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Um-Frage

Passivhaustechnik im Bestand:
hier wird gefördert!

Vermarktung und Marketing

Die 50 Top-Websites der 
Wohnungswirtschaft
Experten des Netzwerks für die Wohnungswirtschaft untersuchten über 1650 
Internetauftritte der deutschen Wohnungswirtschaft. Die Kriterien waren 
Zielgruppenansprache, Angebotspräsentation und Anfragemöglichkeit, 
also die Bedienerfreundlichkeit für Wohnungssuchende. Hier die 50 besten 
Internetauftritte der Branche.

Deutschland regional

Wo gibt es preiswert große Wohnungen und Arbeit? 
Hätten Sie das gedacht? Wir reden von Geburten, meinen aber Wohnen und Arbeit.
Gibt es einen Zusammenhang zwischen der Geburtenrate, bezahlbaren großen Wohnungen und Ar-
beit in den Regionen. Matthias Günther, Stellvertretender Vorstand des Eduard Pestel Instituts e. V., 
Hannover, übersetzt uns die neuesten Statistiken.

Sozialmanagment

Hartz IV und die Wohnungswirtschaft -  
Sabine Petter zu den letzten Entwicklungen 
Hartz IV ist in der Wohnungswirtschaft ein Dauerthema. Fehlentschei-
dungen von der ARGE. bei der Übernehme der Unterbringungskosten, oder 
Kürzung des ALG II. Die Mitarbeiter in der Vermietungsabteilung oder im 
Sozialmanagement kämpfen täglich mit den Schwächen des Gesetzes. Sabi-
ne Petter, unsere Hartz IV-Expertin, schreibt, was Sie wissen müssen.
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Sonstige Themen: Mieter fragen nach Energiesparkonzepten - Dachausbau: Kostengünstig 
Dank Licht und Luft zur Traumwohnung  - Welche Informationen erreichen mich? - Pflichten 
und Fallstricke für Wohnungsverwalter - 10 Tipps, damit der Schimmel draußen bleibt

Die Energiepreise steigen und steigen: Gas bis Ende 2008 noch einmal um fast 40 Prozent, Heizöl kann bald 1,20 
Euro pro Liter kosten. Millionen Wohnungen stehen zur Modernisierung an, aber wieweit geht man bei Heizung und 
Dämmung? Neubau oder Altbau – konventionelle Modernisierung oder gleich Passivhaus-Standard. Explodierende 
Energiekosten, wie wirken die sich auf Ihre Modernisierungskonzepte aus – Passivhaus für alle?
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Ob Gaube, inneliegender Balkon oder
 Gaube mit Balkon, der Dachausbau ist 
immer ein Gewinn. 

Zielgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Dachausbau: Kostengünstig Dank Licht und 
Luft zur Traumwohnung
Wohn- und Arbeitsräume im Dachgeschoss gelten nicht nur unter jungen Leuten als Aus-
druck einer modernen Lebensart. Besonders in Großstädten sind ausgebaute Dachräume 
stark gefragt. Deshalb lohnt es sich für jeden Immobilienbesitzer, der den Dachbereich bis-
her nicht nutzte, diesen entsprechend auszubauen. Hier bietet sich der Wohnungswirtschaft 
ein interessantes und wirtschaftlich rentables Arbeitsfeld. 

>> Der Architekt Heinrich Tessenow (Dresden und Wien) empfahl in seinem Standard-
werk für Architekten „Der Wohnungsbau” bereits 1909, die Schlafzimmer ins Obergeschoss 
(Dachgeschoss) zu legen, „weil eine solche Ausführung – bei unserm üblichen Dachbau in 
der Regel die billigste sein wird”.
Steigende Baulandpreise, zu wenig Wohnraum und stetig steigende Mieten beschertem 
dem Dachraum zunehmendes Interesse. Sowohl von Immobilienbesitzern, wie auch vom 
Häuslebauer wurde damit der Ausbau bisher nicht genutzter Dachböden wirtschaftlich 
interessant. Fördermaßnahmen von Bund und Ländern schaffen zusätzliche Anreize. Heu-
te zählen fachgerecht ausgebaute Dächer mit zu den ertragsstärksten Gebäudeteilen bei 
Immobilien.
Bei Umbau und Sanierung von Wohnräumen in Dächern sind nicht nur die baulichen 
Bestimmungen zum Wärme-, Schall- und Brandschutz zu beachten, sondern auch die ge-
stalterische und technische Planung von Wohndachfenster und Dachgauben bzw. 
Dachbalkonen. Diese Öffnungen ermöglichen erst das gesunde Bewohnen des Dach-
raumes. Deshalb sollten Lichtöffnungen nicht allein unter fachtechnischen Anforderungen 
betrachtet werden, sondern auch unter einem differenzierten Licht- und Belüftungskon-
zept.

