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Vorbemerkung

Der vorliegende Materialband ergédnzt die Abschlussdokumentation des 2020/2021 vom Deutschen
Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. (DV) zusammen mit der Institut
Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) und mit Unterstiitzung des Bundesministeriums fiir Umwelt, Na-
turschutz und nukleare Sicherheit (BMU) durchgefiihrten Runden Tisches ,,Neue Impulse zum nachhal-
tigen Klimaschutz im Gebdudebestand” sowie deren gesonderte Zusammenfassung. Er umfasst eine
Liste der am Runden Tisch vertretenen Institutionen und Organisationen (Anhang 1), das zum Auftakt
der Veranstaltungsreihe an die Teilnehmer verschickte Einstiegspapier (Anhang 2), die Programme der
vier Dialogsitzungen (Anhang 3), die im Vorfeld der Dialogsitzungen an die Teilnehmer versandten Vor-
bereitungspapiere (Anhang 4), die Sitzungsdokumentationen (Anhang 5), zwei ergdanzend von Referen-
ten ausgearbeitete Papiere (Anhang 6) sowie die Dokumentationen der Expertenrunden (Anhang 7).

Die Anhdnge entsprechen inhaltlich den fiir die Teilnehmer des Runden Tisches zugangigen Unterla-
gen. Allerdings wurde neben (Tipp-)Fehlerkorrekturen und redaktionellen Anpassungen zur Verein-
heitlichung von Bezeichnungen die namentliche Nennung von Personen entfernt und, soweit zum Ver-
standnis erforderlich, durch die Zugehdrigkeit zu Organisationen oder Institutionen ersetzt. Jedoch
handelt es sich bei den hier wiedergegebenen Beitragen nicht notwendigerweise um abgestimmte Or-
ganisationsmeinungen. Die in Anhang 7 dokumentierten Expertenrunden wurden teilweise auch als
Zwischenkonferenzen bezeichnet, diese Begrifflichkeit wurde unverandert Gbernommen.
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Anhang 1: Liste der vertretenen Institutionen und Organisationen IWU

In der nachfolgenden Tabelle sind die am Runden Tisch vertretenen Institutionen und Organisationen
aufgefiihrt. Vermerkt ist dabei auch, an welchen Dialogsitzungen und Expertenrunden jeweils teilge-
nommen wurde.

Dialogsitzungen

1. Potenziale und Herausforderungen energetischer Quartiersansatze fiir kostenglinstigere und sozi-
alvertraglichere Modernisierungen (16. Juni 2020).

2. Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger MaRnahmen im Quartier in Verbindung mit gebdude-
bezogenen WarmeschutzmaBnahmen (4. September 2020).

3. Schnittstelle zwischen Quartier und Einzelgebdudesanierung: Ganzheitliche Bewertung und Stan-
dards sowie Forderanreize (20. Oktober 2020).

4. Mobilisierung, Akzeptanz, Beratung und Nutzerverhalten bei energetischen Gebdaudemodernisie-
rungen (21. Januar 2021).

Expertenrunden

I. Expertenrunde ,Griiner Wasserstoff bzw. Kosten synthetischer Brennstoffe als Perspektive fir
Wohnquartiere” (4. August 2020);

Il. Expertenrunde ,Griine Versorgungslosungen in Verbindung mit EffizienzmaBnahmen am Beispiel
Warmepumpen im Gebdudebestand” (5. August 2020);

lll. Expertenrunde ,Mieter- und Quartiersstrom” (6. Oktober 2020);

IV. Expertenrunde ,,Erhéhung der Wirksamkeit der CO,-Bepreisung durch Begrenzung der Umlagefa-
higkeit” (13. Januar 2021);

V. Expertenrunde ,Sozialvertragliche und systemibergreifende Weiterentwicklung mietrechtlicher

Regelungen und Forderung” (17. Februar 2021).
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Tabelle 1: Liste der am Runden Tisch vertretenen Institutionen und Organisationen

Institution

Teilnahme an

Agora Energiewende

Dialogsitzungen 1, 3, 4

altbau plus e. V.

Dialogsitzungen 1, 2, 4

ARTA / Kraft Baumanagement GmbH

Dialogsitzung 3

Arbeitskreis Energie der Siedlervereine Eich-
kamp und HeerstralRe

Dialogsitzung 2

ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaRes
Bauen GmbH

Dialogsitzung 2

BAKA Bundesverband Altbauerneuerung e. V.

Dialogsitzung 2
Expertenrunde Il

B.B.S.M. Brandenburgische Beratungsgesell-
schaft fur Stadterneuerung und Modernisierung
mbH

Dialogsitzung 4

BDEW Bundesverband der Energie- und Was-
serwirtschaft e. V.

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Expertenrunde |

BFW - Arbeitskreis Energie und Technik

Dialogsitzungen 2, 3

BFW-Nord, Arbeitskreis Technik

Dialogsitzung 4
Expertenrunden I, llI

BTU Cottbus-Senftenberg

Dialogsitzung 2

BUND e. V.

Dialogsitzungen 1, 2, 3

Bundesfinanzministerium (BMF)

Expertenrunde IV

Bundesministerium fir Bau und Heimat (BMI)

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Expertenrunden lll, V

Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit (BMU)

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Expertenrunden IV, V

Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie
(BMWi)

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Expertenrunde V

Bundesverband Die Stadtentwickler

Dialogsitzung 1

Bundesverband Erneuerbare Energie e. V. - BEE

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Expertenrunde IlI
co2online Dialogsitzung 4
Cradle to Cradle NGO Dialogsitzung 3
DENEFF e. V. Dialogsitzungen 1, 3

Deutsche Energieagentur (dena)

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Expertenrunden |, llI

Deutsche Umwelthilfe e. V. (DUH)

Dialogsitzung 1, 4
Expertenrunden |, IV, V

Deutsche Wohnen SE

Dialogsitzung 4
Expertenrunde V

Deutscher Mieterbund e. V.

Dialogsitzung 1, 4
Expertenrunde IV

Deutscher Stadte- und Gemeindebund

Dialogsitzung 1

Deutscher Stadtetag

Dialogsitzungen 1, 3, 4
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Institution Teilnahme an

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stdd-  Dialogsitzung 1, 2, 3, 4
tebau und Raumordnung e. V. Expertenrunden I, 11, I, IV, V
Deutsches Energieberater-Netzwerk (DEN) Dialogsitzung 4

DGNB e. V. Dialogsitzungen 1, 2, 3

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiickentwick-

lungsgesellschaft Dialogsitzungen 1, 2, 4

EGS-plan Ingenieurgesellschaft fiir Energie-, Ge- Dialogsitzungen 2, 3
baude- und Solartechnik mbH Expertenrunde |

E i icePl H (LEG-I ilien-
nergieServicePlus GmbH (LEG-Immobilien Dialogsitzungen 1, 2, 4

gruppe)

E.ON Energy Solutions GmbH Dialogsitzung 4
Dialogsi 4

E.On SE lalogsitzung

Expertenrunde Ill

Dialogsitzungen 3, 4

EBZ Business School
Expertenrunde IV

Energieberaterverband GIH Dialogsitzung 4

Fichtner IT Consulting GmbH Dialogsitzungen 2, 3

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- Dialogsitzungen 1, 3

und Immobilienunternehmen e. V. Expertenrunden II, IV, V
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Dialogsitzungen 1, 2,3, 4
Bauen Expertenrunde Il (zeitweise)

ED Energie- und Dienstlei I
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesell- .\ o0 o5

schaft mbH
Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Dialogsitzung 1
Berlin Expertenrunde Il (zeitweise)

Dialogsitzungen 1, 3, 4

Haus & Grund Deutschland
Expertenrunden Il, IV, V

Dialogsitzung 4

HEUSSEN Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Expertenrunde IV

Hochschule fiir Wirtschaft und Recht Berlin Expertenrunden IV, V

ifeu - Institut fir Energie- und Umweltforschung

Heidelberg gGmbH Dialogsitzung 3, 4

innogy SE (jetzt e.on) Dialogsitzungen 1, 2
Innovation City Management GmbH Dialogsitzungen 1, 3
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Investitionsbank Schleswig-Holstein Dialogsitzungen 1, 2, 3
INWIS - Institut fiir Wohnungswesen, Immobili-

enwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung Expertenrunde V

GmbH

ISOE — Institut fir sozial-6kologische Forschung Dialogsitzung 4

GmbH

KPW Dialogsitzungen 1, 2,3, 4

Expertenrunde V

KPC Berlin Dialogsitzung 4




IWU Runder Tisch ,,Neue Impulse zum nachhaltigen Klimaschutz im Gebdudebestand” - Materialband

Institution Teilnahme an

KOP GmbH Dialogsitzung 2
Landeshauptstadt Potsdam Dialogsitzungen 2, 3, 4
LEG Immobilien-Gruppe Dialogsitzungen 1, 3, 4

Ministerium fiir Infrastruktur und Landespla-

nung Brandenburg MIL Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Ministerium fiir Verkehr Baden-Wiirttemberg Expertenrunde |

NABU Dialogsitzungen 1, 2
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Ent- Dialogsitzung 1, 2, 4
wicklungsgesellschaft mbH Expertenrunde Il
NRW.Bank Dialogsitzungen 1, 2,3, 4

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Oko-Institut e. V.
Expertenrunden IV, V

Okozentrum NRW Dialogsitzung 4
plan zwei Stadtplanung und Architektur Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4
Rechtsanwalte Glinther Expertenrunde lll

Dialogsitzungen 1, 2, 4
RheinEnergie AG ialogsitzung

Expertenrunde Il
" . Dialogsitzung 1
Sachverstandigenrat fir Umweltfragen (SRU)
Expertenrunde |
Stadt Aachen Dialogsitzung 3, 4
Stadt Potsdam Dialogsitzung 1
Stadtwerke Aachen AG Dialogsitzung 2

Dialogsitzung 2

Stiftung Umweltenergierecht
Expertenrunde Il

TU Freiberg Expertenrunde IlI

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Umweltbundesamt (UBA) Expertenrunden I, Il V

Verband Wohneigentum e. V. Dialogsitzung 2, 4

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Verband kommunaler Unternehmen e. V. (VKU)
Expertenrunden |, Il

Verbraucherzentrale Bundesverband Dialogsitzung 4

VPB Verband Privater Bauherren e. V. Dialogsitzung 4

Dialogsitzungen 1, 2, 3, 4

Vonovia SE
Expertenrunde Ill

Zentralverband des Deutschen Baugewerbes

e.V.ZDB Dialogsitzung 4

Zukunft — Umwelt — Gesellschaft (ZUG) gGmbH  Dialogsitzung 1, 4
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Einstiegspapier Runder Tisch - Neue Impulse fur den Klimaschutz im Gebaudebestand

— Institut
b, ‘ Wohnen und
Umwelt

Deutscher Verband fir Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.

Runder Tisch ,,Neue Impulse fiir den nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand*

Einstiegspapier zu Zielsetzungen und Themen

Ubergeordnete Thematik und Zielsetzungen

Die letzten Gutachten haben gezeigt, dass wir im Geb&udesektor noch grof3e Anstrengun-
gen machen mussen, um die vereinbarten Klimaschutzziele zu erreichen, den Treibausgas-
ausstol3 bis 2030 von derzeit rund 120 Millionen auf 70 Millionen Tonnen CO; zu reduzieren
und bis 2050 einen nahezu klimaneutralen Gebaudebestand umzusetzen. Der energieeffizi-
ente und klimafreundliche Umbau des Gebaudebestands ist daflir die zentrale Aufgabe.

Wir bendtigen erhebliche energetische Modernisierungsanstrengungen, auch wenn Woh-
nungsunternehmen ebenso wie private Eigentimer viele ihrer Bestande in den letzten 25
Jahren bereits teil- oder vollimodernisiert oder mit kleinteiligen Ma3nahmen instandgehalten
haben. Die energetische Qualitat des deutschen Gebaudebestands ist dennoch weit von den
avisierten und notwendigen Klimaschutzstandards entfernt.

Mit dem Klimaschutzprogramm 2030 hat die Bundesregierung ein umfassendes Maf3nah-
menpaket zur Intensivierung des Klimaschutzes in allen Sektoren geschnrt. Flir den Gebau-
debestand soll unter anderem mit einer Verbesserung und Vereinfachung der Forderung fir
die energetische Gebaudemodernisierung erreicht werden, dass mehr umfassende Investiti-
onen zur Energie- und THG-Einsparung maglichst sozialvertraglich und wirtschaftlich erfol-
gen. Neben der einzelgebaudebezogenen Sanierung ist es aber ebenso wichtig, klimaneut-
rale Energieversorgungslésungen zu schaffen.

Fur einen wirksameren Klimaschutz sind integrierte und sektoriibergreifende energetische
Quartierslésungen von Bedeutung. Sie bieten wichtige Potenziale um Energieeffizienzin-
vestitionen und lokale, erneuerbare Energien und Abwarme fiir die Quartiersversorgung be-
sonders kosteneffizient nutzbar zu machen. Bei der dezentralen Erzeugung, Speicherung
und Nutzung erneuerbarer Energien mit den Mdglichkeiten digitaler Steuerung kommt der
Verzahnung der Sektoren Gebaude, Energie und Mobilitat besondere Bedeutung zu. Nicht
zu verkennen ist dabei auch die Herausforderung, Klimaschutz und den Erhalt der Baukultur
in Einklang zu bringen.

Diese Themen wollen der Deutsche Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumord-
nung (DV) und das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) unter Beiziehung weiterer Experten
mit dem Runden Tisch ,Neue Impulse zum nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand*
entscheidend voranbringen. Ziel ist es, wirkungsvolle Méglichkeiten fiir die Intensivierung
energetischer Bestandsmodernisierung in einem konstruktiven Fachdialog unterschiedlicher
Akteursgruppen aus Immobilien- und Energiewirtschaft, dem energierelevanten Mobilitatbe-
reich, Umweltschutz, Mieter- und Verbraucherschutzorganisationen, Stadtsanierung und
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Wissenschaft zu entwickeln und Empfehlungen abzuleiten. Bestehende rechtliche, regulato-
rische, finanzielle, technische oder informatorische Hindernisse werden mit Lésungsansat-
zen aufgezeigt.

Zwischen einzelnen Akteuren bestehen teilweise trotz grundsatzlicher Beflirwortung von
Quartiersansatze noch unterschiedliche Paositionen. Zu den Zielen des Dialogs gehort es
deshalb auch, ein besseres gemeinsames Verstandnis und einen gré3eren Konsens zu er-
reichen.

Themenfokus und einzelne thematische Bausteine

Neben einer Fokussierung auf die Steigerung der Energieeffizienz durch energetische Sanie-
rungsmafl3nahmen werden im Verlauf der Dialoginitiative auch weitere, Giber die Geb&aude-
ebene hinausgehende Themen und Erfolgsfaktoren flankierend betrachtet. Neben unver-
zichtbaren MalRnahmen fiir eine héhere Energieeinsparung und mehr Energieeffizienz brau-
chen wir aber vor allem auch die Verkntpfung zu klimaneutralen Energieversorgungslo-
sungen mit Offenheit fir innovative und sektoriibergreifende Ideen und Technologien.

Die sozialvertragliche und wirtschaftlich tragfahige Umsetzung der unverzichtbaren Ziele des
Klimaschutzes werden vor allem dann gelingen, wenn in den Stadtquartieren Sanierungs-
maflinahmen umfassend umgesetzt sowie Energieerzeugung, Speicherung und Nutzung fur
den Gebaude- und Mobilitatssektor unter Nutzung digitaler Steuerung zusammengefuhrt
werden.

Eine Reihe grundsatzlicher Unterthemen und Teilaspekte halten wir fir geeignet, um die Ar-
beit der Dialoginitiative zu strukturieren Es erfolgt aber keine zu detaillierte Vorfestlegung,
sondern das Themenspektrum wird gemeinsam erdortert.

Grundsatzlicher Mehrwert und Potenziale energetischer Quartiersansatze

Zunachst ist es wichtig, die Starken integrierter energetischer Quartiersansatze zu ermit-
teln und zu erortern, wie diese die Potenziale fir THG-Reduzierung sowohl versorgungssei-
tig als auch mit einer verstarkten Mobilisierung zu gebdudebezogenen Effizienzmalinahmen
erweitern konnen. Dabei sollen Klimaschutzwirkungen, Kosten- und andere Vorteile in Rela-
tion zum Klimaschutz und zur Energiewende fiir das Gesamtsystem diskutiert werden. Im
Fokus steht die Fragestellung, welche Kombinationen gebaudebezogener effizienzseitiger
und quartiersbezogener versorgungsseitiger Malinahmen unter den lokalen Gegebenheiten
(Standort, Versorgungsinfrastruktur, Wohnungsmarkt, stadtebauliche Situation etc.) die Kli-
maschutzziele am besten erreichen, die Wohnkosten am geringsten erhéhen und fir Woh-
nungsunternehmen und Energieversorger am wirtschaftlichsten sind.

Erfolgsfaktoren, Hemmnisse und férderliche Rahmenbedingungen

Neben den Vorteilen sollen auch die rechtlichen, organisatorischen und technischen Er-
folgsfaktoren und Hemmnisse energetischer Quartiersansatze aufgezeigt werden. Auf-
grund der Komplexitat der Abstimmung und Prozessorganisation zwischen verschiedenen
Akteuren mit unterschiedlichen Potenzialen, Interessen und Zeithorizonten sehen sich Quar-
tiersansétze auch verschiedenen Herausforderungen gegenuber.
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Des Weiteren werden Moéglichkeiten des Ordnungs- und Férderrechts fur eine bessere
Verknipfung zwischen der Quartiers- und Gebaudeebene sowie die Relevanz der energeti-
schen Mobilitatsinfrastruktur diskutiert. Dabei steht die Frage im Vordergrund, wie die Orga-
nisation und Prozessgestaltung von Quartiersansatzen gerade bei heterogenen Eigenti-
merstrukturen in der Praxis wirkungsvoll ausgestaltet werden konnen und welches Instru-
mentarium dazu bendgtigt wird. Diskutiert werden dafiir Anknipfungspunkte zur Organisation
und Umsetzung energetischer Quartiersansatze, die in unterschiedlichen Regelwerken, Ver-
ordnungen und Foérderrichtlinien ,verstreut” sind, die aber im Gesamtzusammenhang in der
Praxis noch zu wenig erkannt oder nicht vollstandig ausgeschopft werden. Ebenso soll be-
sprochen werden, welche rechtlichen und férderrechtlichen Schnittstellen zwischen Ge-
baude- und Quartiersebene auf Bundes- und Landerebene zur Beférderung von mehr Klima-
schutz im Quartiersansatz optimiert bzw. erweitert werden kénnen.

Quartiersdefinition und -abgrenzung sowie Bilanzierung von THG-Einsparungen

Erortert werden auch die Quartiersdefinition sowie die sinnvolle Quartiersabgrenzung und
Bilanzgrenzen. Wie kann ein klima- und energiepolitisch sowie stadtebaulich sinnvoller und
raumlicher Gebietszusammenhang fir ein Quartier ausgestaltet sein und dies fiir Energie-
wirtschaftsrecht, Energieeinsparungsrecht und Férderung festgelegt werden? Verbunden da-
mit ist die Frage nach der Bilanzierung von Klimaschutzwirkungen im Quartier im Kon-
text einer mdglichst optimalen Abstimmung versorgungsseitiger und gebaudebezogener
Malnahmen (inkl. klimapolitischer Bewertung mit Treibhausgasaquivalenten, Vermeidung
von Lock-in-Effekten).

Quartiersversorgung und sektoriibergreifende Ansatze

Die Organisation quartiersbezogener, klimafreundlicher Warmeversorgungslosungen muss
in zeitlicher Synchronisierung und unter Beachtung von Wechselwirkungen mit gebaudebe-
zogenen EffizienzmalRnahmen stattfinden. Dies betrifft die Abstimmung kommunaler War-
meplanung fir die Versorgung mit erneuerbaren Energien mit quartiersbhezogener Warme-
schutzkonzepten. Gebaudebezogene EffizienzmalRnahmen — hohe Dammstandards von
Gebaudehtille und Warmeverteilsystem — schaffen erst die Voraussetzungen fir einen lang-
fristig wirksamen Beitrag des Gebaudebestandes zum Klimaschutz auf Quartiersebene
durch Warmenetze mit erneuerbaren Energien. Deren Betrieb ist mit zuséatzlichen Warme-
verlusten verbunden, die es in geeigneter Art zu kompensieren gilt. Der Runde Tisch wird
dazu die Diskussion durch empirische Ergebnisse zum aktuellen Stand und zur aktuellen Dy-
namik bei Warmeschutz und Warmeversorgung sowie Szenarien und Modellrechnungen zur
Erreichung der langfristigen Klimaschutzziele untersetzen.

Ein Unterthema betrifft Quartiers-/ Mieterstrommodelle, v.a. fir den Ausbau von Photovol-

taik auf den Déchern vermieteter Wohngebaude, die mit der Installation von Strom- und War-
mespeichern einhergehen missen. Hier ist insbesondere zu diskutieren, wie solche Modelle

mehr Verbreitung finden kdnnen und wie die bislang einschrankenden steuerrechtlichen und

energiewirtschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen angepasst werden konnen.

Auf Basis digitaler Technologien gilt es, die Sektoren Warme, Strom und Mobilitat unter den
Aspekten klimagerechte Erzeugung, Speicherung und Nutzung zu koppeln. Dazu kann gege-
benenfalls in begrindeten Einzelféllen u.a. die effiziente Umwandlung von griinem Strom in
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Warme oder Brennstoffe (Power to heat oder Power to Gas) zur besseren Zwischenspeiche-
rung und Nutzung bestehender Infrastrukturen (Gasnetze) beitragen — fir diese Fragen soll-
ten realistische Mengenberechnungen vorgenommen und Anpassungsbedarfe der Infra-
strukturen und Heiztechnik benannt werden, um Potenziale und Prioritaten vertieft fir die
Diskussion darstellen zu kénnen.

Geeignete Anreizstrukturen und ganzheitliche Bewertungsanséatze

Ein wichtiger weiterer Aspekt fur funktionierende quartiersbezogene Quartierssanierungen ist
die Frage, ob die Anreizstrukturen passen. Hier ist gebaude- und effizienzseitig die Frage,
inwieweit mit den verbesserten Forderkonditionen der CO»-Gebaudesanierungsprogramme
im Zuge des Klimaschutzprogrammes die bestehende Finanzierungsliicken zu einer warm-
mietenneutralen energetischen Sanierung geschlossen werden, so dass sowohl die Wirt-
schaftlichkeit und Amortisation gegeben ist als auch die warmen Wohnkosten nicht steigen.

Darlber hinaus regt die ab 2021 eingefiihrte CO»-Bepreisung ebenfalls zu Energieeffizienz-
mafnahmen an. Hier gilt es zwei Fragestellungen zu klaren: In welcher Weise wirken die Pa-
rallelitat von CO2-Preissignalen auf der einen Seite und die Ausweitung von Forderung zur
energetischen Sanierung auf der anderen Seite zusammen? Und wirkt CO,-Bepreisung auch
im vermieteten Wohnungsbestand, wo das Investor-Nutzer-Dilemma weiterhin bleibt?

Um die klimapolitisch, 6kologisch und wirtschaftlich sinnvollsten EnergieeffizienzmalRnahmen
umzusetzen, gilt es aber, neben geeigneten Sanierungsanreizen auch die ‘Graue Energie*
fur Sanierungsmaflnahmen, die Gesamtenergiebilanz im Lebenszyklus sowie das Prinzip ei-
ner nachhaltige Kreislaufwirtschaft in die energetische Bewertung von Modernisierungs-
malnahmen einzubeziehen. Ziel muss es sein, fur die Sanierungsmaflinahmen von Bauher-
ren, Architekten und Handwerkern einen klimapolitisch und 6kologisch ganzheitlichen Ansatz
zu entwickeln, der auch die Vermeidung von nicht wiederverwertbaren Bauabféllen einbe-
Zieht.

Mobilisierung, Akzeptanz und Nutzerverhalten

SchlieBlich will der Runde Tisch Méglichkeiten erdrtern, wie Eigentimer und Nutzer in ihrem
komplexen Entscheidungs- und Umsetzungsprozess besser beraten und begleitet werden
kénnen, damit mehr Klimaschutzmanahmen durchgefihrt werden. Damit hangt auch die
Frage zusammen, wie Eigentimer neben guter Sensibilisierung, Information und Beratung
durch eine intelligente und zielgruppenspezifische Férderung fur energetische Sanie-
rung starker zum Handeln bewegt werden kdnnen. Dabei geht es auch darum, wie es mit
Forderung gelingen kann, zu héheren und effektiveren Sanierungsquoten, weniger CO-
Emissionen, einer verbesserten Amortisierung und damit geringeren Wohnkostensteigerun-
gen zu gelangen. Abschliel3end soll auch der so genannte Rebound-Effekt und damit das
Nutzerverhalten hinterfragt werden. Welche Faktoren bestimmen das Verhalten im Umgang
mit der modernisierten Geb&audetechnologie und wie kann ein nachhaltige(re)s Heiz- und
Laftungsverhalten geférdert werden. Die Diskussion wird durch eine Beschreibung grundle-
gender Wirkungsmechanismen, empirische Befunde und Beispiele untersetzt.



Einstiegspapier Runder Tisch - Neue Impulse fur den Klimaschutz im Gebaudebestand

Ablauf und Methodik

Praktisch erfolgen die geplanten Diskussionen auf einer fachlich fundierten Grundlage von
Erkenntnissen aus Forschung, Modellvorhaben und der aktuellen Modernisierungspraxis. Mit
fachlicher Vorbereitung und Begleitung durch das IWU unter Vorsitz von Werner Spec, Ober-
birgermeister a.D. der Stadt Ludwigsburg und Leiter der AG Energie des DV, erméglicht das
Format ,Runder Tisch” eine gleichberechtigte Diskussion unterschiedlicher Kompetenzen,
Auffassungen und Interessen, die mdglichst zu konsensfahigen Losungsansatzen fihren sol-
len.

Teilnehmer

Die Dialoginitiative wird sich aus Betroffenen und Beteiligten aus den unterschiedlichsten Be-
reichen zusammensetzen. Dazu zéhlen hochrangige Vertreter der Wohnungswirtschaft und
privater Gebaudeeigentiimer, der Mieter, von Verbraucherschutz, der Energiewirtschaft und
Energieberatung, dem energierelevanten Mobilitatssektor, von Umweltverbanden/-organisati-
onen, von Ingenieuren, Architekten und Stadtplanern, aber auch von Bundesministerien,
Kommunen und Foérderinstituten sowie Experten aus der Wissenschatt (siehe vollstandige
Liste im Anhang).

Zeitlicher Ablauf

In vier ganztéagigen Sitzungen in Berlin strukturieren, erdrtern und bearbeiten die Teilnehmer
im Rhythmus von zwei Monaten die obenstehenden Themen- und Fragestellungen sowie
konkrete Lésungsansatze und entwerfen Handlungsempfehlungen.

1. Sitzung / Auftakt (16. Juni 2020): Klimaschutzpotenziale energetischer Quartiersansatze
fur kostengunstigere und sozialvertraglichere Modernisierungen

2. Sitzung (August/September 2020): Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger Quar-
tiersmal3nahmen in Verbindung mit gebdudebezogenen Warmeschutzmalnahmen

3. Sitzung (November 2020): Schnittstelle vom Quartiersansatz zur Einzelgeb&udesanierung

4. Sitzung (Dezember 2020/Q1 2021): Mobilisierung, Akzeptanz und Nutzerverhalten

Dokumentation der Ergebnisse

Alle Ergebnisse des Dialogs werden in einem parallel fortlaufenden Schreibprozess in einen
umfassenden Bericht eingearbeitet. Dieser wird sowohl die Inhalte und Erkenntnisse des Di-
alogprozesses als auch die von den Teilnehmern des Runden Tisches erarbeiteten Hand-
lungsempfehlungen zusammenfassen. Die Handlungsempfehlungen werden im Anschluss
an die Sitzungsreihe im Rahmen einer Abschlussveranstaltung (Q1 oder Q2 2021) an Politik
und Fachoffentlichkeit verbreitet.

,Call for Papers” zur Vorbereitung der ersten Sitzung

Auch wenn die Auftaktveranstaltung wegen der Corona-Vorkehrungen auf Mitte Juni verlegt
wurde, wollen wir die Zeit bis dahin nutzen und bereits jetzt mit allen Teilnehmern des Run-
den Tisches in die Arbeit einsteigen. Mit einem ,,Call for Papers‘ werden alle Teilnehmer
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gebeten, einen eigenen kommentierenden Beitrag zum Thema der Dialoginitiative zu verfas-
sen sowie damit in Zusammenhang stehende relevante vorhandene Studien/Gutachten, For-
schungsberichte und Modellvorhaben zu Gbermitteln. Als Grundlage und thematischer Orien-
tierungsrahmen firr das Verfassen der Beitrage und die Ubermittlung der Dokumente dient
dieses Einstiegspapier.

Fir den Runden Tisch sind diese Beitrage in zweierlei Hinsicht wichtig: Zum einen wollen wir
mit den Teilnehmern gemeinsam moglichst viele Erkenntnisse zu erfolgversprechenden
guartiersbezogenen Handlungsanséatzen sowie deren Potenziale und Vorteile aber auch de-
ren Herausforderungen und Hemmnisse aufzeigen, sammeln und erértern. Zum anderen
wollen wir mit dem interdisziplinaren, sektor- und akteursibergreifenden Austausch am Run-
den Tisch auch die durchaus unterschiedlichen Einschatzungen zu den Potenzialen sowie
zur Wirksam- und Machbarkeit energetischer Quartiersansatze im Verhaltnis und Wechsel-
spiel zur héchstmdglichen einzelgebdudebezogenen Effizienzsteigerung beleuchten.

Als erster Schritt zur Erreichung einer moglichst Gibergreifenden, gemeinsamen, konsensua-
len Einschéatzung uber die moglichen Pfade zu einem klimaneutralen Gebaudebestand aus
Sicht verschiedener Akteursgruppen ist deshalb die Sammlung, Strukturierung und der Ab-
gleich der Beitrage der Teilnehmer des Runden Tisches sehr wertvoll. Zudem helfen die
Ruckmeldungen DV und IWU bei der weiteren Strukturierung des Themenspektrums der Sit-
zungen sowie bei eventuellen Vertiefungen in moglichen kleineren Unterarbeitsgruppen.

Die erhaltenen Beitrdge sowie eine Reihe weiterer zentraler Dokumente, Studien und Pro-
jektergebnisse werden fiir alle Mitglieder zeitnah in einer strukturierten Online Bibliothek
auf der DV Website bereitgestellt, die regelm&Rig erweitert wird. Schwerpunkte bilden der
Gebaudebereich und Quartiersansétze, aber auch weitere grundlegende Gutachten.

Die dort enthaltenen Dokumente stammen grundséatzlich aus 6ffentlich verfiigbaren Quellen.
Wir bitten Sie jedoch, die eingereichten Beitrage der Beteiligten die wir auch dort ablegen
werden, als interne Arbeitsdokumente zu betrachten und vorerst nicht tber den Teilnehmer-
kreis hinaus zu teilen.

Bitte schicken Sie uns mdglichst bis zum 7. Mai 2020 lhren Beitrag in moglichst kompakter
Form (sowie gegebenenfalls weiterfihrenden Dokumente als Anhang oder Link), der sich vor
allem auf das grundlegende Thema der ersten Sitzung bezieht: ,Klimaschutzpotenziale ener-
getischer Quartiersansatze fur kostengtinstigere und sozialvertraglichere Modernisierungen -
Potenziale, Erfolgsfaktoren, Hemmnisse und notwendige Rahmenbedingungen®.

Um eng im Themenfokus zu bleiben, bitten wir darum, die Beitrage an folgenden Fragestel-
lungen zu orientieren:

o Welche konkreten Mdglichkeiten bieten Quartiersansatze, um im Zusammenspiel von
Versorgungs- und Effizienzseite die grofitmogliche Klimawirkung, Wirtschaftlichkeit, und
Sozialvertraglichkeit zu erreichen?
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¢ Was sind aus lhrer Erfahrung besonders gute Beispiele flr energetische Quartiersansatze
— und welche Faktoren waren dabei fur den Erfolg entscheidend? Auf welche Barrieren
sind Sie gestoRen?

o Welche Voraussetzungen sind fir unterschiedliche Quartierskontexte (z.B. im Hinblick auf
Eigentimer- bzw. Nutzerstrukturen, Gebaude- und Versorgungsstrukturen oder Mobilitats-
ladeinfrastruktur) erforderlich und wie lasst sich der forder-, ordnungs- und energiewirt-
schaftsrechtliche Rahmen jeweils bestmaoglich nutzen?

e Was sind aus lhrer Sicht die drei wichtigsten der in diesem Papier benannten Themen, die
im Runden Tisch erortert werden sollten? Gibt es noch Punkte, die Sie unbedingt ergéan-
zen wurden?

Alexandra Beer und Christian Huttenloher, Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e.V. (DV)

in Zusammenarbeit mit

Britta Stein, Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
Werner Spec, Leiter der AG Energie des DV, Oberbiirgermeister a.D. der Stadt Ludwigsburg

30.03.2020
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Neue Impulse zum

nachhaltigenKlimaschutzim
Gebaudebestand

Einladung zur Auftaktveranstaltung

16. Juni 2020
11:00 -16:30 Uhr
Videokonferenz

o, v [ ] Institut
her Verband fir Wohnung: Wohnen und aufgrund eines Beschiusses
Stédtebou und Raumordnung e.V. Umwelt ~ desDeutschen Bundestages



Programm
Vormittag 11:00 — 13:30 Uhr, Nachmittag 14:30 — 16:30 Uhr

10:30—-11:00

Login der Teilnehmer; ggf. technische Fragen

BegriiRung und Einstieg | — ,Auf dem Weg zu einem klimaneutralen Gebaudebestand“

11:00-11:10

BegriiBung
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Kurze Hinweise zu Verhaltensregeln

Politische Einordnung und Impulse

11:10—-11:40

Kurzimpuls: ,Mehr Klimaschutz durch energetische Quartiersansatze — Erwartungen
des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) an den
Runden Tisch”

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)

Kurzimpuls:, Dieenergetische Gebaudesanierungindie Breitetragen: Neuerungenin
der Forderkulisse und im Energieeinsparrecht”
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)

Kurzimpuls: ,Energiewende und Klimaschutz im Gebaudebestand aus Perspektive einer
integrierten Stadtentwicklung”
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BM|)

Vorstellung der Dialoginitiative

11:40-12:10

Die Dialoginitiative ,Neue ImpulsefiirdenKlimaschutzim Gebaudebestand“:
Themenfokus — Ziele — Ablauf

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Rickfragen an Ministerien und an die Organisation der Dialoginitiative

Statements: ,,Wege zur Klimaneutralitdt des Gebaudebestands” aus Sicht ...

12:10-12:40

... der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Nassauische Heimstdtte als Vertreterin der Initiative Wohnen.2050

... des Umweltschutzes
Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND)

... der Energiewirtschaft
RheinEnergie AG




Diskussion der Inhalte des Rundes Tisches

12:40-13:30 Zusammenfassung der Riickmeldungen aus dem Einstiegspapier und den Telefonterminen
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e. V. (DV)

Kurze Statements weiterer Teilnehmer der Dialoginitiative (max. 1 Minute)
Je ein*e Vertreter*in pro Institution

60 Min Mittagspause

BegriiRung und Einstieg Il —, Energetische Quartiersansatze fiir mehr Klimaschutz im Gebaudebestand:
Potenziale, Erfolgsfaktoren notwendige Rahmenbedingungen”

Kurzer Rickblick auf Vormittag und Ausblick auf Nachmittag
14:30 —14:35 Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e. V. (DV)
Erneut kurze Hinweise zu Verhaltensregeln (fir neue TN)

Fachimpulse aus Wissenschaft und Praxis

14:35 - 15:20 Fachimpuls: Potenziale, Erfolgsfaktoren und Hemmnisse energetischer Quartiersansatze
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Fachimpuls: Quartiersansatze unter Berlicksichtigung heterogener Nutzergruppen und
Marktkontexte
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Erfahrungen aus der Umsetzung des KfW-Programms , Energetische Stadtsanierung”
in unterschiedlichen Quartierstypen
planZwei, Begleitforschung , Energetische Stadtsanierung”

Diskussionsrunde

15:20 - 16:30 Leitfragengestiitzte moderierte Diskussion
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e.V. (DV)

Zusammenfassung und Ausblick
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)



https://radtke-grafik.de/




Neue Impulse zum

nachhaltigenKlimaschutzim
Gebaudebestand

Einladung zur zweiten Sitzung:
Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger MaBnahmen im Quartier
in Verbindung mit gebaudebezogenen Warmeschutzmallnahmen

4. September 2020
10:00 — 16:00 Uhr
Videokonferenz

Gefrdert durch:

* Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit
JV

o, v [ ] Institut
her Verband fir Wohnung: Wohnen und aufgrund eines Beschiusses
Stédtebou und Raumordnung e.V. Umwelt des Deutschen Bundestages




Programm
Vormittag 10:00 — 12:15 Uhr, Nachmittag 13:30 — 16:00 Uhr

9:30 - 10:00 Login der Teilnehmer; ggf. Klarung technischer Fragen
BegriiRung
10:00 - 10:10 BegriiRung

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)

Hinweise zu Verhaltensregeln/Diskussionsmodus
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)

Block I: ,,Quartiersdefinition und -abgrenzung”

10:10-11:10

Einstiegsimpulse

Ubersicht Quartiersdefinitionen und Riickmeldungen aus Call for Papers
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Abgrenzungen aus stadtebaulich-funktionaler Perspektive
DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
Abgrenzungen aus energiewirtschaftlicher Perspektive
Fichtner IT Consulting GmbH

Kurze Riickmeldungen und Diskussion

Block II: ,Perspektiven intelligenter, sektoriibergreifender griiner Warmeversorgung im Quartier”

11:10-12:15

Einstiegsvortrag zum Vorbereitungspapier: ,Spannungsfeld Warmeversorgung und
Warmeschutz”
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

a

Fachimpuls: ,Varianten klimaneutraler Energieversorgung im Quartierszusammenhang’
BTU Cottbus-Senftenberg

Stellungnahmen und Diskussion der Teilnehmer

75 Minuten Mittagspause




13:30 — 14:15

Parallele Diskussionsrunden zur perspektivischen klimaneutralen Anpassung der
Energieversorgung im Quartierszusammenhang

Raum 1 — Moglichkeiten und Herausforderungen klimaneutraler Energieversorgung
im Quartier: RheinEnergie AG

Raum 2 — Auf dem Weg zur wirtschaftlichsten Quartierslésung: ARGE-SH
Arbeitsgemeinschaftfiir zeitgemdfSes Bauen GmbH

Raum 3—Intelligente Quartiersversorgungslosungen fiir heterogene Eigentiimerstrukturen:
BAKA Bundesverband Altbauerneuerung e.V.

Block Ill: Sonderthema ,,Mieter-/Quartiersstrommodelle”

14:15 - 15:15

Fachimpuls: Rechtliche Rahmenbedingungen
Stiftung Umweltenergierecht

Praxisimpuls: Hemmnisse in der praktischen Umsetzung
GEWOBA Energie GmbH

Ergdnzungen durch Teilnehmer

Block IV: Sonderthema ,,Potenziale griiner Wasserstoffe fiir die Warmeversorgung”

15:15 - 15:55

Fachimpuls
EGS-plan Ingenieurgesellschaft fiir Energie-, Gebdude- und Solartechnik mbH

Praxisimpuls
Vonovia SE

Zusammenfassung Ergebnisse Expertengesprache
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)

15:55 - 16:00

Reslimee und Verabschiedung
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
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nachhaltigenKlimaschutzim
Gebaudebestand

Einladung zur dritten Sitzung:
Schnittstelle zwischen Quartier und Einzelgebaudesanierung:
Ganzheitliche Bewertung und Standards sowie Forderanreize

20. Oktober 2020

10:00 — 16:00 Uhr
Videokonferenz ;

* Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit

'

o, v [ ] Institut
her Verband fir Wohnung: Wohnen und aufgrund eines Beschiusses
Stédtebou und Raumordnung e.V. Umwelt ~ desDeutschen Bundestages




Programm
Vormittag 10:00 — 12:30 Uhr, Nachmittag 13:30— 16:00 Uhr

9:30 - 10:00 Login der Teilnehmer; ggf. Klarung technischer Fragen

BegriiRung

10:00 - 10:10 BegriRung
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)

Hinweise zu Verhaltensregeln/Diskussionsmodus

Block I: ,Geeignete Anforderungsniveaus fiir eine Quartiersbilanzierung”

10:10—-11:00 Weiterentwicklung der energetischen Anforderungsniveaus: Status Quo und Perspektive
in Bezug auf Quartiere
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMl)

Bewertung und Bilanzierung von bestehenden Gebdauden und Quartieren
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Ganzheitliche Betrachtung von Quartieren - wie weit konnen und sollten wir gehen
Oko-Institut e.V.

Stellungnahmen und Diskussion der Teilnehmer

Block Il: ,Neue Konzepte zur Verbindung von Fordern und Férdern”

11:00 —12:30 Klimaschutz-Férderung im Wohngebaudebestand vor dem Hintergrund von Bestands-

monitoring und Szenarienergebnissen
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Neues BEG und verbesserte Forderanreize zur Deckung der Finanzierungsliicke zur
,Warmmietenneutralitat”
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)

Schlaglicht: Besonderheiten Gewerbeimmobilien(bestand)
Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e. V. (DENEFF)

Neue Instrumente denken - z.B. Gebdude-Klimaabgabe
Umweltbundesamt (UBA)

Feedback und Diskussion

Wirkungsvolleundsozialgerechte Ausgestaltungder CO,-Bepreisungundderen Effekte
in Verbindung mit der Férderung
Oko-Institut e.V.

Kommentierung aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
EBZ Business School

Diskussion

60 Minuten Mittagspause



Fortsetzung Block II: ,Neue Konzepte zur Verbindung von Fordern und Férdern®

13:30-14:30 Nutzung und Weiterentwicklung der bestehenden Férderung fiir quartiersbezogene
Ansatze:

Quartiersférderung und Quartiersbonus
Investitionsbank Schleswig-Holstein

Nutzung und Biindelung von Férderung
Innovation City Management GmbH

Wérmenetze und Wérmeplanung: neue Férderung fiir clevere Quartierskonzepte
ifeu-Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg gGmbH

Diskussion

‘

Block Ill: Sonderthema ,,Graue Energie / Lebenszyklusbetrachtung / SchlieBen von Stoffkreisldufen’

14:30 — 15:45 Beriicksichtigung von ,Grauer Energie‘ und Lebenszyklusansatzen fiir eine umfassend
nachhaltige energetische Sanierung
Steinbeis-Transferzentrum fiir Energie-, Gebdude- und Solartechnik, Stuttgart

Nachhaltig und umfassend klimagerechtes Bauen und Sanieren:

Wege fiir Einzelgebdude und Quartiere

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e.V.
Nachhaltiges und ganzheitlich klimagerechtes Bauen in der Praxis
Arta & KRAFT Baumanagement GmbH

Cradleto Cradle—Ein neues Denken fiir nachhaltiges Bauen und Sanieren
Cradle to Cradle NGO

Diskussion

dena-Projekt “Klimaneutrale Quartiere und Areale”

15:45 - 15:55 Kurze Vorstellung des Projekts
Deutsche Energieagentur (dena)

Kurzes Feedback

15:55 - 16:00 Zusammenfassung und Verabschiedung
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e.V. (DV)



https://radtke-grafik.de/
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nachhaltigenKlimaschutzim
Gebaudebestand

Einladung zur vierten Sitzung:
Mobilisierung, Akzeptanz, Beratung und Nutzerverhalten bei
energetischen Gebaudemodernisierungen

21. Januar 2021
10:00 — 16:30 Uhr
Videokonferenz /

* Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit

'

o, v [ ] Institut
her Verband fir Wohnung: Wohnen und aufgrund eines Beschiusses
Stédtebou und Raumordnung e.V. Umwelt ~ desDeutschen Bundestages




Programm
Vormittag 10:00 — 12:30 Uhr, Nachmittag 14:00 — 16:30 Uhr

9:30 - 10:00 Login der Teilnehmer:innen; ggf. Klarung technischer Fragen
BegriiBung
10:00 - 10:10 Begriilung

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e.V. (DV)
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)

Hinweise zu Verhaltensregeln / Diskussionsmodus

Block:, Weiterentwicklung der bestehenden Férderung - Schnittstelle von Mietrecht, Ordnungsrecht und
Forderprogrammen®

10:10—-11:00

,Grines Mietrecht”: Instrumente fir divergierende Anreize zur Energieeffizienz
Heussen Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

Neue Losungsansatze fir sozialvertraglichen Klimaschutz
Deutsche Wohnen SE

Kurzgutachten Sozialer Klimaschutzin Mietwohnungen (imAuftragvon BUND und UBA)
ifeu - Institut fiir Energie- und Umweltforschung

Statements / Diskussion z.B. zu starkeren Anreizen zur Geb3udesanierung

Block II: ,Akzeptanz und Nutzerverhalten”

11:00 — 12:00

Rebound-Effekte bei Gebdudemodernisierungen
Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Denklogiken bei Sanierungsentscheidungen und reale Energieverbrauchsinformationen
als Ansatzpunkte fiir eine bessere Ausschépfung von Einsparpotentialen im
Gebdudebereich

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

Nutzerverhalten und der menschliche Faktor - Erkenntnisse aus dem BaltBest Projekt
EBZ Business School

Praxisimpuls zu Akzeptanz energetischer Modernisierungen im vermieteten
Wohnungsbestand
GEWOBA Bremen
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Energetische Quartiersansatze fur mehr Klimaschutz im Geb&audebestand:
Potenziale, Erfolgsfaktoren, notwendige Rahmenbedingungen

1 Potenziale, Herausforderungen und Erfolgsfaktoren energetischer Quar-
tiersansatze

Britta Stein, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

1.1 Einfiihrung und Hintergrund

Die Bundesregierung verfolgt das langfristige Ziel der Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2050 (Bun-
des-Klimaschutzgesetz, § 1). Auch der Gebaudesektor muss hierzu einen Beitrag leisten. Dabei steht
der energetische Bestandsumbau vor der Herausforderung, wie sich die angestrebten Energie- und
Treibhausgaseinsparungen sozialvertraglich und wirtschaftlich erreichen lassen. Hierfiir sind nachhal-
tige und ganzheitliche Konzepte energetischer Bestandsmodernisierung notwendig, die unter ande-
rem eine Weiterentwicklung der bestehenden Bau- und Sanierungspraktiken, des Zusammenspiels
zwischen Gebauden, Warme und Stromversorgung, Elektromobilitatsinfrastruktur, der Nutzung digi-
taler Technologien und der Finanzierungsanséatze fir Modernisierungsvorhaben erfordern.

Als Gbergeordnetes Ziel fiir den deutschen Gebaudesektor wird langfristig das Erreichen eines nahezu
klimaneutralen Gebaudebestandes im Jahr 2050 angestrebt (BMWi 2010, BMU 2016, BT-Drucks.
19/16716). GemiR Bundes-Klimaschutzgesetz sollen die Treibhausgasemissionen im Geb&udesektor
verbindlich bis 2020 um 44 % und bis 2030 um 67 % gegenliber dem Basisjahr 1990 reduziert werden.
Dabei werden nach dem Quellprinzip Emissionen, die durch die Nutzung der 6ffentlichen Strom- und
(Fern-)Warmeversorgung entstehen, nicht den Gebauden, sondern der Energiewirtschaft zugeordnet.
Fir das Jahr 2019 wurde eine 42%ige Reduktion verzeichnet (UBA 2020).

Zwei im Marz 2020 veroffentlichte Projektionsstudien kommen zu dem Schluss, dass im Hinblick auf
die Erreichung der fiir das Jahr 2030 gesetzten Ziele zusatzlicher Handlungsbedarf besteht (Harthan et
al. 2020; Kemmler et al. 2020). Unter Berlicksichtigung des Klimaschutzprogramms 2030 (Bundesre-
gierung 2019) wurden fiir den Gebaudebereich Minderungen von etwa 59 % bzw. 63 % abgeschatzt.
Die Zielsetzung einer 67%igen Reduktion kommt damit zwar ndher in Reichweite, flr die Einhaltung
des Ziels sind jedoch weitere Steigerungen der bisherigen Anstrengungen erforderlich. Ahnliches gilt
in abgeschwachter Form auch fiir den Sektor Energiewirtschaft.

Neben neubaubedingt wachsenden Wohn- und Nutzflachen, steigenden Baupreisen und hohen Aus-
lastungen im Baugewerbe wird die unzureichende Entwicklung im Gebaudebereich vor allem mit der
zu geringen Sanierungstatigkeit im Gebaudebestand begriindet (BMW:i 2019a). Im Energiekonzept der
Bundesregierung (BMWi 2010) und in der Energieeffizienzstrategie 2050 (BMWi 2019b) wird in diesem
Zusammenhang davon ausgegangen, dass zur Erreichung der Energie- und Klimaziele eine Verdopp-
lung der energetischen Sanierungsrate auf etwa 2 % erforderlich ist.
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Eine vom IWU durchgefiihrte Reprasentativbefragung fliir den Wohngeb&dudebestand zeigt, dass die
jahrliche Gesamt-Modernisierungsrate fir den Warmeschutz! trotz leicht steigender Tendenz mit rund
1 % flir den Zeitraum von 2010 bis 2016 auf einem niedrigen Niveau verblieben ist (Cischinsky & Die-
fenbach 2018).2 Zur Erreichung der Klimaschutzziele ist weiterhin eine deutliche Steigerung erforder-
lich — und zwar zum Teil Gber die typischen Sanierungszyklen der Bauteile hinaus.

Bezogen auf die Warmeversorgung wurden im Zeitraum 2010 bis 2016 rund 3 % der Hauptwéarmeer-
zeuger pro Jahr erneuert. Bei Aufrechterhaltung dieser Dynamik kann das Gros der Warmeerzeuger
bis 2050 noch einmal ausgetauscht werden. Entscheidender als die Erhohung der Modernisierungsrate
ist in diesem Fall deshalb die Struktur der neu eingesetzten Erzeugungssysteme. Bisher dominieren
herkémmliche Systeme, d. h. mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizkessel und Ofen sowie direkt-
elektrische Heizungen (inklusive Nachtspeicherheizungen) mit einem Anteil von rund 85 %. Warme-
pumpen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen, Fernwarme und Biomasse-Heizsystemen kommt damit so-
wohl im Bestand als auch bei der Modernisierung ein Anteil von rund 15 % zu. Der fiir den Klimaschutz
notwendige Umbau der Warmeversorgung im Wohngebadudebestand findet damit derzeit in einem zu
geringem Ausmal statt (ebd.).

Im Zusammenhang mit der Erreichung eines nahezu klimaneutralen Gebdudebestands werden im
Energiekonzept (BMWi 2010), in der Energieeffizienzstrategie Gebaude (BMWi 2015) und im Klima-
schutzplan 2050 (BMU 2016) eine Minderung des nicht-erneuerbaren Primarenergiebedarfs im Ge-
baudesektor um 80 % bis 2050 im Vergleich zum Basisjahr 2008 genannt. Zudem sollen die Treibhaus-
gasemissionen (sektoribergreifend) um 80 % bis 95 % gegeniber 1990 gemindert werden. Dies ent-
spricht auch den in der EU-Geb&uderichtlinie genannten Zielsetzungen, zu denen u. a. die national zu
erarbeitenden langfristigen Renovierungsstrategien beitragen sollen (RL 2018/844 EPBD, Artikel 2a).
Im Rahmen des europdischen Griinen Deals (Europaische Kommission 2019) und mit dem Vorschlag
flir ein Europaisches Klimagesetz (Europaische Kommission 2020) soll das noch weitreichendere Ziel,
die Netto-Treibhausgasemissionen der EU bis 2050 auf null zu senken, rechtsverbindlich verankert
werden. Wie eingangs bereits erwdhnt, wird auch im Bundes-Klimaschutzgesetz auf das Bekenntnis
Deutschlands beim Klimagipfel der Vereinten Nationen im September 2019 in New York verwiesen,
Treibhausgasneutralitat bis 2050 als langfristiges Ziel zu verfolgen.

Zur Einhaltung einer 80%igen Minderung von Primdrenergie und Treibhausgasemissionen miusste der
Gebdudebestand des Jahres 2050 im Mittel mindestens das Niveau des KfW-Effizienzhausstandards 55
aufweisen (BMWi 2015).2 Zur Erreichung einer 95%igen Treibhausgasreduktion bzw. fiir die ange-
strebte vollstandige Treibhausgas-/Klimaneutralitat sind jedoch noch deutlich ambitioniertere MaR-
nahmen erforderlich.

Solch umfangreiche Emissionsreduktionen sind nur durch die Kombination von Energieeinsparung,
sehr weit gehender Effizienz und einem hohen Anteil erneuerbarer Energien zu erreichen. Eine rein
lokale Klimaneutralitdt (ohne beispielsweise die Einbeziehung von Windenergie) ist gerade bei inner-
stadtischen Bestandsgebauden nur schwer moglich. Entscheidend fir das Erreichen eines (nahezu) kli-
maneutralen Gebaudebestandes ist deshalb einerseits die Schaffung von geeigneten

1 Die Rate gibt als statistischer Durchschnittswert an, wieviel Prozent der Hllfliche aller Bestandsgebdude pro Jahr im
Durchschnitt energetisch modernisiert wird. Dabei werden vollstiandige und teilweise Dammungen von FuBboden/Keller-
decke, AuRenwand, Dach/Obergeschossdecke sowie der Einbau von neuen Fenstern bzw. Verglasungen entsprechend
ihrem Flachenanteil zu einem Gesamtwert zusammengefasst.

2 Entsprechende Daten fiir Nichtwohngebaude werden aktuell im Rahmen des Forschungsprojektes ENOB:dataNWG er-
mittelt.

3 Fir den Wohngeb&dudebestand kann diese Aussage auch aus den Angaben zu den einzuhaltenden GréRenordnungen fir
Primarenergie und Treibhausgasemissionen gemaR (Diefenbach et al. 2013), Flachenansatzen aus (Diefenbach et al.
2019a) und Ergebnissen aus dem Monitoring der KfW-Programme (Férderfalle der Jahre 2016 und 2017 gemaR Diefen-
bach et al. 2018 und Diefenbach et al. 2019b) abgeleitet werden.

2
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Randbedingungen am Einzelgebdude — wie z. B. die Reduktion des Energiebedarfs oder die Nutzung
geeigneter Flachen filr solare Technologien —, um im Gesamtsystem eine weitgehend Treibhausgas-
freie Energieversorgung zu ermoglichen (GroRklos et al. 2019). Andererseits kann eine Erweiterung der
Betrachtungsebene hin zu groReren raumlichen Zusammenhangen wie der Quartiersebene beispiels-
weise im Hinblick auf MalRnahmen zur Energieversorgung dabei helfen, den anstehenden Herausfor-
derungen besser zu begegnen. Auch dariber hinaus bieten Quartiersansatze noch eine Reihe weiterer
Potenziale, die nachfolgend naher betrachtet werden.

1.2 Potenziale, Herausforderungen und Erfolgsfaktoren energetischer Quartiersansatze

Besonders im stadtischen Raum stehen Gebdude selten fiir sich allein, sondern in vielfdltiger Beziehung
zu ihrer Umgebung. Dabei spielen technische Belange ebenso eine Rolle wie wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Aspekte. Im Rahmen integrierter Quartierskonzepte konnen diese Zusammenhange be-
riicksichtigt werden, wodurch nicht nur eine hohere Gesamteffizienz erzielt, sondern auch eine nach-
haltigere Stadtentwicklung vorangetrieben werden kann.

1.2.1 Potenziale und Vorteile

Betrachtungen auf Quartiersebene ermoglichen im Vergleich zu Einzelgebdaude-bezogenen Konzepten
hohere Synergieeffekte, sind aber weniger komplex als die gesamtstadtische Ebene. Handlungsansatze
kénnen sowohl operativ als auch strategisch, ,,bottom-up” und , top-down”, entwickelt und Malinah-
men daraus abgeleitet werden (vdw 2017).

Quartiersansatze bieten zudem die Moglichkeit Energieeffizienzmallnahmen gemeinsam mit weiteren
(kommunalen) Aufgaben wie z. B. der Warmeplanung, Innenentwicklungs- oder Mobilitatskonzepten
zu betrachten. Dabei kénnen unterschiedliche Problemlagen integrativ behandelt und zu einem ganz-
heitlichen MalRnahmenkonzept ausgeweitet werden. Durch die integrierte Betrachtung kénnen Mal-
nahmen besser abgestimmt und Synergiepotenziale aufdecket werden (VKU 0.D., Bolting & Neitzel
2017).

Insbesondere ermoglichen Quartierskonzepte die intelligente Verkniipfung zwischen SanierungsmaR-
nahmen an einzelnen Gebduden und unterschiedlichen Versorgungsldsungen. Im Rahmen von konkre-
ten auf die Bau- und Eigentimerstrukturen abgestimmten Strategien kénnen energie- und kosteneffi-
ziente Ansatze gewahlt werden. Dabei kbnnen gegebenenfalls vorhandene Skaleneffekte gehoben und
Technologien genutzt werden, die erst ab einer bestimmten BedarfsgroRe umsetzbar und rentabel
sind (z. B. Blockheizkraftwerke oder Abwasserwarme). Einzeln schwerer erschlieBbare Potenziale der
erneuerbaren Energieerzeugung kdnnen besser zuganglich gemacht und weitgehender mit dem Ver-
brauch vor Ort verknlipft werden. Durch Warmenetze unterschiedlicher GrofRe und ggf. zugehorige
Speicher kdnnen dabei auch solche Gebaude mit erneuerbaren Energien versorgt werden, deren un-
mittelbaren Potenziale hierfiir begrenzt sind. Ahnliches gilt auch fiir die Versorgung mit Mieter- oder
Quartiersstrom. Ferner konnen Beitrdage zur Vermeidung von Netzengpdssen geleistet werden (von
Malottki et al. 2013, VKU o. D.).

Der begrenzte raumliche Umgriff eines Quartiers ermdglicht zudem gebietsbezogene rechtliche Rege-
lungen, die tibergreifend nicht umsetzbar waren (von Malottki et al. 2013).

In Quartieren spiegeln sich darlber hinaus neben baulichen auch unterschiedliche soziale, gesell-
schaftliche, demographische und sozio-6konomische Entwicklungen wider. Deren Ursachen kdnnen
besser erkannt und zielgerichteter verandert werden als auf kommunaler oder regionaler Ebene. Zu-
dem kénnen Akteure, insbesondere auch Bewohnerinnen und Bewohner, unmittelbar einbezogen und
aktiviert werden (vdw 2017, von Malottki et al. 2013).
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Haufig bestehen auf Quartiersebene bereits lokale Akteursstrukturen, welche auch fiir energie-bezo-
gene Konzepte genutzt werden kdnnen. Diese Strukturen sind eingespielt oder kénnen auf Bestehen-
dem aufbauen. Gerade bei weichen Instrumenten wie der Information und Beratung zur Gebdudesa-
nierung fur private Eigentlimer sind zudem die rdumliche Nahe und die Identifikation mit der Nachbar-
schaft besonders bedeutsam (von Malottki et al. 2012).

Zudem wird durch entsprechende Konzepte beglinstigt, dass in einem 6ffentlichkeitswirksam wahr-
nehmbaren Zeitfenster Gebaudeeigentiimer aus dem Sanierungsprozess im Ganzen, aber auch von
einzelnen Nachbarn lernen. Auf diese Weise kbnnen Hemmnisse Giberwunden und Akteure zusétzlich
motiviert werden (von Malottki et al. 2013).

So kénnen auch im Hinblick auf die Durchfiihrung und die Finanzierung von MalRnahmen mogliche
Synergien ermittelt und Kooperationsmoglichkeiten — z. B. in Form von Sanierungsgemeinschaften o-
der Energiegenossenschaften — erschlossen werden. Wiederholungs- und Skaleneffekte kénnen sich
dabei glinstig auf die fiir Einzeleigentiimer entstehenden Kosten auswirken (Kunert 2019).

Ferner kdnnen im Zusammenhang mit Quartiersansatzen Fordermittel gezielt dort eingesetzt werden,
wo sie besonders wirkungsvoll sind (von Malottki et al. 2013).

Zudem koénnen Quartiere einen Uberschaubaren Rahmen fiir die Erprobung neuer, innovativer Kon-
zepte bieten (VKU 0.D.).

1.2.2 Herausforderungen

Auch wenn das Quartier einen reduzierten Betrachtungsraum darstellt, besteht dennoch groRe Kom-
plexitat. Dabei sind die Vielfalt der Bau- und Infrastrukturen, Nutzungen und Akteure sowie die vielfal-
tigen in der nachhaltigen Stadt- und Geb&udeplanung relevanten Themen zugleich Potenzial und
Hemmnis. Sie ermoglichen einerseits integrierte Losungsansatze (siehe Abschnitt 1.2.1), stellen die
strategische Entwicklung und Umsetzung von Quartierskonzepten aber auch vor besondere Heraus-
forderungen. Die sich durch die vielschichtigen Belange ergebenden Zielkonflikte (z. B. Vereinbarkeit
von Klima- und Ressourcenschutz mit bezahlbarem Wohnen) erfordern in der Regel spezifische Losun-
gen, die von und mit den betroffenen Akteuren gemeinsam erarbeitet werden missen. Dabei besteht
bei einer Uberfrachtung von Quartierskonzepten mit zu vielen Themen oder Akteuren die Gefahr, dass
die Umsetzung scheitert (SRU 2020).

Auf der Gebdudeebene bestehende Hemmnisse kdnnen auf Quartiersebene u. U. teilweise noch ver-
starkt auftreten. Als hinderlich fir die Umsetzung von in Quartierskonzepten erarbeiteten MalRnah-
men werden haufig ein (zu) hoher Kapitaleinsatz bzw. eine mangelnde Wirtschaftlichkeit sowie eine
(zu) langfristige Ausrichtung angesehen. Auch unterschiedliche finanzielle Situationen der verschiede-
nen Eigentiimer kdnnen in diesem Zusammenhang eine hemmende Wirkung haben (Schultz & Kroh
2018, Kuhnert 2019, SRU 2020).

Die Motivationen zur Mitwirkung und Kooperation der verschiedenen Akteure im Quartier sind unter-
schiedlich ausgepragt. So besteht eine wesentliche Herausforderung von Quartiersansatzen darin, pri-
vate Kleineigentlimer zu energetischen Modernisierungen und zum Anschluss an Versorgungsnetze zu
motivieren. Haufig handeln diese nicht rein 6konomisch rational, sondern haben eigene Akteurslogi-
ken, welche durch die jeweiligen Lebensumstande gepragt sind. Die finanziellen Moglichkeiten, die
Bereitschaft, die zeitlichen Kapazitaten und die Kompetenz zur Modernisierung sind u. U. nur einge-
schrankt vorhanden (von Malottki et al. 2012, Renz & Hacke 2016).

Da Veranderungsprozesse und Beteiligungsverfahren haufig von bestimmten Akteuren dominiert wer-
den, kann zudem die Verfahrensgerechtigkeit eine besondere Herausforderung darstellen. Insbeson-
dere die Einbeziehung teilweise marginalisierter Akteursgruppen kann sich schwierig und langwierig
gestalten. Auch wenn sie z. B. im Hinblick auf eine gerechte 6konomische Lastenverteilung besonders
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von Verdnderungsprozessen betroffen sein kbnnen, nehmen solche Gruppen selten selbstinitiativ an
Partizipationsverfahren teil und bedirfen haufig einer gesonderten Ansprache (Baranek et al. 2005,
Rohr et al. 2017, SRU2020).

Wurden an einigen Gebduden im Quartier bereits Mallnahmen umgesetzt oder kdnnen MaRnahmen-
und Zeitplane nicht mit bereits vorhandenen Planungen (iberein gebracht werden, kann dies dazu fiih-
ren, dass die Unterstitzung der GesamtmaBnahme durch einzelne Akteure ausbleibt oder die Mal3-
nahmenumsetzung hinausgezogert wird. Insbesondere in dispersen Eigentlimerstrukturen mit indivi-
duellen Praferenzmustern werden oft keine Investitionsentscheidungen getroffen (Bolting & Neitzel
2017, Schultz & Kroh 2018, Kuhnert 2019).

Wie bei anderen MalRnahmen der Energie- und Klimaschutzpolitik besteht ferner auch bei der Umset-
zung von Quartiersprojekten die Gefahr, dass im Rahmen des o6ffentlichen Diskurses von Handlungs-
notwendigkeiten an anderer Stelle abgelenkt werden kénnte. Der Quartiersansatz kann letztlich nur
einen Anteil zu einem groRRen Biindel an MaBnahmen zur Lésung der Energie- und Klimaschutzfragen
beitragen (von Malottki et al. 2013).

Zudem fehlen derzeit standardisierte Prozesse fiir die Umsetzung von Quartiersprojekten. Auch findet
die Quartiersebene ebenso wie sektoriibergreifende Konzepte in der Gesetzgebung wenig Beachtung
und ist als politische Handlungsebene noch nicht hinreichend anerkannt (Schmelcher 2019, SRU 2020).

1.2.3 Erfolgsfaktoren

Zu den Erfolgsfaktoren von Quartiersmalinahmen gehoren deshalb neben mit geeigneten Werkzeugen
erstellten guten Konzepten und genauen Analysen:

e die kontinuierliche, langfristige Begleitung des Prozesses von der Konzepterstellung bis zur Umset-
zung durch engagierte Kimmerer (MIL 2016, Bloch et al. 2016),

e die Definition und Abstimmung von Schliisselmallnahmen mit impulsgebender Signalwirkung, ins-
besondere im Hinblick auf eine klare Warmeversorgungsstrategie (MIL 2016),

e eine frihe Einbeziehung sowie eine strukturierte und kontinuierliche Partizipation der Akteure, die
Akzeptanz fordert und eine Basis flir Verstetigung schafft (MIL 2016, Bloch et al. 2016, Schultz &
Kroh 2018, Parac et al. 2019),

e die Einbindung zentraler bekannter Akteure und Multiplikatoren wie z. B. der Stadtwerke, einer
Investitionsbank oder der Presse sowie die Unterstiitzung der Kommunalpolitik (MIL 2016, Bloch
et al. 2016, Schultz & Kroh 2018),

e eine gut organisierte Kommunikation, die dabei hilft, Probleme friihzeitig zu erkennen und ent-
sprechend gegenzusteuern (Bloch et al. 2016),

e der Einsatz spezieller Formate zum Erfahrungsaustausch sowie fiir Information und Beratung, z. B.
die Nutzung gut ausgefiihrter Modernisierungsbeispiele flir den Informations- und Wissenstrans-
fer oder die Durchfiihrung themenbezogener Veranstaltungen, ggf. mit Rickgriff auf die Kompe-
tenzen von lokalen Sanierungstréagern und Wohnungsunternehmen (von Malottki et al. 2012, Herr-
mann et al. 2016),

e die Herausarbeitung zusatzlicher qualitativer oder monetarer Mehrwerte (z. B. stadtebauliche Auf-
wertung, Vermietbarkeit, Wertsteigerung etc.) und Anreize, die eine Signalwirkung nach auflen
haben (z. B. eine Klima-Plakette) (Bloch et al. 2016, Schultz& Kroh 2018),

e das Monitoring umgesetzter MaRnahmen und deren Wirkungen (Stein et al. 2014, MIL 2016).

Inwieweit das theoretisch in einem Quartier vorhandene Potential durch energetische Modernisie-
rungsmaBnahmen realisiert werden kann, hangt jedoch von vielfaltigen Rahmenbedingungen ab, die
sich fur verschiedene Quartiere unterschiedlich darstellen. Hierzu zahlen neben den Energieversor-
gungs- und Nutzerstrukturen u. a. der lokale Zustand des Wohnungs- und Immobilienmarktes, aber
insbesondere auch das Engagement der Akteure vor Ort (Bélting & Neitzel 2017, Bloch et al. 2016).
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2 Quartiersansatze unter Beriicksichtigung heterogener Nutzergruppen und
Marktkontexte

Martin Vaché, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

2.1 Einfiihrung und Zielsetzungen

Energetische Modernisierungsentscheidungen an Gebauden im Quartier miissen in komplexen Syste-
men aus heterogenen Akteurskonstellationen getroffen werden. Dabei sind raumliche, funktionale
und institutionelle Zuordnungen zu bericksichtigen (Riechel 2016). Die Integration von Akteuren im
Gebadudesektor als lokale Trager und zugleich Betroffene von MaBnahmen ist dabei eine zentrale Auf-
gabe. Diese gebdudebezogenen Akteure im engeren Sinne sind Gegenstand dieser Betrachtung.

Die Anforderungen und Rahmenbedingungen energetischer Modernisierungen aus Sicht verschiede-
ner Anbietergruppen sind bereits vielfach Gegenstand von Untersuchungen geworden (Cischinsky et
al. 2015, Weil et al. 2018, Marz 2018). Die Berlicksichtigung unterschiedlicher Akteurslogiken woh-
nungswirtschaftlicher Anbieter (Renz & Hacke 2016) im Quartierskontext ist jedoch nur ein Erfolgsfak-
tor. Daneben ist die erfolgreiche Umsetzung energetischer Quartiersmallnahmen wesentlich von den
Nutzergruppen (im Gebaudesektor: Bewohner, Gewerberaumnutzer) im Quartier und ihren Beziehun-
gen zu den MalRnahmentragern abhangig.

Bereits im Gebaudebereich kénnen energetische ModernisierungsmaRnahmen weitreichende Vertei-
lungswirkungen (Cischinsky & von Malottki 2017) auslésen. Wahrend dort vor allem die direkten Be-
ziehungen zwischen den Akteuren Vermieter und Mieter relevant sind, ergeben sich auf Quartiers-
ebene zusatzlich erhebliche Effekte von MalRnahmen auf die Umgebung, die die Berlicksichtigung in-
direkter Verteilungswirkungen erfordert, um z. B. Verdrangung durch energetische Modernisierung zu
vermeiden (GroBmann & Welz 2017).

Quartiere stellen einen Raumbezug fir koordinierte, kollektiv getragene MalRnahmen dar. Der Erfolg
derartiger MalRnahmen erfordert eine angemessene Verteilung von Kosten und Nutzen innerhalb des
Quartiers und zwischen Quartiersakteuren und der Allgemeinheit. Angemessen ist die Verteilung dann,
wenn Anreize, Kosten und Nutzen von MaBnahmen unter Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen und
der Belastbarkeit auf die Betroffenen verteilt werden.

Die Losung von Wirtschaftlichkeit und sozialen Verteilungsfragen in der gemeinsamen Handlungsarena
Quartier ist ein zentraler Bestandteil der Gestaltung wirksamer Anreizsysteme zur energetischen Quar-
tiersmodernisierung. Sie erfordert nicht nur die Beriicksichtigung unterschiedlicher rechtlicher Rah-
menbedingungen, an die die Nutzergruppen wechselseitig und im Verhaltnis zu Dritten gebunden sind,
sondern auch der sozio6konomischen Situation, aus der sich spezifische Anforderungen an die Akzep-
tanz und Sozialvertraglichkeit von ModernisierungsmaBnahmen ergeben (von Malottki et al. 2013,
Haug et al. 2017).

Die Einbettung der Akteure in unterschiedliche und nicht abgestimmte Rahmenbedingungen kann ein
wesentliches Hemmnis fiir eine angemessene Verteilung darstellen, und damit die Akzeptanz und
Durchfiihrung von MafSnahmen behindern. Dies gilt insbesondere auf Quartiersebene, wo sich vielfiil-
tige Wechselwirkungen auch zwischen vertraglich nicht gebundenen Akteuren ergeben kénnen (vgl.
Abschnitt 1.2.2. oben).

In dieser Ubersicht sollen typische gebdudebezogene Akteurskonstellationen (Abschnitt 2.2).und de-
ren spezifische Rahmenbedingungen im Quartier hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Verteilungswir-
kungen energetischer ModernisierungsmaRnahmen skizziert werden (Abschnitt 2.3). AbschlieRend
werden die spezifischen Potenziale und Hemmnisse umrissen, die sich daraus ergeben kdnnen (Ab-
schnitt 2.4).



Runder Tisch ,Neue Impulse zum Klimaschutz im Gebédudebestand“ — Vorbereitungspapier zur ersten Sitzung am 16.06.2020
Stand: 09.06.2020

2.2 Gebdudebezogene Akteure im Quartier

In der Literatur zu Akteuren im Quartier richtet sich im Regelfall der Fokus auf Eigentlimer als MaR-
nahmentrager. Dieser Akteursgruppe wird (z. B. in Riechel 2016) die Gruppe der Nutzer pauschaliert
als ,,Mieter” entgegengestellt. Diese Pauschalierung wird jedoch der realen Komplexitat der gebaude-
bezogenen Akteure und ihrer Handlungsmaoglichkeiten nicht hinreichend gerecht. Eine differenziertere
Betrachtung beinhaltet die Kategorien der Verfligungsrechte (Umfang der Eigentumsrechte an Grund
und Boden, z. B. Grundeigentum, Teileigentum, Erbpacht), Besitz- und der Nutzungsrechte (z. B. Miete
oder andere Formen der Gebrauchsiberlassung) und der Ressourcen (z. B. finanzielle Leistungsfahig-
keit, Wissen). In die letztere Kategorie konnen auch Bindungswirkungen z. B. aus sozialen Transfersys-
temen oder steuerlichen Rahmenbedingungen einflieBen.

-

~

Nutzungs-
rechte

Eigentums-
rechte

Ressourcen

- J

Abbildung 1: Typisierungsmerkmale gebdaudebezogener Akteure, eigene Darstellung

Analog zur Ausdifferenzierung von Anbietergruppen z. B. in private, 6ffentliche, genossenschaftliche
oder gewerbliche institutionelle Anbieter (Renz & Hacke 2016) ergeben sich aus der Kombination die-
ser Merkmale vielféltige mogliche gebdudebezogene Akteurstypen im Quartier (vgl. exemplarisch
Abbildung 2). Eine systematische empirische Erfassung der spezifischen Charakteristika dieser Grup-
pen ist nicht moglich; fiir Eckdaten zu Wohnformen und Wohnkosten verschiedener Wohnnutzergrup-
pen vgl. Anhang 1: Wohnsituation ausgewahlter Wohnnutzergruppen.
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Abbildung 2: Beispielhafte Ausdifferenzierung gebaudebezogener Akteure im Quartier, eigene Darstellung
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2.3 Rahmenbedingungen des Kosten-Nutzenausgleichs zwischen Akteuren im Quartier

Akteure im Quartier werden durch vielfaltige Rahmenbedingungen definiert. Es ist dabei zu unterschei-
den zwischen Rahmenbedingungen, die das Verhaltnis von Akteuren untereinander regeln kbnnen, um
Hemmnisse und Fehlanreize bei Modernisierungen im Quartier zu minimieren, und Rahmenbedingun-
gen, die das Entscheidungsverhalten oder den Nutzen einzelner Akteure beeinflussen sollen. Zu erste-
ren gehoren Regelungen zur Verbesserung der Umsetzungsakzeptanz (Duldungs- und Mitwirkungsver-
pflichtungen) und Regelungen, die zur Herstellung eines Ausgleichs zwischen Kosten und Nutzen die-
nen kdnnen. Hierzu zahlen mietrechtliche und stadtebauliche Regulierungen. Zu den zweiten zahlen
u.a. ordnungsrechtliche Instrumente und Forderinstrumente.

Stadtebaul.
Sanierung

4 )

Stadtebaulicher
Vertrag

Forderung/Besteuerung

WEG-Recht
Miet-/Betriebskostenrecht

Soziale Absicherung

-

Abbildung 3: Rahmenbedingungen der Akteursbeziehungen im Quartier bei ModernisierungsmaRnahmen,
eigene Darstellung

Quartiersumgriff

Unter die Rahmenbedingungen der ersten Kategorie kdnnen zuerst mietrechtliche Regulierungen ge-
zahlt werden (vgl. ,blaue” Kategorie in Abbildung 3):

Bei preisfreien Mietwohnungen bestehen Duldungspflichten energetischer und klimaschitzender
Modernisierungsmalnahmen nach §555d BGB (Eisenschmid 2015a). Die Kostentragung erfolgt durch
die Vermieterseite, im Gegenzug besteht aber die Méglichkeit zur Uberwélzung der Modernisierungs-
kosten auf Mieter im Rahmen der Vergleichsmiete (§558 BGB, Borstinghaus 2015a) oder der Moder-
nisierungsmieterhohung (§559 BGB, Borstinghaus 2015b), wenn direkter Nutzen in Bezug auf die Woh-
nung gegeben ist. Der Vorteilsausgleich entsteht implizit durch die Annahme einer Betriebskostener-
sparnis, die aber nicht Voraussetzung dafiir ist. Im Grundsatz besteht keine Uberwilzung der Kosten
klimaschitzender MaBnahmen nach §555b Nr. 2. BGB, da der Nutzen dieser MaBnahmen nicht auf
den Kostentrager begrenzt werden kann (externer Effekt). Seit der Mietrechtsreform 2019 erfolgt eine
Deckelung der Mieterhohung nach §559 (3a) BGB, Hartefallregelungen zum sozialen Ausgleich beste-
hen nach §559 (4) BGB.

Bei 6ffentlich geforderten Mietwohnungen bestehen unterschiedliche Regulierungen fiir Altfille fort
(1. Forderweg nach §10 WoBindG, §4ff NMV 1970, II. BV: Kostenerhéhung durch Modernisierung, Ab-
zug von ersparten Instandhaltungskosten und 6ffentlichen Forderungen, Genehmigungsvorbehalt des
Fordermittelgebers erforderlich; 1. Forderweg (§88d Il. WoBauG) nach allgemeinem Mietrecht). Ge-
forderte Wohnungen ab 2006 werden nach Regelungen der jeweiligen Landesgesetze behandelt, z.T.
erfolgt eine modifizierte Anwendung der allgemeinen mietrechtlichen Regelungen zur Anpassung der
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Miethéhe und Modernisierungsmieterhéhungen. Die Anreizkompatibilitdtsprobleme sind dann ver-
gleichbar mit denen preisfreier Wohnungen.

In der Gewerberaummiete bestehen begrenzte Duldungspflichten nach §555d BGB. Modernisierungs-
bedingte Mieterh6hungen nach §559 BGB und Betriebskostenanpassungen sind nur bei vertraglicher
Vereinbarung moglich.

Mietrechtliche Rahmenbedingungen enthalten also insgesamt vergleichsweise weitgehende Vorschrif-
ten zu Akzeptanzpflichten (Duldung) und zur Kosten- und Nutzenverteilung energetischer Modernisie-
rungen im Gebadudesektor. Dabei wird genau unterschieden zwischen gesamtgesellschaftlichem Nut-
zen (Klimaschutz) und Nutzen fiir den Mieter (thermischer Komfort, Betriebskostensenkung). Die Prob-
lematik des sozialen Ausgleichs steht bei der Ausgestaltung der Vorschriften im Bereich des preisfreien
Wohnungsbestands jedoch grundsatzlich im Zielkonflikt mit der Anreizwirksamkeit. Auch nach der Be-
grenzung der Mieterh6hungsmoglichkeit nach Modernisierung sind rechnerisch noch modernisie-
rungsbedingte Mieterhohungen von (iber 40% moglich. Der Vorteilsausgleich fiir den Mieter ist auch
nicht kompatibel mit der Regelung in der Grundsicherung (keine Verrechnung von Grundmiete und
Bedarfen fur Heizung und Warmwasser). Dieses Problem wurde verschiedentlich in Pilotvorhaben zur
warmmietenneutralen Ausgestaltung andressiert, sieche von Malottki et al. (2017), stellt aber ein we-
sentliches Verteilungsproblem des subjektbezogenen sozialen Forderregimes dar.

Fiir die Regelung von Verteilungseffekten zwischen Eigentlimerrechten stehen keine vergleichbaren
Instrumente zur Verfligung.

Im Wohnungseigentum ist die Durchsetzbarkeit von Modernisierungsmallnahmen im Binnenverhalt-
nis nach §22 WEG geregelt (Grundsatz: hohere Anforderungen an die Stimmenmehrheit, je eher die
MaBnahme modernisierenden Charakter einnimmt. Modernisierende Instandsetzung: einfache Mehr-
heit, reine Modernisierung ohne Instandsetzungsbedarf: doppelt qualifizierte Mehrheit). Eine separate
Abwagung von Nutzenaspekten findet nicht statt, woraus sich Hemmnisse aus unterschiedlichen Ab-
wagungsinteressen selbstnutzender Wohneigentiimern und Vermietern ergeben kénnen.

Aspekte des Ausgleichs zwischen Grundeigentiimern im Quartier finden sich im Stadtebaurechts (vgl.
,grine” Kategorie in Abbildung 3).

Hier kommen im Bereich des allgemeinen Stadtebaurechts vor allem vertragliche Vereinbarungen zwi-
schen der Kommune und den Akteuren im Quartier im Rahmen stadtebaulicher Vertrage in Betracht
(8§11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 BauGB zur Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezent-
ralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder KWK mit einzelnen Eigentiimern bzw. Eigentimergemeinschaften,
Nr. 5 zu speziellen Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden. Auch hier steht zu-
nachst der Kosten-Nutzenausgleich zwischen Akteuren im Quartier und der Offentlichkeit im Vorder-
grund, der Uber das Instrument des Planungswertausgleichs geregelt wird. Voraussetzung der An-
wendbarkeit ist daher der Bezug auf ein Bebauungsplanverfahren als Verhandlungsgegenstand. Der
Interessensausgleich zwischen den Akteuren im Quartier ist darliber hinaus Gegenstand vertraglicher
Vereinbarungen (vgl. Hagebolling 2014). Die Anwendung setzt also entsprechende Kooperationsbe-
reitschaft voraus, ermoglicht im Gegenzug jedoch auch eine feine Aussteuerung von Kosten- und Nut-
zen.

Im besonderen Stadtebaurecht sind Elemente mit Verteilungswirkung in den Instrumenten des stad-
tebaulichen Sanierungsrechts (§136ff BauGB, vgl. Riekmann 2015), des Stadtumbaus (§171a ff BauGB)
und der privaten Initiativen (§171f BauGB) enthalten. Die Besonderheit dieser Instrumente ist die un-
mittelbare Bezugnahme auf einen raumlichen Umgriff, der den Handlungsraum Quartier als solchen
zum Gegenstand verteilungspolitischer Verhandlungen machen kann. Dies gilt insbesondere fiir das
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Instrumentarium des §171f BauGB, der die Internalisierung und Lastenverteilung von Aufwertungs-
maBnahmen auf Quartiersebene unmittelbar zum Gegenstand hat. Dies schlief3t eine Verwendung im
Rahmen von ,,Climate improvement districts” nicht aus. Vergleichbares gilt auch fiir der vorwiegend
auf Kooperation setzenden Stadtumbau (Riekmann 2015). Der stdrker im Sinne der gesellschaftlichen
Notwendigkeit heraus argumentierende Charakter des stadtebaulichen Sanierungsrechts und insbe-
sondere des Modernisierungsgebots (§177 BauGB) verweist dagegen auf die Vorrangigkeit, Klima-
schutzmaBnahmen aus gesamtgesellschaftlicher Perspektive im Quartier durchfiihren zu lassen. Der
Interessensausgleich zwischen den Eigentiimern und der Offentlichen Hand hinsichtlich der Verteilung
der Kosten und des Nutzens steht daher im Vordergrund.

Soziale Aspekte der Nutzer, die z. B. durch AufwertungsmafRnahmen mit Verdrangungswirkung entste-
hen kdnnen, werden in §180 BauGB angesprochen.

Auf Gebdudeebene zusatzlich relevant sind die Regelungen des §248 BauGB, die eine Erleichterung
von Abweichungen fiir MaBnahmen an bestehenden Gebiuden (z. B. AuRendammung) zum Zwecke
der Energieeinsparung im Hinblick auf das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie des Einfligens i. S. d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB vorsehen.
Nach Satz 2 des § 248 BauGB werden dabei ausdriicklich auch die Anlagen der solaren Strahlungsener-
gie einbezogen.

Ordnungsrechtliche Regelungen wirken dagegen unmittelbar auf einzelne Akteure ein. Verteilende
oder kompensierende Elemente sind entsprechen der ordnungsrechtlichen MaRnahmenargumenta-
tion nicht zentral. Auf Quartiersebene kommen hierbei der Anschluss- und Benutzungszwang nach §16
EEWarmeG in Betracht, wenn eine kommunale Satzung auf Grundlage einer landesrechtlichen Ermach-
tigung vorliegt. Auf Gebdaudeebene kommen Nutzungspflichten erneuerbarer Energien nach §3 Abs. 4
EEWarmeG in Betracht. Auch hier ist eine landesweite Regelung erforderlich.

Forderinstrumente dienen der Kompensation unzureichender Ressourcenausstattung von Akteuren
(z. B. Wohngeld) und der Verbesserung von Anreizwirkungen (z. B. Zuschussférderung von Investitio-
nen). Auch wenn das primare Ziel des Instruments ein bestimmter Akteur ist, sind Férderinstrumente
indirekt eine Moglichkeit des Ausgleichs von Belastungen, z. B. sind erhaltene Férdermittel bei Anwen-
dung einer Modernisierungsmieterhnohung von den Investitionskosten abzuziehen. Der Einsatz von
Fordermitteln dient daher im Quartier zur Kompensation unspezifischer und nicht bilateral geregelter
Verteilungswirkungen. Daraus kdnnen einerseits Uberférderungen entstehen, die die Kosteneffizienz
von MalRnahmen senken, andererseits konnen aus der fehlenden Kompatibilitdt verschiedener Rege-
lungssysteme (Cischinsky & Krapp 2020) auch soziale Harten und Hemmnisse entstehen, wie z. B. in
Folge der fehlenden Moglichkeit einer warmmietenbasierten Betrachtung von Bedarfen der Unter-
kunft im Regelkreis der Grundsicherung (Cischinsky & von Malottki 2017).

2.4 Fazit: Akteursbezogene Hemmnisse und Erfolgsfaktoren von Quartiersansitzen

2.4.1 Hemmnisse

Energetische Modernisierungsentscheidungen missen in komplexen Systemen aus heterogenen Ak-
teurskonstellationen getroffen werden. Neben vertraglich gebundenen Akteuren sind auch Dritte von
Entscheidungen betroffen. Daraus entsteht ein grundlegendes Anreiz- und Verteilungsproblem, nam-
lich das Auseinanderklaffen zwischen Kostentrager einer MalRnahme und NutznieRer (sog. Split incen-
tive-Problem oder Vermieter-Mieter-Dilemmata, Hallof 2013).

Auf Quartiersebene ergeben sich zusatzlich Probleme durch externe Effekte, d.h. NutznielRer, die nicht
an einer Kostentragung beteiligt werden kénnen (sog. Investor-Investor-Dilemmata). Dies kann zum
einen dazu fuhren, dass Skaleneffekte nicht in erforderlichem Malle genutzt werden kénnen (z. B.,
wenn sich weniger Anlieger an Warmenetzen beteiligen als erforderlich), zum anderen kénnen daraus
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zusatzliche externe Effekte oder Allmendprobleme entstehen (auf Quartiersebene vor allem durch
Aufwertung infolge von Investitionen in infrastrukturelle Versorgungssysteme oder Klimaanpassungs-
mafnahmen).

Wahrend die Verteilungswirkung in direkten Beziehungen zwischen MaRnahmentrager und z. B. Mie-
ter in gewissem Umfang durch rechtliche Rahmenbedingungen geregelt wird, gilt dies nicht fir indi-
rekte Beziehungen, z. B. zwischen Nutzern benachbarter Gebaude (,horizontale” und ,, diagonale” Be-
ziehungen in Abbildung 3). So kommen Aufwertungsmafnahmen auch indirekt solchen Grundeigen-
tiimern zugute, die sich nicht an den Kosten beteiligen, Mieter besitzen keine geregelten Kontrollmog-
lichkeiten gegenliber MalRlnahmen anderer Grundeigentiimer etc. Des Weiteren sind MaRBnahmen, die
keinen unmittelbaren Gebdudebezug besitzen (z. B. Mobilitdt oder Solarstromerzeugung) nicht in glei-
chem Umfang von regulativen Instrumenten zur Herstellung von Lastenausgleichen betroffen.

Auf Ebene der Beziehungen zwischen Grundeigentiimern bestehen horizontale Ausgleichsmoglichkei-
ten durch vertragliche oder rechtliche Regelungen zur Kostenbeteiligung (z. B. durch stadtebauliche
Vertrdage oder im Rahmen des Ausweises von Sanierungsgebieten. Wahrend die vertraglichen Rege-
lungen zwischen den privaten Akteuren damit vor allem Gegentand von Vertragsverhandlungen sind,
bestehen Probleme im Interessensausgleich mit der Offentlichen Hand vor allem bei der Feststellung
der H6he von Kompensationen fiir planungsbezogene Wertsteigerungen.

In der Mieter - Vermieter - Konstellation: keine Modernisierungsmieterhéhung fiir MaRnahmen ohne
direkten Mehrwert fiir das Mietverhaltnis (Grundsatz: keine Uberwilzung umweltexterner Effekte,
§559 Abs. 1 BGB) moglich. Auch bei MaBnahmen, deren Kosten auf die Mietparteien umgelegt werden
kénnen, bleibt das Investor-Nutzerdilemma als Agenturproblem erhalten: unter Marktbedingungen
wire eine der gesetzlichen Regelung vergleichbare vollstindige Uberwilzbarkeit von Kosten auf die
andere Vertragspartei nur im Fall vollstandig preisunelastischer Nachfrage moglich. Dies hat im Regel-
fall eine Mehrbelastung des Mieters durch Modernisierungen Uber die individuelle Zahlungsbereit-
schaft hinaus zur Folge. Eine Berlcksichtigung von Modernisierungsmerkmalen in Mietspiegeln ist da-
her die marktnahere Alternative (Geuder 2015), aber Aufwertungen im Quartierskontext sind dort nur
schwer zu beriicksichtigen.

Dazu kommt, dass die rechtlichen Rahmenbedingungen z. B. des birgerlichen Mietrechts nur bedingt
dazu gedacht sind, Verteilungswirkungen sozial gerecht zu gestalten (Castello & Bocher 2018). Die
neutralisierende Kompensation einer Mieterhohung durch Betriebskostenersparnisse gilt nur dann,
wenn diese Ausgabenpositionen fiir den Mieter substituiert werden kdnnen. Dies ist nicht bei Mietern
im Regelkreis des SGB Il (vergleichbar auch SGB XII) der Fall, bei denen die Bedarfe fiir Heizung in tat-
sachlicher Hohe, die Kaltmiete jedoch nur bis zur lokalen Angemessenheitsgrenze vom Grundsiche-
rungstrager lbernommen werden. In dieser Nutzergruppe flihrt auch eine neutrale Umschichtung zwi-
schen beiden Kostenpositionen zu einer Mehrkostenbelastung.

Im Mieter - Mitmieter — Verhaltnis erfolgt eine Abwagung der Interessen von Mitmietern im Rahmen
der Priifung von Hartefallregelungen bei Modernisierungen im frei finanzierten Mietwohnungsbau nur
zugunsten einer MaBnahme (Eisenschmid 2015b, Rn. 58), es erfolgt keine Interessensabwagung unter
Beriicksichtigung anderer Mietereinwande, etwa in Form eines Mehrheitsprinzips. Daraus kann grund-
satzlich ein Interessenskonflikt z. B. zwischen Selbstzahlern und Grundsicherungsempfangern im preis-
freien Mietwohnungsmarkt erwachsen.

In Verhaltnis aus Wohnungseigentiimern und Miteigentiimer ist die Abwadgung der Interessen im Rah-
men der Mallnahmenentscheidung durch WEG-Recht geregelt. Dies schlieRt die Moglichkeit von Inte-
ressenskonflikten z. B. zwischen Selbstnutzern und Vermietern hinsichtlich einer Kostentrager-Nut-
zungsabwagung bei energetischen Mallnahmen oder wohnumfeldbezogenen Mallnahmen nicht aus
und kann die Durchfiihrung von ModernisierungsmaRnahmen entsprechend hemmen.
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2.4.2 Erfolgsfaktoren und Potenziale der Quartiersebene aus Verteilungssicht

Das Quartier ist ein geeigneter Verhandlungsraum, da der raumlich begrenzte Umfang nicht nur die
Betroffenheit einfacher erkennbar macht, sondern auch die Komplexitat der Akteursbeziehungen re-
duziert und vertragliche Loésungen auf der Grundlage vorhandener Instrumente (Stadtebaurecht, For-
derkulissen) ermdglicht. Eine Hebung dieser Potenziale erfordert eine angemessen auf das Quartier
zugeschnittene Regulierung von Verteilungsfragen. Eine verbesserte interne Verteilung kann mithel-
fen, die Akzeptanz von MaRnahmen zu erhéhen und den Forderaufwand anreizneutral zu senken.

Das Quartier ermoglicht eine bessere Steuerung der Sozialvertraglichkeit von MalRnahmen. Diese ent-
steht nicht nur durch eine breitere Streuung und Senkung der Kostenbelastung durch Skaleneffekte,
die Hebung zusatzlicher Forderinstrumente etwa durch Verzahnung mit Stadtebauférderprogrammen,
sondern auch durch die Berticksichtigung der individuellen Belastbarkeit von Akteuren bei der Rege-
lung der Kostentragung. Dazu kann auch der gezielte Einsatz von externen Effekten zur Umverteilung
gehoren (z. B. durch AufwertungsmaBnahmen, von denen auch Nutzer profitieren, die nicht mit den
Kosten belastet werden).

