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MACHBARKEITSSTUDIE ENERGIESPRONG 2426

Die hier vorliegende Machbarkeitsstudie, in Auftrag gege-
ben durch die Wohnungsgenossenschaft am Vorgebirgs-
park eG, Köln (WGaV), soll prüfen, ob eine Sanierung der 
beiden Häuser Schwalbacher Straße 24 und 26 in Köln 
gemäß dem Konzept des „Energiesprong“-Programms der 
Deutschen Energie-Agentur GmbH (DENA) entsprechend 
als Pilotprojekt durchführbar ist. 

Das Erreichen des ‚Net-Zero‘ Standards – bei dem „das 
Gebäude über das Jahr gerechnet so viel Energie für 
Heizung, Warmwasser und Strom, wie benötigt“ erzeugt – 
durch Einsatz neuer Energieerzeuger (Heizung, PV-Anlage, 
Wärmerückgewinnung etc.) und Ertüchtigung der Gebäu-
dehülle mittels vorgefertigten, hochdämmenden Fassaden- 
und Dachelementen ist dabei das gesetzte Ziel. 

Die Mieterschaft, die während der Sanierungsphase 
weiterhin in ihren Wohnungen leben können soll, sollte 
dabei möglichst wenig beeinträchtigt werden. Der Eingriff in 
den Wohnungen selbst muss daher so gering wie möglich 
gehalten werden – sowohl bezogen auf die baulichen 
Veränderungen als auch die zeitliche Dauer der Maßnah-
men.

Darüber hinaus sollten die Eingriffe möglichst einfach in 
dem Sinne sein, als dass die bei einem solchen Vorhaben 
notwendigen Nachweise (Statik, Bauphysik, Brandschutz 
etc.) möglichst einfach zu erbringen sind bzw. im besten 
Fall sogar nicht notwendig werden. Dabei sollte auch 
berücksichtig werden, dass die Notwendigkeit eines Bauan-
trags nach Möglichkeit erst gar nicht besteht. Ggf. ließe 
sich hier in Zusammenarbeit mit der DENA und den zustän-
digen Behörden auch Konzepte entwickeln, die ein Bauan-
tragsverfahren vereinfachen und beschleunigen könnten 
oder erst gar nicht notwendig machen.

Als Pilotprojekt soll das Vorhaben dabei beispielhaft für 
weitere dieser Art stehen, um den Energiesprong möglichst 
attraktiv und übertragbar für andere Gebäude zu machen.

Im intensiven Austausch mit Fachplanern aus dem Bereich 
der Energieeffizienz, Statik und Brandschutz sowie mit 
ausführenden Unternehmen – sowohl aus dem Pool vorge-
schlagener Lösungsanbieter der DENA als auch lokalen 
Holzbaufirmen – haben wir im Laufe der Studie einen 
Baukasten erarbeitet, anhand dessen sich für verschiede-
ne Ausgangspositionen bzw. Gebäude die notwendigen 
Maßnahmen zum Energiesprong ermitteln lassen, um dann 
die Bausteine für die jeweilige Planung den individuellen 
Bedürfnissen und Gegebenheiten anpassen zu können.

Mittels des Baukastens wurden die Maßnahmen für den 
Energiesprong der Schwalbacher Straße 24 und 26 ermit-
telt und weiter vertieft sowie die haustechnischen Maßnah-
men entsprechend weiter entwickelt, um den gesetzten 
Zielen gerecht zu werden.

Einführung Machbarkeitsstudie
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GRUNDLAGEN

Quelle: Google Maps
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thermische Hülle

Position
Wärmepumpen

Auszug Katasterplan

GRUNDLAGEN

Quelle: TIM-online NRW
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GRUNDLAGEN

STECKBRIEF
Baujahr: 

Geschosse:

Unterkellerung:

Wohneinheiten:

Wohnfläche:

Dachform:

Bauart:

Balkone:

Dachausbau:

Aufstockung:

innenliegende Bäder:

innenliegende Küchen:

1961

4

ja

16

ca. 990 m²

Satteldach

massiv

ja

nein

nein

ja

nein

Eckperspektive Süd-Ost Straßenfassade / Ostseite

Hoffassade / Westseite
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ZIELE
GEM. ENERGIESPRONG

• ‚Net-Zero‘ Standard in der Jahresbilanz

• max. Grad an Vorfertigung

• seriell produzierbare und auf andere Gebäude  
übertragbare Konstruktionen

• minimaler Eingriff in die Wohnungen

• statisch und bauphysikalisch simples System 
(möglichst wenig Nachweise)

• Antragsarmes Konzept (möglichst ohne Bauantrag)

• Reaktionsfähigkeit auf unterschiedliche Gebäude 
(Erneuerung Installation, Aufstockung,  
Grundrissvarianten etc.)