Fördermaßnahmen von Bund 
und Ländern schaffen zusätzliche 
Anreize.
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Bis zum Boden gezogene Dachfenster, innen eine Badewanne - die Sterne sind zum Greifen nahe.

>> Eine wichtige Grundlage des Wohnens ist der Austausch von Luft zwischen Innen- 
und Außenraum. Ziel einer richtigen Wohnraumbelüftung ist es, die Abgabe des aus der 
menschlichen Atmung stammenden Kohlenstoffoxids, aus Möbeln austretende Schad-
stoffe, sonstige Gase und Aerosole sowie gleichzeitig überschüssige Luftfeuchtigkeit nach 
außen zu leiten und Sauerstoff in den Raum zu führen.
Fachgerecht angeordnete und ausgeführte Öffnungen und Fenster im Dach helfen mit, ein 
angenehmes Wohnklima zu schaffen, Raumluft zu entfeuchten und gleichzeitig atembare 
Luft Mensch und Tier zur Verfügung zu stellen. Dazu gehört ein angepasstes Lüftungs-
verhalten der Bewohner. Empfohlen wird grundsätzlich das so genannte „Stoßlüften“. Da-
bei werden die Fenster nur einige Minuten lang, dafür mehrfach am Tag, geöffnet. In der 
kalten Jahreszeit wird dabei auch teuer erzeugte Raumwärme abgegeben. Wird die Luft 
schnell ausgetauscht, geht nur die in der Raumluft gespeicherte Energie verloren. Dagegen 
bleibt die in den Bauteilen gespeicherte Energie weitgehend erhalten. Durch das „Stoßlüf-
ten“ wird notwendige Atemluft schnell ausgetauscht und Wärme nur in geringer Menge 
abgegeben. Im Gegensatz dazu führt eine lange Lüftungszeit zu hohen Wärmeverlusten, 
was automatisch zu erhöhten Heizkosten führt.
Moderne Dachflächenfenster sind so ausgerüstet, dass eine kontinuierliche Raumlüftung 
gewährleistet wird, ohne große Temperaturverluste der Raumluft. Die Kippfunktion sollte 
dagegen nur in klimatisch warmen Zeiten verwendet werden. Ist ein Fenster über längere 
Zeit gekippt, sollte der Kippwinkel so schmal sein, dass bei plötzlichen Regen kaum Wasser 
in den Raum gelangen kann.
Die kontrollierte und bewusste Lüftung gewinnt immer mehr an Bedeutung, da wegen der 
laufend erhöhten energetischen Anforderungen an die Gebäudehülle auch Fenster immer 
dichter ausgeführt werden. Deshalb sind auch bei Dachflächenfenstern eine konkrete Lüf-
tungsplanung und das Lüftungsverhalten wichtig. Ein Beispiel sind dezentrale, ins Fenster 
integrierte Lüftungssysteme, sogenannte „Fensterlüfter”, die eine nutzerunabhängige Lüf-
tung sicherstellen.