Voraussetzung hierfir ist eine differenziertere Berlicksichtigung der Verfligungsrechte, der Ressour-
cenausstattung und der rechtlichen Einbettung gebdudebezogener Akteure in der Diskussion um quar-
tierweiten MalRnahmen des Klimaschutzes, die (iber eine pauschale Kategorisierung als ,,Mieter” oder
»Selbstnutzer” hinausgeht. Eine exemplarische Erweiterung von gebrduchlichen Quartierstypologien
um diese Dimension findet sich in Anhang 2: Akteursspezifische Charakteristika verschiedener Quar-
tierstypen.
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Anhang 1: Wohnsituation ausgewahlter Wohnnutzergruppen

Zensus 2011,
. 18% Neubau 28% (alle), SOEP 2011
4% E 46% EZFH
Alle HH 100% ° (g;ﬁ:{;ﬁm si{; ry  (ab1991),31%  30% (Mieter-  (nach Kirchner
° ° BA 1949-1971 HH) & Cischinsky
2015)
Niedrigeinkom-
mensbezieher 15% Eigentum 9% Neubau (nzg:iiigﬁr?er
(incl. Grundsiche- 15% 8;7?\/Iiete ! (ab 1991), 36% 36% & Cischinsk
rungs- und Wohn- ° BA 1949-1971 2015) ¥
geldempfinger)
SOEP 2011
Grundsicherungs- 9% 7% Eigentum, 14% (nach Kirchner
empfanger ? 93% Miete ? & Cischinsky
2015)
SOEP 2011
Wohngeld- o o (nach Kirchner
empfanger 2% 42% & Cischinsky
2015)
34% (Mieter- SOEP 2016
55% Eigentum, HH) (nach Romeu
45% Miete 15% (Eigentu- Gordo et al.
mer-HH) 2019)
Seniorenhaushalte
52% Eigentum, 52% EZFH,
0,
28% 48% Miete 48% MFH Zensus 2011
31% Neubau
0 H 0,
Familienhaushalte 25% 64?2;%';?;1”1’ 6382{; iii:’ (ab 1990), 22% Zensus 2011
0 0 BA 1950-1969
jlingere Haushalte o 15% Eigentum, 16% EZFH,
VA 2011
(unter 25 Jahre) 5% 85% Miete 84% MFH ensus 20

Eigene Darstellung

16



Runder Tisch ,Neue Impulse zum Klimaschutz im Gebdudebestand“ — Vorbereitungspapier zur ersten Sitzung am 16.06.2020
Stand: 09.06.2020

Anhang 2: Akteursspezifische Charakteristika verschiedener Quartierstypen*

EFH-Gebiete im Bestand sind Quartiere mit Wohngebduden mit ein oder zwei Wohnungen in offener oder halb-
offener Bauweise geringer Dichte, meist in Privateigentum. Bei zeitgleich erschlossenen Quartieren sind weitge-
hend homogene Baualtersstrukturen und teilweise standardisierte Gebdudetypen in reinen oder allgemeinen
Wohngebieten vorherrschend. Bei dlteren Quartieren finden sich unterschiedliche Stellungen der Gebaude im
Lebenszyklus und zunehmende Heterogenitat der Nutzertypen durch Nachfolge im Bestand. Die Nutzung erfolgt
Uberwiegend in Form von Grundeigentum, bei adlteren Bestandsquartieren konnen aufgrund von Generations-
wechseln Vermietungen und eigentumsdhnliche Nutzungsrechte (NieBbrauch, Wohnrecht) zunehmen. Die Aus-
stattung umfasst in der Regel individuelle Warmeerzeugungsanlagen, bei Siedlungen im Kontext von Mehrfami-
lienhaussiedlungen oder GroBRwohnsiedlungen gelegentlich auch Fern- und Nahwarmenetzanschluss. Die hete-
rogene Stellung der Gebdude im Lebenszyklus und die unterschiedliche Investitionsbereitschaft verschiedener
Nutzer- und Eigentlimergenerationen konnen sich als Hemmnis erweisen. Quartiersiibergreifende Konzepte kon-
nen als Potenzial fiir den Generationenwechsel durch Attraktion kaufkraftiger Nachnutzer gesehen werden. Hau-
fig bestehende Okologische Praferenzen (Renz & Hacke 2016) oder personliche Bindungen (Marz 2018) an die
Gebdude oder ihre Mieter bieten Chancen zur Entkopplung von Modernisierungsentscheidung und unmittelba-
ren Refinanzierungserfordernissen durch Mietertragssteigerungen.

EFH-Gebiete im Neubau umfassen typischerweise im Privateigentum befindliche Wohngebdude mit ein oder
zwei Wohnungen in offener oder halboffener Bauweise geringer Dichte. Neben individuellen Warmeerzeugungs-
anlagen ist teilweise die Nutzung von Nah- oder Fernwarmeversorgung mit Anschlusszwang an einen externen
Betreiber oder liber eine WEG-Losung zu beobachten. Die Nutzung erfolgt quasi ausschlieBlich in Form von
Grundeigentum, teilweise in Erbpacht. Die hohen energetischen Standards, fehlende sonstige Modernisierungs-
anldsse und meist durch den Erwerb oder die Errichtung gebundene finanzielle Mittel lassen trotz der erwarteten
langen Gesamtnutzungsdauer der Nutzer und der geringen Fremdkapitalrestriktionen nur in Teilbereichen wei-
tere quartiersweise Effizienzsteigerungen zu. Diese bestehen beispielsweise im Bereich der Stromerzeugung o-
der von gemeinsamen Mobilitatslésungen, wenn damit planbare Ertrage, auch in Form von Eigenbedarfsdeckung
verbunden sind.

Historische Ortskerne in Kleinstadten oder Stadtteilzentren stellen kleinteilige, stilistisch und konstruktiv hete-
rogene und zum Teil historisch gepragte Siedlungsstrukturen mit z.T. starker Uberformung durch spéitere stid-
tebauliche Perioden dar. Vorherrschend ist eine Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel mit ho-
hem Versiegelungsgrad bei geringer Gebdaudehdhe und unglinstigen Parzellenzuschnitten. Charakteristisch ist
der relativ geringe Sanierungsstand infolge konstruktiver Probleme, geringer Mieterlése und teilweise hohem
Leerstand infolge nicht mehr marktfahiger Wohnungen in historischen Gebduden. Durch den Nutzungsmix bie-
ten sich auf Quartiersebene vor allem Chancen im Bereich der Warme- und Stromerzeugung, mit denen auch an
wirtschaftlichen Losungen orientierte Gewerbetreibende angesprochen werden kénnen (von Malottki et al.
2013). In Bereichen mit hoher Kundenfrequenz koénnen KlimaanpassungsmaRnahmen und
Wohnumfeldaufwertungen mit einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum gekoppelt wer-
den, und damit auch Akteure im kleinteiligen Einzelhandel erreicht werden.

Verdichtete Stadtquartiere der Griinderzeit sind gekennzeichnet durch vier- und mehrgeschossige Mehrfamili-
enhauser in verdichteter geschlossener Bauweise mit klarer Pragung von Blockinnen- und AuRenseiten und klein-
teiliger Bebauung in den Hofen. Die traditionell kleinteilige Parzellierung mit ebenmaRigen Anteilen an der vor-
deren Grundstiicksgrenze ist jedoch teilweise Giberformt durch gro@maRstéblichere Strukturen in Folge des Wie-
deraufbaus. Die Eigentiimerstrukturen sind heterogen, durch den gestiegenen Professionalisierungsdruck auf die
Vermietung in attraktiven Lagen mittlerer und gréRerer Stadte treten vermehrt institutionelle Anbieter auf, je-
doch liberwiegen weitgehend noch private und lokal ansassige Eigentimerstrukturen und WEG-geteilte Objekte.
Bei lagebedingt gehobenen Miet- und Kaufpreisniveaus tGberwiegen Mieter mittlerer und héherer Einkommen
auf dem Markt der Neuvermietungen und Eigentumswohnungen, wodurch es zu Aufwertungstendenzen und
gesteigerter Modernisierungstatigkeit kommt, die aber nicht unbedingt energetische, sondern immobilienwirt-
schaftlich fokussierte baukulturelle Aspekte der ,Stilaltbauten” als Marktsegment in den Vordergrund riickt.

4 Die Quartierstypologie lehnt sich an (Bundesministerium fiir Umwelt, Bau- und Reaktorsicherheit 2017) an und wurde
um zusatzliche Typologien erganzt.
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Aufgrund bestehender stark unterschiedlicher Stellungen der Gebaude im Modernisierungszyklus kdnnen groRRe
Teile dieser Stadtquartiere von Niedrigeinkommensbeziehern bewohnt sein, wobei dies sowohl langjahrige Alt-
mieter, ethnische Gruppen in Quartieren mit hoher Zuwanderungstatigkeit oder Grundsicherungsempfanger
sein kénnen. Bei hohem Aufwertungsdruck kann sich hieraus ein Spannungsfeld zwischen starken anbieterseiti-
gen Modernisierungsanreizen und sozialen Problemlagen ergeben.

Siedlungsbauten der Zwischenkriegszeit sind charakterisiert durch Ein- oder Mehrfamilienhduser geringer
Dichte in stark typisierter Bauweise und meist seriellen Siedlungsstrukturen. Die Nutzung erfolgt Gberwiegend
durch Mieter, teilweise auch durch Eigentiimer (bei Reihenhdusern oder frei stehenden EFH-Strukturen) teil-
weise auch in Erbpacht. Bei relativ niedrigen Mieten und Unternehmen mit gemeinwohlorientierter Geschafts-
tatigkeit sind gehauft Altmieter mit langer Wohndauer vertreten, was die soziale Problematik einer Modernisie-
rung entsprechend erhoht. Die in vielen Stadten anzutreffenden Siedlungen mit Modellcharakter weisen z.T.
denkmalgeschiitzte Strukturen auf, was angesichts der teilweise massiven konstruktiven Mangel in Folge expe-
rimenteller Bauweisen zu erheblichem Modernisierungsbedarf unter erschwerten Bedingungen fihrt. Auf der
anderen Seite ermdglicht die serielle Bauweise die Entwicklung angepasster Losungen unter Nutzung von orga-
nisatorischen und technischen Skaleneffekten.

MFH-Gebiete: Siedlungsbau der Wiederaufbauzeit Diese Quartiere sind charakterisiert durch meist vier- oder
finfgeschossige Mehrfamilienhauser in vereinfachter, typisierter Bauweise und meist offenen, seriellen Sied-
lungsstrukturen, wodurch sie sich durch Wiederaufbaustrukturen in Bestandsquartieren unterscheiden. Wesens-
typisch fiir diese Quartiere sind eine grofmalstdbliche Parzellierung und wenige GroReigentiimer der organi-
sierten Wohnungswirtschaft, wobei hier private und 6ffentlich kontrollierte Unternehmen vertreten sein kon-
nen. Die Nutzung erfolgt liberwiegend durch Mieter, wobei die Bestande frei finanzierte Wohnungen mit ehe-
maliger Sozialbindung und noch laufende Sozialbindungen enthalten kdnnen. Bei relativ niedrigen Mieten und
Unternehmen mit gemeinwohlorientierter Geschaftstatigkeit sind gehduft Altmieter mit langer Wohndauer ver-
treten, was wohnungsweise Modernisierungszyklen u.U. erschweren kann. Je nach Wohnungsmarktlage kénnen
Konzentrationsprozesse von Mietern im Niedrigpreissegment beobachtet werden, wobei sich soziale Segregati-
onseffekte auch gebaudeweise innerhalb des Quartiers manifestieren kénnen. Auf der anderen Seite lassen sich
vergleichbare Effekte auch durch Umwandlungen in Wohneigentum im Zuge von Modernisierungen oder Nach-
verdichtungen zum Zwecke der besseren Nutzermischung beobachten (von Malottki et al. 2013).

Die Schichtung der Bestdande in 6ffentlich geférderte und preisfreie Wohnungen auf der einen Seite, sowie Trans-
ferleistungsempfangern, Fehlbelegern und Neumietern auf Marktmietniveau erschwert eine klare Abschatzung
der sozialen Folgen von Modernisierungsmalnahmen und kann aufgrund ihrer unterschiedlichen Anreizstruktu-
ren und Rechtsrahmen ein Hemmnis fir die Modernisierung darstellen.

GroBwohnsiedlungen der 1960er bis friilhen 1980er Jahre sind gepragt von industriellem grofBmaRstdblichem
Typenwohnungsbau, wobei neben raumbildenden Mehrfamilienhdusern, Hochhausstrukturen und Punkthau-
sern auch Teilgebiete mit verdichteten, von Typengebiduden gepragten Einfamilienreihen- oder Kettenhdusern
bebaut sein konnen. Neben Siedlungen, die urspriinglich im sozialen Mietwohnungsbau errichtet wurden, finden
sich auch privatisierte Gebdaude, WEG-geteilte Objekte und Grundeigentum. Die Eigentiimerstruktur ist daher
eher heterogener als in Siedlungen der Wiederaufbauzeit. Hinsichtlich der Bewohner ergeben sich aufgrund des
Alters der Siedlungen unterschiedliche Schwerpunkte mit zum Teil hoher Fluktuation im niedrigpreisigen Seg-
ment, langjdhrigen Bewohnern ehemaliger oder noch gebundener Mietwohnungen, z.T. als Fehlbeleger und
selbstnutzende Eigentiimer. Aufgrund des hohen Modernisierungsbedarfes ergeben sich hieraus spezifische nut-
zerbezogene Hemmnisse fir quartiersiibergreifende Konzepte wie fehlendes liquides Kapital, hohes Alter oder
fehlende Einigkeit in Eigentimergemeinschaften. Auf der anderen Seite konnen vorhandene Nah- oder Fernwar-
menetze, Skaleneffekte bei der Modernisierung infolge der rationalen Bauweise und organisierte GroReigenti-
mer die Umsetzung erleichtern (Habermann-NieRe et al. 2015).
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Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger Malinahmen im Quartier
in Verbindung mit gebdudebezogenen WarmeschutzmalRnahmen

1 Einstiegsimpuls Quartiersabgrenzung

Britta Stein, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Der Begriff Quartier bezeichnet im Allgemeinen eine rdumlich zusammenhangende Teileinheit einer
Stadt, die zwischen den Ebenen ,Gebdude” und ,Gesamtstadt” verortet ist.

Quartiersabgrenzungen werden in der Regel vor dem Hintergrund unterschiedlicher Anlasse vorge-
nommen, fiir die ein Quartier als Planungs- und Interventionsraum eindeutig darstellbar sein muss.
Hierzu zdhlen z. B. die Inanspruchnahme von Programmen der Stadtebauférderung, die Festlegung
von Sanierungsgebieten oder Gebieten fir die Umsetzung privater Initiativen zur Stadtentwicklung
(Business bzw. Housing Improvement Districts) ebenso wie die Erstellung von Energieversorgungs-
konzepten oder integrierten Quartierskonzepten im Rahmen der energetischen Stadtsanierung. Die
territoriale Abgrenzung von Quartieren wird deshalb je nach Anlass und Herangehensweise von un-
terschiedlichen Fragestellungen und Raumbegriffen beeinflusst und unterscheidet sich haufig von
administrativen Gebietsgliederungen wie Stadtteilen oder Bezirken.

Ein Quartier ist dabei sowohl rdumlich-bauliches Umfeld, das als (funktionaler) Verbund von Geb&u-
den und Infrastrukturen verstanden werden kann, als auch sozialer Bezugspunkt, in dem die Lebens-
und Aktionsrdume verschiedener Akteure aufeinandertreffen.

Im Zusammenhang mit einer langfristig klimaneutralen, umweltgerechten und ressourcenschonen-
den Quartiersversorgung spielt darlber hinaus auch die energetische Perspektive eine wichtige Rolle.
Hierzu zahlt insbesondere die Berlicksichtigung vorhandener oder geplanter Synergien bzw. Poten-
ziale zur lokalen Energieerzeugung, aber auch bestehender Nah- und Fernwarmeversorgungsstruktu-
ren in ihrem jeweiligen, moglicherweise von der Quartiersentwicklung unabhangig geplanten Trans-
formations- bzw. Dekarbonisierungsprozess.

Demzufolge kann zur Bestimmung von Quartieren eine Vielzahl an baulichen, raumlich-strukturellen,
energiebezogenen, sozialen, kulturellen und milieubedingten Faktoren herangezogen werden, z. B.
(siehe auch Galster 2001, v. Malottki et al. 2013):

o gebdudebezogene Merkmale wie Nutzung, Gebaudetypen und -groRen, Baualter, Sanierungszu-
stand, Dichte,

e infrastrukturelle Charakteristika wie Netzinfrastrukturen,

e vorhandene oder geplante lokale Potenziale zur Warme- und Stromerzeugung, z. B. auf Basis von
Solarenergie, Umweltwarme (FlieRgewdasser, Geothermie) oder Abwarme (durch Gewerbe, In-
dustrie, Rechenzentren, Wasserver- und Abwasserentsorgung oder Verkehrsinfrastrukturen),

e stadtebauliche Barrieren wie Hauptverkehrsstrallen, Flisse, Bahntrassen,
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e Erreichbarkeitsmerkmale wie rdumliche Distanzen, Transportinfrastrukturen,

e die Ausstattung mit lokaler Infrastruktur wie Schulen oder andere 6ffentliche Einrichtungen,

e umweltbezogene Faktoren wie der Grad von Luft-/ Wasser- oder Lairmbelastung,

e demographische und sozio-6konomische Bevélkerungsmerkmale wie Altersverteilungen oder
Haushaltszusammensetzungen, Eigentumsverhaltnisse, Einkommen,

e soziale Interaktivitat wie Partizipation, soziale und politische Netzwerke oder

o identifikatorische Potentiale wie Zugehorigkeitsgefiihl, Ortsbindung, Quartiershistorie.

Je nach Zielsetzung und ortlichen Gegebenheiten hat die Berlicksichtigung verschiedener Kriterien
bzw. deren Kombinationen dabei unterschiedliche Ergebnisse zur Folge. So fiihrt beispielsweise die
infrastrukturelle Abgrenzung durch ein Warmeversorgungsnetz in der Regel zu einem anderen Ge-
bietsumriss als eine Abgrenzung anhand gebaudetypologischer Merkmale oder die Festlegung von
Quartiersgrenzen zur Realisierung einer Verkehrsberuhigung. Unter anderem im Hinblick auf Ak-
teursstrukturen, ausreichende Anknupfungs- und Aktivierungsmoglichkeiten, Handlungsspielraume
sowie ldentifikationsmoglichkeiten ist dabei die soziale Dimension eines Quartiers auch zur Umset-
zung vorwiegend baulicher, technischer, infrastruktureller oder energiebezogener Aufgabenstellun-
gen von Bedeutung.

Forderrichtlinien und Gesetzgebungen geben im Hinblick auf Gebietsabgrenzungen meist einen eher
groben Rahmen vor, wie z. B. ,Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmdpfig durchfiihren ldsst.” (§ 142 BauGB) oder ,Ein Quartier besteht aus mehreren flichenmd-
Big zusammenhdngenden privaten und/oder 6ffentlichen Gebduden einschliefSlich éffentlicher Infra-
struktur. Das Quartier entspricht einem Gebiet unterhalb der Stadtteilgréfie.” (KFW 2019 - Merkblatt
zum Forderprogramm 432 ,Energetische Stadtsanierung”). Die im Rahmen des Geb&dudeenergiege-
setzes (GEG) neu eingefiihrten Regelungen zur Warmeversorgung im Quartier (§ 107) sind ebenso
wie die Innovationsklausel (§ 103) auf ,im rdumlichen Zusammenhang stehende Gebdude” anwend-
bar. In anderen Bereichen des Energierechts werden, auch im Hinblick auf die Versorgung mit erneu-
erbar erzeugtem Strom, z. T. abweichende Formulierungen verwendet (z. B. GEG § 3, EEG, EnWG).
Neben den uneinheitlichen Begrifflichkeiten wird in diesem Zusammenhang die nicht hinreichende
Definition des ,,rdumlichen Zusammenhangs” kritisiert (vgl. z. B. DENEFF 2020), da es hierdurch ggf.
zu rechtlichen Unsicherheiten kommen und die praktische Umsetzung gemeinsamer Versorgungsan-
satze mit Warme und Strom erschwert werden kann.

Die Abgrenzung von Quartieren erfolgt insofern in der Regel vor dem Hintergrund einer bestimmten
Zielsetzung unter Berlicksichtigung der hierfiir relevanten rdumlich-sozialen Bezlige. Aufgrund der
vielfaltigen ortlichen Gegebenheiten und Perspektiven erscheint dabei eine flexible Auslegung des
Quartiersbegriffs durchaus sinnvoll, auch um vor dem Hintergrund der energetischen Quartierssanie-
rung als Beitrag zum Klimaschutz ausreichende Spielraume zur Einbindung lokal vorhandener Ener-
giequellen zu gewahrleisten.

Quellen

DENEFF (2020): Stellungnahme der Deutschen Unternehmensinitiative Energieeffizienz e.V. (DENEFF)
zum Entwurf der Bundesregierung eines Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fir Gebaude, Berlin, 28. Februar 2020.

Galster, G. (2001): On the Nature of Neighborhood. In: Urban Studies 38 (12): 2111-2124.
KfW (2019): Merkblatt Energetische Stadtsanierung — Zuschuss. Stand 10/2019. Frankfurt.

v. Malottki, C. et al. (2013): Anforderungen an energieeffiziente und klimaneutrale Quartiere (EQ).
Herausgegeben vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS).
Werkstatt: Praxis 81. Bonn.
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2  Kurzimpuls: Spannungsfeld Warmeversorgung und Warmeschutz
Michael Grafe, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

2.1 Rahmenbedingungen zur Erzielung eines klimaneutralen Gebdudebestandes

Die Realisierung eines hohen Warmeschutzstandards dient zunachst dazu, den Energieverbrauch im
Gebdude zu reduzieren bzw. gering zu halten. Sie ist aber, wie in diesem Papier noch weiter ausge-
flhrt wird, auch die notwendige Voraussetzung fir die effiziente und umfangreiche Nutzung erneu-
erbarer Energien.

Aus aktuellen Klimaschutzszenarien geht einhellig hervor, dass der Gebaudebestand zur Erreichung
der Klimaschutzziele im Zielzustand (nach Sanierung) weitgehend den Warmeschutz des KfW-55-
Standards und im Neubau moglichst besser einhalten soll. Das bedeutet, in der Praxis — im Neubau
wie in der Sanierung — ganz regelmalig am Einzelgebdude ambitionierte Warmeschutzstandards
bzw. EinzelmalRnahmen umzusetzen, die im Zielzustand die Einhaltung eines KfW-55-Standards oder
besser ermoglichen. Die EnEV/GEG- bzw. KfW-Nachweissystematik lasst dabei Spielrdume zur Ausge-
staltung von Warmeschutz- und anlagentechnischen MaRnahmen (Referenzgebiudeverfahren) zur
Erreichung eines energetischen Zielzustandes. Bei weitgehend erneuerbarer Warmeerzeugung ist zur
Einhaltung eines Standards auch ein weniger ambitionierter Warmeschutz maoglich als bei Nutzung
fossiler Energietrager.

Ein dabei im Diskurs um den Warmeschutz unterreprasentiert erscheinender Aspekt ist die Betrach-
tung der innerhalb von Gebaduden entstehenden Verteilverluste. Je nach Dammstandard der Verteil-
leitungen sind Verteilverluste von 15 bis 40 kWh/m2woma im Warmwassersystem und 20 bis
>50 kWh/m?2wonna im Heizsystem méglich. Systematische Auswertungen hierzu liegen nicht vor. Vor
dem Hintergrund, dass diese technischen Verluste durchaus die GréRenordnung des Nutzwadrmebe-
darfs im Zielzustand nach Sanierung haben kénnen, sollte ihnen — zur Erreichung der im Sanierungs-
ziel formulierten Energieverbrauchsreduktion — angemessene Beachtung geschenkt werden.

Gebdude mit ambitioniertem und vollstdandig umgesetztem Warmeschutz erlauben niedrige System-
temperaturen im Heizsystem. Diese sind wiederum Voraussetzung, erneuerbare Energien und Effi-
zienztechnologien umfanglich zu nutzen. Hier nun schlaglichtartig einige wesentliche Aspekte: Fir
den effizienten Einsatz einer Warmepumpe sollte die Vorlauftemperatur im Heizsystem 35°C mdog-
lichst nicht Gberschreiten, ab 40°C ist bereits mit EffizienzeinbuRen (geringere Jahresarbeitszahl) zu
rechnen. Zur umfanglichen Ausnutzung des Brennwerteffektes in fossilen und Biomasse-Kesseln soll-
ten Rucklauftemperaturen des Heizsystems moglichst bei 40°C liegen. Auch der erzielbare Solarener-
gieertrag steigt bei derart geringen Systemtemperaturen. In zentralen Warmwassersystemen gréRe-
rer Gebdude mit niedrigen Systemtemperaturen sind wegen der Legionellenproblematik fir die
Warmelibergabe Wohnungslosungen (Frischwasserstationen) erforderlich. Geringe Systemtempera-
turen fuhren letztlich ganz generell wegen des geringeren Temperaturunterschiedes auch zu geringe-
ren Verteilverlusten und damit zur Reduktion des Energieverbrauchs. Im Zusammenhang mit der
netzgebundenen Warmeversorgung mindert ein geringes Temperaturniveau insgesamt die im Netz
entstehenden Warmeverluste und erleichtert dariiber hinaus die Einbindung von aus erneuerbaren
Quellen stammender Wéarme.

Mit Blick auf Quartiere und die Zielsetzung, einen moglichst hohen Dammstandard der Gebaude bei
gleichzeitig geringen Systemtemperaturen mit Einbindung moglichst viel erneuerbarer Energien zu
erreichen, bestehen bei netzgebundener Warmeversorgung verschiedene Herausforderungen, die es
bei der kiinftigen klimagerechten Umgestaltung der Quartiere zu I6sen gilt. Zum Beispiel kann eine
Tarifstruktur mit hohen Grundkosten fiir Gebaude mit hohem Energiestandard und geringem Ener-
giebedarf zu hohen verbrauchsunabhadngigen Grundkosten fiihren. Eine solche Struktur kann auch
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sanierungshemmend wirken, wenn zu erwarten ist, dass sich die Investitionen zur Reduktion des
Energieverbrauchs nicht angemessen im Riickgang der Energiekosten widerspiegeln. Andererseits
muss der Warmenetzbetreiber seine verbrauchsunabhangigen Grundkosten, die gerade auch eine
Umstellung mit Einbindung erneuerbarer Energien und Umstellung auf Niedertemperatursysteme
ohne Einmalinvestitionen umfassen, auch bei zurlickgehendem Energieverbrauch durch erhéhten
Warmeschutz bei mehr Gebduden decken kdnnen. Die Absenkung der Systemtemperaturen hin zu
einem Niedertemperatursystem gestaltet sich ebenfalls als herausfordernd, wenn im Quartier unsa-
nierte Gebdude noch héhere Vorlauftemperaturen bendétigen, wahrend solche Temperaturen zeit-
gleich bei der Versorgung der weiteren, sanierten/neuen Gebaude als ineffizient hoch wahrgenom-
men werden.

2.2 Charakteristika der netzgebundenen Warmeversorgung

Auch wenn derzeit in Deutschland ein GroRteil der Warmeerzeugung Ulber dezentrale Individual-
Heizungen in Geb&duden erfolgt, wird im Hinblick auf die Warmewende der netzgebundenen Warme-
versorgung gerade im urbanen Raum in Forschung und Politik eine wichtige Rolle beigemessen. Ne-
ben dem Aufbau neuer Warmenetze ist dabei insbesondere auch die Modernisierung und Dekarbo-
nisierung bestehender Warmenetze von Relevanz.

In der netzgebundenen Warmeversorgung ergeben sich charakteristische Unterschiede zur Einzelge-
bdudeversorgung in den Warmeerzeugerstrukturen und im Vorhandensein eines Warmenetzes zwi-
schen Warmeerzeugung und Gebaude. Vor dem Hintergrund der erforderlichen Dekarbonisierung
folgen daraus sowohl spezifische Chancen als auch Herausforderungen. Diese werden im Folgenden
dargestellt, um am Runden Tisch von den Beteiligten diskutiert und reflektiert zu werden mit dem
Ziel, Empfehlungen fiir die Lésung der Herausforderungen zu erarbeiten.

Chancen: Effizientere und flexiblere Wédrmeerzeugung

Warmeerzeugungsanlagen der netzgebundenen Warmeerzeugung profitieren von Skaleneffekten in
der Warmeerzeugung und -speicherung. Die parallele Nutzung mehrere Warmeerzeugungstechnolo-
gien (hybride Systeme, Nutzung von Grund- und Spitzenlastkessel) wird wirtschaftlicher, deren Ein-
satz flexibler. Dadurch sind im Einzelfall eine bessere Brennstoffausnutzung (héherer Anlagennut-
zungsgrad, héhere Stromausbeute, verbesserte Brennwertnutzung) und eine flexiblere Einbindung
erneuerbarer Technologien (Zubau Biomassekessel/BHKWs, Einbindung Solarthermie in den Warme-
netzriicklaug etc.) moglich. Daneben sind Warmequellen wie Abwarme (Industrie, Abfallverbren-
nung) und Umweltwarme (Abwasser, Tiefengeothermie) erschlieRbar, deren Nutzung in der Einzel-
warmeversorgung nicht sinnvoll moéglich ist.

Herausforderungen: EffizienzeinbufSen durch zusdtzliche technische Verluste des Wérmenetzes

Warmenetze sind verlustbehaftet (Warmeverlust, Pumpenstrom) und somit verantwortlich fiir Effizi-
enzeinbuBen in der netzgebundenen Warmeversorgung. Die GroRe des Netz- bzw. Effizienzverlustes
ist von vielen Parametern abhangig. Neben dem siedlungstypologischen Einfluss (Warmeabnahme-
dichte, Energiestandard Gebaude) bestimmen im Warmenetz selbst der Dammstandard (U-Werte
0,1...1 W/mK), die Netzlange (<10...>200 m Trassenlange pro Hausanschluss) und das Temperaturni-
veau (40...100 K Temperaturdifferenz zur Umgebung) die GroRRe des Verlustes. Die Netzverluste las-
sen sich durch verbesserte Dammstandards (Dammserie 3, Duo-Rohre) und Absenken der System-
temperaturen (energiestandardabhéngig, geringe Standards wirken restriktiv) reduzieren. Der Pum-
penstromaufwand ist in vielen Fallen vernachlassigbar klein, gewinnt in der kalten Nahwadrme an
Relevanz.
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Effizienzgewinn durch netzgebundene Wérmeversorgung?

Ob sich im Zusammenspiel der Chancen und Herausforderungen der netzgebundenen Warmeversor-
gung ein Effizienzgewinn einstellt, kann nur im Einzelfall beantwortet werden. Als wichtige Grundre-
gel fur eine effiziente netzgebundene Warmeversorgung sollte etabliert und im Einzelfall auch nach-
gewiesen werden, dass die systemischen Nachteile (Netzverluste) durch die Vorteile aus Effizienz und
Erneuerbarkeit der Warmeerzeugung liberkompensiert werden.

2.3 Nutzer- und Versorgersicht auf die netzgebundene Warmeversorgung

Vorbemerkung — Widrmenetz als Teil des Wédrmeerzeugungssystems

Der Netzverlust ist in den Verbrauchskennwerten von Gebdauden mit netzgebundener Warmeversor-
gung nicht enthalten, da die Warme erst nach dem Netz direkt am Gebaude gemessen wird. Anders
als bei der Einzelversorgung werden die Warmeerzeugungsverluste also nicht mit angegeben mit der
Konsequenz, dass die Kennwerte bei sonst gleichen energetischen Randbedingungen entsprechend
kleiner sind. In den Verbrauchsstatistiken liegen sie in vielen Fillen um 10 bis 30 kWh/m?yonna unter
den Werten von Einzelgebduden. Sie geben damit Hinweise auf Warmeerzeugerverluste bei Einzel-
versorgung aber noch keine Information zu den Warmeerzeuger- und -netzverlusten der netzgebun-
denen Warmeversorgung. Diese Verluste sind von gesellschaftlichem Interesse, insbesondere weil
erneuerbare Energien (Biomasse) nicht unbegrenzt zur Verfligung stehen und effizient zu nutzen
sind.

Als eine wesentliche EinflussgroRe auf den Netzverlust wurde der Dammstandard des Netzes bereits
erwahnt. Es gibt bis heute keine Mindestanforderungen bzw. Nach-/Umristverpflichtungen an die
Dammung von Warmenetzen. Entsprechend grof} fillt die Bandbreite praktisch vorzufindender
Dammstandards aus. Ausgehend vom heutigen Standardfall der Rohrleitungsddmmung (Ddmmserie
1) weisen bestehende Warmenetze je nach Verlegetechnologie, Dammstoff und Alter bei gleicher
Dimensionierung etwa 1,5 bis 5-mal so groRe Netzverluste auf. Im Neubau bzw. beim Austausch von
Rohrleitungen lassen sich durch die Anwendung verbesserter Standards der DdAmmserien 2 und 3 die
Netzverluste um 20 bis 30 % gegeniber Dammserie 1 verringern. Alterungsbedingt (Zellgasaus-
tausch) nimmt der Warmeverlust vormals neuer Rohrleitungen nach 20 bis 40 Jahren um ca. 40 % zu.

Energetische und 6konomische Aspekte

Fir den Nutzer (Investor, Vermieter, Selbstnutzer) eines Gebaudes stellt die netzgebundene Warme-
versorgung — ohne Anschluss- und Benutzungszwang — eine Warmeversorgungsoption dar, die er
wahlt, wenn er sie individuell fir vorteilhaft halt (z. B. geringste Gesamtkosten, Férderung, Versor-
gungssicherheit, Beitrag zum Klimaschutz). Der Versorger hat naturgemal einen ganz anderen Blick.
Er betrachtet die netzgebundene Warmeversorgung als einen zu optimierenden Prozess. Die unter-
schiedlichen Sichtweisen spiegeln sich bei der Betrachtung energetischer und 6konomischer Aspekte
wider.

Der Versorgung beschreibt die energetische Qualitdt seines Warmeerzeugungsprozesses durch den
Nutzungsgrad. Ausgehend von der ins Netz eingespeisten Warme ergibt sich abziglich der Verluste
(z. B. 20 % Warmenetzverluste) der nutzbare, an die Gebaude abgegebene Anteil Warme (im Beispiel
80 % Nutzwarme). Der Nutzer betrachtet die Warmeversorgung seines Gebadudes in entgegengesetz-
ter Richtung. Ausgehend vom Warmebedarf (im Beispiel entsprechen 80 % des Versorgers 100 % aus
Nutzersicht) betrachtet er die Warmeerzeuger- und -netzverluste als zusatzlichen Aufwand (im Bei-
spiel 25 %), um den erwarteten Brennstoffeinsatz zu ermitteln (im Beispiel 125 %). Das ist bei Be-
trachtungen im Quartierskontext von besonderem Interesse. Hier sind je nach Warmedichte und
Anschlussgrad fir Gebdude mit hohen Energiestandards im Zielzustand (vollstandige Sanierung bzw.
Neubau in férderfahigen Standards) Netzverluste von 25 bis 100 % zusatzlich zum Warmebedarf des
Gebaudes (Nutzersicht) zu erwarten.
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Akteure, die als Versorger im Sinne einer netzgebundenen Warmeversorgung in Erscheinung treten,
bilden keineswegs eine homogene Gruppe. |hr Spektrum reicht von Industrieunternehmen uGber
Fernwdrmeunternehmen und (Nahwarme-)Contractoren bis hin zu Energiegenossenschaften. Dem-
entsprechend unterscheiden sich auch die Pramissen in den Zielsetzungen deutlich. So sind aus un-
ternehmerischer Sicht Effizienzverbesserungen energieintensiver Industrieprozesse bzw. die Opti-
mierung der Stromerzeugung in Fernwarmeunternehmen von héherem Interesse als die Betrachtung
des ,Abfallproduktes” Warme, das mitunter in grolerem Umfang zur Verfligung steht, als es von der
umgebenden Bebauung genutzt werden kann. In Unternehmen, in denen die Produktion von Warme
als ,Hauptprodukt” und damit auch Effizienz und Erneuerbarkeit der Warme starker im Fokus stehen,
gilt es selbstredend, den Prozess der Warmeversorgung energetisch und 6konomisch zu optimieren.
Bei der Entwicklung netzgebundener Warmeversorgungslosungen im Quartier wird die Umsetzbar-
keit von Effizienzzielen wohl auch vom Typ des Versorgers abhangen.

2.4 Netzgebundene Warmeversorgung im Quartier — Potentiale und Grenzen

Die bisherigen Betrachtungen wurden fiir den einzelnen Akteur (Nutzer bzw. Versorger) angestellt.
Praktisch treten sie mit ihren individuellen Sichtweisen gleichzeitig im Siedlungsraum auf. Bei der
Abgrenzung eines Quartiers fiir eine netzgebundene Warmeversorgung sind die Akteure mit ihren
Zielen im raumlichen und zeitlichen Zusammenhang zu betrachten.

Rdumlicher Zusammenhang

In Gebduden haben Nutzung, Dammstandard, Geometrie etc. Einfluss auf die GréRe des Energiever-
brauchs und seine zeitliche (tigliche, saisonale) Verteilung. In die Uberlegungen zur Abgrenzung des
Quartiers sollte die Heterogenitdt des Energiestandards der Gebaude aufgenommen werden. Ge-
meinsam mit der Bebauungsdichte wirkt sie sich auf die Warmeabnahmedichte aus. So kénnen wert-
volle Hinweise abgeleitet werden, inwiefern die Anbindung an eine vorhandene grolRraumige, die
Errichtung kleinrdumiger oder der teilrdumige/vollstandige Verzicht auf eine netzgebundene War-
meversorgung sinnvoll erscheint.

Zeitlicher Zusammenhang

Weiter sollte die Heterogenitdt des Baualters/Sanierungsfortschrittes der Gebaude zur Abgrenzung
des Quartiers aufgenommen werden. Daraus kdnnen Hinweise zu kiinftigen Sanierungszeitpunkten
und damit letztlich zu Sanierungsfahrplan/-tiefe bis zur (weitgehenden) Erreichung des energetischen
Zielzustandes im Quartier gewonnen werden.

Heterogenitdt — Effizienzdilemma und Transformation der netzgebundenen Wdrmeversorgung

Mit dem Auftreten von Gebduden mit sehr verschiedenen energetischen Standards im Versorgungs-
gebiet der netzgebundenen Warmeversorgung tritt ein Effizienzdilemma in Erscheinung. Niedrige
(Warmenetzerweiterung) bzw. abgesenkte (Warmenetze im Bestand) Systemtemperaturen bieten
Chancen zur verbesserten Nutzung erneuerbarer Energien und tragen gleichzeitig durch geringere
Netzverluste zur Effizienzverbesserung der netzgebundenen Warmeversorgung bei. Allerdings kon-
nen, vor allem in bestehenden Warmenetzen, die Systemtemperaturen nicht beliebig abgesenkt
werden. Es drohen die Unterversorgung von Gebauden mit geringem Energiestandard und Probleme
mit Legionellen. Demgegeniiber missen die Nutzer der Gebadude, die bereits tiber einen hohen Ener-
giestandard verfiigen, die aus ihrer individuellen Sicht unnétig hohen Systemverluste mittragen.
Grundsétzlich hat jede weitere SanierungsmaBnahme, die zu einer Reduktion des Gebaude-
Energieverbrauchs (resp. Warmeabnahmedichte) fiihrt, auch die Erhéhung des relativen, ver-
brauchsbezogenen Netzverlustes zur Folge. Hier kdnnen sich Transformationszeitraume von einigen
Jahren ergeben, in denen die netzgebundene Warmeversorgung aus Sicht einer zunehmenden An-
zahl von Gebauden mit hohem Energiestandards als wenig effizient angesehen werden. Langfristig ist
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die zunachst abnehmende Effizienz der Warmenetze durch den Austausch von Rohrleitungen (ver-
ringerte Dimensionierung, verbesserter Dammstandard) wiederherzustellen bzw. zu verbessern.
Hierzu sind auch die Systemtemperaturen stetig zu senken (Absenkfahrplan).

Wie aus den bisherigen Ausfiihrungen hervorgeht, hdangen die moglichen Transformationspfade hin
zu einer zukunftsfahigen, klimaneutralen Warmeversorgung stark von lokalen Randbedingungen ab.
Dabei kommen die Vorteile von Warmenetzen im Allgemeinen insbesondere bei der Bereitstellung
von Warme in Gebieten mit hoher Bebauungs- und Warmeabnahmedichte zum Tragen, da hier de-
zentrale erneuerbare Warmeldsungen (wie Warmepumpen oder Solarthermie) an technische, raum-
liche und bauliche Grenzen stofen und das Verhaltnis der Netzverluste zur abgenommenen Warme
gering gehalten werden kann. Ob und wie eine netzgebundene Warmeversorgung aufgebaut oder
modernisiert wird, ist dabei vor allem auch eine planerische Aufgabe, bei der neben technischen
Aspekten die langerfristigen Entwicklungen von Geb&duden und Quartieren ebenso wie die Positionen
unterschiedlicher Akteure zu beriicksichtigen sind. Ansatze hierfir kénnen integrierte Quartierskon-
zepte oder kommunale Warmeplanungen bieten.

2.5 Beitrag der Warmeversorgung von Einzelgebdauden und Quartieren zum Gelingen der
Energiewende

Zum Erreichen der ambitionierten Klimaschutzziele sind drei Elemente essentiell:

e Steigerung der Energieeffizienz durch verbrauchsreduzierende MalRnahmen — ,Efficiency
first”

e Direkte Nutzung erneuerbarer Energien vor Ort ohne Umwandlung

e Weitere Effizienzgewinne durch sektoriibergreifende Umwandlung und Transport erneuer-
barer Energien — ,Sektorkopplung“

An dieser Stelle soll der Blick auf das zeitliche Zusammenwirken dieser Elemente im Einzelgebdude
und Quartier gerichtet und dabei die Bedeutung friih umgesetzter, verbrauchsreduzierender MaR-
nahmen unterstrichen werden.

Es wird als sinnvoll angesehen, die Verbesserung des Dammstandards (Verbrauchsreduktion) zeitlich
vor eine Transformation der Warmeversorgung zu platzieren (,Efficiency first“). Das Ziel sollte dabei
regelmalig die Erreichung zumindest eines KfW-55-Standards sein. Dies gilt fur die Hillbauteile und
die Verteilleitungen im Gebaude (Einzelversorgung) und zum Gebaude (netzgebundene Warmever-
sorgung, hier Dammserie 3/Duo-Rohre). In einem weiteren Schritt sind die Systemtemperaturen
abzusenken (weitere Verbrauchreduktion). Zur Lésung des Legionellenproblems in der Warmwasser-
bereitung kénnen dabei Frischwasserstationen notwendig werden.

Sind diese verbrauchreduzierenden MalRnahmen in hohen Standards umgesetzt, bieten sich beste
Voraussetzungen fir die effiziente Nutzung erneuerbarer Energien in der Warmeversorgung. Im Ein-
zelgebdude kdnnen fossile Energietrager nun durch erneuerbar betriebene Kessel bzw. Warmepum-
pen substituiert werden. Die Kessel konnen deutlich kleiner dimensioniert sein als vor der Durchfiih-
rung der verbrauchsreduzierenden MaBnahmen. Durch die geringen Systemtemperaturen kénnen
Warmepumpen effizient (hohe Jahresarbeitszahlen) betrieben werden, Ertrage von Solarthermiean-
lagen gesteigert und der Brennwerteffekt umfangreich genutzt werden.

In der netzgebundenen Warmeversorgung ergibt sich nicht fir alle MaRnahmen eine so klare Reihen-
folge. Die Aussagen zu Effizienzverbesserungen durch verbrauchsreduzierende MalRnahmen sind
Ubertragbar. Hinsichtlich der Substitution fossiler Energietrager ist hier ein Zubau erneuerbar betrie-
bener Warmeerzeuger auch vor bzw. im Verlauf von verbrauchsreduzierende Mallnahmen moglich.
Es ist zu diskutieren, ob Absenkfahrpldane zur Absenkung von Systemtemperaturen in Warmenetzen
regelmalig zum Einsatz kommen sollten.
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Schnittstelle zwischen Quartier und Einzelgebaudesanierung:
Ganzheitliche Bewertung und Standards sowie Forderanreize

1 Bewertung und Bilanzierung von bestehenden Gebduden und Quartieren
Britta Stein, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Zum Nachweis der Einhaltung energetischer Anforderungen und Standards von Gebduden, aber auch
zur Einschatzung der Einsparpotentiale unterschiedlicher MaRnahmenkombinationen an Gebduden
und in Quartieren sowie zur Ableitung darauf aufbauender Zielsetzungen, Umsetzungsstrategien und
Monitoringkonzepte liefern energetische Bilanzierungen eine wichtige Grundlage. Fir entsprechende
Bilanzberechnungen stehen unterschiedliche Methoden und Werkzeuge mit verschiedenen Anwen-
dungsschwerpunkten zur Verfiigung, die sich neben rechnerischen Details z. T. auch im Hinblick auf die
verwendeten BewertungskenngrofRen und den Bilanzrahmen unterscheiden.

1.1 Nachweismoglichkeiten fiir die Einhaltung vorgegebener Mindestanforderungen und
Modernisierungsstandards

Basis zum Nachweis fiir die Einhaltung ordnungsrechtlich vorgegebener Anforderungen und Standards
bilden derzeit die Regelungen der Energieeinsparverordnung (EnEV), des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG) und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG), die in dem ab 1. November 2020
in Kraft tretenden Gebaudeenergiegesetz (GEG) zusammengefiihrt wurden. Der nachfolgende Text be-
zieht sich auf die in EnEV und GEG geregelten Nachweismdglichkeiten der Einhaltung von Anforderun-
gen bei Anderungen im Baubestand. Fiir Neubauten sind andere bzw. ergdnzende Regelungen giiltig.
Die in der EnEV bzw. im GEG vorgegebene Nachweissystematik ist zudem ebenso wie die zugehorigen
Bilanzierungsvorschriften — wenn auch bezogen auf andere Anforderungskennwerte und mit ergan-
zenden Spezifikationen — auch fir die Nachweise zum Erhalt von Fordermitteln der KfW fir die Pro-
gramme Energieeffizient Bauen und Sanieren anzuwenden.

1.1.1 Nachweisoptionen bei Anderungen bestehender Einzelgebiude

Soweit bei beheizten oder gekiihlten Rdumen eines Gebaudes Aullenbauteile erneuert, ersetzt oder
erstmalig eingebaut werden, sind diese MalRnahmen an Mindestanforderungen an die energetische
Qualitat gekniipft.! Diese sind erfiillt, wenn die betroffenen Flichen des AuBenbauteils einen

1 Diese ,bedingten Anforderungen” gelten nur dann, wenn der Warmeschutz der Bauteile verbessert wird oder bestimmte
andere, durch die EnEV bzw. das GEG definierte MaRnahmen am Bauteil durchgefiihrt werden (z. B. die Erneuerung des
AuRenputzes einer bestehenden Wand oder Ersatz einer Dachdeckung bzw. -abdichtung). Ausgenommen sind Anderun-
gen von AuBenbauteilen, die nicht mehr als 10 Prozent der gesamten Flache der jeweiligen Bauteilgruppe des Gebaudes
betreffen. Im Sinne ,unbedingter Anforderungen” bestehen dariber hinaus fiir Bestandsgebaude einige Austausch- und
Nachrustpflichten.
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vorgegebenen Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) nicht (iberschreiten.? Da sich der GroRteil der
im Wohngebaudebestand durchgefiihrten Modernisierungen im Warmeschutz auf Mallnahmen an ein
bis zwei Bauteilen beschranken (vgl. Cischinsky/Diefenbach 2018, Kap. 3.4.1), kommt diesen bauteil-
bezogenen Anforderungen eine besondere Relevanz zu.

Anstelle der Einhaltung der bauteilbezogenen Kennwerte kann auch nachgewiesen werden, dass vor-
gegebene Hochstwerte fiir den nicht-erneuerbaren Jahrespriméarenergiebedarf und den Warmeschutz
(im Falle von Wohngeb&uden bezogen auf den spezifischen, auf die warmeibertragende Umfassungs-
flache bezogenen Transmissionswarmeverlust, im Falle von Nichtwohngebauden auf Hochstwerte der
mittleren Warmedurchgangskoeffizienten) nicht tiberschritten werden. Die fiir das Gesamtgeb&ude
einzuhaltenden Werte entsprechen einer Uberschreitung der Neubauanforderungen der EnEV 2009
um maximal 40 %.2 Der einzuhaltende Jahresprimirenergiebedarf wird mit Hilfe der Bilanzierung des
zu modernisierenden Gebdudes unter Bericksichtigung einer vorgegebenen Referenzausfiihrung er-
mittelt. Berechnungsgrundlagen und —verfahren sind in EnEV bzw. GEG sowie in den dort referenzier-
ten Normen geregelt. Diese auf das Gesamtgebaude bezogenen Anforderungen spielen vor allem fir
den Nachweis der von der KfW geforderten Effizienzhaustandards eine Rolle. Im KfW-Forderprogramm
,Energieeffizient Sanieren” (Wohngebaude) haben die Effizienzhaustandards bisher einen Anteil von
rund 10 % der Forderfalle (15 % bezogen auf die Wohneinheiten) (Diefenbach et al. 2018, Kap. 1.3.1).

1.1.2 Nachweisoptionen fiir in raumlichem Zusammenhang stehende Bestandsgebdude

Durch den neu eingefiihrten § 107 des GEG wird dargelegt, dass die Warmeversorgung von Gebduden
auch durch Quartierslosungen umgesetzt werden kann. Demnach kdnnen Bauherren oder Eigentlimer,
deren Gebdaude in rdumlichem Zusammenhang stehen, Vereinbarungen (iber eine gemeinsame Ver-
sorgung ihrer Gebdude mit Warme oder Kélte treffen, um die jeweiligen Anforderungen an den Jah-
resprimarenergiebedarf und den Warmeschutz zu erfillen (§ 107 Abs. 1 S.1 GEG). Beide Anforderun-
gen sind dabei gebdudescharf nachzuweisen.

Im Rahmen der ebenfalls neu eingefiihrten Innovationsklausel (§ 103 GEG) sind bis Ende des Jahres
2025 zudem Vereinbarungen zugelassen, wonach bei Anderungen an bestehenden, in rdumlichem Zu-
sammenhang stehenden Gebduden die Erflllung der gesetzlichen Anforderungen im Einzelfall iber
eine Gesamtbewertung aller betroffenen Gebdude nachgewiesen werden kann. Dabei missen die in
Abschnitt 1.1.1 genannten gebaudebezogenen Anforderungen an die Primarenergie und den Warme-
schutz im Mittel erflllt werden. Zudem muss jedes gednderte Gebaude eine Mindestqualitat der Hiill-
fliche einhalten, die einer Uberschreitung der auRerhalb dieser Regelung geltenden Bauteilanforde-
rungen (siehe Abschnitt 1.1.1) um maximal 40 % entspricht. Um die Einhaltung der Anforderungen im

2 Abgesehen von den bauteilbezogenen Anforderungen sind bei einem Austausch oder nachtraglichen Einbau der Hei-
zungsanlage gemall dem Erneuerbare-Warme-Gesetz in Baden-Wirttemberg ebenso wie laut Hamburgischem Klimage-
setz kiinftig auch in Hamburg die anteilige Nutzung erneuerbarer Energien bei der Warmeversorgung vorgegeben. Im
GEG ist eine solche Pflicht auch bei ,,grundlegenden Renovierungen” (Austausch oder Umstellung der Heizungsanlage,
Modernisierung von mehr als 20 % der Gebaudehdillflache) von im Eigentum der 6ffentlichen Hand befindlichen Nicht-
wohngebauden vorgegeben. Bei vollstandiger Erneuerung der Dachhaut gilt in Hamburg kiinftig zudem eine Verpflichtung
zur Vorhaltung einer Anlage zur Stromerzeugung durch Nutzung solarer Strahlungsenergie. Die mit diesen Regelungen
verbundenen Nachweispflichten sind jedoch nicht Gegenstand dieses Papiers.

3 Anfang des Jahres 2016 wurden die Anforderungen an Neubauten verscharft. Die aktuell bzw. kinftig gemaR GEG fir
Neubauten geltenden Priméarenergieanforderungen diirfen bei der Anderung bestehender Wohn- und Nichtwohnge-
baude um rund 87 % Uberschritten werden. Die Anforderungen an den Warmeschutz bei Nichtwohngebauden liegen im
Bestand 75 % uber den verscharften Neubauanforderungen. Die Warmeschutzanforderung von Wohngebduden im Neu-
bau wird seit Anfang 2016 liber das Referenzgebaudeverfahren ermittelt, wahrend fiir den Altbau vom Gebaudetyp ab-
hingige fixe Maximalwerte vorgegeben sind. Es ist davon auszugehen, dass die Anforderungen an die Anderung beste-
hender Wohngebaude die Neubauanforderungen somit in der Regel um mehr als 40 % Uberschreiten, entsprechende
Vergleiche sind jedoch nur gebdudeindividuell maoglich.
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Gesamtergebnis nachzuweisen, ist eine Bilanzierung aller von der Vereinbarung erfassten Gebaude
erforderlich (vgl. Deutscher Bundestag 2020).

Die Einfihrung dieses quartiersbezogenen Nachweises wurde kontrovers diskutiert. Einerseits wird
darin eine Moglichkeit gesehen, den ,kostenglinstigste[n] Weg zwischen Gebaudeeffizienz und Einbin-
dung erneuerbarer Energien” zu suchen (GdW 2020) sowie um ,Eingriffe in bestehende Geb&dude und
damit Umbaukosten” minimieren zu kénnen (Arge Solar e. V. 2020). Auf der anderen Seite wird kriti-
siert, dass diese Moglichkeit der Gesamtbewertung mehrerer Gebaude zu einer Absenkung der beste-
henden Anforderungen fiihrt (DENEFF 2020) und hohere CO,-Emissionen zulasst (FIW Miinchen 2020).

Anzumerken ist hierbei, dass gebdaude- oder quartiersbezogene Bilanzierungsansatze im Falle von Rest-
riktionen, die die Einhaltung von Bauteilvorgaben zur energetischen Modernisierung im Einzelfall er-
schweren oder verhindern, grundsatzlich eine groRere Flexibilitat bieten. Da allerdings die (iberwie-
gende Zahl der energetischen Modernisierungen als EinzelmaRnahmen durchgefiihrt wird (siehe Ab-
schnitt 1.1.1), ist diese Option wahrscheinlich nur fir einen kleineren Anteil der betroffenen Fille re-
levant. Die Frage moglicher Dammrestriktionen ist daher vorrangig auf Ebene der EinzelmaRnahmen-
Anforderungen zu behandeln.

1.1.3 Nachweisoption bei Verwendung alternativer AnforderungskenngrofRen

Darliber hinaus ermdglicht die Innovationsklausel bis Ende des Jahres 2023 die Anwendung eines al-
ternativen Anforderungssystems, bestehend aus einer Begrenzung von Treibhausgasemissionen und
einem Hochstwert des Endenergiebedarfs (vgl. § 103 Abs. 1 GEG). Nachdem im Koalitionsvertrag der
Bundesregierung festgehalten wurde, mogliche Vorteile einer Umstellung kiinftiger gesetzlicher An-
forderungen auf die CO,-Emissionen zu priifen (CDU, CSU und SPD 2018), sollen hierdurch Erfahrungen
mit einer gednderten Anforderungssystematik gesammelt werden (vgl. Deutscher Bundestag 2020).
Eine solche Umstellung wird verschiedentlich gefordert, da hierdurch die auf Treibhausgasemissionen
bezogenen Zielsetzungen des Klimaschutzes besser aufgegriffen werden kénnten (vgl. z. B. DGNB
2019, Mahler et al. 2019, Jagnow/Wolff 2020).

Ein volliger Verzicht auf einen numerischen Indikator fir Primarenergie erscheint jedoch schwierig, da
diese KenngrofRe durch die europdische Richtlinie Gber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (RL
2010/31/EU, gedndert durch RL 2018/844, VO 2018/1999) vorgegeben ist. Allerdings konnen zusatzli-
che Indikatoren fir die Treibhausgasemissionen festgelegt werden, sowohl als Anforderungskenn-
werte als auch zu rein informativen Zwecken. In letzterem Sinne sind nach Inkrafttreten der entspre-
chenden Regelungen des GEG die Treibhausgasemissionen verpflichtend im Energieausweis mit anzu-
geben. Eine Einordnung dieser bisher auf freiwilliger Basis erfolgten Angaben dirfte vielen Eigenti-
mern und Mietern jedoch schwerfallen. Als ergdnzende Information ware an dieser Stelle ein Vergleich
der bilanzierten Emissionen mit geeigneten Benchmarks hilfreich, z. B. bezogen auf heutige Durch-
schnittswerte und die Zielwerte fir den Geb3dudesektor. Ein Beispiel fir die Darstellung von Treibhaus-
gasmissionen als Ergdnzung zum Energieausweis findet sich in Loga et al. (2019, Kap. 6.2). Um eine
Bevorzugung energieeffizienter Gebaude mit ineffizienter Flachennutzung zu vermeiden, enthalt der
Vorschlag neben den flaichenbezogenen Angaben auch die Beriicksichtigung von Vergleichswerten je
Person.

1.1.4 Méogliche Erweiterungen des Bilanzrahmens

Im Rahmen der Bilanzgrenzen von Berechnungen nach EnEV und GEG wird ausschliefRlich die im Ge-
baudebetrieb anfallenden Energie fiir Heizung, Warmwasser, Liftung, Kiihlung, Hilfsstrom und - im
Falle von Nichtwohngebduden - eingebauter Beleuchtung betrachtet. Abgesehen von einer Umstel-
lung der AnforderungskenngréBen wird bisweilen auch eine Erweiterung des Bilanzrahmens um
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Nutzerstrom und/oder den Energieaufwand im gesamten Lebenszyklus gefordert (vgl. z. B. DGNB
2019, Mahler et al. 2019, Bauwende-Biindnis 2019).

Bei verbesserten Gebadudeenergiestandards mit hoherem Warmeschutz und mehr technischer Aus-
stattung steigt in der Regel auch der Anteil an so genannter ,grauer Energie”, der die energiebedingten
Aufwendungen flr die Herstellung, Instandsetzung und Entsorgung von Materialen, Produkten und
Bauteilen beinhaltet. Um vor diesem Hintergrund MaRnahmen mit niedrigem Einsatz an grauer Ener-
gie zu forcieren, ist eine Okobilanzierung tiber den gesamten Gebiudelebenszyklus erforderlich. Ent-
sprechende Berechnungen werden derzeit bereits im Rahmen freiwilliger Zertifizierungen (wie bei-
spielsweise im Rahmen des Zertifizierungssystems der DGNB) verwendet. GemaR den vorgenannten
Quellen kénnte eine bessere Lenkungswirkung durch die Beriicksichtigung von Okobilanzen in der Fér-
derung (Beispiele hierfiir sind der Schweizer Férderstandard Minergie-ECO sowie das fiir staatliche
Forderung in Luxemburg erforderliche Nachhaltigkeitszertifikat LENOZ) oder durch eine Verankerung
im Ordnungsrecht erfolgen.

Software zur Bilanzierung grauer Energie ist auf dem Markt vorhanden. GemaR Mahler et al. (2019,
Kap. 2.3) missen fir eine wirtschaftliche Umsetzung mit angemessenem Kosten-Nutzen-Verhiltnis je-
doch eine standardisierte Nachweismethode mit einem geeigneten vereinfachten Verfahren erarbei-
tet und die Rahmenbedingungen fiir eine Verankerung ins Ordnungsrecht noch geklart werden.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass die Betrachtung der grauen Energie im Neubau deut-
lich relevanter ist als bei Bestandssanierungen. Dunkelberg et al. (2016, S. IV) kommen zu dem Ergeb-
nis, dass die graue Energie aufgrund kurzer Amortisationszeiten bei der energetischen Sanierung —
betrachtet wurden einzelne MaRnahmen an der Gebaudehiille, unterschiedliche Warmebereitstel-
lungstechnologien sowie MalRnahmenkombinationen — nur eine untergeordnete Rolle spielt. Eine Aus-
nahme stellen neuere Gebdude dar, die bereits einen guten Warmeschutz aufweisen. Die Beispielbe-
rechnungen von Mahler et al. (2019, Kap. 1.2) ergeben fiir den Mehrfamilienhaus-Neubau Anteile der
CO2e-Emissionen fiir die Konstruktion (inkl. Herstellung, Instandsetzung und End of Life) in Bezug auf
die Gesamtemissionen (Konstruktion, Gebdudebetrieb, Nutzerstrom, ohne Berticksichtigung von Gut-
schriften) im EnEV-2016 und Passivhaus-Standard von rund 30 %. Durch den Einsatz von PV-Anlagen
steigt der Konstruktionsanteil bei Null- und Plusenergiegebduden auf rund 35 bis 40 %. Fir den Einfa-
milienhaus-Neubau liegen die Ergebnisse zwischen 25 und 40 %. Bei einer Sanierung im Mehrfamilien-
hausbereich entfallen bei allen Gebdaudeenergiestandards hingegen nur weniger als 10 bis ca. 20 % der
CO2.-Emissionen auf die Konstruktion der ModernisierungsmalRnahmen.

1.1.5 Transparente und realitdtsnahe Bilanz- und Nachweisverfahren

Wie in den vorhergehenden Abschnitten beschrieben, bestehen verschiedene Mdéglichkeiten, um die
Einhaltung von Anforderungen und Standards bei Anderung bestehender Gebiude nachzuweisen. Kri-
tisch anzumerken ist, dass die Einfiihrung der unterschiedlichen alternativen Nachweisverfahren eine
verstarkte Intransparenz und Verkomplizierung zur Folge hat. Wiinschenswert ware hingegen eine
Vereinfachung der bereits komplizierten und untibersichtlichen Regelungen und Bilanzmethoden. Dar-
Gber hinaus fiihrt die Auswahimoglichkeit zwischen verschiedenen Nachweisverfahren dazu, dass im-
mer dasjenige ausgewahlt werden kann, welches die schlechtesten Standards erméglicht.

Zudem sind Energiebilanzverfahren zur rechnerischen Ermittlung des Energiebedarfs in der Regel nicht
auf mittlere tatsachliche Verbrauchswerte kalibriert. Dies gilt auch fir die im Zusammenhang mit den
Nachweisen nach EnEV/GEG und zur Erstellung von Energieausweisen angewandten Verfahren. Spezi-
ell im Gebdudebestand wird der Verbrauch energetisch nicht oder wenig modernisierter Gebaude in
der Regel systematisch liberschatzt. Abhilfe ware hier beispielsweise durch eine Anpassung des Ver-
fahrens an realitdtsnahe Mittelwerte auf Basis empirischer Untersuchungen moglich (vgl. Loga et al
2019). Dies konnte die praktische Funktion und Akzeptanz der Bilanzverfahren und des Energieauswei-
ses wesentlich verbessern.
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1.2 Einsatz von Bilanzierungen im Rahmen von Beratungen, Konzepterstellungen und Mo-
nitoring

Abgesehen vom Nachweis der Einhaltung von Anforderungen werden Bilanzierungen auch als Grund-
lage fur Energieberatungen sowie zur Erstellung von Mallnahmen- und Monitoringkonzepten fir Ge-
bdude und Quartiere genutzt. Vor dem Hintergrund, dass die Ergebnisse der normierten Standardver-
fahren haufig von der Realitat abweichen (s. 0.), sollte bei der Ableitung von Einsparpotentialen, Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen u. A. eine Anpassung der Bilanzierung der Bilanzierung an die realen Ge-
gebenheiten und Verbrauche erfolgen.

1.2.1 Bilanzierung von Einzelgebauden

Aus Griinden der Vergleichbarkeit werden in den fir den Nachweis von Anforderungen konzipierten
Rechenverfahren der EnEV/des GEG standardisierte Randbedingungen verwendet, eine Berlicksichti-
gung individueller Spezifika (z. B. Standortklima, spezifische Nutzung) ist nicht gegeben. Im Rahmen
einer separaten Betrachtung kann auf die vorliegende Situation sowie auf die jeweils angetroffene
Datenlage eingegangen werden. Zu diesem Zweck kénnen in den Bilanzierungsverfahren einige Rand-
bedingungen individuell angepasst werden. Neben einem Abgleich mit den tatsachlichen Verbrauchs-
werten stehen fliir Wohngebadude zudem auch Verfahren fiir eine Zuordnung typischer Verbrauchs-
werte zum Gebaudezustand bzw. zum Normenergiebedarf zur Verfligung (vgl. Loga et al. 2019).

1.2.2 Quartiersbilanzierung

Die Bilanzierung von Quartieren wird sehr unterschiedlich gehandhabt, wobei vor allem die eingesetz-
ten Methoden und der Detailgrad stark divergieren. Dabei ist insbesondere auch die Datenverfiigbar-
keit ein wesentlicher Einflussfaktor, zumal die Erhebung und Verarbeitung der Bestandsdaten haufig
mit einem groRen Zeitaufwand verbunden sind (vgl. Langenbrinck et al. 2017, Kap. 3.4).

Fir eine moglichst realitatsnahe Abbildung quartiersbezogener Energiestrome und potenzieller Ent-
wicklungsmoglichkeiten werden insbesondere Informationen lber den energetischen Zustand der Ge-
baude und die eingesetzten Energieversorgungssysteme bendotigt. Fiir die Bewertung des Ausgangszu-
stands ist dabei nicht nur die baukonstruktive Ausfiihrung der Gebaudehiille zum Entstehungszeit-
punkt von Interesse, sondern auch welche WarmeschutzmaBnahmen in welchem Umfang bereits
nachtraglich durchgefihrt wurden. Darliber hinaus ist es sinnvoll, auch reale Verbrauchswerte in die
Betrachtung der Ausgangssituation mit einzubeziehen. Entsprechend detaillierte Angaben zum Aus-
gangszustand eines Quartiers liegen oftmals jedoch nur unvollstandig vor.

Vereinfacht wird die energetische Situation von Quartieren deshalb haufig auf der Basis siedlungs- o-
der gebdudetypologischer Kennwerte bewertet. Spezifische Energiekennwerte von Siedlungs-, Stadt-
raum- oder Gebaudetypen werden dabei mit den im Quartier vorhandenen Flachen der jeweiligen Ty-
pen verknlpft (Langenbrinck et al. 2017Kap. 3.4 sowie Urbanizers/plan zwei/KEEA o. D.). Haufig wird
dabei auf die Deutsche Wohngeb&udetypologie (Loga et al. 2015), Vergleichswerte fiir Nichtwohnge-
baude (z. B. BMWi/BMU 2015) sowie teilweise auch auf regional spezifizierte Gebdudetypologien zu-
riickgegriffen.

Eine Methode zur Ermittlung von Potentialen besteht darin, fiir das gesamte Quartier einen bestimm-
ten Gebadudesanierungsstandard anzunehmen, liber den ein Gesamtwarmebedarf abgeleitet wird (vgl.
Langenbrinck et al. 2017, Kap. 3.4). Zur Abbildung des Ist-Zustandes werden dabei oftmals Kennwerte
weitgehend unmodernisierter Gebdude verwendet. Da durch dieses stark vereinfachte und relativ
grobe Vorgehen der bereits umgesetzte Modernisierungsfortschritt vollstandig unbericksichtigt
bleibt, besteht jedoch die Gefahr, dass auf dieser Basis missverstandliche Informationen verbreitet und
ein unzutreffender Eindruck der Ausgangssituation vermittelt wird. Insbesondere auch durch die er-
ganzend haufig vorgenommenen kartographischen Veranschaulichen kann der Anschein erweckt
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werden, als gabe es eine hervorragende sogar raumlich aufgeldste Datenlage Uber den energetischen
Modernisierungsfortschritt und/oder die tatsachlichen Energiebedarfe/-verbrauche, was jedoch tat-
sachlich in der Regel nicht der Fall ist.

Alternativ zur Verwendung typologischer Kennwerte, die in der Regel nur fir wenige vordefinierte
Standards vorliegen, konnen fir die im Quartier vorhandenen Gebadudetypen so genannte ,mittlere
Gebaude” abgeleitet werden, die den im Durchschnitt vorhandenen Zustand aller Gebaude eines Typs
abbilden (vgl. Stein et al. 2014, Kap. 4.2.4.1 sowie Loga et al. 2016, Kap. 3.2). Energiebezugs- und Bau-
teilflachen werden dabei aus den Summen der Flachen aller zu einem bestimmten Typ gehdrenden
Gebdude bestimmt und durch die Anzahl dieser Gebdude geteilt. Bei den Annahmen fiir die bauteilbe-
zogenen U-Werte des Ausgangszustands werden dabei ergdnzend zu den pauschalen Ansatzen nach
Baualter auch die Flachenanteile und die energetische Qualitat bereits energetisch verbesserter (Teil-
)JFlachen beriicksichtigt. Sofern keine quartiersbezogenen Informationen vorliegen, finden sich An-
haltspunkte hierzu in Cischinksy/Diefenbach (2018).

Aufbauend auf dem berlicksichtigten Ausgangszustand dienen Quartiersbilanzen im Rahmen von Kon-
zepterstellungen dariber hinaus zur Abbildung von MaBnahmen und deren Wirkungen, von Potenzia-
len (Zielzustanden) sowie Prognosen bzw. Szenarien (Darstellung moglicher kiinftiger Entwicklungen).
Analog zu den o.g. Vorgehensweisen kann hierbei vereinfacht auf Kennwerte oder Benchmarks fir
einzelne Gebdudetypen zuriickgegriffen oder es konnen konkrete Mallnahmen bei der Modellierung
der ,mittlere Gebaude” bericksichtigt werden.

Unabhangig von der gewadhlten Methodik besteht eine Herausforderung der Quartiersbilanzierung da-
rin, Angaben aus verschiedenen Datenquellen zusammenzufassen (Gebaudetypen- und deren Merk-
male, Benchmarks bzw. Energiebedarfe, Verbrauchswerte von Netzbetreibern und Schornsteinfegern
etc.). Idealerweise wird die hierfiir in der Konzeptphase eingesetzte Systematik anschlielend zu Zwe-
cken des Umsetzungsmanagements und Monitorings fortgeschrieben.

1.2.3 Monitoring

Sowohl Gebaude als auch Quartiere sind im Laufe der Zeit vielen dynamischen Einfllissen unterworfen.
Im Rahmen eines fortlaufenden Monitorings bilden energetische Bilanzierungen ein wesentliches Ele-
ment, um beispielsweise Abweichungen vom Regelbetrieb, die Wirksamkeit von MaRnahmen sowie
Fortschritte und Prozesse im Quartier erkennen und beziffern zu kénnen. In diesem Sinne ist auch die
Weiterentwicklung des Gebdaudebestands hin zur Klimaneutralitat nicht als punktuelle, sondern als im
Zeitverlauf weiter fortzuschreibende Aufgabe zu verstehen.
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2 Klimaschutz-Férderung im Wohngebaudebestand vor dem Hintergrund von
Bestandsmonitoring und Szenarienergebnissen

Dr. Nikolaus Diefenbach, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Der vorliegende Text stellt Ansatze fir die Weiterentwicklung der staatlichen Klimaschutz-FérdermalR-
nahmen vor. Als Grundlage dienen empirische Daten lber die energetische Modernisierung im Wohn-
gebdudebestand und die Ergebnisse von Klimaschutz-Szenarien.

Im Rahmen der Studie ,,Datenerhebung Wohngebaudebestand 2016“ wurden grundlegende Struktur-
daten Uber den Ist-Zustand und die Entwicklung bei Warmeschutz und Warmeversorgung erhoben
(Cischinsky/Diefenbach 2018, vgl. auch die ,Vorgangerstudie” Diefenbach et al. 2010). Ausgewahlte
Ergebnisse werden hier vorgestellt.

2.1 Modernisierungsraten bei Warmeschutz und Warmeversorgung

Die folgende Ubersicht in Tabelle 1 zeigt jahrliche energetische Modernisierungsraten bei Warme-
schutz und Warmeversorgung als Mittelwerte des Zeitraums 2010-2016 fiir den gesamten Wohnge-
bdudebestand mit Angabe des statistischen Standardfehlers. Im Fall des Warmeschutzes handelt es
sich um flachengewichtete Werte: Diese betreffen also nicht die Anzahl der MaBnahmen, sondern die
gedammte Bauteilflache, z. B. geht eine DammmaRnahme auf 50 % der AuRenwandflache des Gebau-
des als halbe energetische Modernisierung in die Rate der AuBenwand ein. Am Ende sind die flachen-
gewichteten Einzelraten der Warmedammung noch zu einer flichengewichteten Gesamtrate zusam-
mengefasst. Dies erfolgte gemal (iberschlagigen Gewichtungsfaktoren fiir den Flachenanteil der ein-
zelnen Bauteile im Wohngeb&dudebestand (vgl. Cischinsky/Diefenbach 2018, Kap. 3.2.11 und Diefen-
bach/Cischinsky 2015). Im Fall der Warmeversorgung wird die Erneuerung des Haupt-Warmeerzeugers
bzw. der erstmalige Anschluss an ein Nah-/Fernwarmenetz betrachtet.

Tabelle 1: Energetische Modernisierungsraten bei Warmeschutz und Warmeversorgung

Energetische Modernisierungsraten beim Warmeschutz (flichengewichtet)

AuBenwand: 0,79 %/a +/- 0,06 %/a

Dach/Obergeschossdecke: 1,53 %/a +/- 0,08 %/a (ca. 2/3 Dach-, 1/3 OGD-Démmung)
FuBboden/Kellerdecke: 0,37 %/a +/- 0,04 %/a

Fenster: 1,82 %/a +/-0,10 %/a

Wirmeschutz gesamt: 0,99 %/a  +/-0,04%/a

Energetische Modernisierungsrate bei der Warmeerzeugung
(Installation eines neuen Haupt-Warmeerzeugers bzw. erstmaliger Anschluss an Fernwarme)
3,05 %/a +/-0,12%/a

Es zeigt sich, dass die energetische Modernisierungsrate bei der Warmeerzeugung bei ca. 3 %/a liegt.
Wenn Werte in diesem Bereich auch in Zukunft aufrechterhalten werden, kénnte das Gros der Systeme
bis 2050 noch einmal ausgetauscht werden. Eine (erhebliche) Steigerung der Rate erscheint vor diesem
Hintergrund nicht als prioritares Ziel.

Anders sieht die Situation bei den WarmeschutzmaBnahmen aus: Hier liegt die energetische Moderni-
sierungsrate gemittelt Gber alle Bauteile nur bei etwa 1 %/a. Dabei sind sehr unterschiedliche Raten
fiir die jeweiligen EinzelmaRnahmen* zu erkennen — ein Aspekt, der unten bei der Diskussion der For-
dermaBnahmen noch eine relevante Rolle spielen wird.

4 Bei der Dammung von Dach und/oder Obergeschossdecke liegt eine Rate von insgesamt ca. 1,5 %/a vor. Die Aufteilung
auf die beiden EinzelmaRBnahmen Dach- bzw. Obergeschossdeckenddmmung ergibt (flichengewichtete) Anteile von ca.
65 % Dach- und 35 % Obergeschossdeckendammung (also ungefahr ein Verhaltnis von 2/3 zu 1/3, vgl. Cischinsky/Diefen-
bach 2018, Tabelle 46 fiir ,Altbauten” mit Baujahr bis 1978, dasselbe Verhaltnis erhdlt man auch bei Betrachtung der
Modernisierung in allen Baualtersklassen).
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2.2 Heutige Struktur der Warmeversorgung

Flr die ndhere Betrachtung der Art der eingesetzten (Haupt-)Warmeerzeugungssysteme wird hier eine
pauschale Einteilung in herkémmliche und alternative Systeme vorgenommen:

e herkdmmliche Systeme”: mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizkessel und Ofen sowie di-
rektelektrische Heizsysteme (z. B. Nachtspeicherheizung)

e alternative Systeme”: Warmepumpen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen, Holz-/Biomassehei-
zungen, Nah-/Fernwarme

Dieser Einteilung liegt die Erwartung zugrunde, dass fiir den Klimaschutz der verstarkte Einsatz alter-
nativer Systeme notwendig sein wird (siehe Abschnitt 2.5).

Im Wohngebadudebestand 2016 ergibt sich (bezogen auf die Anzahl der mit den jeweiligen Systemen
versorgten Gebaude) ein Anteil der herkdmmlichen Systeme von rund 85 %, die alternativen Systeme
liegen demnach erst bei 15 % und spielen insgesamt gesehen noch keine relevante Rolle.

Betrachtet man nun speziell diejenigen Heizsysteme, die aktuell (in den Jahren 2010-2016) im Gebau-
debestand (ohne Neubau) bei ErneuerungsmaRnahmen installiert wurden, so erhdlt man Anteile der
herkdmmlichen Warmeerzeuger von etwa 84 % und der alternativen Systeme von etwa 16 %. Die al-
ternativen Systeme haben also im Untersuchungszeitraum auch bei der energetischen Modernisierung
noch keine merklich groRere Rolle gespielt als im Gesamtbestand. Eine Strukturdanderung bei der War-
meversorgung zeichnet sich in diesen Zahlen nicht ab®.

2.3 EinzelmaBBnahmen und MaBBnahmenpakete

In der Monitoringstudie wurde auch die Frage untersucht, ob energetische Modernisierungsmalinah-
men im Wohngebaudebestand als EinzelmaRnahmen oder in Paketen durchgefiihrt wurden. Betrach-
tet wurden sechs unterschiedliche MaBnahmen, namlich 1. die AuRenwanddammung, 2. die Dam-
mung von Dach bzw. Obergeschossdecke, 3. die Dammung von FuRBboden oder Kellerdecke, 4. die
Fenstererneuerung, 5. die Erneuerung des Haupt-Warmeerzeugers und 6. die Installation einer Solar-
thermieanlage.

Betrachtet und gezahlt wurden MalRnahmen, die in Geb&duden bis Baujahr 2009 in den Jahren 2010-
2016 durchgefiihrt wurden. Berlicksichtigt wurden Gebdude, in denen mindestens eine MalRnahme
stattgefunden hat. Hinsichtlich der Anzahl der in diesem Zeitraum pro Gebaude durchgefiihrten Erneu-
erungsmalnahmen ergibt sich das folgende Bild:

Tabelle 2: Anzahl der 2010-2016 in Wohngeb&uden bis Baujahr 2009 durchgefithrten MaBnahmen

1 MaRnahme: 60,2 % +/-1,8%
2 MaRnahmen: 26,1 % +/-1,7%
3 MaRnahmen; 8,7% +/-1,0%
4 MaRnahmen: 3,1% +/-0,4 %
5 MaRnahmen: 1,1% +/-0,3%
6 MaRnahmen: 0,7% +/-0,3%
Summe: 100,0 %

5 Die genaueren Zahlenwerte fiir die Anteile der herkdmmlichen Systeme lauten fiir die Bestandsgebaude insgesamt 84,8 %
+/- 0,8 % und fir die ErneuerungsmaBnahmen 84,2 % +/- 1,7 % (Cischinsky/Diefenbach 2018, Kap. 3.5, Abb. 17).
Glnstiger liegen die Werte beim Neubau der Jahre 2010-2016: Hier ergibt sich ein Anteil der alternativen Systeme von
deutlich Gber 50 % (vgl. Cischinsky/Diefenbach 2018, Kap. 3.3.1, Tabelle 52).
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Es ist zu erkennen, dass die energetischen Modernisierungen im Gebdudebestand zumeist als Einzel-
maRnahmen oder in kleinen Paketen durchgefiihrt werden. Der Anteil der Modernisierungen mit 1-2
MaBnahmen liegt bei rund 86 %.

Bei der Interpretation ist noch zu beachten, dass in dieser Darstellung alle MaRnahmen innerhalb des
Betrachtungszeitraums zusammengezahlt sind und damit quasi als ,Paket” interpretiert werden —auch
etwa eine Fensterneuerung im Jahr 2010 und eine Heizungsmodernisierung 2016. Es werden hier also
auch Malinahmen zusammengefasst, die man wahrscheinlich eher als separate EinzelmaBnahmen be-
trachten misste, die ,tatsachliche” Anzahl der EinzelmaBnahmen wird in der Darstellung also eher
noch unterschatzt.

2.4 Elemente einer Klimaschutzstrategie

Die vorgestellten Ergebnisse der empirischen Monitoringuntersuchung sollen nun im Lichte von stra-
tegischen Ansatzen fur den Klimaschutz im Wohngebdudesektor interpretiert werden. Die folgende
Abbildung 1 zeigt das vereinfachte Schema einer solchen abstrakt gedachten Klimaschutzstrategie mit
drei Elementen: Szenarien, Instrumente und Monitoring.

Monitoring
Instrumente ////////Z

Abbildung 1: Schema einer Klimaschutzstrategie mit den Elementen Szenarien, Instrumente und Monitoring

Szenarien

In einer vereinfachten Betrachtung kdnnte man versucht sein, den Prozess auf die zwei Elemente Sze-
narien und Instrumente zu beschrdnken: In Szenarien wird ein Pfad bzw. ein Korridor mit unterschied-
lichen Pfaden zur Erreichung der Klimaschutzziele aufgezeigt, das Klimaschutzinstrumentarium wirkt
darauf hin, dass die Entwicklung innerhalb des Korridors verlauft.

Ein solcher Prozess wiirde aber quasi im luftleeren Raum stattfinden: Fiir die Erstellung von Szenarien
sind detaillierte Erkenntnisse Uber die tatsachliche Situation und die Entwicklungstrends im realen Be-
stand notwendig. AuRerdem lasst sich die Wirkung von Instrumenten nicht sicher vorhersagen. Eine
Erfolgskontrolle dahingehend, was mit dem Instrumentarium der Vergangenheit im Gesamtbestand
erreicht wurde, erscheint notwendig. Vor diesem Hintergrund bildet das Monitoring, d. h. die regel-
maRige Erhebung detaillierter Strukturdaten zur Gesamtwicklung von Warmeschutz und Warmever-
sorgung im Wohngebiudesektor, einen weiteren zentralen Baustein der Klimaschutzstrategie®.

Davon ausgehend sollen nun zunachst die oben dargestellten Monitoringergebnisse liber energetische
Modernisierungsraten und Warmeversorgungsstruktur mit den Ergebnissen von Szenarienuntersu-
chungen verglichen werden.

6 Allein das Nachverfolgen der Energieverbrauche, z. B. im Rahmen der nationalen Energiebilanz, ist nicht ausreichend, da
sich hieraus keine detaillierten Erkenntnisse zu den Ursachen der Entwicklung ergeben. Dartber hinaus ist zu beachten,
dass auch die nationalen Energiebilanzen mit Unsicherheiten behaftet sind (z. B. im Zuge der Witterungsbereinigung von
Verbrauchswerten), die nicht quantifiziert sind und insbesondere die Interpretation kurzfristiger Entwicklungen erschwe-
ren.
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2.5 Szenarienergebnisse fiir die Zielerreichung 2050

Im Rahmen des Projekts EPISCOPE wurden vom IWU Szenarienanalysen zur Erreichung der Klima-
schutzziele 2050 bei der Warmeversorgung im deutschen Wohngebaudesektor durchgefiihrt (Diefen-
bach et al. 2015). Angestrebt wurde die Reduzierung der Treibhausgasemissionen um 87,5 % bis zum
Jahr 2050 gegentiiber dem 1990. Es handelt sich also um den Mittelpunkt des von der Bundesregierung
im Energiekonzept (BMWi 2010) fir die Treibhausgasminderung formulierten Zielintervalls von 80 - 95
%.

Im Hinblick auf den Wohngebaudebestand lassen sich die folgenden zentralen Ergebnisse aus der Un-
tersuchung ableiten:

e Esist anndhernd eine Verdopplung der energetischen Modernisierungsrate beim Warme-
schutz auf Werte von etwa 1,8 %/a - 2 %/a notwendig.

e Im Bereich der Warmeversorgung muss eine Strukturanderung herbeigefiihrt werden, indem
— bei gleichbleibender bzw. nur leicht steigender Modernisierungsrate —im Fall neu installier-
ter (Haupt-)Warmeerzeuger ein anndhernd kompletter Ubergang zu alternativen Systemen
(s. o.) erfolgt.

e Der Ubergang — die Verdopplung der Warmeschutz-Rate und die Etablierung alternativer Sys-
teme bei der Neuinstallation von Warmeerzeugern — sollte in einem Zeitraum von ungefahr
10 Jahren erfolgen’.

Vergleicht man diese Ergebnisse mit den empirischen Daten der Wohngebdudeerhebung zu Warme-
schutz-Modernisierungsraten und Warmeversorgungsstruktur, so wird deutlich, dass die Erreichung
der Klimaschutzziele im Wohngebaudebestand noch erhebliche Anstrengungen erfordert und dass der
Zeithorizont fur ein erfolgreiches Umsteuern begrenzt ist®.

2.6 Zukiinftige Struktur der Warmeversorgung

Im Hinblick auf die ,alternativen” Warmeversorgungssysteme stellt sich die Frage nach einer detail-
lierteren Bewertung: Welche Typen von Warmeerzeugern sind besonders geeignet? In vielen Szena-
rien (auch in der oben genannten IWU-Studie Diefenbach et al. 2015) kommt elektrischen Warmepum-
pen eine zentrale Rolle zu. Eine neuere Studie des IWU untersucht das zukiinftige Zusammenspiel von
Strom- und Warmesektor genauer und bestatigt dieses Ergebnis (Diefenbach et al. 2019)°:

7 Die Studie wurde 2015 fertiggestellt und geht in dem zur Orientierung empfohlenen Basisszenario von einer kontinuier-
lichen Entwicklung im Zeitraum 2016-2025 aus, mit der ein allmahlicher Ubergang zu héheren Warmeschutz-Modernisie-
rungsraten (differenziert nach Bauteilen) und zur neuen Warmeversorgungsstruktur (im Fall der Neuinstallation von War-
meerzeugern) erreicht wird. Inzwischen sind fiinf Jahre vergangen, so dass die Ausgangvoraussetzungen flr die Errei-
chung der Klimaschutzziele unglinstiger geworden sind als zum Zeitpunkt der Untersuchung.

Im Hinblick auf die Warmeschutz-Modernisierungsrate (gemittelt Gber alle Bauteile) wurde im Basisszenario am Endpunkt
der Ubergangsphase im Jahr 2025 ein Wert von rund 1,8 %/a angenommen, in den Folgejahren bis 2050 erfolgte dann
noch ein weiterer leichter Anstieg bis auf knapp 2 %/a (hier bezogen auf den Wohngebdudebestand mit Baujahren bis
2009).

Neben dem Warmeschutz der Gebdudehiille und neuen Warmeerzeugern spielen auch die Verluste der Warmeverteil-
systeme in den Gebduden eine relevante Rolle. Diese kdnnen durch nachtragliche Ddmmung oder Erneuerung der Rohr-
leitungen reduziert werden. Das Basisszenario geht auch hier von erheblichen Fortschritten aus und nimmt an, dass im
Jahr 2050 ungedammte oder kaum geddmmte Verteilsysteme nicht mehr vorliegen, dagegen knapp 30 % der Systeme
ein mittleres und mehr als 70 % ein hohes Warmeschutzniveau erreichen.

8 Dies gilt auch aus dem Grund, dass fir den Klimaschutz nicht allein die Erreichung eines langfristigen Zielwerts im Jahr
2050, sondern auch der Weg dorthin entscheidend ist: Aufgrund der Langlebigkeit der Treibhausgas-Wirkung von CO,-
Emissionen kommt es fiir die Abmilderung der Klimaanderungen darauf an, die Emissionsminderungen moglichst frih-
zeitig zu erreichen. Auch dieser Aspekt wurde in der Studie beleuchtet.

9 Synthetische Brennstoffe (z. B. Wasserstoff oder synthetisches Methan), die aus Solar- und Windenergie erzeugt und
zukiinftig gegebenenfalls auch importiert werden, konnen und missen schrittweise mittel- und langerfristig ebenfalls zur
Losung beitragen —insbesondere dann, wenn Treibhausgas-Emissionsminderungen im Bereich der oberen Zielmarke von
95 % bis 2050 angestrebt werden. Kurzfristig stehen sie aber noch nicht zur Verfliigung. Daher ist zunachst — und zwar
moglichst schnell — eine erfolgreiche Markteinfihrung anzustreben (vgl. Diefenbach et al. 2019, Kap. 7.1.1 und 7.2.3).
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Eine entscheidende Randbedingung fiir zukiinftige Klimaschutzpfade liegt darin, dass alle verfligbaren
Energietrager (fossile Brennstoffe, Biomasse, Sonnen- und Windenergie) eng begrenzte Potentiale auf-
weisen: Der Verbrauch fossiler Energien ist durch die Klimaschutzziele eingeschrankt, Biomasse steht
generell nur in geringem Umfang zur Verfligung, die Verwendung von Sonnenenergie ist ohne saiso-
nale Energiespeicher weitgehend auf die warme Jahreszeit beschrankt und kann bei der Gebaude-
Warmeversorgung nur Uberschaubare Anteile erreichen, denn der Hauptanteil des Warmebedarfs
liegt auch im geddammten Bestand im Winter. Verbleibende Liicken missen durch die Windenergie
geschlossen werden, deren Potentiale ebenfalls begrenzt sind. Elektrische Warmepumpen werden be-
nétigt, um die Windenergie in effizienter Weise fiir die Warmeversorgung nutzbar zu machen?,

2.7 Herausforderungen fiir das Klimaschutz-Instrumentarium

Neben Monitoring und Szenarien stellen die Instrumente das dritte Element und den eigentlichen Kern
der Klimaschutzstrategie dar, denn hier findet der Ubergang von empirischen Beobachtungen und the-
oretischen Modellbetrachtungen in die Praxis statt. Die bisherigen Uberlegungen haben gezeigt, dass
die Herausforderungen groB sind: Die zentralen Ziele einer erheblichen Steigerung der Warmeschutz-
Modernisierungsraten und eines Umbaus der Warmeversorgung sind noch weit entfernt, und auf dem
Weg dorthin werden erhebliche Kosten auftreten: Es kann jedenfalls auf absehbare Zeit nicht damit
gerechnet werden, dass die Warmeversorgung mit alternativen Systemen und erneuerbaren Energien
ohne Mehrkosten erreicht werden kann, und auch beim Warmeschutz sind Mehrkosten zu erwarten?’.

Gleichzeitig stellt der Gebaudebestand selbst aufgrund seiner Inhomogenitat und Vielfalt eine weitere
Herausforderung fiir die Etablierung eines wirksamen Klimaschutzinstrumentariums dar: Die Art und
Eigenschaften der Gebaude, die Sanierungszyklen, die vorliegenden Restriktionen sind ebenso vielfal-
tig wie die Hauseigentiimer und Bewohner und ihre konkrete Situation (Einkommen, Alter, Wohnei-
gentumserwerb, Umzug) und weitere Rahmenbedingungen (z. B. Gebdudestandort, Wohnungsmarkt).

Vor diesem Hintergrund — erhebliche Mehrkosten einerseits und Inhomogenitat des Bestandes ande-
rerseits —ist es sinnvoll davon auszugehen, dass fiir einen verstarkten und beschleunigten Klimaschutz
der Staat mit seinen Instrumenten zwar die Randbedingungen festlegt, am Ende aber weiterhin der
Hauseigentiimer aufgrund seiner konkreten Situation tber die Art und den Zeitpunkt der von ihm er-
griffenen MalBnahmen entscheidet (vgl. hierzu und zum Folgenden auch die Diskussion der Klima-
schutzinstrumente in Diefenbach et al. 2013, Kap. 7 und 8).

10 Speziell im Hinblick auf elektrische Warmepumpen weist der Wohngebaudebestand 2016 erst einen Anteil von 3,2 % +/-
0,4 % auf. Die bisherige Entwicklung wurde offenbar weitgehend vom Neubau getragen, bei den Wohngeb&dude-Neubau-
ten der Jahre 2010-16 betragt der Warmepumpenanteil 39,0 % +/- 4,9 %. Innerhalb der Haupt-Warmeerzeuger, die 2010-
16 bei ModernisierungsmaRBnahmen im Bestand eingebaut wurden, liegt der Anteil dagegen bei lediglich 1,5 % +/- 0,4 %
(Cischinsky/Diefenbach 2018).