Ziele
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ENERGIESPRONG . BAUKASTEN

PVDachdämmung
mittels Fertigelementen

Wärmeerzeuger
zentral, inkl. Speicher

Sanierung
Leitungsnetz

Dämmung Kellerdecke

Fassadendämmung
inkl. Fenster + Balkontüren

Aufstockung (1 - 2 Geschosse)
Fertigelemente in Holzleichtbauweise

Sonnenschutz
Integration in Fassade

Lüftungsgeräte
integriert in Fassade

B
al

ko
ne

A
uf

zu
g 

/ b
ar

ri
er

ef
re

ie
r 

Zu
ga

ng

Elektroleitungen
Integration in Fassade

UV / Elektro
Ertüchtigung

neuer Dachstuhl

Anhand des Baukastens lassen sich für jedes Projekt die 
notwendigen Maßnahmen zum Energiesprong abstecken 
und ermitteln, um dann die Planung auf die individuel-
len Begebenheiten eines jeden Gebäudes entsprechend 
anpassen zu können:

Aufwertung der Gebäudehülle durch maßgefertigte, auf das 
jeweilige Objekt abgestimmte Fertigelemente in Holzrah-
men / -Tafelbauweise. 

Über in die Elemente integrierte Technik können die 
einzelnen Wohnungen weiter erschlossen werden, um eine 
Sanierung des Versorgungsstrangs möglichst zu umgehen. 
Dies würde bei bewohnten Zustand in der Regel eine sehr 
große Beeinträchtigung der Mieterschaft bedeuten, die 
Bauzeit verlängern und mit größeren Kosten verbunden 
sein.  
Eine weitgehend vorgefertigte Fassade mit Integration der 
jeweils notwendigen Haustechnik umgeht dieses Problem. 
In den Wohnungen selbst stehen nur noch die Anarbeiten 
der Laibungen nach Entfernen der Fenster und Balkontüren 
an, sowie die Installation der haustechnischen Geräte (ggf. 
mit einer Lüftungsleitung bei innenliegenden Bädern).

Im Sinne des Energiesprongs erfolgt demnach eine 
möglichst sensible Sanierung, invasive Maßnahmen 
werden vermieden.

Weitere Bausteine sind durchaus denkbar, kleine wie große 
(z. B. Aufstockungen mit vorgefertigen Konstruktionen, 
Beispiel Platensiedlung Frankfurt).

Durchlauferhitzer
Tausch gegen vollelektrische

Heizkörper
Austausch

Baukasten zum Energiesprong
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ENERGIESPRONG . 2426

Der Baukasten für den Energiesprong des Projekts 2426 
sieht demnach so aus:

Baukasten zum Energiesprong von 2426

PVDachdämmung
mittels Fertigelementen

Dämmung Kellerdecke

Fassadendämmung
inkl. Fenster + Balkontüren

Aufstockung (1 - 2 Geschosse)
Fertigelemente in Holzleichtbauweise

Sonnenschutz
Integration in Fassade

B
al

ko
ne

A
uf

zu
g 

/ b
ar

ri
er

ef
re

ie
r 

Zu
ga

ng

Elektroleitungen
Integration in Fassade

neuer Dachstuhl

Heizkörper
Austausch

Wärmeerzeuger
zentral, inkl. Speicher

Sanierung
Leitungsnetz

Lüftungsgeräte
integriert in Fassade

UV / Elektro
Ertüchtigung

Durchlauferhitzer
Tausch gegen vollelektrische
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HEIZUNG
• Integration der - für den Energiesprong 

bereits installierten - Wärmepumpe in  

neues Konzept

• teilw. Übernahme der - für den Energie- 

sprong bereits aufgestellten - Puffer- 

speicher

• Austausch Heizkörper gegen Geräte mit 

geringer Vorlauftemperatur, Bestandsgeräte 

nicht mehr haltbar

Annahme: 

vorhandenes Versorgungssystem (Wasser, Abwasser, Strom...) 
bleibt bestehen und kann weiterhin genutzt werden!

