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Abkiirzungen

BAFA Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle

BEG Bundesforderung fiir effiziente Gebaude

BGH Bundesgerichtshof

COqe CO,-Aquivalente

EED Energy Efficiency Directive - EU-Energieeffizienzrichtlinie

EEG Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG
2021)

EKF Energie- und Klimafonds

GEG Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-

und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG)
KSG Bundes-Klimaschutzgesetz
KWK Kraft-Warme-Kopplung
PV Photovoltaik



Inhalt IWU

Vorbemerkung

Die vorliegende Zusammenfassung ergédnzt die Abschlussdokumentation des 2020/2021 vom Deut-
schen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. (DV) zusammen mit der Insti-
tut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) und mit Unterstiitzung des Bundesministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) durchgefiihrten Runden Tisches ,Neue Impulse zum nach-
haltigen Klimaschutz im Gebaudebestand” und den gesonderten Materialband.

Ebenso wie in der Langfassung der Abschlussdokumentation sind die hier noch starker gekiirzten we-
sentlichen Inhalte der Vortrage und Wortbeitrage der Dialogsitzungen und Expertenrunden des Run-
den Tisches thematisch zusammengefasst und im Hinblick auf den Gesamtzusammenhang interpre-
tiert. Die Wiedergabe stimmt daher nicht unbedingt immer prazise mit den Aussagen und Intentionen
der Vortrage und Wortbeitrdge lberein. Da die Durchfiihrung der Expertenrunden ohne eine Beteili-
gung des IWU erfolgte, basiert deren inhaltliche Zusammenfassung auf den Dokumentationen des DV.

Im Text wurde ganzlich auf die Nennung von Personen und weitgehend auf deren Zugehorigkeit ver-
zichtet. Stellenweise ist jedoch fir eine bessere Ein- bzw. Zuordnung der Beitrdge die Zugehorigkeit zu
einer Organisation oder Institution genannt. Allerdings handelt es sich bei den hier wiedergegebenen
Beitragen nicht notwendigerweise um abgestimmte Organisationsmeinungen.

AuBerhalb von Vortragen geduRerte Wort- und Diskussionsbeitrage sind durch kursiv dargestellten
Text gekennzeichnet.



IWU

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




Einfihrung IWU

1 Einfihrung

Uber geeignete Wege fiir mehr Klimaschutz im Gebiudebestand sowie entsprechende ordnungsrecht-
liche und foérderpolitische Rahmenbedingungen bestehen viele unterschiedliche, teils sogar kontrdre
Positionen und Perspektiven. Um in der Praxis verstarkt zu einer gemeinsamen Basis zu kommen, ist
ein offener, konstruktiver und konsensorientierter Dialog zwischen den zentralen Akteuren notwen-
dig. Vor diesem Hintergrund wurde vom Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e. V. (DV) zusammen mit der Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) und mit Unter-
stltzung des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) der Runde
Tisch ,,Neue Impulse beim nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand” durchgefiihrt.

Der Runde Tisch ,,Neue Impulse zum nachhaltigen Klimaschutz im Gebaudebestand”

Der Runde Tisch vereinigte dazu vielfaltige Akteure. Vertreten waren die 6ffentliche Hand (insbeson-
dere durch Bundesministerien und Kommunen), die Immobilienwirtschaft, private Eigentimer, Mieter,
Energieversorger, Umweltorganisationen sowie Experten aus Architektur, Stadtplanung, Energiebera-
tung, Handwerk, Férderbanken, Forschungsinstituten, Universitaten und weitere.

Zwischen Juni 2020 und Januar 2021 wurden vier Dialogsitzungen in Form von Online-Konferenzen mit
einer Mischung aus Fach- und Praxisimpulsen sowie Statements aus verschiedenen Akteursperspekti-
ven durchgefiihrt. Darliber hinaus wurden im Zeitraum von August 2020 bis Marz 2021 in jeweils un-
terschiedlich besetzten kleineren Teilnehmerkreisen fiinf Expertenrunden abgehalten.

Wahrend der DV fiir die Koordination des Projektes, die Organisation der Veranstaltungen, die Doku-
mentation der Expertenrunden und die Erarbeitung von Handlungsempfehlungen (vgl. DV 2021) ver-
antwortlich war, trug das IWU mit je zwei Impulsvortragen zu den Dialogsitzungen bei, erstellte hierzu
im Vorfeld an die Sitzungsteilnehmer verschickte Vorbereitungspapiere und war fiir die Dokumenta-
tion der Dialogsitzungen sowie die Erarbeitung der Abschlussdokumentation zustandig.

Hintergrund - Rahmenbedingungen

Nachdem im Energiekonzept der Bundesregierung zunachst von einem nahezu klimaneutralen Gebau-
debestand 2050 ausgegangen (vgl. BMWi 2010; 22, 5) und in der ersten Fassung des Klimaschutzge-
setzes Treibhausgasneutralitat bis 2050 als langfristiges Ziel genannt wurde, wurden die nationalen
Klimaziele nach Abschluss der Dialoginitiative weiter verscharft. Die Diskussionen am Runden Tisch
basierten dabei auf derim Dezember 2019 in Kraft getretenen ersten Fassung des Bundes-Klimaschutz-
gesetzes (KSG), das nach Abschluss der Diskussionen novelliert wurde.

Nach einem Ende Juni 2021 im Bundestag beschlossenen Entwurf (BT-Drs. 19/30230) sollen die natio-
nalen Emissionen bis 2030 statt wie bisher um 55 % nun um 65 % gegeniiber dem Niveau des Jahres
1990 sinken. Im Gebadudesektor sollen die Treibhausgasemissionen gegeniiber dem Basisjahr 1990 um
68 % auf 67 Mio. t CO2. reduziert werden (in der bisherigen Fassung des KSG waren es 70 Mio. t COx).
Wahrend in der ersten Gesetzesfassung Treibhausgasneutralitat bis 2050 als langfristiges Ziel genannt
wurde, soll gemal der neuen Fassung bereits 2045 Netto-Treibhausgasneutralitdt erreicht werden.
Insbesondere die am Runden Tisch thematisierte Fragestellung welche konkreten Handlungsansatze
moglichst wirkungsvoll und schnell zur Erreichung einer Treibhausgas- bzw. Klimaneutralitdt im Ge-
baudebestand beitragen kénnen, wird dadurch zeitlich umso dringlicher.

Insgesamt steht der energetische Bestandsumbau weiterhin vor der Herausforderung, wie sich die an-
gestrebten Energie- und Treibhausgaseinsparungen sozialvertraglich und wirtschaftlich erreichen las-
sen. Hierfir sind nachhaltige und ganzheitliche Konzepte notwendig, die unter anderem eine Weiter-
entwicklung des Zusammenspiels zwischen Gebduden, Wairme und Stromversorgung,
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Elektromobilitatsinfrastruktur, der Nutzung digitaler Technologien und der Finanzierungsansatze so-
wie der bestehenden Bau- und Sanierungspraktiken erfordern.

2 Das Quartier als Handlungsebene fiir die energetische Stadtsanie-
rung

Aus den Statements und Diskussionsbeitréigen am Runden Tisch ging eine breite Ubereinstimmung dar-
Uber hervor, das Quartier als eine relevante rdumliche Betrachtungs- und Umsetzungsebene fiir inte-
grierte und technologieoffene Ansditze anzusehen. Der Quartiersansatz wurde deshalb als geeigneter
Ausgangspunkt fiir weitere Diskussionen erachtet.

Potenziale, Herausforderungen und Erfolgsfaktoren energetischer Quartiersansatze

In Impulsvortragen und Diskussionsbeitrdagen wurden vorrangig wahrend den ersten beiden Dialogsit-
zungen Potenziale und Vorteile ebenso wie Herausforderungen und Erfolgsfaktoren energetischer
Quartiersansatze verdeutlicht.

Erlautert wurde, dass Betrachtungen auf Quartiersebene im Vergleich zu einzelgebdudebezogenen
Konzepten hohere Synergieeffekte ermoglichen, aber weniger komplex als die gesamtstadtische
Ebene sind. Das Quartier stellt damit einen geeigneten Raumbezug fiir koordinierte, kollektiv getra-
gene MaRnahmen dar und ist bereits seit mehreren Jahrzenten eine etablierte Handlungsebene in der
Stadtentwicklung. Seit einigen Jahren gewinnt die Quartiersebene auch im Hinblick auf Themen des
Klimaschutzes und der energetischen Stadtsanierung zunehmend an Bedeutung.

Dabei spielen (versorgungs-)technische Belange ebenso eine Rolle wie wirtschaftliche, soziale und kul-
turelle Aspekte. Quartiersansatze bieten somit die Mdoglichkeit, EffizienzmalRnahmen mit weiteren
vielschichtigen Themen der Stadtentwicklung (z. B. Mobilitdt, Innenentwicklung, Freiraum) zu betrach-
ten. Dies wurde auch deshalb als relevant angesehen, da oftmals andere Ansatzpunkte als das Thema
Treibhausgasneutralitdt vorrangig von Interesse sind. Vor dem Hintergrund einer gezielten Verwen-
dung lokaler Warmequellen und -senken kédnnen durch Quartiersansatze zudem Skaleneffekte geho-
ben und Technologien genutzt werden, die erst ab einer bestimmten BedarfsgréRe umsetzbar und
rentabel sind (z. B. Blockheizkraftwerke oder Abwasserwarmenutzung, vgl. von Malottki et al. 2013:
Kapitel 2.5). Durch Warmenetze und Speicher sowie Mieter- und Quartiersstrom kénnen dabei auch
solche Gebdude mit erneuerbaren Energien versorgt werden, deren unmittelbaren Potenziale hierfir
begrenzt sind (vgl. VKU o. D.: 1; von Malottki et al. 2013: Kapitel 2.5). Als weiterer Vorteil wurde ange-
fiihrt, dass das Quartier auch einen guten Aktionsraum fiir die Mobilisierung von Akteuren darstellt.
Durch die Beriicksichtigung entsprechender Zusammenhange im Rahmen integrierter Quartierskon-
zepte kann nicht nur eine hohere Gesamteffizienz erzielt, sondern auch eine nachhaltigere Stadtent-
wicklung vorangetrieben werden.

Neben Vorteilen und Potenzialen bringt die Umsetzung energetischer Quartierskonzepte auch unter-
schiedliche Herausforderungen mit sich. In verschiedenen Beitrdgen herausgestellt wurden der erfor-
derliche Iéngere zeitliche Vorlauf bis zur Wirksamkeit, die zeitliche ,,Synchronisierung” und Biindelung
von Mafinahmen und Férderprogrammen sowie die vielféltigen, teilweise konfliktbehafteten Interes-
senlagen, Motivationen und Ressourcenausstattungen der unterschiedlichen Akteure.

Uneinheitlich eingeschdtzt wurde, inwieweit Quartiersansdtze dazu beitragen kénnen, Treibhaus-
gasemissionen im Quartier kostenglinstiger und damit mietenfreundlicher zu vermeiden.

Als Erfolgsfaktoren fiir Quartiersansatze wurden unter anderem eine gute Organisation und Prozess-
gestaltung sowie ein engagiertes Sanierungs- bzw. Quartiersmanagement (,,Kiimmerer“) angesehen.
Neben guter Kommunikation, Information und Beratung wurde zudem die frithe, kontinuierliche Ein-
bindung und Mitwirkung zentraler Akteure genannt (wie z. B. der Stadtwerke, einer Investitionsbank



Das Quartier als Handlungsebene fiir die energetische Stadtsanierung IWU

oder der Presse sowie die Unterstlitzung der Kommunalpolitik, vgl. MIL 2016:17; Bloch et al. 2016:
Kapitel 2.3; Schultz & Kroh 2018: 16), um deren Multiplikatorwirkung zu nutzen und Planungssicherheit
beziiglich wichtiger Investitionen zu erlangen. Auch die Nutzung von Synergieeffekten zu bereits be-
stehenden Aktivitdten im Quartier, wie sie beispielsweise im Rahmen der Stadtebauférderung umge-
setzt werden, steigert die Erfolgsaussichten. Zudem wurde mehrfach am Runden Tisch betont, dass die
Kooperation und das Zusammenspiel aller beteiligten Krdfte in der Kommune eine unverzichtbare
Grundvoraussetzung fiir die gelingende Umsetzung von Quartiersansétzen sind.