11 Diese Aussage betrifft — angesichts der Notwendigkeit, weitreichend wirksame Instrumente kurzfristig einzufiihren — ei-

nen kurzfristigen Betrachtungshorizont und bertcksichtigt weder die moglichen zukiinftigen Kostensenkungspotentiale
von Energieeffizienztechnologien und erneuerbaren Energien noch die Vorteile und Kostenminderungen, die in der Per-
spektive einer erfolgreichen Begrenzung der Erderwarmung liegen.
Im Fall der Energie- und Warmeversorgung wurden in Diefenbach et al. (2019) Kostenabschatzungen durchgefiihrt, die
aktuell deutliche Mehrkosten fur die neuen Warmeversorgungssysteme ausweisen. Im Hinblick auf den Warmeschutz ist
die Nutzungsdauer der MalBnahmen zwar im Allgemeinen grofR (mehrere Jahrzehnte), nicht alle Hauseigentiimer werden
aber in ihrer Amortisationsbetrachtung so lange Perioden ansetzen. Weiterhin muss man davon ausgehen, dass fir die
Steigerung der Modernisierungsraten Mallnahmen haufig auch unabhdngig vom Sanierungszyklus der Gebaudebauteile
durchgefiihrt werden missen, so dass in diesen Féllen die Warmeschutzkosten nicht mehr durch ,,Ohnehin-Sanierungs-
kosten” abgemindert werden. Verpasste Chancen (SanierungsmaRnahmen ohne gleichzeitige Dammung) stehen fir eine
Steigerung der Warmeschutz-Modernisierungsraten nur in geringem Umfang zur Verfligung (siehe hierzu Cischinsky/Die-
fenbach 2018, Kap. 3.2.12). Im Fall der Wanddammung bietet der Anstrich der Fassade noch die groRten Potentiale fur
eine haufigere Kopplung, hier ist aber der Ohnehin-Kostenanteil verglichen mit den Gesamtkosten der Dammung relativ
gering.
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Weiche MaRnahmen fir Information, Transparenz, Aus- und Weiterbildung sind von erheblicher Be-
deutung und stellen eine Grundlage fir die Wirksamkeit ,harterer” Instrumente dar: Hier handelt es
sich um ein weites Feld, das an dieser Stelle nicht im Detail betrachtet werden kann*2.

Als ,Motor” fiir die Erreichung der Klimaschutzziele bieten sich angesichts der zu Gberwindenden Kos-
tenhiirden und der komplexen und uniibersichtlichen Situation im Bestand die 6konomischen Instru-
mente an, d. h. Steuern auf den Energieverbrauch bzw. die Treibhausgasemissionen einerseits und die
Forderung des notwendigen Wandels andererseits. Speziell die Forderung wird im Folgenden noch na-
her beleuchtet.

Unabhangig aber davon, welche Instrumente am Ende eingesetzt werden: Die Mehrkosten, die jeden-
falls auf absehbare Zeit zu erwarten sind, missen getragen werden. Die Frage von Lastenverteilung
und sozialem Ausgleich spielt also eine entscheidende Rolle. Auch dieses Problem kann hier nicht na-
her behandelt werden, ein Hinweis erscheint aber wichtig: Speziell fir die Unterstiitzung von Haushal-
ten mit niedrigem Einkommen existiert ein komplexes soziales Sicherungssystem. Dieses ist bereits
jetzt in der Lage, auf Anderungen bei Energie- und Wohnkosten zu reagieren, zum Teil muss es aber
sicherlich im Hinblick auf die Herausforderungen des Klimaschutzes und die dadurch entstehenden
Belastungen Uberpriift und weiterentwickelt werden. In jedem Fall erscheint es notwendig, dieses exis-
tierende System und seine Mechanismen in die Betrachtungen mit einzubeziehen, wenn Gber Losun-
gen fir den Lastenausgleich aufgrund der Klimaschutzkosten nachgedacht wird.

2.8 Weiterentwicklung der FérdermaRBnahmen im Klimaschutzprogramm 2030

Im Zuge des Klimaschutzprogramms 2030 der Bundesregierung vom Oktober 2019 (Bundesregierung
2019) haben sich die 6konomischen Anreize fiir die energetische Modernisierung im Gebdudebestand
deutlich verbessert — insbesondere durch erhéhte Fordersatze und die geplante CO,-Bepreisung ab
2021. Im Grundsatz erscheint ein solcher Weg nach dem oben Gesagten als richtiger Ansatz fiir den
Klimaschutz im Gebaudebestand. Der tatsachliche Erfolg wird nicht zuletzt von der Héhe der 6kono-
mischen Anreize abhangen und sollte wie erwahnt durch ein regelmaRiges Monitoring der Entwicklung
im Gesamtbestand Uberpriift werden. Daneben ist auch die konkrete Ausgestaltung der Instrumente
im Hinblick auf ihre Effektivitat zu untersuchen (vgl. Cischinsky et al. 2019).

Vor diesem Hintergrund werden hier Ansatze fiir eine Weiterentwicklung der Férderung von Energie-
effizienz- und KlimaschutzmaRnahmen im Wohngebaudebestand diskutiert:

e EinzelmaRnahmen oder Pakete?

Die empirischen Daten zeigen, dass energetische Modernisierungsmalnahmen im Bestand uber-
wiegend als EinzelmaBnahmen durchgefiihrt werden (s. 0.). Die Instrumente missen dieser Reali-
tat Rechnung tragen — die EinzelmaRnahmenférderung stellt also einen zentralen Baustein dar.
Gleichzeitig erscheint es sinnvoll, flir MaBnahmenpakete besonders attraktive Férderbedingungen
anzubieten, um dort, wo es moglich ist, die Umsetzung stimmiger Gesamtkonzepte in den Gebau-
den zu erreichen und zur Durchfiihrung zusatzlicher MalRnahmen anzuregen. Bei der Férderung
von KfW-Effizienzhdusern im Bestand handelt es sich also um eine sinnvolle Ergdnzung der Einzel-
malnahmenférderung.

Zu Uberlegen ware, ob zwischen den EinzelmalRnahmen und den Gesamt-Geb&dudekonzepten noch
eine Stufe mit kleineren Paketen eingefiihrt werden sollte. Auch hier kdnnte das Ziel darin liegen,
sinnvolle MaRnahmen miteinander zu verbinden bzw. bei geplanten EinzelmalRnahmen zusatzliche

12 Die Energieberatung spielt in diesem Zusammenhang eine wesentliche Rolle. Beispielsweise kann durch gebaudeindivi-
duelle Sanierungsfahrplane das Zusammenfihren von zeitlich auseinanderfallenden energetischen ModernisierungsmafR-
nahmen zu einem stimmigen langfristigen Gesamtkonzept in Bestandsgebauden erreicht werden.
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Malnahmen anzuregen, um insbesondere die energetischen Modernisierungsraten beim Warme-
schutz weiter zu erhéhen®>.

Quantitat oder Qualitat?

Bei der Warmeversorgung ist diese Frage bereits oben beantwortet worden: Die energetische Mo-
dernisierungsrate (Erneuerung des Haupt-Warmeerzeugers) ist schon relativ hoch, hier sollte die
Prioritat in der Einflihrung einer neuen Warmeversorgungsstruktur liegen, so gesehen geht es also
vor allem um die ,,Qualitat“*,

Beim Warmeschutz ist dagegen die Steigerung der Modernisierungsraten von erheblicher Bedeu-
tung fiir die Erreichung der Klimaschutzziele. Die Qualitat, d.h. die erreichten Warmedurchgangs-
koeffizienten bzw. U-Werte, bei DammmalRknahmen also nicht zuletzt die Dammstoffdicken, sind
natiirlich ebenfalls von Bedeutung®. Im Zweifelsfall ist es aber entscheidend, dass ein Bauteil tiber-
haupt (auf einem verniinftigen Qualitatsniveau) geddmmt wird, die Erreichung noch besserer und
weitergehender Qualitdten ist vor diesem Hintergrund nur das zweitwichtigste Ziel.

Die Schlussfolgerung fiir die Energiesparforderung lautet: Anreize fir die Erhéhung der Warme-
schutz-Modernisierungsraten missen moglichst fur alle Gebdude geschaffen werden, auch solche,
in denen Restriktionen fiir ehrgeizigere Qualitatsstandards vorliegen. Die Forderung tragt diesem
Umstand bereits zum Teil durch Sonderregeln Rechnung, etwa fiir denkmalgeschiitzte Gebaude.
Es erscheint aber sinnvoll zu priifen, ob dieser Aspekt in der bisherigen Forderstruktur generell
ausreichend beriicksichtigt ist.

Daruber hinaus gilt: Mogliche Zielkonflikte zwischen Qualitat und Quantitat lassen sich durch nach
Warmeschutzqualitat gestaffelte Fordersatze weitgehend auflosen: Eine nicht zu hohe Einstiegs-
hirde bei den zu erreichenden U-Werten setzt Anreize auch in denjenigen Fallen, in denen sehr
hohe Dammstoffdicken nicht moglich sind. Erhéhte Fordermittel fir besonders ehrgeizige Damm-
standards kdnnen dann bewirken, dass in denjenigen Fallen, in denen mehr méglich ist, auch mehr
getan wird?®,
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Ein Beispiel fir den ersten Fall ware die gemeinsame, warmbriickenminimierte Durchfiihrung von Fassadenddmmung
und Fenstererneuerung, flr den zweiten Fall die erganzende Durchfiihrung der mit relativ niedrigen Investitionskosten
verbundenen Obergeschossdecken- und Kellerdeckenddmmungen.

Im Hinblick auf die Warmeversorgung im Bestand erscheint es beispielsweise sinnvoll, die gleichzeitige Installation von
Warmepumpen und damit verbundenen Photovoltaikanlagen zu férdern: Dies tragt zu einem treibhausgasminimierten
Warmepumpenbetrieb bei und entspricht in der Wirkung einer solarthermischen Anlage. AuBerdem werden Anreize ge-
schaffen, die fiir den Solarenergieausbau generell benétigten Dachflachen im Bestand zu aktivieren. Die Photovoltaikan-
lagen sollten unter Beachtung der jeweils verfligbaren Flachen grolR genug dimensioniert sein, so dass sie neben ihrem
Beitrag zum Haushaltsstromverbrauch noch ausreichende Uberschiisse fiir die Warmepumpen erzeugen.

Bisher nicht betrachtet wurde die Installation von Solarsystemen im Gebaudebestand — Solarthermie bzw. Photovoltaik.
Hier handelt es sich um erganzende Systeme zur Warme- bzw. Stromversorgung (wobei die Photovoltaik zur Stromerzeu-
gung, grundsatzlich aber durch Warmepumpen auch noch zur Warmeerzeugung beitragen kann). Die Installationsraten
(hier inklusive Neubau) von Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen liegen jeweils unter 1 %/a, so dass eine deutliche
Steigerung anzustreben ist. Ob man eine solche Steigerung als ,quantitatives” (aus Sicht der erganzenden Solarsysteme)
oder ,,qualitatives” Ziel (aus Sicht der Strukturdanderung im Gesamtsystem) bezeichnen wollte, wéare Definitionssache. Die
Mittelwerte der Installationsraten 2010-2016 inklusive Anlagen auf Neubauten lauten: Solarthermie: 0,87 %/a +/-
0,07 %/a, Photovoltaik: 0,79 %/a +/- 0,06 %/a. Im Altbau (Gebaudebaujahre bis 1978) wurden folgende Werte ermittelt:
Solarthermie: 0,69 %/a +/- 0,08 %/a, Photovoltaik: 0,56 %/a +/- 0,6 %/a (Cischinsky/Diefenbach 2018, Kap. 3.3.4).

Die empirischen Untersuchungen in Cischinsky/Diefenbach (2018, Kap. 3.2.9 und 3.2.10) zeigen, dass hier im Zeitverlauf
schon deutliche Fortschritte im Bestand erreicht wurden. Gleichzeitig gehen Szenarien haufig davon aus, dass diese Fort-
schritte in Zukunft noch weiter ausgebaut werden, im Durchschnitt also noch bessere Warmeschutzqualitdten erreicht
werden (vgl. Diefenbach et al. 2015).

Auch hier gilt am Ende: Die Entwicklung der (mittleren) Warmeschutzqualitat bei der Modernisierung des Gebadudebe-
stands ist ebenso wie die der Modernisierungsraten durch empirische Erhebungen zu (iberpriifen. Eine im Durchschnitt
steigende Qualitat ist anzustreben, bei Misserfolg gegebenenfalls nachzusteuern.
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e Pauschale oder differenzierte Fordersatze?

Bisher wird fiir die Einzelmallnahmen der energetischen Modernisierung zumeist ein einheitlicher
prozentualer Férdersatz angewendet?’. Vor dem Hintergrund eines effektiven und effizienten Mit-
teleinsatzes erscheint dies aber als sehr unglinstig. So gilt im Fall des Warmeschutzes, dass die
teuersten MalRnahmen, namlich Dachddmmung und Fenstererneuerung, pro Quadratmeter Bau-
teilfliche die hochsten Forderbetrdage erhalten. Diese beiden MaRnahmen weisen aber durch
Kopplung an Ohnehin-Sanierungen bereits jetzt die héchsten jahrlichen Umsetzungsraten auf
(s. o.). Diese Raten werden sich wegen der hohen MaRnahmenkosten nur schwer steigern lassen.
Sinnvoll ware eine verstarkte Konzentration der Fordermittel auf diejenigen MaRRnahmen, bei de-
nen eine Erhéhung der Umsetzungsraten starker notwendig und wegen der geringeren Kosten e-
her erreichbar ist, namlich auf die Ddmmung von AuRenwanden, Obergeschossdecken und FuR-
boden/Kellerdecken. Diese MaRnahmen erhalten bisher aufgrund der einheitlichen Fordersatze
deutlich geringere Fordermittel pro Bauteilflache. Auch fiir eine zielgenaue Steuerung des Umbaus
der Wirmeversorgung sind differenzierte Férdersatze sinnvoll®,

Vor diesem Hintergrund erscheint es notwendig, die Férdersatze fir die verschiedenen MaRnah-
men in Zukunft auszudifferenzieren. Das Kriterium hierfir sollte die (erwartete) Wirkung der For-
derung flr die Erhéhung der Warmeschutz-Modernisierungsraten und den Umbau der Warmever-
sorgung sein.

Generell kbnnte man mit Blick auf alle genannten Punkte sagen: Durch Differenzierung der Férderbe-
dingungen ergibt sich die Moglichkeit und zum Teil auch die Notwendigkeit, einem selbst sehr vielfal-
tigen und komplexen (mithin ,differenzierten”) Gebdudebestand besser gerecht zu werden und damit
eine erhohte Wirkung bzw. einen effizienteren Mitteleinsatz zu erreichen.

Natirlich muss das Augenmerk auch darauf liegen, die Férderbedingungen Ubersichtlich zu halten und
keine unnétigen Hirden fir die Inanspruchnahme zu errichten — auch dies ist ein wichtiges Element
flr die Erreichung der Forderziele. Durchaus also sollte auch die Frage der Zuganglichkeit der Forder-
programme immer wieder auf den Prifstand gestellt werden. Dabei geht es um den gesamten Ablauf
von der (Erst-)Information bis zum Prozess der Antragstellung und Mittelvergabe. In diesem Zusam-
menhang sollten Ausdifferenzierungen der Forderbedingungen nicht zu einem unibersichtlichen
,Wildwuchs” flihren, sondern durch ein klares Konzept gekennzeichnet sein. Wenn dies zusammen
mit einer stringenten und lbersichtlichen Prasentation und Darstellung der Fordermdoglichkeiten ge-
lingt, ist nicht davon auszugehen, dass durch differenzierte Bedingungen neue Hiirden fiir die Zugang-
lichkeit der Férderung aufgebaut werden.

17 Dies gilt insbesondere flr die steuerliche Forderung und fiir die EinzelmaBnahmenférderung im KfW-Programm ,,Ener-
gieeffizient Sanieren”. Im ,,Marktanreizprogramm Warme aus erneuerbaren Energien” sind unterschiedliche Fordersatze
in grober Form bereits enthalten, allerdings z. B. ohne genauere Unterscheidung der verschiedenen Technologien zur
Nutzung erneuerbarer Energien.

18 Generell sind hinsichtlich des Umbaus der Warmeversorgung im Bestand und der darauf hinwirkenden FérdermaRnah-
men noch viele Detail- und Praxisfragen zu klaren. So ist bei der schrittweisen Einfiihrung von Warmepumpenheizungen
anzustreben, dass ineffiziente Losungen, die z. B. bei hohen Heizkérpertemperaturen in ungedammten Gebauden mog-
lich sind, vermieden werden. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig zu beachten, dass neben monovalenten (reinen) War-
mepumpensystemen auch bivalente Systeme (Kombinationen von Warmepumpen und Heizkesseln, ,,Hybridsysteme*)
fur die Erreichung der Ziele geeignet sind (Diefenbach et al. 2019). In jedem Fall ist davon auszugehen, dass auch die
komplexe Situation bei der Warmeversorgung zielgerichtete Forderkonzepte erfordert, die zuklnftig noch starker als bis-
her ausdifferenziert werden missen.
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Mobilisierung, Akzeptanz, Beratung und Nutzerverhalten
bei energetischen Gebaudemodernisierungen

1 Rebound-Effekte bei Gebaudemodernisierungen
Britta Stein, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Als Rebound-Effekte werden Wirkungen und Einflisse bezeichnet, die dazu fiihren, dass Reduktionen
des absoluten Energieverbrauchs nicht so eintreten, wie dies aufgrund der umgesetzten Effizienzver-
besserungen zu erwarten ware.

Das Konzept des Rebound-Effekts stammt urspriinglich aus der Energie6konomie (vgl. de Haan et al.
2009, de Haan et al. 2015) und wurde bereits 1865 von dem britischen Okonomen William Stanley
Jevons beschrieben. Er stellte fest, dass Englands Kohleverbrauch nach der Einfilhrung einer neuen
Dampfmaschinentechnik mit hdherem Wirkungsgrad deutlich anstieg. Zwar lag der Verbrauch der ein-
zelnen Anwendungen niedriger als zuvor, doch gerade dies fiihrte zu einer zunehmenden Verbreitung
der Dampfmaschine sowie zu einem landesweit hoheren Kohleverbrauch (vgl. Lutter et al. 2016, Be-
cker 2019). Etwa seit den 1980er/1990er Jahren werden Rebound-Effekte als Risiko fur eine erfolgrei-
che Effizienzpolitik zur Senkung des Energieverbrauchs diskutiert (vgl. Becker 2019) und finden ent-
sprechend in umweltékonomische und politische Debatten Eingang (siehe z. B. Deutscher Bundestag
2013). In der Politikanalyse werden dabei diejenigen Sekundéareffekte einer technischen oder politi-
schen MaBnahme als Rebound-Effekte bezeichnet, welche den urspriinglichen Zielsetzungen der Pri-
marmalnahme zuwiderlaufen und deren vorrangig beabsichtigte Wirkung reduzieren (vgl. de Haan et
al. 2009, de Haan et al. 2015).

Auch bei der energetischen Modernisierung von Gebauden kdnnen verschiedene Arten von Rebound-
Effekte auftreten.

1.1 Arten von Rebound-Effekten

Allgemein wird zwischen direkten, indirekten und gesamtwirtschaftlichen Rebound-Effekten unter-
schieden, die sich wiederum in weitere Untereffekte einteilen lassen (vgl. Biermayr et al. 2004, Sorrell
2007, de Haan 2009, Carr et al. 2013, Egloff 2013, Poppe 2013, de Haan et al. 2015).

1.1.1 Direkter Rebound

Als direkter Rebound werden Effekte bezeichnet, die in Folge der Effizienzverbesserung eines Gutes
oder einer Dienstleistung zu dessen bzw. deren Mehrnachfrage fiihren (vgl. Poppe 2013, de Haan et
al. 2015). Das entsprechende Gut oder die entsprechende Dienstleistung wird nach der Effizienzstei-
gerung mehr, haufiger oder intensiver konsumiert, was einen Teil der Energieeinsparungen unmittel-
bar aufhebt (vgl. Golde 2016). Dies ist beispielsweise der Fall, wenn nach der Umsetzung von Warme-
schutzmaRnahmen oder Effizienzverbesserungen der Versorgungstechnik hohere Raumtemperaturen
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eingestellt, die Heizung Uber langere Zeitrdume betrieben oder zusatzliche Flachen beheizt werden
und hierdurch ein Teil der ansonsten eingetretenen Einsparung kompensiert wird.

Finanzielle Griinde hierflir kdnnen Preis- und Einkommenseffekte sein: Die Effizienzsteigerungen fih-
ren dazu, dass weniger Energie zur Bereitstellung derselben Menge einer Dienstleistung bendtigt wird.
Durch die Effizienzsteigerung sinkt also der effektive Preis der Energiedienstleistung, was zu einer Sti-
mulation der Nachfrage fiihren kann (vgl. Egloff 2013). Sind die Effizienzgewinne mit einer Kostenein-
sparung verbunden, steht diese den Akteuren als Einkommenszuwachs fiir den Mehrkonsum zur Ver-
fligung (vgl. Santarius 2012, Carr et al. 2013, Poppe 2013, Lutter et al. 2016).

Neben finanziellen kénnen auch soziologisch-psychologische Rebound-Effekte auftreten. So kénnen
Effizienzverbesserungen zu weniger achtsamem Verhalten fihren, wenn sie als gewissensberuhigend
und moralisch entlastend empfunden werden. Beispielsweise kann als entlastend empfunden werden,
dass nach der Umsetzung von EffizienzmalRnahmen am Gebadude weniger penibel darauf geachtet wer-
den muss, die Raumtemperatur zu bestimmten Zeiten abzusenken oder die Fenster wahrend der
Heizperiode stets geschlossen zu halten (vgl. Santarius 2012). In der Folge dieses auch als ,,Moral Lea-
king” bekannten Effektes werden energiesparende Handlungen nicht mehr fiir wichtig erachtet oder
sogar aufgegeben, da die 6kologische, 6konomische oder gesellschaftliche Notwendigkeit hierfir nicht
gesehen wird (vgl. ebd., Poppe 2013). Auch wenn — z. B. durch 6konomische Fehlanreize — die Konse-
guenzen des eigenen Handels nicht selbst getragen werden miussen, kann dies zu verantwortungslo-
sem oder leichtsinnigem Verhalten fithren. Bei diesem als ,Moral Hazard” oder ,moralisches Risiko“
bezeichnetem Effekt schadet man sich durch das eigene Fehlverhalten oder Unbedachtheit nicht
selbst, sondern einem Vertragspartner, der Gemeinschaft oder einem anderen AulRenstehenden (vgl.
ebd.). Dies kann beispielsweise auftreten, wenn die in der Heizkostenverordnung enthaltenen Ausnah-
meregelungen in Anspruch genommen werden und keine individuelle Verbrauchserfassung der einzel-
nen Nutzer erfolgt.

Daruber hinaus kdnnen mangelndes Wissen, schwer verdnderbare Gewohnheiten oder Interessenskon-
flikte zu einem direkten Rebound fiihren, beispielsweise wenn Nutzer durch ihr gewohntes Liiftungs-
verhalten (dauerhafte Kippstellung von Fenstern) unwissentlich einen Mehrverbrauch an Energie ver-
ursachen oder ihre Fenster in den Wintermonaten aus Griinden des Sicht- oder Einbruchschutzes tber
langere Zeitraume hinweg verschatten (vgl. GroRklos 2013, de Haan et al. 2015). Auch eine inaddquate
Nutzung der Anlagentechnik infolge unzureichender Information iber deren Funktionsweise und Be-
dienung kann zu Mehrverbrauchen fiihren (vgl. Cali et al. 2016).

1.1.2 Indirekter Rebound

Beim indirekten Rebound fiihren Effizienzsteigerungen dazu, dass eine Mehrnachfrage an anderer
Stelle auftritt und dadurch die insgesamt erzielten Energieeinsparungen geringer ausfallen (vgl. Lutter
et al. 2016).

Ahnlich wie beim direkten Rebound kann dies auf einen Einkommenseffekt zuriickzufiihren sein: Fiihrt
eine durch EffizienzmaBnahmen erzielte Kosteneinsparung zu einer Erhéhung der frei verfligbaren
Mittel, konnen diese fiir energieverbrauchende Produkte oder Dienstleistungen verwendet werden
(vgl. Poppe 2013, de Haan et al. 2015, Golde 2016). Werden beispielsweise finanzielle Einsparungen
im Bereich der Heizkosten dazu genutzt eine neue Klimaanlage zur Gebaudekiihlung anzuschaffen und
zu betreiben, so fiihrt die Effizienzverbesserung bei der Raumwarme zu einem zusatzlichen Energie-
verbrauch beim Kiihlen. Indirekt ist damit ein Teil der potenziellen Gesamteinsparung verloren gegan-
gen (vgl. Carr et al. 2013).

Auch der so genannte Embodied-Energy-Effekt wird zu den indirekten Rebound-Effekten gezihlt. Die-
ser beschreibt den Teil der entgangenen Energieeinsparungen, der aufgrund von Energieaufwanden
entsteht, die durch die Herstellung und Entsorgung der EffizienzmaBnahmen erforderlich sind (vgl.
Sorrell 2007, Carr et al. 2013). Beispielsweise wird in einem ungedammten Gebaude in der Regel mehr
Heizenergie im laufenden Betrieb bendtigt als bei einem modernisierten Gebaude. Die Herstellung der
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Dammung erfordert jedoch einen Energieaufwand, der ohne DammmaRnahme nicht anfallt (vgl. San-
tarius 2012, zum Einfluss der so genannten ,grauen Energie” bei Gebdaudemodernisierungen siehe
auch Abschnitt 1.1.4 des Vorbereitungspapiers zur dritten Sitzung des Runden Tisches).

Ebenso wie beim direkten kdnnen auch beim indirekten Rebound neben finanziellen auch soziologisch-
psychologische Rebound-Effekte auftreten. Hierzu zahlen das so genannte ,Mental Accounting” und
der ,Moral-Licensing-Effekt” (vgl. Poppe 2013). GemaR der Theorie des Mental Accounting betreiben
Individuen eine Art mentale Buchfiihrung zur Uberwachung ihrer finanziellen Aktivititen. Ausgaben
werden in Budgetgruppen unterteilt, die unterschiedlich behandelt werden (vgl. Girod & De Haan
2009). Diese Betrachtungsweise kann beispielsweise dazu fiihren, dass aufgrund gesunkener Heizkos-
ten der Eindruck einer Nettoersparnis entsteht, wahrend die Investitionskosten der EffizienzmaRnah-
men und damit die gesamtwirtschaftliche Betrachtung ignoriert wird (vgl. De Haan 2008). Beim Moral
Licensing (moralische Rechtfertigung) hingegen wird ein vorhergehendes moralisch gutes Verhalten
genutzt, um ein anschlieRendes moralisch schlechteres Verhalten zu rechtfertigen. Beispielsweise
kann die Umsetzung von WarmeschutzmalRnahmen oder effizienter Energieversorgungstechnologien
dazu dienen, zusatzliche Flugreisen als moralisch gerechtfertigt zu empfinden (vgl. Santarius 2012).

1.1.3 Gesamtwirtschaftlicher oder makro6konomischer Rebound

Alle weiteren Effekte, welche auf mikrookonomischer Ebene nicht feststellbar sind, werden als ge-
samtwirtschaftliche oder makrookonomische Rebound-Effekte bezeichnet (vgl. de Haan et al. 2015).
Aufgrund von Investitionen in die Energieeffizienz verandern sich gesamtwirtschaftlich betrachtet die
Kosten fur Giter und Dienstleistungen, was wiederum einen strukturellen Wandel der gesamten Wirt-
schaft nach sich zieht, mit dem eine erhéhte Nachfrage an Energie verbunden sein kann (vgl. Sonnber-
ger 2014). Bei dieser Abgrenzung des Rebound-Effekts werden nicht nur direkte Nachfragednderungen
fiir die effizienteren Produkte beriicksichtigt, sondern auch die indirekten Auswirkungen auf die Ener-
gienachfrage aller Konsumenten einbezogen (vgl. Golde 2016). Diese kénnen aus Preis- oder Wachs-
tumseffekten resultieren. Beispielsweise kann eine national oder EU-weit nachlassende Brennstoff-
nachfrage zu sinkenden Brennstoffpreisen und zu einem héheren Brennstoffverbrauch in anderen Lan-
dern fihren. Auch kann die systematische Erhéhung der Energieeffizienz ein Wachstum der Volkswirt-
schaft zur Folge haben, wenn Produkte durch gesunkene Produktionskosten glinstiger werden und
dadurch der Absatz steigt (vgl. Bittner 2019).

1.1.4 Negativer Rebound

Wie eingangs dargestellt, wird unter Rebound-Effekten im Allgemeinen der Zusammenhang zwischen
Effizienzverbesserungen und einem gesteigerten Konsum verstanden. Mit EffizienzmalBnahmen im Zu-
sammenhang stehende Verhaltensianderungen konnen jedoch auch dazu fihren, dass zusatzliche
Energieeinsparungen eintreten. So kann durch Suffizienz eine groBere direkte Einsparung erzielt wer-
den - beispielsweise, wenn Nutzer nach der Durchfiihrung von Modernisierungsmallnahmen genauer
auf das eigene Heizverhalten achten, weil sie sich nun intensiver mit dem Thema beschéftigt haben
oder z. B. gezielte Mietergesprache durchgefiihrt wurden (vgl. IOW o. D., Cali et al. 2016). Spill-Over-
Effekte haben eine zuséatzliche Einsparung an anderer Stelle zur Folge. Dies ist zum Beispiel der Fall,
wenn die Beschaftigung mit energieeffizienten ModernisierungsmalRnahmen dazu fiihrt, dass zusatz-
lich auch wassersparende Armaturen angeschafft werden. Diese Effekte stellen das Gegenteil zu direk-
ten und indirekten Rebounds dar und werden deshalb bisweilen als , negative” Rebound-Effekte be-
zeichnet (vgl. IOW o. D.).

1.1.5 Prebound

Ein GberméRig sparsames Verhalten kann jedoch auch darauf zurlickzufiihren sein, dass die Komfort-
bediirfnisse der Nutzer z. B. infolge von Energiearmut im Ausgangszustand nicht zufrieden gestellt wer-
den konnten. Gerade im Zusammenhang mit Rebound-Effekten spielen die der Nachfrage und Nutzung
der Energiedienstleistung zugrunde liegenden Bedirfnisse sowie das bereits erreichte AusmaR ihrer
Sattigung eine besondere Rolle. Bei Nutzern, die ihre Bedirfnisse vor der Umsetzung von MaRnahmen
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(stark) einschranken mussten — z. B. wenn aus finanziellen Grinden nur zu bestimmten Zeiten, nur
einzelne Rdume oder auf eine dem Nutzerempfinden nach zu geringe mittlere Raumtemperatur ge-
heizt wurde —sind deshalb spilrbare Rebound-Effekte zu erwarten. Allerdings wirken Rebound-Effekte
in diesem Fall der Energiearmut entgegen. Wichtig ist deshalb, dass im Rahmen der Umsetzung von
Effizienzmallnahmen Wege gefunden werden, mit denen die Grundbediirfnisse der Nutzer auf mog-
lichst ressourcenschonende Weise zufriedengestellt werden kénnen (vgl. Semmling et al. 2016).

Gemal den statistischen Auswertungen von Schroder et al. (2018) steigen die Innenraumtemperatu-
ren in deutschen Miet-Mehrfamilienhdausern mit abnehmender Baualtersklasse bzw. mit fortschreiten-
dem Effizienzstandard systematisch an. Die ermittelten mittleren Raumtemperaturen liegen bei vor
1978 errichteten Altbauten bei 18,0 °C, bei auf Basis der EnEV 2002 errichteten Geb&uden bei 19,0 °C
und bei Passivhausern bei 21,8 °C. Zwar wurde nur eine geringe Anzahl an Passivhdusern betrachtet,
jedoch wurden auch in anderen Studien Raumtemperaturen um die 22 °C in Passivhdausern oder nach
der Modernisierung mit Passivhauskomponenten gemessen (vgl. Peper et al. 2005, Peper et al. 2011,
GrolRklos 2013). Anzumerken ist jedoch, dass bei Modernisierungen mit hohem Dammstandard — auf-
grund der verringerten Transmissionswarmeverluste einerseits und des verhaltnismaRig hoheren An-
teils innerer und solarer Gewinne andererseits — die Innentemperaturen auch bei gleichbleibendem
Nutzerverhalten héher liegen als im unmodernisierten Zustand (vgl. Schroder et al. 2018, Grafe 2019).

Weiterhin belegen eine Reihe von Untersuchungen, dass die mit den in Deutschland tblichen Norm-
Bilanzverfahren errechneten Energiebedarfe vor allem bei nicht oder nur wenig modernisierten Be-
standgebduden systematisch iber dem tatsichlichen Verbrauch liegen (vgl. Sunikka-Blank/Galvin
2012, Hoffmann/Geissler 2017, Loga et al. 2019). Zur Bezeichnung dieses Sachverhalts wurde von Suni-
kka-Blank und Galvin (2012) der Begriff des Prebound-Effekts eingefiihrt. Dieser bezieht sich auf die
Situation vor einer energetischen Modernisierung und zeigt wie viel weniger Energie verbraucht wird
als erwartet. Neben dem Nutzerverhalten, das im Einzelfall stark variieren kann (vgl. Loga et al. 2019),
spielen hierbei jedoch auch weitere Faktoren eine Rolle, siehe hierzu Abschnitt 1.2.1.

1.1.6 Ansitze zur Uberwindung von Rebound-Effekten

Umweltpolitische Instrumente, die Effizienzsteigerungen fordern, kdnnen Rebound-Effekte in unter-
schiedlichem Ausmal begiinstigen oder ihnen entgegenwirken. Sowohl die Einfiihrung von Auflagen
und Standards als auch Subventionen und Férdergelder sind mit finanziellen und psychologischen Ef-
fekten verbunden, die Anreize zur Mehrnutzung von Energie setzen und damit Rebound-Effekte be-
wirken kdnnen. Abgaben auf den Verbrauch nicht erwiinschter Ressourcen, z. B. in Form einer CO,-
Bepreisung, die Vorgabe maximaler Verbrauchsmengen (Caps) sowie Informations- und Kommunika-
tionsinstrumente konnen hingegen Rebound-Effekten entgegenwirken (vgl. Semmling et al. 2016).

Da sowohl finanzielle als auch psychologische Faktoren eine Rolle spielen, schlagen Semmling et al.
(2016) eine Kombination mehrerer Instrumente zur Einddmmung von Rebound-Effekten vor. Im Hin-
blick auf die Umsetzung von Gebdudemodernisierungen kommen hierfir beispielsweise folgende An-
satze in Frage:

e Energiesteuern oder eine CO;-Bepreisung, die finanzielle Einspareffekte parallel zur geplanten
Steigerung der Energieeffizienz ausgleichen.

e Eine Kopplung der Effizienzférderung an Standardeinstelllungen, welche die Einspareffekte bei
Warmeschutz und Anlagentechnik verbessern (z. B. automatische Nachtabsenkung oder eine op-
timal eingestellte Gebdudeautomatisierung).

e Uberpriifung des tatsichlichen Energieverbrauchs bzw. der tatsdchlichen Einsparungen im Rah-
men der Inanspruchnahme von Foérderprogrammen.

e Nutzung maligeschneiderter Informations- und KommunikationsmaRnahmen, um Nutzer gezielt
Uber ihren Energieverbrauch und die Einsparpotentiale durch die Modernisierungsmallnahmen
aufzuklaren (siehe dazu auch Abschnitte 2.34 zur Mobilisierung von privaten Wohneigentiimern
und 2.5 zu Feedback-Instrumenten im Mietwohnungsbereich).
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1.2 Weitere Ursachen fiir verminderte Einsparungen bei Gebdudemodernisierungen

Allerdings konnten auch andere Faktoren als das Nutzerverhalten dazu beitragen, dass rechnerisch
ermittelte Energiebedarfe von der Realitdt abweichen und prognostizierte Einsparungen nicht erreicht
werden. Auch Unsicherheiten bei der Abbildung von Einsparpotenzialen in Energiebilanzen und Prog-
nosemodellen oder Mangel bei der praktischen Umsetzung der bau- und anlagentechnischen MaR-
nahmen kdénnen zu entsprechenden Diskrepanzen beitragen.

1.2.1 Unsicherheiten bei der Abbildung von Modernisierungszustanden und Einsparpoten-
zialen in Energiebilanzen und Prognosemodellen

Exemplarische Betrachtungen in Loga et al. (2019) zeigen, dass bei der Bilanzierung unmodernisierter
Gebadude auch nach Anpassungen des Nutzerprofils auf flir die Nutzung von Altbauten typische Werte
deutlich splirbare Unterschiede zwischen dem errechneten Bedarf und dem typischen Verbrauch ver-
bleiben kénnen. Diese kdnnen auf Unsicherheiten der bau- und anlagentechnischen Eingabedaten zu-
rackzufiihren sein. Da die genauen Konstruktionsaufbauten und Materialien von Bestandsgebaduden
haufig nicht bekannt sind, konnen die fiir den Zustand vor Modernisierung angenommenen U-Werte
meist nur auf Abschatzungen basieren. Um ,,auf der sicheren Seite” zu sein, werden im Zweifelsfall
haufig eher unglinstige (hohe) Werte eingesetzt. Bei anderen Eingabedaten, wie z. B. fiir die Berick-
sichtigung der Wirkung von Warmebriicken oder der Luftdichtheit, wird bei unmodernisierten Be-
standsgebduden in der Regel auf Pauschalwerte zurlickgegriffen, die die reale Situation ggf. nicht pas-
send abbilden. Auch diverse weitere EingabegroRen (interne Warmequellen, Verschattung, Redukti-
onsfaktoren gegen Erdreich oder unbeheizte Raume, Detailangaben zur Anlagentechnik etc.) sind nicht
genau bekannt und mit Unsicherheiten behaftet.

Bei der Bilanzierung des modernisierten Zustands ist das AusmaR dieser Unsicherheiten geringer. Bei
zusatzlich auf- oder eingebrachten Dammschichten sind die Anteile der Ursprungskonstruktion weni-
ger relevant und die U-Werte deshalb genauer. Sofern Warmebriickennachweise und/oder Luftdicht-
heitsmessungen vorliegen, kann auch hier mit genaueren Werten gerechnet werden. Studienergeb-
nissen zufolge kdnnen nach Bereinigung von Verbrauchsdaten bzw. der Anpassung von EingabegréfRen
an reale Randbedingungen (Nutzerverhalten, Klimadaten, Anpassung der Eingaben zur Anlagentech-
nik) die rechnerischen Ergebnisse annidhernd mit der Realitit in Ubereinstimmung gebracht werden
(vgl. GroRklos 2013, Bigalke et al. 2016).

Im Einzelfall kénnen sich jedoch Fehler bei der Berechnung von Flachen und Volumina oder der Uber-
tragung von Daten auf die Rechenergebnisse auswirken. Auch in der Bauphase aufgetretene Abwei-
chungen gegeniiber der Planung kdnnen zu fehlerhaften Bilanzergebnissen fiihren. Zudem kénnen ins-
besondere Mangel bei der praktischen Umsetzung der bau- und anlagentechnischen Modernisierungs-
malnahmen zu entsprechenden Diskrepanzen beitragen.

1.2.2 Mangel bei der Umsetzung von bautechnischen MalRnahmen

Haufig weisen die baulichen Konstruktionen bestehender Gebdude Besonderheiten auf, die Damm-
und DichtmaRnahmen erschweren. So kann beispielsweise die Befestigung von Dammstoffen auf un-
ebenen Bestandsflachen zu Dammlicken fiihren, die wiederum mit splrbaren Warmebrickeneffekten
einhergehen kdnnen. Auch Ablosungen durch einen nicht tragfdahigen Untergrund, mangelhafte Un-
tergrundvorbereitung, mangelhaft ausgefiihrte Verklebungen oder mangelnde Winddichtung fiihren
zu einer Reduktion der Dammwirkung. Gleiches gilt fir Materialien, die aufgrund eines mangelhaften
Witterungsschutzes wahrend ihrer Lagerung oder der Bauphase feucht verbaut werden. Die einge-
drungene Feuchtigkeit kann zum Teil nur Gber langere Zeitraume wieder abgegeben werden.

Weiterhin kénnen die Beseitigung oder Entscharfung von Warmebriicken und die Ausfiihrung der Luft-
dichtheit in Bestandsgebdauden mit besonderen Herausforderungen verbunden sein. Haufig sind noch
wahrend des Umsetzungsprozesses Anpassungen der Planung an die realen Gegebenheiten erforder-
lich. Ein aufgrund verbleibender Warmebriicken verstarkter Warmeabfluss hat einen hoheren
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Heizenergieverbrauch zur Folge. Ferner kdnnen Undichtigkeiten in der Gebaudehdille zu einem unkon-
trollierten Luftaustausch fiihren. Dieser kann nicht nur ebenfalls deutliche Energieverluste, sondern
auch Zuglufterscheinungen verursachen. Zugerscheinungen stellen eine der Hauptursachen fir eine
empfundene thermische Unbehaglichkeit in Gebauden dar, zu deren Kompensation meist eine er-
héhte Raumtemperatur eingestellt wird.

1.2.3 Maingel bei der Umsetzung von anlagentechnischen MaRBnahmen

Bei der Modernisierung von Gebduden kommt eine Vielzahl von Versorgungslosungen zum Einsatz,
deren Komplexitat haufig bei hohen Effizienzstandards zunimmt. Planungsfehler, falsche Anlagendi-
mensionierung, mangelhaft gedammte Verteilleitungen und/oder Fehlfunktionen der technischen An-
lagen kénnen dabei ebenso wie Fehler in der Regelung, Wartung und Bedienung zu einem erhéhten
Energieverbrauch beitragen, der zudem ohne ein dezidiertes Monitoring liber langere Zeitrdume hin-
weg unbemerkt bleiben kann. Dies gilt umso mehr fiir komplexe Systeme, die mehrere Warmeerzeu-
ger und weitere Komponenten umfassen und deshalb in der Regel vergleichsweise fehleranfallig sind.
Bei der Planung und Umsetzung spielt zudem die Berlicksichtigung einer intuitiven Bedienung der An-
lagentechnik zur Zufriedenstellung der Nutzerbeddrfnisse (z. B. einfache Einstellmoglichkeiten der ge-
wiinschten Raumtemperatur) eine Rolle (vgl. Cali et al. 2016, Wolff et al. 2017), da mangelnde Akzep-
tanz und eine inaddquate Nutzung der eingesetzten Technologien zu Mehrverbrduchen fihren (siehe
Abschnitt 1.1.1). Aber auch wenn beispielsweise bei Liiftungsgeraten erst nach Beginn der Heizzeit die
Umschaltung von Sommer-Bypass-Betrieb auf Warmerickgewinnung vorgenommen wird, kann dies
splrbare Erhéhungen des Heizwarmebedarfs zur Folge haben (vgl. Peper et al. 2011, GroRklos 2013).

1.2.4 Schlussfolgerungen

Dass nach Normverfahren und mit Standardrandbedingungen ermittelte Energiekennwerte und Ein-
sparpotenziale von der Realitdt abweichen, ist nicht nur auf das Verhalten der Nutzer zurlickzufiihren,
sondern es kommen unterschiedliche Faktoren zum Tragen. Diese wirken vielfach zusammen, so dass
eine Bewertung der Auswirkungen einzelner Faktoren nur schwer vorzunehmen ist.!

Bei Bilanzen und Prognosen empfiehlt es sich, Unsicherheiten bei den Eingabedaten zu beachten und
entsprechend kenntlich zu machen. Fir realistische Ergebnisse sollten die Rechenergebnisse mit tat-
sachlichen Verbriuchen abgeglichen werden.?

Mangeln an Bau- und Anlagentechnik kann mit fachlich geschulten Planern und Handwerkern sowie
einer Bauilberwachung und Qualitatssicherung entgegengewirkt werden. Die Anlagentechnik erfor-
dert eine detaillierte Inbetriebnahme, Wartung, Bedienung und Uberwachung. Um fehlerhafte Sys-
tembausteine frihzeitig zu erkennen, zu lokalisieren und zu beseitigen, ist zudem ein Monitoring er-
forderlich.

Zu guter Letzt sei jedoch noch darauf hingewiesen, dass sich trotz der beschriebenen Effekte und Fak-
toren, die einer vollstandigen Ausschopfung von Einsparpotenzialen entgegenwirken, durch die Um-
setzung von ModernisierungsmaBnahmen im Bestand hohe Einsparungen erreicht werden kénnen. So
wurden beispielsweise bei der Auswertung der Effizienzhausdatenbank der dena von Bigalke et al.
(2016) auf der Basis von Verbrauchsdaten mittlere Einsparungen von 89 % (strombasierte Heizsys-
teme) bzw. 71 % (nicht strombasierte Heizsysteme) an Endenergie sowie von 82 % an Primarenergie
(alle Heizsysteme) ermittelt.

1 Im derzeit vom IWU durchgefiihrten BMBF-Projekt KOSMA (Komponenten der Entstehung und Stabilitdt von Rebound-
Effekten und MaRnahmen fiir deren Einddmmung) werden die nutzerseitigen und baulich-technischen Einfliisse direkter
Rebound-Effekte im Warmebereich untersucht. Auf Basis eines experimentellen Befragungsdesigns werden auRerdem
die Anfalligkeit flr direkte und indirekte Rebound-Effekte bestimmt und verhaltenswirksame Ansatzpunkte zu deren Ein-
dammung identifiziert. Fir weitere Informationen siehe http://www.kosma-projekt.de/.

2 Entsprechende Verfahren fir Mehrfamilienhduser werden derzeit vom IWU im Rahmen des Projektes MOBASY entwi-
ckelt. Fir weitere Informationen siehe https://www.iwu.de/forschung/energie/2017/mobasy/.
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2 Denklogiken bei Sanierungsentscheidungen und reale Energieverbrauchsin-
formationen als Ansatzpunkte fiir eine bessere Ausschépfung von Einsparpo-
tentialen im Gebdudebereich

Dr. Ina Renz, Institut Wohnen und Umwelt GmbH

Fiir die Erreichung der Klimaschutzziele gilt die Erh6hung der Sanierungsrate von Bestandsgebduden
und eine bessere Ausschopfung des Einsparpotenzials durch ein entsprechend angepasstes Bewohner-
verhalten als zentral. Die Dringlichkeit des Themas zeigte sich jlingst in der Verscharfung des Emissi-
onsminderungsziels® und der Vorstellung einer Strategie zur Auslésung einer ,,Renovierungswelle fiir
Europa“ (Europdische Kommission 2020a). Um eine solche Renovierungswelle tatsachlich anzustoRen,
mussen Instrumente gefunden werden, die auf Gebaude- bzw. Wohneigentiimer und deren Bediirf-
nisse und situativen Gegebenheiten moglichst gut zugeschnitten sind.

Das vorliegende Kapitel veranschaulicht die Komplexitdt bei Entscheidungsprozessen fir oder gegen
eine energetische Sanierung im Wohngebaudebereich und zeigt darauf aufbauend Ansatzpunkte zur
Mobilisierung von Eigentimern zur energetischen Ertlichtigung ihrer Gebaude. Dabei und in Bezug auf
das alltagliche Energienutzungsverhalten in Gebdauden kommt der Erhéhung der Transparenz realer
Verbrauchsdaten und damit den Méglichkeiten durch Monitoring und Feedbacksysteme eine zentrale
Bedeutung zu (s. dazu Abschnitte 1.1.6 und 1.2.4).

2.1 Notwendigkeit passgenauer Instrumente zur Erh6hung der Sanierungsrate

Die trotz in Deutschland bestehender Férderprogramme konstant niedrige jahrliche Sanierungsrate
legt die Annahme nahe, dass fir Eigentiimer bestehende Hiirden nicht (ausreichend) adressiert wer-
den bzw. neben 6konomischen auch nicht-6konomische Faktoren einen wesentlichen Einfluss auf Sa-
nierungsentscheidungen haben. Um eine umfassendere Wissensgrundlage®* fiir eine bedarfsgerechte
Entwicklung férderlicher Instrumente zu schaffen, wurde vom IWU in einer von der KfW beauftragten
qualitativ-empirischen Studie der Entscheidungsfindungsprozess bei Sanierungsentscheidungen von
(vorwiegend) privaten Wohneigentiimern — und damit der zahlenmaRig starksten Gruppe am deut-
schen Wohngebiudebestand® — im Detail analysiert (Renz & Hacke 2016, 2017). Dabei wurden die
Denklogiken und Argumentationslinien von Sanierern und Nicht-Sanierern miteinander verglichen und
die Abwagungen zwischen verschiedenen Motiven untersucht. Hierflir wurden in den Kommunen
Fiirth (Bayern), Herne und Heidelberg 32 Leitfadeninterviews mit Privateigentiimern, die ihre Wohnim-
mobilien entweder selbst nutzen oder vermieten durchgefiihrt.® Die Auswahl der Interviewpartner

3 Das Emissionsminderungsziel wurde auf 55 % bis 2030 (gegenliber 1990) bzw. auf 60 % der Treibhausgasemissionen von
Gebduden gegenlber 2015 erhoht (vgl. dazu Europdische Kommission 2020b, 2020c).

4 Bisherige Studien konzentrierten sich haufig auf einzelne Entscheidungsfaktoren, konzentrierten sich auf sozialstruktu-
relle oder Gebdudemerkmale (Beillan et al. 2011; Cirman et al. 2011), den Einfluss von Lebensstilen (Groger et al. 2011)
oder spezifische individuelle Anreize oder Hemmnisse (Jahnke & Verhoog 2012; Matschoss et al. 2013; Saner et al. 2012).
Diese Studien beriicksichtigen die Komplexitat von Entscheidungsfindungsprozessen nicht ausreichend.

5 Selbstnutzende Eigentiimer (in Ein- und Zweifamilienhdusern) machen 2014 etwa 2/3 des gesamten Wohngebiudebe-
stands aus. Weitere 15 % der Wohngebadude machen vermietete, Ein- und Zweifamilienhduser aus, die sich beinahe aus-
schlieBlich im Besitz von Privatpersonen befinden. Etwa 11 % der Wohngebaude sind Mehrfamilienhduser im Besitz von
Privateigentimern (Privatpersonen oder WEGs. Dahingegen besitzen institutionelle Vermieter nur etwa 6 % der Wohn-
gebaude in Deutschland, darunter beinahe ausschlieBlich Mehrfamilienhauser. Fiir weitere Informationen s. Renz, & Ha-
cke (2016, S. 12 ff.).

6  Der Leitfaden umfasste neben einem Vorspann zum Ziel und Ablauf des Interviews die Themenbldcke Ausgangslage (An-
lass und Entscheidungshintergrund), Phasen der Entscheidungsfindung (Stationen der Entscheidungsfindung), Abwagung
von Faktoren (Schwierigkeiten/Bedenken, Vorteile/Nutzen), Bilanzierung (Zufriedenheit mit dem Ergebnis der Entschei-
dungsfindung und abschlieBende Gesamteinschatzung). Die Auswertung erfolgte auf Basis der vollstandig transkribierten
Interviews nach der Methode der qualitativen Inhaltsanalyse.
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erfolgte Uber ein 2-stufiges Verfahren und stiitzte sich auf eine im Vorfeld erarbeitete Eigentiimerty-
pologie.” Die identifizierten Denklogiken werden nachfolgend dargestellt.

2.2 Entscheidungsprozesse sind multidimensional, situations- und kontextabhangig

Im Vergleich der Argumentationslinien von Sanierern und Nicht-Sanierern mit privatem Wohneigen-
tum wurden 12 Kategorien an Einflussfaktoren identifiziert, die im Grundsatz von beiden Teilgruppen
erwogen werden. Nicht-Sanierer bewerten zumindest einige Aspekte jedoch weitaus skeptischer als
Sanierer, was dann den Ausschlag gegen eine (umfangreichere) energetische Ertlichtigung ihrer Ge-
baude gibt. Ein und derselbe Einflussfaktor kann somit — namlich je nach Bewertung — als Anreiz oder
als Hemmnis im Entscheidungsprozess wirksam werden. Unter den 12 Gruppen an Einflussfaktoren
finden sich am haufigsten 6konomische Abwégungen, 6kologische Argumente und Uberlegungen zu
Instandsetzungsbedarf / -notwendigkeit. Sehr haufig finden sich auRerdem Uberlegungen zum Wohn-
komfort, die Meinung von dritten Personen, von Vertrauenswiirdigkeit von Informationen/Quel-
len/Handwerkern und der Umsetzbarkeit/Praktikabilitét von Mafinahmen oder baulich-technischen
Moglichkeiten und Berlicksichtigung von Qualitdtsaspekten. Seltener erfolgt eine Orientierung an
technischen Standards bzw. Auflagen oder Richtlinien. Ebenfalls seltener, aber mit jeweils hoher Ent-
scheidungsrelevanz werden optische Kriterien, durch eine SanierungsmalRnahme beflirchtete Nach-
teile oder Schdden (Schimmel, Schadlinge) thematisiert.

Diese Faktoren kénnen nicht isoliert voneinander betrachtet werden, da immer mehrere Faktoren ein-
bezogen werden und sich diese wechselseitig beeinflussen. Entscheidungen verlaufen also immer mul-
tidimensional. Dennoch ist nicht jeder Faktor in jeder Situation und fiir jeden Eigentlimer relevant.
Welche Faktoren in die Entscheidung einflieen und wie diese bewertet werden ist hochgradig abhan-
gig von der personlichen Lebenssituation der Eigentlimer (Alter, Haushalts- und Familienstruktur), ih-
ren individuellen Voraussetzungen® und Kontextbedingungen®. Hervorzuheben sind hierbei die Bedeu-
tung einer langfristigen Nutzungsperspektive des Gebdudes und der eigenen Vorerfahrungen bzw.
Vorwissen und Vorerfahrungen aus dem personlichen Umfeld der Befragten. Beides pragt die Bewer-
tung von Einflussfaktoren maRgeblich.X

2.3 Sanierungsentscheidungen haben zwei Stufen, wobei auf jeder Stufe spezifische
Hemmnisse bestehen

Sanierungsentscheidungen erfolgen auf 2 Stufen, wobei auf jeder Stufe spezifische Hemmnisse beste-
hen kénnen. Ausgangspunkt fiir den Abwagungsprozess (Stufe 1) bildet zunachst ein Sanierungsanlass.
Erst wenn ein solcher Anlass existiert, kommt es zu einer Detailabwdgung verschiedener Faktoren

7 Die Umsetzung erfolgte tiber ein Screening mit Hilfe der kommunalen Grundsteuerstellen, wobei das sogenannte Adress-
mittlungsverfahren zur Anwendung kam. So wurden auch Nicht-Sanierer erreicht, die andernfalls schwerer — und metho-
disch ggf. zweifelhafter — zu adressieren sind. Fir weitere Informationen zur Fallauswahl und methodischen Vorgehens-
weise s. Renz & Hacke (2016).

8  Beispielsweise (handwerkliche, technische) Fahigkeiten/Kompetenzen, Vorerfahrungen/Vorwissen, finanzielle Lage, Ein-
stellungen, Wertvorstellungen.

9  Zu den Kontextbedingungen zdhlen Wahrnehmungen des Gebiudezustands, Wissen um den eigenen Energieverbrauch
und Ziele mit dem Gebdaude.

10 Besteht eine langfristige Nutzungsabsicht (bis ins hohe Alter/noch lange im Haus leben, Mieteinnahmen als Altersvor-
sorge) oder eine klare Einschatzung zum Verbleib der Immobilie im Familienbesitz, erhéht dies die Bereitschaft energeti-
sche MaRnahmen zu tatigen. Die Unsicherheit oder Skepsis in Bezug auf eine ,Nachnutzung” durch die nachfolgende
Generation oder einer anderen eingeschrankten Nutzungsperspektive fihrt im Zusammenspiel mit Zweifeln an der Amor-
tisation von MaRnahmen haufig zur Entscheidung gegen eine Sanierung bzw. wird diese Entscheidung auf die nachste
Eigentiimergeneration verschoben. Gleichermalen sind eigene Vorerfahrungen bzw. Erfahrungen aus dem persénlichen
Umfeld und damit die Meinungen dritter Personen (Nachbarschaft, Kollegen, Bekannte/Verwandte) entscheidend fir die
Bewertung von insbesondere wirtschaftlichen, 6kologischen und optischen Gesichtspunkten.
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(Stufe 2), die dann bewertet und gegeneinander abgewogen werden, was je nach Bewertung und Pri-
orisierung in einer Entscheidung fiir mehr oder weniger umfassende Sanierungsmalnahmen resultiert.

Sanierungsanldsse bestehen am haufigsten in einer ohnehin notwendigen Instandsetzung / -haltung
von Bauteilen, gefolgt von der Erhéhung des Wohnkomforts!!. Aber auch das Vorhandensein ausge-
pragter 6kologischer Uberzeugungen mit Wunsch nach Energieeinsparung, der Einfluss und Ratschlige
dritter Personen?®?, der Wunsch nach Energiekosteneinsparung und gesetzliche Vorschriften zum ener-
getischen Standard von Gebauden wirken als Anlass zur weiteren Auseinandersetzung mit dem Thema.
Besteht kein Sanierungsanlass, erfolgt meist keine eingehende Beschaftigung mit dem Thema. Zugleich
flihren zentrale Hemmnisse zu der Entscheidung, keine energetische Ertlichtigung des Geb&audes vor-
zunehmen oder die Entscheidung wird auf unbestimmte Zeit aufgeschoben. Diese Hemmnisse beste-
hen — neben der Tatsache, dass die Eigentimer keinen Bedarf fiir eine energetische Ertlichtigung er-
kennen — in erster Linie in finanziellen Restriktionen?3, befiirchteten Nachteilen und gar Schiden* so-
wie 6kologischen Bedenken?®®. Auch bestehende Vorgaben und Richtlinien'® werden hier als Hemmnis
wirksam.

Individueller Entscheidungskontext und Rahmenbedingungen }

[
4 4 4
l l l ( Meinungen / Hinweise von dritten Personen ]
4 4 4 4

keine Detailabwigung und/oder

1 Besteht ein konkreter
spezifische Hemmnisse

Sanierungsanlass?

Instandsetz

kein Bedarf
finanz. Restriktionen
beflirchtete Nachteile / Schaden
8kolog. Bedenken

Vorgaben / Richtlinien

er Personen

parung .

keine Durchfiihrung
energet. MaBnahmen

Abbildung 1: Zentrale Hemmnisse auf Stufe 1 des Entscheidungsprozesses, eigene Darstellung

Im Ergebnis wird keine energetische Ertlichtigung des Gebaudes vorgenommen. Verstarkend wirken
hier hdufig negative Einfllisse aus dem persénlichen Umfeld der Eigentiimer und Abwéagungen im Zu-
sammenhang mit optischen Anforderungen und Abwagungen zum Wohnkomfort.

Bei vorhandenem Sanierungsanlass erfolgt eine intensive Auseinandersetzung und Abwéagung ver-
schiedener Faktoren. In die Abwagung werden meist die zentralen Hemmnisse aus der ersten Stufe

11 Ursache sind hier hiufig nicht erfiillte Komfortbediirfnisse z. B. durch Zuglufterscheinungen oder hohe Larmbelastung /
mangelnden Schallschutz.

12 Bei Vermietern sind dies meist Hinweise oder Ratschlage von professionellen Akteuren und Beschwerden aus der Mie-
terschaft. Bei selbstnutzenden Eigentimern geben Informationen durch vertrauenswiirdige Kontakte (Bekannte, Nach-
barn, Kollegen) oder Angebote von bereits bekannten Fachhandwerkern den Ausschlag.

13 Als zu hoch empfundene Investitionskosten, Unsicherheiten bei der Rentabilitatseinschatzung, zu geringes Einsparpoten-
zial, finanzielle Lage der Eigentimer.

14 Genannt werden Feuchtigkeit, Schimmel, Ungeziefer, Brennbarkeit.

15 Energiebilanz Gber gesamten Lebenszyklus bzw. Energie fiir Herstellung von Stoffen und Entsorgungsthematik (Sonder-
mall).

16 Haufig wirken Denkmalschutz-Auflagen hochgradig hemmend. Eine zu geringe Einspeiseverglitung bei PV-Anlagen wirkt
ebenfalls als Hemmfaktor.
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einbezogen. Dariiber hinaus werden insbesondere 6konomische!” und ékologische Teilaspekte!® sowie
Auswirkungen von MaRBnahmen oder Ausfiihrungsméglichkeiten auf die Optik!® gegeneinander abge-
wogen. Wiederum werden Bewertungen maRgeblich durch den Entscheidungshintergrund (insbes. Er-
fahrungen/Ratschlage aus dem personlichen Umfeld) beeinflusst. Abbildung 2 zeigt unterschiedliche
Argumentationslinien fiir verschiedene Eigentiimergruppen. In nahezu allen Uberlegungen finden sich
Abwagungen der (zu hohen) Investitionskosten im Vergleich zum erzielbaren 6kologischen Nutzen.
Aufgrund der hierbei bestehenden Unsicherheiten — die im Kontext der Bilanzierung von Gebduden
durch Fachleute ebenfalls eine Rolle spielen (s. Abschnitt 1.2.1) — fallen Meinungen und Hinweise ver-
trauenswirdiger dritter Personen (mit Sanierungserfahrung) besonders ins Gewicht.

Individueller Entscheidungskontext und Rahmenbedingungen

[
4 L g
l l l [ Meinungen / Hinweise von dritten Personen ]
4 4 4 2 4

2 [ eingehende Abwagung von Faktoren l

Besteht ein konkreter
Sanierungsanlass?

[ KAV

Negative Bewertung

Wohnkomfort

Skologische Uberzeugungen
Einfluss dritter Personen
O

Komponenten/ Gebéudeteil

Instandhaltung / Erneuerung von k

Energiekosteneinsparung
gesetzl. Vorschriften

Ausreichender dkonom. Nutzen/ N
MaRnahme zahlt sich aus )

[ unsicherer/ zu geringer konom. Nutzen |
/ MaRnahme zahlt sich nicht aus

Verringerung der Energiekosten

Umlegung der Kosten auf Mieter nicht |
praktikabel

zufriedene / dauerhafte Mieter/
| sorgsamer Umgang mit/in Whg.

(zu) hohe Investitionskosten

| Finanzierungswege,
Fardermoglichkeiten

|’ hoher / ausreichender 6kolog. .
Nutzen -

—R—> Selbstnutzer / Vermieter mi
4——— weniger umfassenden MN .
Negative Auswirkung aufoptisches

Selbstnutzer / Vermieter mi

umfassenden MN
@— — p Selbstnutzer

Verbesserung des Wohnkomforts r/ ; . Erscheinungsbild
A

: fassende
A » Vermieter um e a\[ =
< o inzelmaBnahmen
Ma@nahmen Sanierungstiefe

Abbildung 2: Detailabwagung auf Stufe 2 des Entscheidungsprozesses, eigene Darstellung

2.4 Ansatzpunkte zur Mobilisierung von Eigentiimern

Aus der Studie ergeben sich verschiedene Ansatzpunkte zur Etablierung wirksamer Instrumente. Diese
sollten die Multidimensionalitdt der Entscheidungsfindung beriicksichtigen und idealerweise an bei-
den Entscheidungsstufen ansetzen, indem sie (1) ein groReres Bewusstsein fir mogliche Sanierungs-
anlasse schaffen und (2) Unterstltzung bei der Detailabwagung und Bewertung einzelner Faktoren
bieten und so verstarkt zu umfassenden MalRnahmen motivieren (vgl. Abbildung 3). Entscheidend sind
hierflr wissensbezogene Aspekte wie sich an der groRen Bedeutung des eigenen Wissens, aber insbe-
sondere der Erfahrungen aus dem persoénlichen Umfeld — sei es durch sanierte Gebaude in der Nach-
barschaft, Gesprache im Bekannten-/Kollegen-/Verwandtenkreis, Ratschldge und Hinweise von pro-
fessionellen Akteuren (Schornsteinfeger, kommunale Energieberatung, seltener: Gewerke auf Mes-
sen). Malgeblich hierbei ist die Vertrauenswiirdigkeit der Akteure und der Zugang zu moglichst realen,

17" Hierzu gehoren die finanzielle Ausgangssituation, Finanzierungswege, Investitionskosten, Wirtschaftlichkeit, Refinanzie-
rungsmoglichkeiten.

18 Subjektive Relevanz von Energieeinsparung, Einsparpotenziale durch (unterschiedliche) MaRnahmen.

19 Materialien und (Bau)art von Fenstern, Dammschichtdicken.
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d. h. erfahrbaren Informationen insbesondere zu den Mdglichkeiten an Energie- und Kosteneinspa-
rung.

Umsetzbar erscheint dies durch allgemeine Energieberatungsangebote und Informationskampag-
nen?. Diese sollten niederschwellig, d. h. kostenfrei und méglichst vor Ort im betreffenden Gebiude
stattfinden und von einer neutralen Instanz (z. B. Kommune) angeboten werden. Auch quartiersbezo-
gene und auf bestimmte Gebaudetypen zugeschnittene Informationskampagnen erscheinen hier eine
gleichermallen wirksame wie kosteneffiziente Moglichkeit zur Erhéhung der Transparenz Giber Mog-
lichkeiten an und Nutzen von EffizienzmaBnahmen. Dieser Ansatzpunkt setzt insbesondere an der ers-
ten Entscheidungsstufe an, indem er auf Sanierungsanldsse aufmerksam macht.

Weiterhin konnten MaBBnahmen an bestehenden Ausstrahlungseffekten durch gelungene Sanierungs-
malnahmen im nachbarschaftlichen Umfeld ansetzen und so ebenfalls zur Mobilisierung von Eigent-
mern (Stufe 1), aber auch zur Unterstiitzung des Abwagungsprozesses (Stufe 2) genutzt werden. Viel-
versprechend erscheinen hierbei Quartiersansatze, bei denen entsprechende Vorbilder bzw. Vorzei-
geobjekte fur (hoch)effiziente, aber realistisch umsetzbare Gebdudestandards fir die im Quartier vor-
findlichen Gebaudestrukturen etabliert werden. Solche Beispielgebdude kénnen als erlebbare Vorbil-
der, beispielweise verbunden mit Besichtigungen (Tag d. offenen Tur), objektive Informationen tber
tatsachlich vorhandene Einsparungen und Wirtschaftlichkeit und den direkten Austausch mit den Ei-
gentimern bspw. zum Wohnkomfort erméglichen. Hierdurch werden EffizienzmaBnahmen mit ihren
(Aus)wirkungen direkt erfahrbar, wodurch Zweifel und Unsicherheiten abgebaut werden kénnen und
die Hemmschwelle zur Durchfiihrung von Mallnahmen am eigenen Gebdude herabgesetzt wird. Fir
Personen, die sich mit ihrem sanierten Gebaude als Vorzeigeobjekt zur Verfligung stellen, kénnten als
Teil einer groBeren Vermarktungsstrategie mit dem Ziel solche Vorbilder und Netzwerke zum Erfah-
rungsaustausch gezielt zu schaffen, spezielle Fordermittel zur Verfligung gestellt werden. Weiterhin
konnten modernisierte Vorzeigeobjekte flr bestimmte Gebdudetypen oder Baualtersklassen auf Quar-
tiersebene strategisch geplant werden. Eigentliimer im selben Quartier bzw. desselben Gebadudetyps
konnten sich nach (erfolgreicher) Sanierung dann vor Ort Gber Umsetzung, Investitionskosten, tatsach-
liche Energie- und Kosteneinsparung und sonstigen Auswirkungen (z. B. Optik, Wohnkomfort) infor-
mieren. Je flaichendeckender solche Vorbilder fiir einzelne Gebaudetypen bestehen, umso groRer ist
auch die Sichtbarkeit und Strahlkraft umgesetzter Modernisierungen auf weitere Eigentimer. Auch
der Einfluss des Nutzerverhaltens auf den tatsdchlichen Energieverbrauch bzw. die tatsachliche Koste-
neinsparung sollte im Vorfeld thematisiert werden.

Eine bessere Vermarktung 6kologischer Dammstoffe oder okologisch unbedenklicher Materialien
konnte ebenfalls in Verbindung mit positiven Vorbildern einen weiteren Anreiz fir Eigentimer besser
nutzbar machen, da gerade Eigentiimer mit hohem 6kologischen Anspruch Bedenken gegeniiber her-
kommlichen Dammmaterialien (z. B. Polystyrol) erwdhnen. Da Eigentlimer haufig die noch héheren
Kosten okologischer Materialien erwdahnen, ware hierbei zudem ein héherer finanzieller Anreiz sinn-
voll. Aus der Studie ergeben sich auch weitere Ansatzpunkte zur Optimierung der Férderinstrumente.
Aus Sicht der Eigentlimer sind flr eine Steigerung der wirtschaftlichen Attraktivitat eine Starkung der
Zuschussférderung mit hoheren Férdersummen, die Forderung auch kleinerer oder sukzessiver Mal3-
nahmen und eine Vereinfachung des Antragsverfahrens? sinnvoll. Speziell an der zweiten Entschei-
dungsstufe konnte die Vermittlung von Detailinformationen zu spezifischen Mafinahmen und

20 Eine solche Erstberatung gab bei mehreren Sanierern den ersten Impuls fur eine Auseinandersetzung mit dem Thema
und fiihrte in einigen Fallen zu der Erkenntnis, dass das Gebadude entgegen der urspriinglichen Meinung der Eigentiimer
eben doch nicht in einem so guten energetischen Zustand ist wie gedacht. Besonders Uberzeugen konnten hierbei ent-
sprechende Aufnahmen von Warmebildkameras.

21 |Insbesondere die zeitlichen Abldufe wurden eher negativ erlebt. Stérend wirkte beispielsweise die Vorgabe, dass ein Be-
ginn der MaRnahmen erst nach Erhalt der Forderzusage erfolgen kann.
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Umsetzungsmaéglichkeiten ansetzen. Hierbei sollten technische, auf die im betreffenden Gebaude vor-
findlichen Rahmenbedingungen zugeschnittene Informationen vermittelt werden kénnen. Im Inte-
resse der Eigentiimer sind hier auch Informationen tber Materialien und ausfiihrende Gewerke. Ein
gebiindelter Zugang zu solchen gezielten Informationen durch eine moéglichst neutrale Stelle (z. B. Ver-
braucherzentrale) ware eine MaRnahme, die Kenntnisliicken und Vorbehalte verringern hilft. Schluss-
endlich kénnte auch eine professionelle Begleitung des Umsetzungsprozesses bzw. Abnahme der bau-
lichen Durchfiihrung von MafSnahmen weiter zum Vertrauensaufbau in die die Ausfihrungsqualitat
beitragen.?? Eine solche Stelle kénnte auRerdem an der Schnittstelle zwischen Bauausfiihrung und Nut-
zungsphase einen Beitrag zur bedarfsgerechten und nutzerorientierten Einweisung der Bewohner in
eine moglicherweise neue Gebaudetechnik leisten. Denn nur wenn die Gebdudenutzer wissen, wie sie
die vorhandenen technischen Mdoglichkeiten optimal nutzen kénnen und wie sie sich im Rahmen neuer
Voraussetzungen (bspw. der Gebaudehiille) idealerweise verhalten sollten, kann das Einsparpotenzial
durch die EffizienzmaRnahmen optimal genutzt werden.

e 2 = 2. Unterstiitzung bei der Detailabwagung von Faktoren
1. Bewusstsein fiir Sanierungsanldsse schaffen (Stufe 1) e gung
(Stufe 2)
/,/' — 7A7”777\""'\\ e P — - B ;%\‘\\ o
/ Energieberatung und />" machtauf / Detailinformationen hilft Kosteff\
A Informationskampagnen |  Sanierungsanlsse ) J— 4 tiber MaRnahmen und gegeniiber
N >\ aufmerksam Vi - selich Effizienz, \
e — — Ay C Materlahen/‘ Umsetzungsmoglich- S /;
(_ kostenlos // eat\T*//Kampagnen far N — keiten i A )
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Abbildung 3: Ansatzpunkte zur Uberwindung bestehender Hemmnisse, eigene Darstellung

2.5 Monitoring und Verbrauchsriickmeldung als zentrale Instrumente zur Gebdude- und
Verhaltensoptimierung

In den vorangehenden Abschnitten wurde die Bedeutung moglichst objektiver Verbrauchsdaten fir
den Entscheidungsprozess um EffizienzmaRnahmen (Abschnitt 2.4) und fiir die Uberwindung von
Rebound-Effekten (Abschnitt 1.1.6) deutlich.

Zur Wirksamkeit regelmaRiger Verbrauchsriickmeldungen auf das Verbraucherverhalten von Gebau-
denutzern wird vorwiegend im Mietwohnungsbereich seit langem geforscht. Dabei werden Feedback-
Instrumente bei allerdings unterschiedlichen Themensetzungen, methodischen Vorgehensweisen und
Ergebnissen® grundsétzlich als wirksame Instrumente angesehen (Abrahamse 2019; Darby 2006; I-
weka et al. 2019; Karlin et al. 2015). Im Rahmen des EU-Projekts BECA (Balanced European

22 Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen zu Mangeln bei der Umsetzung in den Abschnitten 1.2.2 und 1.2.3.

23 Hiufig konzentrieren sich entsprechende Interventionsstudien allein auf den Stromverbrauch (Fischer 2008) und weniger
auf die Erzielung von Verhaltensdnderungen hinsichtlich des Heizenergieverbrauchs und beziehen sich haufig auf nur
kurze Untersuchungszeitraume bzw. lassen eine methodisch fundierte sozialwissenschaftliche Evaluation der erzielten
Bewusstseins-/Verhaltensanderung und Verbrauchsreduzierung haufig vermissen (Abrahamse 2007; Farley 2014), sind
eher theorie- (Fischer 2008) oder design-orientiert auf die Entwicklung von Tool ausgerichtet (Froehlich et al. 2010; Weiss
et al. 2012).
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Conservation Approach; Laufzeit 2011-2013)?* wurden an sieben Pilotstandorten insgesamt 2.300
Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau mit Instrumenten zur Messung ihres Heizenergie-, Was-
serverbrauchs und teilweise auch Stromverbrauchs ausgestattet. An den Pilotstandorten wurden etwa
1.500 Haushalte mit im Projekt entwickelten IUK-Dienstleistungen ausgestattet, die auf einer Steige-
rung des Energiebewusstseins und die Optimierung des Verbrauchsverhaltens abzielten (RUAS — Re-
source User Awareness Service) sowie auf das Energiemanagement in den Gebauden ausgerichtet
(RMS — Resource Management Service) waren.? Die Aufteilung der Gebiude bzw. Haushalte auf Ex-
perimentalgruppe (Angebot von RMS, RUAS oder beiden Dienstleistungstypen) oder Kontrollgruppe
(keine Dienstleistung) wurde in Abstimmung mit den Projektpartnern an den Standorten vorgenom-
men.?® Das IWU war als unabhingige Einrichtung mit der Wirkungskontrolle der Services betraut. Auf
der Basis eines quasi-experimentellen Designs mit Vorher-Nachher-Vergleichen wurden die Dienstleis-
tungen mit Blick auf ihre Wirksamkeit hinsichtlich der Senkung des Energieverbrauchs und des Nut-
zerverhaltens evaluiert.

2.5.1 Effekte auf den Energieverbrauch

Zur Erfolgskontrolle wurden im Zeitraum von zwei Jahren monatliche Verbrauchswerte gesammelt (1
Jahr vor, 1 Jahr nach Implementierung der Intervention), die Einsparungen nach Implementierung der
MaRnahmen berechnet (vorher-nachher-Vergleich) und mit den Werten bzw. Einsparungen der Kon-
trollgruppe (Haushalte, welchen Dienstleistungen nicht zur Verfligung standen) verglichen.

Insgesamt wurden durch das Projekt 177 Tonnen CO; gespart. In der Halfte der Falle haben jeweils
mehr als 60 % der Haushalte Einsparungen erreicht. Die Langsschnittvergleiche ergeben liber alle Pi-
lotstandorte und Dienstleistungen hinweg Einsparungen von durchschnittlich 15 % fiir Heizenergie,
11 % fur den Kaltwasserverbrauch, 17 % fir den Warmwasserverbrauch und 2 % beim Stromver-
brauch.?”” Betrachtet man die durchschnittliche jahrliche Energieeinsparung?® der Haushalte fiir die ein-
zelnen Dienstleistungstypen zeigt sich, dass Heizenergie insbesondere beim kombinierten Angebot
von RMS und RUAS eingespart wurde (-0,006 Kelvintage/gm). Beim Stromverbrauch hat die RUAS-
Gruppe die gréRten Einsparungen erreicht (-12,92 kWh/gm). Fir beide Verbrauchsarten liegen die Ein-
sparungen zudem Uber denjenigen der Kontrollgruppe. Beim Warmwasserverbrauch haben die Inter-
ventionen hingegen nicht zu einer Einsparung gefihrt.

Bei Kontrolle des Verbrauchs im Jahr vor der Intervention in einem multivariaten Modell (OLS Regres-
sion) zeigen sich dhnliche Einflisse. Allerdings ist lediglich der Einfluss des kombinierten Angebots von
RMS und RUAS auf die Einsparungen an Heizenergie signifikant. Grundsatzlich entfalten die Interven-
tionen besonders bei Vielverbrauchern (Heizenergie, Stromverbrauch) ihre Wirkung.

2.5.2 Effekte auf das Verbrauchsverhalten

Das Verbrauchsverhalten wurde anhand einer 2-stufigen Befragung (Stufe 1 vor Intervention; Stufe 2:
1 Jahr nach Intervention) der Mieterhaushalte erfasst. Hierbei wurde anhand verschiedener Aussagen
zum Verhalten auf einer 5-stufigen Skala erfasst, inwieweit die entsprechenden Verhaltensweisen auf
die Befragten zutreffen. Durch den Vergleich der Antworten aus beiden Befragungszeitpunkten

24 Weitere Informationen zum Projekt finden sich auf https://www.beca-project.eu; darunter auch Anwendervideos zu den
angebotenen Dienstleistungen.

25 Die Entwicklung der auf das Verhalten bezogenen Dienstleistungen (RUAS) basierte auf gangigen Theorien zur Verhal-
tensanderung, insbesondere rational-6konomischen (Schwartz et al. 2015) und sozialpsychologischen Anséatzen (s. Theo-
rie des geplanten Verhaltens, Ajzen 1991).

26 Nihere Angaben zur methodischen Vorgehensweise und eine Ubersicht zur Anzahl an Haushalten in den einzelnen Grup-
pen findet sich in Renz et al. (2014).

27 Fiir eine Ubersicht zu den Einsparungen an den einzelnen Pilotstandorten s. Renz et al. (2014).

28 Dabei wurden die Heizenergieverbrauche jeweils mit dem Ansatz der Heizgradtage klimabereinigt. Alle Verbrauche wur-
den auBerdem auf die Wohnflache bezogen.
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wurden fir die Aussagen binare Variablen zur Verhaltensanderung (optimiert; nicht optimiert/keine
Veranderung) gebildet und die erzielten Verhaltensanderungen zwischen den Experimental- und Kon-
trollgruppen miteinander verglichen.

Deskriptive Analysen zeigen insbesondere beim Heizverhalten positive Verhaltensanderungen in bei-
den Experimentalgruppen (RUAS und kombinierte Dienstleistungen), wobei die Anteile der Haushalte
mit optimiertem Verhalten mit einer Ausnahme?® jeweils héher ausfallen als in der Kontrollgruppe. In
Bezug auf das Stromverbrauchsverhalten zeigen Mieterhaushalte, die die kombinierten Dienstleistun-
gen erhielten, bessere Ergebnisse fir eine Verhaltensoptimierung, wohingegen das alleinige Angebot
von Feedback (RUAS) gemischte Ergebnisse aufwies. Hinsichtlich des Warmwasserverbrauchs ist kein
positiver Einfluss der Interventionen erkennbar.3°

Fiir das Heizverhalten zeigen multivariate Analysen (vgl. Abbildung 4) nach Kontrolle der Ausgangssi-
tuation, personlicher Einstellungen bzw. Uberzeugungen und individueller Rahmenbedingungen in
Haushalten mit Feedbackinstrumenten haufigere und starkere positive Einfliisse auf die einzelnen Ver-
haltensweisen als Haushalte, die ein kombiniertes Angebot (RUAS+RMS) erhalten haben. Der groRte
Effekt fir beide Interventionen findet sich beim Abschalten der Heizung wahrend der Fensterliftung.
Hierbei ist die Wahrscheinlichkeit einer Verhaltensoptimierung durch den Erhalt von Feedback mehr
als 3 Mal so hoch wie in der Kontrollgruppe, beim Erhalt der kombinierten Dienstleistung gut doppelt
so hoch als in der Kontrollgruppe. Allerdings sind die Effekte nicht signifikant.
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Abbildung 4: Wahrscheinlichkeit einer Verhaltensopti- Abbildung 5: Wahrscheinlichkeit einer Verhaltensoptimie-
mierung beim Heizverhalten (Odds ratios nach Experi- rung beim Stromverbrauchsverhalten (Odds ratios nach Expe-
mentalgruppe), eigene Darstellung rimentalgruppe), eigene Darstellung

Beim Stromverbrauchsverhalten (vgl. Abbildung 5) finden sich in multivariaten Modellen durch beide
Interventionstypen durchweg positive Einfllisse auf die einzelnen Verhaltensweisen. Allerdings erweist
sich das alleinige Angebot von Feedback durchweg als wirkungsvoller als das kombinierte Angebot
beider Dienstleistungen. Die Effektstarken variieren je nach Verhaltensweise deutlich. Der grof3te Ef-
fekt durch Feedback findet sich beim Ausschalten der Beleuchtung, wenn niemand im Zimmer ist. Hier
ist die Wahrscheinlichkeit auf eine Verhaltensoptimierung in Haushalten mit Feedback gegeniiber der
Kontrollgruppe 10fach hoher. Dieser wie auch der Effekt auf das Abziehen von Ladegerdten vom
Stromnetz ist zudem signifikant.

29 Lediglich bei der Aussage ,,In winter time: | mind to keep shut windows and doors for commonly used rooms” war kein
Effekt der Interventionen feststellbar. Hier erreichte die Kontrollgruppe bessere Werte.

30 Eine Ubersicht (iber Erfassung der unterschiedlichen Aussagen zum Verbrauchsverhalten und die deskriptiven Ergebnisse
in den einzelnen Gruppen findet sich in (Renz, Ina & Vogt, Georg 2015, Tabelle 4).
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2.6 Schlussfolgerungen

Es wurde gezeigt, dass flr die Mobilisierung von Eigentiimer und Mieter zu einer besseren Ausschop-
fung der Energieeffizienzpotenziale im Gebdaudebereich mehrere Hebel notwendig sind.

Dabei dreht sich neben 6konomischen Ansatzpunkten vieles um die Schaffung von Transparenz, Ob-
jektivitat und Vertrauen rund um technische und verhaltensbezogene Moglichkeiten zur Senkung des
Energieverbrauchs. Hierbei nimmt der Zugang zu real vorfindlichen Verbrauchsdaten und damit das
Monitoring von Verbrduchen einen zentralen Stellenwert ein. Hierin liegt eine zentrale Notwendigkeit,
aber auch Chance, um Eigentlimer haufiger zur Durchfiihrung von EffizienzmalRnahmen zu mobilisie-
ren, Gebaude im Betrieb zu optimieren, Bilanzierungsmodelle zu verbessern, aber auch Gebaudenut-
zer zu einem sparsameren Verbrauchsverhalten zu motivieren.

Gerade auch vor dem Hintergrund der Novellierung der Heizkostenverordnung, wonach ab 2022 im
Mietwohnungsbereich mindestens monatliche Verbrauchsriickmeldungen obligatorisch werden3! und
der derzeit sprunghaften Zunahme der Digitalisierung, stellen Monitoring und Feedback-Instrumente
gerade auch in Deutschland ein wichtiges und ausbaufadhiges Instrument dar. Wichtig erscheint hier
eine bedarfsgerechte und leicht verstandliche Darstellung der Informationen an die Mieterschaft.

31 Weitere Informationen s. Kodim (0. D.).
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sche Quartiersansatze fiir mehr Klimaschutz im Gebaudebestand:

Potenziale, Erfolgsfaktoren, notwendige Rahmenbedingungen

Dieses Ergebnispapier fasst wesentliche Diskussionsinhalte und -ergebnisse der Sitzung aus Sicht des
Deutschen Verbandes und der wissenschaftlichen Begleitung des IWU zusammen.

Diskussionsthemen der ersten Dialogsitzung waren neben der politischen Einordnung und der Ziel-
setzungen des Rundes Tisches insbesondere die Potentiale, Hemmnisse und Erfolgsfaktoren des
Quartiersansatzes sowie die Forderung von Einzelgebauden und Quartierskonzepten. Die Inhalte der
Im- pulsvortrage konnen erganzend durch das Vorbereitungspapier und die Foliensadtze zur Sitzung
nach- vollzogen werden. Das Programm der Sitzung, die Teilnehmerliste, das Vorbereitungspapier

sowie die Foliensatze sind in der Online-Bibliothek zum Runden Tisch verfligbar.

Ansprechpartner: Christian Huttenloher (DV), Alexandra Beer (DV), Britta Stein (IWU), Martin Vaché
(IWU), Werner Spec (Vorsitzender der AG Energie des DV, Oberblirgermeister a.D. der Stadt Lud-
wigsburg)

Einstieg und politische Einordnung

In den einfihrenden Statements und Impulsen von BMU, BMWi und BMI wurde die Rolle des Gebau-
debestands bei der Erreichung der Klimaschutzziele betont. Bislang wird bis 2050 ein nahezu klima-
neutraler Gebaudebestand angestrebt. Bis 2030 soll der direkte CO,-AusstoR des Gebdudesektors als
Zwischenziel auf 70 t CO; reduziert werden. Der Entwurf eines neuen EU-Klimaschutzgesetzes will so-
gar Klimaneutralitat rechtlich verankern, wodurch sich das CO,-Reduktionsziel 2030 von 40 Prozent
auf 50 bis 55 Prozent erhdhen wiirde. Das Klimaschutzprogramm, das Klimaschutzgesetz, der europa-
ische Griine Deal und das Konjunkturprogramm wurden als wichtige neue politische Weichen benannt,

durch die der Klimaschutz auch im Gebaudebestand vorangebracht werden soll.

Angesichts dieser Zielsetzung stimmten die Teilnehmer/-innen darin Gberein, dass der Runde Tisch
seinen Fokus auf den alteren Gebdudebestand richten muss. Obwohl ausreichend Wissen und techno-
logische Losungen sowie ein differenziertes Instrumentarium fiir Klimaschutz vorhanden ist, ist die
notwendige praktische Umsetzung bislang unzureichend. Es muss deshalb darum gehen, weit inten-
siver ins Handeln zu kommen und den Gebadudebestand einerseits bis 2050 moglichst umfassend
energetisch zu modernisieren und andererseits durch intelligente, griine Versorgungslésungen mog-

lichst klimaneutral zu gestalten. Einige Teilnehmer/-innen, vor allem aus Immobilien- und Energie-
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wirtschaft sowie Architektur, wiesen darauf hin, dass bestehende baulich-technische Restriktionen der
Bestandsgebadude bei umfassenden energetischen Modernisierungen berlicksichtigt werden mussten.

Zielsetzung, Inhalte und Termine des Runden Tisches

Der Runde Tisch will deshalb, wie im Einstiegspapier (29.05.2020) und der Kurzbeschreibung
(27.02.2020) erlautert, im Kontext der verbesserten europaischen und nationalen Rahmenbedingun-
gen mit Perspektive auf 2030 und 2050 konkrete Wege zu einem klimaneutralen Gebdaudebestand auf-
zeigen, die technisch und wirtschaftlich machbar sind, die warmen Wohnkosten nicht GibermaRig er-
hohen und baukulturelle Aspekte beriicksichtigen. Der Fokus liegt auf der Modernisierung des Ge-
bdudebestands und darauf, welchen Mehrwert und welche Potentiale integrierte, sektoriibergrei-
fende Losungsansatze vor allem in Quartierszusammenhang bringen. Dafiir sollen in breitem Konsens
praktische Handlungsempfehlungen flir umsetzbare effizienz- und versorgungsseitige MalBnahmen-
biindel im Quartierszusammenhang aufgestellt werden, Erfolgsfaktoren fiir die Uberwindung quar-
tiersinterner Hemmnisse aufgezeigt sowie beglinstigende rechtliche und férdertechnische Rahmen-
bedingungen formuliert werden. Der Runde Tisch vereinigt dazu vielfiltige Akteure der 6ffentlichen
Hand, aus Immobilienwirtschaft und privaten Eigentimern, Mietern, Energieversorgern, Umweltor-
ganisationen, Architektur und Planung, die teils auch divergierende Vorstellungen und Interessen in
Bezug auf geeignete Losungsansatze haben.

In vier Sitzungen sollen bis Anfang 2021 folgende Themen adressiert werden:

- Potenziale und Herausforderungen energetischer Quartiersansatze fiir kostengiinstigere und so-
zialvertraglichere Modernisierungen (Auftakt 16. Juni 2020)

- Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger Mallnahmen im Quartier in Verbindung mit gebau-

debezogenen WarmeschutzmaRRnahmen (4. September 2020)

- Schnittstelle Quartier Einzelgebaudesanierung: ganzheitliche Bewertung und Standards sowie
Forderanreize (20. Oktober 2020)

- Akzeptanz, Mobilisierung und Nutzerverhalten (21. Januar 2021)

Einige Teilnehmer/-innen betonten die Langfristperspektive: es sollten nur solche Modernisierungs-
modelle auf den Weg gebracht werden, die auch zu den Klimazielen 2050 beitragen. Sonst wiirden in
der Zwischenzeit ungeeignete Investitionen getatigt, die langfristig nicht wirtschaftlich sind oder die
langfristigen Klimaschutzziele nicht erreichen kdnnen. Dies ist besonders wichtig, da die Investitions-
zyklen sowohl in der Immobilienwirtschaft als auch in der Energiewirtschaft mehrere Jahrzehnte be-
tragen. Allerdings fehlten derzeit fiir solche Modelle noch eine klare Systematik tGber die richtigen Pa-
rameter und zu erreichenden Standards mit Blick auf 2050, sowohl in Bezug auf Warmeschutz und

Energieeffizienz als auch fir eine klimagerechte Warmeversorgung.
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Potentiale, Erfolgsfaktoren und Herausforderungen des Quartiersansatzes

Mehrwert und Erfolgsfaktoren

Aus den Statements und Diskussionsbeitragen der Mitglieder des Runden Tisches ging eine breite
Ubereinstimmung dariiber hervor, das Quartier als eine relevante rdumliche Betrachtungs- und Um-
setzungsebene fiir integrierte, technologieoffene Ansatze anzusehen. Quartiersansatze bieten zusatz-
liche Potenziale und einen geeigneten Ausgangspunkt fiir die weiteren Diskussionen. Dabei wurden
verschiedene im Vorbereitungspapier erwdhnte Aspekte aufgegriffen und bestatigt, die die Quar-
tiersebene bietet z. B. eine ganzheitliche Betrachtung vielschichtiger Themen sowie ein integriertes
und sektoribergreifendes Handeln mit Schnittstellen zu anderen Themen der Stadtentwicklung (Mo-
bilitdt, Freiraum etc.) ebenso wie die Biindelung und bessere Koordination von MaRnahmen; erwei-
terte Optionen zur Nutzung erneuerbarer Energien und fir die Sektorkopplung als an Einzelgebduden
und die Einbindung von Warmequellen und -senken; Experimentierfeld oder Reallabor zur Auslotung
von Zukunftsfragen und fiir innovative Ansatze; Birgerbeteiligung und Kooperationsmoglichkeiten
von Akt- euren. Das Quartier bietet damit einen geeigneten Raumbezug fir koordinierte, kollektiv ge-
tragene MalRknahmen und somit auch einen guten Verhandlungsraum, selbst in Bereichen mit zer-

splitterten Eigentimerstrukturen.

Uneinheitlich wurde allerdings eingeschatzt, ob sich Gber Quartiersansatze tatsachlich immer Kosten-
senkungen und damit auch weniger starke Wohnkostenerhéhungen erreichen lassen. Zwar wurde
angefiihrt, dass Quartierskonzepte eine gute Grundlage fiir die Auswahl der besten, wirtschaftlichs-
ten und sozialvertraglichsten Investitionsalternative bilden kénnen und durch eine Blindelung und Ab-
stimmung individueller MaRnahmen Effizienzgewinne und eine héhere Wirtschaftlichkeit erreicht
werden kénnen (z.B. gemeinsame Nutzung von Heizungstechnik, Skaleneffekte durch bessere Preise
/ geringere Sanierungslosten bei Mehrfachsanierung). Einzelne Vertreter/-innen sahen im Quar-
tiersansatz allein aber kein Allheilmittel gegen Wohnkostensteigerungen durch energetische Moder-

nisierungen, da dies auch mit anderen vom Quartiersansatz unabhangigen Faktoren zusammenhangt.
Als Erfolgsfaktoren fiir Quartiersansatze wurden angesehen:

- gute Organisation und Prozessgestaltung sowie ein gutes Quartiersmanagement (,Kimmerer”),

um Interessen und Akteure zusammenzubringen und Losungen zu entwickeln;
- frihe, kontinuierliche Einbindung und Mitwirkung von Kommunalpolitik und zentralen Akteuren;
- gute Kommunikation, Information und Beratung;
- ein Monitoring der MaRnahmen und ihrer Wirkungen, um den Mehrwert herauszustellen;

- eine angemessene Verteilung von Kosten und Nutzen innerhalb eines Quartiers und zwischen

Quartiersakteuren und der Allgemeinheit (zur Sicherung von Akzeptanz);

- die Beriicksichtigung spezifischer und teils vielfaltiger Verfligungsrechte und Ressourcenausstat-

tung, die von der differenzierte Eigentiimer- und Nutzerkonstellation anhangig sind.