	 Belüftung
Wird die Luft schnell ausge-
tauscht, geht nur die in der Raum-
luft gespeicherte Energie verloren.
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>> Die fachgerechte Anordnung von Fenstern sowie die Anzahl der Wohndachfenster 
oder Gauben entscheiden über die sachgemäße Ausleuchtung der Wohnräume mit Tages-
licht. In Anhängigkeit von der Grundfläche eines Raumes sowie dem gewünschten Wohn-
komfort wird die Gesamtgröße der verglasten Öffnungsflächen ermittelt. In den meisten 
Landesbauordnungen wird eine Mindestlichtfläche von 10 Prozent bis 12,5 Prozent der 
Grundfläche gefordert. Diese Mindestwerte entsprechen dem heute in vielen Gebäuden 
vorhandenen Standard. Empfehlenswert ist die Beachtung der DIN 5034 „Tageslicht in 
Innenräumen”. Empfohlen wird dort, dass die Breite des durchsichtigen Teils eines Fen-
sters bzw. die Summe der Breiten aller vorhandenen Fenster mindestens 55 Prozent der 
Breite des Wohnraumes entspricht. Einfach ausgedrückt: Je größer der Raum ist, desto 
größer sollte die gesamte Lichtfläche sein, wodurch gleichzeitig die Lüftungsmöglichkeit 
verbessert wird.
Die Belichtung von Arbeitsstätten regelt die europäische Norm EN 12464-1: „Tageslicht 
kann die Beleuchtung einer Sehaufgabe ganz oder teilweise übernehmen. Wie diese Ta-
geslichtlösung umgesetzt wird, liegt in der Freiheit des Planers”. Es werden hier keine kon-
kreten Aussagen gemacht, die aber bei späterer Beanstandung durch den Bauherren zu 
Problemen führen können. Stimmen sie deshalb grundsätzlich ihr Konzept vorher mit den 
Bauherren ab und lassen sie es sich auch bestätigen.
Bei Wohndachfenstern muss, da sie meist dem Neigungswinkel der Dachfläche folgen, 
auch auf eine ausreichende Verschattung (Sonnenschutz) durch Außen- oder Innenjalou-
sien bzw. Stoffmarkisen geachtet werden. Bei im Raum hoch angeordneten Fenstern kön-
nen diese auch mechanisch bedient werden. Dagegen kann man bei Dachgauben, da deren 
Lichtfläche senkrecht steht, außen Klappläden, Markisen oder Rollladen anbringen, was 
auch sinngemäß für Dachbalkone gilt.
Es gibt keine Vorschriften oder Normen, die eine Größe der Dachflächenfenster vorschrei-
ben. Die Fensterbreite muss nicht unbedingt der Sparrenbreite entsprechen, bautechnisch 
ist es jedoch vorteilhaft, da sonst notwendige Wechsel- und Hilfssparren entfallen. Nor-
malerweise beträgt die Fensterbreite bis maximal zwei Sparrenabstände – rund 130 cm 
Breite – und in der Höhe bis rund 160 cm. Die kleinsten Abmessungen liegen bei rund 50 
cm Breite und 80 cm Höhe – dem sogenannten „Arbeitsausstieg” in die Dachfläche für z. 
B. Schornsteinfeger.

	 Belichtung

Fünfzig Prozent bei der Werbung sind immer 
rausgeworfen. Man weiß aber nicht, welche 
Hälfte das ist. Henry Ford

Wir helfen Ihnen beim Suchen.
Gottfried Kubitza    gottfried.kubitza@wohnungswirtschaft-heute.de
Hartwig Janßen       hartwig.janssen@wohnungswirtschaft-heute.de