Quartiersdefinition und -abgrenzung

Dariber hinaus wurden in drei Impulsvortragen verschiedene Kriterien und Sichtweisen zur Definition
und Abgrenzung von Quartieren betrachtet. Dargelegt wurde, dass die Erstellung und Umsetzung von
Quartierskonzepten vor dem Hintergrund vielfaltiger Randbedingungen, Anlasse, Anforderungen und
Zielsetzungen erfolgt, die bei der territorialen Abgrenzung und Definition des Quartiers zu betrachten
sind.

Je nach Zielsetzung und ortlichen Gegebenheiten hat die Berlicksichtigung verschiedener Kriterien
bzw. deren Kombinationen unterschiedliche Ergebnisse zur Folge. Ein Quartier ist dabei sowohl raum-
lich-bauliches Umfeld, das als (funktionaler) Verbund von Geb&uden und Infrastrukturen verstanden
werden kann, als auch sozialer Bezugspunkt, in dem die Lebens- und Aktionsraume verschiedener Ak-
teure aufeinandertreffen. Im Zusammenhang mit der angestrebten klimaneutralen Quartiersversor-
gung spielt darlber hinaus auch die energetische Perspektive eine wichtige Rolle. Hierzu zahlt insbe-
sondere die Beriicksichtigung vorhandener Potenziale zur lokalen Energieerzeugung oder bestehender
oder potenzieller Nah- und Fernwarmeversorgungsstrukturen. Von Seiten der Energiewirtschaft wurde
darauf hingewiesen, dass bei réiumlichen Quartierszuschnitten energiewirtschaftliche Aspekte insge-
samt stdrker beriicksichtigt werden sollten.

Forderrichtlinien und Gesetzgebungen geben im Hinblick auf Gebietsabgrenzungen meist einen eher
groben Rahmen vor. Nicht hinreichende Definitionen flihren dabei teilweise zu rechtlichen Unsicher-
heiten, was die praktische Umsetzung gemeinsamer Versorgungsansatze mit Warme und Strom er-
schweren kann. Im Hinblick auf Mieterstromkonzepte wurden diesbeziglich durch Urteile des BGH
und die Novellierung des EEG bereits Prazisierungen vorgenommen.

Insgesamt wurde aufgrund der vielféltigen 6rtlichen Gegebenheiten und Perspektiven eine flexible Aus-
legung des Quartiersbegriffs als sinnvoll erachtet, auch um vor dem Hintergrund der energetischen
Quartierssanierung als Beitrag zum Klimaschutz ausreichende Spielrdume zur Einbindung lokal vorhan-
dener Energiequellen zu gewdhrleisten.

Standardisierung und Skalierbarkeit von Quartiersansatzen

Berichtet wurde am Runden Tisch Gber das von der dena bearbeitete Projekt , Klimaneutrale Quartiere
und Areale”, in dem standardisierte Vorgehensweisen fiir verschiedene Projektphasen entwickelt wer-
den sollten. Allerdings wurde festgestellt, dass sich beispielsweise Rahmenbedingungen, technisches
Zusammenspiel und Geschaftsmodelle haufig noch in der Erprobungsphase befinden und bisher nicht
Ubertragbar oder skalierbar sind. Bei den ausgewerteten Projekten gab es einen ,bunten StrauR” an
Einzelinitiativen, die Zielsetzungen der Konzepte waren individuell und die Art der Datenerfassung un-
terschiedlich. Daraus wurde abgeleitet, dass fiir eine Skalierung von Quartiersansatzen zunachst die
Grundlagen geschaffen werden missen. Dies betrifft die Anpassung des regulatorischen Umfelds, die
Bereitstellung von Werkzeugen und Instrumenten wie z. B. methodischen Grundlagen oder auRerhalb
der Forschung zu nutzende Planungstools sowie die VergroRerung des Umsetzer-Pools durch die Ein-
beziehung und weitere Befahigung der Planungs- und Baubranche oder Wissensvermittlung fiir den
Betrieb von integrierten Energiesystemen.
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3 Anforderungssystem und Bilanzrahmen fiir die energetische Mo-
dernisierung von Gebduden und Quartieren

Fiir die einzelgebdaudebezogene Modernisierung wie auch flir Quartiersansatze spielen die Ausgestal-
tung der Anforderungskriterien ebenso wie die damit verbundenen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden und eine wesentliche Rolle. Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der ordnungsrechtlichen
Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) wurde in der dritten Dialogsitzung eine stirkere Aus-
richtung des Anforderungssystems auf die KenngrofRe der Treibhausgasemissionen, die Erweiterung
der Bilanzgrenzen um graue Energie bzw. graue Emissionen sowie ggf. weitere Nachhaltigkeitsaspekte
und die Erweiterung der Bilanzgrenzen Uber das Einzelgebdude hinaus hin zur gemeinsamen Bewer-
tung mehrerer Gebaude betrachtet.

Energetische Anforderungen an die Modernisierung bestehender Geb3dude

Im Rahmen einer neu im GEG eingeflihrten Innovationsklausel sollen Erfahrungen mit der zunachst bis
Ende des Jahre 2023 befristeten Moglichkeit gesammelt werden, alternativ zur Einhaltung der auf das
gesamte Gebdude bezogenen Anforderungen an Primarenergie und Warmeschutz tiber eine gleich-
wertige Begrenzung der Treibhausgasemissionen und der Einhaltung eines vorgegebenen Endenergie-
bedarfs nachzuweisen. Insbesondere die Wohnungswirtschaft pléddiert fiir eine entsprechende Umstel-
lung, sowohl auf der Ebene von Einzelgebduden als auch auf Quartiersebene (vgl. GdW 2019: 5-6, 8).

Angemerkt wurde dariiber hinaus, dass die Energiebilanzverfahren zur rechnerischen Ermittlung des
Energiebedarfs nach GEG und zur Erstellung von Energieausweisen nicht auf mittlere tatsachliche Ver-
brauchswerte kalibriert sind. Speziell wird im Gebdudebestand der Verbrauch energetisch nicht oder
wenig modernisierter Gebaude in der Regel systematisch iberschatzt. Abhilfe ware hier beispielsweise
durch eine Anpassung des Verfahrens an realititsnahe Werte auf Basis empirischer Untersuchungen
moglich (vgl. Loga et al 2019).

Hingewiesen wurde zudem darauf, dass Ansatze fiir ein Monitoring geschaffen werden sollten, auf
dessen Basis kiinftig der Erfolg der MaBnahmen bewertet und die Nutzer eingebunden werden koén-
nen.

Mogliche Erweiterung der Bilanzgrenzen fiir Einzelgebaude um Lebenszyklusbetrachtun-
gen sowie weitere Aspekte der Nachhaltigkeit und Kreislaufwirtschaft

Fiir ganzheitliche und nachhaltige energetische Modersierungen sind nicht nur der Energieverbrauch
und die Treibhausgasemissionen in der Nutzungsphase, sondern auch die Gesamteffizienz im Lebens-
zyklus einschlieRlich der mit der Herstellung, Instandhaltung und dem Lebensende der Gebadudekon-
struktion und Energieversorgungsinfrastrukturen verbundene ,graue Energieaufwand” bzw. die damit
zusammenhadngenden ,,grauen Emissionen” sowie weitere Nachhaltigkeitsaspekte von Bedeutung. Ab-
gesehen von einer Umstellung der AnforderungskenngrofSen wird deshalb bisweilen auch eine Erwei-
terung des GEG-Bilanzrahmens um den Energieaufwand im gesamten Lebenszyklus gefordert (vgl. z. B.
DGNB 2019: 4; Mahler et al. 2019a: 26). Am Runden Tisch wurden hierzu entsprechende Grundlagen
erortert sowie erganzend weitere Kriterien zur Bewertung der Nachhaltigkeit und das Cradle to Cradle-
Prinzip einer durchgangig und konsequenten Kreislaufwirtschaft betrachtet.

Erlautert wurde, dass mit Hilfe von Okobilanzierungen Baustoffe und Konstruktionen anhand verschie-
dener Umweltindikatoren, z. B. Primarenergiegehalt oder Treibhauspotenzial, verglichen werden kon-
nen. Entsprechende Berechnungen werden derzeit bereits im Rahmen freiwilliger Zertifizierungen (wie
beispielsweise im Rahmen des Zertifizierungssystems der DGNB) verwendet. Gemall Mahler et al.
(2019a: Kap. 2.3) missen fir eine wirtschaftliche Umsetzung mit angemessenem Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis jedoch eine standardisierte Nachweismethode mit einem geeigneten vereinfachten Verfahren
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erarbeitet und die Rahmenbedingungen fiir eine Verankerung ins Ordnungsrecht noch geklart werden.
Deshalb ist aus Sicht der Wohnungswirtschaft die Erweiterung des ordnungsrechtlichen Bilanzrahmens
auf den Lebenszyklus nicht im Hinblick auf den Nachweis einzelner Gebdude, sondern bei der Ausge-
staltung der Anforderungen sinnvoll.

Die Bedeutung von grauer Energie und grauen Emissionen wurde anhand der Ergebnisse der vom Um-
weltbundesamt veroffentlichten Studie ,,Energieaufwand fir Gebaudekonzepte im gesamten Lebens-
zyklus” (vgl. Mahler et al. 2019b) veranschaulicht. Der Anteil konstruktionsbedingter grauer Emissio-
nen fallt bei Modernisierungsmallnahmen an Bestandsgebauden deutlich geringer aus als im Neubau.
Dabei konnen auf Nullenergie-Niveau sanierte Gebaude bei geringen Kosten dhnliche Gesamtemissi-
onswerte erreichen wie Neubaugebaude (Holzbau) im Plusenergiestandard. Fir die betrachteten Va-
rianten der Mehrfamilienhaus-Sanierung betragt der Anteil der Konstruktion am Gesamttreibhauspo-
tenzial beim EnEV 2016- und Passivhaus-Standard weniger als 10 % und steigt beim Nullenergie-Stan-
dard durch die lokale Stromerzeugung auf etwas liber 20 %. Entscheidender als die Vorgabe des Ge-
baudeenergiestandards sind dabei die Malhahmenkombinationen aus der regenerativen Warme- und
Stromversorgung mit einer ressourcenschonenden Bauweise. Insgesamt hat die Art der Warmeversor-
gung den groRten Einfluss auf die Gber den Lebenszyklus abgegebene Emissionsmenge (vgl. ebd.: 46-
47). Auch sind vor allem die Treibhausgasvermeidungskosten von PV-Anlagen bei Eigenstromnutzung
und einer regenerativen Warmeerzeugung im Vergleich zu Bauweisen mit niedrigem Einsatz an grauer
Energie und Verbesserungen des Warmeschutzes auf das Niveau eines KfW Effizienzhaus 55-Standards
gering (ca. Faktor 1:2 bis 1:3).

Durch die Einfiihrung von Effizienzhaus-NH Klassen im Neubau wird ab Juli 2021 der Lebenszyklusan-
satz des nachhaltigen Bauens in der Bundesforderung fiir energieeffiziente Gebdude (BEG) starker be-
ricksichtigt (vgl. BMWi 2021c: 4; BMWi 2021d: 4).

Dariiber hinausgehende Potenziale bietet beispielsweise der ebenfalls am Runden Tisch vorgestellte
Cradle to Cradle-Ansatz. Dieser steht fiir eine abfallfreie Wirtschaft, bei der keine gesundheits- und
umweltschadlichen Materialien verwendet und die Materialien nach der Nutzung wieder einem biolo-
gischen oder technischen Kreislauf zugefiihrt werden. In diesem Sinne kénnen Geb&ude als Material-
lager der Zukunft dienen.