SANITÄR
• Austausch Durchlauferhitzer gegen  

vollelektrische, effizientere Geräte

• restliche Bad-/Sanitärausstattung bleibt  

unberührt! (versch. Sanierungszustände, 

teilw. individuell gestaltet)

LÜFTUNG
• Integration dezentraler Lüftungsgeräte in 

neue Fassade, dafür notwendig:

 – 2 Geräte pro WE

 – Installation Abluftrohre 

(offen oder verkoffert)

• Stilllegung der „Kölner-Lüftung“ (Bestand)

ELEKTRO
• Die bestehende Stromversorgung bleibt 

unberührt! 

• (Sollten im Laufe des Projekts neue Leitun-

gen benötigt werden, könnten diese, wie die 

Lüftung, über die neuen Fassadenelemente 

erbracht werden.)

KONZEPT
HAUSTECHNIK



WGaV2021WGaV2021

Bad

KücheZ3

Z2

Z1

Flur Bad

KücheZ2

Z1

FlurBad

KücheZ3

Z2 Z1

FlurBad

Küche Z3

Z2Z1

Flur

Strangsanierung!

abgehängte Decke
für Lüftungsgerät und
Rohrführung.
Bereich mit Unterzug!

mind. 6 Kernbohrungen
innerhalb der Wohnung

Leitungsführung
durch Zimmer,
ggf. verkoffert

Leitungsführung
durch Küche,
unverkleidet

neuer elektr.
Durchlauferhitzer

Lüftungsgerät

1 Kernbohrung
innerhalb
der Wohnung
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möglicher 
Sanierungsansatz:
sehr invasiver Eingriff im 
bewohnten Zustand,  
umfangreiche Arbeiten 
notwendig

vorgeschlagener  
Sanierungsansatz:
punktuelle Eingriffe, minima-
ler Aufwand in der Wohnung, 
sensibel gegenüber Mieter-
schaft

A B

Vergleich Sanierungsansätze Haustechnik

KONZEPT
HAUSTECHNIK SANIERUNGSANSATZ
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Eindrücke aus einem laufenden Projekt, bei welchem die 
Versorgungsleitungen ertüchtigt werden müssen. 

Die Wohnung ist während der Sanierung nicht nutzbar. Die 
Mieter, die später wieder in ihre Wohnung zurück ziehen, 
haben ihre Möbel vor Ort gelassen. Solche Umstände 
können zu weiteren logistischen wie auch praktischen 
Problemen führen.

• im bewohnten Zustand nicht möglich

• für viele Vermieter wenig attraktiv!

KONZEPT
REGULÄRE STRANGSANIERUNG

Beispiel Strangsanierung
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Außen- und Fortluftöffnungen wo möglich in 
Laibungen integriert für ruhigere Fassadenge-
staltung

KONZEPT
LÜFTUNGSKONZEPT

2 LÜFTUNGSGERÄTE
pro Wohnung. Gerätetyp nach Wohnungsgröße 

und Bedarf Innenräume

INTEGRIERTE LEITUNGEN
für Zu- und Abluft, möglichst innerhalb der 

neuen Fassadenelemente oder kurze Wege 

innerhalb der Wohnung

ÖFFNUNGEN IN LAIBUNG
Außen- und Fortluftöffnungen wo möglich in 

Laibungen integriert – ruhiges Fassadenbild!

1 SICHTBARE ABLUFTLEITUNG
vom Bad (da innenliegend) pro Wohnung, 

aufputz, i.d.R. durch die Küche

Quelle: energiebüro vom Stein
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Haus Mahn - Sanierung zum Passivhaus, 2013 (ZKA)

Fassadenmodul mit Fenstern und integrierter Haustechnik

Haus E-W - Passivhaus, 2009 (ZKA)

Die Leitungsführung außen - ob erst an die Fassade 
montiert oder in die vorgefertigten Fassadenelemente inte-
griert - lässt die vorhandene Situation der Leitungsführung 
innen gänzlich unberührt. 

