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(Anzeige). Der zwischenzeitliche Stopp der KfW-Forderung seitens der Bundesregierung bringt
viele Finanzierungsvorhaben ins Stocken und sorgt fiir Verunsicherung. Dies ist eines der
Themen dieses Bauen und Wohnen-Spezials der NRWZ. AuBerdem: Hilfreiche Tipps fur die
Kiuchenplanung. Zudem: Nach dem Hauskauf gelten energetische Nachriistpflichten. Und: Alles
neu im Jahr 2022? Was sich im neuen Jahr rund um Immobilien andert.
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Wirbel um KfW-Forderung: Welche Moglichkeiten
kunftige Bauherren sonst noch haben

Wer seinen Antrag bis zum plétzlichen Forderstopp am 24. Januar bei der KfW eingereicht hat,
kann nun doch die KfW-Forderung erhalten. Der zwischenzeitliche Forderstopp der
Bundesregierung bringt dennoch viele Finanzierungsvorhaben ins Stocken und sorgt fiir
Verunsicherung. Wie der Traum vom klimafreundlichen Zuhause fiir angehende Bauherren
auch auf anderen Wegen in Erfiullung geht, erklart Inmobilienexperte Oliver Adler von der
Bausparkasse Schwabisch Hall.

Die meistgenutzten KfW-Férderprogramme fur energieeffiziente Neubauten - die Effizienzhaus-Programme
40 (Plus) und 55 - wurden vergangene Woche Uberraschend gestoppt. Wer ein Vorhaben mit dem
Standard EFH 55 geplant hat, muss sich jetzt nach anderen Méglichkeiten umschauen.

Wer noch in diesem Jahr nach EFH 40 bauen will und seinen Antrag bis zum 24. Januar eingereicht hat,
kann nun doch noch vom Fdrdertopf profitieren, der nun aber auf eine Milliarde Euro begrenzt ist.
Anschlieend soll es ein Folgeprogramm fiir die Férderung energieeffizienter Gebaude geben. Auf die
kUnftigen Férderbedingungen missen Bauherren noch warten - oder sich andere Alternativen suchen.
Denn was viele nicht wissen: ,Auch Bundeslander, Regionen und Kommunen bieten lukrative Férderungen
fur klimafreundliche Neubauten”, erklart der Schwabisch Hall-Experte. So gibt es bei der landeseigenen L-
Bank Baden-Wirttemberg bis zu 240.000 Euro als zinsloses Darlehen fir Familien, wenn der Neubau
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entsprechende Energieeffizienzkriterien erfullt. Andere Bundeslander setzen auf einen Familienbonus fur
einkommensschwachere Haushalte mit Bauabsichten, z.B. Nordrhein-Westfalen.

Banken kennen regionale Forderprogramme

~Regionale Forderungen ersetzen zwar die KfW-Programme nicht, kénnen aber die Budgetlicke
verkleinern und geben planerische Sicherheit. Denn noch ist unklar, wie schnell die KfW neue
Forderprogramme auflegt”, so Oliver Adler. ,Zuverlassige Informationen zu diesen Férderungen erhalten
angehende Immobilienbesitzer bei lokalen Banken und Energieberatern.” Auch Portale wie CO2online.de
helfen bei der konkreten Fordermittelsuche.

BAFA-Zuschusse fur SanierungsmaBnahmen bleiben

Die gute Nachricht fur Kdufer von Gebrauchtimmobilien: EinzelsanierungsmaBnahmen sind vom
Forderstopp des Bundes nicht betroffen. Zuschlisse des Bundesamts flr Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) flr EinzelmalBnahmen an Bestandsgebauden, beispielsweise an der Gebaudehllle, der Heizung
oder den Fenstern, bleiben erhalten. Fiir den Austausch einer Olheizung durch eine Warmepumpe oder
Pelletheizung werden weiterhin bis zu 45 Prozent der Gesamtkosten, also fur Anschaffung, Installation und
Inbetriebnahme geférdert. Auch hier bieten regionale Sanierungsférderungen gute Alternativen.

Auf Steuervorteile oder die Bausparkasse setzen

Ein weiterer Weg ist die Steuerrickerstattung: Ob Warmedammung, Fenster- oder Heizungstausch - sind
die Anforderungen erflllt, lassen sich bis zu 20 Prozent der Kosten fiir die energetische Sanierung mit der
Steuererklarung geltend machen. Wer Kapital fur die so genannten SanReMo-Vorhaben - Sanierung,
Renovierung, Modernisierung - bendtigt: Bei einem Darlehen einer Bausparkasse erhalten Erwerber von
Gebrauchtimmobilien fur ihr Sanierungsvorhaben einen Zinsabschlag von derzeit 0,25 Prozentpunkten.

~Welcher Weg fir die betroffenen Bauherren jetzt der richtige ist, hangt von der Art und dem Umfang des
Vorhabens ab. Wichtig ist es, Ruhe zu bewahren und gemeinsam mit dem Baufinanzierungsberater oder
dem Energieberater nach einer neuen Lésung zu suchen”, rat Oliver Adler.
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Eine Kochinsel sorgt fiir reichlich Platz zum Vor- und Zubereiten der Speisen und gleichzeitig fiir einen eleganten Ubergang zum
Ess- und Wohnbereich. (Foto: AMK)

Hilfreiche Tipps fur die Kichenplanung

Der Kichenkauf ist etwas Besonderes: Nur in etwa alle 15 Jahre wird eine Kiiche neu
eingerichtet. Seit der letzten Anschaffung haben sich viele Themen weiterentwickelt, seien es
die Technik, Stauraumlésungen oder das Design. Den Verbrauchern bieten sich zahlreiche
neue Mdglichkeiten bei der Kiichengestaltung - und sie stehen damit vor einer ganzen Reihe
von Entscheidungen. Wertvolle Unterstiitzung erhalten sie im Kiichenhandel.

»Die Kichenspezialisten sind bestens darauf geschult, den jeweiligen Bedarf zu ermitteln und
passende Kiichen zu konfigurieren”, sagt Volker Irle, Geschaftsfiihrer der Arbeitsgemeinschaft
Die Moderne Kiiche e.V. (AMK). ,,Dennoch kann es sich fiir interessierte Verbraucher
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empfehlen, schon vor dem Besuch im Kiichenfachgeschaft uber einige Aspekte nachzudenken
und die eigenen Winsche zu konkretisieren.” Hilfestellung bietet die AMK mit ihrem AMK
Ratgeber Kiiche, der sowohl als Printausgabe bestellt, als auch auf der AMK-Ratgeber-Kiiche-
Website eingesehen werden kann. Zur Vorbereitung auf den Besuch im Kiichenstudio
empfiehlt sich auch die Checkliste zum Kiichenkauf.

Ein zentrales Thema bei der Konzeptionierung einer neuen Kiche ist die Stauraumplanung. So ist zunachst
zu klaren, wieviel Platz bendtigt wird, um Geschirr, Besteck, Glaser, Kochutensilien und Gew(rze
unterzubringen. Sollen auch Lebensmittelvorrate, Tischwasche, Kochbucher, Weinflaschen oder
Getrankekisten verstaut werden - oder gibt es daflr eine andere Aufbewahrungsmaglichkeit, etwa in
einem ebenfalls zu planenden Hauswirtschaftsraum? Falls eher wenig Stauraum erforderlich ist, kdnnen
unter Umstanden Unterschranke plus zierlichen Hangeregalen ausreichen, die mit Krautertépfen oder
Wohnaccessoires dekoriert werden. Bei groRerem Bedarf empfehlen sich Hoch-, Ober- oder Eckschranke
mit ihren intelligenten Auszugssystemen. Auch bei der Entscheidung uUber die Form einer Kiiche ist der
Platzbedarf mit ausschlaggebend. Statt einer einzeiligen oder L-formigen Kiche kann sich bei Haushalten
mit mehreren Personen ein U-férmiges Modell oder eine Kliche mit einer Inselldsung anbieten -
vorausgesetzt, der Raum verfugt Gber die entsprechende GroRe. Besonders in offenen Kichen stellt eine
Kochinsel einen schénen Ubergang zum Ess- und Wohnbereich dar. Bei der Planung spielt zudem eine
Rolle, ob in der Kiiche ein Essplatz eingerichtet werden soll. Dafur kénnen beispielsweise ein Esstisch oder
eine Theke an die Kochinsel angedockt werden.

Wichtig ist es auch, die Winsche hinsichtlich der Elektrogerate zu klaren. Reicht ein Kihlschrank aus oder
soll es ein Kombigerat sein? Beim Backofen stellt sich die Frage, ob er zusatzlich Gber Funktionen einer
Mikrowelle oder eines Dampfgargerats verfiigen soll. Fir den Dunstabzug stehen neben Wand-, Insel- und
Deckenhauben auch die derzeit besonders beliebten Kochfeldabzlge zur Auswahl. Am Spulplatz sorgen
moderne Kichenarmaturen fur kochend heilles Wasser oder auch fur gefiltertes, gesprudeltes Trinkwasser.

Ist diese Auswahl getroffen, gilt es, Strom- und Wasseranschliisse zu planen und die einzelnen
Arbeitszonen so anzuordnen, dass die Arbeitsablaufe in der Kiiche komfortabel und bequem zu erledigen
und die Wege kurz sind. So sollten beispielsweise die Bereiche ,Vorbereiten”, ,Spilen” und ,Kochen”
madglichst eng beieinander liegen. In der ,Kochen“-Zone sollten Tépfe, Pfannen sowie Gewdurze griffbereit
sein. Geklart werden muss auch die Arbeitshéhe, die idealerweise allen Haushaltsmitgliedern ergonomisch
optimale Bedingungen bietet. Die richtige Arbeitshohe liegt 10 bis 15 Zentimeter unter der
Ellenbogenhdhe. Sind die Personen unterschiedlich groB, kénnen einzelne Bereiche der Kiiche abgesenkt
oder aber elektrische H6henverstellungen geordert werden, mit denen sich die Klichenzeile oder die
Kochinsel um bis zu 20 Zentimeter hoch und runterfahren Iasst. Fir ein ergonomisches Umfeld empfiehlt
es sich zudem, den Backofen oder auch die Spilmaschine in erhéhter Zugriffshdhe einzubauen.

Aus Sicht vieler Verbraucher mit am wichtigsten sind die optischen Aspekte. Dabei geht es zum einen um
die Auswahl des Designstils der Kliche. Besonders angesagt sind derzeit minimalistische Klichen, die sich
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durch ein geradliniges, schlankes Design und haufig durch dinne Arbeitsplatten und grifflose Fronten
auszeichnen. Aber auch der moderne Landhausstil mit den Rahmenfronten und Metallgriffen sowie der
Industrial Style mit den Metall- oder Betonelementen sind unter anderem tberaus beliebt.

Flr den optischen Eindruck entscheidend ist zudem die Material- und Farbauswabhl fir die
Schrankoberflachen. Haufig geordert wird eine Kombination aus matten, hellen Lackoberflachen mit
Echtholzfurnieren oder Holzdekoren. Aber auch dunkle Farben wie Anthrazit oder Schwarz und
Betonoptiken befinden sich stark auf dem Vormarsch. Bei den Arbeitsplatten werden ebenfalls etliche
Varianten offeriert wie beispielsweise Massivholz, Naturstein, Beton, Edelstahl, Keramik sowie
widerstandsfahige Schichtstoffe mit Anti-Fingerprint-Beschichtung. MaRgeblichen Einfluss auf die
Atmosphare in einer Kiche bt zudem die Beleuchtung aus. Auf Wunsch erstellt der Handel ein
ausgekligeltes Lichtkonzept fur die Kiiche, beispielsweise mit hinterleuchteten Glasvitrinen, in die
Dunstabzugshaube integrierten Spots, einem Lichtband unterhalb der Arbeitsplatte oder beleuchteten
Auszigen. ,Die deutsche Kichenindustrie bietet ein breites Sortiment, um fur jede Kundin und jeden
Kunden die perfekte, maRgeschneiderte Kiiche zu liefern”, sagt AMK-Geschaftsfuhrer Irle abschlieBend.
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Nach dem Hauskauf gelten energetische
Nachrustpflichten

Kaufer haben zwei Jahre Zeit, um Vorgaben umzusetzen: Was Kaufinteressenten von alteren
Ein- oder Zweifamilienhausern uber die Nachristpflichten unbedingt wissen sollten.

Der energetische Zustand vieler alterer Wohnhduser ist schlecht. Ein GroBteil von ihnen ist nur teilweise
oder gar nicht modernisiert. Kauferinnen und Kaufer von Altbauten sollten in solchen Fallen bedenken,
dass sie unter Umstanden energetisch nachristen missen. Das fordert der Gesetzgeber. Darauf weist das
vom Umweltministerium Baden-Wurttemberg geférderte Informationsprogramm Zukunft Altbau hin. Es
gibt drei Nachrustpflichten flr Ein- oder Zweifamilienhduser: Heizungs- und Warmwasserleitungen in
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unbeheizten Raumen muissen gedammt werden. Oberste Geschossdecken ohne Dammung sind ebenfalls
mit einer Dammschicht zu versehen. Hinzu kommt der Austausch von Heizungen, die alter als 30 Jahre
sind. Die Eigentimerinnen und Eigentimer haben zwei Jahre Zeit, die Vorgaben umzusetzen. In der Regel
sind Hauser von der Nachriistpflicht betroffen, die vor dem Jahr 2002 errichtet worden sind. Ubrigens: Die
Investition in energetische MaBnahmen rechnet sich auch wirtschaftlich.

Der Sanierungsbedarf in Deutschland ist enorm, da sind sich alle Fachleute einig. Der Anteil von Hausern
mit einem energetisch schlechten Niveau liegt aktuell bei rund 70 Prozent. Unsanierte Wohnhauser
verbrauchen hierzulande durchschnittlich etwa 150 bis 200 Kilowattstunden Endenergie pro Quadratmeter
und Jahr. Viel mehr, als fur warme Raume eigentlich erforderlich ist. Meist werden gerade energetisch
unsanierte Hauser auch noch mit fossilen Brennstoffen wie Ol oder Gas beheizt. Als Faustregel kann man
sich an folgendem Wert orientieren: Gebaude, die alter als 20 Jahre alt sind, gelten als Altbau. Sie
entsprechen meist einem energetischen Niveau, das weder dem neuen Gebdudeenergiegesetz (GEG) noch
der bisherigen Energieeinsparverordnung EnEV entspricht. Beim Verkauf gibt es im Gesetz deshalb
entsprechende Nachrlstpflichten, um den Energieverbrauch zu senken.

Energetische Nachristung ist lohnenswert

Neben den Kosten flr Kauf, Umbauten und Schénheitsreparaturen missen die neuen
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer daher auch eine Investition in die energetische Nachristung
einplanen. ,Die neuen Eigentlimer sollten davor aber nicht zurtickschrecken”, sagt Frank Hettler von
Zukunft Altbau. ,Im Gegensatz zu Fassadenanstrichen und neuen Badern rechnen sich energetische
Maltnahmen wirtschaftlich, da durch sie die Heizkosten sinken.” Hinzu komme ein héherer Wohnkomfort
durch angenehm warme Raume. Damit die neuen Besitzerinnen und Besitzer nach Kauf und Einzug nicht
sofort sanieren mussen, lasst ihnen der Gesetzgeber zwei Jahre Zeit, die MaBnahmen umzusetzen. Zudem
werden viele energetische Sanierungsmalinahmen staatlich geférdert.

Dammung von Leitungen und Armaturen

NachrUstpflicht Nummer eins: Nicht geddmmte Heizungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die
in unbeheizten Raumen - etwa dem Keller - liegen und zuganglich sind, mussen nachtraglich gedammt
werden. Wie dick die Dammung sein soll, ist klar geregelt. Rohrleitungen und Armaturen, die einen
Durchmesser von bis zu 2,2 Zentimetern aufweisen, bendtigen eine zwei Zentimeter dicke Dammung.
Haben sie einen Umfang bis 3,5 Zentimetern, sind drei Zentimeter Isolierung erforderlich. Hat die
Rohrleitung einen Durchmesser tber 3,5 bis zehn Zentimetern, muss die DAmmung genauso dick sein wie
der Durchmesser.

Befinden sich die Leitungen und Armaturen in Wand- und Deckendurchbrichen, im Kreuzungsbereich von
Leitungen, an Leitungsverbindungsstellen oder bei zentralen Leitungsnetzverteilern, reicht die Halfte der
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Dammschicht. Die nétigen Dammstoffdicken beziehen sich auf einen Dammstoff mit der
Warmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin. Hat ein DaAmmmaterial eine andere
Warmeleitfahigkeit, wird umgerechnet und die Dammstoffdicke angepasst.

Oberste Geschossdecke mit Warmeschutz versehen

Zweite Nachrustpflicht: Nicht gedammte oberste Geschossdecken sind ebenfalls mit einer Dammschicht zu
versehen. ,Betroffen ist die Decke, die einen beheizten von einem unbeheizten Raum trennt”, erklart Paul
Schiile vom Verband des Zimmerer- und Holzbaugewerbes Baden-Wirttemberg. ,Normalerweise liegt sie
zwischen dem bewohnten Obergeschoss und dem nicht ausgebauten Dachboden.” Als gesetzliche Vorgabe
fur die Da@mmung gilt ein Warmedurchgangskoeffizient von 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin.
Ungedammt betragt der Warmedurchgangskoeffizient ein Vielfaches davon. ,,Damit die Warmeverluste
durch eine Nachrustung auf den geforderten Wert gesenkt werden kénnen, wird eine Dammdicke von
zwolf bis 18 Zentimetern bendtigt, je nachdem, welcher Dammstoff eingesetzt wird“, so Schile.

Zukunft Altbau empfiehlt, gleich deutlich mehr Dammestoff einzubauen, als der Gesetzgeber fordert. Platz
ist haufig da: Meist bestehen bei der Dammung der obersten Geschossdecke keine Einschrankungen
hinsichtlich der Dammstoffdicke. Langfristig sehr gute U-Werte liegen unter 0,14 Watt pro Quadratmeter
und Kelvin. Diese erreicht man durch eine Dammstoffdicke von20 bis 30 Zentimetern. Dann gibt es auch
finanzielle Férderung als BEG-EinzelmalBnahme, die die Mehrkosten flr die zusatzliche Dammung
ausgleicht. Wenn die Geschossdecke bereits den Mindestwarmeschutz aufweist, gibt sich der Gesetzgeber
damit zufrieden - auch wenn der Zielwert nicht erreicht wird. Der Mindestwarmeschutz betragt in der
Regel vier Zentimeter.

Alternativ zur obersten Geschossdecke kann auch die Dachschrage gedammt werden. Laut Fachmann
Schile kann das sogar weitaus sinnvoller sein. ,,Durch eine Dachdammung entsteht statt eines kaum
nutzbaren kalten Raums ein zweckmaRiger Lagerraum bei annahrend gleichem Warmebedarf”, so Schile.
»~Wer das Dach dammt, schafft zudem die Voraussetzung fur einen mdglichen Dachausbau.”

Tausch von Uraltheizkesseln

NachrUstpflicht Nummer drei bezieht sich auf den Heizungstausch: Heizungskessel mlssen grundsatzlich
nach Ablauf von 30 Jahren erneuert werden. Wurde der Kessel im Haus etwa vor dem Jahr 1992 eingebaut,
darf er seit 2022 nicht mehr betrieben werden. Das Alter der Heizung findet man auf dem Typenschild, im
Schornsteinfegerprotokoll oder in den Bauunterlagen. Von der Austauschpflicht sind
Konstanttemperaturkessel betroffen. Niedertemperatur- und Brennwertkessel hingegen diirfen
weiterlaufen. Prifen sollte man laut Frank Hettler von Zukunft Altbau aber immer, ob es sich lohnt, den
vorhandenen Kessel auszutauschen. Aufgrund der besseren Wirkungsgrade neuer Heizungen und der
guten finanziellen Férderung beim Umstieg auf erneuerbare Energien rechnen sich die Investitionskosten
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in vielen Fallen, vor allem wenn zusatzliches Energiesparpotenzial bei Regelung und Hydraulik genutzt
wird. Das schont nicht nur das Klima, sondern ist auch insgesamt ginstiger.

Symbolfoto: pm

Alles neu im Jahr 20227

Was sich im neuen Jahr rund um Immobilien andert
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Alle Jahre wieder: Mit dem Jahreswechsel bahnen sich neue Regelungen und Fristen an, die
Immobilienbesitzer und Bauherren kennen sollten. Eine Besonderheit: Der neue Koalitionsvertrag bringt
zusatzlich frischen Wind. Die wichtigsten Neuerungen fasst Schwabisch Hall-Experte Ralf Oberlander
zusammen.

Aus fur das KfW-Effizienzhaus 55

Das von der neuen Regierung verabschiedete Klimaschutz-Sofortprogramm sieht tiefgreifende Anderungen
in der Bundesférderung fiir effiziente Gebdude (BEG) vor. Ein Vorbote dieser Veranderungen: Ab Februar
2022 gibt es flr Neubauten nach Effizienzhaus-Standard 55 keine Férderung mehr. Noch ist es nicht zu
spat: Bis zum 31. Januar 2022 kdnnen Férderantrage gestellt werden.

FUr Schornsteine geht es hoch hinaus

Feinstaub belastet die Luft zunehmend. Durch einen besseren Abtransport von Abgasen lasst sich vor
allem in Wohngebieten die Luftverschmutzung reduzieren. Aus diesem Grund missen Schornsteine von
Biomasse-Heizungen kinftig moglichst hoch auf dem Dach angebracht werden. Je groRBer die Heizanlage
und je héher die Gesamtwarmeleistung, umso héher der Schornstein. So gelangen Abgase erst in groRer
Hohe in die Umgebungsluft.

Baden-Wurttemberg macht die Solaranlage zur Pflicht

Ab Januar 2022 mussen in Baden-Wlrttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden Fotovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung installiert werden. Ab 1. Mai 2022 sollen auch beim Bau von Wohnhausern
Solaranlagen installiert werden mussen. Weitere Bundeslander planen bereits ahnliche Gesetze. Auch der
Koalitionsvertrag sieht vor, dass neue Nichtwohngebaude und ,,geeignete Flachen” bei Wohngebauden
Solaranlagen erhalten sollen.

Hohere Kosten fur CO2-Emissionen

Mit dem Start des neuen Jahres steigt der CO2-Preis aufs Neue: von 25 Euro auf 30 Euro pro
ausgestoRener Tonne CO2. Das macht Heizen mit Gas und Erddl teurer. Die gesetzlich festgelegte CO2-
Abgabe wird bis 2025 jahrlich jeweils zum 1. Januar erhoht.

EEG-Umlage sinkt, Strompreis bleibt konstant

Beim Strom sinkt die EEG-Umlage von 6,5 Cent pro Kilowattstunde (ct/kWh) auf 3,723 ct/kWh. Der
niedrigeren EEG-Umlage stehen jedoch héhere Beschaffungskosten der Energieversorger fur Strom
gegeniber. Also erstmal noch keine niedrigeren Stromkosten fir Verbraucher.
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Grundsteuerreform

Die Grundsteuer muss jahrlich von Grundstticks- und Immobilienbesitzern gezahlt werden. Bislang wurde
sie anhand von Einheitswerten berechnet, die aus dem Jahr 1964 (West) oder 1935 (Ost) stammen. Das
Bundesverfassungsgericht hat das als verfassungswidrig erklart. Die verfassungskonforme Bewertung der
Grundstlcke greift erstmals ab dem 1. Januar 2022.
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