Je größer der Raum ist, desto 
größer sollte die gesamte Lichtflä-
che sein, wodurch gleichzeitig die 
Lüftungsmöglichkeit verbessert 
wird.
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>> Mit Dachfenster werden alle Fenster bezeichnet, die auf dem Dach möglich sind. Diese 
kann man öffnen (z. B. als Ausstieg für den Schornsteinfeger, zur Dachinspektion, usw.) 
oder dauerhaft verschlossen halten (Lichtöffnungen). Sie können sich aus dem Dach he-
rausheben (z. B. Dachgauben, Erker, Kuppelfenster, Lichtkuppeln, usw.) oder in der Dach-
ebene verbleiben (z.B. Wohndachfenster, Oberlichter, usw.). Ihr besonderer Vorteil ist, 
dass sie eine bis zu dreimal höherer Lichtausbeute erlauben als vergleichbare senkrechte 
Fensterflächen. Dachfenster lassen sich neben- oder übereinander anordnen, als Kasset-
tenfenster oder Lichtkuppeln. Je höher ein Fenster im Raum angeordnet ist, desto heller 
wird dieser ausgeleuchtet. Überfirstverglasungen bieten einen grandiosen Ausblick in den 
Himmel.
Beim Einbau von Wohndachfenstern gilt grundsätzlich, dass bei einer Einbauhöhe von 90 
cm und weniger eine feste Verglasung (z.B. mit Sicherheitsglas) vorgeschrieben ist. Emp-
fohlen wird, die obere Kante des Dachfensters auf 2,00 m Höhe einzubauen. Das trifft be-
sonders auf Dachflächenfenster zu, die über einen oben am Fenster angebrachten Griff 
bedient werden. Dagegen können solche Fenstermodelle, deren Bediengriff im unteren 
Fensterbereich angeordnet ist, auch höher als 2,00 m eingebaut werden. Bei dieser Kon-
struktion lassen sich auch lange Fenster benutzerfreundlich bedienen.
In Abhängigkeit von der Dachneigung lässt sich die Länge eines Dachfensters festlegen. 
Steile Dächer erfordern kürzere Fenster, geringe Dachneigungen dagegen längere. Wegen 
der höheren Lichtausbeute sollten möglichst große Fenster eingebaut werden. In Abhän-
gigkeit von der Körpergröße der Bewohner sollte die Fensterkonstruktion so gewählt wer-
den, dass sowohl hochgewachsene Menschen wie auch Kleinwüchsige den für sie richtigen 
Bedienungskomfort erhalten.

>> Bei der Überfirstverglasung handelt es sich um eine relativ neue, besondere Archi-
tekturvariante für Dachwohnungen. Dabei ordnet man auf einer oder beiden Seiten des 
Steildaches Fenster an, die bis in den Firstbereich verlaufen. Das ergibt zwar einen beein-
druckenden Ausblick in den Himmel, gleichzeitig aber muss verstärkt der Sonnenschutz 
berücksichtigt werden. Besonders bei Ausrichtungen nach Süden oder Südwesten oder 
flacher Dachneigung ist eine Verschattung unverzichtbar. Hersteller empfehlen, für die 
Dachfirstverglasung elektrisch betriebene Dachwohnfenster mit Fernbedienung zu ver-
wenden. Auch sollte hier besonders auf eine Sicherheitsverglasung, wegen der hohen Wit-
terungsbelastung und der Windsogkräfte, geachtet werden.

	 Dachfenster

Mut zum Dach, auch die futuristische 
Gestaltung läßt Lebensqualität erahnen.

	 Überfirstverglasung

Je höher ein Fenster im Raum 
angeordnet ist, desto heller wird 
dieser ausgeleuchtet.