Hierbei waren standardisierte Prozesse fiir Quartiere hilfreich.
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Nachteile und Herausforderungen

Kritisch gegeniiber Quartiersansatzen wurde auch angefiihrt, dass diese haufig einen langeren zeitli-
chen Vorlauf bis zu ihrer Wirksamkeit haben. Beispielsweise wird - v. a., wenn nicht an bereits beste-
hende Kooperationen angekniipft werden kann - bereits zu Beginn ein langerer Zeitraum fiir den
Aufbau von Kontakten und Vertrauen mit den Akteuren bendtigt. Flir eine breitere Wirksamkeit
missten Quartiersansdtze zudem flachendeckender umgesetzt werden, was allerdings an den be-

grenzten Kapazitaten vieler Kommunen scheitert.

Die bisherige Umsetzung der Quartierskonzepte des KfW Programms 432 hat gezeigt, dass laut Aus-
sagen der KfW zum aktuellen Zeitpunkt etwa 40 Prozent der fertigen Quartierskonzepte mit einem
Sanierungsmanagement in die Umsetzung gehen, obwohl eine Evaluation von Prognos ergab, dass
grundsatzlich drei Viertel der Konzepte fir eine Umsetzung geeignet waren. Die Quartiersarbeit
braucht aber oft auch mehr Zeit, um zu reifen, meist mindestens ein Jahr, alleine um die Bekanntheit
und das Vertrauen zu schaffen. Hilfreich ist es, an bereits bestehende Aktivitditen im Quartier anzu-
docken, wie z. B. im Rahmen der Stadtebauforderung.

Als weitere Herausforderungen wurden herausgestellt: die hohe Komplexitat; die vielfaltigen, teil-
weise konfliktbehafteten Interessenlagen, Motivationen, und Ressourcenausstattungen der ver-
schiedenen Akteure; der Mangel an Akzeptanz bei Akteuren, die Malnahmen planen oder umsetzen,
die nicht zum gewahlten Quartierskonzept passen, oder keine hinreichende Anerkennung als politi-
sche Handlungsebene. Als besonders herausfordernd wurden die zeitliche ,Synchronisierung” und
Blindelung von Mallnahmen und Férderprogramme angesehen, da fiir unterschiedliche Gebaude, Ei-
gentimergruppen und Warmeversorgungskonzepte unterschiedliche Zeitpunkte und Foérderpro-
gramme geeignet sein kdénnen. Ebenso problematisch kann die Abwagung gemeinschaftlicher Risiken

flr Eigentiimer z. B. bei einer gemeinschaftlichen Warmeversorgung sein.

Quartierstypen bestimmen Strategie und Vorgehen

Typisiert werden kdnnen Quartiere grundsatzlich nach energetischem Ausgangszustand und Sanie-
rungsbedarf, Siedlungsstruktur, Eigentimerstruktur, Bewohner-/Sozialstruktur oder baukulturellem
Charakter. Hinzu kommt die Beriicksichtigung lokaler erneuerbarer Energien- und unvermeidbarer
Abwarmepotenziale. Einfluss hat ebenfalls der Wohnungsmarkt (Bedarfssituation/-entwicklung, Zu-
kunftsfahigkeit und demographische Entwicklung). Gepaart mit den spezifischen kommunalen Rah-
menbedingungen (z. B. ordnungsrechtlicher Rahmen, Forderkonditionen, stadtentwicklungspolitische
Ziele, Quartiersentwicklungsstrategie) und Akteuren (z. B. organisatorische Voraussetzungen, wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit, Innovationaffinitat und Risikoabwagung, Kooperationsbereitschaft, Hal-
tung zu Klimaschutz) resultieren unterschiedliche Strategien, z. B. hinsichtlich Konzepten der energe-
tischen Gebaudesanierung und Warmeversorgung, geeigneter Kooperations-, Ansprache- und Aktivie-

rungsformen und Rahmenbedingungen der Finanzierung.
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,0rchestrierung” durch die Kommune

Mehrfach wurde betont, dass die Kooperation und das Zusammenspiel aller Beteiligten Krafte in der
Kommune eine unverzichtbare Grundvoraussetzung seien. Daflir miisse die Kommune eine wichtige
politisch-koordinierende und rahmensetzende Rolle spielen, um die Biindelung und Abstimmung sich
ergdanzender Kompetenzen und teils divergierender Interessen (lokale Energieversorger, kommunale /
genossenschaftliche Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer, Mieter, Amter und 6ffentliche Einrich-
tungen, Gewerbetreibende, soziale Einrichtungen etc.) sicherzustellen. Fir diese notwendige ,Or-
chestrierung” benétigen die Kommunen aber ausreichend Kapazitaten (Personal und Know-how) und
politischen Rickhalt.

Geeignete Quartiersabgrenzung

Es wurde andiskutiert welche Vor- und Nachteile infrastrukturell abgegrenzte (,,Energie-“)Quartiere
bieten, die sich ggf. von stadt- und sozialrdumlich definierten Quartieren unterscheiden kénnen. Die
Gebietskulisse des KfW 432 Programms ist z.B. flexibler als flir die Stadtebauférderung und kann ener-
giewirtschaftlich v. a. wichtige Produzenten, Abnehmer und Verbraucher in der Ndhe einbinden.
Hierzu ist vor allem auch die Einbeziehung von Nicht-Wohngebduden wegen der unterschiedlichen
Lastgange und moglichen Abwarmepotenziale wichtig. Es ist vorgesehen, das Thema in der zweiten

Sitzung nochmals aufzugreifen.

Zusammenspiel Warmeschutz und griine Energieversorgung

Erortert wurde auch das Zusammenspiel einer Verringerung des Warmeverbrauchs, v. a. durch ener-
getische Hillensanierung und Anpassung der Verteilsysteme im Gebaude, und versorgungsseitigen
Umstieg auf erneuerbare Energien (z. B. Austausch fossiler Einzelfeuerung durch Warmepumpe, kli-
mafreundliche Warmenetze), was im Rahmen innovativer Quartierskonzepte intelligent gestaltet
werden kann. So kann auch eine Abstimmung und optimale Kombination versorgungs- und effizienz-
seitiger Mallnahmen erfolgen und mehr technische Versorgungsvarianten kénnen ausgelotet werden.
Da- bei herrschte Einigkeit, dass der Anteil der erneuerbaren Energien im Warmebereich erheblich
erhoht und die Dekarbonisierung der Warmeversorgung vorangetrieben werden muss. Die Diskussi-
on zum Grad der ,Flexibilitdt“ und Technologieoffenheit zwischen Warmeschutz und griiner Warme-
versorgung sowie inwieweit weniger energieeffiziente Bestandsgebaude durch effizientere und mehr
erneuerbare Versorgung kompensiert werden kénnen, wird einen thematischen Schwerpunkt der
zweiten Dialogsitzung bilden. . Klar wurde, dass der Warmeschutz weiterhin von grundlegender Rele-

vanz ist, da erneuerbare Energien nur begrenzt verfligbar sind.

Weiter zu diskutieren ist zudem der Einsatz von griinem Wasserstoff im Warmesektor. Einigkeit be-
stand, dass griiner Wasserstoff insgesamt ein unverzichtbarer Baustein auf dem Weg zur Klimaneutra-
litat der gesamten Volkswirtschaft ist. Die Energiewirtschaft setzt langfristig auch auf die Nutzung von
griinem Gas - auch im Warmebereich - und eine weitere Verwendung von Teilen der Gasinfrastruktur.
Dagegen wies die Umweltseite auf die Ineffizienz und hohen Kosten von griinem Wasserstoff bzw.
Power-to-Gas gegenliber etablierten, alternativen Dekarbonisierungstechnologien zur Warmever-

sorgung gerade im Wohngebdudebereich (insbesondere direkt-elektrische Lésungen) hin. Die Be-
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grenztheit von grinem Strom und den nicht substituierbaren hohen Bedarf an griinem Wasserstoff
und ggfs. darauf basierender synthetischer Energietrager in anderen Sektoren (Teilbereiche von In-
dustrie, Flug-/Schwerlastverkehr) schlieRt aus Sicht der Umweltverbande die Nutzung im Geb&udebe-
reich weitgehend aus. Aus energiewirtschaftlicher Sicht ist der Pfad fir leitungsgebundene Warme-
versorgung zunachst von 1990 bis 2020 der Ausbau von Erdgas-KWK, bis 2030 der Ersatz von Kohle-
KWK durch Erdgas KWK und bis 2050 der Ersatz von fossilem Gas durch einen Mix aus industrieller
Abwdarme, Solarthermie und Biomasse zusammen mit dem Einsatz von Warmepumpen mit der zusatz-
lichen Option von P2H (Elektronenkessel, GroRwarmepumpen). Synthetisches Gas wird als finaler ,,Jo-
ker“ angesehen. Die Umweltvertreter halten demgegeniiber einen deutlich schnelleren Ausstieg aus
fossilem Erdgas im Bereich der Warmeversorgung fir notwendig. Daflr ist u.a. eine konsequente Nut-
zung lokaler erneuerbarer Energiepotenziale sowie unvermeidbarer Abwdrme und die Absenkung der
Temperaturniveaus leitungsgebundener Warmeversorgungssysteme Voraussetzung. Das Thema wird

in einem gesonderten Expertengesprach in kleinerer Runde nach der ersten Sitzung vertieft.

Ebenfalls weiter zu vertiefen ist die technische Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit von Warmepumpen
in noch nicht umfassend sanierten Bestandsgeb&duden. Die Warmepumpe wird vielfach nur fiir Neubau
empfohlen, obwohl bereits Pumpen auf dem Markt sind, die im Bestand funktionieren, allerdings im
Vergleich zu Gas trotz einer Verbesserung der Forderung und der CO,-Bepreisung weniger wirtschaft-
lich sind. Nach den Aussagen einzelner Teilnehmer kann durch die Umriistung von Gas auf Warme-
pumpe schon beim aktuellen Strommix viel CO; eingespart werden. Mit dem wachsenden Anteil an
erneuerbaren Strom steigt die CO,-Einsparung weiter an. Das Thema wird ebenso in einem gesonder-

ten kleineren Expertengesprach nach der ersten Sitzung vertieft.

Darliber hinaus von grolRer Bedeutung ist das Energiemanagement zur besseren Verknipfung von
Energieangebot und -nachfrage sowie eine langfristige integrierte Energie- und Warmeplanung, damit
die Kommune zusammen mit den EVU, der Immobilienwirtschaft und privaten Eigentlimern strate-
gisch festlegt, welche Versorgungsvarianten mit Blick auf die 2050 Ziele in welchem Teil der Kommune

verfolgt werden sollen.

Mehrfach betont wurde auch die hohe Bedeutung der Sektorenkopplung, wozu das Quartier ein wich-
tiger Motor sein kdnne und das Zusammenspiel von Warme, Strom und klimafreundlicher Mobilitat
(Sharing, E-Ladepunkte, OPNV etc.) dank digitaler Lésungen beférdern kénne. Hierfiir ist ein digital
gesteuertes, sektoriibergreifendes erneuerbares Erzeugungs- und Verbrauchsmanagement (,smart

grids‘) wichtig, wofir die ‘Smart Readiness’ von Gebauden eine Voraussetzung bildet.

Aktionsraum fiir Mobilisierung

Schliellich betonten mehrere Mitwirkende, dass das Quartier auch ein guter Aktionsraum fir die
Mobilisierung von Akteuren darstellt. Dazu sei die intensive, dauerhafte und vertrauensbildende
Kommunikation und Beratung zu stirken (z. B. durch Offentlichkeitsarbeit und Informationskampag-
nen, eine individuellere und zielgruppenspezifische, niedrigschwellige, neutrale und qualifizierte
Energieberatung und Qualitdtssicherung der MaBnahmen), wozu eigentliimerbezogene Sanierungs-
fahrplane und eine Prozesskette von der ersten Sanierungsidee bis zur Umsetzung und Monitoring
etabliert werden missten. Hierflr sind Kompetenzpartnerschaften fiir Beratungsketten mit Energie-
beratern, Planern bzw. Architekten und Handwerken bis hin zur Umsetzungsbegleitung wichtig, wer-
6
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den aber bislang wenig praktiziert. Genutzt werden kdnnen auch Gruppendynamik und Nachah-
mungseffekte im Zusammenhang mit Wiederholungs- und Skaleneffekten. Verbdnde, Vereine und
Netzwerke dienen als Tlroffner und untersetzen eine stabile Beratungsstruktur. Bislang fehlen den
Kommunen aber meist die Kapazitdten fiir eine Intensivierung entsprechender Mobilisierungsaktivi-

taten und Beratungsnetzwerke.

Das Monitoring wurde schlieBlich als Grundlage fiir ein fortlaufendes Controlling und die Einbindung
der Nutzer hervorgehoben, um Rebound Effekten entgegenzuwirken. Durch mangelhafte Bauausfih-
rung und falsche Nutzung kénnen die fir einen theoretisch sehr niedrigen Energieverbrauch geplanten
Gebaude real deutlich mehr Energie verbrauchen und mehr CO; ausstoRen. Deshalb sind auch die Qua-
lifikation und der Kapazititsausbau im Handwerk und in der Bauwirtschaft so elementar. Ebenso wich-
tig ist die richtige Nutzung der energieeffizienten Gebdude durch die Bewohner, wozu Verbraucher-
schulungen und Informationskampagnen notwendig sind. Eine Vertiefung dieser Themen ist im Rah-

men der vierten Dialogsitzung vorgesehen.

Férderung von Einzelgebauden und energetischen Quartiersansatzen

Die Bundesregierung setzt auf ein MaBnahmendreieck aus Férdern, Fordern und Informieren, das nun
im Kern auch um die CO,-Bepreisung erganzt wurde. Im Impulsvortrag des BMWi wurde ausgefiihrt,
dass aufgrund der Anfang 2020 veranderten Konditionen und deutlich hoheren Zuschiisse die energe-
tische Gebadudeférderung eine deutlich héhere Nachfrage verzeichnen kénne. Mit der im Rahmendes
Klimaschutzpakets 2019 beschlossenen Bundesférderung fir effiziente Gebaude (BEG) soll die Férder-
systematik ab 2021 nochmals verbessert werden. Das Konjunkturprogramm setzt zusatzliche Impulse
beim Klimaschutz und das erhéhte Volumen fiir das CO,-Gebaudesanierungsprogramm stellt sicher,
dass die erhéhte Fordernachfrage auch bedient werden kann. Gerade fur Immobilieneigentiimer und
Bauwirtschaft sind langfristig verlassliche Férderbedingungen fir die Kapazitatsausbau wichtig. Aller-
dings warnten die Ministeriumsvertreter, noch hohere Fordersatze einzufordern. Wichtig sei auch der
EU-Kontext mit der vorgesehene Renovierungswelle (,Renovation Wave) Diese wird auch im europai-
schen Griinen Deal und dem Europdischen Recovery Plan eine wichtige Rolle spielen.

SchlieBung der Finanzierungsliicke zur Umsetzung der fiir den Klimaschutz notwendigen MaRnhahmen

Von Seiten der Wohnungsunternehmen wurde darauf verwiesen, dass der Bestand nach und nach
vollmodernisiert werden soll und die Modernisierungsquote erhohte werde. Allerdings reichten die
vorhandenen finanziellen Mittel bisher nicht aus, um die erforderlichen MaRhahmen in den daflr
vorgesehenen Zeitfenstern umzusetzen bzw. lasse sich eine entsprechende Umsetzung nicht wirt-
schaftlich gestalten, ohne die Wohnkosten sozial unverantwortlich zu steigern. Haufig wiirde ohne er-
hebliche Forderung keine Warmmietneutralitdt erreicht. Um die bestehende Finanzierungsliicke zu
decken, sei eine umfangreichere Zuschussférderung unverzichtbar, weshalb ein Umdenken in der
Forderlandschaft dringend geboten sei. Ohne SchlieBung der Finanzierungsliicke gdabe es entweder
soziale Verwerfungen und schwindende Akzeptanz bei Mietern oder Modernisierungen wiirden nur in
Bestdanden durchgefiihrt werden, in denen sich die Mieter dies leisten kénnen. Bisher wiirde Férde-
rung auch des- halb wenig in Anspruch genommen, da hohere Anforderungen und damit hohere In-

vestitionskosten erforderlich waren und sich die Forderung damit kaum lohne bzw. die Kaltmietener-

7



Runder Tisch ,Neue Impulse zum Klimaschutz im Gebdudebestand“— Ergebnisprotokoll zur ersten Sitzung am 16.06.2020 Endfassung:
31.08.2020

hohung trotz Forderung hoher ausfallen kdnne. Auch wurde angesprochen, dass die Regelungen des
EU-Beihilferechts insbesondere dem Zugang von Unternehmen zu Foérdermitteln entgegenstehen
kénnen und zudem konzeptionell nicht auf die Férderung von méglichst effektiven MaRnahmen zu

moglichst geringen Kosten ausgelegt sind.

Mieter- und Umweltvertreter/-innen brachten auf Basis einer Untersuchung des ifeu Instituts einen
Vorschlag fiir eine andere Systematik von Férderung und Umlage der Modernisierungskosten zur Auf-
|6sung des Mieter-Vermieter-Dilemmas und fairen Lastenteilung in die Diskussion ein. Die Fordermittel
sollten nicht mehr von der umzulegenden Investitionssumme abgezogen werden, sondern direkt den
Vermieter/-innen zugutekommen. Dafir wird die Modernisierungsumlage erheblich abgesenkt. Har-
tefalle, die sich dennoch steigende Warmmieten nicht leisten konnen, werden aus 6ffentlichen Mitteln

finanziert.

Auch die Vertreter/-innen von Kleinvermietern und Selbstnutzern sahen sich bisher von der Forder-
landschaft nicht ausreichend gut angesprochen. Erwahnt wurde zudem der erschwerend hinzukom-
mende Sonderaspekt erschwerend, dass viele Eigentlimer alter sind und Finanzierungsprobleme ha-

ben, da ihnen die Eigenmittel fehlen.

Ebenfalls adressiert wurde die Férderung zur Umstellung der Warmeversorgung (KWK-Umstellung von
Brennstoffen, Integration von erneuerbaren Energien, Warmespeicher und industrieller Abwarme).
Damit in Zusammenhang steht auch eine Reform des Umlage- und Entgeltsystems (v. a. stromseitig).
Aus Sicht der Energieversorger miisse ebenso das Mietrecht und die Warmelieferverordnung veran-

dert werden, da eine Warmmietneutralitdt beim Wechsel auf griine Fernwarme nicht moglich sei.

Sozialvertragliche und nachhaltige Lenkungswirkung der CO,-Bepreisung

Als eine zentrale komplementare SteuerungsgrofRe wurde die CO,-Bepreisung angesprochen, die aber
gleichermalien sozialvertraglich ausgestaltet werden misse. Die zentrale Frage war hier, wie sich das
Mieter-Vermieter Dilemma I6sen lasst, da die investierenden Eigentliimer nicht von den Einsparungen
profitieren. Eine komplette Umlegung des CO,-Preises auf die Eigentlimer lasst Rebound Effekte auBer
Acht. Die Mietervertreter/-innen stellten grundsétzlich die Lenkungswirkung in Frage, da Mieter nicht
bei Investitionen mitentscheiden. In Kontext von Warmeschutz und griiner Energieversorgung wurde
v. a. von Seiten der Wohnungswirtschaft und der Energieversorger eingefordert, CO, als Hauptkriteri-
um bzw. LeitgroRe fir Standards und Férderung anzuwenden (erganzt um Endenergieverbrauch). Da-
flr musse eine Methodik zur Bilanzierung von CO2-Emissionen fiir Einzelgebdude (was im Ansatz im
GEG-Entwurf enthalten sei), ebenso wie eine CO,-Bilanzierung auf Quartiersebene eingefiihrt werden.
Dartiber hinaus misse aber nicht nur der laufende CO,-AusstolR und Endenergieverbrauch, sondern
die Gesamtenergieeffizienz im Lebenszyklus einschlielRlich der im Gebdude gebundenen graue Energie
betrachtet werden. Von wachsender Bedeutung ist zudem eine nachhaltige Kreislaufwirtschaft

(,Cradle to Cradle‘), die auch in den Fokus von Standards und Forderung riicken misste.
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Blindelung von Forderung und Quartiersférderung

Darliber hinaus wurde (iber die Moglichkeit gesprochen, die Fordermittel der KfW zur energetischen
Stadtsanierung (Programm 432) mit der Stadtebauforderung zu kombinieren. In der ersten Phase
wurden etwa 50 Prozent der KfW 432 Quartierskonzepte in Kombination mit Stadtebauférderung
gemacht, womit man auch auf Netzwerke aufbauen kann. Aber es gibt auch viele Quartiere mit einer
Umsetzung ohne die Verbindung mit der Stadtebauférderung. Um den Eigentliimern interessante
Fordermoglichkeiten fiir die Sanierung zu geben, die nicht in das enge Korsett und die komplexe For-
derung der KfW eingepasst sind, kann die Stadtebauforderung eine gute Erganzung bieten.

In diesem Zusammenhang wurde erwahnt, dass sich grundsatzlich bei Inanspruchnahme unterschied-
licher Forderprogramme die verschiedenen zu beriicksichtigende Fristen und Zeitpunkte als Schwie-
rigkeit bzw. Hemmnis auswirken kdnnen. Gerade vor diesem Hintergrund wurde schlief3lich auch eine
spezifische Quartiersforderung oder ein Quartiersbonus in Einzelprogrammen bzw. ergdnzend die
Aufnahme von EinzelmaRnahmen in die Stadtebauférderung angesprochen: denn bisher bestehe mit
Stadtebauforderung, CO,-Gebaudesanierung, Forderung fiir Umstellung der Energieversorgung und
weiteren Forderprogrammen (auch der Lander) eine komplexe Forderlandschaft, die in Quartierskon-
zepten kompliziert gebiindelt werden misse. Dabei haben unterschiedliche Akteure der Quartierssa-
nierung (verschiedene Eigentlimer, Kommune, Dienstleister, Energieversorger etc.) ganz unterschied-

lichen Zugénge.

Es ist vorgesehen, das Thema Forderanreize im Rahmen einer Zwischenkonferenz sowie in der vierten

Sitzung weiter zu vertiefen.

Themen fiir Zwischenkonferenzen
Als mogliche Themen fiir weitere Expertenrunden zwischen den groRReren Sitzungen wurden benannt:

e Griner Wasserstoff / Kosten synthetischer Brennstoffe (fand inzwischen bereits statt, am 4. Au-
gust 2020)

e Griine Versorgungslésungen in Verbindung mit EffizienzmalBnahmen am Beispiel Warmepumpen
im Gebaudebestand (fand inzwischen bereits statt, am 5. August 2020)

e Mieter-/Quartiersstrom (ist im Nachgang zur 2. Sitzung geplant)

e Forderinstrumentarien fiir die energetische Quartiersanierung (Schnittstelle KfW 432, Stadte-
bauférderung und Sanierungsrecht) (ist voraussichtlich im Nachgang zur 3. Sitzung geplant)

e Energie-Monitoring
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Potenziale und Grenzen versorgungsseitiger MaBnahmen im Quartier

in Verbindung mit gebaudebezogenen WarmeschutzmaBnahmen

Die vorliegende Sitzungsdokumentation fasst wesentliche Inhalte der zweiten Dialogsitzung des Run-
den Tisches ,,Neue Impulse fiir den nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand” zusammen. In den
Zusammenfassungen der Diskussionen sind dabei Wortmeldungen ebenso wie Eintrage aus dem Chat
bericksichtigt. Themen der Sitzung waren die Quartiersdefinition und -abgrenzung sowie Perspektiven
intelligenter, sektoriibergreifender griiner Warmeversorgung im Quartier. Dariber hinaus wurden die
Sonderthemen Mieter- und Quartiersstrommodelle und Potenziale griiner Wasserstoffe fiir die War-
meversorgung betrachtet sowie die Kernaussagen der Zwischenkonferenz zum Thema Warmepumpen
zusammengefasst. Ergdnzend zum vorliegenden Text sind das Programm, die Teilnehmerliste, das Vor-
bereitungspapier sowie die Foliensatze der Sitzung in der Online-Bibliothek zum Runden Tisch verfiig-
bar.

Ansprechpartner: Christian Huttenloher (DV), Alexandra Beer (DV), Britta Stein (IWU), Michael Grafe
(IWU), Werner Spec (Vorsitzender der AG Energie des DV, Oberbirgermeister a.D. der Stadt Ludwigs-
burg)

Sitzungsdokumentation: Britta Stein, Michael Grafe, Christian Huttenloher

1 Quartiersdefinition und -abgrenzung

Im Rahmen der ersten beiden Impulsvortrige wurde eine Ubersicht zum Thema Quartiersdefinitionen
gegeben und die Abgrenzung von Quartieren aus der stadtebauliche-funktionalen Perspektive be-
trachtet.

Ubersicht Quartiersdefinitionen

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
(vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Allgemein gesprochen bezeichnet der Begriff Quartier eine raumlich zusammenhangende Teileinheit
einer Stadt, die sich zwischen den Ebenen ,,Gebdude” und , Gesamtstadt” verorten lasst.

Abgrenzungen von Quartieren werden zu bestimmen Anladsse vorgenommen, fiir die es notwendig ist,
das Quartier als Planungs- und Interventionsraum eindeutig darzustellen. Hierzu zahlen z. B. die Inan-
spruchnahme von Programmen der Stadtebauférderung, die Erstellung von Energieversorgungskon-
zepten oder integrierten Quartierskonzepten im Rahmen der energetischen Stadtsanierung. Ein Quar-
tier ist dabei sowohl rdumlich-bauliches Umfeld, das als (funktionaler) Verbund von Gebauden und
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Infrastrukturen verstanden werden kann, als auch sozialer Bezugspunkt, in dem die Lebens- und Akti-
onsraume verschiedener Akteure aufeinandertreffen.

Im Zusammenhang mit der angestrebten klimaneutralen Quartiersversorgung spielt dariber hinaus
auch die energetische Perspektive eine wichtige Rolle. Hierzu zadhlt insbesondere die Beriicksichtigung
vorhandener Potenziale zur lokalen Energieerzeugung, aber auch bestehender Nah- und Fernwarme-
versorgungsstrukturen. Demzufolge kann eine Vielzahl an baulichen, rdaumlich-strukturellen, energie-
bezogenen, sozialen, kulturellen und milieubedingten Faktoren zur Bestimmung von Quartieren her-
angezogen werden. Je nach Zielsetzung und ortlichen Gegebenheiten hat die Berlicksichtigung ver-
schiedener Kriterien bzw. deren Kombinationen dabei unterschiedliche Ergebnisse zur Folge.

In Forderrichtlinien und Gesetzgebungen wird im Hinblick auf Gebietsabgrenzungen meist ein eher
grober Rahmen vorgegeben, der z. T. zu rechtlichen Unsicherheiten fiihrt. Um der vorhandenen Diver-
sitdt gerecht zu werden, erscheint die Anwendung spezifischer, auf die jeweilige Situation abgestimm-
ter Definitions- und Abgrenzungskriterien jedoch zielflihrender als eine einheitliche und pauschali-
sierte Auslegung des Quartiersbegriffs.

Abgrenzungen aus stadtebaulich-funktionaler Perspektive

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH

Einigkeit bestand dariiber, dass die Erstellung und Umsetzung von Quartierskonzepten vor dem Hin-
tergrund vielfaltiger Randbedingungen, Anldsse, Anforderungen und Zielsetzungen erfolgt, die bei der
territorialen Abgrenzung und Definition des Quartiers zu beriicksichtigen sind. Neben verschiedenen
energetischen, stadtebaulichen und sozialen Anforderungen spielen dabei auch weitere Aspekte wie
beispielsweise topographische Faktoren, Durchliftungsachsen, Lirm und Emissionen, aber auch Digi-
talisierungskonzepte, Sektorkopplung, die Aktivierung der Akteure, Ziele fiir integrierte Planungen o-
der bereits spilirbare Folgen des Klimawandels (z. B. zunehmende Extremereignisse wie Hitze oder
Starkregen) eine Rolle. Klimaschutzstrategien auf Quartiersebene erfordern deshalb in der Regel eine
Mischung aus energetischen Lésungen und sind spezifisch zu entwickeln. Insbesondere im Zusammen-
hang mit der Festlegung von Zielen ist darliber hinaus jedoch auch der Bezug zur Gesamtstadt relevant.

Zu berilicksichtigen ist, dass verschiedene dieser Anforderungen in Konkurrenz zueinander stehen und
zu Zielkonflikten fiihren konnen, beispielsweise kann die energetische Optimierung einzelner Gebaude
in Konflikt mit stadtebaulichen, gestalterischen oder denkmalpflegerischen Aspekten stehen. Aller-
dings kdnnen gerade integrierte Quartiersansatze dabei helfen, diese Zielkonflikte zu verdeutlich und
Lésungen zu finden. Als Herausforderung wurde die Mobilisierung von Einzeleigentiimern benannt,
die teilweise Vorbehalte in Bezug auf Wirtschaftlichkeit haben und die Relevanz des Werterhalts zu-
nachst nicht wahrnehmen. Wichtig seien auch friihzeitige Gesprache mit Schliisselakteuren, um deren
Multiplikatorwirkung zu nutzen und Planungssicherheit beziiglich wichtiger Investitionen zu erlangen.

Abgrenzungen aus energiewirtschaftlicher Perspektive
Fichtner IT Consulting GmbH

In einem dritten Impulsvortrag wurde das Thema der Quartiersabgrenzung aus der energiewirtschaft-
lichen Perspektive betrachtet. Dabei wurde angeregt, den Fokus starker auf das systemische Denken
als Gestaltungsprinzip legen. Auf der Basis der Ergebnisse des Forschungs- und Demonstrationspro-
jekts ,,C/sells — Smart Living Weinstadt” wurde exemplarisch ein Konzept zellular verbundener Ener-
gieinfrastrukturen vorgestellt, das dazu beitragen soll, die Ziele der Energiewende (CO,- bzw. Klima-
Neutralitdt sowie Rezyklierbarkeit von Ressourcen bei minimierten volkswirtschaftlichen Kosten) zu
erreichen. Das bislang vorherrschende Erzeuger/Verbraucher-Prinzip soll dabei durch Vernetzung von
Prosumenten zu Energiepartnerschaften abgelost werden. Hintergrund dieses Ansatzes ist, dass
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aufgrund der durch den steigenden Anteil erneuerbarer Energien in der Stromerzeugung bedingten
hoheren Volatilitat eine bessere Abstimmung von Erzeugung und Verbrauch und/oder bessere Spei-
chermoglichkeiten bendtigt werden. Aufgrund der zunehmend lokalen Erzeugung von Strom und
Warme treten an die Stelle von wenigen grofRen Kraftwerken inzwischen eine Vielzahl von mittleren
und kleinen Anlagen. Gleichzeitig schreitet die Elektrifizierung in den Bereichen Warme, Kalte und Mo-
bilitdt voran. Dies fihrt zu der Notwendigkeit, die verschiedenen Aspekte des Energiesystems nicht
separat, sondern in ihrer Gesamtheit zu betrachten. Gebaude kénnten hierbei eine Schlisselrolle (iber-
nehmen und zum Kern der Energieinfrastruktur entwickelt werden, da sie im Hinblick auf die Produk-
tion erneuerbarer Energie flexible Systemdienstleistungen bieten kénnen, die auch fiir Netzbetreiber
vorteilhaft sind (z. B. im Hinblick auf die Speicherung von Energie). Es wurde darauf verwiesen, dass
die Gesetzgebung einen langerfristigen Rahmen setzen und auf Wirkungen abzielen sollte, ohne die
Technologieauswahl zu regulieren. Fir systemisches Denken und Technologieoffenheit biete die CO,-
Bepreisung einen geeigneten Rahmen.

Diskussion

Der Vorschlag das Systemdenken starker in den Mittelpunkt der Betrachtung zu stellen, fand in der
Diskussion einerseits Zuspruch. Allerdings wurde auch darauf hingewiesen, dass dies in der praktischen
Umsetzung kompliziert sei und bisher nur wenig Entwicklung in dieser Richtung stattgefunden hat.
Beispielsweise wiirden Energieberater haufig (noch) nicht systemisch denken und weitere Akteure,
z. B. Gebdudeeigentimer, missten besser eingebunden werden.

Eine einheitliche Quartiersdefinition wurde als nicht sinnvoll angesehen, sondern eine individuelle,
praktische Abgrenzung anhand der vorgestellten Kriterien. In diesem Zusammenhang wurde auch auf
das von der Begleitforschung zum KfW Programm ,Energetische Stadtsanierung” erstellte Planspiel flr
Kommunen zum Einstieg in quartiersbezogene energetische Sanierungsprozesse verwiesen.

Darliber hinaus wurde im Rahmen der Diskussion angemerkt, dass Kommunen eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit haben miissen, um mehr Quartiersansatze anzugehen. Auch wurde darauf hingewiesen,
dass eine libergeordnete kommunale Planung fiir die warme- und stromseitige Energieversorgung den
Vorteil aufweist, dass sich alle Akteure, vor allem die Gebaudeeigentiimer, auf verlassliche Pfade zur
klimaneutralen Umstellung der Energieversorgung einstellen konnen. In Baden-Wiirttemberg wurde
dies bereits eingefihrt.

Vorgeschlagen wurde zudem, dass stromseitig in kleinen Quartieren und dérflichen Strukturen die Tra-
fostation den Kern und die geeignete Schnittstelle fiir eine zunehmende PV-Einbildung bilden kann.
Mehrere Trafostationen bilden ein groReres Quartier.

2 Perspektiven intelligenter, sektoriibergreifender griiner Warmeversorgung im
Quartier

Zunachst wurden in zwei Impulsvortragen sowohl konzeptionell als auch anhand von umgesetzten Bei-
spielen unterschiedliche Versorgungslésungen im Plenum vorgestellt und diskutiert. Ergdnzend wurde
anschlieRend in drei parallelen Diskussionsrunden zur perspektivischen klimaneutralen Anpassung der
Energieversorgung im Quartierszusammenhang weitere Projektbeispiele vorgestellt und besprochen.

Spannungsfeld Warmeversorgung und Warmeschutz

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
(vertiefende Ausfihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Vorteilhafte Randbedingungen fiir einen klimaneutralen Gebdaudebestand bieten die Reduzierung des
Energieverbrauchs (durch WarmeschutzmalRnahmen an der Gebaudehdiille und der Dadmmung von Ver-
teilleitungen) sowie das Absenken von Systemtemperaturen, da hierdurch Anlagen effizienter
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betrieben und Verteilverluste gering gehalten werden kdnnen. Zudem wird hierdurch die Einbindung
erneuerbarer Energien erleichtert. Verschiedene Studien verweisen in diesem Zusammenhang auf das
Anforderungsniveau eines KfW-Effizienzhauses 55 als Zielstandard. Im Hinblick netzgebundene Ver-
sorgungslosungen von Quartieren bestehen in diesem Zusammenhang verschiedene Herausforderun-
gen, die es bei der kiinftigen klimagerechten Umgestaltung zu 16sen gilt.

Als Vorteile der netzgebundenen Warmeversorgung wurden die Moglichkeiten einer besseren Brenn-
stoffausnutzung und zur flexibleren Einbindung erneuerbarer Energien inkl. Ab- und Umweltwarme
aufgefiihrt. Demgegeniiber stehen EffizienzeinbuBen durch Netzverluste, die moglichst reduziert wer-
den sollten. Im Einzelfall ist deshalb zu priifen, ob die Netzverluste durch die Effizienz und Erneuerbar-
keit der Warmeversorgung iberkompensiert werden kénnen und somit ein Effizienzgewinn des Ge-
samtsystems vorliegt. Zu beachten ist zudem, dass fiir Eigentimer und Nutzer bei der Betrachtung
energetischer und 6konomischer Aspekte vorrangig Individualinteressen im Mittelpunkt stehen, wah-
rend fiir den Versorger die Optimierung des Gesamtsystems relevant ist. Bei der Entscheidung fiir oder
gegen eine netzgebundene Warmeversorgung im Quartier spielen dabei der raumliche Zusammen-
hang, insbesondere die Bebauungsdichte und die Energiestandards der Gebdude, sowie der zeitliche
Zusammenhang im Hinblick auf Heterogenitat der Baualter bzw. des Sanierungsfortschritts eine we-
sentliche Rolle. Weisen Gebadudebestdande sehr unterschiedliche energetische Standards auf, fiihrt dies
zu einem Effizienzdilemma: um Unterversorgungen zu vermeiden, sind fiir die Temperaturen im Netz
die Gebadude mit schlechten energetischen Standards mafigeblich. Die aus diesem Temperaturniveau
resultierenden Systemverluste miissen von den Nutzern der Gebaude mit verbesserten energetischen
Standards finanziell mitgetragen werden, auch wenn zu derer Versorgung niedrigere Temperaturen
ausreichend waren. Dabei hat jede weitere MaRnahme, die zu einer Reduktion des Energieverbrauchs
bzw. der Warmeabnahmedichte fiihrt, auch die Erhéhung des relativen, verbrauchsbezogenen Netz-
verlustes zur Folge. Dadurch kdnnen sich langere Transformationszeitrdume ergeben, in denen die
netzgebundene Warmeversorgung fiir eine zunehmende Anzahl an Gebauden mit hohen Energiestan-
dards als wenig effizient angesehen werden kann.

Varianten klimaneutraler Energieversorgung im Quartierszusammenhang
BTU Cottbus-Senftenberg, Fachgebiet Stadttechnik

Die Erreichung der EU-weiten und nationalen Klimaschutzziele erfordert eine Transformation der Ener-
gieversorgung des Gebaudebestands, wofiir die Integration erneuerbarer Energien in bestehende und
neue Energieversorgungssysteme wesentlich ist. Als weitere relevante Aspekte einer klimaneutralen
Energieversorgung wurden zudem der Ausbau von Strom- und Warmespeichern sowie die Nutzung
erneuerbarer Energien im Rahmen der Sektorkopplung angefihrt.

Dass die bisherigen Anstrengungen noch erheblich ausgeweitet werden miissen, wurde am Beispiel
der Ergebnisse aus dem Projekt TransStadt verdeutlicht, in dem das Transformationsmanagement von
15 Quartierskonzepten untersucht wurde. Dabei wurde festgestellt, dass in vielen Fallen die Ziele der
Quartierskonzepte die nationalen Zielsetzungen mehr oder weniger deutlich unterschreiten und zu-
dem die Wege der Zielsetzungen teilweise nicht oder nicht vollstandig durch MaBnahmen unterlegt
wurden. In einem Fall hdngt die Zielerreichung vom Einsatz der Tiefengeothermie ab, wobei hohe Kos-
ten und das Fiindigkeitsrisiko die Zielerreichung gefahrden kénnen. Zudem wurde bei den Auswertun-
gen der Konzepte deutlich, dass bei bestehenden Fernwarmenetzen nur selten ein umfanglicher Ein-
satz regenerativer Energietrager bericksichtigt wurde, wahrend bei den neu geplanten Warmenetzen
hohere Anteil erneuerbarer Energie vorgesehen sind. Resiimiert wurde zudem, dass im Hinblick auf
mogliche Transformationspfade die Verbesserung der Effizienz der vorhandenen dezentralen und
zentralen Warmeversorgungssysteme zwar einen Teil zur Zielerreichung beitragen kann, insgesamt je-
doch der Umbau der zentralen und dezentralen Systeme zur Warme- und Stromversorgung bis in die
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Gebaudeebene erforderlich sei, wobei die Einbindung und vermehrte Nutzung regenerativer Energien
im Vordergrund steht.

Anhand von Projektbeispielen wurden zudem verschiedene dezentrale und zentrale Versorgungsvari-
anten aufgezeigt:

ein in Osterreich erarbeitetes Konzept fiir eine etagenweise dezentrale Versorgung auf der Basis
von Solarthermie und Strom.

die im Jahr 2018 von einer Genossenschaft in Cottbus errichteten so genannten ,Sonnenhauser”,
fur die eine komplexe dezentrale Versorgungslésung mit Eigenstromerzeugung sowie solarer
Warmwasser- und Heizwarmebereitung inkl. umfangreicher Speicher umgesetzt wurde. Im Miet-
preis sind die Heizkosten sowie die Kosten des Haushaltsstroms in Form einer nach oben gedeckel-
ten Flatrate enthalten. Die Miethdhe orientiert sich dabei am Ublichen Mietniveau. Da fiir dieses
Projekt spezielle Randbedingungen vorherrschen, ist dieses Warmmietmodell jedoch nicht ohne
weiteres Ubertragbar. Da ein Zwangsanschluss an die Stromversorgung in der Regel nicht zulassig
ist, kdnnten Mieter dagegen klagen. In einem solchen Fall kdnnte der Strom alternativ im Verwal-
tungsgebaude der Genossenschaft genutzt werden. Dies ist jedoch nur moglich, da alle betroffe-
nen Gebaude auf dem gleichen Grundstiick stehen. Bei Trennung der Geb&ude durch eine Stralle
wirde das Konzept nicht mehr funktionieren, da dann Netzentgelte anfallen wiirden.

die Kopplung solarer Fernwarme (LowEx-Netz) mit einem BHKW in Briihl, Chemnitz. Das Fernwar-
menetz wurde 2018 fertiggestellt, die 250 Hausanschlisse erfolgen bis 2022. Bei Vollsanierung
aller Gebaude kdnnte mit dieser Versorgungslosung eine 47%ige Einsparung an CO,-Emissionen im
Vergleich zum Jahr 2012 umgesetzt werden, die nationalen Klimaschutzziele wiirden dadurch je-
doch nicht erreicht. Weitere Einsparungen kénnten durch den Einsatz von Fernwarme aus einem
GuD-Kraftwerk erzielt werden.

die Relevanz der im historischen Zeitverlauf immer weiter abnehmenden Vorlauftemperaturen in
Warmenetzen von in den ersten Generationen (iber 100 °C bis hin zur Niedertemperatur-Fern-
wadrme mit Temperaturen unter 55 °C. Basierend aus Erkenntnissen aus dem EU-Projekt LowTemp
wurden mehrere Vorteile der Niedertemperatur-Fernwarme benannt, z. B. die Reduzierung der
Warmeverluste bei gleichzeitiger Verteilung/Reduzierung der Warmeibertragungsverluste durch
geringere Unterschiede in der Umgebungs- und Innentemperatur. Erwahnt wurden zudem die ver-
besserten Maglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Niedertemperaturenergien (Sonnen- und Erd-
warme) bei gleichzeitiger Reduzierung der CO,-Emissionen sowie die verbesserte regenerative
Versorgung durch die Moglichkeit erneuerbare Energien im System oder in weiteren Speicherein-
heiten zu speichern.

der Einsatz eines Hochtemperaturspeichers aus Stahl, der aus erneuerbaren Energien erzeugten
Uberschussstrom aufnimmt und in Hochtemperaturwdrme umwandelt, die mittels einer Dampf-
turbine bei Bedarf wieder in Strom und Fernwdrme umgewandelt werden kann. Hieran wurde ver-
deutlicht, dass Warmespeicher mit unterschiedlicher Speicherdauer (Stunden-, Tages-, Wochen-
speicher) eine Schliisseltechnologie darstellen, um die volatile Stromproduktion aus erneuerbaren
Quellen in das Gesamtsystem zu integrieren sowie Strom- und Warmesektor miteinander zu kop-
peln.

das Power-to-Gas Konzept zur Quartiersversorgung in Augsburg, bei der in einem geschlossenen
Kreislauf griines Methan mit dem Sauerstoff aus der Elektrolyse verbrannt wird. Durch die Um-
wandlung von lberschiissigem, regenerativ erzeugtem Strom in synthetisches Erdgas, welches vor
Ort gespeichert werden kann, tragt auch dieses Konzept zur Sektorkopplung und zur besseren Aus-
nutzung der volatilen Stromproduktion bei. Der Nutzungsgrad der Anlage liegt bei 87 %. Das Sys-
tem ist im Gebdudebestand im Einsatz und kann dort auch mit Heizkérpern betrieben werden.
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Zusammenfassend wurde ausgefiihrt, dass eine klimaneutrale Energieversorgung in Quartieren nur
durch die Integration der erneuerbaren Energietrdger in die vorhandenen Systeme erreicht werden
kann. Die Mehrkosten missten auf die Kaltmieten oder die ,Umlage Gber Warmmieten“ umgelegt
werden. Zudem seinen Energie- und Kosteneffizienz im QuartiersmaRstab konsequent systemisch zu
betrachten.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde einerseits darauf hingewiesen, dass Anforderungen an den KfW-
Effizienzstandard 55 nur im Hinblick auf den Warmeschutz zu verstehen seien. Primdrenergetisch
misse Klimaneutralitat oder eine Plusenergiebilanz erreicht werden. Andererseits wurde ausgefiihrt,
die Anforderungen des KfW-Effizienzhaus 55-Standards als Mal zu wenig Flexibilitat zulassen wiirden
und deshalb nicht zielflihrend seien. Das bestmoglich umsetzbare Ausmall von WarmeschutzmaBnah-
men und Temperaturabsenkungen misse projektspezifisch betrachtet und festgelegt werden, zudem
seinen und auch sukzessive Veranderungen moglich. Als Schwierigkeit wurde jedoch benannt, dass
offene Formulierungen beziiglich der Anforderungen zu Missverstdandnissen fiihren kdnnen und eine
klare Orientierung fiir die beteiligten Akteure von Vorteil ist. In diesem Zusammenhang sei auch die
klare Benennung der Zielsetzungen relevant.

Angesprochen wurde zudem, dass die Temperaturabsenkung in Warmenetzen nicht in allen Fallen ein-
fach und schnell zu realisieren ist, da sie mit dem Zustand des Bestandes kompatibel sein muss und die
Einbindung verschiedener Warmequellen zu beriicksichtigen ist. Man misse in Transformationspfaden
denken und handeln, bei denen in den Warmenetzen in einem sukzessiven Prozess gemeinsam mit der
voranschreitenden Gebdudesanierung die Temperaturen abgesenkt und mehr erneuerbare Energie-
guellen eingespeist werden. Man kdnne auch Teilnetze entkoppeln.

Im Hinblick auf die Frage der Niedertemperatur in Fernwarmenetzen wurde zudem darauf hingewie-
sen, dass es nicht um den Input, sondern um die Abnehmer geht. Werden in der Mehrzahl der zu ver-
sorgenden Gebdude hohe Vorlauftemperaturen bendtigt, ist eine Absenkung der Netztemperaturen
keine Option. Als Voraussetzung muss der Warmeschutz der Gebdude verbessert und/oder die Heiz-
flaichen vergroRert werden. Dabei haben geringere Netztemperaturen auch weniger Verteilverluste
zur Folge und der Einsatz von erneuerbaren Energien ist besser moglich.

SchlieBlich wurde die kiinftige Perspektive einer einseitige strombasierten Warmeversorgung in Frage
gestellt, da hier im Stromsystem Kapazitdatsengpéasse drohen. Fiir eine effizientere strombasierte War-
meversorgung sollten auch Abwarme und Abwasser und Warmerickgewinnung Gber Liftungsanlagen
eingebunden werden.

In drei parallelen Diskussionsrunden zur perspektivischen klimaneutralen Anpassung der Energiever-
sorgung im Quartierszusammenhang wurden weitere Projektbeispiele vorgestellt und diskutiert.

Moglichkeiten und Herausforderungen klimaneutraler Energieversorgung im Quartier
RheinEnergie AG

Im Rahmen des Projekts GrowSmarter, finanziert mit Mittel aus dem EU-Forschungsprogramm Horizon
2020, wurde die iberwiegend in den 1950er Jahren erbaute und bis zum Projektbeginn weitgehend
unsanierte Kélner Stegerwaldsiedlung von 2015 bis 2019 modernisiert. Um vor dem Hintergrund des
neuen, mit Warmepumpen betriebenen Warmeversorgungskonzepts niedrige Vorlauftemperaturen
umsetzen zu kdnnen, wurde der Warmeschutz der 16 im Besitz einer kirchlichen Wohnungsbaugesell-
schaft befindlichen Mehrfamilienhdauser mit mehr als 700 Wohneinheiten und ca. 1.100 Einwohnern
verbessert (Dammstarken bis zu 160 mm, teilweise Dreifachverglasung). Die in diesem Zusammenhang
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neu ausgebauten Dachgeschosse erfiillen die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 70 und wurden
als héherpreisiger Wohnraum zur Querfinanzierung der Kosten fiir die preiswerten Bestandswohnun-
gen genutzt. Darliber hinaus wurden die Gebdude mit Niedertemperaturheizkérpern ausgestattet. Die
neue Warmeversorgung der Gebaude erfolgt Gber elektrisch betriebene Luftwarmepumpen, welche
in Kombination mit auf den Dachern installierten Photovoltaikanlagen und Stromspeichern betrieben
werden, sowie ergidnzend Uber Fernwarme. Geplant war eine Senkung der CO,-Emissionen und des
Primarenergieverbrauchs um 60 bis 70 %, dieses Ziel wurde zum Teil tibererreicht.

Die Anlagentechnik wird mit Hilfe eines cloudbasierten Energiemanagements betrieben. Die Progno-
sen des Managementsystems erfolgen auf der Grundlage von Wetter-, Verbrauchs- und Anlagendaten
und verbessern sich kontinuierlich tiber selbstlernende Algorithmen. An das System ist auch ein Mobi-
litatshub mit Ladesdulen, Pedelec-Stationen und Parkplatzreservierungen angeschlossen. Durch die
Verbindung mit einem (ibergeordneten virtuellen Kraftwerk ist es zudem direkt an die Strombérse ge-
koppelt, worlber verfiigbare Flexibilitdten der Siedlung vermarktet werden kénnen. Auch konnen Mie-
ter iber Apps ihren Verbrauch einsehen und beispielsweise mit dem Niveau der Nachbarn vergleichen.
Selbst im Winter wurde so ein Autarkiegrad von fast 80 % erreicht.

Nach Umsetzung der MaRnahmen ist die Kaltmiete einer durchschnittlichen Wohnung mit 3 Zimmern
und rund 60 m? Wohnfldche um 29 % (von 7 auf 9 Euro/m? bzw. 419,0 auf 537,5 Euro pro Wohnung)
gestiegen, die Warmmiete um 15 % (von 604,6 auf 697,5 Euro pro Wohnung). Wahrend sich die phy-
sikalischen Problemstellungen als l6sbar erwiesen haben, wird eine wirtschaftliche Umsetzung ent-
sprechender MaBnahmen als Herausforderung angesehen.

Diskussion

In der Diskussion wurde erldutert, dass etwa 20 % der Investitionssumme Uber Fordermittel finanziert
wurden. Ohne Férderung sei das Projekt nicht wirtschaftlich oder weniger sozialvertraglich darstellbar
gewesen. Die beim Einsatz der Warmepumpen entstehenden Gerdauschemissionen wiirden kein Prob-
lem darstellen. Die als ungewdhnlich angesehene Nutzung der Fernwarme als Spitzenlast und fiir die
Warmwasserversorgung liege daran, dass gasbasierte Fernwdarme bereits vor Beginn der MaBnahmen
im Quartier verfligbar war. Alternativ hatte man extra einen Spitzenlastkessel installieren missen. Da
der Einsatz der Warmepumpen fiir die Warmwasserbereitung aufgrund der aus Hygienegriinden not-
wendigen hohen Temperaturen mit deutlichen Effizienzverlusten verbunden ist, wird auch hierfir die
Fernwarme eingesetzt. Auch wenn die Kosten fur Technik und bauliche MaRRnahmen heute gleich hoch
waren, gibt es andere Kosteneinsparpotenziale. So waren manche Fehler, die wegen mangelnder Er-
fahrungen in diesem Modellvorhaben gemacht wurden, heute vermeidbar und der sehr hohe Koordi-
nationsaufwand lieRe sich sicher bei neuen Quartiersvorhaben verringern. Das Energiemanagement-
system wurde extra fiir die Siedlung entwickelt. Die Programmierung war vergleichsweise giinstig, die
dazu notwendige Messtechnik in den Wohnungen aber sehr kostenintensiv. Die Apps zur Einsicht des
Verbrauchs stieRen anfanglich auf grofRes Interesse, was allerdings wieder abgeflacht ist. Derzeit wird
bei Berlicksichtigung des aktuellen Strom-Mixes eine CO,-Einsparung von etwa 76 % erreicht. Kli-
maneutralitat lieRRe sich mit komplett grinem Strom erreichen, wobei hierfiir synthetische Brennstoffe
bendtigt wiirden, ohne die man insgesamt im Warmemarkt keine vollstandige Dekarbonisierung errei-
chen koénne.

Auf dem Weg zur wirtschaftlichsten Quartierslosung

ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemdf3es Bauen GmbH

Im Rahmen des Projekts Horner Geest soll ein Beitrag der Wohnungswirtschaft zur Erreichung der
Hamburger Klimaschutzziele durch die Sanierung des Gebaudebestands im Quartier und die Errichtung
von Ersatzneubauten umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen einer Studie
zwei alternative Szenarien untersucht:
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1) Beim ,Gebaudeszenario” wurde davon ausgegangen, dass die Bestandsgebdude im Mittel auf das
Niveau des KfW-Effizienzhauses 55 saniert und die Neubauten im KfW-Effizienzhaus 40-Standard
errichtet werden. Erganzend wurde eine Modernisierung der Warmwasserbereitung berticksich-
tigt, ansonsten wurde bei der Warmeversorgung von der heutigen Hamburger Fernwarme ausge-
gangen.

2) Beim ,Quartiersszenario” lag der Schwerpunkt auf der Energieversorgung. Als energetische Stan-
dards wurden fiir den fur bestehende Mehrfamilienhduser vom KfW-Effizienzhaus 115, fiir beste-
hende Einfamilienhdauser vom KfW-Effizienzhausstandard 85 und fiir Neubauten vom KfW-Effi-
zienzhausstandard 70 ausgegangen. Das betrachtete Technikkonzept umfasst den Anschluss an ein
sekundares Fernwarmenetz mit niedrigeren Versorgungstemperaturen, was die Moglichkeiten zur
Nutzung erneuerbarer Energien deutlich verbessert. Dabei wurde angenommen, dass erneuerbare
Energie durch den lokalen Einsatz von Solarthermie, PV, Erdwarmesonden sowie Sole-Wasser- und
Luft-Wasser-Warmepumpen im Quartier erzeugt und in das Warmenetz eingespeist werden. Zu-
dem soll das neue Versorgungsnetz auch eine grofRere Flexibilitat durch bedarfsgerechte Tempe-
raturerhéhungen unterschiedlicher Liegenschaften ermdglichen. Fir den Betreiber der erneuer-
baren Erzeugungsanlagen stehen verschiedene Modelle zur Verfligung, z. B. Warmeliefercontrac-
ting durch die Wohnungswirtschaft oder Genossenschaftsmodelle mit Mieterbeteiligung.

Dariber sollen im Quartier noch weitere Mallnahmen wie E-Mobilitat, Ladesaulen, Car-Sharing und
OPNV-Modelle umgesetzt werden.

Gemal den Ergebnissen der Untersuchungen kénnen die Zielsetzungen fiir 2030 (Reduktion von Pri-
marenergie und CO2-Emissionen fiir Warme und Strom um mindestens 50 %) in beiden Szenarien er-
reicht werden. Die Zielsetzung einer 80%igen Reduktion von Primarenergie und COz-Emissionen fiir
Warme und Strom im Jahr 2050 wird jedoch nur im Quartierszenario erzielt. Zudem liegen die ge-
schatzten Kosten beim Quartiersszenario knapp 100 Mio. Euro niedriger als beim Gebdudeszenario.
Dadurch liegt die Abschatzung der Bestandsmiete der SAGA nach Investition (inkl. Berlicksichtigung
mietmindernder KfW-Zuschiisse sowie der IFB-Férderung) mit 9,29 Euro/m? im Quartiersszenario in
den Spannbreiten des Mietenspiegels 2017. Im Gebdudeszenario hingegen werden die Oberwerte der
jeweiligen Felder des Mietenspiegels mit 10,31 Euro/m? zum Teil deutlich Gberschritten. Auch bei der
Betrachtung der Auswirkungen auf die Warmmieten schneidet das Quartiersszenario deutlich besser
ab (11,83 Euro/m?im Vergleich zu 13,30 Euro/m?). Bestehende Férderprogramme geben einen weite-
ren Anreiz zur Umsetzung des quartiersbezogenen Ansatzes.

Zudem wurde die Hohe der Investitionskosten je eingesparter Tonne CO, fiir beide Szenarien errech-
net. Diese liegen beim Gebaudeszenario bei 929 Euro/tcoz, beim Quartiersszenario mit 753 Euro/tco>.
Auch wenn die Vergleichbarkeit mit den aktuellen und kiinftig steigenden CO,-Preisen nur bedingt ge-
geben ist, da einheitliche Berechnungsgrundlagen der Vermeidungskosten im Gebdudesektor fehlen,
zeigt sich, dass der Gebaudesektor sehr hohe CO,-Vermeidungskosten hat.

Insgesamt zeigt die Studie eine relative Vorteilhaftigkeit des Quartiersansatzes bzgl. der Kostenfolgen
und der damit verbundenen Rentabilitat, der energetische Effizienz und der Mietenauswirkungen. Mit-
hin wiirde der Quartiersansatz damit auch einen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele unter Ef-
fizienzgesichtspunkten leisten und zur Lésung des Zielkonflikts zwischen CO»-Vermeidungskosten und
Mietenfolgen beitragen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie ein institutioneller Rahmen
fir die Implementierung von Quartiersansatzen geschaffen werden kann, v. a. fir heterogene Quar-
tiere. Diese Rahmensetzung sollte Anreize und Sanktionen im Sinne eines ,,Bonus-Malus-Systems” be-
inhalten und unter Effizienzgesichtspunkten Innovationen Raum bieten. Auch sollten Quartiere unter-
einander gekoppelt und gegeneinander in der Energiebilanz abgewagt werden. Die Koordination hier-
flr kénnte bei einer neutralen Stelle wie der Landesforderbank liegen. Als ein moéglicher Weg wurde
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der Handel mit CO,-Vermeidungsrechten fiir die Wohnungswirtschaft angefiihrt (Zertifikatehandel).
Dabei ist allerdings folgenden Herausforderungen Rechnung zu tragen:

e Die Verschiebung der Bilanzgrenzen bei der Erfassung von CO,-Emissionen weg vom Gebdaude hin
zu ganzen Quartieren sowie die Umstellung von der Quellenbilanz auf die Verursacherbilanz (wenn
Wohnungsunternehmen in klimaneutrale Energieversorgung investieren, findet dies bisher keine
Anrechnung auf ihre CO;-Bilanz).

e Die Entwicklung vereinfachter CO,-Bilanzierungssysteme sowohl fiir die institutionelle Wohnungs-
wirtschaft als auch fir Zinshausbesitzer unter Einbindung institutioneller Intermediare (wie woh-
nungswirtschaftliche Verbande).

Diskussion

In der Diskussion wurde erldutert, dass bei der Szenarioberechnung alle gebdaudebezogenen Forder-
moglichkeiten des Bundes und der Landesférderbank einberechnet wurde, aber keine Zuschussférde-
rung fur das Energieversorgungssystem. Inwiefern in Quartieren ohne Fernwarme eine netzgebundene
Warmeversorgung umgesetzt werden kann und welche Energiequellen dazu langfristig nutzbar sind
(z. B. auch Wasserstoff), ist derzeit Gegenstand weiterer Untersuchungen. Momentan sei die Nutzung
von griinem Wasserstoff unter den Kostenaspekten noch uninteressant. Vor allem im landlichen Raum
kénne der zunehmende Uberschussstrom aus Windkraft durch einen Elektrolyseur in den Quartieren
in griinen Wasserstoff gespeichert werden und die hohe Abwarme der Elektrolyse als griine Nah-/Fern-
warme genutzt werden. Die Umsetzung des Konzepts wird im Rahmen einer mehrstufigen Machbar-
keitsstudie gepriift.

Intelligente Quartiersversorgungslosungen fiir heterogene Eigentiimerstrukturen

Bundesverband Altbauerneuerung e.V. (BAKA)
mit Ergdinzungen vom Sanierungsmanagement Eichkamp — HeerstrafSe

Die Ausgangslage im Berliner Quartier Eichkamp — HeerstralRe ist einerseits von einer heterogenen
Eigentimerstruktur und sehr unterschiedlichen energetischen Geb&dudezustanden der vorwiegend
vorhandenen Einfamilien- und Reihenhduser, andererseits von einer hohen Bereitschaft der Akteure
zur Umsetzung eines klimaneutralen Quartiers gepragt. Das Vorhaben wird aus dem KfW Programm
,Energetische Stadterneuerung” geférdert und nach der Konzeptentwicklung ist mittlerweile auch ein
Sanierungsmanagement tatig. In der Eigenheimsiedlung sind viele Eigentliimer in einem Siedlerverein
zusammengeschlossen. Das Projekt ist von den Eigentlimern initiiert und stark von deren Engagement
getrieben, eine gemeinsame, netzgebundene klimafreundliche Warmeversorgung zu errichten. Ein
Ausgangspunkt dafir war, dass in vielen Féllen eine Erneuerung der Heizungstechnik ansteht. Mogli-
che Verbesserungen an den Gebaudehillen wurden erganzend im Rahmen der Quartierskonzepter-
stellung angeregt. Der hohen Bereitschaft steht bisher eine eher verhaltene Sanierungstatigkeit ge-
geniber. Das Sanierungsmanagement stimmt die Eigentimer auf den Quartiersgedanken und den da-
mit verbundenen langeren Transformationsprozess kommunikativ ein. So werden Befiirchtungen und
Sorgen abgebaut, etwa dass alle Eigentlimer sofort mit der Sanierung beginnen missten bzw. vollstan-
dig zu sanieren sei.

Weitere Schritte bestehen in der Umsetzung einer Machbarkeitsstudie und der Griindung einer Ener-
giegenossenschaft, wobei die Einbindung einiger der hierfir relevanten Akteure aktuell eine Heraus-
forderung darstellt.

Da gegenwartig Systemtemperaturen von mindestens 65 °C bendétigt werden, ist seitens des Sanie-
rungsmanagements zundchst der Einsatz von Biomasse (Hackschnitzel) fir die Heizzentrale des Nah-
warmenetzes vorgesehen. Dennoch soll das Netz so ausgerichtet werden, dass es kiinftig in ein Nie-
dertemperaturnetz umgewandelt werden kann, um dann perspektivisch auf Geothermiebasis zu lau-
fen. Allerdings wurde zu bedenken gegeben, dass es moglicherweise effizienter und langfristig
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nachhaltiger ware, die Gebaude bereits heute zu einem Niedertemperaturnetz zusammenzuschlieRen,
das durch dezentrale Spitzelastanlagen erganzt wird, um die notwendigen Vorlauftemperaturen fir
unsanierte Gebaude sicher zu stellen. In ein solches Konzept konnten die momentan in den Gebduden
vorhandenen Gasbrenner ebenso eingebunden werden wie neue Warmepumpen und Solaranlagen.
Dieses Warmenetz hatte eine hohere Steuerungskomplexitat, konnte aber die Warme- und Tempera-
turbedarfe modernisierter, teilmodernisierter und vollstandig energetisch modernisierter Gebaude in-
dividueller bericksichtigen. Dem stehen allerdings die Eigentiimer und das externe Sanierungsma-
nagement kritisch gegeniiber und wollen an einer biomassebetriebenen Heizzentrale fiir das Warme-
netz festhalten.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf verwiesen, dass Holz als Brennstoff wegen der begrenzten
Ressourcen als allgemeine Losung kritisch sei, Warmepumpen mittlerweile Systemtemperaturen von
60 Grad erreichen kdnnen und ein kaltes Warmenetz auch weniger Warmeverluste aufweist. Es wurde
erldutert, dass die Biomasse-Heizzentrale als Briickentechnologie vorgesehen ist, da viele der unsa-
nierten Gebadude nicht auf die niedrigen Systemtemperaturen einer Geothermieanlage oder Versor-
gung mit Warmepumpen ausgelegt seien. Dafiir brauchte es zuvor mehr WarmeschutzmaRahmen,
wozu aber noch nicht genligend Eigentiimer gewonnen werden konnten. In weiteren Diskussionsbei-
tragen wurde darauf hingewiesen, dass auch nicht sichergestellt sei, dass kalte Warmenetze weniger
Warmeverluste haben, da diese ein groBeres Volumen und eine achtmal héhere Arbeit der Pumpen
bendtigen. Insgesamt besteht beim Aufbau dezentraler Warmenetze das Problem des Zeitablaufs /
Timings. Denn wenn ein Eigentlimer vor Kurzem eine neue Heizung installiert habe, werde er sich fir
mindestens 20 Jahre nicht an einem Wirmenetz beteiligen, weshalb Ubergangslésungen angeboten
werden missten.

Berichtet wurde zudem, dass als Alternative zu der aufwandigen Griindung einer eigenen Versorgungs-
gesellschaft in Form einer eingetragenen Genossenschaft auch regionale und 6rtliche Energieversorger
und Contractoren Losungen fiir Eigentiimergemeinschaften anbieten. Dies erfolgt noch kaum. Auch
Vattenfall habe sich nach anfanglichem Interesse dem Vorhaben in der Siedlung wieder zuriickgezo-
gen. An dieser Stelle sei auch die Mitarbeit des Sanierungsmanagements gefragt, zu dem angemerkt
wurde, dass dieses bisher noch nicht ausreichend flaichendeckend angenommen wird.

3 Sonderthema Mieter- und Quartiersstrommodelle

Das Sonderthema der Mieter- und Quartiersstrommodelle wurde auf der Grundlage zweier Impuls-
vortragen betrachtet. Dabei wurden zunachst die rechtlichen Rahmenbedingungen erldutert und an-
schlieBend aus der praktischen Umsetzung berichtet.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Stiftung Umweltenergierecht

Im geltenden Energierecht werden die Eigenversorgung, geforderter Mieterstrom und die ungefor-
derte (sonstige) Belieferung (z. B. mit Strom aus KWK) unterschieden. Fir die Umsetzung von Quar-
tiersstrom wird in der Regel auf verschiedene allgemeine Sonderregelungen zuriickgegriffen, da hier-
fir kein normiertes Rechtskonzept vorliegt. Grundsatzlich basieren Eigenversorgung, Mieterstrom und
Quartiersstrom auf Ausnahmetatbestdnden, sodass deren rechtliche Grundlage wenig stabil ist. Die
Rechtsfiguren weisen dabei Unterschiede und Gemeinsamkeiten auf:

e Im Gegensatz zur Eigenversorgung, bei der Personenidentitat vorherrscht, liegen bei Mieterstrom-
und Quartierskonzepten Mehrpersonenverhaltnisse vor. Zwischen diesen Akteuren gibt es in der
Regel viele Rechtsbeziehungen.
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e Voraussetzung fiir die Eigenversorgung und den Mieterstrom ist ein unmittelbarer raumlicher Zu-
sammenhang, wahrend es flr Quartierskonzepte keine raumlichen Vorgaben und ggf. lediglich im-
plizit aus Privilegien abgeleitete Grenzen gibt.

e Die Eigenstromversorgung ist von der EEG-Umlage befreit oder reduziert, fir Mieterstrom und
Quartierskonzepte gibt es keine entsprechenden Privilegien.

e Beim Thema der Netzentgelte werden alle Konzepte gleich behandelt — soweit kein Bezug aus dem
Netz der allgemeinen Versorgung vorliegt, besteht keine Zahlungspflicht; fir den aus dem Netz
bezogenen Strom fallen normale Netzentgelte an.

e Die Eigenversorgung gilt nicht als Lieferung, Mieterstrom und Quartierskonzepte haben Lieferen-
teneigenschaften.

Es gibt flr bestimmte Anlagen einen Mieterstromzuschlag, der allerdings gering und degressiv ausge-
staltet und deshalb aus 6konomischen Gesichtspunkten haufig nicht interessant ist. Derzeit ist vorge-
sehen, die Regelungen fiir den Mieterstromzuschlag im Sinne eines Systemwechsels neu zu gestalten.
In diesem Zusammenhang wurde darauf verwiesen, dass die Haupthemmnisse fiir die Umsetzung von
Mieterstromkonzepten jedoch haufig auf die Regelungen des Energierechts beziiglich der Umsetzung
von Messkonzepten, den Pflichten des Mieterstrom-Anlagen-Betreibers als Stromlieferant und im Hin-
blick auf hohe Transaktions-/Fixkosten bei geringen Strommengen begriindet seien. Diese Aussagen
wurden im Praxisimpuls bestétigt (siehe unten). Rechtliche Anderungen zu diesen Aspekten sind bisher
nicht vorgesehen.

Flr Quartierskonzepte sind weder Sonderregelungen im EEG noch spezifischen Sonderregelungen im
EnWG enthalten — hier kénnen lediglich allgemeine Ausnahmetatbestdande genutzt werden, insbeson-
dere die Regelungen zur Kundenanlage nach § 3 Nr. 24a EnWG. Auch Verbindungen zum GEG (§ 107
GEG — Warmeversorgung im Quartier) sind nicht gegeben. Anderungen sind auch hier nicht geplant.

Auf EU-Ebene werden im Rahmen der EE-RL 2018/2001 und der E-Binnenmarkt-RL 2019/944 neue
Rechte und Rollen fiir (auch gemeinschaftliche) Eigenversorger bzw. aktive Kunden sowie Energiege-
meinschaften geschaffen. Auch wenn sich der ,Geist” der europaischen Regelungen in den nationalen
Gesetzgebungen EEG 2021/EnEG bisher nicht wiederfindet, sind diese im Kern nicht europarechtswid-
rig. Im Detail besteht jedoch Anpassungsbedarf. Im Sinne eines Beitrags zur Erreichung der urspriing-
lichen Ziele der Mieterstromregelung — Beteiligung der Mieter an den Vorteilen der Energiewende und
Nutzung der Dacher vermieteter Gebaude — sollte fiir die Weiterentwicklung lokaler Stromkonzepte
nach Alternativen gesucht werden. Ein Beispiel hierfir ist die ab 2023 in Hamburg geltende Verpflich-
tung zur Installation von Photovoltaikanlagen. Wichtig ist auch die Stabilitdt der Regelungen — aktuell
basieren viele Konzepte auf Ausnahmetatbestanden. In diesem Zusammenhang ist eine Optimierung
von Versorgungskonzepten auf Basis der Ausnahmen von EEG-Umlage und Netzentgelten zu kurzfristig
gedacht — es werden Konzepte mit anderen Motivationen bendtigt. Beispielsweise sollten die Mehr-
werte lokaler Konzepte z. B. im Hinblick auf Netzentlastung und -stabilitat, die Integration erneuerba-
rer Energien und Sektorkopplung starker in den Vordergrund gestellt werden.

Hemmnisse in der praktischen Umsetzung
GEWOBA Energie GmbH

In einem Praxisimpuls wurden ergdanzend einige Hemmnisse in der praktischen Umsetzung aus der
Sicht eines als Tochtergesellschaft eines Wohnungsunternehmens gegriindeten Energiedienstleisters
dargestellt. Schwerpunkt lag dabei auf Mieterstrommodellen mit KWK, die bereits in 33 Kundenanla-
gen umgesetzt wurden. Erganzend wird eine Kundenanlage mit PV-Strom betrieben. Abgesehen von
einer besseren Klimabilanz und dem Beitrag dezentraler Erzeugung und Versorgung zur Energiewende
tragt dieses Konzept zu glinstigem Wohnraum bei, da die durch eingesparte Netzkosten, Energie- und
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Stromsteuer erzielbaren Preisvorteile an den Mieter weitergegeben werden kénnen. Vor diesem Hin-
tergrund wird Mieterstrom nicht nur als Baustein in der nachhaltigen Wertentwicklung der Immobilie,
sondern auch als zusatzliches Vermarktungsargument angesehen.

Allerdings wurden aus der Perspektive der Wohnungswirtschaft auch eine Reihe von Hindernissen und
Regelungsliicken benannt. Bemangelt wurde, dass das Gewerbesteuergesetz Wohnungsunternehmen
keine gewerbliche Stromlieferung erlaubt (gefordert wurde, dass die erweiterte Gewerbesteuerkiir-
zung auf Vermietungsertrage erhalten bleibt, wenn lokal Strom erzeugt und vermarktet wird) und die
energierechtlichen Pflichten eines Netzbetreibers fir Wohnungsunternehmen nicht wirtschaftlich ab-
bildbar seien. Im Hinblick auf das EEG (aktuelle Fassung und Referentenentwurf) und das Gesetz zur
Forderung von Mieterstrom wurden die als zu eng empfundenen Anforderungen an die Férderung von
Mieterstrommodellen (beispielsweise im Hinblick auf die Eigenversorgung oder die Beschrankungen
auf Wohnnutzungen und die Anforderung des unmittelbaren raumlichen Zusammenhangs) kritisiert.
Als weitere kritische Punkte wurden das nicht ausreichend genau definierte Konzept der Kundenanlage
im EnWG, die als unverhaltnismalig empfundene geforderte Untermessung bei Mittelspannungsnetz-
anschluss, Unklarheiten bei der Ausgestaltung der Fordersatze nach KWKG und die erhéhten Anforde-
rungen an das Messkonzept nach MsBG aufgefiihrt.

Aufgrund der komplexen Thematik, die nicht in der groRen Runde einer Webkonferenz ausdiskutiert
werden kann, wird dazu eine themenspezifische Zwischenkonferenz abgehalten.

4 Sonderthema Potenziale griiner Wasserstoffe fiir die Warmeversorgung

In Impulsvortragen wurden zwei Projektbeispiele vorgestellt, die unterschiedliche Ansatze zur Einbin-
dung griiner Wasserstoffe flir die Warmeversorgung verfolgen. Ergdnzend wurden die Ergebnisse des
Expertengesprachs zum Thema ,,Griiner Wasserstoff” erlautert.

Einbindung griiner Wasserstoffe fiir die Warmeversorgung — Pilotprojekt Klimaquartier ,,Neue West-
stadt Esslingen”

EGS-plan Ingenieurgesellschaft fiir Energie-, Gebdude- und Solartechnik mbH

Im ersten Fachimpuls wurde von einem Pilotprojekt zur Entwicklung eines klimaneutralen Neubau-
quartiers mit einem Elektrolyseur zur Erzeugung von griinem Wasserstoff in Esslingen berichtet. Zur
Erreichung der im Rahmen des Griinen Deals der EU verscharften, ambitionierten Klimaschutzziele ist
eine Vervielfachung der Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien in Deutschland erforderlich. Die
Nutzung von grinem Wasserstoff wird dabei als ein Schliisselelement angesehen, da hierdurch ver-
besserte Umsetzungsmoglichkeiten zur Langzeitspeicherung von erneuerbarem Strom und fir die
Kopplung der Sektoren Warme, Mobilitdt und Industrie geschaffen werden.

Das Pilotprojekt ,,Neue Weststadt Esslingen” wird mit fiinf weiteren Leuchtturmprojekten aus der For-
derinitiative , EnEff:Stadt”“ des BMWi gefordert. Auf einer innerstadtischen Brache nahe des Bahnhofs
wird neben mehreren neuen Wohnblocken und Hochschulgebauden auch eine Energiezentrale mit
einem Elektrolyseur errichtet. Drei Wohnblécke sind bereits fertig gestellt, zwei weitere und die Hoch-
schulgebadude folgen bis 2024. Das Versorgungskonzept sieht vor, Wasserstoff im Quartier zu erzeugen
und die dabei anfallende Abwarme in ein Nahwarmenetz zur Versorgung der Gebdude einzuspeisen.
Der Elektrolyseur wandelt Gberschissigen lokal erzeugten PV-Strom sowie aus erneuerbarer Energie-
erzeugung stammenden Uberschussstrom aus dem Umland in Wasserstoff um. Da die Dachflachen-
nutzung im Quartier begrenzt ist, wird erwartet, dass der Anteil der lokalen PV-Produktion etwa 20 %
betragt. Die Technikzentrale beinhaltet neben einem Elektrolyseur einen Stromspeicher, einen Was-
serstoffspeicher sowie ein Wasserstoff-BHKW, woflir die Erarbeitung eines libergreifenden Sicher-
heitskonzepts erforderlich war. Der im Quartier erzeugte Wasserstoff soll vorwiegend fiir die Sektoren
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Mobilitdt und Industrie vermarktet sowie zu kleineren Teilen in Form von Methan in das bestehende
Erdgasnetz eingespeist werden. Zwei Wohnblocke werden lber separate Technikzentralen vorwie-
gend mit Methan beheizt. Fir die Gbrigen Wohn- und Hochschulgebaude im Quartier soll die bei der
Elektrolyse entstehende Abwarme lber ein Nahwarmenetz zur Beheizung und Warmwasserbereitung
genutzt werden. Der Warmebedarf der Gebdude kann damit voraussichtlich zu etwa 50 % gedeckt
werden. Es wird erwartet, dass durch die Nutzung der Abwarme aus der Elektrolyse deren Wirkungs-
grad von ca. 55-60 % auf bis zu ca. 85-90 % und damit auch die Wirtschaftlichkeit um etwa 10 % ge-
steigert werden kann, wobei die CO,-Bilanz der Warmeversorgung um etwa 50-60 % reduziert wird.
Fiir den Planungsprozess als besonders wichtig angesehen wurden das Engagement der Lokalpolitik
und die Beteiligung der Blirger ebenso wie ein interdisziplindres Projektteam.

Entscheidend fir die Wirtschaftlichkeit von griinem Wasserstoff sind neben den Investitionskosten die
Strombezugskosten und ein moéglichst dauerhafter Betrieb des Elektrolyseurs. In der Neuen Weststadt
Esslingen wird von 5.000 Volllaststunden pro Jahr ausgegangen. Die Stromkosten sollten nicht hoher
als 5 ct/kWh liegen, was derzeit durch die Zahlung der EEG-Umlage, Kosten fiir Herkunftsnachweise
und Bilanzkreismanagement, Konzessionsabgabe und weiterer Umlagen bei Weitem nicht erreicht
wird. Die Gestehungskosten fiir ein Kilogramm Wasserstoff liegen unter den in Esslingen geltenden
Rahmenbedingungen zwischen 6 bis 8 Euro pro kg. Vermarkten lasst sich der griine Wasserstoff nur
fiir 1 bis 2 Euro pro kg im Gasnetz oder fiir die Riickverstromung, fiir 4 bis 10 Euro pro kg in der Mobi-
litat bzw. fur 2 bis 8 Euro pro kg in der Industrie. Es wéare deshalb dringend eine deutliche Entlastung
bei der EEG-Umlage sowie weiteren Abgaben und Umlagen ebenso wie eine Einspeiseverglitung not-
wendig, um griinen Wasserstoff konkurrenzfahiger zu machen.

Als Fazit wurde gezogen, dass ,,griiner Wasserstoff” eine der zentralen Technologie werden muss, um
die Klimaschutzziele zu erreichen. Dazu muss der Ausbau von PV und Windenergie dramatisch be-
schleunigt werden, wodurch auch die volatilen Stromiiberschiisse zunehmen und ,Griiner Wasser-
stoff” zur Schlisseltechnologie fiir die Speicherung des Stromiiberangebots werden kann. Die Produk-
tion von Wasserstoff sollte in der Ndhe von Warmeabnehmern erfolgen, um den Wirkungsgrad und
die Wirtschaftlichkeit zu erh6hen. Zudem werden Gasmischnetze aus Methan und Wasserstoff sowie
reine Wasserstoff-Netze bendtigt. Eine moglichst hohe lokale Produktion von Wasserstoff sei dabei im
Vergleich zu Importen aus sonnenreichen Gebieten in Afrika oder Stideuropa zu bevorzugen, da sie
weniger Energieaufwand und Transportaufwand benétigt, mit der Abwarmenutzung hohere Wir-
kungsgrade erreicht werden und weniger geopolitische Abhdngigkeiten entstehen.

Potenziale griiner Wasserstoffe fiir die Warmeversorgung

Vonovia SE

In einem weiteren Praxisimpuls wurde das Projekt ,,Energiezentrale der Zukunft” vorgestellt, in dessen
Rahmen in dem Bestandsquartier Bochum-Weitmar innovative Energiesysteme zum Zwecke einer al-
ternativen Nutzung von Stromiiberschiissen erprobt werden sollen. Fiir die Energiewende und den
Klimaschutz im Gebdudebestand miissen Innovationen auf drei Ebenen erfolgen: bei der energeti-
schen Modernisierung durch moderne, kostengiinstigere und 6kologischere Sanierungsmethoden (um
die Bezahlbarkeit und Akzeptanz von energetischen Modernisierungen zu gewahrleisten), bei der
smarten Steuerung von Erzeugung und Verbrauch durch die Einbeziehung und Aktivierung der End-
nutzer sowie bei der Sektorkopplung innerhalb von Bestandsquartieren durch neue Geschaftsmodelle,
um dariiber die CO,-Emissionen ebenfalls zu senken. Das Innovations- und Modellvorhaben in Bo-
chum-Weitmar dient als Labor zur Erprobung neuer Technologien fiir eine autarke erneuerbare
Warme- und Stromversorgung, die skalierbar sein und auf andere Quartiere libertragen werden sollen.
Ziel ist es Losungen zu finden, mit denen bezahlbares Wohnen und Klimaschutz gemeinsam erreicht
werden kdnnen.
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Dabei werden verschiedene Technologien miteinander kombiniert: Photovoltaik, Batteriespeicher,
Elektrolyse, Wasserstoffspeicher, Warmepumpe, Brennstoffzelle und Warmespeicher. Als Backup-Op-
tionen dienen ein Gas-Spitzenlastkessel und der Einsatz von Netzstrom. Ebenso wie in der Neuen West-
stadt Esslingen wird Wasserstoff lokal im Quartier erzeugt. Neben der Nutzung der Abwarme aus der
Elektrolyse wird der in Bochum-Weitmar erzeugte Wasserstoff einer Brennstoffzelle zugefiihrt, iber
die wiederum Warme und Strom fiir die Gebdude produziert wird. Mit dem Ziel eine moglichst autarke
griine Strom- und Warmeversorgung im Quartier bereitzustellen, wird dabei ein selbstlernendes Ener-
giemanagementsystem eingesetzt, mit dessen Hilfe die Energie passgenau zur Verfligung gestellt wer-
den soll. In das System mit eingebunden sind auch der Nutzerstrom der Mieterhaushalte (Mieter-
strommodelle) sowie Ladesdulen zum Aufladen von Elektroautos, so dass eine Vernetzung der Sekto-
ren Strom, Warme und E-Mobilitat erfolgt. Erzeugung und Verbrauch sollen dabei durch Speicherung
zeitlich entkoppelt sowie durch eine intelligente Verteilung Lastspitzen geglattet werden. Uber eine
zentrale Plattform soll Energie zwischen lokalen und Uberregionalen Anbietern, Dienstleistern und
Mietern gehandelt werden. Durch die Energiegewinnung, die intelligente Verteilung und den Handel
sollen neue Geschaftsmodelle erschlossen werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Expertengesprachs zum Thema ,,Griiner Wasserstoff*

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und Raumordnung e. V. (DV)

In einem weiteren Beitrag wurde die Essenz der Zwischenkonferenz zum Thema ,,Griiner Wasserstoff”
erlautert. Konsens bestand dariber, dass griiner Wasserstoff ein essenzieller Baustein zur Erreichung
der Klimaschutzziele ist, jedoch weder EffizienzmalBnahmen an Gebauden noch 1:1 die Gasinfrastruk-
tur ersetzen kann. Auch ist der direkte Einsatz von griinem Strom grundsatzlich effizienter und kosten-
glnstiger als der Einsatz von Wasserstoff. Schwerpunkte der Wasserstoffnutzung werden insofern e-
her in der Industrie sowie im Schwerlast- und Flugverkehr gesehen. Im Gebaudebereich wird Wasser-
stoff eine Bedeutung als (Langfrist-)Speicher und zur Abdeckung von Spitzenlasten beigemessen, was
auch in Quartieren anwendbar sein kann, aber vor allem fiir einen (iberregionalen Ausgleich notwendig
ist. Ein weiterer Einsatzbereich besteht in der Umsetzung von effizienten, integrierten systemdienli-
chen Versorgungslosungen mit Abwdrmenutzung von in Quartieren befindlichen Elektrolyseuren
(siehe oben). Zentral fur die Wirtschaftlichkeit von grinem Wasserstoff ist, dass die Gestehungskosten
durch Markthochlauf, aber v. a. durch eine Entlastung des eingesetzten griinen Stroms von Umlagen
und Abgaben sinken. Diskussionsbedarf bestand im Hinblick auf die kiinftige Rolle und Dimension der
Wasserstoffnutzung in Gebauden bzw. im Warmebereich, in welcher Dimension die bestehende
Gasinfrastruktur fur griinen Wasserstoff weiter genutzt bzw. umgebaut werden sollte ohne Lock-In-
Effekte zu erzeugen, inwieweit griiner Wasserstoff kiinftig deutlich effizienter herstellbar und preislich
konkurrenzfahiger werden kann, wozu der kiinftige CO»-Preis, Innovationen, Markthochlauf, Abwar-
menutzung und ein direkt ohne Belastung durch Umlagen und Abgaben verteuerter glinstiger griiner
Strom notwendig sind, ob ausreichend heimischer griiner Uberschussstrom vorhanden ist bzw. eine
Verbindung mit der verlasslichen Lieferung von 6kologisch nachhaltigem Wasserstoff aus Slideuropa
und Nordafrika / dem Nahen Osten erfolgen kann sowie ob grauer / blauer Wasserstoff als Ubergangs-
|6sung fir einen zigigen Markthochlauf zum Einsatz kommen sollte.
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5 Zusammenfassung der Ergebnisse des Expertengesprachs zum Thema ,Warme-
pumpe”

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e. V. (DV)

AbschlieBend wurden die wesentlichen Erkenntnisse der Zwischenkonferenz zu Warmepumpen in Be-
standsgebduden knapp zusammengefasst.

Im Rahmen des Expertengesprdachs wurde erértert, dass Warmepumpen in Bestandsgebduden auch
ohne eine tiefgreifende energetische Hiillflaichensanierung und die Umstellung auf FuBbodenheizung
effizient eingesetzt werden kdnnen, wobei ein gewisser Mindestwarmeschutzstandard notwendig ist
und in der Regel ca. 10 Prozent der Heizkorper auf Flaichenheizung umgestellt werden miissen, damit
die Warmepumpen mit niedrigeren Systemtemperaturen moglichst effizient laufen. Mit dem steigen-
den Griinstromanteil im Strommix steigt auch die CO»-Einsparung in den Gebauden. Diskutiert wurde
aber die effizienteste zeitlich Abfolge und Kombination von energetischen Modernisierungsmafnah-
men, wenn eine sofortige tiefgreifende energetische Modernisierung nicht moéglich ist. Ist es sinnvol-
ler, sofort eine umfassende Hillensanierung vorzunehmen oder zunachst kleininvestive Warmeschutz-
maRnahmen vorzunehmen, auf Warmepumpe umzustellen, ggf. PV einzubinden, einen hydraulischen
Abgleich vorzunehmen und spater umfassenderen Warmeschutz vorzunehmen? Die erste Variante
kann fir den Mieter deutlich glinstiger sein als eine sofortige umfassende Hillensanierung mit ent-
sprechender Kaltmietenerhéhung. Dies ist auch mit der Frage verbunden, ob bei héheren Vorlauftem-
peraturen in nicht umfassend gedammten Gebauden die Wirkungsgrade, Effizienz und Wirtschaftlich-
keit der Warmepumpe ausreichen. Insgesamt ist der wirtschaftliche Einsatz von Warmepumpen trotz
hoher Forderung und bei steigendem CO,-Preis im Vergleich zu Gasbrennwertthermen nicht gegeben.
Restriktionen und damit auch eine gewisse Zuriickhaltung bei Gebdudeeigentiimern ergeben sich auch
durch eine erhdhte technische Komplexitat und teils unzureichende Qualifikationen sowie bei dichten
Siedlungsstrukturen.
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Schnittstelle zwischen Quartier und Einzelgeb3audesanierung:
Ganzheitliche Bewertung und Standards sowie Forderanreize

Die vorliegende Sitzungsdokumentation fasst wesentliche Inhalte der dritten Dialogsitzung des Runden
Tisches ,,Neue Impulse fur den nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand” zusammen. In den Zu-
sammenfassungen der Diskussionen sind dabei Wortmeldungen ebenso wie Eintrdge aus dem Chat
beriicksichtigt. Themen der Sitzung waren geeignete Anforderungsniveaus fiir eine Quartierssanierung
sowie neue Konzepte zur Verbindung von Fordern und Férdern. Darliber hinaus wurde der Sonderthe-
menkomplex , Graue Energie / Lebenszyklusbetrachtung / SchlieRen von Stoffkreislaufen” behandelt.
Zudem wurde aus dem dena-Projekt ,Klimaneutrale Quartiere und Areale” berichtet. Ergdnzend zum
vorliegenden Text sind das Programm, die Teilnehmerliste, das Vorbereitungspapier sowie die Foliens-
atze der Sitzung in der Online-Bibliothek zum Runden Tisch verfigbar.

Ansprechpartner: Christian Huttenloher (DV), Alexandra Beer (DV), Britta Stein (IWU), Dr. Nikolaus Die-
fenbach (IWU), Werner Spec (Vorsitzender der AG Energie des DV, Oberbiirgermeister a.D. der Stadt
Ludwigsburg)

Sitzungsdokumentation: Britta Stein, Dr. Nikolaus Diefenbach, Christian Huttenloher

1 Geeignete Anforderungsniveaus fiir eine Quartiersbilanzierung

Zu Beginn der Sitzung wurden die Neuerungen des Gebaudeenergiegesetzes, vor allem auch im Hin-
blick auf Quartiersansatze, dargelegt. Zwei weitere Impulsvortrage hatten die Bewertung und Bilanzie-
rung von Gebauden und Quartieren sowie die ganzheitliche Betrachtung von Quartieren zum Thema.

Weiterentwicklung der energetischen Anforderungsniveaus: Status Quo und Perspektive in Bezug
auf Quartiere

Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMl)

Zunichst wurden die ab November 2020 geltenden Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) erlautert, welche die bisherigen Regelungen des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG), der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) ersetzen.
Um Kostensteigerungen zu vermeiden, wurden die energetischen Standards dabei nicht verscharft. Im
GEG ist jedoch eine Klausel enthalten, gemal derer die Standards flir neue und bestehende Gebaude
im Jahr 2023 zu Uberpriifen und Vorschlage fir eine Weiterentwicklung vorzulegen sind. Kriterien hier-
fir sind Wirtschaftlichkeit, Technologieoffenheit und Bezahlbarkeit. Als Neuerungen wurden die Vor-
gabe der Primarenergiefaktoren direkt im Gesetz, die Beratungspflicht bei Verkauf und Sanierung von
Gebauden mit ein bis zwei Wohneinheiten und die verpflichtende Angabe von Treibhausgasemissio-
nen im Energieausweis genannt. Im Rahmen einer Innovationsklausel sollen zudem Erfahrungen mit
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der zunéachst zeitlich befristeten Moglichkeit gesammelt werden, die Einhaltung der Anforderungen
Uber ein auf die Begrenzung der Treibhausgasemissionen ausgerichtetes System nachzuweisen. Weitere
Neuerungen beinhalten die Moglichkeit, die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien nun auch tber
den Einbau von Photovoltaikanlagen zu erfillen und das ab 2026 geltende Verbot fir die Inbetrieb-
nahme von reinen Olheizungen ohne anteilige Ergdnzung durch erneuerbare Energien, fiir das es je-
doch auch Hartefallregelungen gibt.

Energetische Quartiersansatze werden generell als wichtig erachtet, da sie das Verstandnis und das
Engagement fir Klimaschutz und Energieeffizienz starken. Vor diesem Hintergrund wurden Regelun-
gen zur gemeinsamen Warmeversorgung im Quartier in das GEG mit aufgenommen, was auch die ge-
meinsame Erfillung von Pflichten zum Einsatz erneuerbarer Energien im Neubau umfasst. Darlber
hinaus sollen tber die Innovationsklausel Erfahrungen mit der zunachst zeitlich befristeten Moglichkeit
gesammelt werden, bei Anderungen von bestehenden Gebiuden die Einhaltung der Anforderungen
Uber eine gemeinsame Erfiillung im Quartier nachzuweisen.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde erldutert, dass die Lander durch eine im GEG enthaltene Abwei-
chungsbefugnis die Mdglichkeit haben, eine Pflicht zur Nutzung von erneuerbaren Energien fir beste-
hende nicht 6ffentliche Gebaude festzulegen. Ein entsprechendes Gesetz ist in Baden-Wiirttemberg
bereits seit langerer Zeit in Kraft. Die Einschrankung von Olheizungen ab 2026 sind hingegen bundes-
einheitlich geregelt. Fordermittel zur Umriistung von Kohleheizungen wurden bisher nicht beschlos-
sen, dieser Punkt soll jedoch bei der Evaluierung der Bundesforderung fir energieeffiziente Gebaude
(BEG) 2023 nochmals geprift werden.

Bewertung und Bilanzierung von bestehenden Gebduden und Quartieren

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
(vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Die in der Innovationsklausel des GEG enthaltene quartiersbezogene Nachweismoglichkeit (Bauherren
oder Eigentiimer haben bei Anderung ihrer in rdumlichem Zusammenhang stehenden Gebiude die
Moglichkeit, eine Vereinbarung tiber die gemeinsame Erfillung der Anforderungen zu treffen) wurde
im Vorfeld kontrovers diskutiert. Auf der einen Seite wird darin eine Flexibilisierung der Anforderungen
an Warmeschutz und Versorgungslésungen gesehen. Auf der anderen Seite wird kritisiert, dass diese
Gesamtbewertung mehrerer Gebdude zu einer Absenkung der bestehenden Anforderungen fiihrt, weil
sie héhere Mengen an Primarenergie und Treibhausgasemissionen zuldsst.