Als wichtig angesehen wurde, den Umweltaspekt in der Planungs- und Ausschreibungsphase starker
zu bericksichtigen, insbesondere, da in den Ausschreibungen Bauprodukte als Soll-Vorschrift vorge-
geben werden.

Quartiersbilanzierung und -bewertung

Neben einzelgebdudebezogenen Bilanzierungen wurden am Runden Tisch auch die neu im Gebau-
deenergiegesetz aufgenommenen Regelungen zur gemeinsamen Warmeversorgung im Quartier
(§ 107 GEG) sowie weitere Methoden und Werkzeuge zur Quartiersbewertung und -bilanzierung be-
sprochen, die bei der Erarbeitung, der Umsetzung und dem Monitoring von Quartierskonzepten sowie
fiir die Inanspruchnahme von Férdermitteln zum Einsatz kommen.

Im Rahmen der Innovationsklausel (§ 103 GEG) sind bis Ende des Jahres 2025 Vereinbarungen zuge-
lassen, wonach bei Anderungen an bestehenden, in raumlichem Zusammenhang stehenden Geb3uden
die Erfilllung der gesetzlichen Anforderungen im Einzelfall Gber eine Gesamtbewertung aller betroffe-
nen Gebadude nachgewiesen werden kann. Dabei miissen die reguldren Anforderungen an die Primar-
energie und den Warmeschutz im Mittel erflllt werden. Zudem muss jedes gedanderte Gebaude eine
Mindestqualitat der Hillfliche einhalten. Um die Einhaltung der Anforderungen im Gesamtergebnis
nachzuweisen, ist eine Bilanzierung aller von der Vereinbarung erfassten Gebaude erforderlich (vgl.
BT-Drs. 19/16716: 159). Die Einfihrung dieses quartiersbezogenen Nachweises wurde im Vorfeld kont-
rovers diskutiert. Auf der einen Seite wird darin eine Flexibilisierung der Anforderungen an Warme-
schutz und Versorgungslésungen gesehen (vgl. GAW 2020; Arge Solar e. V. 2020). Auf der anderen
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Seite wird kritisiert, dass diese Moglichkeit der Gesamtbewertung mehrerer Gebaude zu einer Absen-
kung der bestehenden Anforderungen fihrt (vgl. DENEFF 2020: 2) und héhere COz-Emissionen zuldsst
(vgl. FIW Minchen 2020: 6).

Abgesehen vom Nachweis der ordnungsrechtlichen Anforderungen sind geeignete Methoden und
Werkzeuge zur Quartiersbewertung und -bilanzierung erforderlich, um im Rahmen von integrierten
Quartierskonzepten Handlungsalternativen fiir die Gestaltung zukilinftiger Entwicklungspfade zu ent-
wickeln, gegeneinander abzuwagen und einen Monitoringprozess vollziehen zu kénnen. Auch bei In-
anspruchnahme der KfW-Foérderung ,Energetische Stadtsanierung” ist eine Gesamtenergiebilanz des
Quartiers zu erstellen (vgl. KfW 2021b). Hierfir ist jedoch kein einheitliches Vorgehen vorgegeben,
sodass entsprechende Bewertungen und Bilanzierungen unterschiedlich gehandhabt werden.

Dargelegt wurde, dass im Hinblick auf die eingesetzten Methoden und den gewahlten Grad der Detail-
lierung die Datenverfiigbarkeit sowie der mit der Erhebung und Verarbeitung der Daten verbundene
Aufwand eine wesentliche Rolle spielen. In der Diskussion wurde ausgefiihrt, dass genaue Datenerhe-
bungen zu den Ausgangszusténden von Quartieren in der Regel sehr zeit- und ressourcenaufwdndig
sind und hier ein Gleichgewicht zwischen Aufwand und Nutzen gefunden werden miisse. Sofern mit
Vereinfachungen gearbeitet wird, sollte jedoch auf eine Verwendung moglichst realitdtsnaher Bench-
marks und Annahmen geachtet werden. Hierfiir kommen beispielsweise empirisch ermittelte mittlere
Modernisierungszustande und Verbrauche in Frage (vgl. z. B. Cischinsky & Diefenbach 2018 sowie Loga
et al. 2019). Insbesondere wenn der bereits umgesetzte Modernisierungsfortschritt unbericksichtigt
bleibt, besteht ansonsten die Gefahr der Uberschitzung der Einsparpotentiale und daraus abgeleiteter
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Unabhangig von der gewahlten Methodik besteht eine Herausfor-
derung der Quartiersbilanzierung darin, Angaben aus verschiedenen Datenquellen zusammenzufas-
sen. Idealerweise wird die hierfiir in der Konzeptphase eingesetzte Systematik anschlieend zu Zwe-
cken des Umsetzungsmanagements und Monitorings fortgeschrieben, um beispielsweise Abweichun-
gen vom Regelbetrieb, die Wirksamkeit von MaRnahmen sowie Fortschritte erkennen und beziffern zu
kénnen.

Weiterhin wurde auch die ganzheitliche Betrachtung von Quartieren thematisiert. Ahnlich wie bei der
Bewertung von Einzelgebauden werden im Rahmen von ganzheitlichen Quartiersbetrachtungen wei-
tere wichtige Faktoren - wie beispielsweise der Energieaufwand und die Emissionen der Herstellung,
gef. weitere Umweltwirkungskategorien (z. B. Versauerungspotenzial), die regionale Verfigbarkeit der
Baustoffe und Produkte, Mobilitat, Abfall, Konsum, weitere Lebensqualitatsaspekte und/oder Betrach-
tung von Lebensphasenbedirfnissen — bertlicksichtigt. Entsprechend ganzheitliche Betrachtungen sol-
len den Informationsgrad erhéhen und Transparenz schaffen, mogliche Zielkonflikte ebenso wie Sy-
nergien verdeutlichen und damit zu einer verbesserten Akzeptanz beitragen.

4 Versorgungsseitige MaBnahmen im Gebaudebestand

Die Erreichung der nationalen und europdischen Klimaschutzziele erfordert eine Transformation der
Energieversorgung des Gebaudebestands, wobei fossile Brennstoffe vollstandig durch erneuerbare
Energien ersetzt werden miissen. Zwar reicht die bisherige Modernisierungsrate von 3 % pro beim
Austausch von Hauptwarmeerzeugern im Wohngebaudebestand (vgl. Cischinsky & Diefenbach 2018:
100) aus, um das Gros der Warmeerzeuger in den nachsten 25 bis 30 Jahren noch einmal auszutau-
schen. Der fiir den Klimaschutz notwendige Umstieg auf erneuerbare Energiequellen findet derzeit
jedoch noch in einem zu geringen Ausmal} statt. Entscheidender als die Erhéhung der Modernisie-
rungsrate ist deshalb die Struktur der neu eingesetzten Erzeugungssysteme.

In der zweiten Dialogsitzung sowie in erganzenden Expertenrunden wurden das Zusammenspiel von
Warmeschutz und Systemtemperaturen fiir eine erneuerbare Energieversorgung, die netzgebundene
Warmeversorgung, der Einsatz von Warmepumpen, die Potenziale griiner Wasserstoffe fir die
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Warmeversorgung sowie Mieter- und Quartiersstrom vertiefend betrachtet. Mehrfach angesprochen
wurden dabei die kommunale Warmeplanung.

Zusammenspiel von Warmeschutz und Systemtemperaturen fiir eine erneuerbare Ener-
gieversorgung

In mehreren Zusammenhdngen wurde am Runden Tisch das Zusammenspiel einer Verringerung des
Warmeverbrauchs durch WarmeschutzmaRnahmen und die Dammung der Verteilsysteme im Ge-
bdaude mit dem versorgungsseitigen Umstieg auf erneuerbare Energien angesprochen. Fir verschie-
dene erneuerbare Versorgungslésungen wie z. B. Warmepumpen oder Solarthermie sind niedrige Sys-
temtemperaturen Voraussetzung oder zumindest vorteilhaft. Zudem kdnnen Anlagen hierdurch effizi-
enter betrieben und Verteilverluste gering gehalten werden. Hingewiesen wurde darauf, dass die Ver-
teilverluste im Gebaude durchaus die GroRenordnung des Nutzwarmebedarfs im Zielzustand nach Sa-
nierung erreichen kénnen, wenn diese in Planung und Ausfiihrung nicht ausreichend Beachtung fin-
den. Um Niedertemperatursysteme ohne Komfortverlust betreiben zu kénnen, missen der hierfiir er-
forderliche Warmeschutz und das Warmelibergabesystem (erforderliche GréRe der Heizflachen) auf-
einander abgestimmt werden.

Warmenetze

In der zweiten Dialogsitzung wurde im Rahmen zweier Impulsbeitrdge die netzgebundene Warmever-
sorgung naher betrachtet.

Gerade im Quartierszusammenhang ist der Aufbau bzw. die Anpassung einer netzgebundenen War-
meversorgung umsetzbar. Vorteile gegenliber gebdudeindividuellen Versorgungsansatzen werden in
den Moglichkeiten einer besseren Brennstoffausnutzung sowie einer flexibleren Einbindung und Spei-
cherung erneuerbarer Energien gesehen. Dabei kann aus unterschiedlichen Quellen stammende er-
neuerbare Warme zu den Abnehmern geleitet werden. Demgegeniiber stehen EffizienzeinbuRRen
durch Netzverluste, die so weit wie moglich reduziert werden sollten. Im Einzelfall ist deshalb zu pru-
fen, ob die Netzverluste durch die Effizienz und Erneuerbarkeit der Warmeversorgung Gberkompen-
siert werden kdnnen und somit ein Effizienzgewinn des Gesamtsystems vorliegt.

Geringe Warmeverluste im Verteilnetz kdnnen durch einen hohen Dammstandard der Leitungen und
niedrige Vorlauftemperaturen erreicht werden. Dadurch werden auch die Moglichkeiten zur Einspei-
sung und Speicherung erneuerbarer Niedertemperaturenergien wie Sonnen- und Erdwarme verbes-
sert. Inwieweit Netze mit niedrigen Vorlauftemperaturen betrieben werden kdnnen, hangt jedoch vom
Zustand des zu versorgenden Gebaudebestands ab. Werden in der Mehrzahl der zu versorgenden Ge-
baude hohe Vorlauftemperaturen bendtigt, ist eine Absenkung der Netztemperaturen keine Option.
Als Voraussetzung muss der Warmeschutz der Geb3ude verbessert und/oder die Heizflichen vergro-
Rert werden, weshalb die Temperaturabsenkung in Warmenetzen nicht in allen Fallen einfach und
schnell zu realisieren ist. Weisen Gebdudebestande sehr unterschiedliche energetische Standards auf,
fiihrt dies zu einem Effizienzdilemma: fiir die Temperaturen im Netz sind die Gebaude mit schlechten
energetischen Standards mafRgeblich. Dadurch kénnen sich langere Transformationszeitrdume erge-
ben, in denen die netzgebundene Warmeversorgung fiir eine zunehmende Anzahl an Gebauden mit
hohen Energiestandards als wenig effizient angesehen werden kann.

Hingewiesen wurde deshalb darauf, dass es fir eine perspektivische Umstellung von Warmenetzten
wichtig ist, in Transformationspfaden zu denken und zu handeln, bei denen in den Warmenetzen in
einem sukzessiven Prozess gemeinsam mit der voranschreitenden Gebaudesanierung die Temperatu-
ren abgesenkt und mehr erneuerbare Energien eingespeist werden. Auch wurde deutlich, dass eine
wesentliche Herausforderung darin besteht, moglichst viele Nutzer zu einem Anschluss an das War-
menetz zu gewinnen.
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Ergdnzend wurden in der zweiten Dialogsitzung drei Praxisbeispiele zur Planung und Umsetzung von
Warmenetzen im Rahmen von Quartiersldsungen vorgestellt und diskutiert: die solare Fernwarme in
Chemnitz, das Konzept fir ein durch lokale erneuerbare Energien gespeistes Fernwarmenetz in der
Horner Geest in Hamburg und das Quartierskonzept Eichkamp — HeerstraRe in Berlin, bei dem ein
neues Warmenetz fiir einen bisher weitgehend unsanierten Bestand konzipiert wird.

