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Vorwort

Etwa 50 % der beheizten Wohnflache entfallt in Deutschland auf Mietwohngebaude. Fur
diese Gebaude kann die Aufnahme des neuen Merkmals ,wérmetechnische Beschaffenheit®
in den Mietspiegel Anreize zur Umsetzung von EnergiesparmalBnahmen — d. h. Wéarme-
dammung und Heizungsmodernisierung — schaffen. Gleichzeitig wird durch dieses Merkmal
die Mietpreisgerechtigkeit erhoht.

Aus diesen Grinden lief3 die Stadt Darmstadt im Rahmen der Mietspiegelerstellung erstmals
in Deutschland den Einfluss der ,warmetechnischen Beschaffenheit* auf die Netto-Miete
bzw. Vergleichsmiete untersuchen. Die wesentlichen Ergebnisse des Forschungsprojekts
und die ersten Praxiserfahrungen wurden auf dem Arbeitskreis Energieberatung
.Okologischer Mietspiegel* am 10. November 2004 vorgestellt, dessen Beitrage in diesem
Tagungsband dokumentiert sind.

Aufgezeigt wurden das methodische Vorgehen bei der Mietspiegelerstellung, die Anwendung
des neuen Merkmals ,warmetechnische Beschaffenheit® bei der Ermittlung der
Vergleichsmiete sowie die finanziellen Konsequenzen fir Mieter und Vermieter. Zudem
wurde ein Einblick in ein laufendes Forschungsvorhaben des IWU gegeben, in dem
Vereinfachungen bei der Ermittlung der Primérenergiekennwerte untersucht wurden.

Weitere Informationen zum Forschungsprojekt Okologischer Mietspiegel stehen unter
www.iwu.de/aktuell/msp-darmstadt.htm im Internet kostenlos zur Verfligung.

Darmstadt, November 2004

Dr. Jens Knissel
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Konzepte zur ErschlieBung von Energiesparpotentialen in
vermieteten Gebauden

Neben dem 0Okologischen Mietspiegel gibt es eine Vielzahl von Aktivitaten mit dem Ziel, die
existierenden Energiesparpotentiale in Mietwohngebduden zu erschlieBen. In diesem
einleitenden Vortrag werden einige dieser Aktivitaten genannt und der Ansatz ,6kologischer
Mietspiegel” in dieses Spektrum eingeordnet.

Doch zunéachst ein Wort zum Begriff ,0kologischer Mietspiegel”. Ein 6kologischer Mietspiegel
ist ein ,normaler* Mietspiegel, der lediglich die warmetechnische Beschaffenheit als ein
zusatzliches Merkmal enthélt. Korrekterweise misste ein solcher Mietspiegel als
.Mietspiegel mit dem zusatzlichen Merkmal wéarmetechnische Beschaffenheit” bezeichnet
werden oder einfach als ,Mietspiegel’, denn der Darmstadter Mietspiegel weist ca. 30
Merkmale auf, von denen keines im Titel vorkommt. Um nicht den langen Begriff verwenden
zu mussen und dennoch die Besonderheit deutlich machen zu kdénnen, wurde der plakative
Begriff ,,0kologischer Mietspiegel“ gepragt. Er ist damit nicht als scharfe inhaltliche Definition
sondern als schlagworthafter Name zu verstehen.

Die Konzepte zur ErschlieBung des Energiesparpotentials in vermieteten Gebauden lassen
sich grob in die zwei in Abbildung 1 dargestellten Gruppen einteilen.

E Konzepte Mietwohngebaude WU

Institut
Wohnen und

Wissenschaftsstadt
Umwelt GmbH

Darmstadt

Energieeinsparung Mietwohngebaude
I

v v
Transparenz Mietrechtliche
Rahmenbedingungen
* Energiesparaktion Hessen o Warmmiete
* EnergieCheck Frankfurt * Teilwarmmiete
* Heizspiegd « Okologischer Mietspiegel
* Grof3er Klimaschutz im Kleinen u.s.w.
* EU-Richtlinie
Gesamtenergi eeffizienz von Gebauden
U.S.W.

Abbildung 1: Konzepte zur ErschlieBung von Energiesparpotentialen in vermieteten Gebauden

Transparenz

Die erste Gruppe hat das Ziel, die Transparenz bezuglich der energetischen Effizienz von
Gebauden zu verbessern. Der Mieter soll die energetische Qualitdt eines Gebaudes
einschatzen konnen und diese bei der Auswahl einer Wohnung als Kriterium mit
einbeziehen. Dies ist insbesondere in Zeiten steigender Energiepreise wichtig, da die Heiz-
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kosten wesentlich die Warmmietbelastung der Mieter beeinflussen. Es setzt jedoch einen
ausgeglichenen Markt voraus, in dem der Mieter tatsdchlich zwischen alternativen
Angeboten wéhlen kann.