Hersteller empfehlen, für die 
Dachfirstverglasung elektrisch 
betriebene Dachwohnfenster mit 
Fernbedienung zu verwenden.
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>> Zumeist ordnet man Dachfenster zwischen den Dachsparren an. Sonderlösungen sind 
aufgesetzte Laternenfenster oder hereingezogene Dachbalkone. Um sie zu öffnen oder zu 
schließen gibt es unterschiedliche Konstruktionsarten: Kipp-/Drehfenster, Schiebefenster 
(sie schiebt man parallel zur Dachfläche auf oder zu) und Fenster, die man über den Knie-
stock (Drempel) herunterzieht, um sie zu öffnen (Ausstellfenster).
Dachflächenfenster sind schall- und wärmegedämmte Dach- und Ausstiegsfenster. Sie 
müssen den Anforderungen der Bauregelliste entsprechen und sind Ü-Zeichenpflichtig. 
Dachflächenfenster müssen aufgrund der witterungsbedingten erhöhten Anforderungen 
ihre Schlagregensicherheit gewährleisten. Das ist abhängig von der Ausbildung des Falz-
bereiches sowie Lage und Anordnung der Dichtung und der Öffnungen zum Druckaus-
gleich.
Bei zweistufigen Systemen sind die Regen- und Windsperre räumlich getrennt angeordnet. 
Je größer diese Trennung ist, desto mehr Schlagregensicherheit ist gegeben. Die zweistu-
fige Abdichtung muss auch den Druckausgleich zwischen Außenluft und Falzraum sowie 
die kontrollierte Wasserabführung sichern. Bei unsachgemäßem Einbau kann der Regen 
eindringen, wenn z. B. Dichtungen nicht anliegen. Reklamierungen kommen auch vor, 
wenn Wasser über undichte Verglasungen in die Wohnung gelangt. Oft sind nachlassender 
Anpreßdruck der vorgefertigten Verglasungsdichtungen oder undichte Verschraubungen 
der Abdeck- und Glasprofile dafür ursächlich.
Bei Dachflächenfenstern hängt die Fugendurchlässigkeit u. A. ab von der Rahmensteifig-
keit, der Verriegelung der Beschläge sowie dem Einbau und der Wirkung der umlaufenden 
Dichtung. Die Lage der Dichtung im Falzbereich ist dabei nicht sehr wesentlich. Oft wird 
die geforderte längenbezogene Fugendurchlässigkeit bei hohem Staudruck oder Windsog 
nicht eingehalten. Undichtigkeiten im Fugenbereich können entstehen durch mangel-
haften Einbau, offene Ecken der Dichtung, versetzte Verklebung oder Verschweißung der 
Dichtungsecken, verquetschte Dichtungen, usw.
Wichtig ist, dass der Blendrahmen des Fensters fachgerecht wärmegedämmt ist bzw. aus-
reichend Raum für eine den Rahmen umlaufende Wärmedämmung vorhanden ist. Die 
Dämmung sollte fugenlos an die Dachdämmung anschließen. Dampfbremsen müssen bis 
zur inneren Verkleidung geführt werden. Aber auch die Verglasung sollte eine abgestimmte 
Wärmedämmung sichern. Empfehlenswert ist die Wahl von Mehrscheiben-Isolierglas mit 
einer Infrarot reflektierenden Beschichtung (UV-Schutz).
In den Randbereichen der Scheiben ist deren Oberflächentemperatur zwangsläufig gerin-
ger als in Scheibenmitte. Deshalb kann sich hier leicht Tauwasser bilden. Um beim ein-
gebauten Fenster Kondenswasserbildung zu vermeiden, sollte neben der sachgemäßen 
Anordnung der Heizkörper im Fensterbereich (warme Luft kann an der Fensterscheibe 
zirkulieren) die Bauherren bzw. Mieter auf ein abgestimmtes Lüften der Dachwohnung 
hingewiesen werden.

	 Konstruktion Dachfenster

Wichtig beim Einbau!
Die Dämmung des Blendrahmens 
muß fugenlos an die Dachdämmung. 
anschließen

Literatur:

EN 1873 Vorgefertigte Zubehör-
teile für Dacheindeckungen – 
Lichtkuppeln aus Kunststoff

EN 13141 Lüftung von Gebäuden

EN ISO 12569 Wärmetechnisches 
Verhalten von Gebäuden – Be-
stimmung des Luftwechsels in 
Gebäuden

EN ISO 12567-2 Wärmetech-
nisches Verhalten von Fenstern 
und Türen, Teil 2 Dachflächen-
fenster und andere auskragenden 
Fenster

EN 12758 Glas im Bauwesen – 
Glas und Luftschalldämmung

EN 13541 Glas im Bauwesen – 
Sicherheitssonderverglasungen

EN ISO 12541 T1 – T6 Glas im 
Bauwesen – Verbundglas und 
Verbund-Sicherheitsglas
Ift-Richtlinie: Leistungseigen-
schaften von Fensterlüftern, Int. 
Fensterinstitut Rosenheim
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>> Durch Einbau von Dachflächenfenstern kann der Nutzwert eines Dachraumes erheb-
lich gesteigert werden. Anordnung und Abmessung der Fenster richten sich nach der ob-
jektbezogenen Nutzung, der Dachkonstruktion und dem Wunsch der Bauherren. Herstel-
ler und Handel liefern dafür eine breite Palette unterschiedlicher Konstruktionen, die auch 
den Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) entsprechen.

Hans Jürgen Krolkiewicz
berat. Ing. BDB

	 Fazit
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