Einsatz von Warmepumpen im Gebdudebestand

Der Einsatz von Warmepumpen im Gebaudebestand wurde in einer Expertenrunde vertiefend be-
trachtet sowie wahrend der zweiten Dialogsitzung des Runden Tisches am Praxisbeispiel der Steger-
waldsiedlung in KéIn veranschaulicht.

Im Rahmen der Expertenrunde wurde erértert, dass eine hohe Effizienz vor allem dann erreichbar ist,
wenn umfassende WédrmeschutzmafSnahmen und die Abstimmung der Wdrmelibergabe auf ein Nie-
dertemperatursystem vorgenommen wurden. Allerdings héitten entsprechende MafsSnahmen hdufig
eine Erh6hung der Kaltmiete iiber die Modernisierungsumlage zur Folge. Dagegen wdre die Umstellung
auf eine Wédrmepumpe in Kombination mit geringinvestiven EffizienzmafSnahmen in der Gesamtkos-
tenbilanz fiir den Vermieter mit geringeren Kosten verbunden. Aufgrund der hohen Strompreise kénnen
sich hierdurch jedoch hohe Heizkosten ergeben. Somit sind momentan mit geringeren modernisierungs-
bedingten Investitionskosten verbundene Kaltmietenerh6hungen zu Lasten héherer Heizkosten még-
lich. Alternativ kann der Einstieg in einen schrittweisen Modernisierungsprozess mit einem bivalenten
Betrieb einer Wdrmepumpe in Kombination mit einem bestehenden Heizsystem umgesetzt werden.
Wird der Wéiirmeschutz zu einem spdteren Zeitpunkt verbessert, kann auf das alte Heizsystem verzichtet
und die Wéarmepumpe allein betrieben werden.

Hingewiesen wurde auf die Relevanz eines technischen Monitorings, um den effizienten Betrieb sicher-
zustellen. Aufgrund der technologischen Komplexitdit, die bei unsachgemdfSer Auswahl, Einbau und Be-
triebsfiihrung zu Ineffizienzen und héheren Betriebskosten fiihrt, wurde ein Bedarf fiir vermehrte Aus-
bildungs- und Qualifizierungsmafsnahmen fiir Wiarmepumpenlésungen gesehen.

Aus der immobilienwirtschaftlichen Praxis wurde berichtet, dass der Einsatz von Wdrmepumpen trotz
Férderung und steigendem CO,-Preis in der Gesamtbetrachtung aus Investitions- und Betriebskosten
im Vergleich zu Gasbrennwertthermen in der Regel wirtschaftlich noch nicht vorteilhaft ist. Durch Ver-
besserungen der reqgulatorischen Rahmenbedingungen kénnte die Wirtschaftlichkeit von Wédrmepum-
pen verbessert werden.

Vor allem von Seiten der Immobilienwirtschaft bestanden noch Zweifel daran, dass ein standardmdfi-
ger Einsatz von Wdrmepumpen im (teil-)modernisierten Bestand bereits heute méglich ist. Aus ener-
giewirtschaftlicher Perspektive muss fiir die Wédrmepumpe als ,Standardlésung” im Bestand ein Aus-
bau der griinen Stromversorgung sichergestellt werden. Zudem miissen Lésung zur Sicherung der Netz-
stabilitét bei Verbrauchsspitzen von Wdrmepumpen in der kalten Jahreszeit bei gleichzeitig geringerer
erneuerbarer Stromproduktion gefunden werden.

Potenziale griiner Wasserstoffe fiir die Warmeversorgung

Die Potenziale von griinem Wasserstoff fiir die Warmeversorgung wurden wahrend der zweiten Dia-
logsitzung durch die Praxisbeispiele ,,Neue Weststadt Esslingen”, , Energiezentrale der Zukunft in Bo-
chum-Weitmar” und das , Power-to-Gas-Konzept” in Augsburg veranschaulicht sowie in einer Exper-
tenrunde vertiefend betrachtet. Der Einsatz von griinem Wasserstoff zur Warmeversorgung des Ge-
bdaudebestands war dabei einer der kontraren Diskussionspunkte am Runden Tisch.

Konsens bestand dariiber, dass griiner Wasserstoff grundsdtzlich ein essenzieller Baustein zur Errei-
chung der Klimaschutzziele ist. Unterschiedliche Meinungen gab es jedoch bezliglich der Frage, inwie-
weit griiner Wasserstoff fiir die Wérmeversorgung von Gebduden eingesetzt werden sollte. Dabei
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wurde von allen Beteiligten die deutliche Steigerung der Modernisierungsraten sowie eine wesentlich
effizientere Energienutzung fiir die Umsetzung eines klimaneutralen Gebdudebestands als zwingend
erforderlich angesehen. Einigkeit bestand zudem dariiber, dass der direkte Einsatz von griinem Strom
grundsdtzlich effizienter und kostenglinstiger ist als der Einsatz von Wasserstoff.

Die Umweltseite sieht den Einsatz von griinem Wasserstoff zur Wédrmeversorgung von Gebduden kri-
tisch und lediglich nachrangig. Der Schwerpunkt des Einsatzes von Wasserstoff wird in den Bereichen
Industrie, Schwerlast- und Flugverkehr gesehen, da es dort keine klimaneutralen Alternativen gibt. Ins-
besondere darf aus Umweltsicht griiner Wasserstoff auf keinen Fall als Ersatz fiir eine geringere Ener-
gieeffizienz im Sinne einer Treibhausgaskompensation umgedeutet werden.

Aus Sicht der Immobilien- und Energiewirtschaft kann griiner Wasserstoff perspektivisch in bestimmten
Konstellationen und in geringem Umfang als dritte oder vierte Sdule der Wérmeversorgung zum Einsatz
kommen.

Ein Einsatz im Gebdudebereich wurde vorrangig im Zusammenhang mit ganzheitlichen und integrierten
Quartiersansdtzen gesehen. Durch eine Abwédrmenutzung von in Quartieren befindlichen Elektrolyseu-
ren kénnen der Wirkungsgrad und die Wirtschaftlichkeit der Anlagen erhht werden. Fiir eine méglichst
hohe Auslastung sollte in der Néihe eine ausreichende griine Stromerzeugung bestehen. Aus Sicht der
Energiewirtschaft sind fiir einen wirtschaftlichen Betrieb der Elektrolyseure eine méglichst dauerhafte
Auslastung und eine hohe Jahresarbeitsleistung erforderlich, weshalb der reine Betrieb mit Uberschuss-
strom als ineffizient angesehen wird.

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft kann die Einbettung von griinem Wasserstoff in Wédrmenetze das
technische Repertoire hin zur klimaneutralen Wdrmeversorgung erweitern, z. B. als Ersatz fossiler
Brennstoffe in KWK- oder BHKW-Wdrmenetzen, vor allem zu Spitzenlastzeiten. Die Umweltseite setzt
hier allerdings auf eine vollsténdige Umstellung auf Niedertemperaturwdrme.

Aktuell ist der hohe Preis fiir griinen Wasserstoff nicht wettbewerbsféhig zum fossilen Gaspreis und
auch nicht zur direkten Stromnutzung fiir die Wérmeerzeugung iiber Wédrmepumpen. Die Umweltseite
bewertet auf grilnem Wasserstoff basierende Wérmeversorgungskonzepte auch auf absehbare Zeit fiir
ineffizienter und kostenintensiver. Aus Sicht von Energie- und Immobilienwirtschaft sollten die Rahmen-
bedingungen fiir die Produktion von griinem Wasserstoff verbessert werden.

Kommunale Warmeplanung

Mehrfach am Runden Tisch angesprochen wurde, dass eine libergeordnete kommunale Planung fiir die
wdrme- und stromseitige Energieversorgung den Vorteil aufweist, dass sich alle Akteure auf verldssli-
che Pfade zur klimaneutralen Umstellung der Energieversorgung einstellen und so Fehlinvestitionen
vermieden werden kénnen. In Baden-Wiirttemberg wurde eine entsprechende Planungsverpflichtung
fiir Stadtkreise und groRRe Kreisstadte bereits eingefihrt.

Mieter- und Quartiersstrommodelle

Rahmenbedingungen und Praxiserfahrungen zu Mieter- und Quartiersstrommodellen wurden wah-
rend der zweiten Dialogsitzung sowie im Rahmen einer Expertenrunde diskutiert. In diesem Zusam-
menhang wurden auch das Praxisbeispiel der Sonnenhauser in Cottbus vorgestellt sowie verschiedene
Hemmnisse thematisiert. Mit der nach diesen Gesprdachen Anfang 2021 in Kraft getretenen Novellie-
rung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG 2021) wurden einige der angesprochenen Punkte inzwi-
schen neu geregelt.

In der Expertenrunde wurden jedoch noch weitere Vorschlage fir Verbesserungen der Rahmenbedin-
gungen gemacht. So wurde besprochen, dass PV-Anlagen vermehrt auch gebdudelibergreifend und in
einem gréferen rdumlichen Zusammenhang (ggf. auch unter Einschluss des durch KWK erzeugten
Stroms) als integrierte Quartiersversorgungslésungen zum Einsatz kommen sollten. Denn bei kleineren

9



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

Dachfléchen lohnt sich Mieterstrom nicht. Allerdings werden insbesondere bei heterogenen Quartieren
attraktive Betreiberangebote und Organisationsstrukturen benétigt.

Zudem basieren Mieterstrommodelle, ebenso wie die Eigenstromnutzung, auf rechtlichen Ausnahme-
tatbesténden und der Vermeidung von Abgaben und Umlagen. Im Hinblick auf die Entwicklung von
Verteilwirkungen bietet dies keine dauerhafte Perspektive. Insbesondere fiir gréfsere Mieterstromanla-
gen und Quartiersstrom sollten vorrangig die Systemdienlichkeit und der Beitrag zur Optimierung von
Versorgungsstrukturen (Netzentlastung) als Argumentation herangezogen werden.

Von Haus & Grund, aber auch von der organisierten Wohnungswirtschaft wurde vorgeschlagen, an-
stelle des Mieterstromzuschlags den an Mieter gelieferten Strom mit der Eigenversorgung gleichzustel-
len sowie PV-Stromlieferungen im Mietvertrag vereinbaren und iiber die Betriebskosten abrechnen zu
kénnen. Allerdings ist derzeit in Deutschland eine solche Vertragskopplung an den Mietvertrag unzu-
ldssig.

Ein grofies Hindernis vor allem fiir kleine Wohnungsunternehmen und Kleinvermieter bilden die ener-
gierechtlichen Pflichten des Mieterstrom-Anlagenbetreibers als Stromlieferant. Dies betrifft vor allem
den hohen finanziellen, technischen und administrativen Aufwand fiir das Messkonzept, das eine teure
neue Zdhlerinfrastruktur erfordert. Dem stehen meist geringe Strommengen und Erldse gegeniiber.
Deshalb wurde die Einfiihrung einer Bagatellgrenze fiir kleine gebdudebezogene Anlagen (z. B. bis
30 kW), fiir die vereinfachte Anforderungen gelten, als zweckdienlich angesehen. Auch wurde ange-
sprochen, dass grofiere Anlagen und vor allem Quartiersstrom in gréferem rdumlichen Zusammenhang
ermoéglicht und besonders beglinstigt werden sollten, wenn diese Vorteile fiir die Sektorenkopplung, die
Netzstabilitédt und die Integration erneuerbarer Energien in die Netze liefern.

5 Akteurslogiken, Kommunikations- und Beratungsansatze sowie
Rolle von Handwerk und Baugewerbe

In der vierten Dialogsitzung wurde in Impulsvortragen und Statements das Verhalten von Nutzern und
Entscheidern, Sensibilisierungs-, Mobilisierungs- und Beratungsangebote sowie die Rolle von Hand-
werk und Baugewerbes betrachtet.