Einige Initiativen setzten bei der Bewertung der energetischen Effizienz eines Gebaudes auf
berechnete Kennwerte, andere auf Kennwerte, die aus dem gemessenen Heizenergie-
verbrauch abgeleitet sind. Beispielhaft lasst sich nennen:

I Energiesparaktion Hessen: Bis Ende 2004 wurden ca. 4500 Energiepasse in lokalen
Aktionen ausgestellt. Der Schwerpunkt lag bei Ein- und Zweifamilienhdusern [Energie-
sparaktion Hessen].

f Energiepass Sachsen: Im Bundesland Sachsen wurden in Folge eines
Forderprogramms ca. 10.000 Energiepasse erstellt.

I EnergieCheck Frankfurt: von 2000 bis 2002 wurden 205 Energieberatungen bei Ein-
und Mehrfamilienhausern durchgeftihrt [Tschakert 2002].

I  Heizspiegel: Auf kommunaler Ebene werden aus einer statistischen Analyse
Vergleichswerte fir den Heizenergieverbrauch ermittelt. Diese erlauben eine Einschatzung
des gemessenen Heizenergieverbrauchs eines einzelnen Gebaudes [Julius 1999].

f  Kampagne BMU: Im Jahr 2004 und 2005 wird vom Bundesministerium fur Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit eine Kampagne zum Klimaschutz in privaten Haushalten
und Kleinverbrauchern durchgefiihrt mit Namen ,,GroRRer Klimaschutz im Kleinen“. Ziel ist es,
50 kommunale Heizspiegel, 10.000 HeizEnergieChecks und 500.000 Online-Beratungen
vorzunehmen.

f EU-Richtlinie Gesamteffizienz von Geb&uden: Die 2002 verabschiedete EU-
Richtlinie fordert, dass beim Bau, Verkauf oder Vermietung Energieausweise vorgelegt
werden, die eine Bewertung der energetischen Effizienz erlauben. Sofern Energieausweise
tatsachlich in groRerem Umfang erstellt werden, wird hierdurch eine wesentliche Verbes-
serung der Transparenz erreicht.

Mietrechtlichen Rahmenbedingungen

Der zweite Ansatzpunkt besteht in der Verbesserung der mietrechtlichen Rahmen-
bedingungen. Hier geht es im Prinzip um die Aufteilung von Kosten zwischen Mieter und
Vermieter.

1 Der bekannteste Ansatz ist die Warmmiete. Hier zahlt der Mieter eine Warmmiete
woflr der Vermieter die Kosten fir Heizung und Warmwasser Ubernimmt. Werden
EnergiesparmalRnahmen umgesetzt, hat der Vermieter die Investitionskosten zu tragen. Da
die Warmmiete unterverédndert bleibt, kommen ihm aber auch die geringeren Brennstoff-
kosten zu gute. Aus den eingesparten Brennstoffkosten kénnen die energetischen
Modernisierungen refinanziert werden. Kritisch bei diesem Ansatz ist, dass keine
verbrauchsabhangige Abrechnung der Heizkosten mehr erfolgt. Dadurch kann die
Motivation der Mieter sinken, sich ,energiesparend” zu verhalten.

 Der fehlenden verbrauchsabhéngigen Abrechnung versucht das Konzept
.Teilwarmmiete® Rechnung zu tragen. Hier wird nur ein Teil der Heizkosten — die
Grundheizkosten - vom Vermieter Ubernommen. Der verbleibende Teil wird weiterhin
verbrauchsabhangig unter den Mietern abgerechnet. Im Rahmen einer Studie [Knissel
2001] konnte das IWU im Auftrag des Energiereferats der Stadt Frankfurt diesen Ansatz
konkretisieren. Als problematisch stellte sich dabei die Ermittlung der Grundheizkosten, die
mietrechtliche Verankerung und die Einfihrung in bestehende Mietverhaltnisse heraus.
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 Ebenfalls in der oben genannten Studie untersucht und als positiv bewertet wurde
der Ansatz ,0kologischer Mietspiegel®. Ein wesentlicher Vorteil des 0&kologischen
Mietspiegels besteht darin, dass er das bisherige System aufgreift und keine
Mietrechtsénderung erfordert. Diese positive Einschatzung war ein Grund dafur, dass das
Konzept weiter verfolgt wurde und heute als konkrete Umsetzung vorgestellt werden kann.

»rransparenz® und Verbesserung der ,mietrechtlichen Rahmenbedingungen® sind nicht als
Konkurrenz sondern als Ergdnzung zu sehen. So ist fiir den 6kologischen Mietspiegel
insbesondere bei der ersten Einfihrung eine gewisse Markttransparenz erforderlich.
Gleichzeitig schafft er mehr Transparenz durch die zusatzlich ausgestellten Energiepasse
bzw. Primarenergienachweise.