Es sind nur punktuelle, wesentlich kleinere Eingriffe in die 
Bestandssubstanz notwendig. Während der Großteil der 
Arbeiten an der Fassade stattfindet, kann Innen weiter 
gewohnt werden. 

Der Anschluss an das neue Lüftungssystem sowie die 
eher geringen Arbeiten Innen erlauben mehr Flexibilität in 
der Durchführung, da die Wohnungen einzelne Einheiten 
darstellen.

• geringe Beeinträchtigung der Mieter

• kleinere Eingriffe in den Wohnungen

• Arbeiten in den Wohnung können flexibler  
durchgeführt werden

KONZEPT
LEITUNGSFÜHRUNG AUSSEN

Beispiel Leitungsführung Außen
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Innenliegende Bäder müssen an die Abluft angeschlos-
sen werden. Eine Leitung wird daher durch ein Zimmer 
(vorzugsweise die Küche) zu einem der beiden Lüftungs-
geräte geführt werden müssen. Aufputzinstallationen sind 
dabei zügig installiert und verursachen wenig weiteren 
Dreck.

• nur bei innenliegenden Bädern:  
1 Leitung durch 1 Zimmer!

• schnelle Montage mit offenen Leitungsführungen

KONZEPT
LEINTUNGSFÜHRUNG INNEN

Beispiel Lüftungsgeräte und Leitungsführung Innen

Abluftleitung zum innenliegenden Badezimmer

offen geführte LüftungsleitungLüftungsgerät an Wand © Zehnder Group
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NET-ZERO
ÜBERSCHLÄGIGE BERECHNUNG

VERBRAUCH

≤

PV-ANLAGE

Haushaltsstrom 1

Warmwasser bei el. Dh. 2

Wärmepumpe bei JAZ 3 3

∑

Net-Zero kann vorraussichtlich erreicht 
werden, das Gebäude käme ggf. sogar in den 
Bereich des Passivhaus Premium-Standards. 
Eine Förderung durch die KfW als Effizienz-
haus 40 (Erneuerbare-Energien-Klasse)  
wäre möglich.

Angaben Energiebüro vom Stein:

1  Berechnung nach PHPP, 
inkl. Strom für Lüftungsanlage

2 1.152 m² x 12,5 kWh/m²a 
3 19 kWh/m²a x 1.152 m² / 3,5
4 gem. Berechnung Energiegewinner eG 

Alle Angaben sind ca.-Werte!

Gewinn 4

29.047 kWh/a

14.400 kWh/a

7.296 kWh/a

50.743 kWh/a 52.000 kWh/a

Berechnung Net-Zero
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STATIK

aus der Stellungnahme zur stat. Machbarkeit:

ERTÜCHTIGUNG FASSADE:

„[...] Aus unserer Sicht ist [eine selbsttragende Holz-Stän-
der-Wand Konstruktion, die am Gebäude befestigt wird] 
sinnvoll und [...] umsetzbar. Es kann davon ausgegangen 
werden, dass die üblichen Hochbauten in massiver Mauer-
werks-/Stahlbetonbauweise die zusätzlichen Lasten aus 
der neuen Fassade aufnehmen können. Generell ist jedoch 
bei jedem Objekt vorher die Bestandstragwerkstruktur zu 
verifizieren und zu überprüfen. [...]“

ERTÜCHTIGUNG DACH:

„[...] unter Berücksichtigung der seriellen Fertigung, könnten 
vorgefertigte Dachelemente mit leichter Eindeckung (Zink-
blech) verwendet werden. [...] Vorteil wäre, dass sich die 
Elemente mit einer Gesamtlast fertigen lassen, die in etwa 
der Last der ‚alten‘ Dacheindeckung entspricht. Hierdurch 
ließe sich [...] zeigen, dass das Bestandstragwerk keine 
Mehrbelastung als im Istzustand erhält. Verstärkungen 
wären dann nicht notwendig. [...]“
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BAUABLAUF
SCHRITT 1

Planung

Bauablauf . Schritt 1
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Gerüststellung

Bauablauf . Schritt 2

BAUABLAUF
SCHRITT 2
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BAUABLAUF
SCHRITT 3

Dachdeckung und Lattung entfernen, 
Dachstuhl bleibt stehen! (Last äquivalent)

Bauablauf . Schritt 3
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BAUABLAUF
SCHRITT 4