Akteurslogiken und -kommunikation

Vorgestellt wurden Erkenntnisse zum Heiz- und Liftungsverhalten aus einer im Rahmen des For-
schungsprojektes BaltBest durchgefiihrten Befragung (vgl. auch Grinewitschus et al. 2020). Unter an-
derem wurden grolSe Streuungen der Verbrduche innerhalb der betrachteten Liegenschaften festge-
stellt. Dies wurde auf unterschiedliche Komfortbedirfnisse (bis zu 8 °C Unterschied bei den angegebe-
nen Wunschtemperaturen), aber auch auf das Liftungsverhalten in den befragten Haushalten zuriick-
geflihrt. Etwa ein Flinftel der Befragten gab an, auch zur Regulierung der Raumtemperatur zu liften.

Weiterhin wurden Anderungen des Nutzungs- und/oder Konsumverhaltens (z. B. hdhere Raumtempe-
raturen, zusatzliche Klimatisierung) als ein moglicher Grund dafiir benannt, dass die nach der Durch-
flihrung von EffizienzmalRnahmen tatsachlich eintretenden Energieeinsparungen teilweise hinter den
prognostizierten Erwartungen zuriickbleiben. Entsprechende Rebound-Effekte werden vor allem auf
finanzielle und psychologische Mechanismen bzw. Ursachen zuriickgefiihrt, aber auch mangelndes
Wissen, Gewohnheiten oder Interessenskonflikte kdnnen hierzu beitragen. Umweltpolitische Instru-
mente kdnnen Rebound-Effekte in unterschiedlichem Ausmal begiinstigen oder ihnen entgegenwir-
ken. In der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass die verbrauchsabhdngige Heizkostenabrech-
nung bereits eine grofie Anreizwirkung fiir sparsames Verhalten habe.

Auch die mit Norm-Bilanzverfahren berechneten systematisch lber den tatsachlichen Verbrauchen
liegenden Energiebedarfe bei nicht oder nur wenig modernisierten Bestandsgebduden (Prebound-
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Effekt) wurden als Grund dafiir benannt, dass die tatsachlich eintretende Einsparung geringer ausfallen
kann als die berechnete. Diskrepanzen zwischen berechneten und tatsachlichen Einsparungen sind je-
doch nicht allein auf das Nutzerverhalten zurlickzufiihren, auch Unsicherheiten bei weiteren Bilanz-
groRen spielen eine Rolle (siehe Abschnitt 3) und kénnen zudem durch Mangel in der Ausfithrung der
Bau- und Anlagentechnik begtinstigt werden. Mehrfach angesprochen wurde deshalb die Relevanz von
Baubegleitung und Qualitdtspriifung im Umsetzungsprozess.

Aus den Beitragen ging dariiber hinaus hervor, dass vor allem bei einer Uberdimensionierung der An-
lagentechnik der Leistungsiiberschuss bei sorglosem Nutzungsverhalten zu erheblichen Konsequenzen
auf den Verbrauch flihren kann. Zudem steigt mit zunehmender Komplexitat der Anlagentechnik auch
die Zahl der moglichen Fehlerquellen. Lésungsmoglichkeiten bieten die Verbesserung der Regelungs-
technik, ein Absenken des Leistungsliberschusses, eine moglichst intuitive Bedienbarkeit der techni-
schen Anlagen bzw. eine Ubergabephase mit Einweisung, der Einsatz fachlich geschulter Planer und
Handwerker, ein langfristiges Monitoring und ein zeitnahes personalisiertes Feedback unter Analyse
der Verbrauchsinformationen. Hierdurch wird auch das Vertrauen in die Wirkung von EffizienzmaR-
nahmen erhoht.

Zu den Effekten von Verbrauchsriickmeldungen und Ressourcenmanagement wurden Ergebnisse aus
dem EU-Projekt BECA vorgestellt (vgl. Renz et al. 2014; Renz 2014). Als positiver Effekt des Verbrauchs-
feedbacks auf das Verhalten wurde eine dreifach héhere Wahrscheinlichkeit fiir eine Optimierung des
Heizverhaltens verglichen mit Haushalten ohne Feedback genannt. Bezliglich der Ausgestaltung von
Feedback-Systemen wurde als wichtig angesehen, dass Informationen zu Kosten und zu Energiever-
brauch dargestellt sind, leicht erfassbare Bilder/Symbole eine Einordnung des Verbrauchs ermdglichen
und Vergleiche zu historischen Daten oder mit dhnlichen Haushalten moglich sind.

Im Hinblick auf die Akzeptanz von Modernisierungen wurde aus Sicht eines Wohnungsunternehmens
ausgefihrt, dass sich Mieter alles in allem nicht flr energetische MaRnahmen interessieren — zumal
diese in der Regel nicht warmmietneutral seien. Als wesentlich fir eine moglichst hohe Akzeptanz wur-
den Organisation und Planung sowie Ablauf und Kommunikation angesehen. Friihzeitige Information,
Beteiligung, steter Dialog und Transparenz im Verfahren tragen wesentlich zur Akzeptanz bei.

Neben Nutzungsverhalten und Akzeptanz wurden die Ergebnisse der vorrangig auf die Zielgruppe der
privaten Wohneigentiimer bezogenen Studie , Einflussfaktoren auf die energetische Sanierung” (vgl.
Renz & Hacke 2016; Renz & Hacke 2017) vorgestellt. Generell werden bei Sanierungsentscheidungen
mehrere Einflussfaktoren gegeneinander abgewogen, wobei diese situations- und kontextabhangig
von Sanierern und Nicht-Sanierern unterschiedlich bewertet werden. Sanierungsentscheidungen er-
folgen auf zwei Stufen. Ausgangspunkt fiir den Abwéagungsprozess (Stufe 1) bildet zunachst ein Sanie-
rungsanlass. Erst wenn ein solcher Anlass existiert, kommt es zu einer Bewertung und Detailabwadgung
verschiedener Faktoren (Stufe 2). Als Ansatzpunkte fiir eine bessere Ausschopfung der Energieeffi-
zienzpotenziale wurden Zugange zu objektiven Informationen zu tatsachlichen, erfahrbaren Einspar-
potenzialen, Kosten/Wirtschaftlichkeit und Umsetzungsméglichkeiten von EffizienzmaBnahmen und
weiteren Auswirkungen von EffizienzmalRnahmen (Optik, Verhaltensanforderungen etc.) genannt.
Durch den Ausbau neutraler, niederschwelliger Beratungsangebote/-kampagnen und Quartiersan-
satze mit der Etablierung von Beispielgebdauden konnten Ausstrahlungseffekte und Eindriicke aus dem
personlichen Umfeld und der Einfluss dritter Personen nutzbar gemacht werden.

Weiterhin wurden Ansatze zur Beratung von Eigenheimbesitzern erlautert. Zusammengefasst wurde
festgestellt, dass eine zielgruppenorientierte und situationsbezogene Ansprache die Bereitschaft zu
energetischer Sanierung erhoht. Die friihzeitige Ansprache von Eigentumserwerbenden férdert die
Umsetzung energetischer MalRnahmen. Im Hinblick auf die Zielgruppe 60plus, die etwa ein Drittel der
Eigenheimbesitzer ausmacht, ist eine Ansprache ausgehend von den Bediirfnissen der aktuellen Le-
bensphase (,Wie will ich im Alter wohnen?“) hilfreich. Durch Motivallianzen (Sicherheit, Komfort, Bar-
rierefreiheit) kbnnen zusatzliche Personenkreise fiir Energieeffizienz angesprochen werden (vgl.
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Fromholz et al. 2019: 5). Zielgruppen- und situationsbezogene Beratungsangebote bieten erste Orien-
tierung. Regionale Netzwerke werden als Erfolgsfaktor gewertet.

Zur Veranschaulichung der Situation in den Kommunen wurden die Ergebnisse einer im September
2019 in 63 Stadten und Gemeinden im Land Brandenburg durchgefiihrten Befragung vorgestellt. Aus
diesen geht hervor, dass Klimaschutz grundsatzlich einen hohen Stellenwert in der Stadt- und Gemein-
deentwicklung innehat. Dennoch treten vor allem in kleineren Kommunen Schwierigkeiten auf. Betont
wurde die Relevanz klarer Verantwortlichkeiten. Nur in etwa der Halfte der befragten Kommunen gibt
es klare Zustandigkeiten fir Themen der kommunalen Energiewende und fir Klimabelange. Aus den
Angaben zu Hindernissen bei der Umsetzung von KlimaschutzmaRnahmen in den befragten Stadten
und Gemeinden l3sst sich ableiten, dass es in den Verwaltungen haufig an personellen Ressourcen und
Fachwissen fehlt. Hervorgehoben wurde hingegen die Vorbildfunktion der Kommunen. Gerade MaR-
nahmen an kommunalen Gebduden kdnnen Impulse fir die Mobilisierung weiterer Akteure und die
Umsetzung von Quartierslosungen geben. Im Rahmen der Diskussion wurde erléutert, dass Kommunen
bereits seit Icingerem postulieren, Nachhaltigkeit zur Pflichtaufgabe zu machen.

Beratungsansatze

Neben Ordnungsrecht und finanziellen Anreizen sind umfangreiche Angebote im Bereich Information
und Beratung erforderlich, um Aufmerksamkeit fiir das Thema Gebaudeeffizienz zu schaffen und die
Akteure bei der Umsetzung energetischer Modernisierungen und integrierter Quartierskonzepte zu
unterstitzen. In der vierten Dialogsitzung wurden in mehreren Impulsvortragen unterschiedliche Be-
ratungsansatze erldutert sowie Statements von Akteuren aus verschiedenen Perspektiven abgegeben.

Ausgefiihrt wurde, dass Eigentlimer durch die Vermittlung von Kompetenz und Vertrauen motiviert
wirden, indem Perspektiven aufgezeigt und klare Verantwortlichkeiten definiert werden. Energiebe-
rater sollten idealerweise bereits friih im Projektablauf im Zusammenhang mit der Information und
Beratung durch unabhéngige Fachleute noch vor der Planungsphase in den Prozess eingebunden wer-
den. Auch seien Kommunen und Wohnungswirtschaft wichtige Partner, um bestehende Studien mit
Leben zu fillen und Themen voranzubringen.

Weiterhin wurde die Unterstltzung der Energieberatung in der langfristigen Sanierungsstrategie des
Bundes dargelegt. Der Fordergegenstand der Energieberatung umfasst alle Themen rund um Malnah-
men zur Steigerung der Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien. Hierzu gibt es ver-
schiedene vom Bund unterstitzte Angebote wie beispielsweise den individuellen Sanierungsfahrplan
iSFP fir Wohngebaude, Energieaudits fiir KMU, Sanierungsfahrpldne fiir Nichtwohngebaude von Kom-
munen, die Contracting-Orientierungsberatung oder die Energieeinsparberatung der Verbraucher-
zentralen. Auch nachhaltige und 6kologische Baustoffe konnen hierbei eine Rolle spielen. Ergdanzend
wurde berichtet, dass die Verbraucherzentralen auch iber Kooperationen mit Kommunen, Kreisen o-
der mit Energieagenturen arbeiten. Hierdurch werden regionale und kommunale Bezlige gestarkt und
Stadte und Gemeinden kdnnen besser eingebunden werden.

In einem Statement wurde auf die Energieberatung durch Kommunen eingegangen, bei der ein Fokus
auf der Beratung kommunaler Liegenschaften liegt. Viele Stadte bieten eigenstandige Beratungsange-
bote an oder kooperieren mit lokalen Akteuren. Kommunen sind bereit Beratungsleistungen nicht in
Konkurrenz, sondern in einem gemeinsamen kommunal getragenen Beratungsnetzwerk mit Stadtwer-
ken, freien Beratern, Verbraucherzentralen, Handwerk und Wohnungswirtschaft anzubieten. Entspre-
chende Netzwerkstrukturen werden als groRer Vorteil angesehen, um Eigentiimer zu aktivieren. Be-
richtet wurde, dass Kommunen und ihre Netzwerke grofRes Vertrauen genieen und in ihrer Aufgabe
gestarkt werden missen. Es gdbe Bedarf an mehr niederschwelligen Angeboten.