Literatur

[Energiesparaktion Hessen] Die Hessische Energiespar-Aktion ist eine Aktion des
Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung und wird vom
Impuls-Programm Hessen durchgefuihrt; Kontaktadresse: Hessische Energiespar-Aktion,
Annastralle 15, 64285 Darmstadt

[Julius 1999] Julius, C.: Heizenergieverbrauch, Heizkosten und CO,-Emissionen von
zentralbeheizten Wohngebauden; Arbeitsgruppe Energie; Miinchen, 1999
[Knissel 2001] Knissel, J.; R. Alles, |I. Behr, E. Hinz, T. Loga; J. Kirchner:

Mietrechtliche  Mdglichkeiten zur Umsetzung von  EnergiesparmalRnahmen im
Gebaudebestand; Institut Wohnen und Umwelt; Darmstadt, 2001
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Vortrag 2

Motivation der Stadt Darmstadt zur Beauftragung des
ersten 0kologischen Mietspiegels

Daniela Wagner
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E-Mail: dezernatV@darmstadt.de
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Liebe Darmstadter Birgerinnen und Blirger,

mit dem Mietspiegel 2003 halten Sie ein Produkt in der Hand, das die Wissenschaftsstadt
Darmstadt den Darmstadter Mietpartien als Orientierungshilfe zur Verflgung stellt. Der
Mietspiegel gibt verlassliche Auskunft tUber die ortsubliche Vergleichsmiete und soll von
Vermietern auf der einen, wie auch Mietern auf der anderen Seite genutzt und angewandt
werden. Er trAgt damit wesentlich zum sozialen Frieden zwischen den Partnern auf dem
Wohnungsmarkt bei. Dabei erflllt der Mietspiegel die Anforderungen an einen qualifizierten
Mietspiegel, wie § 558 d des Birgerlichen Gesetzbuches dies vorschreibt und bildet damit
fur diesen Bereich die Basis zur Rechtssicherheit.

Die wissenschaftlichen Grundlagen wurden durch das Institut Wohnen und Umwelt erhoben.

Erstmals in der Bundesrepublik wurde, mit positivem Ergebnis, untersucht, inwieweit die
warmetechnische Beschaffenheit eines Geb&audes Einfluss auf die Mieth6he hat. Gerade die
Energie hat im Mietenbereich einen Stellenwert, der in den nachsten Jahren sicherlich noch
an Bedeutung gewinnen wird.

Darum war es von Anfang an richtig, die Untersuchung der Mieten in Darmstadt um dieses
Merkmal zu erweitern. Die gewonnenen Ergebnisse haben dies eindeutig bestatigt. Dabei
muss darauf verwiesen werden, dass beide Parteien, also sowohl Vermieter, als auch Mieter
von diesen Ergebnissen profitieren werden. Ich verleihe der Hoffnung Ausdruck, dass noch
sehr viele andere Stadte und Gemeinden Mietspiegel nach dem Modell des Darmstadter
Mietspiegels erstellen werden und wir damit gemeinsam mit dem Institut Wohnen und
Umwelt einen richtungsweisenden neuen Standard entwickelt haben.

Mein herzlicher Dank geht an dieser Stelle an dieses Darmstadter Institut, sowie an die
Schornsteinfegerinnung, die einen wesentlichen Beitrag zur Realisierung dieses Modells
geleistet haben.

Auch den Interessenverbéanden, dem Mieterverein Darmstadt und Umgebung e. V. und dem
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Verein Darmstadt e. V. sei herzlich fir ihre aktive
Mitarbeit an diesem Mietspiegel gedankt, wird er doch von diesen Verbdnden mitgetragen.
Mein Dank gilt auch dem Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft und dem
Amtsgericht Darmstadt fiir die Entsendung und Mitarbeit ihrer Vertreterinnen und Vertreter.
Die Mietspiegelerhebung erfolgte mit Unterstiitzung der deutschen Bundesstiftung Umwelt.
Nicht weniger herzlicher Dank gebuhrt auch hierfur.

Daniela Wagner
Stadtratin

11
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Vortrag 3

Okologischer Mietspiegel Darmstadt

Dr. Jens Knissel

Roland Alles

Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Annastral3e 15

64285 Darmstadt
Tel.06151/2904-78

E-Mail: j.knissel@iwu.de
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Der Tagungsbeitrag entspricht einem leicht geklirzten Auszug
aus dem Abschlussbericht zum Forschungsvorhabens.