Montage Dach

 – Kopplungspfetten montieren

 – vorgefertigte Dachelemente montieren

 – PV-Anlage montieren

Vorbereitung für neue Fassade

 – Bohrungen für Lüftungsgeräte

 – Rückschnitt Anschläge

 – Montage Konsolen

Gerüst abbauen

Bauablauf . Schritt 4
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BAUABLAUF
SCHRITT 5

Montage vorgefertigter Fassadenelemente 
mittels Hubsteiger + Kran

Bauablauf . Schritt 5
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BAUABLAUF
SCHRITT 6

Balkonmontage

Verkleiden der Elementstöße

Bauablauf . Schritt 6



Energiesprong 2426 . 12. August 2021 . Seite 24

BAUABLAUF
SCHRITT 7

Arbeiten Wohnungsweise

 – Anschluss und Verrohrung der Lüftungs-

geräte

 – Tausch der Durchlauferhitzer

 – Herstellung der luftdichten Ebene an den 

Fenstern

 – Verkleiden der Laibungen

Bauablauf . Schritt 7
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KONSTRUKTIONSDETAIL
SYSTEMZEICHNUNG

Lüftungsgerät

Abbruch Fenster nach Einbau 
neue Fassade

umlaufende Laibungsverkleidung 
um Anschluss luftdichte Ebene zu 
verdecken (kein Putz!)

Tausch der Heizkörper 
wg. geringerer Vorlauftemperatur

Steckdose in Heiznische nachrüsten 
(Kabel über neue Fassade)

Fenster in  
Fassadenelementen vormontiert

Außen- und Fortluft 
in Laibung

Anschlag wird vor  
Fassadenmontage abgeschnitten

vorgefertige Fassadenelemente

Fassadenbekleidung  
gem. Genius Loki mit 

verdeckten Stößen

nahtlose Führung der thermischen 
Hülle durch neue Bauteile

Wandoberfläche bleibt erhalten.  
Kein Laibungsbeiputz!

Bad-Abluftrohr, aufputz

entfernen der 
Dachbodendämmung

Dachstuhl Bestand

vorgefertigte Dachelemente inkl. 
Eindeckung und Halter für PV

Systemzeichnung . Konstruktive Maßnahmen
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FASSADENBEKLEIDUNG

Fassadenbekleidung

Energie+ - Neubau Passivhaus(Plus), 2018 (ZKA)
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ZEITPLAN

KW33 ‘21 45 Wochen für Planung bis zur Fertigstellung! KW26 ‘22
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TERMINE

Vorstellung Machbarkeitsstudie - DENA

Präsentation Machbarkeitsstudie - WGaV

Präsentation Entwurf

Tektur Bauantrag

Präsentation Ausführungsplanung

Baubeginn Dach- und Fassadenelemente

Fertigstellung

9. August / KW 32 ‘21

12. August / KW 32 ‘21

KW 38 ‘21

KW 39 ‘21

KW 46 ‘21

KW 14 ‘22

30. Juni / KW 26 ‘22

Die auf dieser und der vorigen Seite dargestellten Prozesse zeigen eine Prognose der zeitlichen Abläufe. 
Aufgrund der Vielzahl der Beteiligten sowie externer Faktoren wie Witterung und Genehmigungsverfahren können den geplanten Übergabetermin 
wesentlich und stark verändern. 
Weitere Abstimmung mit Fachplanern, Ausführenden, Witterungsverhältnisse und Gegebenheiten auf der Baustelle(Unvorhersehbares im Bestand) 
können Termine beeinflußen 
Der AN kann nur seine Arbeits-Phasen nach besten Wissen und Gewissen zeitlich abschätzen.
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Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass eine Sanierung 
der beiden Häuser Schwalbacher Straße 24 und 26 nach 
dem ‚Energiesprong‘-Konzept hinsichtlich einer schnellen 
Abwicklung des Bauablaufs mittels vorgefertigte Dach- und 
Fassadenelemente gut machbar ist. ‚Net-Zero‘ wird nach 
den überschlägigen Berechnungen erreicht – ggf. lässt sich 
über die PV-Anlage sogar etwas mehr Energie erzeugen, 
als im Jahresmittel rechnerisch gebraucht würde. Ob und 
wieviel das im konkreten Fall ist, wird sich allerdings erst im 
Zuge weiterer Planung konkret beziffern lassen.