Allerdings ist davon auszugehen, dass diese Regelung nur fiir einen kleineren Teil der anstehenden
Modernisierungsvorhaben angewandt wird bzw. anwendbar ist, da gréRere MaRnahmenpakete bei
der Modernisierung bestehender Gebaude bisher nur eine untergeordnete Rolle spielen. Sowohl aus
der vom IWU durchgefiihrten Untersuchung , Datenerhebung Wohngebadudebestand 2016“ als auch
aus den Daten der KfW-Forderung geht hervor, dass in mehr als 85 % der Modernisierungsvorhaben
der letzten Jahre lediglich ein oder zwei (Einzel-)MaRBnahmen umgesetzt wurden. Vor diesem Hinter-
grund kommt den bauteilbezogenen Anforderungen im GEG eine besondere Relevanz zu.

Wie im vorhergehenden Vortrag erwahnt, soll darliber hinaus im Rahmen der Innovationsklausel die
Umstellung des Anforderungssystems auf Treibhausgasemissionen als HauptkenngroRe erprobt wer-
den.

Ein Nachteil der verschiedenen im Rahmen des GEG zuldssigen Nachweismoglichkeiten ist eine ver-
starkte Intransparenz. Uberdies weichen die Ergebnisse der gemaR GEG zu verwendenden Norm-Ener-
giebilanzverfahren zur rechnerischen Ermittlung des Energiebedarfs insbesondere bei un- und
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teilmodernisierten Gebauden von den mittleren tatsdchlichen Verbrauchswerten ab. Speziell im Ge-
bdudebestand wird der Verbrauch energetisch nicht oder wenig modernisierter Gebaude deshalb in
der Regel systematisch lberschatzt. Eine Zuordnung typischer Verbrauchswerte kénnte deshalb die
praktische Funktion und Akzeptanz der Bilanzverfahren und des Energieausweises wesentlich verbes-
sern. Methodische Ansatze hierzu wurden beispielsweis vom IWU im Rahmen des Projekts ,,Beriick-
sichtigung des Nutzerverhaltens bei energetischen Verbesserungen” erarbeitet.

Eine realistische Einschatzung des Energiebedarfs ist dabei vor allem auch bei der Ableitung von Ein-
sparpotentialen, Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen u. A. im Rahmen von Energieberatungen und Kon-
zepterstellungen relevant. Zu diesen Zwecken sind Abgleich und Anpassung der ansonsten verwende-
ten Standardrandbedingungen an die realen Gegebenheiten (z. B. Standortklima oder spezifische Nut-
zung) und reale Verbrdauche empfehlenswert. Bei der Erstellung von Quartiersbilanzen zur Abbildung
des Ausgangszustands spielt in diesem Zusammenhang insbesondere auch die Datenverfiigbarkeit
eine wesentliche Rolle. Haufig liegen Angaben zu den Modernisierungszustanden der Gebdude im Ist-
Zustand und zu nicht-leitungsgebundenen Energietragern nur unvollstandig vor, so dass hier zum Teil
mit Vereinfachungen gearbeitet werden muss. Dabei sollte darauf geachtet werden, Benchmarks und
Annahmen zu verwenden, die den tatsachlichen Gegebenheiten moéglichst nahe kommen. Insbeson-
dere wenn der bereits umgesetzte Modernisierungsfortschritt unbericksichtigt bleibt, besteht ansons-
ten die Gefahr der Uberschatzung der Einsparpotentiale und daraus abgeleiteter Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen.

Darliber hinaus bilden energetische Bilanzierungen auch im Rahmen des Monitorings ein wesentliches
Element, um beispielsweise Abweichungen vom Regelbetrieb, die Wirksamkeit von MaRnahmen sowie
Fortschritte erkennen und beziffern zu kénnen.

Diskussion

In der Diskussion wurde thematisiert, dass genaue Datenerhebungen zu den Ausgangszustdnden von
Quartieren in der Regel sehr zeit- und ressourcenaufwandig sind. Dies zeigen auch die Erkenntnisse
aus der Begleitforschung zum KfW-Programm , Energetische Stadtsanierung”. Hier muss ein Gleichge-
wicht zwischen Aufwand und Nutzen gefunden werden. Wichtig sei deshalb zu klaren, wozu die Bilan-
zierung des Ausgangszustands und die zugehdrigen Datenerhebungen dienen. Einigkeit herrschte dar-
Uber, dass z. T. mit Vereinfachungen gearbeitet werden muss. Dennoch sollte darauf geachtet werden,
mit moglichst realitditsnahen Werten zu arbeiten, beispielsweise mit typischen Verbrauchen bzw. der
Bericksichtigung eines gewissen Modernisierungsfortschritts.

Ebenso wurde nochmals auf die kontrovers bewertete Frage einer perspektivischen Umstellung der
Bilanzierung auf CO,-Emissionen hingewiesen, fir die im GEG ein Einstieg bzw. eine Erprobung erfolgt.
Dies ist verbunden mit der Frage, wie man in einem Quartierszusammenhang bilanziert, welche CO,-
Einsparungen im gesamten Quartier erreicht wurden.

Ganzheitliche Betrachtung von Quartieren - wie weit kbnnen und sollten wir gehen
Oko-Institut e. V.

Wahrend sich der Bilanzrahmen der GEG-Nachweise auf die Nutzungsphase von Gebduden be-
schrankt, werden im Rahmen von ganzheitlichen Quartiersbetrachtungen weitere wichtige Faktoren -
wie beispielsweise der Energieaufwand und die Emissionen der Herstellung, ggf. weitere Umweltwir-
kungskategorien (z. B. Versauerungspotenzial), die regionale Verflgbarkeit der Baustoffe und Pro-
dukte, Mobilitat, Abfall, Konsum, weitere Lebensqualitdtsaspekte und/oder Betrachtung von Lebens-
phasenbedirfnissen - berticksichtigt. Entsprechend ganzheitliche Betrachtungen sollen den Informati-
onsgrad erhéhen und Transparenz schaffen, mogliche Zielkonflikte ebenso wie Synergien verdeutli-
chen und damit zu einer verbesserten Akzeptanz beitragen.
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Inwieweit eine ganzheitliche Betrachtung umgesetzt werden kann, hangt dabei stark von der Daten-
verfligbarkeit (sieche oben) und den Zielen der Akteure ab. Bewertungstools wie das vom Oko-Institut
fiir ein Neubauquartier entwickelte TRASIQ oder die Betrachtung von Quartiers-Transformationspfa-
den wie im Projekt NEK Quartiere sollen dabei die Kommunikation mit und zwischen den Akteuren
erleichtern. In TRASIQ dargestellt werden beispielsweise Emissionen pro Bereich (Tiefbau, Wohnge-
bdude, Nichtwohngebaude, Verkehr) und Phase (Bauphase, Nutzungsphase) oder nutzungsbedingte
Emissionen pro Person und Jahr, wahrend im Projekt ,,NEK Quartiere” u. A. Transformationspfade fir
Endenergie, Kosten, globales Erwdarmungs- und Versauerungspotenzial bis zum Jahr 2050 aufgezeigt
wurden. Insgesamt sind Emissionen der Nutzung ebenso wie der Energieaufwand und die zugehorigen
Emissionen der Herstellung sowie weitere Umweltwirkungskategorien (z. B. Versauerungspotenzial) in
der Regel weitestgehend berechenbar. Gleiches gilt fiir Kosten, wobei hier z. T. groBe Unsicherheiten
verbleiben. Die regionale Verfugbarkeit von Baustoffen/-produkten wurde als recherchier- und ab-
schatzbar eingeschatzt, die Bewertung der Mobilitat als knifflig, aber nicht unldsbar. Abfall sei ab-
schatzbar, konnte jedoch bei Anrechenbarkeit zu Fehlanreizen flihren. Auch Konsum sei mit Unsicher-
heiten abschatzbar. Weitere Lebensqualitatsaspekte konnen aufgezahlt oder aufgegriffen werden,
zum Beispiel auch im Hinblick auf die Ziele fiir eine nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen
(Sustainable Development Goals - SDGs). Wichtig fiir die mogliche Umsetzung von MaRnahmen sind
zudem die demografische Struktur und die Lebensphasenbediirfnisse. Alles in allem ist der Grad der
Ganzheitlichkeit abhangig von der Datenverfligbarkeit und den Akteurszielen.

2 Neue Konzepte zur Verbindung von Fordern und Férdern

Zu diesem Themenblock wurden verschiedene Ansdtze und Konzepte vorgestellt, die im Folgenden
zusammengefasst sind.

Klimaschutz-Férderung im Wohngebadudebestand vor dem Hintergrund von Bestandsmonitoring
und Szenarienergebnissen

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

(vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Der Umsetzungsprozess einer Klimaschutzstrategie kann als Dreiklang aus Szenarienbetrachtungen,
politischen Instrumenten und Monitoringaktivitdten betrachtet werden: In Szenarien wird ein Korridor
mit unterschiedlichen Pfaden zur Erreichung der Klimaschutzziele aufgezeigt, das Klimaschutzinstru-
mentarium wirkt darauf hin, dass die Entwicklung innerhalb des Korridors verldauft. Die tatsachliche
Entwicklung wird im Rahmen eines Monitorings kontrolliert und damit die Wirksamkeit der in der Ver-
gangenheit implementierten MalRnahmen Gberprift.

In diesem Zusammenhang wurden in der am IWU durchgefiihrten Monitoringstudie ,,Datenerhebung
Wohngebaudebestand 2016“ detaillierte Strukturdaten zur Gesamtwicklung von Warmeschutz und
Warmeversorgung im deutschen Wohngebaudesektor erhoben. Die Studienergebnisse zeigen, dass
die Gber alle Bauteile der Gebaudehiille gemittelte, flichengewichtete energetische Modernisierungs-
rate beim Warmeschutz im Zeitraum von 2010-2016 bei etwa 1 %/a lag, wobei die auf einzelne Bau-
teile bezogenen Raten unterschiedlich hoch ausfielen. Dabei lagen die Raten bei Fenstern mit 1,82 %/a
und Dachern/Obergeschossdecken mit 1,53 %/a (davon ca. 2/3 Dachddmmungen) spirbar Giber denen
bei AuBenwanden (0,79 %/a) und FuBboden bzw. Kellerdecken (0,37 %/a). Die energetische Moderni-
sierungsrate bei der Warmeerzeugung lag mit knapp Gber 3 %/a deutlich zwar héher als beim Warme-
schutz. Allerdings dominierten sowohl im gesamten Wohngebaudebestand als auch bei der Erneue-
rung der Haupt-Wirmeerzeuger die ,herkdmmlichen” mit Gas, Ol, Kohle oder als direktelektrische
Heizung betriebenen Systeme mit einem Anteil von rund 85 %. Weiterhin wurden energetische
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Modernisierungen in den meisten Fallen als EinzelmalRnahmen oder als Kombination von zwei MaR-
nahmen durchgefihrt (siehe auch Abschnitt 1).

Am IWU durchgefiihrte Szenarienbetrachtungen zeigen, dass das im Energiekonzept 2010 vorgegebe-
nen Zielintervall einer 80-95%igen Treibhausgasreduktion nur mit einer annahernden Verdopplung der
energetischen Modernisierungsrate beim Warmeschutz und einem - bei Neuinstallation des Haupt-
Wirmeerzeugers - annahernd vollstindigen Ubergang zu alternativen Warmeversorgungssystemen
(Warmepumpen, KWK, Holz-/Biomasseheizungen, Fernwarme) gelingen kann, wobei der Zeitrahmen
fiir den Ubergang im Jahr 2015 auf etwa 10 Jahre abgeschitzt wurde. Ausgehend von grundsatzlich
begrenzt verfligbaren erneuerbaren Energien und basierend auf weiteren Untersuchungen der Ener-
gieversorgungsstruktur fiir den Wohngebaudesektor wird davon ausgegangen, dass elektrischen War-
mepumpen (auch als Hybridsysteme in Kombination mit Heizkesseln) eine zentrale Rolle zukommt, um
insbesondere die Windenergie, die ebenfalls in relevantem Umfang fir die Gebdude-Warmeversor-
gung benotigt wird, effizient nutzbar zu machen.

Herausforderungen bestehen in den Kosten zur Steigerung der Modernisierungsraten und Einflihrung
einer neuen Warmeversorgungsstruktur sowie in der Vielfalt der im Gebaudebestand vorliegenden
Zustande und Randbedingungen. Wahrend der Staat Einfluss auf die allgemeinen Rahmenbedingungen
von Modernisierungsvorhaben nehmen kann, obliegt dem einzelnen Eigentiimer die Entscheidung
Uber konkrete MaBnahmen. Deshalb stellen ,,weiche MalRnahmen” wie Information oder Aus- und
Weiterbildung eine wichtige Grundlage dar. Motor der Entwicklung sind jedoch 6konomische MaR-
nahmen wie energiebezogene Abgaben oder Fordermittel. Mit den aktuellen MaRnahmen der Bun-
desregierung zur Erhéhung des ,negativen” und , positiven” 6konomischen Antriebs durch eine CO»-
Bepreisung und erhdhte Forderung werden neue Chancen eroffnet. Der Erfolg dieser MaBnahmen
wird zum einen von der Hohe des 6konomischen Antriebs, aber auch von der konkreten Ausgestaltung
der Instrumente abhadngen.

Vor dem Hintergrund der obigen Ausfiihrungen wurden folgende Uberlegungen zur Weiterentwick-
lung der FordermaRnahmen aufgefiihrt:

Um der Realitdt im Bestand (Uberwiegend EinzelmaRnahmen) gerecht zu werden und gleichzeitig An-
reize fir stimmige Gesamtkonzepte zu setzen, sollte die Forderung von EinzelmaBnahmen und Effi-
zienzhausstandards beibehalten werden. Eine hilfreiche Ergdanzung konnte die Einflihrung kleinerer
Malnahmenpakete als Zwischenstufe darstellen.

Wahrend im Hinblick auf die Warmeversorgung vor allem Qualitat und Struktur der MaBnahmen ent-
scheidend sind, ist fir den Warmeschutz die Quantitat (Steigerung der Modernisierungsrate) entschei-
dend. Hier ist zu priifen, ob auch bei Restriktionen ausreichende Anreize flir DammmaRnahmen beste-
hen. Darliber hinaus kénnen mogliche Zielkonflikte zwischen Qualitdt und Quantitat weitgehend auf-
gelost werden, wenn bei der EinzelmalRnahmenforderung abhangig von der Warmeschutzqualitat ge-
staffelte Fordersatzen eingefiihrt werden.

Die einheitlich prozentualen Fordersatze vermindern zudem die Effektivitat der Forderung, was am
Beispiel des Warmeschutzes deutlich wird. Wahrend MaRnahmen an Fenstern und Dachern die hochs-
ten bauteilbezogenen Kosten verursachen, ist bei diesen Bauteilen wegen Kopplung an ohnehin not-
wendige SanierungsmalRinahmen die Modernisierungsrate am hdchsten, hier bestehen nur geringe
Chance fiir eine weitere Erh6hung der Rate. Die Forderung sollte zielgerichtet ausdifferenziert werden,
indem die Fordersatze fiir die DAmmung von AuRenwanden, Obergeschoss- und Kellerdecken angeho-
ben werden.
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Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf verwiesen, dass die empirisch beobachtete Modernisierungs-
rate der Warmeerzeugung von etwa 3 % pro Jahr, die umgerechnet einem Austausch der Anlagen nach
durchschnittlich etwa 33 Jahren entspricht, deutlich tiber der lblicherweise angesetzten Lebensdauer
von ca. 20 Jahren liegt (EnEV bzw. GEG sehen einen Austausch nach spatestens 30 Jahren vor).

Angesprochen wurde die Notwendigkeit, Warmepumpen ebenso wie auch andere erneuerbare Ener-
gien bei netzgebundenen Versorgungslosungen zu etablieren. Vor dem Hintergrund der komplizierter
und teurer werdenden Warmeversorgungsstruktur seien die Kosten fir die Installation erneuerbarer
Warmeerzeuger bei Warmenetzen aufgrund von Skaleneffekten nicht so groRB. Entsprechend kdénnen
Warmenetze, wenn sich richtig konzipiert werden, zu einem erfolgreichen Umbau der Warmeversor-
gung beitragen.

Dariber hinaus gab es Zustimmung fir die Anmerkung, dass im Zuge der Einflihrung von Warmepum-
pen auch die Absenkung von Systemtemperaturen bei der Gebdudeheizung geférdert werden sollte.
Der Umbau der Warmeversorgung ist eine komplexe Aufgabe, hier sei tiber differenziertere Férderan-
satze nachzudenken. Warmepumpen kénnen nur schrittweise eingefiihrt werden, dabei sollten Situa-
tionen mit sehr schlechter Effizienz vermieden werden. Gleichzeitig muss der Umbau der Versorgungs-
struktur schnell genug erfolgen und die Anspriiche dirfen nicht zu hoch gehangt werden. Hierzu mis-
sen weitere Erfahrungen gesammelt werden, insbesondere auch mit der zu erwartenden erhéhten
Fehleranfalligkeit immer komplexerer Heizsysteme. Zudem sei aus wirtschaftlicher Sicht bei der Um-
stellung der Warmeversorgung auf Warmepumpen eine ausreichend hohe Arbeitszahl erforderlich, die
nur mit einer sehr gut eingestellten Anlage und bei nicht zu hohen Systemtemperaturen erreicht wer-
den kann.

Angesprochen wurde zudem, dass trotz der in den letzten Jahren im Mittel gestiegenen Aulentempe-
raturen davon auszugehen ist, dass der winterliche Warmeschutz weiterhin relevant bleibt. Ergdnzend
nimmt jedoch die Bedeutung des sommerlichen Warmeschutzes weiter zu.

Neue BEG und verbesserte Forderanreize zur Deckung der Finanzierungsliicke zur ,Warmmietneut-
ralitdt“ / Bundesférderung fiir effiziente Gebiude (BEG) ,,Neue BEG und verbesserte Férderanreize”

Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)

Im Januar 2020 wurden die Férderanreize in den bestehenden Programmen Energieeffizient Bauen
und Sanieren (EBS) der KfW und dem Marktanreizprogramm (MAP) des BAFA deutlich verstarkt. Die
Forderquoten wurden erhoht (EBS und MAP), Tilgungs- und Investitionszuschiisse angeglichen (EBS),
die Hochstgrenze férderfahiger Kosten bei Vollsanierung und Neubau angehoben (EBS) und eine Olaus-
tauschpramie eingefiihrt (MAP).

Die Programme werden seit Januar 2020 sehr gut in Anspruch genommen. Im Segment der Heizungen
wird bis Ende des Jahres mit einer Verdreifachung der Antragszahlen gerechnet, die Zahl der sanierten
Wohneinheiten 2020 bis August liegt etwa 40 % liber dem Wert des Vorjahrs.

Ab 2021 werden die bisherigen Férderungen der KfW und des BAFA fir die Energieeffizienz von Ge-
bduden und die Nutzung erneuerbarer Warme in der ,,Bundesforderung fir effiziente Gebdude” (BEG)
zusammengefasst. Dabei umfasst die Struktur der BEG nur noch drei Teilprogramme: Wohngebaude
(WG), Nichtwohngebdude (NWG) — beide fiir Sanierung und Neubau auf Effizienzhausniveau — und
EinzelmaRnahmen (EM) fir Wohn- und Nichtwohngebaude, einzelne SanierungsmaRnahmen und
Kombinationen.

Indem kiinftig sémtliche Férderangebote (inkl. Fachberatung und Baubegleitung) mit nur einem Antrag
bei nur einer Institution (KfW oder BAFA) beantragt werden kdnnen, sollen diese einfacher zuganglich
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werden. Um die Flexibilitdt zu erhéhen, werden zudem Zuschuss und Kredit fiir jeden Férdertatbestand
parallel angeboten.

Im Hinblick auf die Forderstandards entfallt das KfW Effizienzhaus 115, wahrend das Effizienzhaus 40
bei Sanierungen von Wohn- und Nichtwohngebauden sowie bei Neubauten von Nichtwohngebduden
neu eingeflihrt wird. Um starkere Anreize zur Nutzung erneuerbarer Energien zu setzen, werden er-
ganzende Effizienzhaus EE-Klassen eingefiihrt. Zudem wird das Férderangebot um Nachhaltigkeitsas-
pekte (NH-Klassen) und DigitalisierungsmalRnahmen (Messeinrichtungen, Systeme zur Betriebsopti-
mierung und/oder Fehleranzeige, Feedbacksysteme fiir Nutzer) erweitert. Auch sollen die Schnittstel-
len zur Energieberatung verbessert werden, indem individuelle Sanierungsfahrplane (iSFP) in der In-
vestivforderung beriicksichtigt werden. Dariiber hinaus wird die Forderung fiir Wohn- und Nichtwohn-
gebdude im Sinne einer einheitlichen Forderlogik weiter harmonisiert.

Die Zuschussforderung fiir das Teilprogramm BEG EinzelmalRnahmen startet Anfang 2021 durch die
BAFA. Die Kreditforderung fir die BEG Einzelmallnahmen und die Teilprogramme Wohn- und Nicht-
wohngebdude starten im Sommer 2021 durch die KfW. Aktuell werden die Beihilfe-Regelungen mit
der Europaischen Kommission abgestimmt. Nach Abschluss der Gesprdache werden die Richtlinien der
BEG bekanntgegeben.

Diskussion

In der Diskussion wurde betont, dass bei den Verhandlungen mit der Europdischen Kommission eine
moglichst weitgehende Beihilfefreiheit angestrebt wird. Der Anteil der Wohnungsunternehmen an den
bisherigen BAFA-Antrdgen ist nicht genau bekannt, jedoch sind gewerbliche Antragsteller in der Min-
derzahl. Zudem wurde erlautert, dass die Zuschussforderung im BEG auch fiir Eigentlimer von Mehr-
familienhdusern zuganglich werden wird. Ergdnzend kann die steuerliche Forderung von Privatperso-
nen im Rahmen der Einzelférderung alternativ zu Kredit oder Investitionszuschuss genutzt werden.

Schlaglicht: Besonderheit Gewerbeimmobilien(bestand) — Immobilienbewertung unter Klimaschutz-
gesichtspunkten

Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e. V. - DENEFF

Aus der Sichtweise der Bestandshalter von Nichtwohngebauden wird Klimaschutz bisher stark aus Ri-
sikogesichtspunkten betrachtet. Dabei gibt es Anhaltspunkte dafir, dass nachhaltige Geb&dude in ei-
nem riickldufigen Markt héhere Resilienzen aufweisen. Uberdies sind Gewerbeimmobilien trotz gerin-
ger Anteile am gesamten Gebaudebestand aufgrund ihres relativ hohen Endenergiebedarfs und der
damit verbundenen Emissionen kritisch fiir das Erreichen der Klimaschutzziele. Da energieeffiziente
Gebaude ihren Eigentlimern kaum finanzielle Vorteile bringen, ist Klimaschutz bislang jedoch kein Bu-
siness Case. Regulatorische Vorgaben fiir Gebdudeeigentiimer gibt es bisher kaum, Preissignale entfal-
ten wenig Wirkung. Gleichzeitig steigen die Klimaschutzanforderungen an die Immobilieneigentiimer
(z. B. im Hinblick auf das Reporting, die Offenlegung maoglicher Risiken und die Einfiihrung neuer Poli-
tikinstrumente). Immer mehr Eigentiimer und Investoren fordern daher, dass der Zusammenhang zwi-
schen CO,-Emissonen, Energieverbrauch und Immobilienwert nicht nur aus Risikogesichtspunkten
messbar werden muss.

In einem Pilotprojekt wurde gemeinsam mit wesentlichen Stakeholdern eine Systematik zur Abbildung
des Klimaschutzes in der Gebaudebewertung erarbeitet. Es wurde ein szenariobasierter Ansatz mit vier
Simulationen gewahlt. Betrachtet wurden die moglichen Einflliisse von marktlichen oder regulatori-
schen MalRnahmen. Ersten Untersuchungen zufolge wirken sich die folgenden beiden Szenarien nur in
sehr geringem MaRe wertverdandernd aus:

- die Einfihrung einer vom Eigentiimer zu tragenden CO,-Abgabe und
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- die Auswirkungen einer riicklaufigen Nachfrage nach energieintensiven Gewerbeimmobilien.

Starker wertverandernd sind:

- Sanierungen entsprechend der Klimastrategie (Simulation des Zeitpunkts, an dem die Gebaude
einen Schnittpunkt mit dem Reduktionspfad fiir Nichtwohngebaude haben und entsprechend den
Anforderungen von 2050 saniert werden missen) und

- die Einflihrung energetischer Mindeststandards (angelehnt an Regulierungen in den Niederlanden
dirfen Gebaude, die einen vorgegeben Energieverbrauch lberschreiten, nicht mehr vermietet
werden und werden 2050-konform saniert).

Die Bewertungssystematik wurde zudem in einem Online-Tool umgesetzt, das veranschaulicht, wie
empfindlich einzelne Immobilien und ihre Werte auf bestimmte Szenarien reagieren. Damit kann die
CO,-Performance zu einem Standardfaktor in der Immobilienbewertung gemacht werden und jeder
Eigentlimer kann direkt sehen, wie empfindlich jede Immobilie und deren Wert auf Szenarien reagie-
ren.

Grundsatzlich weisen Gebaude mit hohem Energieverbrauch tendenziell ein héheres Risiko auf, auf-
grund von CAPEX-Anforderungen - die bei einer strengeren Regulierung wahrscheinlich sind - einen
massiven Wertverlust zu erleiden. Die groRten Wertminderungen treten bei Nutzungsbeschrankungen
flir Gebdude mit hohem Energiebedarf auf (in Anlehnung an Regulierungen in den Niederlanden). Ein
vom Eigentimer zu zahlender CO»-Preis fiir Heizungsemissionen hat nur einen geringen Einfluss auf
den Gebadudewert. Energieeffiziente Gebadude sind hingegen weniger mit klimabedingten finanziellen
Risiken behaftet und haben deshalb ein Wertsteigerungs- und Marktpotenzial.

Unter diesen Pramissen wird Klimaschutz immer mehr zum Business Case, da auch transitorische
Klimarisiken durch die Verdanderung des regulatorischen Rahmens einen Einfluss auf den Wert von Im-
mobilien haben kdénnen. Energieeffiziente Gebdude haben somit ein grolRes Marktpotenzial, da sie mit
weniger klimabedingten finanziellen Risiken konfrontiert sind. Eine systematische Uberpriifung des
Portfolios hinsichtlich materieller Klimarisiken ermdéglicht es den Eigentiimern und Managern von Ge-
bdudebestanden diese Risiken zu verstehen und aktiv zu managen. Jedoch missen Renovierungs- und
Finanzierungsstrategien entwickelt werden, um die erforderlichen Investitionen zu gewahrleisten.

Neue Instrumente denken
Umweltbundesamt (UBA)

Auch bei Berlicksichtigung der ab 2021 geltenden CO,-Bepreisung ist absehbar, dass die Klimaschutz-
ziele fuir das Jahr 2030 im Gebdudebereich mit dem bestehenden bzw. beschlossenen Instrumentarium
weiterhin nicht vollstandig erreicht werden (das Oko-Institut errechnete bei einem CO,-Preis von
125 Euro/tcoz eine Liicke von 17 Mio. tcoze, Prognos bei einem Preis von 180 Euro/tco; eine Liicke von
8 Mio. tcoze). Neben dem Nachscharfen bestehender Instrumente (z. B. mehr Férderung, mehr Nach-
ristpflichten) waren moglicherweise auch andere Ansétze denkbar.

Beispielsweise konnten eine Gebadudeklimaabgabe — mit einer gleichzeitig sichergestellten finanziellen
Forderung — Anreize setzen, Gebdude mit schlechtem energetischen Standard zu modernisieren.
Grundlagen hierfiir waren die Erfassung des Gebaudezustands und die Erarbeitung von Sanierungs-
fahrpldanen, in denen MaRRnahmen zur Erreichung eines festgelegten Zielniveaus (z. B. im Hinblick auf
Priméarenergie oder Treibhausgasemissionen) aufgezeigt werden. Werden vorgegebene Mindeststan-
dards bis zu einem bestimmten Zeitpunkt nicht eingehalten, ist eine Klimaabgabe zu leisten, die wie-
derum zur Gegenfinanzierung von Férderprogrammen verwendet werden konnte. Ein solches System
musste allerdings einerseits verbindlich und damit fir die Eigentlimer planbar, gleichzeitig aber auch
flexibel, steuer- und nachjustierbar sein. Aufgrund des Aufwands bei der Bewertung der
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Gebaudestandards und zu erwartender Schwierigkeiten bei der Konsensfindung erscheint die prakti-
sche Umsetzung eines solchen Konzeptes jedoch nicht einfach.

Eine weitere Moglichkeit besteht in der Einflihrung eines Energieeffizienz-Verpflichtungssystems ge-
maRk Art. 7 Abs. 1 EED. Im Rahmen eines solchen Verpflichtungssystems wird durch den Staat oder eine
beauftrage Einrichtung ein Einsparziel festgelegt und auf verpflichtete Akteure (i. d. R. die Energiever-
sorger oder Netzbetreiber) allokiert. Die verpflichteten Akteure haben den individuellen Nachweis zu
flihren, dass sie entsprechende Einsparmalinahmen umgesetzt haben, die im Ergebnis zu einer be-
stimmten Menge eingesparter Energie fihren. Im Rahmen des Systems kann die Umsetzung von Mal3-
nahmen unmittelbar durch die verpflichteten Akteure oder alternativ durch Dritte erfolgen, die zerti-
fizierte Einsparungen an die verpflichteten Akteure verkaufen konnen. Erreicht ein verpflichteter Ak-
teur sein festgelegtes Einsparziel nicht, so kann eine entsprechende Strafzahlung vorgesehen werden.
Der Fokus kann sowohl auf kurzfristige wie auch auf langfristige MaBnahmen gelegt werden. Das Sys-
tem soll dazu fiihren, die Einsparziele mit moglichst glinstigen MaRnahmen umzusetzen. Zu dem Ener-
gieeffizienz-Verpflichtungssystemen gibt es bereits Erfahrungen in anderen EU-Mitgliedstaaten, wobei
diese nicht immer unmittelbar auf die Verhaltnisse in Deutschland tbertragen werden kénnen.

Diskussion

Welche Verdanderungen die Verscharfung des EU-Klimaschutzzieles bis 2030 auf 55 Prozent konkret
auf die Ziele des Gebaudesektors haben werde, kann zum derzeitigen Zeitpunkt vom UBA noch nicht
beantwortet werden.

In der Diskussion wurde darauf verwiesen, dass das in Ddnemark bestehende Energieeffizienzverpflich-
tungssystem beendet wird. Dies wird Giberwiegend auf politische Grinde (u. A. einen Koalitionswech-
sel) zuriickgefihrt.

Wirkungsvolle und sozialgerechte Ausgestaltung der CO,-Bepreisung und deren Effekt in Verbindung
mit der Forderung

Oko-Institut e. V.

Gemall dem Gesetz Uber einen nationalen Zertifikatehandel fiir Brennstoffemissionen (Brennstof-
femissionshandelsgesetz - BEHG) wird ab 2021 eine kontinuierlich steigende CO,-Bepreisung fiir die
Bereich Warme und Verkehr eingefiihrt. In der Einfihrungsphase werden die Emissionszertifikate zu-
nachst zum Festpreis verkauft. Der CO,-Preis steigt dabei von 25 Euro pro Tonne im Jahr 2021 schritt-
weise bis auf 55 Euro pro Tonne im Jahr 2025 an. Fiir das Jahr 2026 gilt ein Preiskorridor von mindes-
tens 55 und hoéchstens 65 Euro. Ab 2027 sind perspektivisch hohere Preise zu erwarten. Die CO;-Be-
preisung soll zu einer Steigerung der Wirtschaftlichkeit von Investitionen in Energieeffizienz und er-
neuerbarer Warme und einer zunehmenden Attraktivitdt bestehender Férderprogramme fihren.
Gleichzeitig soll eine Entlastung der Haushalte durch die Absenkung der EEG-Abgabe erfolgen.

Da mehr als die Halfte der deutschen Haushalte zur Miete wohnen, ist im Zusammenhang mit den
Lenkungs- und Verteilungswirkungen der CO,-Bepreisung die Frage der Umlagefihigkeit von groRer
Bedeutung. Nach derzeitiger Rechtslage kann die CO,-Bepreisung vollstandig auf Mieter umgelegt wer-
den.

Im Rahmen der Kurzstudie ,Begrenzung der Umlagemoglichkeit der Kosten eines Brennstoff-Emissi-
onshandels auf Mieter*innen” wurden exemplarisch die Auswirkungen einer Beschrankung der Umla-
gefadhigkeit auf Mietende untersucht. Dabei wurden fiir verschiedene Haushaltstypen (Paar ohne Kin-
der + hohes Einkommen, Paar mit Kindern + mittleres Einkommen, Rentner/Pensionire + niedriges
Einkommen, Alleinerziehende) die Mehrkosten der CO»-Bepreisung mit der Absenkung der EEG-
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Umlage verrechnet. Fiir 2021 liegt die Mehrbelastung zwischen ca. 50 und 100 Euro je nach Haushalts-
typ und steigt bis 2025 auf 100 bis 200 Euro an.

Werden die Kosten der CO,-Bepreisung vollstandig durch die Mietenden getragen, ergeben sich auch
unter Berticksichtigung der Absenkung der EEG-Umlage fir alle betrachteten Typhaushalte bereits ab
dem Jahr 2021 Mehrkosten. Bei einer Begrenzung der Umlagefahigkeit auf 50 % wiirden die zusatzli-
chen Belastungen einer CO,-Bepreisung bis 2025 hingegen durch eine Absenkung der EEG-Umlage
weitgehend ausgeglichen. Erst bei deutlich ansteigenden Preisen nach 2026 (siehe z. B. NECP) ergeben
sich erhebliche Mehrbelastungen und die Notwendigkeit fir weitere Ausgleichsmechanismen.

Durch eine Begrenzung der Umlagefahigkeit sollen beim Vermieter Anreize geschaffen werden, in die
energetische Qualitidt des Gebdudes zu investieren. Hingegen werden ohne eine Begrenzung der Um-
lagefdhigkeit die Mieterhaushalte durch zusatzliche Kosten belastet, wobei jedoch kaum Lenkungswir-
kung erzielt wird. Dabei besteht das Risiko, dass die CO,-Bepreisung als klimapolitisches Instrument
auf Akzeptanzschwierigkeiten stof3t.

Eine Beschrankung der Uberwilzbarkeit der Kosten der CO,-Bepreisung ist verfassungsrechtlich mog-
lich und rechtstechnisch ohne groReren Aufwand umsetzbar. Als geeigneter Regelungsort fir die kon-
krete Bestimmung wurde die Heizkostenverordnung benannt. Da ein einfaches Modell mit prozentu-
aler Verteilung (z. B. 50 %/50 %) zwischen Mietern und Vermieten keine rechtssichere Einstufung der
energetischen Qualitdat von Gebauden erfordert, kann dieses im Vergleich zu komplexeren Modellen
einfacher umgesetzt werden.

Kommentierung aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
EBZ Business School

In der Kommentierung aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wurde erganzend aufgezeigt, dass die CO,-
Bepreisung in Mehrfamilienhdusern bis zum Jahr 2025 zu zusatzlichen Kosten von etwa 9 % (2021 fiir
Gasheizung) bis zu 27 % (2025 fiir Ol) fiihrt. Je Wohneinheit erhéhen sich die jahrlichen Energiekosten
fiir Heizung und Warmwasser in 2021 um 57,5 Euro bei einer Gasheizung (80 Euro bei Ol) und steigen
bis 2025 auf 126,5 Euro (Gas) bzw. 176 Euro (Ol) an. Ergebnisse aus dem Forschungsprojekt BaltBest
mit einer Analyse von 100 Mehrfamilienhdusern zeigen, dass bis 2025 pro Liegenschaft (bei einem
mittleren Verbrauch von 73 MWh) die CO,-Kosten auf durchschnittlich knapp 1.000 Euro ansteigen.
Diese Mehrkosten kénnen durch Optimierungen der Heizungsanlage etwas abgemildert werden.
Durch eine technische Optimierung lassen sich etwa 3 % der Energiekosten einsparen, bei einer zu-
satzlichen Optimierung der Betriebsfiihrung bis zu 15 %. Bis zum Jahr 2026 kénnen die CO,-Kosten
dadurch um maximal 167 Euro pro Liegenschaft pro Jahr verringert werden. Bei einem Erdgaspreis von
6,06 ct/kWh fihrt die CO»-Bepreisung zu einem Anstieg der Heizkosten ohne MaRnahmen um etwas
Uber 25 %, bei der technischen Optimierung um ca. 22-23 % und bei zusatzlicher Optimierung der
Betriebsflihrung um etwas unter 10 %.

Werden die Kosten der CO,-Bepreisung allein von den Mietern getragen, ergeben sich im Vergleich
zum Ist-Zustand bei der Variante mit optimierter Betriebsfiihrung erst ab dem Jahr 2023 Mehrkosten
flr die Mieter, da die zuvor auftretenden Kostensteigerungen durch die verbesserte Effizienz kompen-
siert werden. Jedoch zeigen die Ergebnisse, dass die Investition in entsprechende EinzelmalRnhahmen
nur geringe Effekte aufweist und der eigentliche Anreiz der CO,-Bepreisung darin besteht, von fossilen
auf erneuerbare (nicht von der CO,-Bepreisung betroffenen) Energietragern umzusteigen.

Wird auf die Versorgung mittels Warmepumpe umgestellt, ist die Betriebsflihrung herausfordernder
als bei konventionellen Heizanlagen. Am Beispiel der Sanierung eines 4-Familienhauses in Bottrop zum
Plusenergiehaus wurde verdeutlicht, dass die durch eine Umriistung auf Warmepumpen entstehenden
Verbrauchskosten durch eine erganzende PV-Anlage abgemildert werden kdnnen. Im betrachteten
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Beispiel fihrt der Umstieg von einer Gas-basierten Versorgung auf eine Luft/Wasser-Warmepumpe zu
einer Erhohung der Verbrauchskosten (ohne Investitionskosten) um 30 %, die durch die Ergdnzung um
eine PV-Anlage auf +11 % gesenkt werden kdnnen.

Zusammenfassend erhoht aus Sicht der Immobilienwirtschaft die CO,-Bepreisung die Heizkosten fir
die Mieter deutlich, schafft aber nur geringe Anreize fiir die Umsetzung von Energieeffizienzmalinah-
men bei den Wohnungsbaugesellschaften. Durch den Wegfall der CO,-Bepreisung beim Strom wird
eine deutlich groRere Hebelwirkung erwartet. Insofern wird die CO,-Bepreisung als eine ,Technologie-
verdrangungssteuer” - weg von fossilen Brennstoffen hin zu strombetriebenen Heizungen - angesehen.
Ein solcher Umstieg wird flr Mieter teurer, kann aber abgemildert werden, wenn die lokale Strompro-
duktion durch regenerative Energien starker geférdert wird. Die Betriebsfiihrung der strombetriebe-
nen Heizungen ist anspruchsvoller als die konventioneller Heizungen. Ein Monitoring ist notwendig,
um die Effizienz bei der Umstellung sicherzustellen.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde die Begrenzung der Umlagefahigkeit auf den Mieter von Eigenti-
merseite sehr kritisch gesehen. Erfahrungen wiirden zeigen, dass Vermieter Entscheidungen fiir ener-
getische Sanierungen auf Basis der Warmmiete treffen. Auch wurde auf daran anschlieRende Aus-
gleichsmechanismen im Mietmarkt (z. B. die Erhéhung von Kaltmieten) verwiesen. Weiterhin wurde
angefiihrt, dass eine anteilige Ubernahme der CO,-Bepreisung durch den Vermieter eine Entziehung
dieser Mittel flr Investitionszwecke bewirken wiirde. Zudem wurde im Falle einer solchen Beteiligung
die Gefahr einer systematischen Diskriminierung von Haushalten mit potentiell héheren Energiever-
brduchen (z. B. groBeren Familien) bei der Neuvermietung gesehen, da Vermieter eher Haushalte mit
niedrigerem Energieverbrauch bevorzugen wiirden. Es wurde zudem darauf verwiesen, dass an-
dere/bessere Moglichkeiten bestehen, die Einnahmen aus der CO»-Bepreisung gerecht umzuverteilen,
z. B. Giber eine Kopfpauschale.

Quartiersforderung und Quartiersbonus / Fordersystematik im Wandel — Herausforderungen bei
Quartiersférderungen

Investitionsbank Schleswig-Holstein

Auch im Hinblick auf Quartierslosungen wurden weitere Anregungen zu Ergdnzungen des Fordersys-
tems gegeben, da es fiir die Realisierung integrierter Quartiersansatze nicht ausreicht, nur die Forder-
systematik fur Einzelobjekte zu verbessern. Um den Herausforderungen einer mangelnden Zielorien-
tierung und belastenden Situationen bei unvollstandiger Beteiligung aller Akteure an den Gesamtin-
vestitionskosten besser gerecht zu werden, wurde eine Ausrichtung der Forderung auf ihre Wirkung
vorgeschlagen. Bei gemeinsamen Quartiersmallnahmen verschiedener Eigentlimer gilt es dabei vier
Herausforderungen anzugehen:

Die erste Herausforderung ist die Investitionskostenorientierung der Férderung. Die aktuelle Forder-
systematik ist kostenorientiert und basiert auf der Unterteilung der Gesamtinvestitionskosten in einen
rentablen Anteil - der durch erzielbare laufende Einnahmen gedeckt wird - und einen unrentablen An-
teil - der durch Subventionen gedeckt wird und beihilferechtlich relevant ist. Hierbei wird das Risiko
gesehen, dass dem Aspekt der Sparsamkeit zu wenig Aufmerksamkeit zuteilwird. Die zweite Heraus-
forderung ist, dass es bei Quartierslosungen immer einen Teil der Akteure gibt, die sich nicht an den
InvestitionsmalRnahmen beteiligen. Dies kann nicht nur zu emotionalen Belastungen, sondern auch zu
zum Teil massiven zeitlichen Verzégerungen bei der Umsetzung fiihren. Beide Herausforderungen lie-
Ren sich mit einer Ausrichtung der Forderung auf ihre Wirkung l6sen, beispielsweise orientiert an der
Einsparung an Treibhausgasemissionen oder basierend auf anderen Indikatoren. So wiirde der Aspekt
der Sparsamkeit besser beriicksichtigt und die Forderung kdnnte zudem technologieoffen gestaltet
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werden. Ein weiterer Vorteil wéare, dass sich nicht alle Eigentiimer im Quartier an den MaRnahmen
beteiligen missen. Flr die Umsetzung eines solchen Konzepts ware allerdings eine Anpassung des Bei-
hilferechts erforderlich, da dieses von einer Kostenorientierung ausgeht. Bei einer Wirkungsorientie-
rung ware es moglich, dass die Forderung den unrentablen Anteil der Kosten Uberschreitet.

Als eine weitere Herausforderung wurde die Schaufensterorientierung der Forderung genannt. For-
derbanken informieren Uber ihr Angebot, Banken und Sparkassen erhalten eine Marge fiir das Hand-
ling von Antragen und die damit verbundenen Risiken. Da sich hierdurch fiir Banken und Sparkassen
kein gesondertes Interesse an Quartieren ergibt, werden keine Vergitungsstrukturen fir die Initiie-
rung von QuartiersmaBnahmen geschaffen. Bezahlte Kiimmererstrukturen, die aktiv und sichtbar im
Quartier prasent sind, kdnnten hier die Verbindung zwischen interessierten Einzelinvestoren im Quar-
tier und den Banken/Sparkassen herstellen.

Und schlielRlich sind auch die widerspriichlichen Bedingungen verschiedener Forderungen als Heraus-
forderung zu sehen. Auch wenn die Férderung der KfW und der BAFA ab 2021 in der BEG zusammen-
geflihrt wird, gibt es eine Vielzahl weiterer Fordermittel (z. B. Landesmittel) mit unterschiedlichen For-
derbedingungen. Fiir die Férderung ist dabei meist der MalRnahmenbeginn entscheidend. Aus der
Quartierssicht ist jedoch die Abgrenzung von EinzelmaRnahmen im Quartier nicht immer moglich, zu-
dem gibt es lange Planungshorizonte. Hilfreich waren hier ergdnzende Forderbedingungen, sofern
Malnahmen Bestandsteil von Quartiersmalinahmen sind.

Diskussion

Diskutiert wurde die Rolle des vorgeschlagenen ,Kimmerers” in Abgrenzung zu dem bereits im Rah-
men des KfW-Programms ,Energetische Stadtsanierung” geférderten Sanierungsmanagements. Um
Strukturen zur Motivation und Aktivierung moglichst vieler Gebdaudeeigentiimer zu schaffen, sollten
die Aufgaben eines solchen ,Kimmerers” iber die des Sanierungsmanagements hinausgehen. Es wir-
den ergdnzende Kapazitaten fir intensivere und dauerhafte Informations- und Betreuungsangebote
bendtigt, die beispielsweise auch die Moglichkeit zu aufsuchenden Beratungen oder der Beteiligung
an der Erreichung von Erfolgsquoten bieten sollten. Es miissten spezielle Strukturen geschaffen wer-
den, mit denen Eigentlimer so an die Hand genommen werden, dass sie an MalRnahmen fir ein ge-
samtes Quartier teilnehmen. Derzeit gabe es noch zu viele Widerstdnde einzelner Eigentliimer. Es
wurde darauf verwiesen, dass aktuell die Ludwigsburger Energieagentur den Einsatz von ,Kimmerern“
mit aufsuchender Beratung im Rahmen des ,,Drei Prozent Projektes” testet, das der DV mit B. & S. U.
und der Hochschule fir Technik Stuttgart im Rahmen des EnEFF:Stadt-Programmes durchfihrt.

Nutzung und Biindelung von Férderung / Bottroper Modell: Anreiz zur energetischen Modernisie-
rung

Innovation City Management GmbH

Im Rahmen des Projektes ,, Innovation City Ruhr, Modellstadt Bottrop“ wurden hohe Investitionskosten
und lange Amortisationszeiten als Hemmnisse fiir die Inanspruchnahme der Effizienzhausférderung
der KfW identifiziert. Deshalb wurde ein eigenes Fordermodell mit kleineren MaBRnahmenpaketen, ge-
ringeren Investitionskosten und kiirzeren Amortisationszeiten entwickelt. Zudem wurde in Koopera-
tion mit der Verbraucherzentrale eine flankierende Energieberatung aufgebaut, bei der die Geb&dude-
eigentimer entsprechend ihrer wirtschaftlichen Moglichkeiten beraten werden. Die Férdersatze des
Bottroper Modells richten sich nach der CO»-Einsparung, die fiir 21 verschiedene Haustypen kategori-
siert wurde. Das vereinfachte Verfahren umfasst die InnovationCity-Energieberatung, die Einholung
von (mindestens) drei Angeboten pro Gewerk sowie die Priifung der MaRRnahmen durch den Sanie-
rungsberater, um den Zuschuss auszuzahlen und die MaBnahme abzunehmen. Die Férderung erfolgt
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nach der Stadtebauforderrichtlinie NRW - Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen im Stadtum-
bau (Richtlinie 11.1).

Zwar werden beim Bottroper Modell weniger Treibhausgasemissionen und Energiekosten eingespart
als bei den Effizienzhausforderungen der KfW (je ca. 50 % Einsparung nach dem Bottroper Modell bei
19 % der Investitionskosten gegeniiber der KfW-Modernisierung versus 72 % bzw. 73 % Einsparungen
nach KfW-Anforderungen), jedoch konnte durch die Anwendung des Modells eine hohe Sanierungs-
guote erreicht werden. 76 % der Energieberatungen im Quartier fiihren zu einer Modernisierungsmaf3-
nahme. Im Zeitraum von 2015 bis 2020 konnten rund 18 % der CO,-Emissionen durch die niederschwel-
ligen Mallnahmen eingespart werden.

Der Grol3teil der ModernisierungsmaBnahmen entfallt auf die Heizungstechnik (52 %), die zu 40 % zur
CO,-Reduktion beitrdgt. Relevante Forderanteile kommen auch MaBnahmen an Fenstern (25 %) und
Dachern (16 %) zu, wobei MalBnahmen an Dachern zu 26 % zu den CO,-Reduktionen beitragen, MaR-
nahmen an Fenstern jedoch nur zu 5 %. Forderung fir MaBnahmen an Fassaden (6 %) und Kellerde-
cken (1 %) wird weniger haufig in Anspruch genommen, MaRnahmen an Fassaden tragen dabei jedoch
zu 25 % zu den CO;-Reduktionen bei, MalRnahmen an Kellerdecken zu 3,8 %.

Von Juni 2014 bis Dezember 2019 wurden 814 Antrage mit einem Férdervolumen von 2,22 Mio. Euro
gestellt. Das resultierende Gesamtinvestment betrug 17,33 Mio. Euro, die Forderquote lag somit bei
12,8 %. Das Verhaltnis von Fordervolumen zu Investitionsvolumen ist 1 zu 8. Die CO-Einsparungen pro
Jahr belaufen sich auf 2 Mio. kg bzw. 18 %. Allerdings ist das angewandte System nicht mit dem Beihil-
ferecht kompatibel und derzeit nur tGber die Experimentierklausel des Landes zugelassen. Die Erfah-
rungen aus Bottrop zeigen, dass das Modell erfolgreich Anreize in Stadtquartieren setzen kann, um
dort eine héhere Sanierungsquote zu erreichen.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde die Frage gestellt, wie sich mit so wenig weitgehenden MaRnahmen
die langfristigen Klimaschutzziele erreichen lassen. In der Antwort wurde erldutert, dass kleinere MaR-
nahmenpakete als Einstieg fir weitergehende MalRnahmen gesehen werden kénnten. Als nachste
Schritte auf dem Weg zur Klimaneutralitdt seien der Ausbau von Photovoltaik-Anlagen sowie der Sek-
torkopplung und die Steigerung der E-Mobilitdt vorgesehen. Der direkte Vergleich mit Erfahrungen in
anderen Quartieren mit Nutzung der KfW Forderung zeige, dass man zwar mit der einzelnen geférder-
ten MaRnahme deutlich mehr CO, einsparen kann, was aber viel weniger Eigentlimer umsetzen, so
dass der Modernisierungsfortschritt splrbar langsamer vorangehe. Die Erfahrungen basieren noch auf
der alten KfW-Forderungen mit schlechteren Konditionen. Jedoch sei auch mit den verbesserten For-
derungen kaum mit Veranderungen zu rechnen. Bei QuartiersmaRnahmen aus dem KfW Programm
432 sei die friihzeitige Einbindung der Wohnungsunternehmen im Rahmen eines Aktivierungsplans
wichtig.

Warmenetze und Warmeplanung: Neue Férderung fiir clevere Quartierskonzepte

ifeu - Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg gGmbH

Von ifeu, Prognos und weiteren Beteiligten wurde ein Vorschlag fir das neue Bundesprogramm effizi-
ente (und erneuerbare) Warmenetze (BEW) erarbeitet. Die Entwurfsfassung sieht drei Komponenten
vor:

1) die Forderung von Machbarkeitsstudien und Warmenetztransformationsplanen,

2) eine investive Grundforderung flr erneuerbare Warmeerzeuger, Netzinfrastruktur und Transfor-
mationsmallnahmen sowie

3) eine zusatzliche erfolgsabhéngige Betriebspramie flir erneuerbare Erzeuger.
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Im Rahmen der investiven Grundforderung sind sowohl EinzelmaRRnahmen als auch MaRnahmenpa-
kete fir neue und bestehende Netze vorgesehen. Hierdurch soll ein breites Spektrum an neuen (indi-
viduellen) Warmekonzepten im Markt angeregt werden, die je nach Situation anders ausgestaltet sein
koénnen. Die Forderrichtline soll ab 2021 in Kraft treten.

Fiir die Forderung von Malinahmen an Bestandsnetzen muss in der Regel ein Transformationsplan er-
arbeitet werden. Dieser soll eine Ist-Analyse (Warmebedarf, Absatzstruktur, Warmeerzeuger, Potenzi-
ale erneuerbarer Energien und Abwarme), einen Entwicklungspfad (Absatzentwicklung, technische
Entwicklung, Neu- und Ersatzinvestitionen, Analyse von Lock-in-Effekten und Exnovation), MalBnah-
menpakete (Beschreibung der MalRnahmen, férderfahige und nicht férderfahige Malknahmen) und
UmfeldmaRnahmen (sofern keine Warmeplanung vorliegt: Akteursbeteiligung, Kopplung mit Breit-
band, Quartiersentwicklung, Akzeptanz usw.) beinhalten. Ziel ist es, bis 2050 klimaneutral zu werden,
einen realistischen Ausstiegspfad aus fossiler Erzeugung aufzuzeigen und hierfiir méglichst lokal ver-
fligbare erneuerbare Energietrager zu nutzen.

Dabei weist der Transformationsplan enge Verknipfungen zur (kommunalen) Warmeplanung und der
Erarbeitung von Quartierskonzepten auf. Sofern das Quartierskonzept einen Warmefokus aufweist
und dadurch einen Warmeplan fiir ein eingeschranktes Gebiet darstellt, kann dieses beispielsweise
auch als Basis fur einen Warmetransformationsplan dienen. Liegt ein kommunales Zielbild zur Warme-
versorgung vor, sollten andere Zielbilder (z. B. aus Transformationspldnen und Quartierskonzepten)
damit einhergehen.

Hingewiesen wurde zudem auf den vom ifeu entwickelten Warmeatlas 2.0 und auf den Gesetzentwurf
zur Weiterentwicklung des Klimaschutzes in Baden-Wirttemberg, in dem eine verpflichtende kommu-
nale Warmeplanung fiir Stadtkreise und grol3e Kreisstadte vorgesehen ist.

Im Hinblick auf die Thematik ,Fordern und Férdern” wurde angemerkt, dass mit zunehmender Aus-
richtung von Standards am Ziel der Klimaneutralitdt die Gesamteffizienz der Gebaude z. T. nicht mehr
im betriebs-, sondern im volkswirtschaftlichen Optimum liegt (wobei der Verlauf der Kostenkurve flach
ist) und diese Diskrepanz durch Forderung abgedeckt werden kdnnte. Mit anderen Worten wiirde es
grundsatzlich moglich, zu fordern, was gefordert ist. Wirde z. B. der Effizienzhaus 55-Standard als
neuer Mindeststandard im Neubau eingefiihrt, kdnnte dieser trotzdem gefordert werden. Daflir wére
eine Anderung des § 23 der Bundeshaushaltsordnung und des darin ausgedriickten Subsidiarititsprin-
zips erforderlich, das eine finanzielle Férderung gesetzlich vorgeschriebener MaRnahmen in der Regel
ausschlieBt. Dies ist juristisch moglich und in anderen Gegenstandsbereichen auch Usus (z. B. bei Denk-
malschutz, PV, Partikelfiltern).

Diskussion

In der Diskussion wurde als grolRer Vorteil von Warmenetzen deren Poolfunktion im Hinblick auf die
Einspeisung von durch Warmepumpen oder aus anderen regenerativen Quellen erzeugter Warme be-
tont. Auch Warmespeicher sind forderfahig. Warmepumpen sind als Teil eines Konzeptes eines War-
menetzes enthalten, werden jedoch nicht gesondert gefordert.

Ein pauschaler kommunal oder bundesgesetzlich vorgegebener Zwangsanschluss (siehe Beispiel Ti-
bingen) wurde als weniger sinnvoll getrachtet. Die Entscheidung (iber die Nutzung des Instrumentari-
ums flr den Anschlusszwang solle individuell vor Ort (von den Kommunen) getroffen werden.
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3 Sonderthema ,Graue Energie / Lebenszyklusbetrachtung / SchlieBen von Stoff-
kreislaufen”

In einem gesonderten Themenblock wurden in Impulsvortragen die Themen Graue Energie, Lebens-
zyklusbetrachtungen und Stoffkreislaufe vorgestellt und diskutiert sowie lUber mogliche Wege fir
nachhaltiges und klimagerechtes Bauen in der Praxis gesprochen.

Beriicksichtigung von ,Grauer Energie’ und Lebenszyklusansitzen fiir eine umfassend nachhaltige
energetische Sanierung / Klimaneutral Bauen. Energiestandards inkl. ,,grauer Energie”

Steinbeis-Transferzentrum fiir Energie-, Gebdude- und Solartechnik

Bei einer ganzheitlichen energetischen Betrachtung von Gebauden sind nicht nur der Energiebedarf
und die daraus resultierenden Treibhausgasemissionen im Gebaudebetrieb, sondern auch der mit der
Herstellung, Instandhaltung und dem Lebensende der Gebdudekonstruktion verbundene ,graue Ener-
gieaufwand” bzw. die damit zusammenhangenden ,grauen Emissionen” von Bedeutung. Insbesondere
bei Gebdudekonzepten im Neubau mit geringem Energiebedarf im Betrieb hat der Anteil des Energie-
aufwands fur die Gebdaudekonstruktion im Lebenszyklus einen relevanten Anteil.

Dies wurde anhand der Ergebnisse der vom UBA veréffentlichten Studie ,,Energieaufwand fir Gebau-
dekonzepte im gesamten Lebenszyklus” veranschaulicht, bei der der gesamte Lebenszyklus ,von der
Wiege bis zur Bahre” (Rohstoffabbau, Herstellungs- und Verarbeitungsprozesse, Entsorgung) betrach-
tet und erganzend zum Bilanzrahmen nach EnEV auch der Nutzerstrombedarf mit einbezogen wurde.
Flr verschiedene Typgebaude (EFH und MFH, Neubau und Sanierung) wurden insgesamt 400 Varian-
ten mit unterschiedlichen Kombinationen aus Gebaudehdiille und Anlagentechnik betrachtet sowie den
vier Gebdudestandards EnEV 2016, Passivhaus, Nullenergie und Plusenergie zugeordnet (wobei der
Plusenergiestandard nur fiir den Neubau betrachtet wurde).

Die Ergebnisse der Analyse dreier Mehrfamilienhaustypgebaude (ein Neubau, zwei Bestandssanierun-
gen) zeigen, dass sich fir die verschiedenen innerhalb eines Gebdudeenergiestandards betrachteten
Variantenkombinationen grof3e Unterschiede im Hinblick auf das resultierende Treibhauspotenzial im
Lebenszyklus ergeben. Die fiir die Standards EnEV, Passivhaus und Nullenergie resultierenden Spann-
weiten weisen zudem groRere Uberschneidungen auf. Demnach kann ein héherer Gebdudeenergie-
standard zwar mit niedrigeren Gesamtemissionen einhergehen - beispielsweise ist fur die als lblich
gekennzeichnete Variante eine sinkende Tendenz gegeben -, dies muss jedoch nicht unbedingt immer
der Fall sein. Entscheidender als die Vorgabe des Gebdudeenergiestandards sind MaRnahmenkombi-
nationen aus der regenerativen Warme- und Stromversorgung mit einer ressourcenschonenden Bau-
weise. Tendenziell nehmen die Jahresgesamtkosten beim Neubau mit steigendem Energiestandard zu.
Bei den betrachteten Sanierungsvarianten liegen die Kosten insgesamt niedriger und weisen fiir die
drei betrachteten Standards EnEV, Passivhaus und Nullenergie keinen eindeutigen Anstieg auf. Da fir
die Sanierungsvarianten nur die Mehrkosten fiir eine energetische Sanierung erfasst wurden, nicht die
Kosten einer Komplettsanierung, sind Neubau und Sanierungsvarianten nur in Bezug auf die erreichte
energetische Qualitat vergleichbar.

Im Neubau gehen mindestens 30 % des Gesamttreibhauspotenzials auf den Anteil der Konstruktion
zurick, vorteilhaft wirken sich Holz- und Leichtbauweisen aus. Da die bei Sanierungen weiterverwen-
dete Tragkonstruktion bilanziell nicht mit betrachtet wird, ist der Anteil der konstruktionsbedingten
grauen Emissionen fir MaBnahmen an Bestandsgebauden deutlich geringer (bei Mehrfamilienhdusern
3-4,5 kgcoz-i./(M3wi+a) in der Bestandssanierung versus 12-16 kgcoz-a./(m?ws.«a) im Neubau). Aus diesem
Grund liegt das Treibhauspotenzial der ,,liblichen Varianten” fiir den Bestand zum Teil deutlich unter
dem Niveau des Neubaus. Dabei kdnnen auf Nullenergie-Niveau sanierte Gebdude dhnliche Gesamte-
missionswerte erreichen wie Neubaugebdude im Plusenergiestandard.
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Am Beispiel der fiir den Neubau des Mehrfamilienhauses betrachteten Varianten wurde zudem ver-
deutlicht, dass die groRten Unterschiede in Bezug auf Treibhausgasemissionen auf die Nutzungsphase
zurlickzufiihren sind. Dabei hat die Art der Warmeversorgung insgesamt den grofSten Einfluss.

Auf Basis der Untersuchungen wurden Empfehlungen abgeleitet, die folgendes Ranking fiir wirksame
und kosteneffiziente MaBnahmen zur Erreichung der Klimaschutzziele beinhalten:

1. Einsatz von PV-Anlagen in Kombination mit Eigenstromnutzung (ca. 65 Euro/tcoz-4),

2. Regenerative Warmeerzeugung mittels Warmepumpen, 6kologischer Fernwarme, Biomasse, KWK
mit hohem Anteil erneuerbarer Energien (ca. 50 Euro/tcoz-4.),

3. Bauweisen mit niedrigem Einsatz an grauer Energie (Neubau in Leichtbau-, Holz-, Hybridbauwei-
sen) (ca. 100-160 Euro/tcoz-4),

4. Geb3udehulle verbessern auf KfW Effizienzhaus 55-Standard (ca. 125 Euro/tcoz-4.),

5. Liftung mit Warmeruckgewinnung (ca. 200-325 Euro/tcoz-4.).

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurden auf hohe Kosten bei Liftungssystemen verwiesen, die im Betrieb
haufig hinter den Erwartungen zuriickbleiben, weil die Prozesse im Bau haufig der Erlangung des vollen
Nutzens im Wege stehen. Dies fihre zu der grundsatzlichen Frage, welche MaRnahmen welche bzw.
wie viel Wirkung erzeugen.

Wege fiir Einzelgebiude und Quartiere / Nachhaltig Bauen und Sanieren
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e.V.

Bei der Zertifizierung von nachhaltigen Gebauden und Quartieren sind - abgesehen von energiebezo-
genen Fragestellungen - auch weitere Kriterien relevant. Neben der Lebenszyklusbetrachtung spielen
Ganzheitlichkeit und Performanceorientierung eine Rolle.

Im Hinblick auf die grauen Emissionen von Neubauten ist der wesentliche Faktor die Herstellung und
Bauweise der Tragkonstruktion. Die Bauteile mit dem grofSten Einfluss auf die CO»-Bilanz sind die De-
cken, gefolgt von den AuRenwdnden und der Griindung. Strategien zur Reduktion des , Klimaruck-
sacks” sind: Suffizienz, Kreislauffahigkeit, Nutzungsflexibilitdt / Adaptierbarkeit, geringer Materialver-
brauch und geringe CO»-Intensitat der Baustoffe / Bauprodukte.

Sanierungen nutzen dem Klimaschutz. Die grauen Emissionen der Heizungssysteme sind im Vergleich
zur Nutzungsphase vernachlassigbar. Die COz.-Amortisationszeiten von DammmalRnahmen sind mit
wenigen Monaten bzw. Jahren kurz, insofern spielen die ,,graue Energie” bzw. die ,graue Emissionen”
der Dammung bei der energetischen Sanierung nur eine untergeordnete Rolle. Mit Fassadenddammung
Iasst sich die hochste CO,.-Vermeidung erreichen. Fiir neuere Gebaude mit gutem Warmeschutz hin-
gegen amortisieren sich zusatzliche Warmedammungen erst nach mehreren Jahren.

Lebenszyklusbilanzen erlauben es, Materialien zu vergleichen, z. B. Dammstoffe. Auf fossilen Rohstof-
fen basierende Materialen, die sich nicht wiederverwerten lassen, scheiden aus Klimaperspektive
schlechter ab.

Zur Ausrichtung von Gebauden hin zu einer Klimaneutralitat hat die DGNB den Sanierungsfahrplan zum
Klimaschutzfahrplan weiterentwickelt. Der Klimaschutzfahrplan soll einen gebaudeindividuellen De-
karbonisierungspfad bis 2050 aufzeigen, um sicherzustellen, dass das Gebdude bis zum Jahr 2050 das
Ziel der vollstandigen Treibhausgasneutralitdt bis 2050 erreicht.

Zusammenfassend muss Klimaschutz auch fiir die Gebdudesubstanz gefordert und umgesetzt werden.
Dabei sollten alle Handlungsfelder zur Optimierung genutzt werden, Gebaudebetrieb und Gebaudes-
ubstanz. Energetische Sanierungen sind per se zu starken und mit Okobilanzen zu optimieren.
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Nachhaltiges und ganzheitlich klimagerechtes Bauen in der Praxis
Arta & KRAFT Baumanagement GmbH

Nachhaltiges Bauen ist in der Praxis kein Selbstlaufer und bewegt sich im Spannungsfeld aus Kosten,
technischen Anforderungen, Regelwerken, Materialien (Lieferanten) und Vermarktung.

In der Praxis werden modulare, nachhaltige Bauweisen umgesetzt, die auch im Erweiterungsbau als
ideale Leichtbauweise wertvoll sind. Konstruktive Verankerungen statt Verklebungen erleichtern
ebenso wie eine schwimmende Verlegung von Dammstoffen den Rickbau (allerdings sind hierbei
Probleme beim Brandschutz moglich). Auch im AuRenbereich sind Losungen vorhanden. Trockenbau
ist hervorragend trennbar. Allerdings muss auf der Baustelle Platz fiir die Sortierung der Reststoffe
eingeplant werden. Komplex zusammengesetzte Werkstoffe wie beispielsweise Vinyl-Bodenbeldge o-
der im Verbund verarbeitete Baustoffe kdnnen hingegen weitestgehend nicht sortenrein entsorgt und
wiederverwendet werden. Die Schwierigkeit hierbei besteht darin, dass die Verarbeitung im Verbund
als Regel der Technik gefordert ist — diesbeziigliche Unklarheiten gehen zu Lasten aller. Zudem sind
leider haufig keine Nachhaltigkeitsmerkblatter verfiigbar. Die sortenreine Trennung im Nachhinein be-
deutet groRen Aufwand. Teilweise kdnnen beim Einsatz von Materialien auch Zielkonflikte vorliegen,
ein Beispiel hierfiir sind photokatalytische Farben, die einerseits CO, abbauen kdénnen, aber im Ver-
dacht stehen krebserregend zu sein. Das Recycling von Warmedammverbundsystemen scheint inzwi-
schen technisch geldst, wenn auch noch nicht durchgangig alltagsreif umgesetzt. Technologien wie
BIM (Building Information Modeling bzw. Bauwerksdatenmodellierung) konnten hier unterstitzen.
Eine Schwierigkeit besteht jedoch darin, dass sich bisher kein System durchgesetzt hat — weshalb klei-
nere Blros Schwierigkeiten mit der Nutzung haben.

Wichtig ist, den Umweltaspekt in der Planungs- und Ausschreibungsphase starker zu beriicksichtigen,
insbesondere, da in den Ausschreibungen Bauprodukte als Soll-Vorschrift vorgegeben werden. Um-
weltaspekte spielen vor allem auch in VOB/A § 16dEU fur die Wertung der Zuschlagskriterien fir An-
gebote eine Rolle.

Cradle to Cradle — Ein neues Denken fiir nachhaltiges Bauen und Sanieren
Cradle to Cradle NGO

Aktuell werden Produktionsprozesse eher linear gedacht — nach dem gangigen Cradle-to-Grave-Ver-
lauf werden Produkte nach ihrem Gebrauch als Abfall entsorgt. Zur Produktion werden deshalb immer
wieder neue Rohstoffe bendtigt, in denen zum Teil Schadstoffe und nicht abbaubare Materialen ent-
halten sind, die sich negativ auf Menschen und Umwelt auswirken. Eine Wiederverwertung ist haufig
mit Qualitatsverlusten verbunden. Da das Bauwesen fiir einen groRen Teil des Abfallaufkommens in
Deutschland verantwortlich ist, gerat das Thema des Materialverbrauchs zunehmend starker in die
Diskussion. Der in diesem Zusammenhang haufig angefiihrte Ansatz der Circular Economy ist zu linear
und geht nicht weit genug, denn ,,schlechte” Materialen und Gifte bleiben dabei im Kreislauf.

Demgegenliber steht der Cradle-to-Cradle-Ansatz (C2C) fir eine abfallfreie Wirtschaft, bei der keine
gesundheits- und umweltschadlichen Materialien verwendet und die Materialien nach der Nutzung
wieder einem biologischen oder technischen Kreislauf zugefiihrt werden. Bezogen auf den Baubereich
bedeutet dies, dass Gebaude so konzipiert werden, dass sie nicht nur weniger Schaden verursachen
(z. B. im Hinblick auf ihren 6kologischen FuRabdruck oder die Senkung von Treibhausgasemissionen),
sondern flir Mensch und Umwelt Mehrwerte erzeugen. In diesem Sinne kdnnen Gebaude als Materi-
allager der Zukunft dienen. Digitale Technologien wie BIM kénnen bei der Katalogisierung von Materi-
aldaten helfen. Der Restwert der verbauten Materialien gilt dabei als finanziertes Eigenkapital, auch
die Nutzung erneuerbarer Energien kann eingerechnet werden. Dies ermoglicht andere Finanzierungs-
modelle, durch mogliche Wertsteigerungen von Materialien sind auch Aktienmodelle denkbar. Ein
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nach dem C2C-Prinzip gebautes Beispiel ist das Rathaus in Venlo in den Niederlanden, auch weitere
offentliche Gebaude in Venlo wurden nach diesem Prinzip errichtet. In Deutschland sind die Kommu-
nen Straubenhardt und Eppelheim Mitglieder im C2C Netzwerk Stadte und Kommunen. Zudem ist das
Gebaude des C2C Lab in Berlin ein Beispiel fir eine kreislaufgerechte Sanierung.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass es nur wenige Beratungs- und Planungs-
angebote zu C2C-Konzepten gibt. Fir eine bessere Umsetzung in der Breite waren Leitfaden fiir Ge-
baudeeigentiimer zur Anwendung der C2C-Prinzipien sowie zur konkreten Auswahl von Materialien
und Techniken hilfreich. Fir Stadte und Gemeinden sind bereits Leitfaden, z. T. auch Datenbanken vor-
handen. Auch die entsprechende Schulung im Handwerk ist wichtig, damit die Materialien auch richtig
verarbeitet werden. Zudem kdnnten Labels helfen, mehr Transparenz und Klarheit zu verschaffen, al-
lerdings sind Hersteller aufgrund des hohen Aufwands nicht immer bereit entsprechende Zertifizierun-
gen vorzunehmen. Wichtig ist es jedoch, in Ausschreibungen die entsprechenden Produkte zu benen-
nen. Zudem sollte im Planungsprozess eine starkere Verankerung von Nachhaltigkeit im Rahmen von
Vorgaben und Regelwerken umgesetzt werden. Denkbar ware auch eine zusatzliche Forderung fir um-
weltvertragliche Stoffe.

4 Vorstellung des dena-Projekts ,Klimaneutrale Quartiere und Areale”
Deutsche Energieagentur (dena)

Im letzten Beitrag wurde das Konzept des vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und nuk-
leare Sicherheit geférderten Projekts ,Klimaneutrale Quartiere und Areale” vorgestellt. Uber die Er-
gebnisse soll in der vierten Sitzung berichtet werden. Nachdem bisher vorrangig Pilot- und Leuchtturm-
vorhaben realisiert wurden, soll das Projekt praktische Empfehlungen zur allgemeinen Umsetzung von
klimaneutralen Quartierskonzepten geben. Dabei wird betrachtet, was ein klimaneutrales Quartier
auszeichnet und welche Projektbeispiele es hierzu gibt. Zur Auswahl der zu analysierenden Praxisbei-
spiele wurde eine Reihe von Kriterien aufgestellt (Warme, Strom, ggf. Kalte und Mobilitat, raumliches
Gebiet, zeitliche Auflosung, Zielsetzung Netto-Null- oder negative Emissionen und welche Emissionen
erfasst werden). Aus Anfangs 120 Beispielprojekten wurden 40 fiir die weitere Analyse ausgewahlt.
Neben Beispielen aus Deutschland sind auch Projekte aus Frankreich, Osterreich und den Niederlan-
den vertreten. Die Planungs- und Umsetzungsprozesse der ausgewahlten Projekte sollen im Hinblick
auf Ausgangsimpuls, Weiterentwicklung, Schwachstellen und Erfolge untersucht werden. Als Ergebnis
sollen Losungsansatze und Standardprozesse benannt und aufgezeigt werden.
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Dokumentation der vierten Sitzung am 21. Januar 2021

Mobilisierung, Akzeptanz, Beratung und Nutzerverhalten

bei energetischen Gebaudemodernisierungen

Die vorliegende Sitzungsdokumentation fasst wesentliche Inhalte der vierten Dialogsitzung des Run-
den Tisches ,,Neue Impulse fiir den nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand” zusammen. In den
Zusammenfassungen der Diskussionen sind dabei Wortmeldungen ebenso wie Eintrage aus dem Chat
bericksichtigt. Themen der Sitzung waren die Weiterentwicklung der bestehenden Férderung unter
besonderer Bericksichtigung der Schnittstelle zwischen Mietrecht, Ordnungsrecht und Forderpro-
grammen sowie die Akzeptanz und das Nutzerverhalten bei energetischen Modernisierungen. Unter
der Uberschrift ,Aktuelles aus der Quartiersarbeit” wurde dariiber hinaus iiber das dena-Projekt ,,Kli-
maneutrale Quartiere und Areale” berichtet. Weitere Themen umfassten die Sensibilisierungs-, Mobi-
lisierungs- und Beratungsangebote / Beratungsketten sowie die Rolle des Handwerks- und des Bauge-
werbes. Ergdnzend zum vorliegenden Text sind das Programm, die Teilnehmerliste, das Vorbereitungs-
papier sowie die Foliensatze der Sitzung in der Online-Bibliothek zum Runden Tisch verfligbar.

Ansprechpartner: Christian Huttenloher (DV), Alexandra Beer (DV), Britta Stein (IWU), Dr. Ina Renz
(IWU), Werner Spec (Vorsitzender der AG Energie des DV, Oberbirgermeister a.D. der Stadt Ludwigs-
burg)

Sitzungsdokumentation: Britta Stein, Dr. Ina Renz, Christian Huttenloher

1 Weiterentwicklung der bestehenden Foérderung - Schnittstelle von Mietrecht,
Ordnungsrecht und Férderprogrammen®

Im ersten Themenblock der Sitzung wurde die Weiterentwicklung der bestehenden Forderung an der
Schnittstelle von Mietrecht, Ordnungsrecht und Férderprogrammen betrachtet und damit an die vor-
hergehende Sitzung angeknipft.

»@riines Mietrecht”: Instrumente fiir divergierende Anreize zur Energieeffizienz
HEUSSEN Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

Vorteile, Anreize und Kosten von EffizienzmaRnahmen stellen sich fiir Mieter und Vermieter sowie
innerhalb von Eigentlimergemeinschaften unterschiedlich dar und sollten idealerweise so aufgeteilt
werden, dass jeweils die Vorteile die Nachteile Gberwiegen. Hingewiesen wurde in diesem Zusammen-
hang auf Artikel 19 der européischen Energieeffizienz-Richtlinie (EED):

,Unbeschadet der Grundprinzipien des Eigentums- und Mietrechts der Mitgliedstaaten beurteilen und
ergreifen die Mitgliedstaaten falls erforderlich geeignete Mafinahmen zur Beseitigung rechtlicher und
sonstiger Hemmnisse flir die Energieeffizienz, insbesondere in Bezug auf die Aufteilung von Anreizen



Runder Tisch ,Neue Impulse zum Klimaschutz im Gebdudebestand” — Dokumentation der vierten Sitzung am 21.01.2021
Stand: 24.03.2021

zwischen dem Eigentiimer und dem Mieter eines Gebdudes oder zwischen den Eigentiimern, damit
diese Parteien nicht deshalb, weil ihnen die vollen Vorteile der Investition nicht einzeln zugute kommen
oder weil Regeln fiir die Aufteilung der Kosten und Vorteile untereinander fehlen, davon abgehalten
werden, Investitionen zur Verbesserung der Energieeffizienz vorzunehmen, die sie ansonsten getdtigt
hdtten. (Art. 19, EED)

Da die Mehrheit der Haushalte in Deutschland zur Miete wohnt, spielen , divergierende Anreize” fir
die Sanierungstatigkeit eine zentrale Rolle. In der von der Bundesregierung vorgelegten Langfristigen
Renovierungsstrategie (LTRS, BT-Drs. 19/20380) sind in einer Ubersicht verschiedene Hemmnisse zu-
sammengestellt, die Gber unterschiedliche politische Instrumente adressiert werden. Beispielsweise
sind Re- und Prebound-Effekte als Hemmnis aufgefiihrt, welches u. a. mit dem Politikinstrument der
Energiesteuer korrespondiert. Auch (mangelnde) Anreize fiir Vermieter sind als Hemmnis dargestellt
und dem Politikinstrument Mietrecht zugeordnet.

Dabei geht es um Investitionsanreize fiir Neubau und Sanierung unter Auflosung des Vermieter-Mie-
ter-Dilemmas bzw. des Investor-Nutzer-Dilemmas sowie um Nutzungsanreize bei Nutzung und Betrieb
zur Vermeidung bzw. Einschrankung von Rebound-Effekten. Adressiert werden konnen diese von einer
Reihe von Instrumenten aus den Bereichen Markt, Vertrag und Gesetz. Die Marktanreize sind aufgrund
angespannter Wohnungsmarkte und der Mietpreisrelevanz in der Gewerbemiete eingeschrankt, aller-
dings wurde das marktwirtschaftliche Instrument des Emissionshandelssystems ab 2021 auch auf den
Gebaudesektor ausgeweitet. Vertrdge bieten ein gutes Instrumentarium, das haufig zu wenig realisiert
wird. Hierunter fallen z. B. Kooperationsvereinbarungen, Green Lease und Carbon Contracts for Diffe-
rence. Auch kann an verschiedene Gesetze angeknipft werden, z. B. an 6ffentliches Recht / Ordnungs-
recht, Mietrecht, Forderrecht / Finanzrecht, Energierecht und Sozialrecht.

Anreize kénnen vor allem durch Férdern oder durch ,Strafen” (Sanktionen) gesetzt werden. Die Lang-
fristige Renovierungsstrategie der Bundesregierung setzt dabei eher auf die Belohnung von Investitio-
nen zur Steigerung der Energieeffizienz (u. a. beispielsweise durch mogliche Mieterh6hungen) und For-
derung. Auf europdischer Ebene wird hingegen in der Renovierungswelle fiir Europa (COM(2020) 662)
u. a. auf die langfristige Renovierungsstrategie Frankreichs und darin dargestellte Sanktionen verwie-
sen. In Frankreich sind ab 2021 die Erh6hungen bzw. Neubewertungsregelungen von Mieten an einen
energetischen Mindeststandard gekniipft. Ab 2023 diirfen Wohnungen, deren Endenergieverbrauch
einen festgelegten Mindestwert Gberschreitet, nicht mehr vermietet werden. Ab 2028 miissen alle
Wohnungen mit einem zu hohen Energieverbrauch saniert werden.

In Deutschland stellen die Gebrauchstiberlassungspflicht fiir Vermieter, die Mietzahlungspflicht der
Mieter sowie die Betriebs- bzw. Nebenkosten Ansatzpunkte fiir Anreizsetzungen im Mietvertrag dar.
GemaR der aktuellen Rechtsprechung ergeben sich jedoch keine Anspriiche des Mieters auf eine ener-
getische Modernisierung:

o Der Vermieter schuldet die zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. einer grundlegenden Verdnderung
der Mietsache geltenden technischen Anforderungen. Vorbehaltlich abweichender Vereinbarun-
gen, bestehender Gesundheitsgefahren und (objektbezogener) 6ffentlich-rechtlicher Gebrauchs-
hindernisse besteht daher keine Modernisierungspflicht des Vermieters.

e Energiedaten der den Mietern liberlassenen Energieausweise bzw. Immobilienanzeigen werden
vorbehaltlich abweichender Vereinbarungen nicht zur Beschaffenheitsvereinbarung, u. a., weil
eine zivilrechtliche Wirkung nicht intendiert ist und die Angaben hierfiir nicht geeignet sind. Auch
durch die Regelungen des GEG ergeben sich hier keine Anderungen.

o Gemal eines BGH-Urteils aus dem Jahr 2018 begriindet Warmedammung keine berechtigte Er-
wartung des Wohnraummieters hinsichtlich des Mindeststandards einer Altbauwohnung.
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e Auch aus der Nebenpflicht des Vermieters, im Rahmen von betriebskostenrelevanten MaBnahmen
auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis Rlcksicht zu nehmen, ist eine Modernisierungs-
pflicht nicht begriindbar.

Zudem besteht kein Selbstmodernisierungsrecht des Mieters. Die Eigentiimerbefugnis des Vermieters
umfasst das Recht, Gber Art, Umfang und Zeitpunkt der mit einer Modernisierung verbundenen Inves-
titionen zu entscheiden und dabei seine legitimen Eigentlimerinteressen zu wahren. Kurz zusammen-
gefasst bedeutet dies: Der Vermieter muss nicht, der Mieter darf nicht modernisieren.

Jedoch werden Modernisierungen — wie nachfolgend dargestellt — sowohl durch Kostenumlagen als
auch durch Duldungspflichten privilegiert. GemaR einem Urteil des BGH sollen die Verbesserungen der
Mietsache dadurch gefordert werden, dass fiir den Vermieter durch die Moglichkeit der Umlage der
darauf entfallenden Kosten auf den Mieter ein Anreiz zur Vornahme dieser Malinahmen gesetzt wird.
Die Interessen des Mieters sollen dadurch gewahrt werden, dass er spiegelbildlich von einer Erhéhung
des Gebrauchswerts (durch Energieeinsparung, nachhaltige Erh6hung des Gebrauchswerts, Verbesse-
rung der allgemeinen Wohnverhaltnisse) profitiert. Auch soll die Modernisierung von altem Wohnbe-
stand durch Mieterh6hung aus wohnungs-, wirtschafts- und umweltpolitischen Griinden gefoérdert
werden (BGH-Urteil zu § 559 BGB). Ebenfalls basierend auf einem Urteil des BGH bestehen dariber
hinaus umfangreiche Duldungspflichten des Mieters zur Verbesserung der allgemeinen Wohnbedin-
gungen sowie ein zeitlich befristeter Minderungsausschluss bei energetischen Modersierungen. Diese
doppelte Privilegierung der Modernisierung ist vom Gesetzgeber gewollt, reicht aber nicht aus, um das
Spannungsverhaltnis zwischen Anreiz und Akzeptanz auszugleichen. Eingeschrankt wurde die Anreiz-
wirkung zuletzt durch eine Absenkung der Modernisierungsumlage auf 8 % der auf die Wohnung ent-
fallenden Modernisierungskosten und der innerhalb von sechs Jahren geltenden zusatzlichen absolu-
ten Obergrenze von drei Euro pro Quadratmeter (bzw. zwei Euro fiir Wohnungen mit einer bisherigen
Miete von unter sieben Euro). Dabei missen staatliche Férdergelder und Finanzierungskosten aus den
Modernisierungskosten herausgerechnet werden. Gefahrdungen bestehen zudem aufgrund von Ein-
schrankung nach Art, Umfang und Verfahren durch Mietendeckel u. A. (siehe Beispiel Berlin).

Jedoch besteht durch die Integration energetischer Differenzierungsmerkmale (Ausstattung / Beschaf-
fenheit) in 6kologischen Mietspiegeln eine weitere Moglichkeit, Anreize fiir energetische Sanierungen
zu setzen und gleichzeitig die Markttransparenz zu steigern. Hingewiesen wurde in diesem Zusammen-
hang auf den Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts (MsRG-RefE), in dem es heil3t:
,Das Vergleichsmietensystem ist Aushdngeschild des sozialen Mietrechts. Es gewdhrleistet Rechtssi-
cherheit und den gerechten Ausgleich zwischen den Interessen von Vermietern und Mietern.“ (MsRG-
RefE, S. 1) (...) ,Mietspiegel sind als Instrument zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und
als Orientierungshilfe fiir Vermieter und Mieter aber alternativios. Sie leisten auch einen wichtigen Bei-
trag zur Befriedung der Mietvertragsparteien.” (MsRG-RefE, S. 11)

Laut Bundesverfassungsgericht (BVerfG) soll das Abstellen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete die
Marktbezogenheit der regulierten Miethohe und damit die Wirtschaftlichkeit der Vermietung sicher-
stellen. Die Marktlage ist der fur die Mieterh6hung langfristig dominante Faktor und ggf. langfristig
vorteilhafter als die Modernisierungsumlage. Eine Gefahrdung besteht durch die Ausschaltung des
Vergleichsmietensystems und die Beseitigung der Marktbezogenheit durch Mietendeckel und Ahnli-
ches.

Einen weiteren Ansatzpunkt fiir die Anreizsetzung bieten die Betriebs- bzw. Nebenkosten. Eine recht-
liche Grundlage hierfiir stellt die Heizkostenverordnung dar: ,,Zweck der Heizkostenverordnung ist es,
das Verbrauchsverhalten der Nutzer nachhaltig zu beeinflussen und damit Energieeinspareffekte zu er-
zZielen. (...) Dem jeweiligen Nutzer soll durch die verbrauchsabhéngige Abrechnung der Zusammenhang
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zwischen dem individuellen Verbrauch und den daraus resultierenden Kosten bewusst gemacht wer-
den.” (BGH, vgl. auch Art. 9a ff. EED)

Auch die Anreiz- und Lenkungswirkung des Emissionshandelssystem ist in Deutschland auf emissions-
mindernde Verhaltensdnderungen und insofern auch auf den Endverbraucher / Mieter gerichtet. Eine
reine Fokussierung der Anreizwirkung auf den Vermieter greift hier zu kurz. Im Sinne eines Lebenszyk-
lus-Ansatzes ist die Gesamteffizienz entscheidend (BT-Drs. 19/20380, COM(2020) 662), dabei sind so-
wohl Investitionsanreize flir den Vermieter als auch Nutzungsanreize flir den Mieter zu beachten. Zu-
dem sollen die durch den EU-Emissionshandel und ab 2021 den nationalen Emissionshandel ausge-
henden CO»-Preise dazu beitragen, die Rebound-Effekte im Gebaudebereich einzudammen (BReg, BT-
Drs. 19/22670). Allerdings sind diverse Systemwechselmodelle rechtlich kritisch und praktisch fraglich.
Einseitige Ansatze und Pauschallésungen kollidieren mit Art. 19 EED. Auch das in der ,EU-Renovie-
rungswelle fir Europa” (COM(2020) 662) enthaltene Regulierungspaket ist zu beachten.

Am Beispiel der CO,-Bepreisung zeigt sich jedoch auch die Relevanz einer widerspruchsfreien und kon-
sistenten Rechtssetzung, die die Grundlage fir Akzeptanz und Rechtssicherheit darstellt. Dabei ist nicht
nur die Senkung von Energiekosten und Emissionen relevant, sondern auch soziale, 6kologische und
wirtschaftliche Vorteile. Hierbei ist eine Vielzahl an vorhandenen Regelungen zu beachten (vor allem
Mietrecht / Kaufrecht inkl. BGB, BetrKV, HeizkVO, Energierecht, Férder- / Finanzrecht, BEGH, GEG,
GewO, Sozialrecht). Neben nationalem Recht spielt dariiber hinaus auch die Konsistenz zu européi-
schen Regelungen eine Rolle.

Neue Losungsansatze fiir sozialvertraglichen Klimaschutz
Deutsche Wohnen SE

Auch wenn die Treibhausgasemissionen im Gebadudesektor im Vergleich seit 1990 deutlich gesenkt
werden konnten, stagniert die Sanierungsrate bei etwa einem Prozent. Das derzeitige Instrumenta-
rium bleibt hinter seinen Moglichkeiten zuriick. Dies liegt vor allem daran, dass Klimaschutz und Wohn-
kosten nicht in Einklang gebracht werden kénnen, weshalb weiterhin nach Lésungen fir dieses ,Kli-
maschutz-Wohnkosten-Dilemma“ gesucht wird.

Es wird ein Anreizsystem fiir Vermieter benétigt, gleichzeitig ist eine Entlastung fir die Mieter erfor-
derlich, die sich durch Modernisierungen entstehende héhere Kosten nicht leisten kdnnen. Durch die
CO,-Bepreisung besteht die Chance, weitere Mittel zu generieren, die in den Energie- und Klimafonds
(EKF) flieRen. Dies ermoglicht es, Klimakosten zu bilanzieren und den Fonds zu nutzen, um das Dilemma
aufzulésen. Mit steigendem CO,-Preis nehmen die Einnahmen weiter zu (sowohl national wie auch aus
dem europaischen Emissionshandel).

Die Deutsche Wohnen SE hat einen Politikvorschlag ausgearbeitet, bei dem der EKF zum zentralen
Finanzierungsinstrument der Immobilienwirtschaft ausgebaut werden soll. Dabei soll der EKF fiir einen
geschlossenen Investitionskreislauf sorgen. Einnahmen, die der EKF aus der CO,-Bepreisung des War-
memarktes erzielt, missen konsequent in den Gebdudebereich reinvestiert werden. Der Vorschlag
sieht vor, dass im Mietbestand im ersten Jahr nach einer energetischen Modernisierung die vollen acht
Prozent der Modernisierungsumlage fiir den Mieter vom EKF ibernommen werden. Danach schmilzt
die vom EKF Glbernommene Finanzierung lber eine Laufzeit von 14 Jahren linear ab. Der Mieter steigt
so nur langsam in die Klimakosten ein. Im Selbstnutzungsbestand werden die Modernisierungskosten
analog zum Mietbestand mit acht Prozent der fiktiv umlegbaren Kosten im ersten Jahr nach Abschluss
der Modernisierung liber eine Forderung finanziert. Damit werden steuerliche Abschreibungsmoglich-
keiten ersetzt.

Durch die Vermeidung des sprunghaften Anstiegs der Wohnkosten werden Mieter finanziell entlastet.
Zudem profitieren sie von sinkenden Nebenkosten (umso mehr bei steigenden Energiepreisen) und
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einem erhohten Wohnwert. Der Mieter kann so seinen Anteil an den Kosten besser umsetzen, der
Vermieter profitiert von einer verbesserten Planungssicherheit.

Der Vorschlag wurde vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW) begutachtet. Das Gutachten ist unter
dem Titel ,,Auflosung des Klimaschutz-Wohnkosten-Dilemmas?“ 6ffentlich verfligbar. Unter anderem
wurde auf Basis eines Schatzmodells der Umfang des durch den Vorschlag ausgeldsten Investitionsvo-
lumens ermittelt. Das IW geht bei einer Sanierungsrate von 2,5 % p.a. von einem EKF-relevanten In-
vestitionskostenvolumen von 497,7 Mrd. Euro bis 2050 aus. Damit wird bei entsprechender Sanie-
rungstiefe der nahezu klimaneutrale Gebaudebestand (d. h. eine 80%ige Einsparung an Primarenergie)
erreicht. Bei einem linear ansteigenden CO»-Preis auf bis zu 180 EUR/TonneCO, im Jahr 2050 kann die
Forderung zu 76,8 % aus dem EKF finanziert werden. Der Rest muss Uber einen Zuschuss aus dem
allgemeinen Bundeshaushalt ausgeglichen werden. Der jahrliche Steuerzuschuss lage im Mittel bis
2050 bei 3,8 Mrd. Euro p.a., dies entspricht ca. 5,5 % dessen, was aus dem Bundeshaushalt zur Decke-
lung der EEG-Umlage fiir zwei Jahre aufgewendet wird.

Unter den zuvor genannten Annahmen wiirden bis zum Jahr 2050 jedes Jahr 1,04 Mio. Wohnungen
energetisch ertiichtigt. Die CO,-Emissionen im Gebaudesektor wiirden von aktuell 121 Mio. Tonnen
auf 74 Mio. Tonnen sinken. Die durch die Beheizung der Wohngebdude eingesparten Umweltkosten
wirden bis 250 auf 179 Mrd. betragen bzw. 6,0 Mrd. Euro p.a. Die Verbraucher wiirden pro Jahr um
durchschnittlich 838 Mio. Euro entlastet. Fiir eine durchschnittliche Altbauwohnung von 90 gm wiirde
der Mieter um insgesamt 4.330,80 Euro Uber neun Jahre entlastet. Zudem wiirden Investitionen von
mehr als 35 Mrd. Euro Wachstum und Arbeitsplatze sichern. Es wird davon ausgegangen, dass knapp
1,6 Mio. Arbeitsplatze Gber Jahre garantiert bleiben konnten.