Okologischer Mietspiegel

Empirische Untersuchung tber den moglichen Zusammenhang zwischen der Hohe der
Vergleichsmiete und der warmetechnischen Beschaffenheit des Gebaudes

600 Warmetechnische Beschaffenheit (wtB)
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Zusammenfassung

In einem von der Deutschen Bundesstiftung Umwelt und der Stadt Darmstadt finanzierten
Forschungsvorhabens wird erstmals in Deutschland den Einfluss der ,wérmetechnischen
Beschaffenheit® auf die Netto-Miete bzw. Vergleichsmiete untersucht. Diese Untersuchung
findet statt im Rahmen der Erstellung des Mietspiegels in Darmstadt. Sollte in der
statistischen Analyse ein signifikanter Einfluss festgestellt werden, kann in den Darmstadter
Mietspiegel ein zusatzliches Kriterium ,wéarmetechnische Beschaffenheit® aufgenommen
werden. Ein derart erweiteter Mietspiegel wird auch schlagwortartig als ,6kologischer Miet-
spiegel” bezeichnet.

Die warmetechnische Beschaffenheit kann nicht direkt in die statistische Analyse integriert
werden. Sie muss Uber den Primarenergiekennwert operationalisiert werden. Die
Berechnung der Primérenergiekennwerte fir die Gebaude der Mietspiegelstichprobe erfolgte
durch die Schornsteinfegerinnung Darmstadt. In der statistischen Analyse konnte fir eine
schlechte warmetechnische Beschaffenheit kein signifikanter Einfluss auf die Netto-Miete
festgestellt werden. FiUr Gebaude mit guter warmetechnischer Beschaffenheit liegt die
monatliche Netto-Miete hingegen signifikant um 0,37 €/m2 hoher. Mit der Veroffentlichung
des 6kologischen Mietspiegels Darmstadt am 18. Juli 2003 kann damit ein Vermieter im
Rahmen eines Mieterhbhungsverlangens einen entsprechenden Zuschlag fur gute warme-
technische Beschaffenheit geltend machen. Eine gute warmetechnische Beschaffenheit ist
vorhanden, sofern der Primarenergiekennwert des Gebaudes unter 175 kWh/(m?,y @) liegt.

Der Zuschlag fir eine ,gute* warmetechnische Beschaffenheit entspricht weitgehend der
Heizkosteneinsparung. Fur die Mieter in Geb&uden mit guter warmetechnischer Beschaffen-
heit ist der Zuschlag finanziell betrachtet somit ein Nullsummenspiel. Gewinner sind die
Mieter in Gebauden mit ,einfacher® wéarmetechnischer Beschaffenheit, da sie bei der
Vergleichsmiete entlastet werden. Ebenfalls Gewinner sind die Vermieter, die ihr Gebaude
bereits energetisch modernisiert haben oder es zukunftig tun werden. Uber den Zuschlag
erhdhen sich ihre energiebedingten Mehreinnahmen, was sich positiv auf die Rentabilitat der
EnergiesparmalRnahmen auswirkt. Durch Aufnahme der ,warmetechnischen Beschaffenheit*
kann der Mietspiegel somit auch Impulse bei der energetischen Gebaudemodernisierung
ausldsen.

In der Phase 2 des Forschungsprojektes wird die Anwendungsphase des ersten
Okologischen Mietspiegels begleitet. Zudem sollen Mdglichkeiten zur Reduktion des
Aufwandes zur Ermittlung der Primarenergiekennwerte untersucht werden (Forschungs-
antrag gestellt). Es wird erwartet, dass der Aufwand zur Bestimmung der Primérenergie-
kennwerte durch die Anwendung eines Kurzverfahrens und von Verbrauchskennwerten von
derzeit ein bis zwei Stunden auf etwa 10 bis 15 Minuten pro Geb&dude reduziert werden
kann. Damit waren wesentliche Voraussetzungen fir die Umsetzung von 06kologischen
Mietspiegeln in der Breite geschaffen.

17
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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

In Deutschland entféllt ca. ein Drittel des Endenergieverbrauches auf die Beheizung von
Gebéauden. Durch die konsequente Umsetzung von WarmeschutzmafRhahmen kénnen bei
Altbauten ca. 70 % der CO, — Emissionen, bei Neubauten sogar bis zu 90 % vermieden
werden [Ebel et al 1996]. Gleichzeitig bleibt die Realisierung dkologischer Modernisierungs-
maflinahmen, insbesondere die Erneuerung von Heizungs-/Warmwasseranlagen und die
Warmedammung gerade im freifinanzierten Mietwohnungsbestand hinter den Erwartungen
zurlck.