Dariber hinaus wurde das Konzept der Beratungskette erlautert. Die Vielfalt an Kommunikationswe-
gen in der Energieberatung wurde als Hemmschwelle identifiziert. In Aachen haben sich einige bera-
tende Institutionen deshalb zu einer Beratungskette zusammengeschlossen, durch die
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unterschiedliche Wege und Schnittstellen zwischen Akteuren koordiniert sowie mogliche Missver-
standnisse minimiert werden sollen. Von vier verschiedenen Beratungsstellen werden die Erstbera-
tung, die vor-Ort-Beratung, die Vermittlung von Handwerks- und Planungsleistungen und die Verkniip-
fung zu Mobilitatsthemen Gbernommen. Dadurch soll Sorge getragen werden, dass Verbraucher den
Beratungs- und Sanierungsprozess nicht vorzeitig verlassen, sondern bis zum Ende durchlaufen.

Ergdnzend wurden drei Beispiele aus der onlinebasierten Beratung prasentiert. Zusammenfassend
wurde festgestellt, dass eine Experimentierkultur im Bereich der Kommunikation gebraucht wird. Als
wichtig wurde eine nutzerzentrierte Entwicklung von Angeboten angesehen, die die Kommunikations-
erwartungen der Nutzer (hiufig Click and Buy-Erwartung) erfiillen. Zum Abbau von Angsten vor dem
Einsatz von Technik sollte eine datenbasierte Kommunikation angewandt und die Technik fiir automa-
tisierte Kommunikation (Feedback) genutzt werden. Beratungsangebote und MaRnahmen sollten ent-
lang der User Journey (Wie ist der Weg der Nutzer zu bestimmten Zielen?) vernetzt werden. Hingewie-
sen wurde zudem darauf, dass eine wirksame Kommunikation Kennzahlen/Key Performance Indicators
(KPIs) benotigt: Wie viele Personen sollen erreicht werden? Was soll genau gemacht werden? Welche
(Kommunikations-)MaRnahme zahlt wie darauf ein?

Rolle von Handwerk und Baugewerbe

In Ergdnzung zu den in den vorherigen Abschnitten betrachteten Akteursgruppen kommen dem Hand-
werk sowie dem Baugewerbe eine besondere Bedeutung fiir den Klimaschutz im Gebaudebestand zu.
Die Rolle des Handwerks und Baugewerbes wurde in der vierten Dialogsitzung des Runden Tisches
adressiert.

In den Statements aus Handwerk und Baugewerbe wurde ausgefiihrt, dass durch die veranderten Rah-
menbedingungen (BEG, steuerliche Férderung, CO,-Bepreisung) mit einer erhohten Nachfrage von
Handwerksleistungen zu rechnen ist, was einigen Akteuren bisher nicht vollstandig bewusst sei. Auch
wird eine zunehmende Relevanz des Themenkomplexes rund um graue Energie und Kreislaufwirt-
schaft erwartet (siehe Abschnitt 3), auf die die Wirtschaft bisher noch nicht ausreichend vorbereitet
sei. Architekten, Bauingenieure sowie Handwerks- und Bauunternehmen miissten sich entsprechend
auf neue Geschaftsmodelle umstellen.

Zudem wurde erlautert, dass sich das Handwerk nach und nach an die Bedirfnisse des Marktes an-
passt. Im Aus- und Weiterbildungsbereich sei jedoch zu kldren, welche Kompetenzen in der Ausbil-
dung, welche in der Weiterbildung (Spezialisierung) vermittelt werden. Auch wurde darauf hingewie-
sen, dass es in der Flache zu wenig ausreichend vorgebildete Schiler gibt, die fir Ausbildungen im
Handwerk motiviert werden kénnen. Wichtig sei deshalb die Vermittlung der Wertschatzung des
Handwerks in Politik und Offentlichkeit. Betont und vermittelt werden sollte, dass die Verdienstaus-
sichten gut sind und die Arbeitslosenquote im Handwerk gering ist. Wichtig ist auch, dass die Berufs-
bildungszenten auf dem neuesten Stand der Technik sind. Die Meisterausbildung sollte wie ein Stu-
dium kostenfrei sein.

Auch wurde auf die erforderlichen personellen Kapazitdten und fachlichen Kompetenzen im Fachkraf-
tebereich hingewiesen. Um Personal flexibel einsetzen zu kdnnen, ist eine qualifizierte fachiibergrei-
fende Stufenausbildung notwendig, so dass die Schnittstellen zwischen den Gewerken besser bedient
werden kdnnen. Dies wird in der Praxis bereits umgesetzt. Der anlagentechnische Bereich sei jedoch
schwierig, es ist eine Unterscheidung zwischen Grundkompetenz und Fortbildung erforderlich.

Auf der Ebene der Meister kann eine Fortbildung zum , gepriiften Gebaudeenergieberater” abge-
schlossen werden, die Ausbildungsinhalte werden laufend angepasst. Dabei sehen sich die Energiebe-
rater im Handwerk nicht als Konkurrenz, sondern wollen die Beratung auf eine breitere Basis stellen.
Allerdings sind verlassliche Rahmenbedingungen erforderlich, denn sowohl die Betriebe als auch die
Nutzer bendtigen Planungssicherheit.
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In den Statements aus der Perspektive der Gebdudeeigentiimer wurde die bedeutende Rolle wie auch
die hohe Vertrauensstellung des Handwerks betont. Gemal den Ergebnissen des von RWTH Aachen
University und Fraunhofer ISI durchgefiihrten Forschungsprojektes ,DiffusionEE” haben Handwerker
neben dem Ehepartner den grofRten Einfluss auf die Sanierungsentscheidung und Ausgestaltung der
Malnahmen. Dabei werden sie nicht nur mit der Ausfiihrung betraut, sondern auch in die Planung
einbezogen. Die Auswahl von Intermedidren ist dabei stark durch lokale Bekanntheit und Verfligbar-
keit gepragt (vgl. Arning & Zaunbrecher 2020: 1-2). Hingewiesen wurde auch darauf, dass Handwerk
und Baugewerbe ein Regulativ zum Heizgewerbe darstellen, da sie innovative Technologien erstmals
einbauen und ggf. mithaften missen. Hierflir werden entsprechende Kompetenzen bendétigt.

Es wurde jedoch auch von derzeitigen Kapazitatsengpassen berichtet, die zu langen Wartezeiten und
weniger Beratungskapazitat vor Ort flihren. Teilweise wiirden nur wiederkehrende Kunden angenom-
men (d. h. keine privaten Eigentimer) bzw. eher einfache, schnell umsetzbare Losungen angeboten.
Eine hohe Qualitat sollte gewahrleistet sein, allerdings sollten nicht immer wieder neue Anforderun-
gen gestellt werden, die dann nicht ohne weiteres umgesetzt werden kénnen. Hier sind auch Investi-
tionen in Forschung wichtig. Langfristige Planbarkeit wurde als Voraussetzung genannt, damit von Sei-
ten der Ausfiihrenden entsprechende Aus- und Weiterbildungen ermoglicht werden kdnnen.

6 Anreizstrukturen fiir die energetische Modernisierung von Gebau-
den und Quartieren

Um die nationalen und europdischen Klimaschutzziele im Gebaudebereich zu erreichen, sind tber die
durch das Ordnungsrecht festgelegten (Mindest-)Anforderungen (siehe Abschnitt 3) hinaus wirksame
Anreize zur Erhéhung der der Modernisierungsaktivitat und der Modernisierungstiefe erforderlich. Be-
sondere Bedeutung wird dabei vor allem finanziellen Anreizen und preissteuernden Elementen beige-
messen.

In der dritten und vierten Dialogsitzung des Runden Tisches sowie in zwei Expertenrunden wurden
Forderanreize fiir Gebdude und Quartiere, die seit Anfang 2021 im Geb&dudebereich eingefiihrte CO,-
Bepreisung, mogliche neue Instrumente mietrechtliche Instrumente sowie verschiedene weitere Mo-
delle moglicher Kostenaufteilungen zwischen Vermietern, Mietern und der 6ffentlichen Hand naher
betrachtet.

Forderanreize fiir Gebaude und Quartiere

In der dritten Dialogsitzung wurde lber einen deutlichen Anstieg der Férderantrage in den Program-
men Energieeffizient Bauen und Sanieren (EBS) der KfW und dem Marktanreizprogramm (MAP) des
BAFA infolge der Verstarkung der Férderanreize seit Januar 2020 berichtet. Zudem wurden zentrale
Kernpunkte der neuen Bundesforderung fiir effiziente Gebadude (BEG) erldutert. Durch eine konse-
quente Weiterentwicklung und Modernisierung der Férderung soll der Zugang zu Fordergeldern ver-
einfacht und eine Ambitionssteigerung von MaBnahmen erreicht werden. Die Zuschussforderung fir
das Teilprogramm BEG EinzelmaRnahmen startete Anfang 2021 durch die BAFA (vgl. BMWi 2021b: 18),
die Kreditforderung fiir die BEG EinzelmalRnahmen und die Teilprogramme Wohn- und Nichtwohnge-
baude im Juli 2021 durch die KfW (vgl. BMWi 2021c: 14; BMWi 2021d: 13). Zum Zeitpunkt der dritten
Dialogsitzung wurden die Beihilferegelungen fiir die BEG mit der Europaischen Kommission abge-
stimmt. Nach Abschluss dieses Prozesses wurde die gesamte BEG von der Europaischen Kommission
als beihilfefrei eingestuft (vgl. BMWi 2021e: Nr. 3.1) und kann nun auch ohne weitere Einschrankungen
von Unternehmen in Anspruch genommen werden (vgl. BMWi 2021b: 8; BMWi 2021c: 6; BMWi 2021d:
5-6). Dass alle Eigentiimergruppen Zugang zu Zuschiissen sowohl fiir Einzelmafsnahmen als auch fiir
Effizienzhduser haben, wurde im Rahmen der letzten Expertenrunde des Runden Tisches als entschei-
dend angesehen, da Zinsverbilligungen im Niedrigzinsumfeld weniger gefragt sind.
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Ebenfalls wurde ein von ifeu, Prognos und weiteren Beteiligten erarbeiteter Vorschlag fiir das neue
Bundesprogramm effiziente (und erneuerbare) Warmenetze (BEW) vorgestellt (vgl. Steinbach et al.
2020: Kapitel IV.1). In der Entwurfsfassung sind die Férderung von Machbarkeitsstudien und Warme-
netz-Transformationspldnen, eine investive Grundférderung fiir erneuerbare Warmeerzeuger, Net-
zinfrastruktur und TransformationsmaRnahmen sowie eine zusétzliche erfolgsabhangige Betriebspra-
mie fiir erneuerbare Erzeuger vorgesehen, wobei die investive Grundférderung sowohl EinzelmalRnah-
men als auch MaBnahmenpakete fiir neue und bestehende Netze beinhaltet. Die Forderrichtlinie soll
im Laufe des Jahres 2021 in Kraft treten.

Aus den Beitréigen zu den Dialogsitzungen und Expertenrunden wurden unterschiedliche Positionen zu
der Frage deutlich, wie und mit welchen Schwerpunkten die férder- und ordnungsrechtlichen Anforde-
rungen an Modernisierungen kiinftig weiterentwickelt werden sollten. Um Lock-In-Effekte zu vermei-
den, wird einerseits eine Fokussierung auf ambitionierte Standards gefordert, fiir den Bestand in der
Regel den Effizienzhaus 55-Standard. Seitens der Wohnungswirtschaft, aber auch aus der Beratungs-
praxis wurde hingegen berichtet, dass das Niveau eines Effizienzhauses 55 nicht problemlos bei allen
Bestandsgebduden umgesetzt werden kann. Auch besteht die Befiirchtung, dass hohe Anforderungen
zu einer sinkenden Akzeptanz und damit nicht zu der benétigten Steigerung der Modernisierungsraten
fiihren.