Zusammengefasst soll der Vorschlag der Deutsche Wohnen SE dazu beitragen die Klimaschutzziele zu
erreichen und dazu fiihren, dass sich Staat, Unternehmen und Biirger dabei die Verantwortung teilen.
Durch die Kostenriickgabe an die Biirger sollen Verbraucher entlastet werden. Die verbesserten An-
reize sollen zu einer erhéhten Akzeptanz von Sanierungen beitragen und dazu dienen, den vorhande-
nen Sanierungsstau aufzulésen. Dariiber hinaus profitieren Handwerk und Industrie durch die Umset-
zung von MaRBnahmen zu Sanierungen und Energieeffizienz, die fir Auftrage im Mittelstand sorgen.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde nach den Vorteilen des vorgestellten Ansatzes gegeniber einer half-
tigen Aufteilung der CO,-Bepreisung zwischen Mietern und Vermietern gefragt. Unter Annahme des
EKF Modells wiirden Mieter in einer energetisch sanierten Wohnung von sinkenden Kosten profitieren
und im Vergleich zum Ausgangsszenario ab dem ersten Tag Kosten einsparen. Allerdings sinkt die EKF-
Forderung im Zeitverlauf und Anteil des Mieters wird hoher. Bei den derzeitigen Energiekosten kann
dieser Anteil noch nicht vollstandig durch Einsparung auf der Nebenkostenseite abgefedert werden.
Bei einem héheren CO,-Preisniveau kann der Mieter noch langer von niedrigeren Energiekosten profi-
tieren.

Weiterhin wurde gefragt, worin der Vorteil des Vorschlags gegeniiber einem Ansatz besteht, bei dem
die EKF-Mittel direkt fiir einen Investitionszuschuss an Vermietende genutzt werden bei gleichzeitiger
deutlicher Reduzierung der Modernisierungsumlage. Dies konne ebenfalls zu Entlastungen von Mie-
tenden und Vermietenden fihren, wahrend man im Unterschied zu dem vorgestellten Vorschlag den
langfristigen Anstieg der Kaltmieten vermeidet. Erwidert wurde, dass die Nutzung der EKF-Mittel fir
Investitionszuschiisse dem Status quo entsprache. Das CO,-Sanierungsprogramm sei aus offentlichen
Mitteln finanziert, eine direkte Entlastung des Mieters habe sich daraus jedoch nicht ergeben.
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Der prasentierte Vorschlag wurde aus Mietersicht fir interessant erachtet, wenn er noch mit Monito-
ring verbunden wird. Nicht klar wéare jedoch, ob die 8%ige Modernisierungsumlage bei den aktuellen
Energiepreisen trotz CO,-Preis als Anreiz bei jetziger Wohnungsknappheit in den Stadten ausreicht.

Fraglich sei zudem, wie das Modell sicherstellt, dass nicht nur gesetzliche Mindeststandards aus dem
EKF gefordert werden und wie sichergestellt werden kann, dass die Mieter nach Ende der Forderperi-
ode nicht wieder die vollen Umlagekosten tragen missen.

Auch wurde angemerkt, dass der Vorschlag dazu fiihrt, dass Mieter zunachst weniger bezahlen missen
als bisher, obwohl ihr Gebdude energetisch saniert wurde und sie damit mehrere Vorteile wie einen
hoéheren Komfort und Energieeinsparungen erzielen. In Frage gestellt wurde, ob die Kosten der ener-
getischen Sanierung deshalb nicht besser ohne bzw. mit einer geringeren anfianglichen Uberkompen-
sation der Gesamtmiete umgelegt werden sollten.

Hingewiesen wurde zudem darauf, dass im Deutsches Energieberater-Netzwerk e. V. (DEN) seit Jahren
Modernisierungen umgesetzt werden, die nicht zu einer Steigerung der Warmmiete fiihren. Allerdings
bedarf dies einer vorausschauenden Planung und nicht die pauschale Umsetzung von EinzelmaRnah-
men. Beispielsweise setze die Wohnbau GieRen Sanierungen auf Passivhaus-Niveau um.

Kurzgutachten Sozialer Klimaschutz in Mietwohnungen (im Auftrag von BUND und UBA)

ifeu - Institut fiir Energie- und Umweltforschung

Im Rahmen des nachsten Vortrags wurden die Ergebnisse der 2019 im Auftrag des BUND durchgefiihr-
ten Kurzstudie ,,Sozialer Klimaschutz in Mietwohnungen” vorgestellt. Darin wird betrachtet, wie die
dringend erforderlichen Modernisierungen in Mietwohnungen schnell umgesetzt werden kdnnen
ohne die Mietenden zu Uberlasten, mit welchen Anreizen Klimaschutz fir Vermietende attraktiv wird
und wie die Kosten zwischen Mietenden, Vermietenden und 6ffentlicher Hand ,,gerecht” verteilt wer-
den kénnen.

Zu diesem Zweck wurde ein Berechnungsmodell erstellt, das die relevanten Geldstréme fir Mietende,
Vermietende und die 6ffentliche Hand vor und nach einer energetischen Modernisierung liber einen
Zeitraum von 20 Jahren abbildet. Unterschieden wurde dabei zwischen wachsenden, schrumpfenden
und stagnierenden Mietmarkten sowie zwischen privaten Kleinvermietenden und Wohnungsbauge-
sellschaften.

Betrachtet wurde der mittlere monatliche Mittelfluss pro Quadratmeter Wohnflache fiir Mietende,
die 6ffentliche Hand sowie fiir Vermietende. Bei den fiir den Status quo betrachteten Salden erreichen
Mietende nur in einem der sechs betrachteten Beispiele Warmmieten-Neutralitdt. Fiir Vermietende
ist die Modernisierung nur im wachsenden Markt attraktiv (Vermietende profitieren spatestens nach
20 Jahren, Mietende zahlen grundsatzlich drauf). Bei schrumpfenden Markten liegen sowohl Mietende
als auch Vermietende bei plus/minus null. Ein hoher Kostenanteil liegt bei der 6ffentlichen Hand.

Der Status quo wurde dem sogenannten Drittelmodell gegentibergestellt, bei dem Kosten und Nutzen
zwischen Mietenden, Vermietenden und dem Staat moglichst ausgewogen aufgeteilt werden sollen.

Aufgrund angespannter Markte und den oftmals mit Modernisierungen verbundenen nicht warmmiet-
neutralen Mieterhohungen entsteht im Status quo aus der Perspektive der Mietenden das Gefiihl, dass
sie die Kosten der energetischen Modernisierung allein tragen. Beim Drittelmodell gibe es Anderun-
gen fiir die Mietenden. Die Modernisierungsumlage wiirde von 8 % auf 1,5 % gesenkt werden, die
Energiekosten sinken durch wirksame Sanierungen (KfW-Effizienzhaus 55-Standard oder besser).

Aus der Perspektive der Vermietenden kann die Investition in die energetische Modernisierung im Sta-
tus quo nicht immer vollstandig umgelegt werden. Einkommensschwache Mietende (Hartefalle)
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miissen keine hohere Miete zahlen, Fordermittel missen an die Mietenden weitergereicht werden.
Mogliche Steuerabschreibungen entfalten keine Lenkungswirkung. Anreize zur Umsetzung hoher Stan-
dards sind nicht gegeben. Es entsteht das Gefiihl, energetische Modernisierung sei ein Risiko. Die Um-
setzung des Drittelmodells wiirde mit einer 40%igen Férderung fur KfW-Effizienzhauser 55 und 40 ein-
hergehen und 30%igen Zuschiissen fir EinzelmaBnahmen (mit Ausnahme von fossilen Heizsystemen).
Fordermittel missten nicht mehr an die Mietenden durchgereicht werden und verbleiben direkt bei
den Vermietenden. Die Modernisierungszulage wiirde auf 1,5 % abgesenkt werden (s. 0.), wobei eine
Kostenlbernahme bei Hartefallen aus 6ffentlichen Mitteln erfolgen soll.

Aus der Perspektive der offentlichen Hand entfalten die Unterstiitzungen fir Mietende und Vermie-
tende im Status quo zu wenig Wirkung fiir den Klimaschutz. Es entsteht der Eindruck, dass Klimaschutz
Kosten fir das Land spart, aber Kosten fiir die Menschen verursacht. Bei Umsetzung des Drittelmodells
wirde die 6ffentliche Hand hohere Anforderungen an die Standards energetischer Sanierungen set-
zen, dafiir jedoch auch héhere Fordermittel fiir Vermietende auszahlen — ca. 7 Mrd. Euro pro Jahr. Die
Kostenlibernahme fiir Mietende bei Hartefallen lage bei ca. 80 Mio. Euro pro Jahr.

Zur Umsetzung des Drittelmodells miissten die Erhohung der Fordermittel, gekoppelt mit der Abschaf-
fung weniger ambitionierter Standards, die Abfangung von Hartefallen und die Absenkung der Moder-
nisierungsumlage im Paket umgesetzt werden.

Bei den fiir das Drittelmodell betrachteten Salden erreichen Mietende Warmmieten-Neutralitdt oder
reale Einsparungen. Flr Vermietende wird die Modernisierung in konstanten und schrumpfenden
Markten attraktiv. Der Kostenanteil der 6ffentlichen Hand steigt je nach Marktlage. Damit einherge-
hend ist allerdings auch ein hoher Ricklauf zu erwarten, da das Drittelmodell héhere Investitionen
auslost, die zu einem héheren Aufkommen von Umsatzsteuer, Einkommenssteuer und Sozialabgaben
flhren.

Diskussion

In der Diskussion wurde angemerkt, dass das Drittelmodell aus Sicht der Wohnungswirtschaft nicht
zielfihrend ist, da es zu stark an die Forderung ankniipft. Diese miisste hierfiir stabil verankert sein.
Die Ausrichtung der Forderung direkt an die Vermieter konne jedoch die Beihilfefreiheit von Zuschis-
sen auf EU-Ebene gefahrden, die liber die Weitergabe der Forderung an die Mieter begriindet wird.
Anreize fur Wohnungsunternehmen bestiinden dann, wenn eine Wirtschaftlichkeit gegeben ist. Ener-
gieeffizienz sei deshalb eine Frage der Wirtschaftlichkeit und damit eine soziale Problemstellung. Diese
koénne nicht Gber das Mietrecht geregelt werden, aber mit Férderung. Mit der BEG komme man hier
bereits einen Schritt weiter.

Anmerkungen gab es zudem beziglich der forderfahigen Standards im Drittelmodell, die auf die Ni-
veaus des KfW-Effizienzhauses 55 oder 40 beschrdnkt sind. Bei der Forderung fiir energetische Sanie-
rungen sei es ein groRRer Fortschritt, dass Wohnungsunternehmen in den Genuss von Zuschissen kom-
men. Dies sollte nicht nur EinzelmalRnahmen, sondern auch fiir Effizienzhduser der Fall sein. Zwar be-
stiinde die Notwendigkeit ambitionierter Modernisierungsstandards, allerdings kann das Niveau eines
KfW-Effizienzhauses 40 nicht problemlos Gberall umgesetzt werden. Grinde hierfir kdnnen u. a. im
Baurecht, in der Stadteplanung sowie bei Brandschutz und Akzeptanz liegen. Insgesamt hat man es
dabei mit einer groRen Komplexitat zu tun.

Auch wurde konstatiert, dass Klimaschutz und Mieterschutz zusammen gedacht werden missen, es
aber Losungen braucht, die Mieter nicht weiter belasten. Als Zielmarke misse Warmmietenneutralitat
erreicht werden. Im Bundesdurchschnitt liege die Mietbelastungsquote bereits bei 30 %, eine Quote
von mehr als 40 % des Einkommens sei nicht tragbar. Untersuchungsergebnisse wiirden zeigen, dass
durch die Corona-Pandemie mit weiteren Einkommensverlusten und mit Uberschreitungen der
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kritische Marken von 40 % zu rechnen ist. Aus Sicht des Mieterbunds sei das Drittelmodell zu unter-
stitzen. Die Modernisierungsumlage von 8 % miisse weiter abgesenkt werden, um die Mieter zu ent-
lasten. Aktuell sind nach der Durchfiihrung von ModernisierungsmaRnahmen Mieterhdhung von 20-
30 % zu verzeichnen. Luxussanierung misse man vorbeugen und Instrumente so auswahlen, dass sie
flr Mieter tragbar sind. Der Ansatz des Drittelmodells die Modernisierungsumlage auf 1,5 % abzusen-
ken, sei eine gute Losung, die weiter verfolgt werden sollte. Zudem solle die 6ffentliche Forderung auf
10 Milliarden Euro im Jahr angehoben werden. Im Hinblick auf die Trennung von Instandhaltungs- und
energiebedingten Kosten sei vor allem Transparenz wichtig. Transparenz sei vor allem bei den Abrech-
nungen fiir die Mieter relevant und sorge fiir eine héhere Akzeptanz.

Die Relevanz der Trennung zwischen energetischer Sanierung bzw. Aufwertung des Gebaudes und Sub-
stanzerhalt wurde ergdanzend noch aus einem anderen Blickwinkel betrachtet. Im Mietbereich sei nicht
zufriedenstellend zu I6sen inwieweit Eigentlimer zu einer Erhaltung des Bestands verpflichtet sind. Ein
anderer Ansatz konne deshalb darin bestehen, kiinftig einen starkeren Fokus auf die Schaffung von
Eigentum zu legen.

Kritik am Drittelmodell kam von Haus & Grund Deutschland. Das Modell sei auch deshalb keine Lésung,
weil die Mehrheit der steuerpflichtigen Vermieter nur geringe oder keine Einnahmen oder gar Verluste
aus dem Vermietungsgeschaft erzielen. Verwiesen wurde in diesem Zusammenhang auf Angaben des
Statistischen Bundesamts, gemaR derer im Jahr 2010 Steuerpflichtige mit nur einem Mietobjekt (74
Prozent aller Steuerpflichtigen mit Einnahmen aus Mietobjekten) durchschnittliche Einnahmen in
Hohe von 7.665 Euro auswiesen, denen durchschnittliche Ausgaben von 20.338 Euro gegeniiberstan-
den.

Diskussion zur Aufteilung der CO,-Bespreisung

Eine nicht auf einzelne Prasentationen bezogene Diskussion gab es bezliglich der Kostenaufteilung der
CO,-Bepreisung zwischen Mietern und Vermietern. Es wurde vorgeschlagen, die Kosten zunachst half-
tig aufzuteilen bis ein differenzierteres Modell zur Aufteilung vorliegt. Hierzu wurden unterschiedliche
Meinungen geduBert.

Aus Sicht des Mieterbunds sollte die CO,-Bespreisung an sich vollstandig auf der Vermieterseite liegen,
eine 50/50-Lésung wire jedoch ein Kompromiss. Aktuell (bei vollstindiger Ubernahme der Kosten
durch die Mieter) sei die Lenkungswirkung nicht an der richtigen Stelle.

Aus Sicht der Wohnungswirtschaft wurde kritisiert, dass bei der vorliegenden weiten Spreizung von
Standpunkten zur Aufteilung der CO,-Bepreisung nicht einfach eine hilftige Aufteilung als Kompromiss
benannt werden kdnne. Dies wird entschieden abgelehnt.

Aus Sicht eines Wohnungsunternehmens wurde angemerkt, dass eine halftige Aufteilung der CO,-Be-
spreisung riickwirkend fiir 2021 nicht mehr méglich sei. Auch sollten Ubergangskonstrukte vermieden
und moglichst gleich eine wirksame Aufteilung gestaltet werden. Die von dena und GdW vorgelegten
Vorschlage, in denen die Aufteilung der CO,-Bepreisung vom energetischen Zustand des Gebdudes
abhangig ist, konnten diesen Anspriichen gerecht werden.
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2 Akzeptanz und Nutzerverhalten

Im Rahmen des zweiten Themenblocks wurde die Rolle des Nutzer- und Entscheidungsverhaltens im
Zusammenhang mit energetischen Sanierungen sowie Moglichkeiten zur Verbesserung der Akzeptanz
entsprechender MalRnahmen néher betrachtet.

Rebound-Effekte bei Gebaudemodernisierungen

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
(vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Im Rahmen des Vortrags wurde betrachtet, warum die nach der Umsetzung von EffizienzmaRnahmen
im Gebaudebestand tatsachlich eintretenden Energieeinsparungen teilweise hinter den prognostizier-
ten Erwartungen zuriickbleiben.

Allgemein werden drei Arten von Rebound-Effekten unterschieden: Beim direkten Rebound tritt eine
Mehrnachfrage nach der gleichen Energiedienstleistung auf, bei der auch die induzierte Effizienzzu-
nahme aufgetreten ist (z. B. durch hohere Raumtemperaturen). Beim indirekten Rebound fuhren Effi-
zienzsteigerungen hingegen dazu, dass eine Mehrnachfrage an anderer Stelle auftritt (z. B. durch den
Einsatz der Ersparnisse fiir Flugreisen) und dadurch die insgesamt erzielten Einsparungen geringer aus-
fallen. Zudem kénnen Effizienzsteigerungen auch zu gesamtwirtschaftlichen Anderungen in der Ener-
gienachfrage fihren. Diese Effekte werden vor allem auf finanzielle und psychologische Mechanismen
bzw. Ursachen zurickgefiihrt. Darliber hinaus kdnnen auch mangelndes Wissen, Gewohnheiten oder
Interessenskonflikte zu Rebound-Effekten beitragen. Die Effekte wurden anhand einiger Beispiele ver-
anschaulicht.

Allerdings kénnen die mit EffizienzmaBnahmen im Zusammenhang stehenden Verhaltensdnderungen
auch dazu fiihren, dass zusatzliche Energieeinsparungen eintreten. Weil Nutzer sich im Rahmen der
Modernisierungsmalnahmen intensiver mit dem Thema Klimaschutz und ihrem eigenen Verhalten be-
schaftigt haben, konnen direkte Einsparungen durch Suffizienz oder Einsparungen an anderer Stelle
durch Spill-Over-Effekte eintreten. In unmodernisierten Gebdauden kann ein GibermaRig sparsames Ver-
halten jedoch auch darauf zuriickzufiihren sein, dass die Komfortbedirfnisse der Nutzenden aus Kos-
tengriinden bisher nicht erfiillt werden konnten. In solchen Fallen sind spilirbare Rebound-Effekte zu
erwarten, die hier allerdings der Energiearmut entgegenwirken. Studienergebnissen zufolge werden
nicht oder wenig modernisierte Gebaude im Mittel auf niedrigere Temperaturen beheizt als Gebdude
mit ambitionierteren Standards. Dies ist einer der Griinde, warum die mit Norm-Bilanzverfahren be-
rechneten Energiebedarfe bei nicht oder nur wenig modernisierten Bestandsgebduden systematisch
Uber den tatsachlichen Verbrauchen liegen. Zur Bezeichnung dieses Sachverhalts wurde der Begriff des
Prebound-Effekts eingefiihrt. Liegt der Verbrauch vor Modernisierung niedriger als in Bedarfsberech-
nungen ermittelt und nach Modernisierung im erwarteten Bereich oder hoéher, fillt die tatsachlich ein-
tretende Einsparung entsprechend geringer aus.

Umweltpolitische Instrumente kénnen Rebound-Effekte in unterschiedlichem AusmaR beglinstigen o-
der ihnen entgegenwirken. Im Hinblick auf die Umsetzung von Gebdudemodernisierungen kommen
hierfiir beispielsweise Energiesteuern oder eine CO,-Bepreisung, die Kopplung der Effizienzférderung
an vorgegebene Standardeinstelllungen, die Uberpriifung des tatsichlichen Energieverbrauchs bzw.
der tatsachlichen Einsparungen im Rahmen der Inanspruchnahme von Forderprogrammen und die
Nutzung malgeschneiderter Informations- und Kommunikationsmafnahmen in Frage.

Jedoch sind Diskrepanzen zwischen Verbrauch und Bedarf nicht allein auf das Nutzerverhalten zuriick-
zufihren, u. a. spielt auch die Qualitat der Prognosen eine Rolle. Gerade fiir den unsanierten Bestand
sind meist nicht alle bau- und anlagentechnischen Daten bekannt. Schatzungen, Annahmen und Pau-
schalwerte werden haufig ,,auf der sicheren Seite” angesetzt und tragen damit tendenziell zu héheren
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Diskrepanzen bei. Diese kénnen zudem auch durch Mangel in der Ausfiihrung der Bau- und Anlagen-
technik begtlinstigt werden.

Haufig weisen die baulichen Konstruktionen bestehender Gebdude Besonderheiten auf, die Damm-
maRnahmen, die Entscharfung von Warmebricken und die Ausfiihrung der Luftdichtheit erschweren.
Werden diese Arbeiten nicht mangelfrei umgesetzt, konnen neben erhéhten Warmeverlusten auch
Zuglufterscheinungen entstehen, wobei die in der Folge empfundene thermische Unbehaglichkeit
meist durch eine erhéhte Raumtemperatur kompensiert wird.

Mangel und Fehlfunktionen kénnen auch im Bereich der Anlagentechnik auftreten, deren Komplexitat
haufig bei hohen Effizienzstandards zunimmt. Dadurch steigt in der Regel auch die Zahl der moglichen
Fehlerquellen. Planungsfehler kénnen dabei ebenso wie Fehler in der Regelung, Wartung und Bedie-
nung zu einem erhohten Energieverbrauch beitragen, weshalb fachlich geschulte Planer und Handwer-
ker, ein Monitoring und insbesondere auch die intuitive Bedienbarkeit der technischen Anlagen in die-
sem Zusammenhang eine Rolle spielen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Diskrepanzen zwischen prognostizierten und tatsachlichen
Einsparungen nicht nur auf das Verhalten der Nutzenden zurlickzufiihren sind, sondern unterschiedli-
che Faktoren zum Tragen kommen, die zudem vielfach zusammenwirken. Durch eine gezieltere Ein-
dammung der zuvor beschriebenen Effekte und Faktoren konnten die Einsparungen bei Gebdudemo-
dernisierungen weiter erhéht und damit die vorhandenen Potenziale besser ausgenutzt werden.

Diskussion

In der Diskussion wurde dargelegt, dass aufgrund der bekannten Abweichungen zwischen dem rech-
nerischen Bedarf und dem tatsachlichen Verbrauch in der Energieberatung ein Bedarfs-/Verbrauchs-
abgleich durchgefiihrt und entsprechende Effekte beriicksichtigt werden. Haufig konnten damit Bedarf
und Verbrauch gut in Einklang gebracht werden. Die Gegentiiberstellung von Bedarf und Verbrauch sei
schon immer eine Standardanforderung in der vom BMWi geférderten Energieberatung.

Angefihrt wurde zudem, dass die Erkenntnisse zu den Raumtemperaturen in die Berechnungsrandbe-
dingungen mit aufgenommen werden kénnten. Jenseits der Randbedingungen sei zu klaren, welchen
Einfluss die Genauigkeit der Berechnungsmethoden an sich hatten.

Bezliglich der Ursachen fir die Differenzen zwischen errechnetem Energiebedarf und gemessenem
Energieverbrauch wurde auf die von Prof. Ackermann von der FH Bielefeld erstellte Studie ,Energie-
bedarf versus Energieverbrauch” hingewiesen.

Auch wiirden die Ausfiihrungen veranschaulichen, dass Baubegleitung nicht teuer, sondern notwendig
ist und unabhangigen Fachleuten anvertraut werden sollte.

Darliber hinaus wurde angemerkt, dass sich die angesprochenen Mangel der Umsetzung bei energeti-
schen Sanierungen deutlich reduzieren lieBen, wenn das von den KfW-Programmen und in der BEG
(auRer bei Heizungen) Ubliche Vier-Augen-Qualitatsprifungs-Prinzip stringent weiterverfolgt wiirde.
Dies wiirde die verpflichtende und zu 50 % gefoérderte Einbindung eines Energieberaters in der Planung
und Baubegleitung bedeuten. Leider wiare dies bei der steuerlichen Férderung versaumt worden. Nach
dem neuen Verordnungsentwurf sollten dort nun sogar oft ungelernte Fenstermonteure nicht nur die
MalRnahmen durchflihren, sondern sogar die Forderung fiir das Finanzamt bestéatigen dirfen. Zudem
kdame es dann zu Lock-in-Effekten, da nicht ganzheitlich saniert wird.
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Denklogiken bei Sanierungsentscheidungen und reale Energieverbrauchsinformationen als Ansatz-
punkte fiir eine bessere Ausschépfung von Einsparpotentialen im Gebaudebereich

Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)

(vertiefende Ausfiihrungen zu diesem Beitrag finden sich im Vorbereitungspapier)

Im Rahmen des Vortrags wurden ausgewahlte Ergebnisse aus der vom IWU durchgefiihrten KfW-Stu-
die ,Einflussfaktoren auf die energetische Sanierung” und dem EU-Projekt BECA (Balanced European
Conservation Approach) vorgestellt. Das Hauptaugenmerk lag dabei auf wirksamen Ansatzpunkten zur
besseren Ausschopfung von Energieeinsparpotenzialen im Gebdudebestand. Um Instrumente passge-
nau auf Akteure zuschneiden zu kdnnen, miissen Denkweisen und der Faktor Mensch besser verstan-
den werden.

Im Rahmen der Studie ,,Einflussfaktoren auf die energetische Sanierung” wurden vorrangig fir die Ziel-
gruppe der privaten Wohneigentiimer forderliche und hemmende Einflussfaktoren fiir die Entschei-
dung energetischer SanierungsmaRnahmen analysiert. Generell spielen bei Sanierungsentscheidungen
verschiedene Einflussfaktoren eine Rolle. Zwar sind nicht alle Faktoren in jeder Entscheidungssituation
relevant, es werden jedoch immer mehrere Faktoren gegeneinander abgewogen. Die Faktoren werden
dabei von Sanierern und Nicht-Sanierern unterschiedlich bewertet. Je nach Bewertung kann ein Ein-
flussfaktor deshalb als Anreiz oder Hemmnis wirken. Die Bewertung ist abhangig vom individuellen
Entscheidungskontext, insbesondere von Vorerfahrungen/-wissen aus dem Umfeld und der Nutzungs-
perspektive des Gebdudes. Entscheidungsprozesse sind deshalb multidimensional, situations- und
kontextabhangig.

Sanierungsentscheidungen erfolgen auf zwei Stufen, wobei auf jeder Stufe spezifische Hemmnisse be-
stehen kénnen. Ausgangspunkt fir den Abwagungsprozess (Stufe 1) bildet zunachst ein Sanierungsan-
lass. Erst wenn ein solcher Anlass existiert, kommt es zu einer Detailabwadgung verschiedener Faktoren
(Stufe 2), die dann bewertet und gegeneinander abgewogen werden, was je nach Bewertung und Pri-
orisierung in einer Entscheidung fiir mehr oder weniger umfassende SanierungsmaBnahmen resultiert.
Sanierungsanlasse bestehen in einer ohnehin notwendigen Instandsetzung/-haltung des Geb&udes o-
der von Bauteilen, in der Erhohung des Wohnkomforts, aber auch in dem Wunsch nach Energie- oder
Kosteneinsparung, dem Einfluss und Ratschlagen dritter Personen oder gesetzlichen Vorschriften.
Ohne einen solchen Anlass erfolgt keine weitere Beschaftigung mit dem Thema und es werden pau-
schal Hemmnisse wie finanzielle Restriktionen, beflirchtete Nachteile oder Schaden sowie 6kologische
Bedenken angefiihrt. Im Ergebnis erfolgt keine energetische Ertlichtigung des Gebaudes oder die Ent-
scheidung wird aufgeschoben.

Kommt es infolge eines bestehenden Sanierungsanlasses zu einer intensiven Auseinandersetzung mit
dem Thema, werden die zentralen Hemmnisse aus der ersten Stufe einbezogen und dariiber hinaus
insbesondere 6konomische und 6kologische Teilaspekte sowie Auswirkungen von MalRnahmen oder
Ausfiihrungsmoglichkeiten auf die Optik gegeneinander abgewogen. Dabei bewegt sich der Kern der
finf zentralen Argumentationslinien im Spektrum von positiv bewerteten 6konomischen Teilaspekten
(Fordermoglichkeiten, Energiekosteneinsparung, Wirtschaftlichkeit), Wohnkomfort bzw. Mieterzufrie-
denheit, 6kologischem Nutzen, Instandhaltungsargumenten und negativ bewerteten 6konomischen
Faktoren (Investitionskosten, Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit der Modernisierungsumlage) bzw. op-
tischen Kriterien. Als entscheidend in diesem Bewertungsprozess erwies sich der Einfluss dritter Per-
sonen — sei es vermittelt (iber Erfahrungen aus dem persénlichen Umfeld, die AuRerung von Meinun-
gen aus dem privaten Bekanntenkreis oder in Form von Beratungsleistungen professioneller Akteure.

Im EU Projekt BECA wurden die Effekte von Verbrauchsriickmeldungen und Ressourcenmanagement
untersucht. Bei einem GroRteil der Haushalte wurden Einsparungen festgestellt. Insgesamt wurden
15 % Heizenergie, 11 % Kaltwasser, 17 % Warmwasser und 2 % Strom eingespart. Als positiver Effekt

11



Runder Tisch ,Neue Impulse zum Klimaschutz im Gebdudebestand” — Dokumentation der vierten Sitzung am 21.01.2021
Stand: 24.03.2021

des Verbrauchsfeedbacks auf das Verhalten wurde eine dreifach hohere Wahrscheinlichkeit fir eine
Optimierung des Heizverhaltens verglichen mit Haushalten ohne Feedback genannt. In Bezug auf
Strom ist die Wahrscheinlichkeit sogar bis um das zehnfache héher. Diese Effekte bestehen unabhan-
gig von persdnlichen Einstellungen und Uberzeugungen.

Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wurden Ansatzpunkte fiir eine bessere Ausschopfung der Ener-
gieeffizienzpotenziale genannt. Zugdnge zu objektiven Informationen zu tatsdchlichen, erfahrbaren
Einsparpotenzialen, Kosten/Wirtschaftlichkeit und Umsetzungsmaoglichkeiten von EffizienzmaRnah-
men und weiteren Auswirkungen von EffizienzmalRnahmen (Optik, Verhaltensanforderungen etc.) soll-
ten verbessert werden. Durch den Ausbau neutraler, niederschwelliger Beratungsangebote/-kampag-
nen und Quartiersansatze mit der Etablierung von Beispielgebduden sollten Ausstrahlungseffekte und
Eindriicke aus dem personlichen Umfeld und der Einfluss dritter Personen nutzbar gemacht werden.
Zudem sollte die Zuschussforderung erhoht und 6kologische Baustoffe besser vermarktet werden.
Schlief8lich muss das Vertrauen in die Wirkung von Effizienzmallnahmen erhéht werden. Ansatze
hierzu bieten eine Begleitung des Umsetzungsprozesses, eine Ubergabephase mit Einweisung, Verhal-
tenstipps und Monitoring bzw. ein langfristiges Monitoring und Verbrauchsfeedback (mit Verhalten-
stipps).

Diskussion

Auf eine Rickfrage beziglich der Ausgestaltung von Feedback-System wurde ausgefiihrt, dass hierzu
Studien mit ganz unterschiedlichen Ergebnissen vorliegen. Wichtig sei, dass Informationen zu Kosten
und zu Energieverbrauch dargestellt sind. Der Verbrauch sollte nicht nur in Zahlen, sondern mit leicht
erfassbaren Bildern/Symbolen, die eine Einordnung des Verbrauchs erméglichen (z. B. ein Ampelsys-
tem), angegeben sein. Wichtig seien auch historische Informationen (mdéglichst mit unterschiedlicher
Aufschlisselung: Vormonat, Vorjahr, etc.) und der Vergleich mit ahnlichen Haushalten. Wichtig sei zu-
dem, bei historischem Feedback nur temperaturbereinigte Daten zu verwenden, um kalte/warme
Tage/Monate zu beriicksichtigen. Gamification sei in diesem Bereich ebenfalls ein vielversprechendes
Thema, um die Mieter zur Nutzung zu mobilisieren.

Auch Mietergesprache (in kleineren Gruppen) zum Energienutzungsverhalten und ersten Erfahrungen
nach Sanierung waren gut.

Nutzerverhalten und der menschliche Faktor - Erkenntnisse aus dem BaltBest Projekt
EBZ Business School

Im nachsten Beitrag wurden Ergebnisse aus dem vom BMWi geférderten Forschungsprojekt ,,Einfluss
der Betriebsfiihrung auf die Effizienz von Heizungsaltanlagen im Bestand“ (BaltBest) vorgestellt. In die
Untersuchungen eingebunden waren 100 Gebdude von sechs Wohnungsunternehmen mit ca. 1.200
Nutzern. Im Rahmen des Projektes wurde eine Mieterbefragung durchgefiihrt.

Die in die Untersuchungen einbezogenen Gebdude entsprechen einem mittleren energetischen Stan-
dard und beinhalten jeweils sechs bis zwolf Wohnungen. Alle untersuchten Gebaude waren mit Radi-
atoren und konventionellen Heizungsanlagen ausgestattet. Im Rahmen der im ersten Quartal 2020
durchgefiihrten Befragung wurden von 134 Haushalten ca. 30 Fragen zur Demografie, Heizungs- und
Luftungsverhalten etc. beantwortet.

75 % der Befragten messen die Raumtemperatur in ihrer Wohnung. Die Komfortbediirfnisse der Nut-
zer sind jedoch sehr unterschiedlich. Die Angabe der Wunschtemperatur fiir das Wohnzimmer
schwankte zwischen 18 und 25 Grad (Median 21) und fir das Schlafzimmer zwischen 15 und 23 Grad
(Median 18).
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62 % der Befragten passen ihre Thermostateinstellungen taglich an. 53 % der Befragten verandern die
Thermostateinstellungen bei einer Abwesenheit von einigen Stunden, 72 % bei einer Abwesenheit von
einem Tag und 88 % bei einer Abwesenheit von einigen Tagen. Die technischen Auswertungen besta-
tigen Ergebnisse der Befragungen. Griinde fir das Belassen der Einstellungen sind die Hinterfragung
des Nutzens (11 %), Vergessen (11 %) und der damit verbundene Aufwand (5 %).

Mit einem Anteil von 75 % gab ein GroRteil der Befragten an, geplant und zu definierten Uhrzeiten zu
liften. Mehr als die Halfte der Befragten gab an, zu liften, um die Luftqualitdt zu verbessern (57 %).
Etwa ein Flinftel der Befragten (21 %) lliftet jedoch auch, um die Raumtemperatur zu regulieren. Mehr
als die Halfte der Befragten (54 %) gab an Stof zu liiften, eine Minderheit (46 %) liftet durch das Kip-
pen des Fensters. Die Mehrheit der Befragten luftet ein bis zweimal taglich (21 % einmal, 41 % zwei-
mal), jeweils bis zu 10 Minuten (12 % 5 Minuten, 46 % 10 Minuten, 43 % liften 30 Minuten oder lan-
ger).

Im Rahmen der Befragung sollten die Befragten ihr eigenes energetisches Verhalten in Bezug auf Spar-
samkeit, Ausgewogenheit oder Komfortorientierung einschatzen. Je 44 % der Befragten schatzen ihr
Verhalten als sparsam bzw. ausgewogen ein. Die Selbsteinschatzung der sparsamen Nutzer wurde nur
zu ca. 50 % von anderen gegebenen Antworten bestatigt. So liftet ein Anteil von 15 % der Befragten
in dieser Gruppe, um die Temperatur zu regulieren, nur in 56 % der Falle werden Thermostateinstel-
lungen taglich angepasst (in 38 % nur saisonal).

Etwas weniger als 20 % der Befragten besitzen smarte Thermostate. Mit einem Anteil von 47 % hat
etwa die Halfte der Nutzer bisher nicht Giber die Anschaffung smarter Thermostate nachgedacht (in
30 % der Falle wurden keine Angaben gemacht). Fiir Nutzer, die iber die Anschaffung nachgedacht
haben, waren der Preis (,zu teuer”), die Bedienung (, Installation und Bedienung zu kompliziert“) und
der Nutzen (,,unsicher, ob Umstellung lohnt“) Hinderungsgriinde fiir einen Kauf.

Im Rahmen des Projekts wurde im Zeitraum von 2016 bis 2019 das Potenzial smarter Thermostate
untersucht und dazu das Verhalten in Nutzeinheiten mit und ohne smarte Thermostate naher betrach-
tet. Der Anteil der dauerhaft inaktiven Heizkérper war bei Nutzereinheiten mit smarten Thermostaten,
gegeniiber Nutzereinheiten mit manuellen Thermostaten, geringer. Warme Winter fiihrten bei manu-
ellen Thermostaten zu einer stiarkeren Anderung im Verbrauchsverhalten. Die Nutzung der Geréte hing
stark von der Bedienfreundlichkeit ab. Die smarten Thermostate des Modells ECO-1 wurden aufgrund
ihrer sperrigen Bedienbarkeit zunachst tiberwiegend nicht smart genutzt. Nach dem Upgrade auf Mo-
dell das Modell ECO-2 hat sich die Anzahl der programmierten Gerate verdoppelt.

Es gibt jedoch groRe Streuungen der Verbrduche innerhalb einer Liegenschaft. Im Jahr 2020 ist der
witterungsbereinigte Energieverbrauch in der Kontrollgruppe ohne smarte Thermostate um 5 % ange-
stiegen — dies wird auf Corona-bedingte langere Anwesenheitszeiten zuriickgefiihrt. Der Energiever-
brauch bei Nutzung des ECO-2 Smart Home ist im gleichen Zeitraum um 2 % zuriickgegangen.

Diese Ergebnisse sind nicht allein Gber das Komfortniveau erklarbar, z. T. spielt auch das Liftungsver-
halten eine Rolle. Insgesamt stellen Wohnungen und technische Anlagen viel Leistung zur Verfliigung,
hierfir werden mehr Feedback-Mechanismen benétigt. Als nachster Schritt soll im Projekt bei 500
Mietern nun eine App getestet werden, in der nicht nur Verbrauchswerte, sondern auch Einspartipps
abrufbar sind. Der Rollout ist fiir Anfang Februar 2021 vorgesehen.

Aufgrund ihres erheblichen Einflusses auf den Energieverbrauch sollten Nutzer stdrker in den Fokus
genommen werden. Vor allem bei einer Uberdimensionierung der Anlagentechnik fiihrt der Leistungs-
Uberschuss bei sorglosem Nutzerverhalten zu erheblichen Konsequenzen auf den Verbrauch. Dabei
sind den Nutzenden die Folgen ihrer Verhaltensweisen auf den Energieverbrauch meist nicht bewusst.
Losungsmoglichkeiten bieten die Verbesserung der Regelungstechnik, ein Absenken des
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Leistungsiliberschusses und ein zeitnahes personalisiertes Feedback unter Analyse der Verbrauchsin-
formationen, wie es mit der o. g. App vorgesehen ist.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass neben Thermostaten auch eine abgesenkte
Vorlauftemperatur ein wichtiger Faktor ist, um Energie einzusparen. Smarte Thermostate sollten des-
halb mit abgesenkten Systemtemperaturen gekoppelt werden.

Praxisimpuls zu Akzeptanz energetischer Modernisierungen im vermieteten Wohnungsbestand
GEWOBA Bremen

Die GEWOBA ist ein teilkommunales Unternehmen (75,1 %) und mit 42.325 Wohneinheiten der groRte
Anbieter von Wohnraum im Land Bremen sowie erganzend in Oldenburg. Ca. 75 % des Wohnungsbe-
stands wurden zwischen 1950 und 1960 errichtet. Die Sozialvermietungsquote liegt bei 35,5 %, seit
1990 wurden 59,2 % der CO,-Emissionen (nicht klimabereinigt) eingespart.

Verfolgt wird eine Teilmodernisierungsstrategie, d. h. es erfolgt entweder eine energetische Moderni-
sierung oder eine Modernisierung des Badezimmers. Es werden jahrlich ca. 1.200 Badmodernisierun-
gen umgesetzt und ca. 500 Warmedammverbundsysteme (haufig inkl. Fensteraustausch). Dadurch soll
der Wohnkomfort erhoht werden, wahrend gleichzeitig die Bezahlbarkeit des Wohnraums gewahrt
bleibt. Alle MaRnahmen werden im bewohnten Zustand durchgefiihrt, zwischen verschiedenen Teil-
modernisierungen liegen mindestes drei Jahre Abstand.

Ca. 94 % des Wohnungsbestands ist voll- oder teilmodernisiert. Bei der Umsetzung neuer Warme-
dammverbundsysteme (WDVS) wird auf die Hochverbraucher fokussiert (> 200 kWh/m2a Raum-
wéarme; im Mittel liegt der Raumwarmeverbrauch bei 106 kWh/m?2a) oder die DammmaRnahme wird
mit einer ohnehin erforderlichen InstandsetzungsmaRnahme gekoppelt. Die Dammqualitdt der Gebau-
dehiille entspricht in der Regel dem KfW-Effizienzhaus 55-Standard. Die Einsparung der abgenomme-
nen Warme liegt bei ca. 40-50 %. Anhand einer Beispielrechnung unter Nutzung von KfW-Férderung
wird die unbefriedigende Situation fiir Vermieter und Mieter deutlich. Der Instandhaltungsanteil des
WDVS (ohne Fenster) wird pauschal mit 60 % bewertet, im Durchschnitt liegen die umlagefahigen Kos-
ten bei 1,15 Euro/m?, die Mietédnderung betragt nach Kappung im Durchschnitt 0,83 Euro/m?. Dabei
flhrt die energetische Modernisierung trotz sozialaddaquater Kappung und Senkung der Heizkosten um
20 % regelmalig zu Mehrkosten fiir die Kunden. Mit einer Beispielrechnung wurde verdeutlicht, dass
der Vermieter auf die gesamte Investition jahrlich rund 0,44 % vom Mieter zurlick erhélt (unbefristet,
zinslos). Dies stellt aus Sicht des Vermieters keinen Anreiz dar, fiir die Mieter sind die MalRnahmen
zudem nicht warmmietneutral. Verschiedene MaRBnahmen sind insofern in der Praxis nicht umsetzbar,
da die Mehrkosten eine zu hohe Belastung fir die Mieter darstellen wiirden. Werden im Zusammen-
hang mit MalRnahmen im Quartier oder Modernisierungsclustern Gebdaude mit einem besseren Aus-
gangszustand modernisiert, fiihrt dies bei gleichen Kosten darliber hinaus zu geringeren Einsparungen.

Flr eine moglichst hohe Akzeptanz der MaRnahmen spielen Organisation und Planung sowie Ablauf
und Kommunikation eine grof3e Rolle. Beispielsweise werden mit Fertigstellung der MaBnahmen die
Heizkostenvorauszahlungen der Mieter reduziert. Im Zeitraum von 2016-2020 gab es bei der GEWOBA
bei ca. 8.500 ModernisierungsmaBnahmen insgesamt zwo6lf Widerspriiche. Es wird versucht, einver-
nehmliche Losungen zu finden.

Flankierend werden kostenlose Energieberatungen in Form eines ,Energiesparchecks” fiir Mietende
durchgefihrt. Seit 2010 wurden ca. 4.000 Haushalte beraten, dabei wurde eine kumulierte Einsparung
von ca. drei Tonnen CO; erreicht. Im Rahmen der Beratung wird den Mietenden ein Sparpaket mit
Energiesparhilfen im Wert von ca. 70 Euro zur Verfligung gestellt. Die durchschnittliche Einsparung
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liegt beim Haushaltsstrom bei 650 kWh/a, bei der Warme bei 500 kWh/a und bei den Kosten bei
70 Euro/a. Die Beratungen werden in verbrauchsauffilligen Gebduden mit hohen Energiekosten
durchgefiihrt.

Alles in allem interessieren sich die Mietenden nicht fir energetische MaRnahmen, zumal diese in der
Regel nicht warmmietneutral sind. Zur Umsetzung eines klimaneutralen Gebaudebestands miissen Po-
litik, Wohnungs- und Energiewirtschaft sowie die Mietenden jeweils einen Beitrag leisten. Die Verein-
barkeit von Bezahlbarkeit des Wohnraums und Klimaschutz muss gewahrleistet werden. Friihzeitige
Information, Beteiligung, steter Dialog und Transparenz im Verfahren tragen wesentlich zur Akzeptanz
bei den Kunden bei.

Diskussion

In der Diskussion wurde von Mieterseite darauf hingewiesen, dass die verbrauchsabhangige Heizkos-
tenabrechnung bereits eine groRe Anreizwirkung flr sparsames Verhalten habe sowie Transparenz
und Nachvollziehbarkeit schaffe. Allerdings wiirden etwa 13 % der Mietenden ihre Heizkostenabrech-
nungen nicht kennen. Wesentlich sei eine hohe Transparenz und Nachvollziehbarkeit bei der Heizkos-
tenabrechnung. Wichtig sei zudem ein differenziertes Feedback einschlieRlich Einspartipps. Die CO,-
Bepreisung sei in erster Linie ein Lenkungsinstrument zum Umstieg auf erneuerbare Energietrager und
deshalb beim Mieter falsch angesiedelt. Auch wiirde hierdurch weniger Akzeptanz fiir den Klimaschutz
erreicht.

Aus Vermietersicht wurde eine hohere Akzeptanz flir Badmodernisierungen festgestellt, da die Mieter
hier einen Mehrwert erkennen. Bei energetischen MalRnahmen seien die Effekte oft nicht direkt er-
kennbar, z. T. seien auch die Einsparungen relativ gering, sodass Mieterhéhungen als nicht gerechtfer-
tigt wahrgenommen werden. Die aktuelle Miet- und Wohnungspolitik trage zudem zu sinkender Ak-
zeptanz bei. Der Vorwurf, dass Modernisierungen nur zur Erhéhung von Mieten durchgefiihrt werden,
sei nicht berechtigt. Insbesondere private Eigentiimer hatten haufig andere Motivationen.

3 Aktuelles aus der Quartiersarbeit

Weiterhin wurde lber die bisherigen Ergebnisse des vom BMU geforderten Projekts ,Klimaneutrale
Quartiere und Areale” berichtet sowie aus der Sanierungspraxis abgeleitete sieben Thesen zum nach-
haltigen Klimaschutz vorgestellt.

Bisherige Ergebnisse des dena-Projekts “Klimaneutrale Quartiere und Areale”

Deutsche Energieagentur (dena)

Das Projekt ,Klimaneutrale Quartiere und Areale” endet im Februar 2021 und steht damit kurz vor
dem Abschluss. Neben Zusammenstellungen von Begriffsbestimmungen (Quartier, Areal, Klimaneut-
ralitat), MalRnahmen zur Klimaneutralitdt im lokalen Kontext und Agierenden-Konstellationen wurden
im Projektbericht tGber 30 Hintergrundgesprache fiir die Prozessanalyse und 25 Projektinterviews fir
die Praxisanalyse verarbeitet.

Betrachtet wurden 20 deutsche und sechs europaische Beispiele (aus den Niederlanden, Frankreich
und Osterreich), die qualitativ und mehr oder weniger auch quantitativ analysiert wurden. Eine
Schwierigkeit stellte dabei die schlechte Datenverfiligbarkeit dar, dennoch war ein Vergleich von zehn
Projekten moglich.

Eine Zielsetzung im Projekt bestand darin, zielgruppenspezifische Erkenntnisse zu identifizieren. Die
Entwicklung der Quartiers- und Arealtypen wurde deshalb aus der Perspektive der Agierenden heraus
vorgenommen. Unterschieden wurden Neubau- und Bestandsquartiere sowie initiierende Konzepte
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und investierende Umsetzungen. Daraus wurden vier Typologien mit elf Anwendungsfallen entwickelt,
bei denen Gewerbe- und Wohnnutzung sowie ein gewerblicher oder privater Initiilerungsgrund unter-
schieden wurden. Diese Typisierung wurde fiir die Einteilung der Praxisbeispiele verwendet.

Zudem sollten standardisierte Vorgehensweisen fiir verschiedene Projektphasen (Impuls, Konzept,
Planung/Umsetzung, Betrieb) entwickelt werden. Als Ausgangsfrage sollte beantwortet werden, wa-
rum Ansatze fur klimaneutrale Quartiere nicht aus der Pilotphase herauskommen. Im Projekt sollten
Beispiele analysiert werden, um Moglichkeiten zur Standardisierung zu aufzuzeigen. Allerdings wurde
festgestellt, dass sich beispielsweise Rahmenbedingungen, technisches Zusammenspiel und Ge-
schaftsmodelle haufig noch in der Erprobungsphase befinden und bisher nicht libertragbar oder ska-
lierbar sind. Es gibt einen ,bunten StraufR” an Einzelinitiativen, die Zielsetzungen der Konzepte sind
individuell, die Art der Datenerfassung ist unterschiedlich. Die Grundlagen fiir eine Skalierung sind des-
halb nicht vorhanden, die Pilotphase bendétigt mehr Zeit.

Die Ergebnisse des Projektes zeigen, dass fir initilerende und investierende Akteure noch einige
Hemmnisse bestehen, auch wenn diese grundsatzlich motiviert sind. Zu den Hemmnissen zahlt, dass
eine Auslegung des Begriffs der Klimaneutralitat selbst erarbeitet werden muss. Auch missen Nischen
fiir Geschaftsmodelle im regulatorischen Umfeld gefunden werden. Hierfiir ist ein Verstandnis der oft
komplexen Zusammenhange im Quartier erforderlich. Da meist noch nicht auf Erfahrungswerten auf-
gebaut werden kann, sind die Umsetzung von MaRnahmen und die damit einhergehenden Investitio-
nen darlber hinaus haufig mit Risiken verbunden. Zudem miissen oftmals zunachst auch weitere (z6-
gerliche) Agierende motiviert und die vorgesehenen Aufgaben passend verteilt werden.

Flr eine Skalierung missen zunachst die Grundlagen geschaffen werden. Dies betrifft die Anpassung
des regulatorischen Umfelds, die Bereitstellung von Werkzeugen und Instrumenten wie z. B. methodi-
schen Grundlagen oder auRerhalb der Forschung zu nutzende Planungstools sowie die VergroRerung
des Umsetzer-Pools durch Einbeziehung und weitere Befahigung der Planungs- und Baubranche oder
Wissensvermittlung flir den Betrieb von integrierten Energiesystemen.

Feedback aus der Sanierungspraxis /
Erfahrungen aus der Sanierungspraxis — 7 Thesen zum nachhaltigen Klimaschutz

B.B.S.M Brandenburgische Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung mbH

Die B.B.S.M. setzt bei Beratung auf Ebene des Quartiers an, weil nur so gebdudebezogene MaRnah-
men mit der Modernisierung der Infrastruktur zusammengedacht werden kénnen. Im Vordergrund
steht ein breiter Akteurskreis, zugleich ist die kommunale Handlungsebene im Fokus.

Der Vortrag wurde anhand von sieben Thesen zum nachhaltigen Klimaschutz gegliedert, die anhand
der Ergebnisse einer im September 2019 in 63 Stadten und Gemeinden im Land Brandenburg durch-
gefiihrten Befragung untermauert wurden.

GemaR der ersten These bestehen aktuell gute Voraussetzungen flir mehr Klimaschutz. Die Ergebnisse
der oben genannten Befragung zeigen, dass Klimaschutz einen hohen Stellenwert in der Stadt- und
Gemeindeentwicklung innehat, auch wenn noch Verbesserungspotenzial besteht. Mehr als die Halfte
der befragten Kommunen stimmten der Aussage voll oder eher zu, dass Klimaschutz Teil der Stadt-/
Gemeindeentwicklung ist. Die Mehrzahl der Befragten gab an, dass das Interesse an attraktiver Klima-
schutzpolitik in den letzten Jahren gestiegen ist.

These Nummer zwei besagt, dass die Vision einer CO,-neutralen Stadt bisher noch in weiter Ferne liegt.
Dabei treten vor allem bei kleineren Kommunen Schwierigkeiten auf - Themen des Klimaschutzes wer-
den zwar fiir wichtig erachtet, allerdings wird die Erreichung der Ziele als nicht realistisch eingeschatzt.
Es besteht groBer Handlungs- und Unterstiitzungsbedarf.
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Laut der dritten These braucht Klimaschutz klare Verantwortlichkeiten. Aus der vorgenannten Befra-
gung geht ebenfalls hervor, dass es nur in etwa der Halfte der befragten Kommunen klare Zustandig-
keiten flir Themen der kommunalen Energiewende und fiir Klimabelange gibt. Entsprechende Stellen
sind jedoch oftmals nur zeitlich befristet besetzt, die Themensetzungen sind meist nicht fest verankert
und je nach Stadt/Gemeinde in unterschiedlichen Verwaltungsbereichen verortet.

Aus den Angaben zu Hindernissen bei der Umsetzung von KlimaschutzmaRnahmen in den befragten
Stadten und Gemeinden leitet sich die vierte These ab. Diese besagt, dass es in den Verwaltungen an
personellen Ressourcen und Fachwissen fehlt.

GemaR These Nummer fiinf sind starke kommunale Unternehmen ein Schliissel einer erfolgreichen
Strategieentwicklung und Umsetzung. Kommunale Unternehmen besitzen oftmals groRere Kompe-
tenz im Themenfeld und haben andere finanzielle Ressourcen.

Entsprechend der sechsten These haben Kommunen eine hohe Vorbildfunktion und Impulswirkungen.
MaBnahmen an kommunalen Gebduden konnen Anlass geben, Losungen auf Quartiersebene zu fin-
den. Auch auf strategischer Ebene haben Kommunen eine wichtige Rolle bei der Konzeptentwicklung.
Kommunen sollten deshalb ein Klima schaffen, das mitreiRend ist.

These sieben besagt, dass nachhaltiger Klimaschutz auf lokale Handlungsanlasse reagiert. Anlasse fir
Konzepte stellen sich auf der Ebene der Kommunen zum Teil dhnlich dar wie bei privaten Eigentimern.
Oftmals dient nicht die Herstellung einer CO,-Neutralitat als Anlass, sondern z. B. notwendige Moder-
nisierungen, Neubauten 6ffentlicher Gebaude und Infrastrukturen oder die Sicherung einer nachhalti-
gen Vermietbarkeit von Bestanden. Ein ,,Zugang von unten” ist oft einfacher als die Umsetzung groRRer
Ziele. Es besteht jedoch eine Vielfalt von Anlassen, um sich Themen des Klimaschutzes und der ener-
getischen Stadtsanierung zu widmen. Diese gilt es zu nutzen, um davon ausgehend Ziele zu formulieren
und Themen des Klimaschutzes ambitioniert anzugehen.

Es wurde vorgeschlagen, Klimaschutz konkret gesetzlich zu verankern.

Diskussion

In der Diskussion wurde erwdhnt, dass zur Minimierung der Risiken zuklnftiger Quartiersprojekte, die
Verbreitung der gemachten Erfahrungen und Handlungsempfehlungen wiinschenswert ware, z. B.
Uber Veroffentlichung von Leitfaden liber die Bundesministerien oder -institute. In diesem Zusammen-
hang wurden auf das ,Verbundprojekt Brandenburg: Energieeffiziente historische Stadtkerne mit ge-
stalterischem Anspruch”, die Kommunale Arbeitshilfe des BMVBS ,MaRnahmen zum Klimaschutz im
historischen Quartier” und die Veroffentlichungen der Begleitforschung zum KfW-Programm 432 zur
Energetischen Stadtsanierung hingewiesen.
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4 Sensibilisierungs-, Mobilisierungs- und Beratungsangebote / Beratungsketten

Im Fokus des vierten Themenblocks standen intensivere Sensibilisierungs-, Mobilisierungs- und Bera-
tungsangebote. Die Vorstellung unterschiedlicher Kommunikations- und Beratungsformen wurde da-
bei durch Statements aus verschiedenen Akteursperspektiven erganzt.

Die Unterstiitzung der Energieberatung in der langfristigen Sanierungsstrategie des Bundes

Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)

Der Fordergegenstand der Energieberatung umfasst alle Themen rund um MaBnahmen zur Steigerung
der Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien. Hierzu gibt es verschiedene vom Bund
unterstlitzte Angebote wie beispielsweise den individuellen Sanierungsfahrplan iSFP fiir Wohnge-
baude, Energieaudits nach DIN EN 16247 fir KMU, Sanierungsfahrplane fir Nichtwohngebaude von
Kommunen, die Contracting-Orientierungsberatung oder die Energieeinsparberatung der Verbrau-
cherzentralen. Auch nachhaltige und 6kologische Baustoffe kdnnen hierbei eine Rolle spielen.

Die durch Mittel des BMWi unterstiitzte Energieberatung beim BAFA umfasst eine 80%-Foérderung fiir
Energieberatungen aller Endverbrauchergruppen. Als Beratungsempfanger kommen private Haus-
halte, KMU, Kommunen, kommunale Zweckverbdnde, gemeinnlitzige Organisationen und kommunale
Unternehmen in Frage. Die Berater miissen vorgegebene Anforderungen erfiillen und werden durch
die Bewilligungsbehorde (BAFA) zugelassen. In privaten Haushalten werden im Durchschnitt pro Bera-
tung Einsparungen von 8.000 kWh erzielt, pro Unternehmen Einsparungen in Hohe von durchschnitt-
lich 140 MWh pro Jahr und pro Kommune/gemeinnitzige Organisation Einsparungen in Hohe von
durchschnittlich 90 MWh pro Jahr. Nach einer geforderten Beratung werden in der Regel mehr Mal3-
nahmen umgesetzt als zuvor geplant.

Auch in den Verbraucherzentralen werden Energieberatungen mit Zuwendungen des BMWi durchge-
fihrt. Dort werden alle Themen rund um MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sowie des
Einsatzes erneuerbarer Energien bei Wohngebaduden behandelt. Es besteht ein breites Beratungsan-
gebot, haufig wird sich auf ein spezielles Thema (z. B. Heizungserneuerung, Austausch der Fenster)
konzentriert. Neu ist seit 2021 der Eignungs-Check-Heizung, durch den die Umstellung der Warmever-
sorgung auf die 6konomisch und 6kologisch sinnvollste Heizung fiir den Beratungsempfanger initiiert
werden soll. Es werden neutrale Beratungsberichte ohne Produkthinweise erstellt. Bei Bedarf sind
auch vertiefende Beratungen moglich. Die Erstberatung wird Beratungsempfangern fiir einen Eigen-
beitrag von 30 Euro angeboten, fir einkommensschwache Haushalte wird die Beratung kostenfrei
durchgefiihrt. Pro Beratung ergeben sich bei den privaten Haushalten im Durchschnitt Einsparungen
in Hohe von 4.000 bis 6.000 kWh pro Jahr.

Die Verbraucherzentralen arbeiten zudem lber Kooperationen mit den Kommunen, Kreisen oder mit
Energieagenturen. Hierdurch werden regionale und kommunale Bezlige gestarkt und Stadte und Ge-
meinden kdnnen besser eingebunden werden. Dies hat auch eine bessere Erreichbarkeit der Angebote
zur Folge, Hauseigentiimer und Mieter kdnnen gezielter angesprochen werden. Die Beratungskapazi-
taten und die Qualitat der Energieberatung werden Uber die Verbraucherzentrale sichergestellt. Auch
hat der Bundesverband der Energieagenturen Deutschlands (eaD) mit der Verbraucherzentale eine
Rahmenvereinbarung verabschiedet, um Kooperationen dieser Art auszugestalten. Vor Ort kdnnen
Uber Kooperationsvertrage zwischen der jeweiligen Energieagentur und der Verbraucherzentrale die
Zusammenarbeit vereinbart werden.
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Neue Wege in der Kommunikation energetischer Sanierung fiir Eigenheimbesitzer/-innen

Institut flir sozial-6kologische Forschung ISOE

Aktuell werden in Deutschland Gberwiegend energetische Einzelmalnahmen umgesetzt. Diese gilt es
zu bindeln, um langfristig das Ziel einer umfassenden Sanierung zu erreichen.

Ein- und Zweifamilienhduser machen den GroRteil der Gebiude in Deutschland aus. Uber ein Drittel
der Eigentiimerinnen und Eigentliimer ist 65 Jahre und alter. Zudem koénnen unterschiedliche Sanie-
rungstypen unterschieden werden, die verschiedene Vorlieben und Bedenken haben. Uber die BAFA-
Forderung erreicht werden vor allem die ,iberzeugten Energiesparer” (25 % der Eigentiimer) und die
,aufgeschlossene Skeptiker” (29 %), weniger die ,,engagierten Wohnwertoptimierer” (20 %), ,,desinte-
ressierten Unwilligen” (14 %) oder ,unreflektierten Instandhalter” (12 %). Nur eine Minderheit fihrt
umfassende energetische Sanierungen durch. Es ist deshalb wichtig genauer zu betrachten, wie Eigen-
timerinnen und Eigentlimer situations- und zielgruppenorientiert fiir eine energetische Sanierung an-
gesprochen werden kénnen.

Ein Gelegenheitsfenster hierfiir bietet die Eigentumsibertragung. Pro Jahr wechseln in Deutschland
etwa 150.000 Ein- und Zweifamilienhduser den Besitzer. Etwa drei Viertel der Personen, die Wohnei-
gentum erwerben, sanieren das erworbene Gebaude anschliefend. In vielen Fillen werden energeti-
sche MaBnahmen jedoch nicht oder nur teilweise umgesetzt. Dadurch bleiben erhebliche Potenziale
fir den Klimaschutz im Gebdudebereich ungenutzt. Als leicht verstdndlicher Einstieg in Themen der
energetischen Modernisierung wurde fiir potenzielle Erwerbende und Erbende von Gebauden der Leit-
faden ,Wegweiser Hauskauf” erarbeitet. Dieser beinhaltet die Phasen der Initialberatung vor Ort und
Planungs- und Baubegleitung sowie ein Informationspaket und Veranstaltungshinweise.

Das erste Gelegenheitsfenster beziiglich der Durchfiihrung energetischer Mallnahmen hangt mit der
Finanzierung des Erwerbs zusammen und liegt damit deutlich vor dem Kauf. Finanzierungspartner, Pla-
nungsbiros und Handwerksbetriebe nehmen in dieser Phase eine wichtige Rolle ein. Gut funktionie-
rende lokale Netzwerke erhdhen dabei die Chancen, dass anspruchsvoll saniert wird.

Im Rahmen einer Befragung von 43 Hausk&dufern/Erben haben zwei Drittel der Zielgruppe energetische
Malnahmen durchgefiihrt oder geplant. Besonders haufig sind der Einbau neuer Fenster, die Erneue-
rung der Warmwasserbereitung und die Ddmmung des Dachs bzw. der Obergeschossdecke. Zum Teil
handelt es sich dabei um verpflichtende MaRnahmen. Hier trdgt die Energieberatung bei Eigentums-
Ubertragung zur Verringerung des Vollzugsdefizits bei.

Bei der Zielgruppe der dlteren Eigentimerinnen und Eigentimer (60plus) steht insbesondere die Frage
im Mittelpunkt wie man kiinftig wohnen will und welche Rolle das eigene Haus dabei spielt. Erst da-
nach spielen Themen wie Energieeffizienz und Klimaschutz eine Rolle. Themenallianzen, d. h. die Ver-
kniipfung von Themen der Energieeffizienz mit weiteren zielgruppenspezifischen Motiven (z. B. senio-
rengerechte Wohnraumanpassung, Einbruchschutz) kénnen deshalb helfen, neue Personenkreise fiir
Sanierungen zu gewinnen.

Im Rahmen einer Informationskampagne wurde ein Online-Informationsportal 60plus fiir Eigenheim-
besitzer eingerichtet. In Hannover und Bremen/Bremerhaven werden integrierte Gebdudeberatungen
angeboten. Zudem wurde ein Schulungskonzept fiir das Handwerk zur Ansprache der Zielgruppe
60plus entwickelt.

Die Ergebnisse der Analyse von Hemmnissen zeigen, dass Entscheidungen oftmals langer dauern und
es haufig alltagspraktische und finanzielle Bedenken gibt.

Zusammengefasst erhdht eine zielgruppenorientierte und situationsbezogene Ansprache die Bereit-
schaft zu energetischer Sanierung. Die friihzeitige Ansprache von Eigentumserwerbenden fordert die
Umsetzung energetischer MalRnahmen. Im Hinblick auf die Zielgruppe 60+ ist eine Ansprache
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ausgehend von den Bedirfnissen der aktuellen Lebensphase (,,Wie will ich im Alter wohnen?“) hilf-
reich. Durch Motivallianzen (Sicherheit, Komfort, Barrierefreiheit) kbnnen zusatzliche Personenkreise
fir Energieeffizienz angesprochen werden. Erreicht wird v. a. die energetische Optimierung von Ein-
zelmalBnahmen und MaBnahmenbiindeln. Zielgruppen- und situationsbezogene Beratungsangebote
bieten erste Orientierung. Regionale Netzwerke werden als Erfolgsfaktor gewertet.

Diskussion

In der Diskussion wurde die Frage gestellt, wie gut gerade die Zielgruppe der Eigentiimer 60+ Uber
Onlineberatungen erreichbar sei. Aus Befragungen des ISOE geht hervor, dass generell viele Altere das
Internet nutzen. Hingewiesen wurde auch auf die Ergebnisse der ARD/ZDF Online-Studie, aus der hohe
Zuwdchse bei alteren Internetnutzern hervorgehen.

Online-Beratung und -Kampagnen fir Energiesparen und Klimaschutz in Privathaushalten /
co2online-Insights und was wir fiir wirksamen Klimaschutz JETZT brauchen!

co2online gGmbH

co2online ist eine Beratungsgesellschaft, die onlinebasierte Informationskampagnen, Energiespar-
Checks, Wettbewerbe und Praxistests zu Themen der Energieeinsparung und des Klimaschutzes um-
setzt. Die Webseite von co2online hat monatlich etwa 300.000 Besucher und es werden monatlich ca.
50.000 Online-Beratungen durchgefiihrt. Fir die Durchfiihrung von Panelanalysen (regelmaRiger Dia-
log bei Befragungen) bestehen etwa 130.000 Kontakte. Im Rahmen des Vortrags wurden verschiedene
Beispiele fir onlinebasierte Kommunikation erldutert.

Als erstes Beispiel wurde das aktuelle Projekt smartHEC vorgestellt, bei dem Hemmnisse durch KI-
Technik abgebaut werden sollen. Haufig werden Heizkostenabrechnungen, die an 16 Mio. Haushalte
versandt werden, nicht verstanden. Deshalb soll das Projekt dazu beitragen, transparenter Gber Kosten
und Verbrauch zu informieren sowie Anreize zu setzen, um CO; zu mindern. Eine automatische Erken-
nung der Heizkostenabrechnung mit kiinstlicher Intelligenz (KI) soll als Einstieg in eine online durchge-
flihrte Heizkosten-Beratung dienen. Deren Entwicklung erfolgt nutzerzentriert Gber Fokusgruppen,
Onlinebefragungen, UX-Usertests u. A. Im Rahmen des User Experience (UX) Testing wird dabei unter-
sucht, bei welchen Formulierungen und Bildern die Anwendung abgebrochen wird. Dies war beispiels-
weise bei der Validierung der eingelesenen Werte durch den Nutzer der Fall, wenn der entsprechende
Kontext nicht deutlich genug dargestellt wurde.

Ein zweites Beispiel sind Praxistests, mit denen Zielgruppen emotional angesprochen werden und eine
hohere Akzeptanz erreicht werden sollen. Dies soll zu Anpassungen des Nutzerverhaltens beitragen.
Fir den co2online-Prasixtest ,Solarthermie” sind 6.500 Bewerbungen eingegangen. Sechs Familien
werden online und ,real” bei der Installation begleitet. Drei Tester berichten von ihren Erfahrungen
bei der Planung und Umsetzung. Hierauf wurde mit umfangreicher Medienarbeit und Online-Kampag-
nen aufmerksam gemacht. Wesentlich ist ein integrierter Ansatz, der zu hoherer Sichtbarkeit und Wirk-
samkeit fihrt. Von Anfang an waren Hersteller, Handwerk und Energieberatung, Verbdande und unab-
hangige Experten eingebunden. Haushalte, die beim Praxistest mitgemacht haben, haben die Méglich-
keit eines Monitorings der Anlagen iber ein Energiesparkonto. Uber das Monitoring ist ersichtlich, dass
zwei Drittel aller Solarthermieanlagen in der Praxis nicht alle Potenziale ausnutzen, die die Technik
eigentlich bereitstellt. Wichtiges Augenmerkt sollte in der Praxis daher auf Sanierungswirkungssteige-
rungen gelegt werden.

Als drittes Beispiel wurde das Projekt Flexitility — (klima)resiliente Versorgung vorgestellt. Dabei han-
delt es sich um ein Reallabor, in dem Produktentwicklung in einem geschiitzten Raum stattfindet. Das
Ziel besteht darin, durch mehr Flexibilisierung im Verbraucherverhalten und Anlagenbetrieb die Resi-
lienz von Versorgungsinfrastrukturen zu steigern und sie so zukunftsfahig zu machen. Dabei soll
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geprift werden, ob private Haushalte durch ein flexibles Verbrauchsverhalten einen Beitrag leisten
kénnen sowie welche Maoglichkeiten und Bereitschaft hierzu bestehen. An dem digitalen Reallabor be-
teiligen sich mehr als 1.000 Teilnehmer lber einen Zeitraum von neun Monaten. Mit der Betrachtung
verschiedener Testszenarien wird untersucht, tiber welche Informationskanale die grofRten Effekte er-
zielt werden. Die Ergebnisse werden Ende 2021 erwartet.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass eine Experimentierkultur im Bereich der Kommunikation
gebraucht wird. Es miissen Prototypen entwickelt, getestet, ausgewertet und verbessert werden.
Wichtig ist eine nutzerzentrierte Entwicklung von Angeboten, die die Kommunikationserwartungen
der Nutzer (haufig click and buy-Erwartung) erfiillen. Angste vor dem Einsatz von Technik miissen ab-
gebaut werden. Hierfir sollte eine datenbasierte Kommunikation angewandt werden und die Technik
flr automatisierte Kommunikation (Feedback) genutzt werden. Beratungsangebote und MaBhahmen
sollten entlang der User Journey (Wie ist der Weg der Nutzer zu bestimmten Zielen?) vernetzt werden.
Wirksame Kommunikation braucht zudem Kennzahlen/KPIs: Wie viele Personen sollen erreicht wer-
den, was soll genau gemacht werden, welche (Kommunikations-)MaBnahme zahlt wie darauf ein?
Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch die DSGVO-konforme Verarbeitung personenbezogener
Daten.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass Reallabore bzw. Interventionsforschung zu
Feedback-Ansatzen sehr wertvoll sind. In Bezug auf Heiz- und Liftungsverhalten ist aber eine lange
Laufzeit wichtig, damit sich routinisierte Verhaltensmuster auch langfristig dndern (gerade, wenn
Handlungen wie beim Heizen bzw. Liften stark in Alltagssituationen eingebunden sind) und eine Eva-
luation der Langzeitwirkung solcher Instrumente durchgefiihrt werden kann. co2online testet bei den
gegebenen Laufzeiten Produkte und Kommunikationspakete. Fir die Untersuchung langfristiger Wir-
kung wird an einem Gebaudepanel gearbeitet.

Zudem wurde diskutiert, inwieweit datenschutzrechtliche Regelungen ein Hemmnis fiir Fokusgruppen,
Nutzerbefragungen oder Beratungen darstellen. co2online fordert (iber bestehende Netzwerke, das
bestehende Panel und externe Kandle dazu auf, an Fokusgruppen teilzunehmen. Bei der Teilnahme
erklaren sich die Nutzer mit der Verwendung ihrer Daten einverstanden. Auch vom ISOE wurden die
Beratungsnehmenden nach ihrem Einverstandnis gefragt. Der Riicklauf sei allerdings teilweise nicht
sehr hoch.

Wirksame Beratungsangebote und Beratungsketten im Quartier — Erfahrungen aus dem ,,Drei Pro-
zent Plus Projekt”

altbau plus e. V. Aachen

In der Stadt Aachen gibt es ein breites Spektrum von Beratungsakteuren (u. a. IHK, Stadtverwaltung
Stadt Aachen, Verbraucherzentrale, Kreishandwerkerschaft) und das Netzwerk des altbau plus e. V. ist
sehr dicht und komplex. Eine solche Vielfalt an Kommunikationswegen ist fir Kunden eine Hemm-
schwelle und birgt die Gefahr, viele Verbraucher auf dem langen Weg zu verlieren. Einige der beraten-
den Institutionen haben sich deshalb zur sogenannten ,Energiemeile” zusammengeschlossen. Durch
den Aufbau dieser Beratungskette sollen die unterschiedlichen Wege und Schnittstellen zwischen Akt-
euren koordiniert sowie moégliche Missverstandnisse minimiert werden.

Innerhalb dieses Beratungsverbunds ibernimmt der altbau plus e. V. die energetische Erstberatung,
die Verbraucherzentrale NRW die vor-Ort Beratung und das regionale Beratungszentrum effeff.ac die
Vermittlung von Handwerkern und Planungsleistungen. Uber den e-Store des lokalen Energieversor-
gers wird zudem eine Verknipfung zu Mobilitatsthemen umgesetzt. Dadurch soll Sorge getragen
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werden, dass Verbraucher den Beratungs- und Sanierungsprozess nicht vorzeitig verlassen, sondern
bis zum Ende durchlaufen.

Das Ziel der Beratung ist es, einen politischen Auftrag zu erfillen und die Sanierungsquote zu steigern.
Dem politischen Ziel folgend, missten alle Gebadude auf das Niveau eines KfW-Effizienzhauses 55 sa-
niert werden. Gebaudeeigentliimer verfolgen jedoch auch andere Ziele. In der Beratung werden des-
halb technische und finanzielle Moglichkeiten aufgezeigt, die von der Gebaudesituation und der per-
sonlichen Situation der Eigentiimer abhangen. Dadurch wird ein Fundament fiir einen individuellen
Sanierungsfahrplan (iSFP) geschaffen. Auch wenn zunachst zu speziellen Anliegen Beratungsbedarf be-
steht, wird die Verortung der MaRnahme in ein Gesamtkonzept empfohlen.

Das Vorgehen wurde am Beispiel des Fenstertauschs veranschaulicht. In einem ersten Beratungsge-
sprach werden die Gebaudesituation und die personlichen Umstdande erhoben, die sich aus Gesetzen
oder bei der Inanspruchnahme von Férdermitteln ergebenden Anforderungen erlautert, die Einbausi-
tuation betrachtet sowie mogliche Materialien und weitere Sanierungsmoglichkeiten vorgestellt. Auf-
grund der vielschichtigen Informationen ist meist ein vertiefendes zweites Gesprach zur Klarung von
Verstandnis- und Detailfragen erforderlich. Nach der Entscheidung zur Durchfiihrung der MaRnahme
werden in einem dritten Beratungsgesprach Fragen zu Handwerkerangeboten geklart. Wahrend oder
nach der Ausfiihrung erfolgt ein viertes Gesprach, in dem haufig im Rahmen der Ausfiihrung aufgetre-
tene Mangel, oftmals aber auch Missverstandnisse geklart und Kommunikationsprobleme behoben
werden. Der Beratungsprozess dauert etwa 12 bis 24 Monate.

Zudem wird ein kostenloses Sanierungscoaching angeboten, bei dem die Kunden mehrfach zu altbau
plus kommen und Informationsmaterialien erhalten kénnen. Zu den Losungsansatzen gehoért auch eine
nicht 6ffentlich zugdngige (digitale) Hausakte. Durch Beratungsketten und Netzwerkbildung soll mehr
Sorge dafiir getragen werden, dass Akteure untereinander in Kontakt bleiben und MaRnahmen auch
umgesetzt werden.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde gefragt, wie der Aufbau des Netzwerks in Aachen angestofRen wurde.
Der AnstoR kam aus dem stddtischen Umweltamt. Es sollten moglichst alle lokalen Akteure, die von
einer erhohten Sanierungsquote profitieren, mit ins Boot geholt und so die lokale Wertschépfungs-
kette gestarkt werden. Das ist fast komplett gelungen. Der Prozess, alle Akteure zum Mitmachen —
auch im Sinne einer finanziellen Beteiligung — zu bewegen, hat mehrere Jahre gedauert.

Unterschiedliche Meinungen gab es bezlglich der Relevanz von EinzelmaRBnahmen. Einerseits wurde
angemerkt, dass die Durchflihrung von EinzelmalBnahmen nicht ausreichend sei und deutlich mehr
hochwertige ganzheitliche Sanierungen umgesetzt werden missten. Andererseits wurde darauf ver-
wiesen, dass derzeit in der Realitdt Gberwiegend EinzelmaBnahmen durchgefiihrt werden und allein
Uber die umfassenden Sanierungen die Klimaschutzziele nicht erreicht werden. Deswegen wiirden Sa-
nierungsfahrpldane mit auf der Zeitachse zugeordneten EinzelmaRBnahmen bendétigt.

Hingewiesen wurde zudem darauf, dass Beratung nicht per se kostenlos ist und es seit Jahren eine
unschoéne Situation gibt, die zur Entwertung von qualifizierter und unabhangiger Beratung fihre. Dies
sei ein Grund, weshalb viele Ingenieure und Architekten nicht mehr als Energieberater tatig sind.

Zudem wurde sich fiir eine wirksamere Vollzugskontrolle und bessere berufliche Perspektiven fir qua-
lifizierte Energieberatende und spezialisiertes handwerkliches Fachpersonal ausgesprochen. Im Rah-
men eines Hauskaufs mit anschlielender Umsetzung geforderter SanierungsmalRnahmen und weite-
ren Zuwendungen wie beispielsweise Baukindergeld, sei das Angebot kostenfreier Beratungen nicht
erforderlich. Hingewiesen wurde auf die Regelungen in Frankreich, wo die Vermietbarkeit kiinftig an
die Einhaltung energetischer Mindeststandards gekoppelt ist (siehe Vortrag ,Griines Mietrecht”). Dem
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entgegnet wurde, dass eine hohe Akzeptanz entsprechender Vorgaben wichtig ist. Wichtig sei es, die
komplizierten Zusammenhange moglichst ganzheitlich aufzuarbeiten.

Statement aus der Perspektive der Energieberater:innen

Deutsches Energieberater-Netzwerk e. V. (DEN)

Zu Beginn des Statements wurde auf das Anfang 2012 abgeschlossene, vom BBSR geférderte ,Ver-
bundprojekt Brandenburg: Energieeffiziente historische Stadtkerne mit gestalterischem Anspruch”
hingewiesen, in dem viele weiterhin aktuelle Themen behandelt wurden. Als Basis der Energiebera-
tung wurden die Kenntnis historischer Substanz und eine hohe Affinitdt zum Handwerk benannt. Eine
intensive Baubegleitung ist dringend notwendig, einerseits um auf Befunde wahrend der Bauphase
angemessen reagieren zu konnen, andererseits, um die Ausfiihrung zu kontrollieren. Bei einer Wert-
schatzung der vorhandenen Substanz kénnen Restriktionen auch motivierend wirken. Dabei begrenzt
sich eine kluge Nutzung des Potentials nicht nur auf die Ertlichtigung von Bauteilen. Zudem ist nicht
alles, was technisch umsetzbar ist, auch wirtschaftlich sinnvoll. Energetische Potenziale im Quartier zu
nutzen, setzt dartiber hinaus ausgepragte Kommunikations-, Team- und Begeisterungsfahigkeiten vo-
raus. Dass Fordermittel fiir das Effizienzhaus Denkmal und Quartierskonzepte in Anspruch genommen
werden kdnnen, ist ein Fortschritt.

Eigentiimer motiviert man durch die Vermittlung von Kompetenz und Vertrauen, indem Perspektiven
aufgezeigt und klare Verantwortlichkeiten definiert werden. Der Dreiklang zwischen Eigentiimern, Pla-
nern und Bauherrn ist eine bewahrte Konstellation. Dabei sollten Energieberater idealerweise bereits
frih im Projektablauf im Zusammenhang mit der Information und Beratung durch unabhangige Fach-
leute noch vor der Planungsphase in den Prozess eingebunden werden. In der Realitat findet die Ein-
beziehung meist zwischen Planung und Ausschreibung statt, wenn viele Entscheidungen bereits ge-
troffen wurden. Bei der Erfolgskontrolle nach Durchfiihrung der MaRnahmen ist darauf zu achten, dass
Energieverbrauche direkt abgelesen und nicht vom Versorger geschatzt werden. Dies gehort zu den
klassischen Nachsorgeaufgaben von Energieberatern. Zusammenfassend sei das Bauen ohne Energie-
berater zwar moglich, aber sinnlos und teuer.

Dartiber hinaus wurde gefordert, dass Forderprogramme nicht weiter ressortverteilt koordiniert wer-
den. Auch sollten bestehende Studien mit Leben gefiillt und Themen vorangebracht werden. Vertreter
aus Kommunen und Wohnungswirtschaft sind hierbei wichtige Partner.

Diskussion

In der Diskussion wurde bestatigt, dass auf kommunaler Ebene das Problem besteht, die unterschied-
lichen Forderungen zusammenzufihren. An sich gehért dies nicht zu den Aufgaben einer Kommune,
deshalb stehen hierfiir auch keine ausreichenden personellen Kapazitaten zur Verfligung. In diesem
Zusammenhang wurde darauf hingewiesen, dass Kommunen hierbei durch ausgebildete Klimaschutz-
berater unterstiitzt werden kénnen und im DEN e. V. eine Klimaschutzberaterdatenbank gefiihrt wird.

Statement aus der Perspektive der Kommunen

Deutscher Stédtetag

Bei der Energieberatung durch die Kommune liegen der politische und der &6ffentliche Fokus auf der
Beratung fir kommunale Liegenschaften. Viele Stadte bieten eigenstdndige Beratungsangebote an o-
der kooperieren mit lokalen Akteuren (z. B. Aachen, Stuttgart, Nirnberg, Bottrop). Haufig werden auch
Beratungsleistungen im Zuge des Programms , Energetische Stadtsanierung” (KfW 432) angeboten.
Kommunen und ihre Netzwerke geniellen grolRes Vertrauen und missen in ihrer Aufgabe gestarkt wer-
den.
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Kommunen organisieren aufsuchende und bedarfsorientierte Energieberatungen erganzend zur stati-
ondren Beratung durch die Verbraucherzentralen und die Caritas. Sie sind bereit, Beratungsleistungen
nicht in Konkurrenz, sondern in einem gemeinsamen kommunal getragenen Beratungsnetzwerk mit
Stadtwerken, freien Beratern, Verbraucherzentralen, Handwerk und Wohnungswirtschaft anzubieten.
Entsprechende Netzwerkstrukturen werden als groBer Vorteil angesehen, um Eigentlimer zu aktivie-
ren.

Dabei ist ein einfacherer Zugang zu Fordermitteln fir EinzelmalRnahmen wiinschenswert — die BEG ist
bereits ein guter Schritt in diese Richtung.

Insgesamt werden drei Saulen bendétigt: die Aktivierung der Eigentimer, mehr fiir den Klimaschutz zu
tun, eine Begleitung durch kostenlose Energieberatung und ein einfacher Zugang zu Fordermitteln. Die
energetische Modernisierung des Gebdaudebestands ist auch im Hinblick auf soziale Aspekte eine grol3e
Herausforderung. Es gibt Bedarf an mehr niederschwelligen Angeboten.

Diskussion

In der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass Kooperationen von Kommunen mit Verbraucher-
zentralen finanziell durch das BMWi unterstiitzt werden (siehe Vortrag ,Die Unterstiitzung der Ener-
gieberatung in der langfristigen Sanierungsstrategie des Bundes”). Klargestellt wurde in diesem Zu-
sammenhang, dass fir Finanzierungen von Mallnahmen gemall Grundgesetz die Lander zustindig
sind. Das BMWi unterstiitzt die Energieberatung der Verbraucherzentralen lber eine Zuwendung.
Diese bahnt die Kooperationen (iber Regionalmanager mit den Kommunen an.

Aus Sicht der Kommunen wurde der Wunsch nach temporarer personeller Projektbegleitung im Sinne
der Forderzwecke geduRert, damit kein Personalbestand aufgebaut werden muss. Es gdbe zudem
kaum noch Ingenieurinnen und Ingenieure, die in der Kommune arbeiten wollen.

Statement aus der Perspektive der Verbraucher

Verbraucherzentrale Bundesverband

Im Jahr 2020 wurden Uber die Verbraucherzentrale 140.000 Beratungen durchgefiihrt, die Zahl der
Beratungen steigt unabhingig von Olpreis und Klima.

Bei der Beratung sind vor allem erneuerbare Energien, der bauliche Warmeschutz und die Haustechnik
wesentlich. Dartiber hinaus wird auch zu Energieverbrauch und Nutzerverhalten, der Energiekosten-
abrechnung, Foérderprogrammen (ohne Antragstellung), dem Geb&dudeenergieausweis (ohne Auswei-
serstellung) und zum Anbieterwechsel (keine Vertrage) beraten. Die Beratungen werden online, per
Telefon, auf Messen, im Rahmen von Vortragen oder durch Energie-Checks sowie in persénlichen Ge-
sprachen durchgefiihrt.

Bei den Energie-Checks (BW-/Heiz-Check, Basis-Check, Gebdude-Check, Solarwarme-Check) wird zu-
nachst die Situation im Haushalt analysiert, beim Detailcheck geht es vertieft um einzelne Punkte. Die
Detail-Checks sind aktuell sehr beliebt. Aufgrund der durch die Beratungen ausgel6sten MaBnahmen
werden beratungsinduziert CO,-Emissionen vermieden und Investitionen angestofRen. GemaR einer
Befragung der Beratenen sind 72 % mit der Beratung sehr zufrieden (sehr gut), 11 % zufrieden (gut).
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5 Rolle des Handwerks und Baugewerbes

AbschlieBend befasste sich die Sitzung mit der besonderen Rolle des Handwerks und Baugewerbes bei
der Gebaudesanierung.

Potenziale und Restriktionen in Baugewerbe und Handwerk fiir die praktische Umsetzung von Kli-
maschutzmafnahmen

Oko-Zentrum NRW GmbH

Mit dem im November 2020 in Kraft getretenen Gebadudeenergiegesetz, den ab Anfang bzw. Mitte
2021 geltenden Regelungen der Bundesférderung fir effiziente Gebdaude und der ab Januar 2021 gel-
tenden CO,-Bepreisung im Gebdudesektor wurden neue Rahmenbedingungen gesetzt, die u. a. teil-
weise auch die Wirtschaftlichkeit von ModernisierungsmaRnahmen begiinstigen. Dadurch ist mit einer
erhohten Nachfrage von Handwerksleistungen zu rechnen, was einigen Akteuren bisher nicht vollstan-
dig bewusst ist.

Aufgrund erheblicher Einsparpotenziale wird auch der Themenkomplex rund um graue Energie und
Kreislaufwirtschaft an Relevanz zunehmen. Die Wirtschaft ist hierauf bisher noch nicht ausreichend
vorbereitet, es gibt vorwiegend Pilotprojekte.

Die CO,-Bepreisung ist ein wichtiges Instrument. Der fiir 2021 festgelegte Preis ist mit 25 Euro/t gering,
steigt aber im Zeitverlauf auf 55 Euro/t im Jahr 2025 an. Fiur das Jahr 2026 soll ein Preiskorridor von
mindestens 55 und hochstens 65 Euro gelten (das Umweltbundesamt rechnet aktuell mit einem Scha-
den durch Treibhausgase in Hohe von ca. 195 Euro/t).

Der Klimaschutz verdandert das Bauwesen massiv. Ressourcensparendes Bauen geht dabei liber Ener-
gieeffizienz hinaus. Architekten, Bauingenieure und Handwerk/Bauunternehmen missen sich entspre-
chend auf neue Geschiftsmodelle umstellen. Brennstoffe wie Gas und Ol sind Auslaufmodelle, dies
hat Folgen flir Energieversorger und Stadtwerke. Die kiinftige Relevanz von regenerativen Warmenet-
zen wurde an dem Projektbeispiel Dortmund-Hacheney veranschaulicht. Da der dort ansdssige Zoo
Klimaneutralitat anstrebt, wurden weitere umliegende Gebdude zum Anschluss an ein Warmenetz ge-
sucht. Konzipiert wurde ein regenerativ gespeistes Warmenetz fiir ein Berufsforderungswerk und den
Dortmunder Zoo konzipiert. Auch Power-to-X (Wasserstoff, innovative Technologien etc.) wird kiinftig
zur Warmeversorgung beitragen. Viele Wege sind noch gar nicht gefunden.

Langst nicht alle Baubeteiligten (Planer, Bauunternehmen, Handwerksbetriebe) sind in der Lage, zu
nicht-fossilen, klimaneutralen Loésungen (Geb&dude, Heizungen) zu beraten und diese zu installieren.
Junge Planer bzw. Betriebe stellen sich gleich auf regenerative Angebote ein, alte Hasen bleiben jedoch
beiihren , Leisten”. Die Gas-Lobby stellt einen retardierenden Faktor in der Warmewende dar (Power-
to-X, Biogas, Stadtwerke-Geschaftsmodelle). Noch immer werden zu viele neue Gaskessel installiert.
Zwischenschritte mit Hybrid-Lésungen werden als Briickenlésung gewahlt. Die Industrie stellt innova-
tive Anlagen fir die Warmewende zur Verflgung.

Perspektive Handwerk
Zentralverband des Deutschen Handwerks e. V. (ZDH)
In Deutschland gibt es etwa 5,5 Mio. Handwerker, rund 130 Gewerke und mehr als 300.000 Auszubil-

dende. Da auch die eigenen Betriebe optimiert werden miissen, herrscht im Handwerk eine doppelte
Betroffenheit vor.

Im Aus- und Weiterbildungsbereich ist zu klaren, welche Kompetenzen in der Ausbildung, welche in
der Weiterbildung (Spezialisierung) vermittelt werden. Auch Weiterbildungen von Meistern zum Ener-
gieberater im Handwerk sind moglich.
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Grundsatzlich passt sich das Handwerk nach und nach an die Bediirfnisse des Marktes an.

In der Flache gibt es zu wenig ausreichend vorgebildete Schiiler, die fiir Ausbildungen im Handwerk
motiviert werden kénnen. Griinde hierfiir sind der demografische Wandel und der Akademisierungs-
trend, diese Faktoren kénnen nicht ohne weiteres verandert werden. Wichtig ist jedoch die Wertschat-
zung des Handwerks in Politik und Offentlichkeit. Betont und vermittelt werden sollte, dass die Ver-
dienstaussichten gut sind und die Arbeitslosenquote im Handwerk gering ist. Wichtig ist auch, dass die
Berufsbildungszenten auf dem neuesten Stand der Technik sind. Die Meisterausbildung sollte wie ein
Studium kostenfrei sein — hier sollte Gleichberechtigung geschaffen werden.

Diskussion

In der Diskussion wurde angemerkt, dass Handwerksbetriebe oft nicht bereit seien moderne Ideen zur
Arbeitszeitgestaltung umzusetzen. Auch von der Einteilung in Auszubildende, Gesellen und Meister
fihlten sich junge Menschen nicht angesprochen. Hingewiesen wurde auf verschiedene Angebote in
den sozialen Medien, liber die sich junge Leute liber Tatigkeiten im Handwerk informieren kénnen.

Perspektive Baugewerbe

Zentralverband des Deutschen Baugewerbes (ZDB)

Klimaschutz wird vom Baugewerbe nach wie vor als wichtige Aufgabe gesehen. Dabei werden CO,-
Einsparungen nicht durch Beratungen, sondern durch die richtige Umsetzung qualitativ hochwertiger
Malnahmen durch das Baugewerbe erzielt.

Das Baugewerbe wird manchmal als Akteur dargestellt, der Prozesse bremst; dem gegenliber steht
jedoch eine Uberregulierung beim Bauen. Durch Information und verbesserte Férderung sind derzeit
allerdings gute Rahmenbedingungen vorhanden. In den vergangenen zehn Jahren ist die Zahl der Be-
schaftigten von 709.000 auf knapp 870.000 gestiegen. Auch die Zahl der Auszubildenden ist weiter auf
hohem Niveau (30. Sept. 2020: mehr als 36.000 junge Menschen) und gegeniiber dem Vergleichsmo-
nat des vergangenen Jahres leicht gestiegen. Es gibt ca. 9.000 freie Ausbildungsplatze. Die Ausbildungs-
bereitschaft ist gegeben.

Im Fachkraftebereich sind personelle Kapazitaten und fachliche Kompetenzen erforderlich. Um Perso-
nal flexibel einsetzten zu kénnen, ist eine qualifizierte fachlibergreifende Stufenausbildung notwendig,
so dass die Schnittstellen zwischen den Gewerken besser bedient werden kénnen. Dies wird in der
Praxis bereits umgesetzt. Der anlagentechnische Bereich ist schwierig, es ist eine Unterscheidung zwi-
schen Grundkompetenz und Fortbildung erforderlich.

Auf der Ebene der Meister sind Beratungskapazitdten flir energetische Modernisierungen gegeben.
Seit 1995 kann eine Fortbildung zum ,gepriiften Gebaudeenergieberater” abgeschlossen werden, die
Ausbildungsinhalte werden laufend angepasst. Dabei sehen sich die Energieberater im Handwerk nicht
als Konkurrenz, sondern wollen die Beratung auf eine breitere Basis stellen. Bisher werden Beratungen
nur fiir Wohngebaude durchgefiihrt, die grolRten Potenziale hierfiir bestehen bei Ein- und Zweifamili-
enhédusern. Allerdings sind verlassliche Rahmenbedingungen erforderlich, denn sowohl die Betriebe
als auch die Nutzer benétigen Planungssicherheit.