Im Gegensatz zum selbstgenutzten Eigentum liegt der unmittelbar wahrnehmbare Nutzen
einer Energiesparinvestition im Mietwohnungsbau nicht beim Vermieter, sondern beim
Mieter, dessen Heizungs-/Warmwasserkosten je nach Qualitdat und Umfang der Moderni-
sierungsmalf3nahme reduziert werden. Aufgrund der mit der Modernisierung einhergehenden
Wohnwertverbesserung ist jedoch - insbesondere bei steigenden Energiepreisen - auch eine
Reaktion des Wohnungsmarktes zu erwarten, indem die mit der Modernisierung verbundene
Wohnwertsteigerung und niedrigeren Heizungs-/Warmwasserkosten durch die Zahlung
hoherer Nettomieten seitens der Mieter honoriert werden - nicht zuletzt zwangslaufig wegen
der 11 %igen Umlagemdoglichkeit von Modernisierungskosten nach § 559 BGB [Alles/
Dauwe-Arnold 1998]. Gleichwohl werden diese plausiblen Reaktionen des Wohnungs-
marktes auf Verbesserungen der warmetechnischen Gebaudebeschaffenheit in den z. Zt.
Ublichen Mietspiegeltabellen nicht oder nur unzureichend modelliert und sind damit fur
potenzielle Investoren auch nicht wahrnehmbar.

Das IWU hat im Auftrag des Energiereferates der Stadt Frankfurt eine Studie ,Mietrechtliche
Mdglichkeiten zur Umsetzung von Energiesparmaflinahmen im Geb&audebestand” durchge-
fuhrt [Knissel et al 2001]. In dieser Studie wird u. a. ein Ansatz diskutiert, der die Erganzung
der Mietspiegeltabellen durch das Wohnwertmerkmal ,warmetechnische Beschaffenheit*
(wtB) vorsieht. Ein derartig erweiterter Mietspiegel wird als ,0kologischer Mietspiegel*
bezeichnet. Die wtB ist dabei eine Operationalisierung des Mietspiegelbegriffes ,Beschaffen-
heit" mittels Energiebedarfskennziffern.

Die oben erwahnte Studie kommt zu dem Ergebnis, dass die Erweiterung der Mietspiegel-
modelle um das Merkmal ,warmetechnische Beschaffenheit* die Mietpreisgerechtigkeit
erhoht und gleichzeitig die Wirtschaftlichkeit von Energiesparmaflinahmen fur die Vermieter
verbessert. Die Einbindung der warmetechnischen Gebéudebeschaffenheit in den
Mietspiegel kann den Nutzen des Investors - Uber den merkmalsbezogenen Zu-/Abschlag
auf die Nettomiete — visualisieren und berechenbar machen. Je nach Héhe des Einflusses
der warmetechnischen Gebaudebeschaffenheit auf die Vergleichsmiete kann er auch die
Rentabilitat positiv beeinflussen und so dem Investor-Nutzer-Dilemma entgegenwirken. Der
Mietspiegel wird dadurch auch zum Instrument der Férderung einer 6kologischen Gebaude-
modernisierung.

Da die Integration der wtB eine mietrechtskonforme Erganzung darstellt, kann sie unmittelbar
umgesetzt werden — vorausgesetzt, fur die wtB lasst sich ein signifikanter Einfluss auf die
Nettomiete nachweisen.

Folgerichtig wird deswegen in dem vorliegenden Forschungsvorhaben der Einfluss der
;warmetechnischen Beschaffenheit® auf die Nettomiete im Rahmen der konkreten
Mietspiegelerstellung in der Stadt Darmstadt Gberprift. Sollte in der statistischen Analyse ein
signifikanter Einfluss der warmetechnischen Beschaffenheit festgestellt werden, kann die
Mietpreistabelle zu einem ,6kologischen Mietspiegel” erweitert werden.
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2 Vorgehensweise

Mietspiegel werden erstellt, indem auf der Grundlage einer Mietspiegelstichprobe mit Hilfe
von statistischen Methoden die Vergleichsmiete fiir die unterschiedlichen Teilméarkte ermittelt
wird. Die Hohe der Vergleichsmiete wird im Mietspiegel in der Regel durch eine Basismieten-
tabelle und entsprechende Zu- und Abschlage beschrieben. Sowohl die Basismietentabelle
als auch die Zu- und Abschléage sind Ergebnis der statistischen Analyse.

Ziel ist es, die warmetechnische Beschaffenheit in diese statistische Analyse mit einzu-
binden. Da die wtB ein abstrakter Bergriff ist, kann sie nicht direkt verwendet werden,
sondern muss in geeigneter Weise operationalisiert werden. Wie in Abbildung 2-1
dargestellt, muss hierzu ein ,Umweg" tUber den Primarenergiekennwert und den Wéarme-
status gemacht werden.