Auf eine möglichst minimalinvasive Sanierung und damit 
geringe Beeinträchtigung der Bewohner wurde großen 
Wert gelegt – dies wird im Besonderen durch den gewähl-
ten Ansatz ermöglicht, möglichst viel der notwendigen 
haustechnischen Versorgung (Lüftungsgeräte, zusätzli-
che Stromversorgung der neuen Heizkörper) in die neuen 
Fassadenelemente zu integrieren, um die Arbeiten in 
den Wohnungen selbst auf ein Minimum zu reduzieren. 
Die dezentrale Versorgung bzw. Anschluss der einzelnen 
Wohnungen lässt darüber hinaus auch einen gewissen 
Spielraum bei der zeitlichen Umsetzung der Maßnahmen 
und ermöglicht während der auf die Situation der einzel-
nen Mieter Umbauphase – in einem gesetzten Rahmen – 
besser eingehen zu können. 

Dies erfordert im Vorfeld jedoch einen größeren Aufwand 
in der Planung und Koordination.

Kritisch ist der vorgegebene Zeitplan, sofern die Sanierung 
denn wirklich am 30. Juni 2022 abgeschlossen sein muss. 
Sowohl die Planung als auch die Beauftragungen der 
notwendigen Firmen brauchen Vorlauf.

Zeitlich machbar erscheint uns das Projekt nur bis zum 
gesetzten Stichtag, sofern auf die klassischen Planungs-
schritte nach Leistungsphasen weitestgehend verzichtet 
werden kann, sowohl im Bereich Architektur als auch der 
Fachplaner. Hier braucht es zügige Entscheidungen, um die 
Planung schnell voranzubringen, so dass diese möglichst 
bald von einem Holzbauunternehmen in die Werkplanung 
übernommen werden kann. Das ausführende Unterneh-
men sollte ebenfalls zügig beauftragt werden, ggf. mit einer 
Direktvergabe, um Herstellung, Lieferung und Montage bis 
zum gesetzten Termin sicherzustellen.

Aufgrund der Erneuerung der kompletten thermischen Hülle 
inkl. neuer Dacheindeckung, sowie den in den letzten 6 

Monaten ungewöhnlich stark gestiegenen Baustoffpreisen 
(insb. Holz) kommt es zu relativ hohen Baukosten. Aufgrund 
der hohen Fördersummen (über KfW 40 EE, Interreg, Ener-
giesprong…) von bis zu 70% scheint das Projekt dennoch 
wirtschaftlich realisierbar.

Unsere Überlegung zur Machbarkeit des Energiesprongs 
in der Schwalbacher Straße haben uns darüber hinaus 
wichtige Erkenntnisse zur Übertragbarkeit und Vervielfälti-
gung des Sanierungsansatzes auf andere Gebäude dieser 
Art – d.h. Mietwohnungsbau der 50er, 60er, 70er Jahre – 
gebracht. Ein wichtiges Werkzeug hierfür ist der von uns 
ausgearbeitet Baukasten, der bei der Ermittlung und Wahl 
der notwendigen Maßnahmen für das jeweilige Projekt 
helfen soll.

Auch haben wir in diesem Zuge festgestellt, dass der 
Sanierungsansatz mit einer Leitungsführung innerhalb der 
neuen Fassade – ob direkt in die Elemente integriert oder 
vorab an der Bestandsfassade vormontiert – bei vielen 
Gebäuden der gleichen Zielgruppe noch einfacher umge-
setzt werden kann, bei denen die Bäder (oder ggf. Küchen) 
nicht innenliegend verortet sind. Bei diesen Typen entfällt 
die Notwendigkeit einer innen geführten Abluftleitung durch 
einen weiteren Wohnraum.

Im Hinblick auf die Vorfertigung, den wirtschaftlichen 
Aufwand bzw. Kosten für die Wohnungseigentümer als 
auch die dringende Notwendigkeit der Nachverdichtung 
in den Städten sollte darüber hinaus über Aufstockungen 
mit Leichtbau-Konstruktionen weiter nachgedacht werden, 
da sich diese mit dem vorgeschlagenen System sehr gut 
kombinieren lassen und nur geringfügig mehr Zeit beim 
Umbau des jeweiligen Gebäudes benötigen.

RESÜMEE

Machbarkeitsstudie Resümee
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