Diskussion

Angemerkt wurde, dass bisher nur selten sichergestellt ist, dass die komplexen Zusammenhange von
moglichen und nétigen MalBnahmen erkannt werden. Der BAKA Bundesverband Altbauerneuerung
e. V. hat sich deshalb darauf ausgerichtet, entsprechende Themen in die Aus- und Weiterbildung zu
integrieren.
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Perspektive Bauverantwortliche
Haus & Grund Deutschland

Laut einer Mitgliederbefragung hat das Handwerk eine sehr hohe Vertrauensstellung. Neben dem Ehe-
partner haben Handwerker demnach den gréten Einfluss auf die Sanierungsentscheidung und Aus-
gestaltung der MaBnahmen. Dabei werden sie nicht nur mit der Ausfiihrung betraut, sondern auch in
die Planung einbezogen. Von 29 % der Befragten wurden auch Energieberater, von 28 % Architekten
hinzugezogen. Die Auswahl von Intermedidren ist stark durch lokale Bekanntheit und Verfligbarkeit
gepragt. Handwerk und Baugewerbe stellen auch ein Regulativ zum Heizgewerbe dar: sie miissen in-
novative Technologien erstmals einbauen und ggf. mithaften. Hierfliir werden neue Kompetenzen im
Handwerk bendtigt.

Verband Wohneigentum

Fraglich ist, warum die Umsetzung in der Praxis trotz vieler, auch guter, Studien nicht voran kommt.
Handwerker haben eine bedeutende Rolle, gerade im landlichen Raum. Aber die Handwerkswelt hat
sich verandert. Es gibt lange Wartezeiten, Hausmeister und Gebdudedienstleister sind kein Ersatz, da
sie oftmals nicht die gleichen Kompetenzen besitzen. Dadurch gibt es auch weniger Beratungskapazitat
vor Ort. Es sollte geprift werden, inwieweit eine gesetzliche Verpflichtung zur Beratung tiber (kommu-
nale) Versorger vorgegeben werden kann, denn hierfir gibt es bereits die geeignete Infrastruktur. Die
kommunalen Versorger sind tberall lokal vor Ort und genieRen grolRes Vertrauen. Andere Akteure sind
nicht in der Lage flachendeckend und niederschwellig ein solches Angebot zu machen. Angebote zu
Forderung und Beratung mussen niederschwellig und technologieoffen sein, um viele mitzunehmen.

Obwohl es einen hohen Bedarf an Klimaschutzmanagern in den Kommunen gibt, kdnnen die entspre-
chenden Kosten von den Kommunen oft nicht getragen werden, auch wenn aufgrund der Inanspruch-
nahme von Férderung nur einen Eigenanteil von 10-15 % der Kosten (ilbernommen werden muss.

KlimaschutzmalRnahmen sollten zu PflichtmafRhahmen der Kommunen werden. Hier sind insbesondere
auch Bund und Lander gefordert.

Verband privater Bauherren (VPB)

Vorrangig fuhrt der VPB Beratungen bei Eigentumswechsel und bei umfangreichen Sanierungen von
Wohngebauden durch. Aktuell sind Handwerker und Planer stark ausgelastet. Teilweise werden nur
wiederkehrende Kunden angenommen (d. h. keine privaten Eigentiimer) bzw. werden eher einfache,
schnell umsetzbare Losungen angeboten. Schwierig ist die Lage bei Wohneigentiimergemeinschaften,
die unterschiedlichen Vorstellungen bei den Eigentiimern und die wirtschaftlichen Interessen bei den
Verwaltern flhren zu langen Zeitablaufen. Entscheidend ist es, robuste, fehlertolerante Systeme zu
entwickeln. Eine hohe Qualitat sollte gewahrleistet sein, allerdings sollten nicht immer wieder neue
Anforderungen gestellt werden, die dann nicht ohne weiteres umgesetzt werden kénnen. Hier sind
auch Investitionen in Forschung wichtig.

Langfristige Planbarkeit ist unabdingbar, um Investitionen anzureizen. Nur so kann man auch auf Sei-
ten der Ausfiihrenden sicherstellen, dass sie mit Aus- und Weiterbildung hinterherkommen. Haufig
gibt es lange Vorlaufzeiten, z. B. bei Wohneigentiimergemeinschaften. Es sollte eher in die Breite als
in die Tiefe gegangen werden und nicht nur Leuchttlirme umgesetzt werden.

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass die Stadtwerke Potsdam in Kooperation
mit der Verbraucherzentrale und professionellen Gebaudeenergieberatern seit ca. fiinf Jahren das Be-
ratungsangebot , Klimaagentur” betreiben. Der Erfolg sei allerdings maRig. Die Vorredner hatten deut-
lich gemacht, dass die Ansprache der Kunden anders erfolgen muss.
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Angesichts der angedachten Rolle der Stadtwerke wurde Skepsis geduBert. Das Geschaftsmodell der
meisten Stadtwerke basiert auf dem Vertrieb von Gas; Energieberatung sollte jedoch neutral sein.
Diese Aussage fand Zuspruch, dies konne ein moéglicher Grund fiir den maRigen Erfolg des Beratungs-
angebots in Potsdam sein. Fir die notwendigen Verdanderungen mussten Stadtwerke ihr Geschaftsmo-
dell andern und von Gasversorgung auf regenerative Warmelieferung umstellen. Noch entspricht dies
meist jedoch nicht der Realitat.

Zugestimmt wurde der Aussage, dass finanzschwache Kommunen besser geférdert werden sollten.

Auch wurde erwiahnt, dass Kommunen bereits seit langer Zeit postulieren, Nachhaltigkeit zur Pflicht-
aufgabe zu machen — bisher jedoch ohne Gehor. Die politische Landschaft gabe dies nicht her.

Zudem wurde der Wunsch nach einer bundeseinheitlichen Institution zur Umsetzung der Forderung
geduBert. Dort konnten auch die Kumulierungsmoglichkeiten der Programme organisiert werden, bei-
spielsweise im Hinblick auf barrierefreies Bauen, energieeffizientes Bauen und Elektromobilitat. Auf
diese Weise konnten Synergieeffekte genutzt werden.

6 Ausblick auf weitere Arbeit und Abschlussbericht
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stéddtebau und Raumordnung e. V. (DV)

Im Februar erfolgt die Erarbeitung der Sitzungsdokumentationen, danach werden Handlungsempfeh-
lungen und die Abschlussdokumentation erarbeitet.

Fir die Erarbeitung der Handlungsempfehlungen wird eine Redaktionsgruppe gebildet, in der alle Ak-
teursgruppen (Praktiker, Verbande, Mieter, Umwelt, Wohnungsunternehmen, Versorger, Stadtent-
wickler) ausreichend vertreten sein werden. Die Redaktionsrunde soll genutzt werden, um effizienter
zu Ergebnissen zu kommen. Erganzend wird es zudem noch die Moglichkeit fir Feedback aus der ge-
samten Teilnehmerschaft geben.

Angekiindigt wurde die Expertenrunde ,Sozialvertragliche Weiterentwicklung mietrechtlicher Rege-
lungen in Verbindung mit Férderung” in der zweiten Februarhalfte, eine Expertenrunde zur Quartiers-
forderung (im Rahmen des DV Drei Prozent plus-Projekts) im Marz und eine Sonderveranstaltung zu
,Nachhaltigkeit und Holzbau“ (in Verbindung mit dem Europdischen Bauhaus) im Mai.

Die 6ffentliche Vorstellung der Ergebnisse des Runden Tisches sind fur Juni 2021 geplant.
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Neue Instrumente denken - z.B. Gebaude-Klimaabgabe

Jens Schuberth, Fachgebiet V' 1.4 Energieeffizienz, Umweltbundesamt (UBA)

Seit 1.1.2021 gilt gemaB Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) der CO,-Preis,
beginnend mit 25 €/t CO,. Auch bei Berlcksichtigung der ab 2021 geltenden CO,-
Bepreisung ist absehbar, dass die Klimaschutzziele des Klimaschutzgesetzes im
Gebaudebereich mit dem bestehenden bzw. beschlossenen Instrumentarium weiterhin
nicht vollstandig erreicht werden. Je nach Rechnung fehlen zum Klimaschutzziel von
70 Mt CO; im gunstigsten Fall 8 Mt CO,, wenn man von einem Anstieg des CO,-
Preises auf 180 €/t CO, im Jahr 2030 und einer umfassenden Berlicksichtigung des
kiinftigen Preises in allen Investitionsentscheidungen gewerblicher und privater
Gebaudeeigentiimer ausgeht1, oder bis zu 17 Mt CO,, wenn man einen Anstieg auf
125 €/t CO, annimmt2. Um diese Liicke zu schlieBen, kdme prinzipiell in Frage,
ordnungsrechtliche Anforderungen und NachrUstpflichten zu verscharfen oder die
Konditionen von Forderprogrammen zu verbessern und anspruchsvollere Standards
noch besser zu foérdern. Es sind auch andere Ansatze denkbar, um die
Sanierungsaktivitat im Gebdudebestand spurbar zu erhéhen. Zwei davon werden im

Folgenden vorgestellt.
1) Gebaude-Klimaabgabe mit Férderung

Neben anderen Hemmnissen pragen insbesondere 6konomische Randbedingungen
(z.B. hohe Kosten von KlimaschutzmaBnahmen, niedrige Preise fir fossile
Energietrager) die Dekarbonisierung des Gebaudebestandes. Beispielsweise konnten
mit einer Gebaudeklimaabgabe Anreize gesetzt werden, Gebaude mit schlechtem
energetischen Standard zu modernisieren. Grundlagen hierfiir waren die Erfassung des
Gebaudezustands und die Erarbeitung von Sanierungsfahrplanen, in denen
MaBnahmen zur Erreichung eines vorab festgelegten Zielniveaus fir das Jahr 2050 mit
Zwischenzielen (z. B. im Hinblick auf Primarenergie oder Treibhausgasemissionen)
aufgezeigt werden. Anhand dessen kénnen Eigentimer prifen, was sie an ihren
Gebauden tun mussen, um die Zielniveaus zu erreichen, also individuelle, zu ihrer

Lebenssituation passende Losungswege ermitteln. Erst wenn die Gebaude das

1 Kemmler, Andreas et al.: Energiewirtschaftliche Projektionen und Folgeabschitzungen 2030/2050 —
Dokumentation von Referenzszenario und Szenario mit Klimaschutzprogramm 2030, Berlin 10. Marz 2020

2 Harthan, Ralph O. et al.: Abschatzung der Treibhausgasminderungswirkung des Klimaschutzprogramms
2030 der Bundesregierung, Climate Change 33/2020, Umweltbundesamt, Dessau-RoRlau Oktober 2020



Zielniveaus in einem Jahr Uberschreiten, wird eine Gebaudeklimaabgabe fillig, die im
Laufe der Zeit steigt. Die Einnahmen aus der Gebaudeklimaabgabe wiederum kdnnten

zur Gegenfinanzierung von Férderprogrammen verwendet werden.?

Der Ansatz gewahrt Gebadudeeigentiimern Flexibilitat (z.B. hinsichtlich des Umfangs
und Zeitpunkts von SanierungsmalBnahmen) und gibt dennoch eine verbindliche
Perspektive bis zum Jahr 2050. Der Aufwand flr die Einstufung der Gebaude konnte
verringert werden, indem zunachst Standardwerte abhangig von Baujahr und
Nutzungsart eines Gebaudes angenommen werden und Gebaudeeigentimer dann
mittels Energieausweis nachweisen, dass ihr Gebaude besser als der Standardwert
abschneidet. Auch soziale Hartefélle werden zu berlcksichtigen sein. Aufgrund des
dennoch hohen Aufwands fir die Konzeptionierung und zu erwartender
Schwierigkeiten bei der Konsensfindung erscheint die praktische Umsetzung eines

solchen Konzeptes jedoch nicht einfach.*

Eine erste Wirkungsanalyse der Gebaude-Klimaabgabe geht von einem
Fordermittelaufkommen von bis zu 5 Mrd. Euro aus. Zusammen mit der Auszahlung
der Fordermittel konnte sie eine betrachtliche Erhéhung der Sanierungsaktivitat
(einschlieBlich kraftiger Nachfrage- und Beschaftigungsimpulse fur die Bauwirtschaft)
auslésen und nach 15 Jahren bis zu 100 Mio. t CO,-Emissionen einsparen. Flir Mieter
und Selbstnutzer kann es unter dem Strich, d. h. unter Bertcksichtigung der
Sanierungskosten und ihrer méglichen Uberwalzung, zu einer relativen
Einkommenserh6hung, aber auch zu einer relativen Absenkung des Einkommens der
Vermieter kommen — vor allem bei einem schlechten energetischen Zustand ihrer

Immobilie.

Biirger, V. et al.: Konzepte fiir die Beseitigung rechtlicher Hemmnisse des Klimaschutzes im
Gebaudebereich, Climate Change 11/2013, Dessau-RoRlau 2013

Umweltbundesamt (Hrsg.): 13 Thesen flr einen treibhausgasneutralen Gebdudebestand, Dessau-RoRlau
Dezember 2020

K. Jacob et al.: Verteilungswirkungen umweltpolitischer MaBnahmen und Instrumente, Texte 73/2016,
Umweltbundesamt, Dessau-RoRlau November 2016



2) Energieeffizienz-Verpflichtungssystem

Eine weitere Moglichkeit besteht in der Einfihrung eines Energieeffizienz-
Verpflichtungssystems gemaB Art. 7 Abs. 1 der EU-Energieeffizienz-Richtlinie®. Im
Rahmen eines solchen Verpflichtungssystems wird durch den Staat oder eine
beauftrage Einrichtung ein Einsparziel festgelegt und auf verpflichtete Akteure (i. d. R.
die Energieversorger oder Netzbetreiber) allokiert. Die verpflichteten Akteure haben
den individuellen Nachweis zu flhren, dass sie entsprechende EinsparmaBnahmen
umgesetzt haben, die im Ergebnis zu einer bestimmten Menge eingesparter Energie
fihren. Im Rahmen des Systems kann die Umsetzung von MaBBnahmen unmittelbar
durch die verpflichteten Akteure oder alternativ durch Dritte erfolgen, die zertifizierte
Einsparungen an die verpflichteten Akteure verkaufen konnen. Erreicht ein
verpflichteter Akteur sein festgelegtes Einsparziel nicht, so kann eine entsprechende
Strafzahlung vorgesehen werden. Das System soll dazu fihren, die Einsparziele mit
moglichst glinstigen MaBnahmen umzusetzen — darunter fallen zum Beispiel
flachende Heizungsoptimierungen, aber auch Heizungserneuerungen oder Dammung
der obersten Geschossdecke. Es handelt sich also um einen stark marktbasierten
Ansatz. Der Fokus kann je nach Ausgestaltung sowohl auf kurzfristig wie auch auf
langfristig wirksame MaBnahmen gelegt werden. Ein Vorteil von Energieeffizienz-
Verpflichtungssystemen ist, dass Akteure mit breiten Kundenkontakt aktiviert werden
kdnnen, zu deren Geschaftsziel Energieeffizienz- oder KlimaschutzmaBnahmen
ublicherweise nicht zahlen, oder neue und innovative Akteure gewonnen werden
kdnnen. Solche Systeme wirken grundsatzlich in allen Energie nachfragenden
Sektoren, kdnnen aber auch spezifisch auf bestimmte Sektoren wie den
Gebaudebestand zugeschnitten werden. Zu Energieeffizienz-Verpflichtungssystemen
gibt es bereits Erfahrungen in anderen EU-Mitgliedstaaten, die teilweise auf die

Verhaltnisse in Deutschland Gbertragen werden kénnen.’

7

Richtlinie 2012/27/EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom 25. Oktober 2012 zur
Energieeffizienz (ABIl. L 315 vom 14.11.2012, S. 1-56), zuletzt gedandert durch Richtlinie (EU) 2019/944 des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 5. Juni 2019 (ABI. L 158 vom 14.6.2019, S. 125-199)

Schlomann, Barbara et al.: Mogliche Ausgestaltung eines Energieeinsparverpflichtungssystems fiir
Deutschland, Umweltbundesamt, Dessau-RoRlau Dezember 2020






Griines Mietrecht:

Instrumente fur divergierende Anreize zur Energieeffizienz

(Text zu den Vortragen und Prasentationen von Dr. ElImar Bickert im Rahmen der 4. Sitzung und der
anschlieRenden Expertenrunde des DV Runden Tisches zum nachhaltigen Klimaschutz im
Gebaudebestand am 21.01./17.02.2021)

1. Anreize zur Energieeffizienz

Eine zentrale Ausgangslage fir divergierende Anreize zur Energieeffizienz im Gebaudesektor ist der
europarechtliche Auftrag an die Mitgliedstaaten zur Lésung des Vermieter-Mieter-Dilemmas bzw. des Investor-
Nutzer-Dilemmas. Nach Art. 19 EU-Energieeffizienzrichtlinie beurteilen und ergreifen die Mitgliedstaaten
insbesondere in Bezug auf die Aufteilung von Anreizen zwischen dem Eigentiimer und dem Mieter eines Gebaudes
geeignete Malinahmen zur Beseitigung rechtlicher und sonstiger Hemmnisse fiur die Energieeffizienz, damit diese
Parteien nicht deshalb, weil ihnen die vollen Vorteile der Investition nicht einzeln zugute kommen oder weil Regeln
fur die Aufteilung der Kosten und Vorteile untereinander fehlen, davon abgehalten werden, Investitionen zur

Verbesserung der Energieeffizienz vorzunehmen.

Im Sinne der Lebenszyklusbetrachtung sind damit sowohl Investitionsanreize in der Bau-, Sanierungs- und
Modernisierungsphase als auch Nutzungsanreize in der Betriebs- und Nutzungsphase der Geb&ude adressiert. Die
Instrumente fiir die Anreizsetzung kénnen dabei grob und mit wesentlichen Uberschneidungen nach Markt,
Vertrag und Gesetz differenziert werden:

- Markt: In angespannten Wohnungsmarkten ist der Markt nur eingeschrankt in der Lage, Anreize fir
Investitionen in energetische MaRnahmen zu schaffen (siehe zum Fall von Marktversagen neben
divergierenden Anreizen auch Art. 2a Abs. 1 Satz 2 lit. d) der EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebauden). Und im Gewerbebereich ist die Bereitschaft zur Zahlung von mehr Miete fiir nachhaltige
Immobilien noch nicht so stark und breit ausgebildet, als dass hiervon eine starke Anreizwirkung ausgehen
wirde. In diesem Zusammenhang ist aber als marktwirtschaftliches Instrument das Emissionshandelssystem
zu nennen, das seit Anfang 2021 auf nationaler Ebene tber das BEHG auch fir den Gebaudesektor eine
CO2-Bepreisung vorsieht.

- Vertrag: Einen vertraglichen Ansatz verfolgen Kooperationsvereinbarungen u.a. zwischen Verbanden und
dem Staat (konsensuales Verwaltungshandeln etwa nach dem Klimaschutzrecht der Lénder), “Carbon
Contracts for Difference” fir Branchenvorreiter (vgl. auch BMWi, Klima schitzen & Wirtschaft starken,
September 2020) und nicht zuletzt ,Green Leases®, bei denen Vermieter und Mieter vertragliche
Anreizmechanismen schaffen und sich auf eine besondere Kooperations- und Organisationsstruktur und
einen Informationsaustausch einigen, den es zur Auflosung des Investor-Nutzer-Dilemmas bedarf (vgl.
Bickert, Anspruch auf ,Green Lease*?, ZfIR 2015, 233). Aufgrund der teils hitzigen Diskussionen im Rahmen
der Mieten- und Wohnraumfrage (Enteignungsinitiativen, Mietendeckel) und der Lasten der Corona-Pandemie
(Minderungs- und Geschéftsgrundlagendiskussionen) erscheint aber zweifelhaft, ob derzeit eine hinreichende
Gesprachs- und Kooperationsgrundlage fir einen vertraglichen Ansatz besteht.

- Gesetz: Das zentrale Instrument der Anreizsetzung ist das Gesetz, wobei im Zusammenhang mit Investitions-

und Nutzungsanreizen fur Energieeffizienz im Immobiliensektor eine Vielzahl an Rechtsgebieten und



Rechtsquellen mit unterschiedlichen Wirkungsweisen relevant sind, wie etwa Offentliches
Recht/Ordnungsrecht, Mietrecht, Férderrecht/Finanzrecht, Energierecht und Sozialrecht.

Im Hinblick auf die Wirkungsweise von Anreizsystemen ist im Rahmen von energetischen Sanierungen eine
breite Spannbreite auszumachen, von Férdern bzw. Belohnen bis zum ,Bestrafen”. Die Bundesregierung setzt in
ihrer Langfristigen Renovierungsstrategie gem. EPBD (BT-Drs. 19/20380) im Rahmen des Mietrechts etwa auf
das Prinzip fordern: Mit der Umlage der Kosten der energetischen Sanierung auf den Mieter
(Modernisierungsumlage, § 559 BGB) und mit 6kologischen Mietspiegeln (energetische Merkmale werden zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen, 8 558 BGB, §§ 556d ff BGB) sollen finanzielle Anreize
zur energetischen Modernisierung fiir den Vermieter durch Mieterhéhungsmdéglichkeiten geschaffen werden. Das
Prinzip ,Strafen“ kommt dagegen besonders drastisch darin zum Ausdruck, was die EU-Kommission in ihrer
Renovierungswelle fir Europa (EU COM(2020) 662) zitiert: Die Langfristige Renovierungsstrategie Frankreich zu
dem gestuften Sanktionsinstrumentarium bei ,passoires énergétiques” (1.) Verbot von Mieterhhungen 2021 (2.)

Vermietungsverbot 2023 (3.) Renovierungspflicht 2028.

2. Mietrechtliche Instrumente

Nach Art. 19 EU-Energieeffizienzrichtlinie bleiben die Grundprinzipien des Eigentums- und Mietrechts der
Mitgliedstaaten unbertihrt. Zu den Grundprinzipien des deutschen Mietrechts gehort es, dass (1.) der Vermieter
dem Mieter die Mietsache zum Gebrauch Uberlasst und (2.) im Gegenzug eine Miete erhalt sowie (3.) grundsatzlich
auch die Betriebs- und Nebenkosten der Mietsache auf den Mieter umlegen kann. Auf allen drei Ebenen werden

Anreizinstrumente diskutiert:

2.1 Gebrauchsiberlassungspflicht Vermieter

Auf dieser ersten Ebene stellt sich die Frage, ob der Mieter gegeniiber dem Vermieter einen mietvertraglichen
Anspruch auf Uberlassung einer energetisch sanierten Mietsache hat. Das ist grundsatzlich zu verneinen
(ausfuhrlich Bickert, Anspruch auf ,Green Lease“?, ZfIR 2015, 233). Zwar gab es unterschiedliche
Begriindungsversuche dafir, die jedoch im aktuellen Recht als widerlegt angesehen werden kdnnen:

a) Da der Vermieter (nur) die zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. grundlegenden Verénderung der
Mietsache geltenden technischen Anforderungen als Beschaffenheit der Mietsache schuldet, besteht
vorbehaltlich abweichender Vereinbarungen, bestehender Gesundheitsgefahren und o6ffentlich-rechtlicher
Gebrauchshindernisse (objektbezogen) keine Modernisierungspflicht des Vermieters.

b) Die Energiedaten der den Mietern Uberlassenen Energieausweise bzw. Immobilienanzeigen werden
vorbehaltlich abweichender Vereinbarungen nicht zur Beschaffenheitsvereinbarung. Auch im Rahmen des
neuen GEG ist eine zivilrechtliche Wirkung nicht intendiert und sind die die Angaben hierfir nicht geeignet.
Eine Umgehung von lit. a) ist nicht zul&ssig.

c) Aus der Nebenpflicht des Vermieters, im Rahmen von betriebskostenrelevanten Malinahmen auf ein
angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis Ricksicht zu nehmen (Wirtschaftlichkeitsgebot), ist eine
Modernisierungspflicht nicht begriindbar. Eine Umgehung von lit. a) ist auch insoweit nicht zulassig.

d) Zwar schuldet der Vermieter stets die Mindestanforderungen an zeitgemafes Wohnen und ist dies
sicherlich ein dem zeitlichen Wandel unterliegender Begriff. Die Warmedammung etwa begriindet aber keine
berechtigte Erwartung des Wohnraummieters hinsichtlich des Mindeststandards einer Altbauwohnung (so
BGH, Urteil vom 5.12.2018 — VIII ZR 271/17) und auch uber diesen Ansatz darf keine Umgehung von lit. a)

erfolgen.



e) Auch ein Selbstmodernisierungsrecht des Mieters besteht nicht. Denn die Eigentimerbefugnis des
Vermieters umfasst das Recht, Uber Art, Umfang und Zeitpunkt der mit einer Modernisierung verbundenen

Investitionen zu entscheiden und dabei seine legitimen Eigentimerinteressen zu wahren.

Zu erfolglosen Versuchen diese Rechtslage zu andern siehe etwa BT-Drucks. 19/20542 mit dem Antrag der
GRUNEN vom 03.06.2020 u.a. auf Ausweitung des Mietminderungsrechts auf nicht umgesetzte, jedoch gesetzlich

vorgeschriebene Energieeffizienzstandards im Gebaudebereich.

2.2 Mietzahlungspflicht Mieter

Hier knipfen die finanziellen Anreize zur energetischen Modernisierung fur den Vermieter durch
Mieterh6hungsmdglichkeiten an, wie sie in der Langfristigen Renovierungsstrategie der Bundesregierung als

geeignete Instrumente definiert werden (s.o. Ziff. 1).

2.2.1 Modernisierungsprivilegierung
Die Modernisierungsprivilegierung setzt zur Foérderung der Modernisierung von altem Wohnbestand aus

wohnungs-, wirtschafts- und umweltpolitischen Griinden auf Privilegierungen

- durch Kostenumlage (Amortisierungsansatz) und damit auf Mieterh6hungsméglichkeiten unabhéngig
von der Grenze der ortsiiblichen Vergleichsmiete (vgl. nur BGH, Urteil vom 16.12.2020 — VIII ZR 367/18)
und unabhangig von der Art und Weise der rechtlichen Umsetzung (vgl. BGH, Urt. v. 18.07.2007 - VIII ZR
285/06),

- durch umfangreiche Duldungspflichten des Mieters zur Verbesserung der allgemeinen
Wohnbedingungen (vgl. nur BGH, Urteil vom 15.04.2015 — VIII ZR 281/13), begleitet

- durch einen Minderungsausschluss (8 536 Abs. 1a BGB) und

- durch die Statuierung keiner zu strengen Anforderungen an die Mitteilungspflichten des Vermieters
gegeniuber dem Mieter (siehe nur BGH, Urteil vom 20.05.2020 — VIII ZR 55/19).

Mit der Herabsenkung der Umlage auf 8%, der Kappungsgrenze und der Hartefallregelung wird zwar dem
Spannungsverhdltnis von Anreiz und Akzeptanz Rechnung getragen, stellen sich jedoch Fragen einer
ausreichenden Anreizwirkung. Der Amortisierungsansatz unter Anrechnung von Drittmitteln und das Fehlen einer

Erfolgskontrolle kbnnen zudem die Eignung in Frage stellen.

2.2.2 Okologische Mietspiegel

Okologische Mietspiegel machen als Teil des Mietspiegel- und Vergleichsmietensystems energetische
Ausstattungen und Beschaffenheiten zum preisrelevanten Wohnmerkmal. Das Vergleichsmietensystem stellt die
Marktbezogenheit der regulierten Miethdhe und Wirtschaftlichkeit der Vermietung sicher (BVerfG, Beschl. vom
18.07.2019 — 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18) und das Mietspiegelsystem wird als Aush&ngeschild des
sozialen Mietrechts verstanden, das den gerechten Interessenausgleich, die Transparenz, Akzeptanz und
Befriedung der Mietvertragsparteien gewéhrleistet und daher bundesgesetzlich gestarkt werden soll (vgl. MsRG-
RefE).

Mit ihrer marktgerechten Unterstiitzung werden (6kologische) Mietspiegel gerade auch gegeniber der
Modernisierungsumlage als vorteilhaft angesehen. Die Marktlage wird als fir die Miethdhe langfristig dominanter
Faktor verstanden. Fuhrte die (marktbezogene) ortsiibliche Vergleichsmiete folglich bislang in Teilen dazu, dass

von (energetischen) Modernisierungen abgesehen wurde, da auch ohne Modernisierungsumlage eine
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Mietpreissteigerung moglich und ggf. sogar attraktiver war, macht der 6kologische Mietspiegel die Vergleichsmiete
zum Instrument fir energetische Modernisierungen: Die Verwendung energetischer Merkmale als preisrelevante
Wohnmerkmale zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete macht den Marktansatz vom (faktischen)
Begrenzer zum Treiber energetischer Sanierungen. Okologische Mietspiegel schaffen zudem Markttransparenz
bzgl. der preislichen Honorierung von energetischer Ausstattung und machen Investitionsnutzen/-ertrdge planbar
und finanzierbar. Zumindest nach zuversichtlicher Ansicht mindern sie das Investor-Nutzer-Dilemma durch einen
starken 6kologischen Anreiz, der Vermieter partizipiert mit ihnen langfristig preislich an den Investitionsnutzen/-

vorteilen.

Neben energetischen Mietspiegeln bleibt aber auch die Modernisierungsumlage grundsatzlich relevant. Sie ist in
ihrer Hohe zwar unabhéngig von der ortsublichen Vergleichsmiete, bestimmt diese aber zugleich mit. Beide
Instrumente sind daher jeweils in ihren Wechselwirkungen und Zusammenhangen zu sehen, auch soweit deren
Starkung, Einschrdnkung oder gar Abschaffung diskutiert wird. Das gilt auch, soweit aktuell der BGH eine
kombinierte, gestufte Mieterhéhung nach § 558 und § 559 BGB als legitim und interessengerecht festgestellt hat
(BGH, Urteil vom 16. Dezember 2020 - VIII ZR 367/18). Schlie3lich bleibt die Modernisierungsumlage als
bundesrechtlicher Ansatzpunkt fur die Lenkung und Forderung energetischer Modernisierungen bedeutsam,
wahrend das Mietspiegelsystem zwar bundesgesetzlich ermdglicht und begleitet wird, aber auf eine Umsetzung

auf kommunaler Ebene angewiesen ist.

Sowohl die Modernisierungsumlage wie auch 6kologische Mietspiegel sind gefahrdet durch (landesrechtliche)
Mietpreisregulierungen, wenn diese, wie etwa der Berliner Mietendeckel (MietenWoG Bin), die
Modernisierungsumlage nach Art, Umfang und Verfahren einschranken und das Vergleichsmietensystem sowie
die Marktbezogenheit der Miete ausschalten (ausfuhrlich: Bickert, Ein Klimadeckel fir den Mietendeckel?, ZfIR
2020, 321).

2.3 Betriebs-/Nebenkosten

Auf der Ebene der Betriebs- und Nebenkosten geht es im Wesentlichen um die Aufteilung von Mehrkosten fiir
Warme im Gebé&udesektor nicht zuletzt infolge der CO2-Bepreisung als Lenkungsinstrument fiir energetische
Modernisierungen und/oder Nutzerverhalten. Es geht hierbei zum einen um diverse Vorschlage, die eine hélftige
Verteilung, eine 100%igen Zuweisung an den Vermieter bzw. Mieter oder eine differenzierte Verteilung je nach
Modernisierungsstand des Gebaudes vorsehen. Zum anderen geht es um Warmmietenmodelle (mit oder ohne
Temperaturfeedback) und Teilwarmmietenmodelle, welche, gestarkt durch die CO2-Bepreisung, die Heiz- und
Warmwasserkosten des Mieters ganz oder teilweise zum mehr oder weniger pauschalen Teil der Miete machen
wollen, um Uber die Heizkosten Investitionsanreize fur den Vermieter zu schaffen bzw. sogar unter Verzicht auf

jeden Nutzungsanreiz fir den Mieter ausschlieBlich Investitionsanreize fiir den Vermieter zu bewirken.

Soweit diese Instrumente einen Verzicht auf Nutzungsanreize vorsehen oder mit diversen Behelfskonstruktionen
und Ausgleichsmechanismen (Referenztemperatur, Grundheizkosten etc.) arbeiten, sto3en sie an rechtliche

Grenzen bzw. Uberschreiten diese:

2.3.1 Vermieter-Mieter-Dilemma, Art. 19 EED
Die Lésung des Vermieter-Mieter-Dilemmas erfordert nach europaischer Vorgabe in Art. 19 EED eine Aufteilung
von Anreizen, Kosten und Vorteilen. Einseitige Zuweisungen an den Vermieter und Pauschallésungen sind keine

Aufteilung und 16sen das Vermieter-Mieter-Dilemma nicht.



2.3.2 Steuerung des Energieverbrauchs nach EED

Die européischen Vorschriften zur individuellen Verbrauchsabrechnung (Art. 9a ff. EED) verfolgen keinen formalen
Selbstzweck, sondern dienen der Steuerung des Energieverbrauchs des Verbrauchers. Ein Verzicht auf
Nutzungsanreize beim Mieter ist damit nicht vereinbar. Da die Vorschriften zur individuellen
Verbrauchsabrechnung, um ihre Steuerungsfunktion erfullen zu kénnen, einfach, eindeutig und nachvollziehbar

sein missen, sind auch aufwandige Ausgleichs- und Verteilungsmechanismen rechtlich problematisch.

2.33 Sinn und Zweck der Heizkostenverordnung

Auf nationaler Ebene ist ein Konflikt mit der (in Teilen wiederum durch Europarecht bestimmten)
Heizkostenverordnung festzustellen. Deren Zweck ist es, das Verbrauchsverhalten der Nutzer nachhaltig zu
beeinflussen und damit Energieeinspareffekte zu erzielen. Dem jeweiligen Nutzer soll durch die
verbrauchsabhéngige Abrechnung der Zusammenhang zwischen dem individuellen Verbrauch und den daraus
resultierenden Kosten bewusst gemacht werden (siehe nur BGH, Urteil vom 20.01.2016 - VIII ZR 329/14). Den
individuellen Energieverbrauch zu erfassen, ist mithin die Kernforderung der Heizkostenverordnung. Ein Verzicht
auf Nutzungsanreize wiirde Sinn und Zweck bzw. den Kern des Regelwerks in Frage stellen und diverse
Ausgleichs- und Verteilungsmechanismen sind nicht in der Lage, dem Nutzer den geforderten Zusammenhang

zwischen Verbrauch und Kosten bewusst zu machen.

234 Legitimitat, Sinn und Zweck der CO2-Bepreisung

Ein Verzicht auf Nutzungsanreize tritt in Konflikt mit dem Sinn und Zweck sowie der Legitimitat der CO2-
Bepreisung. Die Lenkungswirkung des Emissionshandelssystems ist jedenfalls auch auf den
Endverbraucher/Mieter gerichtet (emissionsmindernde Nutzungsanderungen). Eine Verkirzung auf die
Anlagenmodernisierung (Vermieter) ist damit kaum vereinbar. Eine nachtragliche Schwachung der Anreizwirkung
des Emissionshandelssystems im Gebaudesektor, sei es dadurch, dass der beim Endverbraucher infolge einer
Aufteilung ankommende CO2-Preis der H6he nach nicht mehr geeignet ist, verhaltenssteuernd zu wirken, oder
sei es, dass eine zu komplizierte Regelung ihre Lenkungswirkung verfehlt, da sie fir den Endverbraucher nicht
mehr hinreichend nachvollziehbar ist, um sein Verhalten danach auszurichten, stellen die Geeignetheit,

Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit eines CO-Preises in Frage.

2.35 Lebenszyklusansatz, Gesamtenergieeffizienz und Rebound-Effekte

Eine Vernachlassigung von Nutzungsanreizen beim Mieter kommt zudem in Konflikt mit dem Lebenszyklusansatz.
Der Lebenszyklusansatz fordert die Berlicksichtigung von Investitionsanreizen in der Bau-, Sanierungs- und
Modernisierungsphase (Vermieter) und Nutzungsanreizen in der Nutzungs-/Betriebsphase (Mieter). Folglich steht
auch die MaRgeblichkeit der Gesamtenergieeffizienz (siehe nur BT-Drs. 19/20380 und EU COM(2020) 662)) einer
Vernachlassigung der Nutzungsphase entgegen. Insbesondere sind in diesem Zusammenhang Rebound-Effekte
zu adressieren und dirfen nicht ausgeblendet werden. Tatsachlich wird gerade die energiepreissteigernde
Wirkung der CO2-Preise als Mittel definiert, Rebound-Effekte im Gebaudebereich einzuddmmen
(Bundesregierung, BT-Drs. 19/22670).

2.3.6  Rechtssicherheit, Rechtsklarheit, VerhéltnisméaRigkeit und (rechtliche) Akzeptanz

Diverse Systemwechselmodelle wie etwa das Warmmietenmodell laufen auf einen tiefgreifenden Eingriff in
Grundprinzipien des geltenden  Mietrechts hinaus. Der Mietvertrag ist ein  entgeltlicher
Gebrauchsiberlassungsvertrag. Der Vermieter Uiberlasst nach geltendem Recht die Mietsache zum Gebrauch
durch den Mieter, Ubernimmt nicht Gebrauch(skosten) des Mieters. (Teil-) Warmmietenmodelle erfordern zudem
einen Eingriff in (Bestands-) Vertrage. Einzelne Vorschlage zur Aufteilung von CO-Preisen zwischen Vermieter

und Mieter (siehe etwa BMU/BMJV/BMF, Gemeinsame Eckpunkte zur Begrenzung der Umlagefahigkeit der CO2-
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Bepreisung, 16.09.2020; vgl. auch den Antrag BT-Drucks. 19/24432, am 03.03.2021 im Bauausschuss abgelehnt)
laufen Gefahr, durch die Schaffung einer enormen rechtlichen Komplexitéat in Konflikt zu geraten mit den
Anforderungen an eine konsistente und widerspruchsfreie Rechtsetzung und dadurch neben der rechtlichen
Akzeptanz auch ihre Lenkungswirkung zu verfehlen. Sie bewegen sich im Mietrecht und Kauf- bzw.
Dienstleistungsrecht (Vertragsrecht fir Vermieter, Mieter, Lieferanten, Contractors, Dienstleistern etc. inkl. BGB,
BetrKV, HeizkVO), im BEHG, GEG bzw. GewO mit einer ordnungs- und emissionshandelsrechtlichen Umsetzung
(siehe auch die EU-Renovierungswelle mit Regulierungspaket COM(2020) 662), im Sozialrecht (Klimakomponente
beim Wohngeld), im Energierecht (nEHS-Einnahmen u.a. fir Preissenkung bei Verbrauchern, Senkung EEG-
Umlage) sowie im Foérder- und Finanzrecht (BEG neu; siehe auch die Idee einer fairen Kostenaufteilung

Vermieter/Mieter Gber Finanzierungsldsungen und Subventionen nach EU COM(2020) 662).

Neue Modelle und Aufteilungsvorschlage sind an den Anforderungen der Rechtssicherheit und der
VerhaltnismaRigkeit zu messen und tangieren die Eigentimerrechte der Vermieter ebenso wie die Wahlrechte der
Mieter. (Teil-) Warmmietenmodelle etwa wurden schon wiederholt als nicht geeignet bzw. nicht erforderlich
abgelehnt (vgl. Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Mietrechtliche Mdglichkeiten zur Umsetzung von
Energiesparmalinahmen im Geb&udebestand, Frankfurt am Main / Darmstadt, 2001, S. 55; Umweltbundesamt
(Hrsg.), Texte 36/2009, Rechtskonzepte zur Beseitigung des Staus energetischer Sanierungen im
Gebaudebestand, Dessau-RoR3lau im Oktober 2009, S. 205). Neuere Vorschlage greifen diese Bedenken nicht
auf (siehe etwa Agora Energiewende und Universitat Kassel (2020): Wie passen Mieterschutz und Klimaschutz
unter einen Hut? Impuls 10.2020; Antrag der FDP-Bundestagsfraktion zur Teilwarmmiete v. 15.12.2020, BT-
Drucks. 19/2524, Fairer Klimaschutz fur Mieter und Vermieter). Weitere Komplexitat resultiert aus

Sonderkonstellationen wie etwa Contracting-Modellen, Quartiersansatze und Etagenheizungen.

3. Fazit

Damit das Recht einer ihm zugewiesenen Lenkungsaufgabe gerecht werden kann, muss es einen wirksamen,
verlasslichen und klaren Rechtsrahmen schaffen, der den Rechtsbetroffenen einerseits nachvollziehbar macht,
welche Verhaltenssteuerung gefordert bzw. geftérdert wird, und andererseits geeignet ist, auch in rechtlicher
Hinsicht eine Akzeptanz zu erfahren (siehe auch zur Maf3geblichkeit verhaltenswissenschaftlicher Erkenntnisse
Umweltbundesamt (Hrsg.), Texte 66/2020, Sozialvertraglicher Klimaschutz, Dessau-RoR3lau im Mai 2020, S. 27).

Das ist bei den Systemwechselmodellen und einigen Aufteilungsvorschlagen, wie vorstehend unter Ziff. 2.3
ausgefihrt, kritisch zu sehen. Ihr Aufwand ist enorm, ihre Eingriffe sind gravierend und die damit einhergehende
Rechtsunsicherheit ist nicht unerheblich. Zugleich sind ihre Praktikabilitét, Eignung, Nachvollziehbarkeit und ihre

Erfolgsaussichten fraglich.

Die vorstehenden Bedenken verdeutlichen auch nochmals die Vorteile der Instrumente Modernisierungsumlage
und 6kologische Mietspiegel (vorstehend Ziff. 2.2). Solche Instrumente verdeutlichen als gleich, wenn nicht gar
besser geeignete Mittel zudem, dass diverse Systemwechselmodelle, ihre Geeignetheit unterstellt, jedenfalls nicht

erforderlich bzw. verhaltnismaRig sein durften. Modernisierungsumlage und v.a. 6kologische Mietspiegel

- verzichten auf eine Vermengung von Mietpreisrecht (Investitionsanreize) und Nebenkostenrecht
(Nutzungsanreize) und auf eine Aufladung mit mietrechtlichen Folgefragen,
- machen Investitionsnutzen/-ertrage planbar und finanzierbar und zwar unabhéngig von Nutzerverhalten

und Energiepreisentwicklungen am Energiemarkt und



- brauchen keine grundlegenden Eingriffe in Gesetzesrecht und Vertrédge, sondern fligen sich in gelbte
Rechtskonzepte mit ausdifferenzierter Rechtsprechung ein.

Vor dem Hintergrund der Herausforderung der Schaffung von Akzeptanz fur energetische Modernisierungen ist
neben der rechtlichen Akzeptanz auch entscheidend, dass es nicht nur um die Senkung von Energiekosten und
Emissionen geht bzw. gehen sollte, sondern jedenfalls auch um Gebrauchs- und Nutzwertvorteile im
(férderfahigen) Leistungsverhaltnis von Mieter und Vermieter (sowie im Objekt und Quartier). Im Hinblick auf die
Modernisierungsumlage hebt der BGH (siehe nur BGH, Urteil vom 17.06.2020 — VIII ZR 81/19) hervor, die
Verbesserungen der Mietsache werde dadurch geférdert, dass fur den Vermieter durch die Méglichkeit der Umlage
der darauf entfallenden Kosten auf den Mieter ein Anreiz zur Vornahme dieser Mal3nahmen gesetzt wird, und dass
die Interessen des Mieters dadurch gewahrt werden, dass er spiegelbildlich von einer Erhéhung des
Gebrauchswerts profitiert. Dieser Gebrauchswert wird mit Energieeinsparung, mit einer nachhaltigen Erh6hung
des Gebrauchswerts und einer Verbesserung der allgemeinen Wohnverhéltnisse definiert. Auch der dkologische
Mietspiegel bildet, wenn er energetische Merkmale neben anderen Gebrauchswertmerkmalen zu preisrelevanten
Wohnmerkmalen zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete macht, diesen breiteren Ansatz im Leistungs-
und Gegenleistungsverhaltnis des Mietvertrages ab (siehe auch MsV-E mit Verweis auf die wohnwertrelevanten
Merkmale nach § 558 Abs. 2 S. 1 BGB).

So wird auf europaischer Ebene gefordert, nicht isoliert die Senkung von Energiekosten und Emissionen zu
adressieren, sondern auch soziale, 6kologische und wirtschaftliche Vorteile zu bertcksichtigen (vgl. EU
COM(2020) 662 ,Unlock Hidden Values®; Shnapp, S., Paci, D., Bertoldi, P., Untapping multiple benefits: hidden
values in environmental and building policies. EUR 30280 EN, Publications Office of the European Union,
Luxembourg, 2020). Das korrespondiert mit dem Nachhaltigkeitsansatz, der die Beachtung der 6kologischen,
o6konomischen und sozialen Aspekte im Lebenszyklus fordert (§ 1 KSG, LTRS, EU Green Deal) und mit dem UN-
Nachhaltigkeitsziel ,Sustainable Cities®, wonach es um angemessenen, sicheren und bezahlbaren Wohnraum
einschlie8lich Klimaresilienz geht (SDG 11). Zu einem in diesem Sinne breiteren Ansatz gehort auch die
Optimierung von gesundheits-, sicherheits-, nutzwert- und behaglichkeitsférdernden Aspekten, die zu
hochwertigen Nutzungsbedingungen, einem hohen Nutzkomfort und zu einer Erhéhung der Lebensqualitat der
Nutzer fuhren, die Gewahrleistung von Funktionalitét, die Sicherung der gestalterischen und stadtebaulichen
Qualitéat und schlie3lich die Adaption des Klimawandels und die Klimaanpassung (vgl. Bickert, Ein Klimadeckel fur
den Mietendeckel?, ZfIR 2020, 321).

Es geht darum, nachhaltige bauliche Entwicklung und soziale Gerechtigkeit zu verséhnen, soziale Belange nicht
gegen die 6kologischen und 6konomischen Belange auszuspielen und im Interesse der Akzeptanz solche ,hidden
values“ zusammen mit der Senkung von Energiekosten und Emissionen in die Uberlegungen einer
sozialvertraglichen und systemuibergreifenden Weiterentwicklung mietrechtlicher Regelungen einflieBen zu
lassen. Es geht damit auch um eine Befriedungsfunktion im Mietvertragsverhéltnis. Das ist notwendig, denn ohne
Kooperation der Parteien wird es schwierig, einen nachhaltigen Klimaschutz im Geb&udebestand zu realisieren.
Dem Mietvertrag kommt im Gesamtzusammenhang einer Modernisierungs- und Nachhaltigkeitsstrategie vor allem
auch die Funktion zu, einerseits den Vermieter durch die Offenlegung von Verbrauchs- und Nutzungsdaten eine
ganzheitliche Messung und Bewertung von Gebdudestrukturperformance und Nutzungsperformance zu
gewahrleisten, auch um seine Investitionen und seinen Betrieb danach ausrichten zu kdnnen, andererseits den
Mieter durch die Uberlassung von Informationen und Gebrauchsanleitungen in die Lage zu versetzen, die
Mietsache mdglichst nachhaltig zu nutzen. Dies verlangt aber eine Kooperation der Mietvertragsparteien — und
nicht zuletzt eine Sensibilisierung fur und ein Vertrauen der Eigentimer und Mieter in die

Gebaudeautomatisierung, die Digitalisierung des Netz-, Immobilien- und Energiebereichs und in die elektronische

7



Uberwachung gebaudetechnischer Systeme unter Einhaltung der Anforderungen von Datenschutz und
Datensicherheit (vgl. nur Erwagungsgrund 16 der Empfehlung (EU) 2019/1019 der Kommission vom 7. Juni 2019

zur Modernisierung von Gebauden).

Berlin, 08.03.2021
Dr. Elmar Bickert
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1. Zusammenfassendes Fazit
1.1 Ausgangslage

Beim epochalen Ausstieg aus der Kernenergie und aus fossilen Energietragern kann auf griinen
Wasserstoff auf Basis erneuerbaren Stroms nicht verzichtet werden, auch mit Blick auf die saiso-
nale Speicherung von Energie. Die kurz-, mittelfristige und saisonale Speicherung von Energie
spielt aufgrund des Ausbaus der Photovoltaik und Windkraft zur Sicherstellung der Versorgungssi-
cherheit eine zunehmend wichtige Rolle.

1.2 Das Dilemma

Die umfassende Transformation hin zu einer klimagerechten Energieerzeugung macht den massi-
ven Ausbau der erneuerbaren Erzeugungskapazitaten erforderlich. Neben der 6konomischen Her-
ausforderung gibt es teilweise hohe Genehmigungs- und Akzeptanzhiirden, die zu Uberwinden

sind.

Vor diesem Hintergrund wird bislang aus nachvollziehbaren Griinden eine vorrangige Nutzung von
grinem Wasserstoff und synthetischem Gas und fllissigen Energietragern fiir die Industrie und fiir
Teile des Mobilitatssektors, wie Flugzeuge, Schiffe, Schwerlastverkehr, Schienenfahrzeuge, abgelei-
tet. Fir den Geb&audesektor wird ein hohes Mal3 an Energieeinsparung und eine vorrangig strom-
basierte Energieversorgung angestrebt. Die bisherigen Anstrengungen fiir hdhere Energieeinspa-
rungen und mehr Energieeffizienz reichen bei weitem nicht aus, sondern missen erheblich gestei-
gert werden. In den Handlungsempfehlungen fiir den Klimaschutz im Gebdudebestand werden
dazu umfassende Vorschldage unterbreitet werden.

Das Dilemma steckt darin, dass aufgrund von objektiven (Baukultur, Denkmalschutz, erhaltenswerte
Fassaden, ...) und subjektiven (Investitionshemmnisse oder -zurlickhaltung beispielsweise bei alte-
ren Eigentiimern) Hemmnissen die Ziele fiir den Klimaschutz im Gebaudebestand bei realistischer

Annahme nicht in vollem Umfang erreicht werden kénnen.

Um die Klimaziele im Gebaudebestand in vollem Umfang zu erreichen, muss in einem begrenzten
Umfang griiner Wasserstoff und seine synthetischen Folgeprodukte, vor allem synthetisches Me-

than, in eine sektorlbergreifende Strategie aufgenommen werden.

Dem stehen teilweise Beflirchtungen gegeniiber, Wohnbaugesellschaften oder private Eigentimer
kénnten dann von ihren hohen Anstrengungen bei der energetischen Sanierung von Gebaduden
Abstriche machen zulasten von Klimazielen in anderen Sektoren. Diese Beflirchtung muss einer-

seits sehr ernst genommen werden.

Wirde man andererseits aus diesen Griinden im Gebdudebestand allenfalls mit zeitlichem Verzug

den Einsatz von grinem Wasserstoff bzw. synthetischem Methan ermdéglichen (wenn ein GroBteil
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der energetischen Bestandssanierung abgeschlossen ist), wirde dies das Risiko des Verfehlens der
Klimaziele maBgeblich erhdhen. Gleichzeitig wiirde die Erarbeitung schliissiger und integrierter, vo-
rausschauender Konzepte erheblich unterminiert. Gerade integrierte Gesamtkonzepte mit verlassli-
chen und vorausschauenden Leitplanken sind ein ganz entscheidender Erfolgsfaktor fir die Umset-
zung von KlimaschutzmaBnahmen im Gebadudebestand, die angesichts der extrem hohen Kosten

wirtschaftlich und sozial so vertraglich wie moglich realisiert werden mussen.

Ganz im Gegenteil besteht angesichts der Tatsache, dass die Infrastrukturvoraussetzungen fur
Wasserstoffanwendungen in der Warmeversorgung des Gebdudebestands tendenziell ziigiger ge-
schaffen werden kdnnen als beispielsweise im Mobilitatssektor die Chance, im Rahmen von Emissi-
onszertifikaten fir andere Sektoren den Markthochlauf zu begiinstigen. Dafiir spricht ganz ent-
scheidend, dass bei der dezentralen Elektrolyse im Quartier bzw. im suburbanen Umfeld die signi-
fikant anfallende Prozesswarme fiir klimaneutrale Warmeversorgungen genutzt werden kann, d.h.
die Effizienz bei der Erzeugung von griinem Wasserstoff erheblich verbessert werden kann (von ca
60 — 65 % der eingesetzten Energie auf ca. 90 — 95 %).

1.3. Ziele und Empfehlungen

Daraus ergeben sich folgende Ziele und Empfehlungen fiir den Einsatz von griinem Wasserstoff im
Gebéaudebestand:

1) Primar mussen erhebliche Verbesserung bei der Energieeinsparung und Energieeffizienz

an Gebauden erreicht werden.

2) Vorrangig sollten strombasierte energetische Losungen (Warmepumpen in Geb&duden
und fir Warmenetze, Power to heat, ...) beférdert werden.

3) Zur Sicherstellung des Gesamtumfangs der Klimaziele im Gebaudebestand bedarf es ei-
ner sektorlibergreifenden integrierten Strategie fir griinen Wasserstoff und power-to-x,
sowohl fir die Quartiersbetrachtung als auch fiir die Ubergeordnete Sektorenbetrach-
tung.

4) Um den zuséatzlichen unverzichtbaren Bedarf von griinem Wasserstoff und syntheti-
schem Methan fir den Geb&dude- und Warmebereich sicherzustellen, ist eine weitere
Anpassung der Ausbaukapazitaten fiir PV-Anlagen und Windkraft unerlasslich. Nurso

konnen die Klimaziele wirksam erreicht werden.
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2. Differenzierte Positionen aus dem Verlauf des Workshops:
2.1 Griiner Wasserstoff ist unverzichtbar um bis 2050 klimaneutral zu werden

Es besteht eine breite Ubereinstimmung, dass wir auf Wasserstofftechnologie und eFules nicht ver-
zichten kdnnen und diese in gréBerem Stil bis 2050 zum Einsatz kommen mussen, um die Klima-
ziele und die Energiewende zu schaffen.

2.2 Differenzierte Einschatzung zur Dimension des Einsatzes fiir Gebdudewarme

Der Schwerpunkt des Einsatzes von Wasserstoff muss vor allem in den néchsten Jahren auf

Industrie, Scherlast- und Flugverkehr liegen, da es dafiir keine klimaneutralen Alternativen gibt.

Im Warmebereich wird von allen ein Schwerpunkt auf Effizienzsteigerung und der direkten
Stromnutzung liegen. Zunachst geht es vordringlich darum, Gber Warmeschutz und weitere Effizi-
enzmaBnahmen maoglichst viel Energie einzusparen, da griiner Strom oder andere erneuerbare
Energien nur begrenzt zur Verfligung stehen. Wie viel CO2-Reduktion bis 2050 in der Praxis effizi-
enzseitig gehoben werden kénnen ist, allerdings unsicher (auch wegen bautechnischer Hemmnisse
und erhaltenswerter Bausubstand) bzw. umstritten.

Keine ,CO2-Kompensation”: Insbesondere aus Umweltsicht darf griiner Wasserstoff auf keinen

Fall als Ersatz fur eine geringere Energieeffizienz umgedeutet werden.

Aus Sicht der Immobilien- und Energiewirtschaft sollte Wasserstoff perspektivisch in bestimmten
Konstellationen und in gewissem Umfang als 3. oder 4. Sdule der Warmeversorgung zum Einsatz
kommen. Dabei wird sich die genaue Rolle und Dimension im Zuge des Markthochlaufs, der tech-

nologischen Weiterentwicklung und Anwendungserfahrungen entwickeln wird.

Die Umweltseite sieht den Einsatz von griinem Wasserstoff fiir Warme kritisch und lediglich nach-
rangig. An erster Stelle steht der direkte Einsatz von griinem Strom, da die Warmepumpentechno-
logie vorhanden und erprobt ist und technisch weiter verbessert wird. Die Beheizung durch die

Verbrennung von griinem Wasserstoff ist laut einer Fraunhofer-Studie fir kiinftige Niedertempera-

turwarme bei gut geddmmten Gebaduden ineffizient.

Deshalb sollte aus Umweltsicht auch keine Heizungsumstellung von Ol auf Gas erfolgen, sondern

direkt auf Warmepumpen.

2.3 Intelligente, systemdienliche, effizienzsteigernde Anwendung von griinem Wasserstoff

Je nach Situation in den Quartieren braucht es vor Ort effiziente, integrierte Lésungen, die aller-
dings systemisch innerhalb eines integrierten, sektorlibergreifenden Gesamtsystems ausgestaltet

und zusammenpassen missen. Hierflr sind die komplexen Wechselwirkungen und Engpéasse im
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Gesamtsystem einer klimaneutralen Energieversorgung auf verschiedenen raumlichen Ebenen und

zwischen den Sektoren zu beachten.

Abwirme fiir Warmenetze nutzen: Besonders effizient ist es, die bei der Elektrolyse entstehende
Abwarme fir netzgebundene Warmeversorgung zu nutzen (reduziert Transformationsverluste).
Deshalb sollten Elektrolyseure in der Nahe von Siedlungsgebieten errichtet werden. Alleine mit der
Menge an Elektrolyseuren fur den kinftigen Wasserstoffbedarf lieBe sich die heutige netzgebun-
dene Warmeversorgung in Deutschland decken. Fiir eine méglichst hohe Auslastung sollte in der
Nahe eine ausreichende griine Stromerzeugung bestehen.

Erweiterung technologischer Optionen: Aus Sicht der Immobilienwirtschaft erweitert die Einbet-
tung von griinem Wasserstoff in Warmenetze das technische Repertoire hin zur klimaneutralen
Warmeversorgung, z. B. als saisonaler Ersatz fossile Brennstoffe KWK oder BHKW Warmenetzen v.a.
zu Spitzenlastzeiten oder durch Brennstoffzellenheizung. Die Umweltseite setzt hier allerdings auf

eine komplette Umstellung auf Niedertemperaturwarme.

Unverzichtbare langfristige saisonale Speicherung von volatilem erneuerbaren Strom: bei zu-
nehmend volatiler griiner Stromerzeugung aus Photovoltaik und Windkraft hat Wasserstoff aus
Sicht der Energiewirtschaft als saisonaler Langfristspeicher im Energiesystem eine wichtige Funk-
tion, um die Resilienz und Versorgungssicherheit zu gewahrleisten, indem sowohl temporarer Spit-
zenverbrauch als auch der saisonlibergreifende Ganzjahresverbrauch ausgeglichen wird. Allerdings
bendtigen die Elektrolyseure fir die Kosteneffizienz eine moglichst dauerhafte Auslastung und
hohe Jahresarbeitsleistung, weshalb der reine Betrieb mit Uberschussstrom ineffizient ist.

Allerdings wird die zunehmend digitale Steuerung der Verbrauchsanlagen zur Abpufferung der
volatilen Energieerzeugen beitragen. Batteriespeicherung (inkl. E-Mobilitat), Eigenstromnutzung
und die Warmespeicherung in den Quartieren werden zur Netzstabilitat und Versorgungssicherheit
beitragen. Allerdings sind Batterie- und Warmespeicher Kurz- bis Mittelfristspeicher, weshalb gri-
ner Wasserstoff als Langzeitspeicher aus energiewirtschaftlicher Sicht eine hohe Bedeutung hat.
Die unterschiedlichen Speicher erganzen sich jedoch im Energiesystem durch unterschiedliche
Funktionen gegenseitig. Fir Privathaushalte und Quartier kommen Langfirstspeicher aus Perspek-
tive der Energiewirtschaft aber eher nicht in Frage.

2.4 Konkurrenzfahigkeit, Kosten, Effizienz und Umwandlungsverluste

Derzeit wenig konkurrenzfahig: Aktuell ist der hohe Preis fur griinen Wasserstoff nicht wettbe-
werbsfahig zum fossilen Gaspreis und auch nicht zur direkten Stromnutzung fir die Warmeerzeu-
gung (Uber Warmepumpen). Die Umweltvertreter bewerten auf griinem Wasserstoff basierende
Warmeversorgungskonzepte auch auf absehbare Zeit fir ineffizienter und kostenintensiver und da-

mit weniger klima- und sozialvertraglich.
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Unterstiitzung beim Markthochlauf: Allerdings ist dies aus Sicht von Energie- und Immobilien-
wirtschaft sowie Wasserstoffexperten der falsche Denkansatz. Vielmehr missen die Rahmenbedin-
gungen fur den Markthochlauf von griinem Wasserstoff so verbessert werden. Durch die Verteue-
rung fossiler Brennstoffe mit der CO2-Bepreisung, die technologische Weiterentwicklung der Elekt-
rolyseure, den Markthochlauf, die Skaleneffekte, dem Einsatz von GroBanlagen sowie einer giinsti-
geren erneuerbaren Stromproduktion sowie einer dezentralen Nutzung der Prozesswarme aus der
Elektrolyse werde Wasserstoff effizienter herstellbar und auch preislich konkurrenzfahiger.

Im Einzelnen bedeutet dies:

e Technologieentwicklung und Skaleneffekte: Ahnlich wie bei PV und Windkraft ist mit spirba-
ren Skaleneffekten zu rechnen. Derzeit sind die hohen Kapitalkosten der Anlagen wesentliche
Kostentreiber, was aber daran liegt, dass der Markt an Elektrolyseuren berschaubar und die
Kosten hoch sind. Dies lasst mit technologischer Weiterentwicklung, Markthochlauf und Skalen-
effekten sowie dem vermehrten Einsatz von GroBanlagen verbessern. Fir eine effizientere Er-
zeugung waren GroBanlagen im GW-Bereich notwendig, die aber in Europa nicht existieren.
Momentan liegen die Investitionskosten von 3.000 Euro pro kW Peak fiir kleine Anlagen mit 10
MW. In China werden Elektrolyseure schon fir 500 Euro pro kW angeboten. Ziel muss es aller-
dings sein, Elektrolyseure in Deutschland und Europa zu produzieren, wozu manche Firmen mit

Produktionskapazitaten in den Startldchern stehen.

e Abwiarmenutzung: Durch die Nutzung der Abwérme lasst sich die Effizienz erhéhen und die
Transformationsverluste auf 5-10 Prozent der eingesetzten Energie minimieren. Durch die zu-
satzlichen Einnahmen aus dem Warmeabsatz wiirde der Wasserstoff deutlich kostengtinstiger.
Die durch die Elektrolyseure erzielte Wertschdpfung wiirde in Deutschland mdglichst hohem
Umfang unter Nutzung der lokalen Synergien verbleiben.

¢ Durch eine steigende CO2-Bepreisung verteuern sich klimaschadliche fossile Brennstoffe,

wodurch die konkurrenzfahige Preisobergrenze von griinem Wasserstoff steigt.

e Entschlackung Strompreise: Die Belastung von griinem Strom mit Abgaben, Umlagen, Entgel-
ten und Steuern musste erheblich verringert werden, wenn dieser flr die Wasserstoffproduktion
eingesetzt wird. So lieBe sich dieser erheblich preiswerter herstellen. Insbesondere die Durchlei-
tung von griinem Strom fir eine klimaneutrale Quartiersversorgung muss deutlich kostenglins-
tiger und von Belastungen befreit werden (analog Eigenstromnutzung). Dies wiirde auch den

Einsatz von Warmepumpen unterstitzen.
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2.5 Einsatz / Umwandlung bestehender Erdgasinfrastruktur

Derzeit werden 40 Prozent des Gases in der Industrie und 30 Prozent in Gebduden verwendet. Es
gibt noch 19 Millionen Gasheizungen (ca. die Halfte aller Wohnungen). Der derzeitige Gasbedarf
wird auf keinen Fall komplett durch griinen Wasserstoff ersetzt werden kdnnen.

In welchem Umfang und Ausmal die bestehende Erdgasinfrastruktur kiinftig weiter als Infrastruk-
tur fir Wasserstoff bestehen bleiben bzw. umgebaut werden soll, wird unterschiedlich einge-
schatzt. Eine Fraunhofer Studie hat ermittelt, dass gut ein Drittel der Gasnetze auch wegen der
Energieeffizienzziele im Gebaudebereich, strombasierter oder hybrider Warmeversorgung und da-

mit geringerem Gasbedarf nicht mehr bendtigt werden.

Die verbleibenden Netze mussen umgestellt, d.h. vollstandig dekarbonisiert werden, sodass das
Gesamtenergieversorgungssystem 2050 neben etwas Biomasse auf den zwei Saulen, griinem

Strom und griinem Gas, basiert.

Die umfassende Struktur des Erdgasnetzes ist auch als Ubergeordneter und lokaler Speicher fir
den Ausgleich von volatilem erneuerbaren Stromangebot und Verbrauch von Bedeutung. Kiinftig
wird sich die Gasinfrastruktur aufteilen in reine Wasserstoffnetze fir GroBverbraucher und ,nor-
male” Gasnetze bzw. Beimischnetze, in die ein bestimmter Prozentsatz Wasserstoff beigemischt
wird, die von bislang 10 Prozent durch den Austausch der Endgerate schrittweise auf 20 Prozent
und mehr erhéht werden kdnnen. Dabei erfolgt auch eine Beimischung anderer klimaneutraler
Gase (Biogas, Biomethan), wofiir keine Anderungen am Netz und den Endgeraten notwendig ist.

Lock-In-Effekte: Vermieden werden missen aus Umweltsicht negative Lock-In-Effekte durch die in
die Anpassung des vorhandenen Gasnetzes Kapital investiert wird, das effizienter in andere Losun-

gen investiert werden kodnnte, da man weit weniger Gasnetze benétigt.

2.6 Herkunft von griinem Wasserstoff

AusschlieBlich griiner Wasserstoff: Kritisch ist aus Umweltsicht, dass der aus dem aktuellen
Strommix produzierte Wasserstoff nicht griin ist. Es milsste zwingend ein gesondert ausschlieBlich
mit griinem Strom (PV oder Windkraft) erzeugter Wasserstoff zum Einsatz kommen. Wegen des
Anlagenbaus beinhaltet auch griiner Wasserstoff Restemissionen. Aus Perspektive der Energiewirt-
schaft muss als Ubergangstechnologie zum Markthochlauf auch grauer oder blauer Wasserstoff

mit hoheren Co2-Emissionen zum Einsatz kommen.

Saubere, sichere und Herkunft: Selbst bei einer Ausschépfung der Effizienzpotenziale und einem
massiven Ausbau der erneuerbaren Stromerzeugung diirfte der Bedarf nach grinem Wasserstoff

fur das Jahr 2050 aus heimischen Quellen nicht zu decken sein (begrenzte Flachen und ,Ertrdge”)?
Deshalb misste ein gewisser Teil durch Energieimporte gedeckt werden. Daflir mdssten in Stideu-

ropa, Nordafrika und im Nahen Osten entsprechende Kapazitaten entstehen und auch dort der
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Wasserstoff ,griin” und nachhaltig produziert und verlasslich geliefert werden. Dort bestehen auch
hohere Kapazitdten fir den Ausbau von PV- und Wind- Strom, damit die Anlagen auf dauerhaft
auf Volllast betrieben werden kénnen. Umweltvertreter stehen dem vor allem wegen der nicht um-

weltvertraglichen Produktion in auBereuropaischen Landern kritisch gegeniiber (v.a. Nordafrika).

Hier steht die Wasserstoffproduktion auch im Widerspruch zur Wasserknappheit.

Pladoyer fiir heimische Wasserstoffproduktion: Aus Sicht von EGS-plan verfiigen Deutschland
und Europa Uber gentigend Flachenpotenziale flr ausreichend Wind- und Solarstrom, die aber
konsequent genutzt werden mussen. Zur vollstdndigen Dekarbonisierung des Stroms ist der Aus-
bau der erneuerbaren Stromproduktion zu verfinffachen.
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Zusammenfassung der Diskussion

Grundlegendes Thema fiir das Zwischengesprach war, wie auch in nur teilsanierten Altbauten
(selbst ohne FuBbodenheizung) dieWarmepumpe eine vor allem langfristig 6kologisch sinnvolle,
technisch gut funktionierende und wirtschaftlich tragfahige Losung sein kann.

1. Einsatz von Warmepumpen in unterschiedlichen Gebaudestrukturen und Warmepumpen-

tausch auch ohne Sanierung

In der Perspektive werden Warmepumpen in verschiedenen GréBenordnungen (fir Einfamilienhau-
ser bis hin zu GroBwarmepumpen) und unter Nutzung verschiedener Umweltmedien (Luft, Ab-
/Brauchwasser, Erdwarme) einen wichtigen Anteil an der erneuerbaren Warmeversorgung tiberneh-
men. Welches Gesamtwarmevolumen durch Warmepumpen und andere strombasierte Heizungs-
technologien fir die Netzstabilitdt und den vor allem im Winter vorhandenen griinen Storm er-
reicht werden kann, ist allerdings noch schwer abzuschatzen.

Mit dem steigenden Grinstromanteil im Strommix steigt auch die CO,-Einsparung in den Gebau-

den, die durch Kombination mit PV bereits heute eine gute CO,-Bilanz aufweist.

Rein physikalisch ist die Warmepumpe sehr effizient und die relevante Technik ist da. Technisch ist
es moglich, dass jedes Objekt mit einer Warmepumpe betrieben werden kann. So ist auch die
Kombination aus einer neuen Warmepumpe und bestehender Heizung als Einstieg in einen Sanie-
rungsprozess moglich, auch um die Mieter nicht finanziell zu Gberfordern. Die Technologien fiir
solche nachzuriistende ,Hybridlésungen” werden immer besser. Wenn spater mehr gedammt wird
und/oder PV installiert wird, kann man Gaskessel komplett rausnehmen.

Es gibt auch Anwendungsmdglichkeiten in nicht umfassend sanierten alten Gebauden, die dann
mit héheren Vorlauftemperaturen funktionieren (Industriegebaude, Altbauten). Viele Einkaufszen-
tren werden mit Warmepumpen geheizt, da dies eine sehr effiziente Technologie ist, wenn nur we-
nige Monate geheizt werden muss, man aber v.a. auch Kiihlung braucht.

Im Zusammenhang mit Warmepumpen ist es wichtig, die vielen Mdglichkeiten fir den Einsatz und

auch bzgl. der Quellen sowie die Kombinationsmdglichkeiten zu bedenken. So ist auch Abwasser

auch eine geeignete Warmequelle (UBA Projekt mit guten Ergebnissen).

2. Geringe Vorlauftemperaturen und Flachenheizung als Voraussetzung fiir effizienten Ein-

satz von Warmepumpen
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Mehrere Teilnehmer berichten, dass es bereits heute Warmepumpen gibt, die hohe Wirkungsgrade
und Vorlauftemperaturen tber 70 Grad erreichen. Auch flihren bislang die hohen Strompreise zu

weiteren Innovationen und steigern den Wirkungsgrad von neuen Warmepumpen.

Allerdings sehen andere Teilnehmer in Niedertemperaturheizsysteme die Grundvoraussetzung fir
die notwendige (Kosten-)Effizienz von Warmepumpen, da es sonst Schwierigkeiten im Vergleich
der Betriebskosten mit Gas gibt. Allerdings muss man dann das Problem mit Legionellen beachten.

Niedrigere Vorlauftemperaturen bedeuten aber nicht zwingend eine Umstellung auf eine Flachen-
heizung. Deshalb kann man auch im Altbau mit niedertemperaturbasierten Systemen und Warme-
pumpen arbeiten, auch wenn die Haustechnik noch nicht auf dem entsprechenden Stand ist. Man
kann auch ohne Flachenheizung gute Ergebnisse erreichen. Ein Forschungsprojekt hatte ergeben,
dass im Durchschnitt ein Austausch von etwa 10 Prozent der Heizkdrper ausreicht. Insbesondere
Objekte, die in den letzten 20 Jahren saniert wurden kénnen mit wenig Neuaufwand effizient auf

Warmepumpe umstellen.

3. Steigende CO;-Einsparung im Zeitverlauf durch Warmepumpen

Mit zunehmend griinen Strommix steigt die Klimafreundlichkeit der Warmepumpe. Bereits heute
erreicht man durch die Umstellung auf eine Warmepumpe einer relativ groBe CO, Einsparung (bis
zu 38 Prozent laut BFW Nord), da im Strommix 40 Prozent griiner Anteil ist. Mit ansteigendem
Grinstromanteil steigt die CO,-Einsparung perspektivisch an, so dass sich automatisch Vorteile in

der Klimabilanz ergeben.

Uber eine Kaskade bzw. Kombination von Warmepumpe, hydraulischem Abgleich, Dammung und

am Ende PV kann man insgesamt auf 100 Prozent CO, Einsparung kommen.

Nach Ansicht von BFW Nord ist bislang dieser CO,-Einspareffekt der Warmepumpen in den Ener-
gieausweisen aber nicht vollstdndig abgebildet, da der Strommix nicht vollstandig bericksichtig
wird.

4. Wirtschaftlichkeit und Férderung

Momentan sind v.a. die Investitionskosten, teils auch die Stromkosten selbst mit Férderung und

perspektivisch steigendem CO, Preis hoher als eine Versorgung mit fossilen Heizungen (z.B. durch
eine Brennwerttherme). Um 45 Prozent Férderung fir die Umstellung von Ol und 30 Prozent von
Gas auf Warmepumpe sind nicht ausreichend, selbst wenn man die perspektivisch anwachssende

CO,-Bepreisung mit einrechnet.

Man benotigt fur effiziente und wirtschaftlichere Warmepumpen niedrigere Strompreise, um mit

den Kosten von Gasbrennwertthermen vergleichbar zu werden. Zudem sollten steuerliche
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Hemmnisse bei der Eigenstromnutzung beseitigt werden, um als Vermieter eigenen PV Strom wirt-
schaftlicher fiir die Warmepumpe nutzen zu kdnnen, z.B. durch neues EU-Gesetz mit Grenzen fiir
PV fir Eigenstromnutzung.

Durch umfassende energetische Sanierungen lassen sich Gebaude zwar auf Neubaustandard und
besser bringen. Dies ist aber in den meisten Fallen — selbst mit Foérderung — damit verbunden, dass
die Kaltmieten Uber die Modernisierungsumlage deutlich steigen. Dagegen waren geringinvestive
EffizienzmaBnahmen und die Umstellung auf eine Warmepumpe in der Gesamtkostenbilanz bezo-
gen auf die Warmmiete fiir Vermieter mit geringeren Kosten verbunden. Allerdings wirde die Um-
stellung auf eine Warmepumpe fir die Mieter hdhere Warmekosten verursachen. Dies ist nach §
556 c BGB fiur die Umstellung von Eigenbetrieb auf Contracting-Ldsungen nicht mdglich, da eine

warmmietenneutrale Umstellung vorgeschrieben ist.

Hinsichtlich der Umlage der Kosten der Modernisierung besteht im sozialen Wohnbau bereits bei
der klassischen Sanierung das Problem, dass die Kosten nicht auf die Endmiete umlegbar sind (per
Gesetz nur 2-3% maoglich). Daher braucht es im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau Zuschussfor-

derung.

Maoglicherweise wird es in Zukunft zielfihrender sein, einen starkeren Fokus auf die tatsachlichen
Emissionen eines Objekts zu legen. Denn es fehlen bislang echte CO,-Anreize fir den Markt. Re-
gulatorische MaBnahmen sind hier wichtig, ebenso wie CO; als KenngroBe. Allerdings ist die Aus-
sicht, CO, einzusparen wenig von Interesse fiir den einzelnen Investor und nur zu einem kleinen
Teil auf gesamtgesellschaftlicher Ebene. Daher ist es notwendig, politisch an der Investitionsseite
ansetzen, um den CO; Einfluss zu férdern und z.B. Férderprogramme so aufzustellen, dass es nach
erfolgreicher Umsetzung einen Bonus fir die tatséchliche CO, Einsparung gibt (8hnlich wie im
BAKA Programm mit zweistufiger Férderung), ein zweiter Teil der Forderung ausgezahlt wird.

Die Hohe der Fordermittel konnte auBerdem Uber die CO,-Reduzierung pro m? Wohnflache er-

rechnet werden.

5. Restriktionen durch technische Komplexitat im Altbau und bei dichten Stadtstrukturen

Oft fehlen die Ressourcen, um die Komplexitdt der Technologien zu managen, was im Neubau ein-
facher ist. Hierflir braucht es qualifizierte Fachleute und Spezialisten. Viele Energieberater haben

allerding so viele Anfragen wie noch nie — die Kapazitdten der Planer reichen nicht mehr aus.

Es gibt jedoch einen ,Wildwuchs” an Warmepumpen. Daher muss man regulatorisch festlegen, wie
eine Warmepumpe eingebaut werden darf. Das hat groBen Einfluss auf die tatsachliche Wirtschaft-
lichkeit und CO,-Einsparungen. Fachleute mussen besser qualifiziert werden, durch verbesserte

Ausbildung sowie QualifizierungsmafBnahmen.
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Nach Meinung von RheinEnergie, funktioniert der Einsatz von Warmepumpen nicht
flachendeckend. Deswegen findet man Uberall Leuchtturmprojekte. Bei enger Bebauung (z.B.
Reihenhdusern mit kleinen Grundstiicken in inneren Stadten) ist es schwierig, Warmepumpen au-
Ben zu platzieren, wobei auch innen aufgestellte Warmepumpen mit geringeren Schallimmissionen

bestehen.

BAKA erganzte, dass ein strategischer Ansatz und Plan fehlen, um Gebé&ude so effizient wie

maoglich zu machen, da dies nicht nur an Ddmmung oder an den Fenstern liegt.

In Fallen, wo man mit Warmepumpen gar nicht weiterkommt, kdnnte beispielsweise der Anschluss
ans Warmenetz zielfihrend sein. Der restliche Gasbedarf iber andere Gase wie z.B. Biogas abge-
deckt werden. Synthetische Gase sollten nach Meinung des UBA eher ein Mittel letzter Wahl sein.

Es kdnnte insbesondere fur die Spitzenlast relevant sein.

6. Praktische Schritte zum Heizungstausch auf Warmepumpe in Bestandsgebauden

Fir den Austausch einer Gas- oder Olheizung durch eine Warmepumpe sind folgende Verfahrens-

schritte notwendig, damit die Warmepumpe effizient betrieben wird:
1) Waéarmebedarfsberechnung fiir den Altbau je Raum durch einen TGA-Planer
2) Erfassung der Heizleistung aller vorhandenen Heizkdrper

3) Errechnung der Vorlauftemperatur, die notwendig ist, um alle Rdume zu erwarmen. Dazu
muss man in der Regel einige wenige Heizkdrper austauschen, um das Optimum an még-

lichst geringer geringere Vorlauftemperatur zu erreichen.

4) Hydraulischer Abgleich, der bei jedem Heizungsaustausch erforderlich ist. Einstellung der
Eckventile gem. der Berechnung. Falls Eckventile keine Moglichkeit zur Voreinstellung ha-

ben, missen sie ggf. ausgetauscht werden.

5) Danach Auslegung der Warmepumpe - und falls nétig die Festlegung der GroBe des
Gasspitzenlastkessels oder ob die Menge an Energie, die noch benétigt wird, durch einen
Heizstab ersetzt wird (z.B. wenn Stromverbrauch fir einen Heizstab unter den Kosten flr
einen Gas-Hausanschluss und die Grundgebiihr liegt).

6) Monitoring der Warmepumpe und der Heizkessel Giber zwei Winter, um die Einstellungen
anzupassen. Denn Warmepumpen und Heizkessel haben eine Voreinstellung, die nur be-
dingt stimmt. Nur so kann die Heizungsanlage optimiert eingestellt werden. Alle Warmeer-

zeuger kdnnen online angesteuert, gemonitort und optimal eingestellt werden.

Die oben genannten sechs Schritte sind (insbesondere Punkt 1 und 2) erforderlich, weil Altbauten

immer irgendwie verandert werden (z.B. Austausch Heizkdrper, neue Trennwand, neue Fenster
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oder oberste GeschoBdecke geddmmt). Die Gas- bzw. Olkessel sind zudem tendenziell auch 10 bis
25 Prozent zu groB ausgelegt, weil der Heizungsbauer meist eine Nummer gréBer nimmt, damit
die Wohnung warm werden. Dies alles addiert sich zu viel zu groBen KW-Zahlen bei den Warme-
erzeugern, die dann uUberdimensioniert auf die Auslegung der Warmepumpe Ubertragen werden,
so dass sie zu teuer werden. Oder man kommt auf Grundlage der liberdimensionierten Daten zu
dem falschen Ergebnis, dass der Einbau einer Warmepumpe nicht moglich ist.

Beim Betrieb von Heizungsanlagen spielt die Einstellung und insbesondere die Nachtabsenkung
eine entscheidende Rolle im Altbau. Simulationsprogramme zeigen, dass die GroBe der Warme-
pumpe, also die KW-Leistung der Warmepumpe, bis zu 50 Prozent abnimmt, wenn im Winter kon-
tinuierlich ohne Nachtabsenkung (nur 2°C) geheizt wird. Die Heizungsbauer argumentieren, dass
modulierende Gasthermen nur so viel Energie erzeugen wie erforderlich ist. Allerdings ist durch
die vorhandene Leistung der Gaskessel gerade im Sommer die Vorlauftemperatur der Heizungsan-
lagen in der Regel viel zu hoch. Es wird nicht optimiert, weil der Mieter die Heizkosten tragt. Der
Vermieter musste zur Optimierung verpflichtet werden - die Kosten hierfiir - wie auch fiir das Mo-
nitoring - sollten umlagefahige Heizkosten sein, vergleichbar mit den Kosten des Schornsteinfe-
gers. Unterm Strich gewinnen der Mieter und die Umwelt.

Sonderaspekt hydraulischer Abgleich und Optimierung im Betrieb

Der hydraulische Abgleich stellt sicher, dass die Heizenergie gleichméaBig im Haus verteilt und da-
mit effizient genutzt wird. Durch geringeren Pumpendruck kann viel Energie eingespart werden. Er
ermdglicht Energieeinsparung von 10% oder mehr und es Uber die BAFA werden bis 30 Prozent
der Kosten gefordert.

Die Vorteile des hydraulischen Abgleichs missen jedoch noch stéarker genutzt werden als bisher. In
Hamburg sind z.B. bei 84 Prozent der Wohngebaude die Heizanlagen nicht optimal eingestellt,
weil der hydraulische Abgleich fehlt (Analyse co2online GmbH).

Durch den Einbau einer digitalen Heizungsregelung kann man die Vorlauftemperatur sukzessive
senken. EineSenkung der Vorlauftemperatur durch Warmepumpen fiihrt zu geringeren Verlusten

in der Zirkulation.

Zusatzlich ist ein technisches Monitoring wichtig, um festzustellen, ob die Pumpe auch wirklich ef-
fizient arbeitet und damit wirtschaftlich ist (gilt auch fir Gaskessel und Solaranlagen), also die

Qualitatssicherung.
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Ergebniszusammenfassung und Resiimee
1. Potenziale Mieterstrom und Ausgangssituation

Wir brauchen einen massiven Ausbau der erneuerbaren Energien. Dazu muss der rechtliche Rah-
men so ausgestaltet werden, dass mdglichst alle geeigneten Dachflachen fir PV genutzt werden.
Auch Mieterstrom muss stark ausgebaut werden, selbst wenn man damit keine immensen GroBen-
ordnungen geschaffen werden. Aber man kann auf diesen Baustein nicht verzichten, da es neben
groBen zentralen Strukturen auch kleinteiligere Anlagen in den Quartieren braucht. Dies ist auch
fur die Sektorenkopplung im Quartier wichtig.

Laut Solaratlas werden bislang nur 15,8 Prozent der fir PV geeigneten Dachflachen genutzt. Die
bisherigen Anpassungen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Férderung — zuletzt durch das
Mieterstromgesetz — haben nicht zu einem verstarkten Ausbau gefiihrt. Laut Mieterstrombericht!
ist auch nur ein Prozent des gesetzlich moglichen Mieterstrompotenzials umgesetzt. Zwischen
Mitte 2017 bis Mitte 2019 wurden deutschlandweit lediglich 677 Anlagen mit einer Leistung von
13,9 MW zugebaut, was weit hinter den Erwartungen liegt (zum Vergleich: ein mittelgroBes Gas-
kraftwerk erzeugt Uber 100 MW).

2. Quartiersstrommodelle vorantreiben

Neben der Verbesserung der einzelgebaudebezogenen Mdglichkeiten flir Mieterstrom sollten PV-
Anlagen vermehrt auch gebaudelibergreifend und in einem gréBeren raumlichen Zusammenhang
(ggf. unter Einschluss des durch KWK erzeugten Stroms) als integrierte Quartiersversorgungslosun-
gen zum Einsatz kommen. Ein Quartier kann eine Gemeinschaftsklammer schaffen, was kommunal
gut vermarktbar ware. Man kodnnte digitale, intelligente Steuerungstechnik einsetzen, was Vorteile
fur alle bringt und solidarisches Handeln durch einen Ausgleich zwischen Verbrauchern im Quartier

ermdglicht.

Denn bei kleineren Dachflachen lohnt sich Mieterstrom nicht. Allerdings muss bei heterogenen
Quartieren bertcksichtigt werden, dass sich Gebaudeeigentiimer in Eigenregie kaum mit den
Nachbarn zusammenschlieBen und schwer unter einen Hut zu bringen sind. In der Regel vermieten
sie ihre Dachflachen nicht an Dritte. Deshalb braucht es fiir solche Konstellationen attraktive Ange-

bote und Organisationsstrukturen.

TZSW (2019): ,Vorbereitung und Begleitung bei der Erstellung eines Erfahrungsberichts gemaB § 97 Erneuerbare-Energien-
Gesetz. Teilvorhaben Il ¢: Solare Strahlungsenergie. Teilbericht Mieterstrom



DV

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen,
Stéidtebau und Raumordnung e. V.

3. Gegenargumente der Entsolidarisierung entkraftigen

Mieterstrommodelle basieren, wie Eigenstromnutzung, auf Ausnahmetatbestanden und der Ver-
meidung von Abgaben und Umlagen. Dadurch wird ihnen oft vorgeworfen, sich gegen das Ge-
samtsystem zu optimieren. Mieterstrom darf beim Ziel, méglichst viele Dacher mit PV zu besti-
cken, nicht zum reinen Selbstzweck werden und nur aufgrund von Sonderregelungen und Ausnah-
men die Wirtschaftlichkeit erreichen. Vielmehr muss sich Mieter-/Quartiersstrom in die Diskussion
um das Gesamtsystem einfligen und sich aus auch seinem positiven Mehrwert fiir Funktionsfahig-
keit des Gesamtsystems legitimieren.

Mieter-/Quartiersstrom kann nur ein Baustein, aber keine Komplettldsung sein. Zudem wurden in
der Gesamtstruktur der Stromversorgung bereits Vorentscheidungen fiir einen Gesamtrahmen ge-
troffen, die Mieterstrommodelle verhindern oder manche der gewtiinschten Losungen ausschlieBen.
Die Nutzung von Ausnahmeregeln ist angesichts der Entwicklung und der Verteilungswirkung auch
keine dauerhafte Perspektive. Bei drtlichen Netzbetreibern gibt es Interessenkonflikte durch die
Angst vor Verlusten von Kundenanlagen, Netzzugangen, Messpunkten. Doch auch Netzbetreiber
mussen seinen Teil beisteuern, um die Themen vorantreiben und mitmachen.

So ist zum einen das Gesamtsystem so zu gestalten und zu finanzieren, dass die anfallenden Ge-
samtkosten getragen werden und vor allem der Ausbau erneuerbarer Energien und der entspre-

chenden Netzkapazitdten getragen wird.

Zu beachten ist, dass der Mieter-/Quartiersstrom, selbst bei einer deutlichen Ausweitung, nur ei-
nen geringen Teil der gesamten Stromerzeugung ausmacht und auch keine komplette Autarkie er-
reicht, sondern der verbleibende Strombedarf aus dem Netz gedeckt werden muss.

Weit wichtiger ist allerdings der Nutzen von Mieterstrom- und Quartiersstrom fir die lokale Sekto-
renkopplung und die Flexibilisierung und maoglichst groBe Deckung der Erzeugung, um das Ge-
samtsystem zu entlasten. Denn es ist am glinstigsten, wenn der vor Ort erzeugte Strom so viel wie
moglich dort verbraucht wird. So kdnnen Mieter-/Quartiersstrommodelle bei intelligenter und sys-
temdienlicher Betriebsweise die Netze entlasten, wodurch ein der Netzausbau weniger teuer wird.

4. Zu lésende Problemstellungen
4.1 Klarstellungen fir Zuldssigkeit von Kundenanlage

Es braucht mehr Klarheit, Einfachheit und Planungssicherheit fiir die Zulassigkeit von Mieter-/Quar-
tiersstromanlagen. Mit der Novellierung des EEG 2021 haben sich allerdings bereits einige bedeu-
tende Verbesserungen ergeben. Das Gesetz definiert Mieter- und Quartiersstrom, bezieht sich al-

lerdings lediglich auf PV, womit der Strom aus KWK-Anlagen weiterhin in einem anderen
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Rechtsrahmen geregelt wird und die Verbindung von BKWK- und PV-Strom zu Quartiersstrom
weiterhin sehr herausfordernd ist.

- GroBenordnung der Anlagen, die als Kundeanlagen anerkannt werden: Laut Mieterstromge-
setz sind max. 100 KW Leistung zulassig. Derzeit liegt die mittlere Anlagenleistung bei 21 KW.
Laut Rechtsprechung des BGH und anderer Gerichtsurteile muss die Kundenanlage fiir den
Netzbetreiber und den Wettbewerb unbedeutend sein. Fir die Beurteilung sind mehrere

Schwellenwerte in ihrem Gesamtzusammenhang zu beachten:
- weniger als mehrere hundert Netzverbraucher
- weniger als 1.000 MWh/a durchgeleitete Energie,

die GebietsgréBe von nicht mehr als 10.0000 m?2

es dirfen nicht mehrere Gebaude zusammengeschlossen sein.

Diese Schwellenwerte sind im interdependenten Viereck zu prifen. Wenn mehrere der vier

Werte Uberschritten werden, wird die Anlage als nicht mehr unbedeutend eingestuft.

- Der ,unmittelbare raumliche Zusammenhang” war bislang zu eng gefasst, um auch Quar-
tiersstrom zu ermdoglichen: Eine Anlagenzusammenfassung ohne Netzdurchleitung mit der
Frage nach den Netzanschlusspunkten war schwer zu erreichen. Fiir zwei Gebaude braucht
man zwei Kundenanlagen, was nur funktioniert, wenn dies hochstandardisiert von professionel-
len Wohnungsunternehmen oder EVU gemacht wird. Bislang galt das Prinzip, dass Mieterstrom
nur an Mieter im Gebaude der Kundenanlage geliefert werden darf. Damit grenzte man zum
einen Bewohner von Nachbargebduden aus, deren Dach unglnstiger ausgerichtet ist. Zum an-
deren lieBen sich auch Nebengebdude (Garagen, Gewerbebauten) schwer einbeziehen.

Die unklare Definition von Kundenanlagen hat zur Folge, dass in der Praxis aufwendige juristische
Einzelfallentscheidungen getroffen werden mussten. Es ware besser, eine feste rechtliche Definition
zu schaffen, anstelle nun jeden Einzelfall gerichtlich priifen zu lassen und die einzelnen Kriterien
zueinander zu gewichten. Hier besteht flir die Betreiber ein immanentes Risiko der Anerkennung
einer Kundenanlage. Mit dieser Rechtsunsicherheit sind Mieterstromanlagen nicht skalierbar.

Das EEG 20217 schafft nun die Anforderungen des unmittelbaren raumlichen Zusammenhangs ab
und lockert die Regelungen fiir die Anlagenzusammenfassung. Dadurch wird eine quartiersiiber-
greifende Stromversorqung ermdglicht womit der erzeugte Mieterstrom nicht mehr nurim unmit-
telbar betroffenen Wohngebédude, sondern auchim Viertel verbraucht werden kann. Das , Quartier”
wurde allerdings nicht definiert, der Begriff aber prazisiert. Mieterstrom-Anlagen fallen nun auch
nichtin die Regelungen zurverglitungstechnischen Zusammenfassung von Anlagen, Solaranlagen,
die nicht an demselben Anschlusspunkt betrieben werden, werden als Mieterstromanlagen nicht
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zusammengeftasst, Mieterstrom wird dadurch fiir Betreiber.innen attraktiver, da kleine Anlagen ei-
nen héheren Mieterstromzuschlag erhalten und somit wirtschaftlicher sind.

4.2 Komplexitdt Betrieb, Messung und Abrechnung

Ein groBBes Hindernis vor allem fir kleine Wohnungsunternehmen und Kleinvermieter bilden die
energierechtlichen Pflichten des Mieterstrom-Anlagen-Betreibers als Stromlieferant. Das ist vor al-
lem der hohe finanzielle, technische und administrative Aufwand fiir das Messkonzept, das eine
teure neue Zahlerinfrastruktur erfordert. Dem hohen Aufwand stehen meist geringe Strommengen
und damit Erldse gegeniliber. Zudem droht der Verlust des Bestandsschutzes fiir Zaher. Deshalb
musste fUr private Wohnungsunternehmen und Kleinvermieter dringend ein vereinfachtes Mieter-
strommodell ermoéglicht werden.

4.3 Kommunale Wéarmeplanung und Klimaschutz in der Bauleitplanung

Da wir Milliarden in neue Energieinfrastruktur investieren missen wird eine proaktive Planung
durch Kommunen auch durch vorausschauende Warmeplanung machen, um keine Fehlinvestitio-
nen zu tatigen. Man muss Kommunen aber auch dazu in die Lage versetzen und es darf keine
bundeseinheitlichen Regelungen flir Warmeplanungen geben, wohl aber eine Abstimmung und
einen Austausch zwischen den Landern.