Der Primarenergiekennwert umfasst den vollstdndigen Energiebedarf fur die Beheizung und
Warmwasserbereitung. Darin eingeschlossen sind auch der Hilfsstromverbrauch (Brenner,
Pumpen, Regelung ...) und die Energie, die zur Erzeugung/Gewinnung und den Transport
der Endenergietrager (Ol, Gas, Strom ...) nétig war. Fiir die energetische Bewertung ist der
Primarenergiekennwert besonders gut geeignet, da er die Bewertung unterschiedlichster
Maflnahmenkombinationen ermdglicht. Damit koénnen die Vielzahl der in der Praxis
auftretenden LOsungen mit einem Kennwert abgebildet werden. Wird der Primér-
energiekennwert mit Standardnutzungen und einem Standardwetter berechnet, ermdglicht er
die objektive Bewertung der energetischen Effizienz eines Geb&udes, ohne dass das
Ergebnis vom Nutzerverhalten oder dem Wetter beeinflusst wird. Der so berechnete
Primarenergiekennwert stellt damit eine Geb&audeeigenschaft dar. Als FlAchenbezug wird bei
der Bildung des Primarenergiekennwerts — im Unterschied zur Energieberatung — flr den
Primarenergienachweis die derzeit in der Energieeinsparverordnung verwendete
.Gebaudenutzfliche AN“ herangezogen. Hierdurch sollen Unterschiede zu zukinftigen
bundesweit eingefiihrten Primérenergiekennwerten fir den Geb&udebestand moglichst
gering gehalten werden.

Fur die Untersuchung des Einflusses der wtB auf die Netto-Miete ist die Berechnung von
Primarenergiekennwerten fiir die Wohngebaude der Mietspiegelstichprobe notwendig.
Durchgefuhrt wurde die Ermittlung der Primarenergiekennwerte in Darmstadt durch die
Schornsteinfeger. Die konkrete Realisierung fur die Stadt Darmstadt wird in Abschnitt 3
erlautert.
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I
Warmetechnische ——3 Netto-Miete
Beschaffenheit

l Statistische
v ? Auswertung

Primd&renergiekennwert —3» Warmestatus

Energiebbedarf bei - gut
Standardnutzung - mittel
- schlecht
Erhebung durch die Ubertraungsmatrix

Schonsteinfeger
Abbildung 2-1: prinzipielles Vorgehen

Aus dem Primarenergiekennwert wird durch Anwenden einer Ubertragungsmatrix fur die
Gebaude ein so genannter ,Warmestatus” ermittelt. Wahrend der Primarenergiekennwert
eine kontinuierliche GroRRe ist, weist der Warmestatus nur noch einzelne Klassen auf (z. B
gut, mittel, schlecht). Der Warmestatus wird in der statistischen Analyse verwendet.

Die Ubertragungsmatrix definiert den Zusammenhang zwischen Primarenergiekennwert und
Warmestatus. Bei der Ausgestaltung der Ubertragungsmatrix ist die Berticksichtigung
weiterer Aspekte maoglich. So kénnten z. B. flr Ein- und Mehrfamilienhduser unterschiedliche
Grenzen fur den Warmestatus definiert werden, um dem unterschiedlichen Oberflachen-zu-
Volumen-Verhaltnis (AV-Verhaltnis) Rechnung zu tragen.

Die diskrete GrofRe ,Warmestatus® wird nun als eines von vielen Merkmalen in die
statistische Auswertung integriert. Als Ergebnis der statistischen Analyse wird angegeben,
ob das Merkmal (in dem Fall die witB) die Netto-Miete signifikant beeinflusst und wenn ja, in
welcher Hohe.

Im Folgenden werden die Erhebung der Energiekennwerte (Abschnitt 3), die Definition der
Ubergangsmatrix fiir den Warmestatus (Abschnitt 4) sowie die Ergebnisse der statistischen
Analyse (Abschnitt 5) fiir die konkrete Mietspiegelerstellung in der Stadt Darmstadt erlautert.
In den Abschnitten 5 und 7 werden Fragen der konkreten Anwendung des neuen Merkmals
diskutiert.
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3 Erhebung der Primarenergiekennwerte

Die warmetechnische Beschaffenheit wird tber den Primarenergiekennwert operationalisiert.
Entsprechend musste fir jedes Gebaude, in dem mindestens eins der 929 Vollinterviews
gefuhrt wurde, der Energiekennwert berechnet werden.

Die Ermittlung der Primarenergiekennwerte fir die Gebaude der Mietspiegelstichprobe
wurde von den Schornsteinfegern durchgefuhrt. Die Koordinierung ubernahm die
Schornsteinfegerinnung Darmstadt, in Person von Herrn Hildebrand.

Fur die Berechnung der Primarenergiekennwerte wurde das Softwareprogramm
.Energiepass Hessen" vom Ingenieurbiro Bially/Nidderau verwendet. Diese Software ist eine
Umsetzung des im IWU entwickelten Verfahrens ,Energiepass Heizung Warmwasser*
[EPHW 1997].

Das IWU lud die von den Schornsteinfegern je Projekt exportierten Datensatze in eine
zentrale Datenbank und fuhrte Plausibilitdtskontrollen durch.

Das Vorgehen zur Ermittlung der Energiekennwerte, der fur die Datenerhebung verwendete
Fragebogen sowie Plausibilitatskotrollen sind in [Knissel 2003] néaher erlautert.

3.1 Uberblick tber die Stichprobenergebnisse

Im Folgenden werden einige wichtige Eigenschaften der Stichprobe dargestellt.
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Abbildung 3-1: Haufigkeitsverteilung des Primarenergiekennwerts

Es Abbildung 3-1 zeigt die Haufigkeitsverteilung der Primarenergiekennwerte. Es ergibt sich
eine typische linksschiefe Verteilung. Zur Charakterisierung des Mittelwertes wird analog der
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VDI 3807 der Modalwert (Klasse mit der grof3ten Haufigkeit) herangezogen. Der Modalwert
der Verteilung liegt in der Haufigkeitsklasse 180 bis 200 kWh/(m2,ya). Dies stimmt gut mit
den in der VDI 3807 Blatt 2 angegebenen Verbrauchskennwerten tberein. Wird der dort
angegebene Modalwert fiir Wohngebaude, die mit Ol oder Gas beheizt werden (Endenergie-
verbrauch fur Heizung und Warmwasser) auf die hier gewahlte Darstellung umgerechnet,
ergibt sich ein Modalwert aus der VDI 3807 von 172 kWh/(mz2a).

Fur die Umrechnung werden folgenden Grol3en verwendet:
f Flachenbezug: Umrechenfaktor: Gebaudenutzflache = beheizbare Wohnflache * 1,25
1 Primarenergiefaktor: Mittelwert fiir Gas und Ol ca. 1,1 KWhpim/KWhgng

f Anteil Hilfsenergie: ca. Primérenergiebedarf ca. 9 kWh/(m2,y a).
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Abbildung 3-2: Primarenergiekennwerte aufgetragen Uber das Baujahr des Gebaudes

In Abbildung 3-2 sind die Primarenergiekennwerte lUber das Baujahr aufgetragen. Aus der
Haufung der Punkte lassen sich die unterschiedlichen Bauphasen identifizieren. Um 1900
sind die Gebaude aus der Grinderzeit bzw. noch altere Gebaude zu erkennen. Der erste
Weltkrieg fuhrte zu einer weitgehenden Einstellung der Bautatigkeit. Hier ist eine Lucke in
der Verteilung zu erkennen. Das Gleiche gilt fir den zweiten Weltkrieg. Eine deutliche
H&aufung der Punkte tritt in den 50iger Jahren auf. Diese spiegelt die intensive Bautatigkeit in
den Nachkriegsjahren wider.

Bis 1960 sind in allen Bauphasen sowohl Gebdude mit einem hohen als auch Geb&ude mit
einem niedrigen Primarenergiekennwert zu erkennen. Dies zeigt, dass ein Teil dieser
Gebaude bereits energetisch modernisiert wurde. Das Vorhandensein von energetisch
modernisierten Geb&uden ist eine wichtige Voraussetzung fur die hier durchgefihrte
Untersuchung des Einflusses auf die Netto-Miete.
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Ab 1960 sinken die Primarenergiekennwerte kontinuierlich ab, was auf die Verscharfung der
gesetzlichen Mindestanforderungen zurlickzufthren ist. Bei der Interpretation ist jedoch zu
beachten, dass es sich bei den Primarenergiekennwerten um berechnete und nicht um
gemessene Grof3en handelt.

Strom Kohle
204 2% Nahwarme

2%

Heizol
13%

Fernwarme
10%

Erdgas
71%

Abbildung 3-3: Struktur der Energietrager

Einfamilienhaus
13%

Mehrfamilienhaus
87%

Abbildung 3-4: Anteil der verschiedenen Gebaudetypen

Aus Abbildung 3-3 und Abbildung 3-4 wird ersichtlich, dass die Uberwiegende Mehrheit der
Gebéaude Mehrfamilienhduser sind und die Beheizung mit Gas Uberwiegt.
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Insgesamt zeigt die Stichprobe plausible Eigenschaften.
3.2 Erfahrungen und Lésungsansatze

Bei der Durchfihrung des Projektes wurden eine groRe Anzahl von Erfahrungen gemacht
und Verbesserungsmaglichkeiten identifiziert. Die wichtigsten Aspekte werden im Folgenden
kurz zusammenfassend dargestellt.

