-Etagen heizung 
oder Umstieg auf eine zentrale Lösung?

 Art und Leistung des Wärmeerzeugers?

 Standort: Keller oder Dach?
Gas-Zentralheizungen eignen sich besonders 
zur Aufstellung im Dachgeschoss. Die wich tigsten 
Vor teile: Geringes Gewicht, geräuscharmer 
Betrieb, einfache Abgasführung, kostengünstige 
Installation.

 Warmwasserbereitung: zentral oder dezentral?
Bei dieser Frage spielen neben wirtschaftlichen 
Aspekten (Investitionskosten, Abrech nungs auf-
wand) auch Komfort aspekte eine Rolle (Speicher-
lösung bieten mehr Komfort als Warmwasserbe-
reitung im Durchlaufverfahren).

 Erneuerung der Abgasanlage?
Energiesparende Niedertemperatur- und Brenn-
wertkessel arbeiten mit deutlich geringeren Ab-
gasmengen und niedrigeren Abgastem pe ratu ren. 
Der Schornsteinfeger gibt darüber Auskunft, ob 
sich die alte Abgasanlage noch eignet.

 Gemeinsame Heizzentrale für mehrere Gebäude?
Wird die Wärmeversorgung in mehreren Ge-
bäuden gleichzeitig saniert, können die Heiz-
zentralen zusammen gefasst werden. Das bringt 
in den meisten Anwendungsfällen erhebliche 
Kostenvorteile bei den Investitionen und im lau-
fenden Betrieb.

Im Vorfeld der Modernisierung sind 
einige Fragen zu klären, die entschei-
denden Einfl uss auf Wirtschaftlichkeit, 
Kosten und Komfort haben: 

Auch andere 
Optionen sollten 
in die Planung 

und Entscheidung 
einbezogen 
werden, z.B.

Umstellung
auf Erdgas

staatliche 
Mo der nisierungs-

förderung 
(KfW-Darlehen)

Einbindung 
von Solar tech nik

Nutzung von 
Contracting-
Modellen

Wichtig: eine fundierte Entscheidung
Modernisieren – 
mit der richtigen Energie

Bitte sprechen Sie uns an:




