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Frgeizig, smart, wirksam
Estiand als Vorbild beim
seriellen Sanieren

Bis 2050 sollen in Estland
14 000 Gebdude aus den
60er bis 90er-Jahren
saniert werden

Mari-Ann Eensaar

stland ist zusammen mit Deutschland das ein-
zige Land, das es geschafft hat, die Sanierung von
Mehrfamilienhausern auf ein vollig anderes Niveau
zu bringen als bisher. Viele haben wahrscheinlich
von den sehr guten staatlichen Forderungen in
Deutschlands gehort, aber warum und wie hat es
ein so kleines Land wie Estland neben Deutschland
geschafft und was kénnten andere Lander, die ihre
ersten Schritte in diesem Bereich unternehmen, aus
ihren Erfahrungen lernen?
Europa will bis 2050 klimaneutral werden. Der Ge-
baudebestand ist einer der groRten Energieverbrau-
cher und laut Europaischer Kommission konnten
75 Prozent davon durch Sanierungen eingespart
werden. Nach den Erfahrungen Estlands kann
beispielsweise durch die Sanierung eines Mehr-
familienhauses auf ein Energielabel der Klasse C
(Mindestanforderung fir die Forderung) eine Heiz-
energieeinsparung von 65 Prozent und eine Redu-
zierung der Heizenergie- und der Stromkosten um
50 Prozent erzielt werden. Bei der zusatzlichen In-
stallation von PV-Modulen kann sogar die Energie-
klasse A erreicht werden.
Mehr als die Halfte des Gebdaudebestands Estlands
wurde wahrend der Sowjetzeit gebaut, was bedeutet,

dass wir ein grof} angelegtes Modernisierungspro-
gramm vor uns haben, um die hohe Qualitat und
Lebensqualitat unseres Wohnumfelds aufrechterhal-
ten zu kénnen und die heutigen Gebdude zukunftsfit
zu machen. Im Jahr 2020 genehmigte die estnische
Regierung eine langfristige Sanierungsstrategie,
deren Hauptziel darin besteht, bis 2050 alle vor dem
Jahr 2000 in Estland errichteten Mehrfamilienhadu-
ser vollstandig zu renovieren. Insgesamt handelt
es sich um etwa 14 000 Gebdude - eine schnelle
Uberschlagsrechnung zeigt, dass jedes Jahr fast 500
Hauser saniert werden mussten. Dadurch wurde
klar, welch grolRes Arbeitsfeld tatsachlich auf Estland
wartet und dass es mit herkommlichen Methoden
nicht machbar ist.

Ein typisches mehrstockiges Wohnhaus aus der Sow-
jetzeit wurde von den 1960er- bis in die 1990er-Jahre
in Estland aus vorgefertigten groRen Betonplatten
gebaut. Etwa 65 Prozent der Esten leben in solchen
Wohnhausern. Eine der zusatzlichen Herausforderun-
gen in Estland ist die Besonderheit des Wohnungs-
marktes, da 95 Prozent der Wohnungen im Besitz von
Privatpersonen sind. In den Landern West- und Nord-
europas liegt der Anteil privater Wohnimmobilien im
Durchschnitt bei 50 bis 60 Prozent.



Sanierungsprojekt in Tartu Vorher — Nachher
Foto: KMT Prefab

Serielle Sanierung als Losung und neuer Standard

Als Ergebnis mehrerer Diskussionen unter Betei-
ligung von Ministerien, staatlichen Institutionen,
Universitaten, Kommunen und Berufsverbanden kam
man zu dem Schluss, dass der effektivste Weg zur
umfassenden Sanierung dieser Hauser darin besteht,
eine der am weitesten entwickelten Industrien in
Estland zu nutzen - den Holzfertigbau. Estland ist
seit langem der groRte Exporteur von Holzhausern in
Europa. Dieser groRe Erfahrungsschatz, den wir vor
allem in den nordischen Landern gesammelt haben,
wird nun fur die Renovierung unseres lokalen estni-
schen Marktes genutzt.

Estlands erste Sanierung mit vorgefertigten Elemen-
ten wurde im Jahr 2017 durchgefthrt, als in Tallinn
ein Universitats-Wohnheim komplett saniert wurde -
ein finfstockiges Standardgebaude aus der Sowjetz-
eit. Seit dem Jahr 2020 wurde die industrielle Vorfer-
tigung starker vorangetrieben, als KredEx' beschloss,
einForderprogramm flr die serielle Sanierung mit
vorgefertigten Fassaden von Mehrfamilienhau-
sern zu eroffnen. Die Hohe des Zuschusses betrug
50 Prozent der Gesamtkosten des Projekts - insge-
samt 12 Millionen Euro. Es wurden funf Standard-
projekte ausgewahlt, die in verschiedenen Stadten
Estlands am haufigsten gebaut worden waren und
deren Losungen die Sanierung einer groRen Anzahl
ahnlicher Hauser in Zukunft erleichtern wurde. Ziel
war es aulRerdem, estnischen Holzbaufirmen die
Moglichkeit zu geben, Erfahrungen bei der Entwick-
lung und Umsetzung von Sanierungs-Losungen fur
einen bestimmten Haustyp zu sammeln. Insgesamt
waren 19 Hauser fir die Sanierung vorgesehen, zwei
davon sind heute vollstandig saniert, elf stehen kurz
vor der Fertigstellung und flr 6 Hauser werden die
Wandelemente gerade produziert. Die AuRenwande
von sieben dieser vier- bis finfstockigen Hauser wur-
den von KMT Prefab hergestellt und montiert.

Basierend auf den Erfahrungen von KMT Prefab kon-
nen die Vorteile der Sanierung mit vorgefertigten
Elementen gegenuber einer herkdmmlichen Sanie-
rung hervorgehoben werden:

» Die Sanierung mit vorgefertigten Elementen ist
doppelt so schnell wie herkommliche Sanierungen,
was bedeutet, dass viel mehr Hauser in klrzerer
Zeit saniert werden konnen.

* Bei der Sanierung mit vorgefertigten Elementen
werden die mit der herkdmmlichen Sanierung ver-
bundenen Nachteile wie Wartung der Baustelle,
hoher Arbeitsaufwand, Zeitaufwand oder Belasti-
gung der Bewohner*innen wahrend des Baus redu-
ziert.

* Es ist nicht notwendig, Geruste um das Gebaude
herum aufzubauen.

 Die Sanierungen weisen bessere Qualitat und auch
eine hohere Energieklasse auf. Die Vorfertigung
bietet die Sicherheit, dass die Arbeiten qualitativ
hochwertig und kontrolliert ausgefihrt werden.
Dartber hinaus wird zum Ausgleich der Uneben-
heiten der bestehenden Hauser zwischen den Ele-
menten Ausgleichsdammung angebracht, welche
die Energieklasse des gesamten Hauses erhoht.

Folgende Voraussetzungen sind unserer Erfahrung
nach notwendig, damit die serielle Sanierung richtig
durchstarten kann:

1. Das Vorhandensein kompetenter technischer
Berater*innen, die als Vermittler zwischen den
Winschen und Maoglichkeiten der Wohnungseigen-
tUmergemeinschaft und den Anbietern technischer
Losungen fungieren.

2. Langfristige Finanzierung: Damit haben die Unter-
nehmer die Sicherheit, ihre Kompetenz, Technologie
und Fertigungsinfrastruktur weiterzuentwickeln, um
effektive, qualitatsvolle Losungen anzubieten.

! KredEx ist eine vom estnischen Ministerium fiir Wirtschaft und Kommunikation gegriindete Stiftung mit dem Ziel, Finanzlosungen und/oder Forderungen anzubieten, die auf den
weltweit besten Praktiken basieren. KredEx ist zu einem wichtigen Bindeglied zwischen estnischen Finanzinstituten und Kreditnehmern sowie zwischen Exporteuren und ausldn-
dischen Kdaufer*innen geworden. Seit Anfang 2022 bilden KredEx und Enterprise Estonia (estnische Wirtschaftsforderungsagentur) die Estnische Wirtschafts- und Innovations-

agentur (Estonian Business and Innovation Agency).
2 Horizon 2020, openlab-project.eu



3. Starkere staatliche Unterstltzung fur serielle
Sanierungen: In Estland betragt der Fordersatz flur
normale Renovierungen in GroRstadten 30 Prozent
und fur serielle Sanierung 50 Prozent der Investiti-
onskosten. KMT Prefab hat in Zusammenarbeit mit
dem Baupartner errechnet, dass bei einem Forder-
satz von 50 Prozent die Sanierung mit vorgefertigten
Fassadenelementen fur die Wohnbaugesellschaft ca.
10 Prozent gunstiger ist als eine normale Sanierung
mit einem Fordersatz von 30 Prozent.

4. Kontinuierliche Produktentwicklung: KMT Prefab
erreicht bei der Produktion von Hauswandelementen
mittlerweile einen Vorfertigungsgrad von 98 Prozent.
Wir arbeiten standig mit Forscher*innen zusammen,
die uns dabei helfen, mit Laborversuchen die besten
Losungen zu finden.

FUr die Jahre 2021-2027 betragt der Sanierungs-
zuschuss fur Mehrfamilienhauser in Estland
360 Millionen Euro, davon wurden bislang 80 Millio-
nen Euro ausgegeben. Die Wohnungsgenossenschaf-
ten entscheiden selbst Uber die Art der Sanierung
- entweder herkommliche oder serielle Sanierung
mit vorgefertigten Elementen. Bis Anfang 2025 ist
es notwendig, Forderentscheidungen Uber Kredex fur
diesen Gesamtbetrag zu treffen, damit das Geld bis
Ende 2027 ausgezahlt werden kann. Im Durchschnitt
kann es von der Gewahrung des Zuschusses bis zum
Abschluss der Bauarbeiten, einschlieflich Entwurf,
Koordination und Bauausfihrung, zwei Jahre dau-
ern. Noch heuer ist die Ankindigung der nachsten
Forderrunde (Anfang 2024) mit einem Volumen von
160 Millionen Euro geplant. Die estnische Wood-
house Association setzt sich dafur ein, dass ein fixer
Anteil fur serielle Sanierung reserviert wird.

Weiteres Verbesserungspotenzial

Da Sanierungen mit vorgefertigten Elementen breit
angelegt sind und verschiedene Lésungen bieten,
ware es auRerst wichtig, ein gut visualisiertes
Berechnungs- und Wirtschaftlichkeitsanalysetool
basierend auf den unterschiedlichen Gebaudetypen
zu entwickeln. Damit konnte man sehr schnell einen
Uberblick (iber die tatsachlichen Kosten fir die Woh-
nungseigentimergemeinschaft, Energieeinsparun-
gen und zukUnftige Kreditzahlungen erhalten. Dies
wurde jeder Wohnungseigentimergemeinschaft die
Moglichkeit geben, die kostengunstigste Losung ba-
sierend auf den Bedurfnissen ihrer Wohnungseigen-
tUmergemeinschaft zu finden. Der primare Prototyp
dieses Tools wurde an der Technischen Universitat
Tallinn im Rahmen des europaischen Forschungspro-
jekts ,,oPENLab?“ entwickelt.

SERIELLES SANIEREN 22

Eine weitere Herausforderung hangt sicherlich mit
dem Erscheinungsbild der renovierten Gebaude
zusammen. Sie konnten attraktiver, mit einer vielfal-
tigeren Auswahl an Farben und Materialien sein. Die
Losung konnte ein Architekturwettbewerb sein, bei
dem flr jeden der gangigsten Gebaudetypen einige
Standardlosungen entwickelt werden, aus denen die
Wohnbaugesellschaft diejenige auswahlen kann,
die ihr gefallt. Die Losungen sollten architektonisch
anspruchsvoll , aber gleichzeitig standardisiert sein,
damit eine industrielle Vorfertigung moglich ist und
die Sanierung fur die Bewohner*innen erschwinglich
bleibt.
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Mari-Ann Eensaar ist Verkaufsleiterin von KMT Prefab. mari-ann@kmt.ee
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