AuBerdem musse sich kommunale Klimaschutzziele in der Bauleitplanung wiederfinden. Zudem
sollte man Energiemengen sinnhaft neben anderen CO,-emitierende Sektoren monitoren. Dies bil-
det die Basis fur weitere konkrete Handlungsschritte. Ggf. mussen sich kleinere, nicht so leistungs-
fahige Kommunen Uber Kreise oder Bezirksregierungen zusammenfinden.

5. Vorschlage zur konkreten Verbesserung der Rahmenbedingungen

Es war wichtig und dringend notwendig, den Solar-Deckel von 52 GW aufzuheben, was im Juni
2020 erfolgte. Nun profitieren alle mit Anlage bis 750 KW-Peak von der EEG-Fdrderung.

Die EU will den Eigenstrom im Mietwohnungsbereich starken, indem ein gemeinschaftlicher Eigen-
verbrauch durch Mieter ermoglicht wird, was die EU viel umfassender betrachtet als Deutschland.
Die EE-RL 2018/2001 und E-Binnenmarkt-RL 2019/944 schaffen neue Rechte und Rollen fir (auch
gemeinschaftliche) Eigenversorger bzw. aktive Kunden sowie Erneuerbare-Energien-Gemeinschaf-
ten und Birgerenergiegemeinschaften. Aber deutsches EEG 2021/EnWG atmen nicht diesen ,Geist
der EU", sind allerdings im Kern auch nicht europa-rechtswidrig. Im Detail besteht jedoch Anpas-

sungsbedarf.
5.1 Bessere Forderung und Wirtschaftlichkeit Mieterstrom

Die Forderung misste eigentlich mit dem Eigenstromverbrauch gleichgestellt werden, sofern die

Anlagen systemdienlich betrieben werden (siehe oben). Derzeit ist die volle EEG-Umlage zu zahlen.
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Daflir gab es bis 2020 aber eine um den Mieterstromzuschlag erhdhten EEG-Einspeisevergiitung je
kWh von 8,00 bzw. 8,5 ¢/kWh je nach AnlagengréBe fir 20 Jahre. Das ergab je nach Hohe der
EEG-Einspeisevergltung zwischen 2,97 bis 0,53 Mieterstromzuschlag. Bis 2020 waren dies 0,67
ct/KWh bis 10 KWp, 0,43 ct/KW bis 40 KWp und 0 ct/KWh ab 40,01 KWp. Der Zuschlag fir die
Mieterstromanlage war zu gering, womit sich viele Anlagen nicht selbst getragen haben, und es
sinkt weiter, womit viele neue Anlagen unwirtschaftlicher werden. AuBerdem gibt es mit der de-
gressiven Ausgestaltung keine Planungssicherheit.

Mit dem EEG 20217 wurde nun der Mieterstromzuschlag um ca. 1 ct/kWh erhoht und liegt ab Ja-
nuar 2021 zwischen 3,79 ct/kWh (Anlage bis 10 kW) und 2,37 ct/kWh (Anlagen bis 100 kW). Es
bleibt zu priifen, ob diese Verbesserung tatsachlich zu mehr Mieter- und Quartiersstromanlagen
fihren wird.

Auch Sicht von Haus & Grund und GdW wadre es anstelle eines Mieterstromzuschlags besser, wenn
der aus der Anlage an Mieter gelieferte Strom als Eigenversorgung anerkannt wiirde und entspre-
chend der EEG-Umlage behandelt wird.

Es erfolgt aber auch indirekt eine Férderung, da Netzentgelte, netzseitige Umlagen, Stromsteuer
und Konzessionsabgaben nicht bezahlt werden missen (solange der Strom auBerhalb des Netzes
direkt an den Kunden geliefert wird).

5.2 Mieterstrom als Nebenkosten abrechnen

Vor allem von Haus & Grund, aber auch der organisierten Wohnungswirtschaft wird vorgeschla-
gen, dass die PV-Stromlieferung im Mietvertrag vereinbart und Uber die Betriebskosten angerech-
net wird. Der Strom miisste 25 Prozent giinstiger sein als die Grundversorgungstarif. Zudem sollte
dann nur ein Teil des Gesamtbedarfs vom Mieter als Mieterstrom abgenommen werden und den
anderen Teil wirde weiterhin von einem Stromversorger bezogen (bisher muss Betreiber einer
Mieterstromanlage Vollversorgung tbernehmen). Damit waren auch Akquise und Abnahmerisiko
geldst. Und es ware keine komplizierte Anmeldung als Mieterstromlieferant notwendig (siehe un-
ten). Dies ware analog zur Warmelieferung. In der Schweiz und in Schweden wirdder Meterstrom
als Nebenkosten abgerechnet und der Nachmieter muss in den Mieterstromvertrag eintreten. Al-
lerdings ist derzeit in Deutschland die Vertragskopplung an den Mietvertrag unzulassig.

AuBerdem stellt sich die Frage, wie es mit der Liberalisierung des Strommarkt kompatibel ist, wenn
Mieter verpflichtet wird, den Strom abzunehmen. Uberlegenswert wére dies, da es sich nur um ei-
nen Teil des Stroms handelt, v.a. wenn moglichst viel Verbrauch dezentral bedient werden kann.
Im Schnitt werden nur 47% im Objekt verbraucht (bei einer Bandbreite von 17 - 80%). Wie defi-
niert man dann aber das Produkt des Reststromanbieters?
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5.3 Losung Gewerbesteuerinfizierung

Im Mieterstrombericht wurde die Schadlichkeit fir die Gewerbesteuerbefreiung von unter 40% der

antwortenden Wohnungsunternehmen als relevant angesehen (mit teils-teils 50%).

Eindeutig geldst werden konnte dies, wenn im Gewerbesteuergesetz geregelt wird, dass auch der
Betrieb von Solaranlagen auf Hausdachern grundsatzlich wie der Betrieb von Heizungsanlagen an-
erkannt wird. Ebenfalls 16sen lieBe sich dies, wenn der gelieferte Strom als zuldssige Nebentatigkeit

zu Vermietung und Verpachtung anerkannt werden.

Das EEG 2021 hat nun Mieterstrom von der Gewerbesteuer befreit, womit steuerliche Nachteile
beseitigt wurden.

5.4 Genehmigungsfristen verkirzen

Die derzeit geltenden Fristen fiir die Genehmigung sollten von sechs Monate auf max. zwei Mo-

nate verkirzt werden.
5.5 Lieferung auch (ber Gebdude mit PV-Anlage hinaus ermdglichen

Das bisherige EEG machte eine gemeinschaftliche Eigenversorgung mdoglich (§ 21 EEG). Aber es
muss eine doppelte Personenidentitat gegeben sein (Anlagenbetreiber und Stromlieferant missen

identisch sein).

Man misste analog zur Warmeversorgung den Quartiersstrom im EEG verankern, indem man ge-
meinschaftliche Vereinbarungen tber gemeinsame Losungen treffen kann. Dies wirde einen Schub
fur solare Direktlieferung ergeben. Im KWKG besteht eine einfache Regelung fir eine gewisse Art
von Mieter- bzw. Quartiersstrom. Das einzige Abrechnungsmerkmal ist die Kundenanlage, dass nur
bestimmte Gebdude im raumlichen Zusammenhang abgegrenzt werden. Dies konnte man auch fir
PV entsprechend Uberfiihren. Auch hier ware es dann einfacher, wenn der Anlagenbetreiber dann
nur den Strom der Anlage an den Mieter liefert und dieser den Rest von woanders bezieht.

Durch die notwendige doppelte Personenidentitdt im alten EEG, konnte der Solarstrom innerhalb
der Mieterstromanlage nicht an einen Dritten geliefert werden, der im weiteren Verlauf der Liefer-
kette den Strom wiederum an die Hausbewohner liefert. Demnach kénnten Energieversorger keine
direkten Mieterstrommodelle anbieten. Fir eine diskriminierungsfreie Umsetzung bei der Inan-
spruchnahme des Mieterstromzuschlags brauchte es fiir diese Falle eine Klarstellung, damit Anla-

genbetreiber und Stromlieferant getrennt sein kdnnen.

Auch wenn die Kommune hier wegen der ,Datenhoheit” eine wichtige Rolle einnehmen kdnnte,
kann diese aus kommunalverfassungsrechtlichen Griinen diese Funktion nur schwer Gbernehmen,
sondern eher ein EVU oder ein anderer Betreiber. Auch nach EU-Recht ist eine gemeinsame Ei-

genversorgung, wenn sich Eigentimer untereinander zusammenschlieBen. Allerdings ware zu
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Uberlegen, ob dies auch gilt, wenn die gemeinsame Eigenversorgung durch einen Drittanbieter /

Dienstleister organisiert wird.

Mit dem EEG 2021 wird nun ermdglicht, dass kiinftig Mieterstrom nicht nur vom Anlagenbetreiber

selbst, sondern auch von einem Dritten (bspw. Energiedienstleistenden oder Okostromunterneh-

men)an die Letztverbraucher:innen geliefert werden darf. Damit sinken fiirAnlagenbetreiber:innen

dadurch biirokratische Hiirden und finanzielle Risiken.

6.

MaBstab fiir Verbesserung dezentraler Stromkonzepte

Als MafBstabe flr die Weiterentwicklung der Rahmenbedingungen fir lokale, dezentrale Stromkon-

zepte kénnte folgendes angewandt werden:

Einfiihrung einer Bagatellgrenze fiir kleine gebaudebezogene Anlagen (z.B. 30 KW), bis zu
der flr Privatvermieter und kleine Wohnungsunternehmen einfachere Anforderungen gelten
und nicht die hohen technischen und administrativen Vorgaben und Standards von EVU (auch
Messkonzepte) und die Vermieter den im Gebaude produzierten PV-Strom ohne Vollversor-
gung an Mieter liefern und als Nebenkosten abrechnen kdnnen. Dafiir sollte auch wie beim Ei-
genverbrauch eine komplette Befreiung von der EEG-Umlage gelten und wie Eigenstrom be-
handelt werden.

GroBere Anlagen und v.a. Quartiersstrom in gréBerem raumlichen Zusammenhang sollten
ermdglicht und besonders begiinstigt werden, wenn diese lokalen / dezentralen Stromkonzepte
Vorteile fiir die Sektorenkopplung, die Netzstabilitat und die Integration erneuerbarer Energien
in die Netze liefern. Entsprechende Kriterien fir die Gesetzgebung sollten formuliert werden,
die eine mdglichst breite, an der Netzinfrastruktur orientierte Auslegung ermdglichen. Fir diese
Falle, sollten auch Gebdude im raumlichen Zusammenhang grundsatzlich durch den PV-Strom
in Kombination mit weiteren Erzeugungs- (auch KWK) und Speicheranlagen als dezentrales Ver-
sorgungssystem Mieterstrom liefern darfen. Dafiir misste eine ,Quartiersanlage” als weitere Ka-
tegorie von Kundenanlagen geschaffen und zugelassen werden. Ausreichend definiert werden
muss auch das Quartier als raumlicher Rahmen im Sinne einer dezentralen Energieversorgung.
Hier hat das EEG 20217 bereits Erleichterungen gebracht, in dem die Beschrénkung auf den un-
mittelbaren raumlichen Zusammenhang aufgehoben wurde und eine quartiersiibergreifende
Stromversorgung nicht nurim Gebédude der Mieterstromanlage, sondern auch fiir andere Ge-
béude im Quartier zuldssig wird.

Eine Alternative kdnnte das Zentralisieren und Zusammenfthren vieler kleiner dezentraler Produ-

zenten in Quartier mit kleinen Energiemengen Uber digitale Verkaufsplattformen sein. Dadurch las-

sen sich viele Stakeholder integrieren.
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Darliber hinaus musste eigentlich eine grundlegende Reform (Revolution) der Entgeltbestandteile
(Abgaben und Umlagen) erfolgen, die eine moglichst dezentrale Auslegung bevorzugen, da man
das Gesamtsystem mit einem besseren Ausgleich von Erzeugung und Verbrauch besser managen
kann. Da dies aber noch nicht absehbar ist, sollte man die groBe Reform zwar im Blick haben, aber
voribergehend in der bestehenden Systematik Mieterstrommodelle so einfach wie mdglich gestal-
ten kénnen.
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1. Zusammenfassung: Zielgerichtete Anreizwirkungen zur Dekarbonisierung
des Gebaudebestands

Mit dem Klimapaket hat sich die Bundesregierung darauf verstandigt, eine (teilweise) Umlage des
CO,-Preises auf Vermieter:innen zu prifen. Sowohl die tatsachliche Einfihrung der Umlage als
auch die praktische rechtssystematische Umsetzung ist zwischen den Bundesressorts noch nicht
endglltig entschieden und insbesondere zwischen den SPD- und CDU-/CSU geflihrten Ministerien
weiterhin umstritten. Ein Eckpunktepapier der SPD-gefiihrten Ministerien fiihrt erste Uberlegungen

zu einer halftigen Teilung der CO,-Kosten zusammen.

Nicht minder kontrovers zeigen sich die Positionen zwischen Mieter- und Umweltorganisationen
auf der einen Seite und der Immobilienwirtschaft auf der anderen. Der Deutsche Mieterbund for-
dert eine vollstdndige Umlage auf die Vermieter:iinnen, da nur diese Investitionen zur Senkung des
CO,-AusstoBes durchfiihren konnen. Die Immobilienwirtschaft lehnt eine Beteiligung der Eigenti-
mer:innen an den CO,-Kosten als wesensfremde, komplizierte, rechtsunsichere Systemumstellung
grundsatzlich ab, die auch keine zielgerichtete Anreizwirkung ausldst.

Auch wenn auf den ersten Blick die Teilung ein guter Kompromiss sein kénnte, sollten fiir eine
zielfhrende Systematik zunachst folgende Kriterien betrachtet werden:

1.1 GroBtmogliche Anreizwirkung fiir CO,-Einsparungen im Gebaudebestand

Hier haben Vermieter:iinnen durch Investitionen in erneuerbare Heizungstechnik und Warmeschutz
fur wenig oder unsanierte Gebaude mit rein fossilen Brennstoffen den groBten Hebel. Aber eine
optimierte Betriebssteuerung und ein energiesparendes Nutzerverhalten tragen zur CO,-Einspa-
rung bei. Gerade bei bereits sanierten Gebduden haben diese einen deutlich gréBeren Hebel. Zu-
dem sind gerade in diesen Bestdnden geringe weitere CO,-Einsparungen durch gebaudeseitige In-
vestitionen zu erreichen, habe aber sehr hohe CO,-Vermeidungskosten. Hier lassen sich nur im Zu-
sammenwirken von optimalem Nutzerverhalten und Betriebsfiihrung weitere CO,-Einsparungen er-
reichen bzw. der Rebound Effekte reduzieren. Insgesamt setzen selbst perspektivisch steigende,
von Vermieter:iinnen anteilig zu tragende CO,-Kosten einen zu geringen Anreiz, verringern aber die
fir Modernisierungen verfligbaren Investitionsmittel. Da Vermieter:innen mit ihren Investitionen
vor allem die Zahlung des CO,-Preises vermeiden mochten, wird vorwiegend eine Umstellung auf
CO,-arme Warme- und Warmwasserversorgung angereizt. Dies ist fur die Klimaneutralitat ebenfalls
notwendig, ohne parallele WarmeschutzmaBnahmen aber ineffizient. Darliber hinaus erhdht dies
aber auch die gesamten Energiekosten (v.a. Warmepumpenstrom) und damit die Warmmieten ten-
denziell.
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1.2 Sozialvertraglichkeit

Die Mietkostenbelastungen vor allem in den teuren Wachstumsregionen fir Haushalte mit niedri-
gem bis durchschnittlichem Einkommen bereits sehr hoch sind, sollten diese Uber steigende Ener-
giekosten nicht noch weiter belastet werden. Allerdings sollte dies eher mit anderen Mitteln, vor-
wiegend Uber sozialpolitische AusgleichsmaBnahmen oder eine Pauschale Rickerstattung der CO,-
Kosten erfolgen. So Entsprechend wird aus den Einnahmen des CO,-Preises bereits die EEG-Um-
lage gesenkt. Auch erfolgte eine deutliche Erhéhung und automatische Dynamisierung des Wohn-
geldes. Gerade einkommensschwachere Haushalte werden darliber besonders entlastet und wir-
den bei einer vollstandigen Umlage des CO,-Preises sogar Gberkompensiert. Eine vollige Entlas-
tung aller Haushalte, also auch einkommensstarker, von einem CO,-Preis, der energiesparendes
Verhalten und Investitionen beférdern soll, ist zudem nicht einsichtig.

1.3 Akzeptanz

Mieter:innen werden die Bezahlung des CO,-Preises vor allem dann komplett ablehnen, wenn ihre
Wohnungen unmodernisiert sind, sie selbst daran Uber ihr Nutzerverhalten wenig andern kénnen
und aufgrund der angespannter Wohnungsmarkte weder in bezahlbare modernisierte Wohnungen
umziehen kénnen noch dies wegen hoher Transaktionskosten wollen. Dagegen ist der grundsatzli-
che Systemwechsel, nun erstmals einen Teil der Betriebskosten zu Gbernehmen, den Vermieter:in-
nen nicht zu vermitteln, vor allem wenn Mieter durch ihr Nutzerverhalten zu hohen Energiever-
brauchen beitragen. Vollig inakzeptabel ist dies flir Vermieter:innen, deren Gebdude bereits einen
hohen energetischen Standard haben.

1.4 Einfache und rechtssichere Umsetzbarkeit

Wie die bisherigen Diskussionen zeigen, sind mit der Umlage des CO,-Preises und dem damit ver-
bundenen Systemwechsel komplexe rechtssystematische Fragen zu I6sen. Hier gibt es unterschied-
liche Ansichten, in welchen Regelwerken dies rechtssicher, einfach, wenig streitanfallig zu 16sen ist.
Zunachst misste der Energieversorger zur Ausweisung des CO,-Preises verpflichtet werden. Laut
Eckpunktepapier misste dann die Betriebskostenverordnung angepasst werden. Ist Uberhaupt eine
rickwirkend geltende Regelung fir 2021 noch einzufiihren.

Fazit

Auch wenn die halftige Aufteilung der CO,-Kosten einfacher zu handhaben scheint, sollte das Au-
genmerk auf eine tatsachliche Anreizwirkung liegen. Die Anreizwirkung muss jedoch stets in Ver-
bindung mit den deutlich erhdhten Férderanreizen durch das BEG gesehen werden. Hohere Zu-
schiisse ergeben zusammen mit der Vermeidung zukiinftiger CO,-Zahlungen von zwei Seiten eine

Anreizwirkung in energetische Modernisierungen. Insofern sollte von beiden Instrumentarien fir
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Vermieter:iinnen das Signal ausgehen, energetische Modernisierungen vorzunehmen (vor allem bei

anstehenden Instandsetzungen) und dadurch auch kiinftig steigende CO,-Preise zu vermeiden.

Als mdgliche Kompromisslinie, die gro3tmogliche Anreizwirkungen mit einem Ausgleich von Mie-
ter- und Vermieterinteressen erreicht, schlagen sowohl GdW als auch dena die Umlage der CO,-
Kosten in Abhdngigkeit von der energetischen Qualitat des Gebadudes vor. Diese weisen in die
richtige Richtung, bendtigen aber ein verlassliches Kriterium zur Einstufung der Gebaude, die die
Systematik wiederum verkomplizieren. Hierzu hat der GdW als einfachstes Kriterium den Gesamte-
nergieverbrauch vorgeschlagen. Die dena pladiert fiir eine Orientierung an der im Energieausweis
ausgewiesenen Effizienzklasse des Gebaudes. Die Energieausweise weisen allerdings noch immer
zahlreiche Unzulanglichkeiten auf, da sie anfechtbar, streitanfallig, teilweise veraltet, intransparent
und ungenau sind. Damit sind sie noch nicht in der Lage; die tatsachliche energetische Qualitat
der Gebdude abzubilden. Hier ware zunachst eine Weiterentwicklung der Effizienzklassensystematik
notwendig, was gleichzeitig einen sinnvollen Einstieg in eine qualifiziertes, neues Gesamtbewer-
tungssystem bietet. Dies ist auch in Verbindung mit den Uberlegungen auf EU-Ebene im Zugeder
.Renovation Wave' mit einer angedachten starkere Sanktionierung besonders ineffizienter Gebdude
zu sehen. Zudem wirde dies fir Gebdudeeigentimer einen Dekarbonisierungspfad aufzeigen und
transparenter vermitteln, welche energetischen Standards zu welchem Zeitpunkt klimapolitisch er-

reicht werden missen, zumal dies mit dem individuellen Sanierungsfahrplan verbunden wirde.

Sofern in der laufenden Legislaturperiode weder politisch noch rechtssystematisch und organisato-
risch eine befriedigende und zielfiihrende Lésung gefunden werden kann, sollte die bisherige Sys-
tematik beibehalten werden und als vordringlichste Aufgabe der neuen Bundesregierung eine wir-
kungsvolle, breit akzeptierte Losung ausgearbeitet und verhandelt werden.
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2. Ausfiihrliche Darstellung der Diskussionspunkte im Einzelnen

Der CO,-Preis steigt von 25 Euro pro Tonne im Jahr 2021 schrittweise bis auf 55 Euro pro Tonne
im Jahr 2025 an. Fur das Jahr 2026 gilt ein Preiskorridor von mindestens 55 und héchstens 65
Euro. Ab 2027 sind perspektivisch hdhere Preise zu erwarten.

2.1 Lenkungswirkung fiir energetische Investitionen der Vermieter:innen

Im Zuge einer geeigneten Lenkungswirkung hat aus Sicht der Umwelt- und Mieterseite die Umla-
gefahigkeit und die Systematik der Umlage eine grof3e Bedeutung. Mieter selbst kdnnen nur be-
dingt dafiir sorgen, dass der Energieverbrauch bzw. CO,-AusstoB sinkt, da energetische Moderni-
sierungen nur der Mieter durchfiihren kann. Umweltorganisationen und Mieterbund haben deshalb
dazu aufgerufen, dass der CO, Preis zu 100 Prozent von Vermieter*innen getragen werden sollte.
Denn wegen der beschrankten Beeinflussung des CO,-AusstoBes durch die Mieter:innen mache
auch eine Teilung keinen Sinn. Warmeschutz und der Austausch von Heizungsanlagen durch
Erneuerbare ist Aufgabe des Vermieters, der fiir eine Lenkungswirkung durch die Begrenzung der
Umlagefahigkeit zumin- dest mitbelastet werden muss. Damit werden starkere Anreize fur
energetische Modernisierungs- maBahmen gesetzt, die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in
Energieeffizienz und erneuerbarer

Warme wirde sich verbessern und bestehende Férderprogramme attraktiver und verstarkt genutzt
werden. Eigentlich misste der Vermieter sogar den Teil der gesamten Heizkosten tGbernehmen,

der auf die Ineffizienz der Heizungsanlage zuriickzuflhren ist.

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft ergeben sich mit der Umlage des CO,-Preises keine ausrei-
chenden Anreize flr den Vermietenden, sondern es werden ihm vielmehr Investitionskosten entzo-
gen, die fir Modernisierungen fehlen. Der Anreiz durch eine Umlage des CO,-Preises ist bei der
derzeitigen Hohe des CO;-Preises nicht ausreichend im Verhaltnis zu den hohen CO,-Vermei-
dungskosten. Eine Halbierung halbiert die Anreizwirkung. Dennoch wiirden manche Vermieter an
die Belastungsgrenze kommen, wenn Sie den CO,-Preis mittragen mussten.

Eigentlich spart der Vermietende bei einer Modernisierung nur geringfiigig durch einen etwas
niedrigeren CO,-Preis, hat aber vor allem bei umfassenden Modernisierungen hohe Investitions-
kosten, die bei einer Umlage dann die Kaltmieten erhdhen. Bei einem Heizungsaustausch durften
die CO,-Vermeidungskosten noch geringer sein. Eine wirkliche investive Lenkungswirkung tritt erst

bei sehr hohen CO, Preisen von etwa 180 Euro pro Tonne ein.

Die Umlage des CO,-Preises setzt keinen Anreiz, sondern entzieht den Vermietern Liquiditat und
damit Investitionsmittel flir die energetische Modernisierung. Ein wohnungswirtschaftliches Be-
standsportfolio wird Jahr fiir Jahr mit Investitionen unterlegt. Aktuell investieren die GdW-Unter-
nehmen 4,7 Milliarden Euro in die Modernisierung. Davon wéren durch den Fremdkapitalhebel des

Eigenkapitals 20 bis 40 Prozent gefahrdet. Anreize lasen sich nur durch Férderung schaffen.
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Aus Sicht der Immobilienwirtschaft ist ein wirklicher Anreiz nur gegeben, wenn der Vermietende
sich durch MaBnahmen in die Energieeffizienz und Heizungstechnik den CO,-Kosten entziehen
kann. Deshalb sollte von der Begrenzung der Umlage bei energieeffizienten Gebduden, mit hoch-
effizienter Heizungsanlage und teilweiser erneuerbarer Versorgung abgesehen werden, da Vermie-
tende, die bereits in die Energieeffizienz investiert haben, nachtraglich bestraft werden. Dagegen
spricht allerdings aus Umwelt- und Vermieterseite, dass der zu tragende CO,-Preis sanierter Be-

stéande niedriger ausfallt.

Laut EBZ Business School kann eine technische Optimierung bis zu 3 % der Energiekosten
einsparen und eine optimale Betriebsflihrung bis zu 15 %. Bis 2026 lassen sich aber nur etwa ein
Sechstel der CO,-Kosten einsparen. Ohne Optimierung steigen die Heizkosten um 25 %; mit

technischer Optimierung und optimaler Betriebsfihrung nur um 10 %.

Insgesamt ist die CO,-Bespreisung als eine ,Technologieverdrangungssteuer” weg von fossilen
Brennstoffen hin zu erneuerbaren, v.a. strombetriebenen Heizungen zu sehen. Allerdings haben
aus Sicht von Haus und Grund Mieter keinen wirtschaftlichen Vorteil davon. Auch daftir misste
der CO,-Preis weit Uber 100 Euro liegen, da die Warmepumpe ebenfalls hohe CO,-Vermeidungs-
kosten hat und ohne zuséatzliche Férderung kein wirtschaftlicher Vorteil entsteht. Zudem belasten
Warmepumpen in nicht dafiir ausgerichteten Gebauden durch hohe Stromkosten am meisten die
Mieter, solange der Strompreis nicht deutlich sinkt. Der Umstieg von einer gasbasierten Versor-
gung auf eine Luft/Wasser-Warmepumpe erhoht die Verbrauchskosten (ohne Investitionskosten)
um 30 %, was durch eine erganzende PV-Anlage auf +11 % gesenkt werden kann. Auch ist die
Betriebsflihrung der strombetriebenen Heizungen anspruchsvoller als die konventioneller Heizun-

gen.

Aus Umweltsicht soll die CO,-Bepreisung nicht nur kurzfristige Energieeinsparanreize fir Vermieter,
sondern einen Einstieg und eine neue Anreizsystematik liefern, um bis 2050 zur Klimaneutralitat
der Sektoren zu gelangen. Deshalb misse man die nachsten 5 Jahre mit einer noch moderaten
CO,-Bepreisung nutzen, um in Verbindung mit der Forderung die Schritte in die richtige Richtung
zu lenken. Es ware auch gar nicht moglich, alles sofort zu modernisieren. Kurzfristige Investitionen
sind immer schwierig, weshalb dies mit Forderung verkniipft sein muss. Somit ist es sinnvoll, in

den néachsten Jahren zu investieren und nicht auf einen noch hoheren CO,-Preis zu warten.

2.2 Lenkungswirkungen auf Mieter:innen

Laut EBZ Business School, von der in Projekten die Beeinflussung des Energieverbrauchs durch
Betriebsoptimierung und Nutzerverhalten untersucht wird, muss jener Akteur den Beitrag fur die
CO,-Einsparung leisten, den er beeinflussen kann. Also auch die Mieter:innnen, die mit dem
Nutzerverhalten den Energieverbrauch niedrig halten kdnnen. Aber nicht alle Mieter:innen kdnnen
dies, da es bei der unterschiedlichen Qualitat der Heizungsanlagen und der Betriebsflihrung sehr

groBe Streuungen gibt.
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Aus Sicht der Vermietenden spielt fir die CO,-Verringerung im Gebdudebestand auch der Beitrag
der Mieter:innen Uber ihr Nutzer- und Verbrauchsverhalten eine wichtige Rolle. Denn Untersu-
chungen zeigen, dass Nutzerverhalten durchaus einen nicht zu vernachlassigenden Anteil an
Mehrverbrauch und mehr CO,-Emissionen hat, v.a. bei energetisch ertlichtigten Gebauden, bei de-
nen vermehrt nutzerbedingte Rebound-Effekte auftreten. Hierfir sich verbrauchsabhdngige Heiz-
kosten mit unterjahriger Zahlung geeignete Instrumente. Gerade in sanierten Gebauden verringert
ein nicht angemessenes Nutzerverhalten der Mieter die Energie- und CO,-Einsparungen. Bei ver-
schwenderischen Verbrauchsverhalten missten die Mieter dennoch ihren Teil des CO, Preis tragen.
Gebaude mit schlechter energetischer Qualitat haben tendenziell auch einen geringeren Verbrauch
als durch Bedarfsberechnung ermittelt, was den Einfluss des Nutzerverhaltens belegt.

Aus Mieterinnen-Perspektive ist allerdings der CO, Preis nicht dazu da, um Raumtemperaturen zu
senken. Ansonsten ist bei den Mieter:innen keine Lenkungswirkung gegeben. Denn Mieter:iinnen
sind bereits durch eine Ersparnis der gesamten Heizkosten ausreichend ,angereizt”, um lhre Ver-

brauche gering zu halten.

Die Anreiz- und Lenkungswirkung des Emissionshandelssystem ist aus Sicht von Haus & Grund in
erster Linie auf emissionsmindernde Verhaltensanderungen und insofern auch auf den Endverbrau-
cher — also Mieter gerichtet. Durch die Belastung des Verbrauchers sollen die durch den EU-Emis-
sionshandel und ab 2021 den nationalen Emissionshandel ausgehenden CO,-Preise zudem dazu
beitragen, die Rebound-Effekte im Geb&dudebereich einzuddmmen (BReg, BT-Drs. 19/22670). Ein-
seitige Ansatze und Pauschalldésungen kollidieren auch mit Art. 19 EED. Auch das in der ,EU-Reno-
vierungswelle fir Europa” (COM(2020) 662) enthaltene Regulierungspaket ist zu beachten.

Aus Sicht von Haus & Grund ergibt sich beim CO,-Preis, der vom Mieter zu zahlen ist, eine natrli-
che Lenkungsmechanismus des Wohnungsmarktes durch eine vermehrte Nachfrage nach moderni-
sierten Wohnungen. Die steigenden Energiekosten und damit Warmmieten lenken das Interesse
auf sanierte Gebaude. Unsanierte Gebdude werden mittel- bis langfristig nicht mehr vermietungs-
fahig bzw. die Heizkosten nicht mehr marktfahig im Vergleich zu sanierten Immobilien. Vermieter
mussen dann besser modernisierte Wohnungen anbieten. Fiir Vermieter:innen ist die Nachfragean-
derung und Umzugsmobilitadt von nicht-energieeffizienten Gebaude zu energetisch modernisierten
Gebauden entscheidend. Heute gibt es aber nur eine geringe Akzeptanz und Nachfrage flr ener-

getische Modernisierungen im Bestand.

Da derzeit die Wohnungsmarkte in Stadten und Ballungsgebieten alles andere als entspannt sind,
sehen allerdings die Mieter- und Umweltorganisationen die Freiheitsgrade bei der Wahl einer

energetisch besseren Wohnung sehr begrenzt und damit auch die Lenkungswirkung.

2.3 Sozialvertraglichkeit Absenkung EEG-Umlage und Wohngeldentlastungsgesetz

Laut der Berechnungen des Oko-Instituts fir vier Haushalttypen (Paar ohne Kinder mit hohem Ein-

kommen; Paar zwei Kinder mittleres Einkommen, Rentner niedriges Einkommen und
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Alleinerziehende) steigen ohne eine (teilweise) Umlage der CO,-Kosten alle Haushaltstypen mit
Gegenrechnung der Stromkostenentlastung die gesamten Energiekosten zwischen 100 und 200
Euro pro Jahr. Mieter ohne Ricklagen sind schon bei 100 Euro Mehrkosten deutlich Gberfordert.
Wird der CO,-Preis zur Halfte umgelegt, blieben die Energiekosten fiir einkommensschwacher
Haushalte weitestgehend gleich.

Aus Mieterinnenperspektive tragen die Mieter:innen bei modernisierten Gebauden bereits die Mo-
dernisierungsumlage, wozu dann noch der CO,-Preis kame. Dadurch kann eine Doppelbelastung
einkommensschwacher Haushalte entstehen, die oft in schlechter sanierten Hausern leben und fir
die sich bei einer Modernisierung die Mietenbelastung deutlich verschlechtert.

Aus Sicht von Haus & Grund kann es fir Mieter momentan glinstiger sein, den CO,-Preis zu zah-
len und hochstens durch ihr Nutzerverhalten zu sparen als eine Modernisierung. Denn damit steigt
die Kaltmiete ohne ausreichende Energiekostensenkungen.

Aus Sicht der Vermiter:innen werden Mieter mit der Absenkung des Strompreises durch die ge-
sunkene EEG-Umlage ausreichend kompensiert. Die EEG-Umlage wurde zur Corona-Folgeabmilde-
rung sogar nochmals weiter abgesenkt, was aber nichts mit der CO,-Bepreisung zu tun hat. Fur
die sozialpolitische Entlastung ware ggf. sinnvoller eine pauschale Rickerstattung pro Kopf zu ge-
wahren. Flr einkommensschwachere Mieter:innen sieht das Wohngeldentlastungsgesetz erhebliche
Entlastung vor. Dies wird als wichtige sozialpolitische KompensationsmaBnahme zwar auch von
Mieter:innenseite anerkannt, sei aber nur fir wenige Haushalte relevant, die ein Anrecht auf
Wohngeld haben. Zudem ist das Wohngeld zunachst unabhangig vom konkreten CO,-Preis.

Bei einer Ubernahme der CO,-Kosten durch die Vermieter kénnte eine systematische Diskriminie-
rung von Haushalten mit potentiell héheren Energieverbrauchen (z. B. groBere Familien) bei der
Neuvermietung entstehen, da Vermieter eher Haushalte mit niedrigerem Energieverbrauch bevor-
zugen.

MaBnahmen zur Sozialvertraglichkeit sind wichtig, sollten aber nicht vermischt werden mit einer
Entlastung aller Mieter. So ist eine Energiekostenerhéhung einkommensstarkeren Mietern zuzumu-

ten und setzt im Gegenteil sogar einen Anreiz zu energiesparendem Verhalten oder weniger

Wohnflachenverbrauch.

2.4 Biirokratie und Umsetzungsprobleme

Grundsatzlich findet mit der Umlagefahigkeit ein aus Sicht der Immobilieneigentimer:innen ein
erstmaliger unzuldssiger und systemwidriger Systemwechsel statt, da die kompletten Heizkosten
bislang vom Mieter zu tragen sind.

Aus Sicht verschiedener Umweltorganisationen sei die hélftige Teilung der CO,-Kosten ohne gro-
Ben zusatzlichen Aufwand durch die Daten der Messdienstleister leicht umzusetzen. Auch rechts-

technisch sei dies einfach und schlank in der Heizkostenverordnung zu regeln. Die in die
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Heizkostenabrechnung eingestellten Energierechnungen mussten um die Halfte der CO,-Kosten
reduziert werden. Dies wird auch aus verfassungsrechtlicher Sicht als einfach eingestuft. Laut Eck-
punktepapier werden die Energielieferanten verpflichten, den CO,-Preisanteil des Brennstoffs aus-
zuweisen, damit Vermieter:iinnen die Umlagebegrenzung vornehmen kdnnen. Die Halfte dieses
Preises kann der Vermieter dann nicht auf den Mieter umlegen. Bei dezentralen Heizungsanlagen
(z.B. Gasetagenheizung), fiir die Mieter:innen selbst einen Energieversorgungsvertrag abschlie3en
und die Energiekosten direkt an die Lieferanten zahlen, soll Gber einen Erstattungsanspruch der
CO,-Preisanteil von Vermieter:iinnen getragen werden. Die Rickerstattung der halfitgen CO,-Kos-
ten erfolge Uber die Betriebskostenabrechnung. Ahnlich kénne dies fir Contracting gelést werden.
Die Fernwarme sei ausgenommen, da diese bereits seit langen in das europaische Emissionshan-

delssystem integriert sei.

Auch die Mieterseite sieht in der halftigen Teilung eine relativ einfach umzusetzende Kompromiss-
linie, die einfach zu ermitteln ware und einen Interessenausgleich zwischen Mieter- und Vermieter-
seite darstelle. Von den gesamten Heizkosten wiirde dann auch nur ein kleiner Teil der zusatzli-

chen CO,-Kosten von den Vermietern gezahlt werden.

Die Immobilienwirtschaft sieht dies allerdings rechtssystematisch fur deutlich komplizierter, rechts-
unsicherer und am Ende streitanfélliger. In welchen Gesetzen misste konkret eine Anpassung er-
folgen und wie solle dies zu kontrolliert werden? Im Eckpunktepapier werden bereits einige Prob-
lemfalle aufgeflhrt, wie Gasetagenheizungen oder Contracting, die aber in der Praxis weit schwie-
riger zu behandeln sind, als dies das Eckpunktepapier darstelle. Bei Contracting habe der Vermie-
ter keinen Einfluss auf die Anlage, sondern nur der Contractor. Es sei nicht einfach und praktikabel,
gesetzlich wirkungsvolle und rechtssichere Regelungen im Verhaltnis zwischen Mieter und Vermie-
ter zu schaffen und in der Praxis fiir die sehr unterschiedlichen Fallkonstellationen anwendbar zu
gestalten. In der Praxis sei dies kompliziert umzusetzen und wirde ein komplexes Verfahren schaf-
fen, bei dem Vollzugsdefizite und Rechtsstreitigkeiten und Verunsicherung bereits absehbar ware.

Die Immobilienwirtschaft beflirchtet auch, dass Hartefallregelungen sowohl auf Vermieter- als auch

Mieterseite zu einer weiteren Verkomplizierung und Streitanfalligkeit fiihren.

Ebenso sie die bislang vorgesehene zeitliche Begrenzung der Regelung auf die Festpreisphase bis
2025 problematisch, da es keine Planungssicherheit gabe und erneut ein Systemwechsel anstehe.

Es sei vollig unklar, was anschlieBend passiere.

SchlieBlich sei eine hélftige Aufteilung der CO,-Bespreisung rtickwirkend fir ,0,1 gar nicht mehr

maoglich.

2.5 Differenzierte Umlage nach energetischer Gebaudequalitat

Der GdW sieht als einzigen Kompromiss fur die Einfiihrung einer Umlage der CO,-Kosten, dass

diese nach der energetischen Qualitdt der Gebdude gemacht werden. Fliir Gebdude mithohem
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Energieverbrauch tragen die Eigentiimer die volle CO,-Umlage, da der Mieter kaum Einflussmog-
lichkeiten habe und selbst wenig aktiv werden kann. Bei modernisierten Gebauden tragen Mie-

ter:innen die CO,-Kosten in voller Hohe, da der Vermieter hier nicht mehr sinnvollerweise weiter
modernisieren kdnne und Mieteriinnen mit ihrem Nutzerverhalten einen gro3en Einfluss auf den

Energieverbrauch haben.

Allerdings wird in der Sitzung darauf hingewiesen, dass dieses System rechtsystematisch und prak-
tisch komplizierter umzusetzen sei, als eine einfache Teilung, da es eine Einstufung bzw. individua-
lisierte Betrachtung nach Geb&udetypen brauche. Worauf stelle man die Einstufung der Gebau-
dequalitdt ab? Auf Baualtersklassen, Sanierungstiefe, Effizienzklasse, Energieverbrauch oder -bedarf
nach Energieausweisen? Dies wird kontrovers gesehen. Der GdW plédiert fiir eine einfaches auf
den tatsdchlichen Verbrauch abzielendes System, da diese Daten vorliegen, diese eindeutig sind
und verwendet werden kénnen. Von immobilienwirtschaftlicher Seite werden die Energieausweise
dafir als ungeeignet, da z.B. die Verbrauchsausweise anfechtbar und streitanfalliger sind. Teilweise
seien sie veraltet, intransparent und ungenau. Da der CO,-Preis idealerweise auf Investitionen zur
komplette Systemtransformation — weg von fossilen Brennstoffen und Umstellung auf griine

Warme — abzielen soll, sind Effizienzklassen zudem weniger relevant.

Auch die Umweltseite sieht die Notwendigkeit die Systematik der Gebaudebewertung mit den
Energieausweisen rechtlich und technisch anders zu konzipieren, um dies als Grundlage fur die
CO,-Umlage zu nutzen. Allerdings kénnte dies in einer langfristigen Perspektive ein sinnvoller Ein-
stieg in eine qualifiziertes, neues Gesamtbewertungssystem sein. In der Ubergangszeit, bis solch
ein System etabliert ist, kdnnte ein einfaches Modell mit der halftigen Aufteilung der CO,-Kosten
als Ubergangsldésung dienen. Bis dann héhere CO,-Preise wirken sollte ein angepasstes Modell
aufgebaut werden, das ggf. weitere Elemente integrieren (z.B. Differenzierung nach Verbrauch).

Eine Ubergangslésung wird von GdW abgelehnt, da diese unzureichend, nicht zielfilhrend und un-
gerecht sei und die Gefahr besteht, dass diese lange fortbesteht und man nicht in eine geeignete
Systematik umsteuert. Sofern ein Systemwechsel erfolgt, sollte unbedingt gleich eine wirksame

Aufteilung gestaltet werden.
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1. Mieter-Vermieter-Dilemma und Finanzierungsliicke zu warmmietenneut-

raler Modernisierung

Fur das Vorankommen beim Klimaschutz im Gebaudebestand konnte das mietrechtliche und for-
derpolitische Instrumentarium bislang zwei miteinander verbundene Hemmnisse nicht ausreichend
|6sen: das Mieter-Vermieter-Dilemma und die Finanzierungsliicke flir warmmietenneutrale energe-
tische Modernisierungen. Durch die zur Refinanzierung der erheblichen Investitionskosten ange-
setzten Modernisierungsmieterhéhungen steigen wegen nicht ausreichender Energiekosteneinspa-
rungen die Gesamtmieten haufig deutlich. Warmmietenneutrale Modernisierungen sind bisher aus
Sicht der Vermieteriinnen auch mit Férderung flir den gesamten Bestand nicht wirtschaftlich dar-
stellbar. Diese Situation ist dafiir verantwortlich, dass die Akzeptanz fur energetische Modernisie-
rungen bei Mieteriinnen zunehmend sank. Ebenso verharrt die Investitionsbereitschaft bei den Ver-
mieter:iinnen auf zu niedrigem Niveau. Um diese Hemmnisse zu beseitigen, muss das Zusammen-
spiel von Mietrecht, Investitionsférderung, CO,-Bepreisung und sozialer Unterstiitzung bei den

Wohnkosten betrachtet und angepasste Ldsungswege entwickelt werden.

Als Grundfrage stellt sich, wie eine geeignete Verteilung von Kosten und Nutzen der energetischen
Modernisierungen zwischen Allgemeinheit/Staat, Vermieter:iinnen und Mieteriinnen ausgestaltet
wird. Mieteriinnen haben neben Energiekosteneinsparungen einen héheren Nutzwert, wobei die
Warmmietenerh6hungen vor allem flir einkommensschwachere Mieter:iinnen problematisch sind,
deren Mietbelastungsquoten bereits Uber einem Drittel liegt. Vermieter:iinnen habe auch mit Blick
auf steigende Klimaschutzanforderungen eine hohere Werthaltigkeit und Zukunftsfahigkeit der Im-
mobilien, die zu tatigende Gesamtinvestition muss sich jedoch aus den Mieteinnahmen zzgl. For-

derung refinanzieren lassen. Die Allgemeinheit leistet den Beitrag zum Klimaschutz.

Die bestehenden Anreize des Mietrechtes flir Vermieter:innen (Kostenumlage der Modernisie-
rungskosten, Duldungspflicht und zweitweise Mietminderungsausschluss) werden aus Mietersicht
hédufig als ungerechtfertigt angesehen. Die Anreize fir Vermieter:iinnen haben durch die Absen-
kung der Modernisierungsumlage auf acht Prozent und die Deckelung auf zwei bzw. drei Euro/m?2
abgenommen. Ein Anspruch auf eine energetisch modernisierte Wohnung oder eine Modernisie-

rungspflicht besteht ebenso wenig wie ein Selbstmodernisierungsrecht der Mieter:innen.

Die Finanzierungsliicke fiir eine warmmietenneutrale Modernisierung des Gebaudebestands bis
2050 wurde durch eine Meta-Studie von Prof. Sven Bienert fir GdW, DMB und DV allein fir Miet-
wohnungen auf mindestens sechs und maximal 14 Mrd. Euro taxiert — je nachdem, auf welchen
AusgangsgroBen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen die einbezogenen Studien basieren.’ Dies

gilt fir Sanierungen auf Neubaustandard; fiir Klimaneutralitét ist die Licke noch gréBer. Will man

1 Binert Sven et al (2020): wissenschaftliche Plausibilitatspriifung bzgl. der errechneten éffentlichen Foérde-
rungsliicke zur Erreichung der Klimaziele durch energetische Gebaudemodernisierung im Mietwohnungsbau.
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weder Mieteriinnen noch Vermiter.innen GbermaBig belasten, misste die Liicke durch eine ausrei-
chende staatliche Férderung weitestgehend geschlossen werden, da Klimaschutz eine gesamtge-

sellschaftliche Aufgabe ist.

Diese Problematik wird durch die verringerten und gedeckelte Modernisierungsumlage, die seit
2020 stark erhohten, teilweise verdoppelten (Tilgungs-)Zuschiisse adressiert. Mit dem BEG stehen
ab 2021 auch allen Vermietenden Zuschisse fur umfassende KfW-Effizienzhausniveau- und Einzel-
maBnahmen offen. Die Forderdarlehen in Hohe von max. 120.000 Euro reichen in der Regel aus,
um die umfassende MaBnahmepakete mit ambitionierten Standards zu finanzieren. Die KfW kann
bereits eine deutlich hdhere Nachfrage verzeichnen. Zugleich binden Fdrderantrage und Nach-
weise aber auch weitere Ressourcen und Kapazitaten, was vor allem flr private Immobilieneigenti-
mer:innen und kleine Unternehmen hemmend wirkt. Manche Eigentimer:innen fiihren auch an,
dass sie energetische Modernisierungen ohne Nutzung der KfW-Férderung alleine mit den miet-
rechtlichen Umlagen durchfiihren, da deren Anforderungen eher weitere Zusatzkosten fiir einen

KfW-Effizienzhausstandards verursachen, die keine weiteren Energieeinsparungen erbringen.

1.1. Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Von InWIS GmbH wird erldutert als Grundlage fur die weitere Erdrterung geeigneter Anreizstruktu-
ren fir mehr energetische Modernisierungen die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Immobilien-
unternehmen. Diese erfolgt in Bezug auf das Gesamtportfolio, im Quartierszusammenhang und in
Abhédngigkeit von Rahmenbedingungen (Recht, Umwelt und Technik). Dabei verfolgen die Unter-
nehmen die allgemeine Zielsetzung, das Gesamtportfolio durch Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsinvestitionen nachhaltig zu bewirtschaften. In Verbindung mit den fiir den nachhaltige Be-
standserhalt notwendigen Investitionen erfolgen auch energetische Modernisierungen, was aber
bislang nicht fir das Erreichen der Klimaziele genlgt. Ein veranderter Rahmen wie er beispiels-

weise durch die CO,-Bepreisung gesetzt wird, wirkt sich auf die Bewirtschaftungsstrategien aus.

Fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung energetischer MaBnahmen gilt es verschiedene Kostenbe-

standteile energetischer Modernisierungen zu betrachten:

- die Gesamtkosten der Investition auf Vollkostenbasis, die von Eigen- und Fremdkapital aufge-
bracht werden mussen. Der Cashflow aus (erh6hten) Mieten zzgl. Férderung mussen die (er-
hohten) Instandhaltungsaufwendungen und die Annuitat der Darlehnsfinanzierung decken und
eine ausreichende Rendite (Eigenkapitalverzinsung) ergeben — i. d. R. 3 bis 4 Prozent (bei Ge-
nossenschaften geringer). Da haufig aus sozialen Griinden nicht die gesamte mogliche Moder-
nisieurngsmieterhdhung angesetzt und Hartefélle berlcksichtigt werden mussen, liegen bei
energetischen Sanierungen die Renditen auf die Gesamtinvestition im Schnitt nur bei 0,52 Pro-

zent, womit keine umfassende Modernisierung des Gesamtbestandes moglich ist.

- die reinen Instandsetzungskosten, die nicht fiir Mieterhdhungen herangezogen werden kénnen.

Diese sind je nach Modernisierung unterschiedlich hoch und meist auch relativ streitanfallig.
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der Modernisierungsanteil — also die Bestandteile, die die Qualitat des Gebaudes erhdhen.

Diese kdnnen bis zu 8 Prozent auf die Miete umgelegt werden.

Modernisierungsanteile flir energetische Modernisierungen: Bei umfangreichen energetischen
Modernisierungen kdnnen ca. zwei Drittel der Gesamtkosten, v.a. Fassadendammung, Dam-
mung oberster Geschoss- und Kellerdecke umgelegt werden, womit diese das hochste Mieter-

héhungspotenzial aufweisen und die Mieten stark steigen lassen.

Gesamtmodernisierungen: Wohnungsunternehmen modernisieren i.d.R. nicht nur energetisch,
sondern fihren umfassendere MaBnahmenpakete durch, bei denen energetische MalBnahmen
lediglich mitgemacht werden. Ein groBer Teil umfasst nicht-energetische Bestandteile (z.B. neue
Bader, Balkone, Aufziige, AuBenanlagen, Elektro, Keller, Treppenhauser, altersgerechter Umbau),
die haufig mehr Komfortverbesserungen erbringen.? Finanziert werden mussen die MaBnah-
menpakete aus energetischen und nicht-energetischen Modernisierungen. Im Schnitt kdnnen
nicht-energetische Modernisierungen nur zu knapp einem Drittel als Modernisierungskosten
umgelegt werden (Ausnahme Balkone und Aufziige zu 100 Prozent). Deshalb werden sie eher

akzeptiert als energetische Modernisierungen, da die Mieten weniger stark steigen.

tatsachlich erfolgte Mieterhohungen: Da die meisten Wohnungsunternehmen Modernisierun-
gen sozialvertraglich umsetzen, versuchen sie die Mieterh6hungen daran auszurichten, was die
Mieter bezahlen kdnnen. Damit liegt das tatsachliche Gesamtvolumen der Mieterhdhungen fiir

eine Modernisierung unter den rechnerisch moglichen Mieterh6hungen.

der Vergleich der potenziellen Mieterh6hungen mit den eingesparten Energiekosten fiir unter-
schiedliche KfW-Effizienzhausstandards: auf Basis der vormals geltenden Umlage von 11 Pro-
zent ergeben sich fir die Effizienzhausklassen 100 bis 55 Mieterhdhungen von 2,19 bis 2,71
Euro/m2. Denen stehen nach Bedarfsberechnungen Energiekosteneinsparungen zwischen 0,98
Euro und 1,30 Euro/m? gegentber. Die laut Verbrauchsausweisen tatséchlichen Einsparungen
liegen deutlich darunter, und zwar zwischen 0,37 und 0,70 Euro/m?, so dass die Warmmiete
sich fir die Mieter:innen erheblich erhdhen wiirde (auch bei der nun giltigen 8-prozentigen

Umlage).

Fur Wohnungsunternehmen steht der Wohnwert und die Vermietbarkeit im Vordergrund, weshalb

auch nicht-energetische wohnwertverbessernde Malnahmen ebenso wichtig sind, ergeben aber in

der Summe mit energetischen MaBnahmen zu hohe Mieterh6hungen. Auch wenn die Sowieso-

Kosten bei theoretischen Wirtschaftlichkeitsberechnungen abgezogen werden, muss ein Woh-

nungsunternehmen immer die Gesamtkosten finanzieren. Instandsetzungsriicklagen sind rein bi-

lanzielle Positionen im Anlagekapital und keine liquiden Mittel. Ein Wohnungsunternehmen be-

trachtet zudem stets die gesamte ModernisierungsmalBnahme und deren Wirtschaftlichkeit im Ge-

samtzusammenhang und separiert davon nicht die Wirtschaftlichkeit energetischer

2 Eigene Ergénzung: Laut Pfniir / Miiller liegen die Anteile fiir energetische Modernisierungskosten bei umfas-
senden Modernisierungen typischerweise bei 39 bei 45 Prozent. Andere Rechnung gehen von 37,7 % aus.
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ModernisierungsmafBnahmen. Wenn sich die Investition nicht rechnet, d.h. zumindest eine im Ver-
gleich zum Kapitalmarkt bzw. Zinsniveau positive Rendite ergibt, werden die Wohnungseigentiimer

nicht investieren.

Untersuchungen haben zudem ergeben, dass bei hoheren energetischen Standards der Grenznut-
zen der zusatzlich entstehenden Modernisierungskosten abnimmt — bei einer groBen Bandbreite
des tatsachlichen Energieverbrauchs. So kostet die Modernisierung auf EnEV-Standard im Median
312 Euro/m? und erreicht einen Energieverbrauch im Median von 86 kWh/m2a (von 64 — 122). Eine
Sanierung auf Neubaustandard ergibt Kosten von 395 Euro/m? (+26,6 % im Vergleich zum EnEV-
Standard) und erreicht einen Energieverbrauch im Median von 65 KWh/m?2a (von 49 bis 98
kWh/m?2a), also 21 % weniger als EnEV-Standard. Eine Sanierung zum Effizienzhaus 55 kostet im
Median 689 Euro/m? (+117%) und erreicht im Median einen Energieverbrauch von 42 kWh/m?2a
(von 33 bis 73 kWh/m?Za), also 44 % weniger. Deshalb misse man sich weniger stark auf die Ener-
gieeffizienz fokussieren, sondern weit starker den Einsatz erneuerbarer Energien mitdenken und
auf CO,-Einsparung setzen. Die Klimaschutzziele sind allein durch Ddmmung nicht zu schaffen.
Durch die Technologieentwicklung ist heute das Potenzial erneuerbarer Energien fir die Woh-

nungsbestande deutlich hdher und wird sich technologisch noch weiterentwickeln.

Diskussion / Bewertung

In der Diskussion wird erdrtert inwieweit sich die abgesenkte Modernisierungsumlage, die deutlich
verbesserten Férderkonditionen sowie die eingefiihrte und kiinftig steigende CO,-Bepreisung auf
die Wirtschaftlichkeitsberechnungen und das Verhdltnis von Modernisierungsumlage und Energie-
kosteneinsparung auswirken. Dazu bestehen allerdings noch keine fundierten Modellrechnungen.
Uberschldgig sind klare Verbesserungen zu erwarten, die aber vermutlich nicht ausreichen, um in
breitem MalBe Warmmietenneutralitit zu erreichen, v.a. wenn man nicht die theoretischen Energie-
bedarfe sondern die tatsdchlichen Verbrduche ansetzt. Entscheidend ist dass alle Eigentimergrup-
pen sowohl fir EinzelmalBnahmen als auch fir Effizienzhduser Zugang zu Zuschiissen haben. Die

Zinsverbilligungen spiele im Niedrigzinsumfeld keine Rolle.

Die Meta-Studie von Prof. Sven Bienert Immobiliendkonom an der IREBS Uni Regensburg macht
deutlich, dass verschiedene Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir energetische Modernisierungen
unterschiedliche hohe Modernisierungsanteile bzw. energiebedingte Mehrkosten ansetzen. So set-
zen umweltékonomischen Studien im Mittel nur ca. ein Drittel der Gesamtkosten fiir energetische
Modernisierungen als energiebedingte Mehrkosten und zwei Drittel ,Sowieso-Kosten” an, wodurch
die MaBnahmen (ber die Energiekosteneinsparung (auf Basis theoretischer Bedarfswerte) gepaart
mit Férderung als wirtschaftlich angesehen werden. Immobiliendkonomen rechnen das Verhéltnis
genau anders: zwei Drittel energetische Mehrkosten (umlegbare Modernisierungskosten) und ein
Drittel Instandsetzung. Zudem ist zu beachten, dass bei vorgezogenen, schnelleren Sanierungszyk-
len mehr energiebedingte Mehrkosten angesetzt werden mdisste. Eine Frage ist auch, inwieweit der

reine Ersatz einer bereits abgeschriebenen Gasheizung einen Modernisierungsanteil beinhaltet.



Gefordert durch;

DV

Deutscher Verband fiisr Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.

Damit die Energieverbrdauche der modernisierten Gebadude weniger stark von den modellierten Be-
darfen abweichen, miissten die Rebound-Effekte sowohl durch eine bessere Betriebsflihrung und

Einstellung der Heizungsanlagen und ein besseres Nutzerverhalten verringert werden.

Die Zahlungsbereitschaft fiir energetische sanierte Wohnungen ist noch nicht hoch. Zudem hat die
Marktsituation einen Einfluss. In angespannten Mdrten gibt es wenig Wahimdglichkeiten, so dass
auch unsanierte Wohnung gut vermietbar sind. Ein Modernisierungsanreiz besteht nur durch Miet-
steigerungspotenziale (verbunden mit einer anderen Mieterklientel), was sozialpolitischproblema-
tisch ist. In entspannten Mdrkten lassen sich auch wegen der geringeren Kaufkraft kaum hdhere
Miete realisieren, da energetisch modernisierte Wohnungen wegen der geringen Energiekosten-

vorteile kein Vermietungsargument darstellen.

2. CO,-Bepreisung als Anreiz fiir mehr energetische Modernisierungen

Die 2021 eingefiihrte CO,-Bepreisung soll ebenfalls Anreiz- und Lenkungswirkungen entfalten. So
mussten aus Sicht der Umweltvertreter die perspektivisch stark steigenden CO,-Preise bei der
Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen werden, da diese mit der Investition vermieden werden.
Aufgrund der hohen CO,-Vermeidungskosten fiir energetische Modernisierungen (zwischen 300
und 400 Euro pro Tonne CO,) musste der CO,-Preis aber spatestens ab 2027 deutlich héher lie-
gen, bei mindestens 180 Euro pro Tonne CO,. Dann besteht Spielraum, um Modernisierungen
Uber den gesamten Lebenszyklus kostenneutral zu gestalten. Somit gibt es zwar eine aktuelle Li-
cke zur Warmmietenneutralitat mit der bisherigen Umlagesystematik, aber keine Licke fiir die Kos-

tenneutralitat fir die Bereitstellung der Raumwarme in Abhangigkeit vom CO,-Preis.

Aus Vermieter:iinnensicht erbringt die CO,-Bepreisung keine direkten Anreize. Aus der Vermeidung
kiinftig hoher CO,-Kosten lassen sich heutige Modernisierungen nicht finanzieren. Die CO,-Preise
sind eher fir geringinvestive MaBBnahmen oder der Umstellung auf griine Energieversorgung rele-
vant und nicht als Impuls fir energetische Modernisierungen. Daflr braucht es einen Forderme-
chanismus, der die Finanzierungsllicke schlieBt. Die Immobilienwirtschaft misste die CO,-Bilanz ih-
rer Bestande erstellen, einen CO,-Sanierungspfad entwickeln und bis 2050 umsetzen und dafir die
erforderlichen Finanzressourcen und Férderbedarfe ableiten. Gerade die privaten Kleinvermieter
machen sich derzeit noch keine Gedanken Uber den CO,-Preis und agieren mit ihren Investitionen
nicht vorausschauend wie die organisierte Wohnungswirtschaft, da dazu auch Know-How und Res-
sourcen fehlen. Auch nehmen weniger als die Hélfte bei Bestandsmodernisierungen Foérderung in
Anspruch. Haus & Grund befiirchtet deshalb, dass mit einer steigenden CO,-Bepreisung Privatver-

mieter Uberfordert werden und ihre Bestande abstoBen.

Fur die Immobilienwirtschaft ist die Unsicherheit Gber einen sich dynamisch entwickelnden CO,-
Preis schwer in die Wirtschaftlichkeitsberechnungen einzubeziehen. Dies ginge nur Uber Risikosi-
mulationen mit komplexen Szenarien mit Annahmen Uber die Hohe des CO,-Preises und Wahr-

scheinlichkeiten, dass in einer bestimmten Anzahl von Fallen eine erwartete Rendite Ubertroffen
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wird. Von Umweltseite wurde als ein Losungsweg eine dynamische Modernisierungsumlage (ana-

log zum Staffelmietvertrag) ins Spiel gebracht, mit der der steigenden CO2-Preis abgebildet wird.

3. Losungsvorschlage

Mittlerweile gibt es zu diesen ungeldsten Problemen unterschiedliche Losungsvorschlage, die

durch verschiedene Studien untersetzt wurden. Zentrale Kriterien fir die Bewertung sollten sein:

- Wirtschaftlichkeit und Anreize fur Vermieter, wobei unterschiedliche ,Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen” der verschiedenen Modelle — Vollkosten, Instandsetzung-/ Modernisierungskosten, ener-

giebedingte Mehrkosten, Bewertung Ertrédge (Diskontierung) - zu betrachten sind;

- Sozialvertragliche Gestaltung modernisierungsbedingter Mietenentwicklung: ,Warmmietenneutra-

litat” (v.a. fir einkommensschwachere Haushalte, gegen ,Herausmodernisieren”)
- In der Breite moglichst hohe Warmeschutzstandards bis 2050 erreichen (Klimaschutzziel)
- Moglichst einfache, transparente und gerecht empfundene Systematik

- Tiefe der rechtssystematischen und férdertechnischen Anderungen: kompletter Systemwechsel

oder nur punktuelle Anpassungen?

3.1 Entlastung der Mieter:innen bei Modernisierungsumlage durch degressiv gestalteten
Mietenzuschuss aus EKF
Von KPC Kowitz Policy Consultants wird erldutert, das von der Deutschen Wohnen, flankiert durch
eine wissenschaftliche Analyse vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW), erarbeitete Modell zur
Losung des Mieter-Vermieter-Dilemmas. Dieses federt die Wohnkostenbelastung energetischer
Modernisierungen ab, erhéht damit die Akzeptanz bei Mieter:iinnen und gibt Vermieter:innen aus-
reichend Investitionsanreize und Planungssicherheit. Das bestehenden Mietrecht mit der 8prozenti-
gen Modernisierungsumlage bleibt als Anreiz fir Vermieter:iinnen unverandert, da dies durch den
gestiegenen Wohnwert, Abschreibung und Zinsen sowie die Kosten fir kiinftige Instandhaltungen

der erhohten Qualitat beinhaltet gerechtfertigt ist.

Die Mieter:innen sollen allerdings bei den modernisierungsbedingt steigenden Kaltmieten mit ei-
nem Uber 15 Jahre gewahrten, degressiv gestalteten Mietenzuschuss entlastet werden. Im Ersten
Jahr entspricht die Entlastung hundert Prozent der Modernisierungsmieterhéhung und schmilzt bis
Jahr 15 linear auf Null ab. Damit erfolgt ein langsamer Einstieg in die Klimakosten und keine
sprunghaften Mietanstiege. Hartefalle werden weiterhin gegeniiber dem Vermieter geltend ge-
macht. Weitere Férderprogramme sind nicht mehr notwendig. Auch fir die Mieter:innen stellt dies
einen einfachen und sicheren Entlastungsmechanismus dar. Im Vergleich zum Wohngeld, das Mie-
teriinnen beantragen mussen, und viele auch ungern damit ihre Bedirftigkeit eingestehen, kdnnte
dies automatisiert Uber Vermieter erfolgen. Selbstnutzer wiirden fur fiktive umlegbare Kosten in

gleicher Weise einen Zuschuss erhalten.
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Fur Mieter:iinnen ist dies in der Gesamtbetrachtung positiv. In den ersten finf bis sechs Jahren er-
folgt zusammen mit der Heizkostenersparnis eine Uberkompensation bei den Warmmieten. So
werden Mieter insgesamt bis zu 13 Jahre gegenliber dem Modernisierungsszenario ohne EKF-For-
derung entlastet. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass auch ohne Modernisierungen Mieten steigen
kdnnen, die Modernisierungsmiete aber Gber ldngere Zeitrdume eingefroren ist, solange das Ni-

veau der ortsublichen Vergleichsmiete erreicht ist.

Die Mittel fur die Mietenentlastung sollen direkt aus dem EKF stammen, womit die Einnahmen aus
dem CO,-Preis des Gebaudesektors direkt zur SchlieBung der Finanzierungsliicke eingesetzt wer-
den. Der Mechanismus flihrt zu einer pauschalen Férderung von ca. 60 Prozent der Modernisie-
rungskosten. Damit entsteht ein geschlossener Investitionskreislauf. Nach Berechnungen des IW
Koéln lieBe sich dadurch die Sanierungsrate auf 2,5 % erhéhen und bis 2050 ein Investitionsvolu-
men von 500 Mrd. Euro umsetzen. Bei entsprechender Sanierungstiefe wird ein nahezu klimaneut-
raler Gebaudebestand erreicht. Bei einem linear auf 180 Euro ansteigenden CO,-Preis kdnnten 78,8
Prozent der Kosten aus dem EKF getragen werden, so dass ein Haushaltszuschuss von knapp 4

Mrd. p.a. verbleibt (ca. 5,5 Prozent der derzeitigen Summe zur Deckelung der EEG-Umlage).
Diskussion

- Aus Sicht der Umweltorganisationen und Mieter:innenvertreter wird kritisch gesehen, dass in
dem System keine lber die geltenden Standards hinausgehende Effizienzanforderungen an die
Modernisierungen zugrunde gelegt werden . Eine Differenzierung von Forderung nach energe-
tischen Standards sei aber wichtig und eine ca. 60-prozentige Férderung fir das Erreichen der
GEG-Mindestanforderungen zweifelhaft. Auch entfalle eine politische Steuerung und qualitative
Kontrolle der Férderung. So kénne nicht sichergestellt werden, dass die MaBnahmen wirklich
zielfiihrend durchgefiihrt werden. Zudem mdisse es eine Kontrollinstanz zur Uberpriifung der
Angemessenheit der umgelegten/geforderten Modernisierungskosten geben. Durch die Absen-
kung der Abgaben- und Umlagenbelastung des Strompreisen kommt der EKF heute allen Ver-
braucher:innen zu Gute und hilft auch, den Strom mit steigenden Griinanteilen, der (ber dje

Wérmepumpe auch fiir die Warmewende wichtig ist giinstiger zu machen.

- Da die Kaltmieten nach 15 Jahren dauerhaft um die Modernisierungsmieterhéhung gestiegen
sind, wird das Mieter-Vermieter-Dilemma nur in die Zukunft verschoben. Es erscheint auch eher
eine Verschlechterung als die derzeitige Verpflichtung, bei der Modernisierungsmieterhéhung
die Férderung von den umlagefihigen Kosten abzuziehen. Interessant wdére eine vergleichende
Berechnung, wie die abzuziehenden staatlichen Tilgungszuschiisse, die nun deutlich erhéht

wurden, die Mieter:innen bei der erhéhten Kaltmiete entasten.

- Mudssten nicht angesichts des steigenden CO»-Preises und damit des steigenden Wertes von
COs-Einsparungen die Entlastung bei der Kaltmiete zumindest konstant bleiben und nicht sogar

degressiv abschmelzen?

10
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- Insbesondere bei Kleinvermietern und Selbstnutzern stellt sich die Frage, ob dieses Modell ge-

eignet ist wenn diese Probleme haben, die notwendigen Gesamtfinanzierung zu erhalten.

- KPC Kowitz Policy Consultants sieht auch eine Mischung mit der Férdersystematik mit den Effi-
zienzanforderungen als mdéglich an, da das EKF Modell nicht alles I6sen kénne. Es zeige nur ei-
nen anderen Weg, wie man die Finanzierung von Klimaschutz und Wohnkosten miteinander in
Einklang bringen kénne, anstelle es gegeneinander auszuspielen. Jede Modernisierung mdsse
auf das Klimaziel einzahlen, weshalb auch die IW-Studie von hohen Sanierungstiefen ausgehe.
Aber anstelle hoher ordnungsrechtlicher Anforderungen sei ein Bonus-Malus-System erfolgver-
sprechender. Auch sei fiir die Wohnungswirtschaft die Umlagesystematik mit einer Entlastung
der Mieter einfacher und verldsslicher zu handhaben als die komplexe und vielfdltige Forder-
programmlandschaft. In Bezug auf die nach 15 Jahren voll zu tragende Modernisierungsmieter-
héhung sei zu beriicksichtigten, dass Mieten niemals starr seien und gerade in angespannten
Wohnungsmadrkten im Schnitt zwischen 1,3 und 2 Prozent ansteigen, auch wenn nicht moderni-
siert werde. Nach einer Modernisierung erhéhte Mieten dirfen aber nur dann erneut erhéht

werden, wenn sie die ortsiibliche Vergleichsmiete erreicht haben.

3.2 Drittelmodell von ifeu, BUND und DMB

Vom ifeu wird das so genannte ,Drittelmodell” erlautert. Es basiert auf einer Studie des ifeu im
Auftrag von BUND und Deutschem Mieterbund, die fir verschiedene Fallkonstellationen von Mie-
tertypen (Wohnungsunternehmen und private Kleinvermieter) und Marktlagen (angespannt, ausge-
glichen, schrumpfend) die finanziellen Wirkungen energetischer Modernisierungen auf Vermie-
terinnen, Mieter:innen und die &ffentliche Hand durch die derzeitige Systematik der Modernisie-
rungsumlage und Forderung ermittelt hat. Derzeit werden bis auf eine Fallkonstellation stets die
Mieter:innen teils stark durch hohere Warmmieten belastet (Energiekosteneinsparungen sind deut-
lich geringer als die Kaltmietenerhdhungen von 20 bis 30 Prozent). Vermieter:innen profitieren vor
allem in angespannten Markten. Bei der 6ffentlichen Hand entsteht in allen Konstellationen ein ne-
gativer Saldo. Grundlage bildet eine Analyse aller relevanten Geldstréme (Einnahmen und Ausga-
ben) Uber 20 Jahre fir die drei Akteursgruppen. Bei Vermieteriinnen wurden neben den erhdhten
Kaltmieteinnahmen und aller Férderungen auch (steuerliche) Abschreibungen und die Restwerte
der Modernisierungen bertcksichtigt, auf der Kostenseite u.a. die Investitionen, die Betriebskosten,
Mietausfalle, Hartefallregelungen. Bei Mieter:innen wurden vor allem die Differenz der Miete und
der Betriebs-/Heizkosten betrachtet, bei der 6ffentlichen Hand Steuereinnahmen und CO,-Abgabe

als Einnahmen und Férderungen sowie steuerliche Abschreibungen.

Vorgeschlagen wird eine starke Absenkung der Modernisierungsumlage auf 1,5 Prozent und abso-
lut auf 1,5 Euro/m? bei einer gleichzeitigen deutlichen Erhdhung der Forderung, die als Anreiz
beim Vermieter verbleibt und nicht von den Modernisierungskosten bei der Berechnung der Mo-
dernisierungsumlage abgezogen werden muss. Damit steigen die Kaltmieten in der Regel nicht
starker als die Heizkosten sinken, auch werde energetischen ,Luxusmodernisierungen” vorgebeugt.

(Hartefalle” sollen Uber staatliche Unterstiitzung abgefedert werden. Dieses System ist aus
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mehreren Griinden auch aus Eigentiimersicht vorteilhaft, unter anderem, da die Forderkredite die
Gesamtkosten und damit auch die Instandsetzungskosten finanzieren. Weil die Refinanzierung zum
GroBteil nicht Uber eine erste Uber die Zeit gezahlte erhdhte Miete erfolge, besteht ein Finanzie-
rungsvorteil (Diskontierung). In Verbindung damit verdndert sich auch die BezugsgréBe der Mo-
dernisierungsumlage, so dass diese im Vergleich zum derzeitigen Modell bei etwa 3 Prozent liegt.
Da die Klimaschutzziele nur erreicht werden kénnen, wenn in der Breite tiefere und umfassendere
Sanierungen erfolgen, soll die Férderung auf fur KfW-Effizienzhausniveau 40 und 55 beschrankt
werden. Gleichzeitig wird der Zuschuss daflr auf 40 bzw. 30 Prozent (fir EinzelmaBnahmen) ange-

hoben.

Bewertung und Diskussion

- Aus Sicht der Immobilienwirtschaft bietet der Vorschlag weder ausreichende Anreize noch Ver-
ldsslichkeit. £s wird bezweifelt, dass das neue Modell den Wirtschaftlichkeitsansétzen der Inves-
toren entspreche. Es sei politisch wenig zuverldssig und damit unwégbar, dass Konditionen und
Gesamtvolumen der Férderung konstant ausreichend sein werden. Ohne dauerhaft ausrei-
chende Forderung wachse aber der Druck, die Klimaschutzziele ohne Férderung zu erreichen.
AuBerdem sei derzeit die Beihilfeunbedenklichkeit an die Weitergabe an Mieter:innen gekniipft
Eine Beschrdankung auf einen KfW 55 oder 40 Standard sei bautechnisch nicht (berall umsetz-
bar. Deshalb stellt sich die Frage, ob Vermieter:innen tatséchlich in ausreichendem Ausmal die
sehr ambitionierten Sanierungen umsetzen werden, selbst wenn mittlerweile mit dem BEG 45
bis 50 Prozent Zuschdiisse fiir KIW 40 bzw. 40 bis 45 Prozent fir KW 55 gewdhrt werden.

- SchiieBlich lieSen sich mit einer 1,5-prozentigen Umlage andere notwendige und gewiinschte,
nicht-energetische Modernisierungen nicht refinanzieren. Hier w zudem dje ,Konkurrenz” zu
energetischen Modernisierung problematisch behaftet anstelle sie eher mit als Anldsse fir
energetische Modernisierungen zu sehen. Allerdings ergeben dann umfassende Modernisierun-
gen gréBere Mieterhéhungen als zwei Euro. 1,5 Prozent Modernisierungsumlage reichten auch
im Niedrigzinsumfeld nicht aus. Bei einem Zinsumfeld von acht Prozent vor 20 Jahren ergaben
elf Prozent Umlage etwa drei Prozent Rendite. Beim aktuellen Zinsumfeld von einem Prozent
erscheinen eher vier Prozent Umlage plausibel, um auf drei Prozent Rendite zu kommen. Eine
geringe Kaltmieterhéhung sei dariiber hinaus problematisch, da die Instandsetzung der durch

die Modernisierung erreichten energetischen Qualitdten nicht ereut gefdrdert werden kénne.

- Vom ifeu wird betont dass die derzeitige Umlage weniger Gewicht erhalte und durch andere
Finanzierungsmaoglichkeiten ersetzt werde. Fiir Vermieter:innen erscheint das derzeitige Umla-
gesystem aufgrund von Risiken ebenfalls ungliinstig, da hdufig nicht die volle Umlage umsetz-
bar ist. Zudem kénne die Miete zwar einmal erhoht werden, aber danach — auch im Vergleich
zu unmodernisierten Gebduden — erst wieder beim Erreichen der ortsiiblichen Vergleichsmiete —
angehoben werden. Die ambitionierten Mindeststandards von KW 55 seien fir die Klimaneut-
ralitét unverzichtbar, da es auch in 20 Jahren nicht ausreichend giinstige CO»-neutrale Brenn-

stoffe geben werde.
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- Bisher sei die Warmmietenneutralitit oft eher ein Ausschlusskriterium, hohe Standards zu errei-
chen, da diese zu teuer seien. Allerdings dtirfe die Wirtschaftlichkeit nicht alleiniges Erfolgskrite-
rium sein. Deshalb sei die hohe Férderung unverzichtbar, um Unwirtschaftlichkeit abzufangen,

auch um Akzeptanz auf Mieterseite zu schaffen, die auch versteckte Kostensteigerung fiirchten.

- In Bezug auf geringere tatséchliche Heizkosten- und CO,-Einsparungen durch nutzungsbe-
dingte Rebound-Effekte erwidern Umweltvertreter:innen, dass bei KW 55 Standard erhebliche
Einsparungen erfolgen und ein falsches Verhalten weniger ausschiaggebend sei. Bei dem Stan-
dard blieben die Abweichungen gering und die anndhernde Warmmietenneutralitdt seien mit

dem angepassten Model von ifeu meist erreichbar.

- Die quantitative Bedeutung der Ausnutzung der Modernisierungsumliage fir energetische Mo-
dernisierungen, mit denen sich Rendliten verbessern lieBen und gezielt eine einkommensstér-
kere Mieterschaft gesucht wurde, wird unterschiedlich eingeschétzt. Vor allem fir groBe Woh-
nungsunternehmen mit weniger attraktiven Bestdnden in weniger attraktiven Lagen, ebenso wie
fiir die Mehrzahl privater Kleinvermieter mit Interesse an langjdhrigen unkomplizierten Mietver-
héltnissen dlirfte dies keine Strategie darstellen. Aber dennoch war die Modernisierung fiir ein-
zelne Unternehmen und private Vermieter wegen der einfachen Refinanzierung (ber die Mo-

dernisierungsumlage zeitweise ein Geschéftsmodell,

33 Okologische Mietspiegel und Warmmietenmodell

Von der HEUSSEN Rechtsanwaltsgesellschaft mBH wird das als von ,AGORA Energiewende” propa-
gierte Warmmietenmodell im Vergleich zu 6kologischen bzw. ,griinen” Mietspiegeln vorgestellt.
Beim Warmmietenmodell werden anstelle der Kaltmiete und der nach tatsachlichem Verbrauch ab-
gerechneten Heizungs- und Warmwasserkostenpauschale Warmmieten vereinbart. Diese sieht AG-
ROA Energiewende in Verbindung mit einem steigenden CO,-Preis, einer notwendigen Fdrderung
zur SchlieBung des Kostendeltas zwischen Wirtschaftlichkeit und energetischem Zielniveau und
verpflichtenden Sanierungsfahrplanenals geeignetes Instrument, um die Klimaschutzziele im Ge-
baudebereich zu erzielen. Damit besteht beim Vermieter der Anreiz iber Modernisierungen direkt
von den eingesparten Energiekosten zu profitieren, dagegen aber weniger Anreize zu energiespa-
rendem Verhalten bei Mieter:innen.

Dieses Modell ist allerdings derzeit weder mit den mietrechtlichen Regelungen noch mit den euro-
parechtlichen Richtlinien zur individuellen Verbrauchsabrechnung kompatibel. Um dies zu kompen-
sieren kann auch eine Teilwarmmiete bzw. ein Kostenausgleich bei wenig energiesparendem Ver-
halten vereinbart werden. Dann mussten zustandsbezogene, pauschale Grundheizkosten, z.B. fur
eine bestimmte Referenztemperatur, und nutzungsabhéngige und aufgeschlisselte zusatzliche
Heizkosten unterschieden werden. Heizt der Mieter mit hdheren Raumtemperaturen, zahlt er einen
Ausgleich fur die héheren Energiekosten. Allerdings ist dies auch mit verschiedenen Herausforde-
rungen verbunden, wie z.B. der Bestimmung der Grundheizkosten und der Referenztemperatur,
der notwendigen Mietrechtsanderung, Umgang mit Contracting und Quartiersansatzen. Eine Un-

tersuchung des Bundestages kam zu dem Schluss, dass es wegen der zusatzlichen
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organisatorischen Belastung der Vermieter und der schlechteren Nachvollziehbarkeit fir Mieter:in-
nen unwahrscheinlich ist, dass ein fir politische Entscheidungen notwendiger breiter gesellschaftli-

cher Konsens geschaffen werden kann.

Im Vergleich zum Warmmietenmodel beinhalten 6kologische Mietspiegel rechtssystematische Vor-
teile. Denn diese sind konsistent und wirksam, rechtssicher und erfordern keine grundlegenden
Eingriffe in Gesetze und Vertrage und stellen eine marktgerechte Unterstiitzung energetischer Mo-
dernisierungen dar. Sie starken das bewahrte Mietspiegelsystem, das fur Transparenz, Akzeptanz
und einen gerechten Ausgleich zwischen Mieter- und Vermieterinteressen steht (Befriedungsfunk-
tion). Die ortstibliche Vergleichsmiete stellt die Marktbezogenheit der regulierten Miethdhe sicher
und ist langfristig vorteilhafter als die Modernisierungsumlage. Sie schaffen eine Markttransparenz
bzgl. der preislichen Honorierung der energetischen Ausstattung und machen Investitionsnutzen/-
ertrdge planbar und finanzierbar — unabhangig von Nutzerverhalten und Energiepreisentwicklung.
SchlieBlich vermengen sich nicht Mietpreisrecht (Investitionsanreize) und Nebenkostenrecht (Nut-
zungsanreize), mindern dafiir aber das Investor-Nutzer-Dilemma durch einen starken 6kologischen
Anreiz, indem der Vermieter langfristig preislich an den Investitionsnutzen/-vorteilen partizipiert.
Jedoch ist mit dem okologischen Mietspielgel ein groBer Aufwand verbunden und derzeit kein fla-

chendeckender qualifizierter Einsatz moglich.

Bewertung / Diskussion:

- Von InWIS wird zu bedenken gegeben, dass kein energetischer Mietspiegel auch nur anna-
hernd ein fir eine energetische Modernisierung notwendiges erhéhtes Mietniveau abbildet das
die Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungen erreicht. Ein weiteres Dilemma ist die

Komplexitét der Mietspiegelerstellung.

- Beim Warmmietenmodell sei fraglich, ob dies ausreichend Anreize fiir Vermieter:innen bietet,
Energiekosten einzusparen. Es gibt vereinzelt Wohnungsunternehmen mit Warmmieten, aber

nur fir sehr energieeffiziente Neubauten, bei denen sich die Abrechnung nicht mehr lohnt.

- Brduchte es nicht energetische Mietspiegel mit dem besonderen Merkmal ,energetisch sanierte
Wohnung’, da ansonsten teurer modernisierte Wohnungen auch die ortstibliche Vergleichs-

miete fir nicht modernisierten Wohnungen anheben?

34 Vergleichende Gesamtbetrachtung

Aus der Diskussion lassen sich folgende Konsenslinien erkennen:

- Es besteht ein lbereinstimmendes Interesse das Mieter-Vermieter-Dilemma zu |6sen und einen
fairen Interessenausgleich zu schaffen. Denn sonst haben entweder Eigentiimer:innen keine An-

reize zu modernisieren oder Mieteriinnen werden mit Warmmietenerhéhungen Uberfordert.

- Es besteht eine Finanzierungs-/Wirtschaftlichkeitsliicke zur Warmmietenneutralitat, die jedoch
von verschiedenen Gutachten unterschiedlich hoch eingeschatzt wird. Im Normalfall ist Warm-

mietenneutralitat bei ambitionierteren energetischen Modernsierungen nicht maéglich.

14



DV

Deutscher Verband fiisr Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.

- Die CO;-Einnahmen (EKF) aus dem Gebaudesektor sollen groBtenteils als Forderanreiz in die

Modernisierung der Gebdude reinvestiert werden.

- Es braucht einen langfristig verldsslichen und planbaren sowie tragfahigen Investitionsrahmen

fur Vermieter:iinnen sowie Warmmietenentwicklung fiir Mieter:innen.

- Mieter missen von Warmmietenanstiegen entlastet werden, wobei aber diskussionswirdig
bleibt, ob jede Modernisierung komplett warmmietenneutral gestaltet werden muss und damit
auch einkommensstarke Mieter komplett entlastet werden miissen (siehe steigende Rebound

Effekte durch mehr Komfort und gréBere Wohnflachen).

- Notwendig ist auch ein geeigneter ,Sanierungsfahrplan” hin zu Klimaneutralitat des Gebaude-

bestands (Klimaziele sicherstellen).
Allerdings bestehen unterschiedliche Perspektiven zu folgenden Aspekten:

- Hohe der Modernisierungsmieterhhung zwischen 8 und 1,5 Prozent inkl. einer absoluten De-
ckelung, die auch im Zusammenhang mit ,normalen” Mieterhdhungspotenziale unsanierter Be-

stande zu betrachten ist, ebenso wie mit nicht-energetischen Modernisierungen.

- Den Ansatzen und der Streitanfalligkeit der Modernisierungsanteile (zwischen 1/3 und 2/3 der

Gesamtinvestition) in Verbindung mit Vollkostenterachtung zur Finanzierung der Investition.

- Die Deckung der Finanzierungsllicke entweder Gber direkte Investitionsférderung der Vermieter

durch die Forderlandschaft oder die Entlastung der Mieter bei Modernisierungsmieterhdhungen

- Die Frage, fiir welche energetischen Anforderungsniveaus Forderung gewahrt werden soll: nur
fir umfassende KomplettmaBnahmen oder auch fir EinzelmaBnahmen (ggf. mit verpflichtenden

Sanierungsfahrplane bei zeitlich gestreckten EinzelmaBnahmen)

- Einem Systemwechsel zu einem ,Warmmietenmodell” sowie der flaichendeckenden Anwendung
okologischer Mietspiegel mit energetischer Qualitat als Preismerkmal fiir die ortsiibliche Ver-

gleichsmiete, die insgesamt aber weniger erfolgversprechende eingeschatzt werden.
35 Finanzékonomisches Alternativmodell zur Férderung energetischer Modernisierungen
Von der Humboldt Universitat zu Berlin werden auf Grundlage der vorgestellten Modelle weiterge-
hende Uberlegungen zur Lésung des Mieter-Vermieter-Dilemmas vorgestellt. Im Zentrum steht die
Idee, den perspektivisch steigenden CO,-Preis als Fordermechanismus fir ein am Kapitalmarkt ver-

brieftes Finanzierungsvehikel fiir energetische Modernisierungsinvestitionen zu nutzen.

Die unzureichenden und mit Mietsteigerungen und dem Mieter-Vermieter-Dilemma verbundenen
Modernisierungen erfordern einen alternativen Ansatz. Ausgangspunkt sind verschiedene derzei-

tige Bewertungsprobleme, wie z.B.:

- die zur Refinanzierung der Investitionen meist unzureichenden Energiekosteneinsparung, die

Mieter:innen und Gesellschaft, aber nicht Investoren zu Gute kommen,
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- die Bewertung von Subventionen fiir Investoren zur Minderung des privaten Kapitalbedarfs

oder der Mieter zur Minderung der Mieterhdhungen, was beides zum sozialen Frieden beitragt
- Mobilisierung von Investoren durch angemessene Renditen fir Modernisierungsinvestitionen

Hier stellen sich zwei Fragen: wie viel Wert misst der Staat/die Gesellschaft den Emissionseinspa-
rungen zu, und sollen die Zuschiisse zu Sanierungskosten oder eine laufende Férderung zur Ver-
meidung von Mieterhéhungen erfolgen. Da sich der 6kologische Effekt der energetischen Moder-
nisierung nicht alleine auf einen reinen ,Marktwert” der Energiekosteneinsparung reduzieren lasst,
gilt es zusatzlich die ,Social Costs of Carbon (SCC)" einzubeziehen, also den Wert, den eine Reduk-
tion der Treibhausgasemissionen heute hat, indem er kiinftige Klimaschaden/-kosten vermeidet.
Dies entspricht dem CO,-Preis. Im Zeitverlauf ist mit einem realen Wachstum der SCC/des CO,-
Preises zu rechnen. Genau dieser ansteigende gesellschaftliche Wert sollte sich in den Férdermo-

dellen widerspiegeln.

Die Grundidee ist, dass durch eine energetische Modernisierung eine laufende und nach dem
Wachstumspfad der SCC/CO,-Preises steigende staatliche Forderung ausgeldst wird, die Mieterho-
hungen vermeidet. Allerdings erscheint die direkte Forderung der Mieter auch wegen des politi-
schen Risikos eher problematisch. Die Férderungszahlungen sollten anhand des Wachstumspfads
des SCC/CO,-Preises zum Investitionszeitpunkt gut prognostizierbar und sicher sein. Durch den
Fordermechanismus werden die Kosten der energetischen Modernisierung nicht weiter auf die
Mieten umgelegt, sondern eine laufende, aus dem anwachsenden CO,-Preis finanzierte staatliche
Forderung ersetzt die Mieterhéhungen. Fur die Transparenz und Akzeptanz der Modernisierungen

sollte dies auf den Mietabrechnungen dennoch ausgewiesen werden.

In einem nachsten Schritt lieBen sich diese laufenden, gesicherten und perspektivisch anwachsen-
den Subventionen finanzékonomisch bewerten und fur die Gestaltung eines speziellen Finanzie-
rungsvehikels verwerten und damit auch weiteres Investitionskapital auf dem Kapitalmarkt hebeln.
Da Investoren dann investieren, wenn die Rendite stimmt, haben sie eher weniger Interesse an
staatlicher Forderung. Falls eine energetische Modernisierung allerdings eine perfekt prognostizier-
bare (Miet-)Einnahme ergibt, so handelt es sich um eine nominell risikolose Investition. Um das
bestehende Liquiditdts- und Finanzierungsproblem der Vermieter:innen zu I6sen, sollten die lau-
fenden staatlichen Férderungen, die nach einer energetischen Modernisierung anfallen, ,verpfand-
bar” sein, um daraus eine energetische Modernisierungsanleihe aufzulegen und Investorenkapital
einzusammeln, mit denen sich die staatliche Férderung weiter hebeln lasst. Fir Eigentiimer:innen
kdnnten zwei Varianten der staatlichen Forderung bestehen. Die Eigentimer:innen mit ausreichend
Zugang zu Liquiditat erhalten die laufende staatliche Forderung direkt als prognostizierbaren
.Mieterhéhungsersatz”. Fir llliquide Eigentimer:innen werden die verpfandeten laufenden Férde-
rungen fir eine energetische Sanierung mit Geld von Investoren gepoolt und flr die Finanzierung
energetischer Sanierungen z.B. als Kredite eingesetzt. Koppeln lieBe sich dies ggf. auch mit einer

Gesamtmodernisierungsumsetzung, bei der die energetische Modernisierung nicht durch den
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Eigentiimer, sondern durch eine externe Gesellschaft in Verbindung mit dem Finanzierungsvehikel

durchgefiihrt wird.

Diskussion/Bewertung

Aus Sicht von Haus & Grund kénnte das Modell interessante Mdglichkeiten bieten, die Férderung
an Diritte weiterzugeben, die die energetische Modernisierung finanzieren und sich ggf. komplett
um die energetische Modernisierung kiimmern. Dies ist gerade fir die dlteren privaten Eigentimer
ggf. glinstig, fir die die derzeitigen Férdermodelle und auch die mietrechtlichen Mieterhéhungs-

mdaglichkeiten in vielerlei Hinsicht uniibersichtlich und schwierig sind.

Auf mehrere Nachfragen und Kommentare werden nochmals die Vorteile dieses Konstrukts erléu-
tert: Man greift weder in das Mietrechte ein noch éndert dieses, was bei der komplexen Gemenge-
lage plausibel erscheint. Man verldsst das schwierige Korsett des Mieter-Vermieter-Verhaltnisses.
Dardiiber hinaus geht die Forderung auch nicht den Umweg dber die Miete. Die im Modell der
Deutschen Wohnen vorgeschlagenen abschmelzenden und auslaufenden Mietzuschliisse erschei-
nen angesichts des steigenden Werts der CO,-Einsparungen diskussionswiirdig. Denn der Wert der
durch die Sanierung erreichten jahrlichen COs-Einsparung steigt. Warum sollte dann der staatliche
Zuschuss sinken. Auch ist das Auslaufen mit einem politischen Risiko der Vermieter verbunden,
dass die dann erhohten Mieten nicht akzeptiert werden. Mit dem vorgestellten Finanzierungsmo-
dell kénnte man das kiinftige Wachstum der CO,-Preise nutzen, indem man aus dem ebenfalls an-
wachsenden Volumen des EKF die laufende Forderung finanziert. Damit kénnte der CO,-Preis zum
Angelpunkt der Subventionierung werden. Die Investition an eine Finanzierungsanleihe auszula-
gem hdtte auch den positiven Effekt dass ein Eigentimer nicht nochmals in eine Immobilie inves-
tieren muss, was fir die Diversifikation von Anlagen glinstig ist. Auch ist es schwerer dem Vermie-
ter zu vermitteln, dass dieser dafiir nochmals eine Finanzierung aufbringen soll. Dagegen hatten
andere Investoren durch die risikolosen Ertrdge fir die energetische Modernisierung Interesse, zu

Investieren.

4. Weiteres Vorgehen

Es wird vereinbart, dass die Idee des Finanzierungsvehikels in der Abschlussdokumentation ange-
rissen werden sollte, im Nachgang dann aber eine weitere Untersetzung und Erérterung/Synthese
erfolgt. So kdnnte man flr das Verbriefungsmodell Zahlen konkretisieren, durchrechnen, geeignete
Akteure im Finanzsektor und die Schnittstelle zwischen Immobilienwirtschaft und Finanzierung wei-

ter klaren.

Ifeu, INWIS und Deutsche Wohnen verabreden, die Berechnungsparameter und Annahmen der bei-
den Modelle (ifeu / DW) gemeinsam anzuschauen und auszutauschen um zu bewerten, welcher
Ansatz interessanter ist — die Unterstiitzung der Mieter:iinnen oder die Forderung der Vermieter:in-

nen.
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