Dariber hinaus wurde angemerkt, dass mit zunehmender Ausrichtung von Standards am Ziel der Treib-
hausgas- bzw. Klimaneutralitdt die Gesamteffizienz der Gebaude z. T. nicht mehr im betriebs-, sondern
im volkswirtschaftlichen Optimum liegt und diese Diskrepanz durch Forderung abgedeckt werden
kénnte. Um zu fordern, was gefordert ist wire eine Anderung des in § 23 der Bundeshaushaltsordnung
ausgedriickten Subsidiaritatsprinzips erforderlich, das eine finanzielle Férderung gesetzlich vorge-
schriebener MalRnahmen in der Regel ausschlief3t. Berichtet wurde, dass dies juristisch moglich ist und
bereits in anderen Gegenstandsbereichen (Denkmalschutz, PV, Partikelfilter) praktiziert wird.

Uberdies wurde in einem Beitrag zur dritten Dialogsitzung ausgefiihrt, dass der Erfolg der im Gebau-
debereich eingesetzten politischen Instrumente insbesondere auch von deren konkreten Ausgestal-
tung abhangt. Wahrend im Hinblick auf die Warmeversorgung vor allem Qualitdt und Struktur der
Maflnahmen ausschlaggebend sind, ist fir den Warmeschutz die Quantitat (Steigerung der Moderni-
sierungsrate) entscheidend. Hier ist zu priifen, ob auch bei Restriktionen bereits ausreichende Anreize
fliir Dammmalknahmen bestehen. Mdgliche Zielkonflikte zwischen Qualitat und Quantitat kénnten
weitgehend aufgeldst werden, wenn bei der EinzelmaRnahmenférderung abhangig von der Warme-
schutzqualitat gestaffelte Fordersatzen eingefiihrt werden. Bei MaRRnahmen an Fenstern und Dachern
sind wegen Kopplungen an ohnehin notwendige SanierungsmaBnahmen die Modernisierungsraten am
hochsten, hier bestehen nur geringe Chance fiir eine weitere Erhohung der Rate. Um die Effektivitat
der Férderung zu erhéhen, sollte diese zielgerichtet ausdifferenziert werden, indem die Fordersatze
fiir die Dammung von AulRenwdnden, Obergeschoss- und Kellerdecken angehoben werden.

III

In einem weiteren Beitrag wurde das so genannte , Bottroper Modell“ vorgestellt, das im Rahmen des
Projektes , InnovationCity Ruhr, Modellstadt Bottrop” umgesetzt wurde. Fiir das InnovationCity-Gebiet
wurde ein eigenes Férdermodell mit kleineren MaBnahmenpaketen, geringeren Investitionskosten
und kiirzeren Amortisationszeiten entwickelt und von der Stadt Bottrop direkt bezuschusst. Zwar wur-
den weniger Treibhausgasemissionen und Energiekosten eingespart als bei den Effizienzhausférderun-
gen der KfW, demgegeniiber wird aber auf die einfachere Zugénglichkeit zur Férderung und damit
verbundene positive Effekte fir die Sanierungsquote verwiesen.

Auch im Hinblick auf Quartierslésungen wurden im Rahmen eines Impulsvortrags Anregungen zu Er-
ganzungen des Fordersystems gegeben. Ausgeflihrt wurde, dass es fir die Realisierung integrierter
Quartiersansatze nicht ausreiche, nur die Férdersystematik fiir Einzelobjekte zu verbessern. Kritisiert
wurde, dass durch die aktuelle Fordersystematik das Thema der Sparsamkeit zu wenig Beachtung finde
und die Forderung starker auf ihre Wirkung ausgerichtet werden kénnte. Um das Interesse von Banken
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und Sparkassen an Quartiersansatzen zu erh6hten, konnten bezahlte , Kimmererstrukturen®, die aktiv
und sichtbar im Quartier prasent sind, die Verbindung zwischen interessierten Einzelinvestoren im
Quartier und den Banken/Sparkassen herstellen. Auch die z. T. widerspruchlichen Bedingungen ver-
schiedener Forderungen wurden als Herausforderung benannt. In der vierten Dialogsitzung wurde vor
diesem Hintergrund der Wunsch nach einer bundeseinheitlichen Institution zur Umsetzung der Férde-
rung gedufert. Dort kénnten auch die Kumulierungsmdéglichkeiten verschiedener Programme organi-
siert werden, beispielsweise im Hinblick auf barrierefreies Bauen, energieeffizientes Bauen und Elekt-
romobilitit.

Bepreisung fossiler Treibhausgasemissionen (CO,-Bepreisung)

Uber eine wirkungsvolle und sozialgerechte Ausgestaltung der CO,-Bepreisung wurde am Runden
Tisch in der dritten und vierten Dialogsitzung sowie in einer gesonderten Expertenrunde diskutiert.
Auch in der Expertenrunde zur sozialvertraglichen und systemibergreifenden Weiterentwicklung
mietrechtlicher Regelungen und Férderung wurde das Thema noch einmal aufgegriffen.

Vorgestellt wurde die vom Oko-Institut erstellte Kurzstudie ,,Begrenzung der Umlageméglichkeit der
Kosten eines Brennstoff-Emissionshandels auf Mieter*innen” (Keimeyer et al. 2020), in der exempla-
risch die Auswirkungen einer Beschrankung der Umlagefahigkeit auf Mieter untersucht wurden. Dabei
wurden fir verschiedene Haushaltstypen die Mehrkosten der CO,-Bepreisung mit der Absenkung der
EEG-Umlage verrechnet. Werden die Kosten der CO,-Bepreisung vollstdandig durch die Mieter getra-
gen, ergeben sich auch unter Beriicksichtigung der Absenkung der EEG-Umlage fiir alle betrachteten
Typhaushalte bereits ab dem Jahr 2021 Mehrkosten. Bei einer Begrenzung der Umlagefahigkeit auf
50 % wiirden die zusatzlichen Belastungen einer CO,-Bepreisung bis 2025 hingegen durch eine Absen-
kung der EEG-Umlage weitgehend ausgeglichen. Erst bei deutlich ansteigenden Preisen nach 2026 er-
geben sich erhebliche Mehrbelastungen und die Notwendigkeit fiir weitere Ausgleichsmechanismen.
Erldutert wurde, dass ohne eine Begrenzung der Umlagefahigkeit die CO,-Bepreisung als klimapoliti-
sches Instrument auf Akzeptanzschwierigkeiten stoRen kdnnte. Eine Beschrankung der Uberwélzbar-
keit der Kosten der CO,-Bepreisung wurde als verfassungsrechtlich méglich und rechtstechnisch ohne
groReren Aufwand umsetzbar angesehen.

Ergdnzend wurden weitere Aspekte der CO,-Bepreisung exemplarisch aus Sicht der Immobilienwirt-
schaft dargestellt. Ausgefiihrt wurde, dass auch technische MaRnahmen zur Optimierung der Betriebs-
flihrung dazu beitragen kdnnen, die Mieter durch die CO,-Bepreisung weniger zu belasten. Zusammen-
fassend wurde zudem erlautert, dass die CO,-Bepreisung eine ,Technologieverdrangungssteuer” - weg
von fossilen Brennstoffen hin zu strombetriebenen Heizungen sei. Die fiir die Mieter mit einem solchen
Umstieg verbundenen Mehrkosten kdnnen abgemildert werden, wenn die lokale Stromproduktion
durch regenerative Energien starker gefordert wird.

Im Rahmen der in den Expertenrunden gefiihrten Diskussionen zeigten sich kontroverse Positionen zwi-
schen der Immobilienwirtschaft auf der einen sowie Mieter- und Umweltorganisationen auf der ande-
ren Seite. Der Deutsche Mieterbund fordert eine vollstindige Umlage auf die Vermieter, da nur diese
Investitionen zur Senkung des COz-AusstofSes durchfiihren kénnen. Die Immobilienwirtschaft lehnt eine
Beteiligung der Eigentiimer an den CO:-Kosten als wesensfremde, komplizierte und rechtsunsichere
Systemumstellung grundsétzlich ab, die auch keine zielgerichtete Anreizwirkung auslést. Unter ande-
rem wurde auch auf daran anschliefSende Ausgleichsmechanismen im Mietmarkt (z. B. die Erhéhung
von Kaltmieten) verwiesen.

Exkurs: Abbildung des Klimaschutzes in der Gebaudebewertung von Nichtwohngebau-
den im Bestand

In der dritten Dialogsitzung wurden zudem mogliche Einflisse von marktrechtlichen oder regulatori-
schen MaBnahmen bei der Bewertung von Nichtwohngebduden im Bestand erlautert. Aus der
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Sichtweise der Bestandshalter von Nichtwohngebauden wird Klimaschutz bisher stark aus Risikoge-
sichtspunkten betrachtet. Da energieeffiziente Gebdude ihren Eigentliimern kaum finanzielle Vorteile
bringen, ist Klimaschutz bislang kein Business Case. In einem Pilotprojekt wurde gemeinsam mit we-
sentlichen Stakeholdern eine Systematik zur Abbildung des Klimaschutzes in der Gebdudebewertung
erarbeitet. Es wurde ein szenariobasierter Ansatz mit vier Simulationen gewahlt. Betrachtet wurden
die moglichen Einfliisse von marktlichen oder regulatorischen MaBnahmen. Grundsatzlich weisen Ge-
bdaude mit hohem Energieverbrauch tendenziell ein héheres Risiko auf, aufgrund von CAPEX-Anforde-
rungen - die bei einer strengeren Regulierung wahrscheinlich sind - einen massiven Wertverlust zu
erleiden. Die grofRten Wertminderungen treten bei Nutzungsbeschrankungen fiir Gebdaude mit hohem
Energiebedarf auf (in Anlehnung an Regulierungen in den Niederlanden). Ein vom Eigentlimer zu zah-
lender CO,-Preis fur Heizungsemissionen hat nur einen geringen Einfluss auf den Gebdudewert. Ener-
gieeffiziente Gebaude sind hingegen weniger mit klimabedingten finanziellen Risiken behaftet und ha-
ben deshalb ein Wertsteigerungs- und Marktpotenzial.

Mogliche neue Instrumente: Geb3dudeklimaabgabe und Energieeffizienzverpflichtungs-
system

Neben dem Nachschéarfen bestehender Instrumente ist auch die Einfliihrung neuer Instrumente denk-
bar. Zwei davon wurden im Rahmen der dritten Dialogsitzung naher erlautert. Beispielsweise kénnten
mit einer Gebaudeklimaabgabe — bei einer gleichzeitig sichergestellten finanziellen Férderung — An-
reize gesetzt werden, um Geb&dude mit schlechtem energetischen Standard zu modernisieren (vgl. Biir-
ger et al. 2013: 305-306). Eine weitere Moglichkeit besteht in der Einflihrung eines Energieeffizienz-
Verpflichtungssystems gemalR Art. 7 Abs. 1 EED. Zu Energieeffizienz-Verpflichtungssystemen gibt es
bereits Erfahrungen in anderen EU-Mitgliedstaaten, die teilweise auf die Verhaltnisse in Deutschland
Ubertragen werden konnen (vgl. Schlomann et al. 2021: 12).

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

In der vierten Dialogsitzung wurde dariiber hinaus ein Uberblick (iber mietrechtliche Instrumente ge-
geben. Da die Mehrheit der Haushalte in Deutschland zur Miete wohnt, werden Investitionsanreize fir
Neubau und Sanierung zur Auflosung des Investor-Nutzer-Dilemmas sowie Anreize zur Vermeidung
bzw. Einschrankung von Rebound-Effekten bei Nutzung und Betrieb bendtigt. Adressiert werden kon-
nen diese von einer Reihe von Instrumenten, die grob und mit wesentlichen Uberschneidungen nach
Markt, Vertrag und Gesetz differenziert werden kdnnen. Anreize kénnen vor allem durch Férdern oder
durch ,Strafen” (Sanktionen) gesetzt werden. Die Langfristige Renovierungsstrategie der Bundesregie-
rung setzt dabei eher auf die Belohnung von Investitionen zur Steigerung der Energieeffizienz (u. a.
beispielsweise durch mogliche Mieterhohungen) und Férderung (vgl. BT-Drs. 19/20380: 58). In
Deutschland stellen die Gebrauchsiiberlassungspflicht fiir Vermieter, die Mietzahlungspflicht der Mie-
ter sowie die Betriebs- bzw. Nebenkosten Ansatzpunkte fiir Anreizsetzungen im Mietvertrag dar. Ge-
maR der aktuellen Rechtsprechung ergeben sich jedoch keine Anspriiche des Mieters auf eine energe-
tische Modernisierung. Zudem besteht kein Selbstmodernisierungsrecht des Mieters. Jedoch werden
Modernisierungen sowohl durch Kostenumlagen als auch durch Duldungspflichten privilegiert. Zudem
besteht durch die Integration energetischer Differenzierungsmerkmale (Ausstattung / Beschaffenheit)
in 6kologischen Mietspiegeln eine weitere Moglichkeit, Anreize fiir energetische Sanierungen zu set-
zen und gleichzeitig die Markttransparenz zu steigern.
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Verteilung der Kosten energetischer Modernisierungen zwischen Mietern, Eigentiimern
und der o6ffentlichen Hand

Sowohl in der dritten und vierten Dialogsitzung sowie in einer gesonderten Expertenrunde wurde dar-
Uber hinaus die Frage adressiert wie eine geeignete Verteilung der Kosten energetischer Modernisie-
rungen zwischen Vermietern, Mietern und der 6ffentlichen Hand ausgestaltet werden kann.

Im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Immobilienunternehmen wurde ausgefiihrt,
dass diese in der Regel in Bezug auf das Gesamtportfolio, im Quartierszusammenhang und in Abhan-
gigkeit von Rahmenbedingungen (Recht, Umwelt und Technik) erfolgen. Dabei verfolgen die Unter-
nehmen die allgemeine Zielsetzung, das Gesamtportfolio durch Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsinvestitionen nachhaltig zu bewirtschaften. Vor diesem Hintergrund wiirden Wohnungsunter-
nehmen nicht investieren, wenn nicht zumindest eine im Vergleich zum Kapitalmarkt bzw. Zinsniveau
positive Rendite erzielt wird. Verdanderte Rahmenbedingungen wie beispielsweise die CO,-Bepreisung
wirken sich auf die Bewirtschaftungsstrategien aus.

Weiterhin wurde ein von der Deutsche Wohnen SE entwickeltes Konzept vorgestellt, bei dem gleich-
zeitig ein Anreizsystem flr Vermieter und eine Entlastung fiir Mieter geschaffen werden soll (vgl. Deut-
sche Wohnen SE 2020: 6-10; Henger & Krotova 2020). Dazu sollen Einnahmen, die der Energie- und
Klimafonds (EKF) aus der CO,-Bepreisung des Warmemarktes erzielt, konsequent in den Gebdudebe-
reich reinvestiert werden. Der Vorschlag sieht vor, dass im Mietbestand im ersten Jahr nach einer
energetischen Modernisierung die vollen acht Prozent der Modernisierungsumlage fir den Mieter
vom EKF (ibernommen werden. Danach schmilzt die vom EKF Gbernommene Finanzierung lber eine
Laufzeit von 14 Jahren linear ab. Durch die Vermeidung des sprunghaften Anstiegs der Wohnkosten
sollen Mieter finanziell entlastet werden. Zudem profitieren sie von sinkenden Nebenkosten und ei-
nem erhéhten Wohnwert. In den ersten fiinf bis sechs Jahren erfolgt zusammen mit der Heizkosten-
ersparnis eine Uberkompensation bei den Warmmieten. Im Selbstnutzungsbestand werden die Mo-
dernisierungskosten analog zum Mietbestand mit acht Prozent der fiktiv umlegbaren Kosten im ersten
Jahr nach Abschluss der Modernisierung (iber eine Forderung finanziert. Damit werden steuerliche
Abschreibungsmoglichkeiten ersetzt. Zusatzliche Férderungen von ModernisierungsmaRnahmen sol-
len hingegen vollsténdig entfallen. Aus Sicht von Umwelt- und Mieterorganisationen wurde kritisch ge-
sehen, dass das Konzept nicht mit (iber die geltenden Standards hinausgehenden Effizienzanforderun-
gen an Modernisierungen verbunden ist. Auch entfielen die politische Steuerung und qualitative Kon-
trolle der Férderung ebenso wie eine Qualitéits- und Angemessenheitskontrolle. Kritisiert wurde zudem,
dass die Mieter nach Ende der Férderperiode wieder die vollen Umlagekosten tragen miissen, weshalb
das Modell gegeniiber der derzeitigen Verpflichtung bei der Modernisierungsmieterhéhung die Férde-
rung von den umlageféhigen Kosten abzuziehen eine Verschlechterung zu sein scheint. In Frage gestellt
wurde auch, ob die Kosten der energetischen Sanierung deshalb nicht besser ohne bzw. mit einer ge-
ringeren anfénglichen Uberkompensation der Gesamtmiete umgelegt werden sollten sowie ob die Ent-
lastung bei der Kaltmiete angesichts des steigenden CO,-Preises und des damit steigenden Werts von
CO,-Einsparungen nicht zumindest konstant bleiben bzw. nicht sogar degressiv abschmelzen miisse.
Auch wurde bezweifelt, dass das Modell geeignet ist Finanzierungsproblemen von Kleinvermietern und
Selbstnutzern entgegenzuwirken.

Daruber hinaus wurde die Ergebnisse der vom ifeu durchgefiihrten Kurzstudie ,,Sozialer Klimaschutz in
Mietwohnungen” (Mellwig & Pehnt 2019) prasentiert und diskutiert. Darin wird ein Zusammenspiel
aus zielkonformen FordermaBnahmen, Hartefallregelungen und einer auf das Modell abgestimmten
Modernisierungsumlage vorgeschlagen. Auf Basis der Annahme, dass die Klimaschutzziele nur erreicht
werden kdnnen, wenn in der Breite tiefere und umfassendere Sanierungen erfolgen, sollen die Hohe
der Zuschisse fir Effizienzhduser 55 und EinzelmalRnahmen erhéht und die Forderung der Effizienz-
hausstandards 85, 100 und 115 sowie fir fossile Heizungen abgeschafft werden. Zudem kommen die
Fordermittel flr energetische Modernisierungen den Vermietenden direkt zugute und missen nicht
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bei der Berechnung der Modernisierungsumlage beriicksichtigt werden. Im Gegenzug soll die maxi-
male Hohe der Modernisierungsumlage von bisher 8 % auf 1,5 % gesenkt werden. Bei Berlicksichtigung
der durch das Modell veranderten BezugsgroRe entspricht dies etwa 3 % im heutigen System. Harte-
falle sollen Uber staatliche Unterstiitzung abgefedert werden. Aus Sicht der Wohnungswirtschaft wird
das Modell als nicht zielfiihrend beurteil, da es zu stark an die Férderung ankniipft. Diese miisste hierfiir
stabil verankert sein. Es sei jedoch politisch wenig zuverldssig und damit unwdédgbar, dass die Konditio-
nen und das Gesamtvolumen der Férderung konstant ausreichend sein werden. Auch bestehen beihilfe-
und mietrechtliche Bedenken. Seitens der Wohnungswirtschaft wurde zudem die Fokussierung der fér-
derfdhigen Standards auf die Niveaus des KfW-Effizienzhauses 55 oder 40 kritisiert da diese nicht prob-
lemlos iiberall umgesetzt werden kénnten. Kritisch angemerkt wurde auch, dass sich mit einer 1,5%igen
Umlage andere notwendige und gewiinschte nicht-energetische ModernisierungsmafSnahmen nicht re-
finanzieren lief3en.

In einem weiteren Beitrag wurde der in ThomalRen et al. (2020) dargestellte, auf Warmmieten basie-
rende Ansatz im Vergleich zu ,,0kologischen” bzw. ,griinen” Mietspiegeln vorgestellt. Thomalien et al.
(2020: 2) schlagen eine Umstellung des Mietmarkts auf pauschale Warmmieten in Verbindung mit ste-
tig steigenden CO,-Preisen, staatlicher Férderungen und verpflichtenden Sanierungsfahrplanen als ge-
eignete Instrumentenkombination vor, um die Klimaschutzziele im Gebaudebereich zu erreichen. So
soll beim Vermieter der Anreiz entstehen, direkt von den eingesparten Energiekosten zu profitieren,
hingegen gibt es weniger Anreize zu energiesparendem Verhalten bei Mieter. Jedoch ist dieses Modell
weder mit den derzeitigen mietrechtlichen Regelungen noch mit den europarechtlichen Richtlinien zur
individuellen Verbrauchsabrechnung kompatibel. Unter bestimmten Voraussetzungen ware hingegen
eine (Teil-)Warmmiete mit Temperaturfeedback maoglich, die einen Kostenausgleich bei wenig ener-
giesparendem Verhalten zur Folge hatte (vgl. ebd.: 12-13). Allerdings wurden (Teil-)Warmmietenmo-
delle schon wiederholt als nicht geeignet bzw. nicht erforderlich abgelehnt (vgl. Knissel et al. 2001: 55;
Klinski 2009: 205). Demgegeniiber entfalten ,,0kologische” Mietspiegel ihre Anreizwirkung durch die
Integration energetischer Differenzierungsmerkmale (Ausstattung / Beschaffenheit) in das System der
ortsublichen Vergleichsmieten, womit fiir energetisch modernisierte Wohnungen héhere Mieten mog-
lich sind und die Markttransparenz in Bezug auf den energetischen Zustand seigt. Aus einer rechtssys-
tematischen Sicht waren sie konsistent und wirksam, rechtssicher, erfordern keine grundlegenden Ein-
griffe in Gesetze und Vertrage und wirden eine marktgerechte Unterstitzung energetischer Moder-
nisierungen darstellen. Langfristig konnten sie sich als vorteilhafter als die Modernisierungsumlage er-
weisen. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht wird aber gerade dieser Aspekt bezweifelt, da die in 6ko-
logischen Mietspiegeln erh6hten Mieten nicht fiir die Refinanzierung der hohen Investitionskosten aus-
reichen. Zudem ist die Erstellung von 6kologischen Mietspiegeln mit groBem Aufwand verbunden und
wird derzeit nicht flaichendeckend eingesetzt.

Vorgestellt wurde zudem ein finanzékonomisches Alternativmodell, das auf der Uberlegung basiert
den perspektivisch steigenden CO,-Preis als Férdermechanismus fiir ein am Kapitalmarkt verbrieftes
Finanzierungsvehikel fiir energetische Modernisierungsinvestitionen zu nutzen. Dazu sollten analog zu
dem im Zeitablauf wachsenden Wert von CO»-Einsparungen laufende, gesicherte und perspektivisch
anwachsende und prognostizierbare jahrliche Zuschisse fiir energetische Modernisierungen gewahrt
werden, die die notwendigen Modernisierungsmieterh6hungen kompensieren. Empfanger sind aber
nicht die Mieter, sondern die Umsetzer energetischer Modernisierungen. Eigentiimer, die ausreichend
Kapazitdten zur Finanzierung der Investitionen haben, konnten diese als ,,Mieterh6hungsersatz” zur
Refinanzierung nutzen. Eigentlimer mit Finanzierungsengpdssen konnten diese risikolosen, laufenden
Einnahmen ,verpfanden”, woraus eine energetische Modernisierungsanleihe aufgelegt und zusatzli-
ches Investorenkapital eingesammelt wird. Diese kdnnte fiir Eigentlimer die Finanzierung und ggf. so-
gar die bauliche Umsetzung der ModernisierungsmafRnahmen als Komplettangebot sicherstellen. Zur
konkreten Ausgestaltung und Wirkungsbewertung dieses finanz6konomischen Finanzierungsvehikel
bestehen noch zahlreiche zu kldrende Fragen. Es wurde vereinbart, dass im Nachgang zum Runden
Tisch eine weitere Untersetzung und Erérterung des Ansatzes erfolgt.
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