Teilnahme der Vermieter

Die Teilnahme der Vermieter an der Erhebung war freiwillig. Obwohl die Mitarbeit mit einem
kostenlosen Energiepass belohnt wurde, konnte eine Vielzahl von Vermietern nicht fir eine
Teilnahme gewonnen werden. Verantwortlich hierflr war sicherlich der Zeitaufwand, der bei
den Vermietern fiur die Ermittlung der erforderlichen Daten (z. B. Baualter, Wohnflache,
durchgefihrte Energiesparmaflinahmen, Verbrauch der letzen Jahre, ...) anfiel. Zukinftig
werden weniger aufwéndige Verfahren zur Bestimmung der Primarenergiekennwerte zum
Einsatz kommen (siehe Abschnitt 8). Dies wird den Zeitaufwand reduzieren und die
Teilnahmebereitschaft der Vermieter erhdhen. Hilfreich ist zudem, ein positives Umfeld bei
der Datenerhebung zu schaffen. Hierzu ist u. a. die Unterstiitzung durch die entsprechenden
Interessensverbanden notwendig.

Organisationsstruktur

Es zeigte sich, dass die Motivation innerhalb der Gruppe der Schornsteinfeger unter-
schiedlich war. Wahrend einige Schornsteinfeger die Aufgabe Notgedrungenerweise
erfullten, waren andere mit hohem Engagement bei der Sache. Zukilnftig wére es sinnvoll,
eine Gruppe motivierter Schornsteinfeger zusammenzustellen, die die Erhebungen und
Berechnungen durchfiihren. Diese werden von den weniger motivierten Kollegen durch
Bereitstellen der Vermieteradressen und Informationen zum Heizsystem unterstuitzt.

Vorbereitung der Erhebung

Die Bereitschaft zur Teilnahme an dem Projekt war bei mehreren Wohnungsbauge-
sellschaften zunadchst nicht gegeben. Die Schornsteinfeger richteten ihren Brief an die
entsprechenden Sachbearbeiter, die aufgrund des plétzlich entstehenden zusatzlichen
Arbeitsaufwandes zunéchst ablehnten. Erst nach Kontakten der Wohnungsdezernentin oder
des Instituts Wohnen und Umwelt auf Geschaftsfihrerebene, konnte die Bereitschaft zur
Teilnahme in weiten Bereichen erreicht werden. Das gleiche qilt flr die stadtischen
Liegenschaften. Zukunftig ist es sicherlich sinnvoll, die entsprechenden Entscheidungstrager
bereits im Vorfeld der Erhebung Uuber das Projekt zu informieren und so einen
reibungsloseren Ablauf zu ermdglichen.

Softwareprogramm

Energieberatungsprogramme sind in der Regel fur die Einzelfallbetrachtung entwickelt
worden und werden dort angewandt. Fiur die hier durchgefiihrte Massenerhebung war das
verwendete Programm ,Energiepass Hessen“ noch am geeignetsten. So ermdglicht es die
Zusammenfihrung der einzelnen Gebaudedaten in eine Datenbank. Auf dieser Grundlage
kénnen dann statistische Untersuchungen durchgefihrt werden. Unabhangig davon wéren
aber fur zukinftige Erhebungen Modifikationen an dem Softwareprogramm sinnvoll. So ist es
vorstellbar, dass die ausgefiillten Fragebdgen nicht von Hand in die Eingabemasken
eingetippt sondern automatisch eingelesen werden.
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4 Ubergangsmatrix/Varianzanalyse

In den zur Mietspiegelerstellung durchgefiihrten Regressionsrechnungen wird die
warmetechnische Beschaffenheit nicht als kontinuierliche sondern als diskrete Grolie
bertcksichtigt. Der kontinuierliche Zahlenwert des Primarenergiekennwerts muss deswegen
auf eine diskrete GroRe, den so genannten Warmestatus, reduziert werden. Der
Zusammenhang zwischen Primarenergiekennwert und Warmestatus wird in der so
genannten ,Ubertragungsmatrix” definiert.

Die Definition der Ubertragungsmatrix hat eine wichtige Bedeutung. Es kann durchaus sein,
dass ein existierender Einfluss der warmetechnischen Beschaffenheit auf die Netto-Miete bei
ungunstiger Definition der Ubertragungsmatrix nicht erkennbar wird.

Aus diesem Grund werden vor der Integration der warmetechnischen Beschaffenheit in das
umfangreiche Mietspiegelmodell drei unterschiedliche Auspragungen der Ubertragungs-
matrix untersucht. Der Einfluss des Wéarmestatus auf die Netto-Miete wird dabei Uber eine
Varianzanalyse quantifiziert. Die Ergebnisse dieser Analyse geben nur Tendenzen wieder.
Ein positives Ergebnis bedeutet nicht automatisch, dass die warmetechnische
Beschaffenheit auch in dem umfangreichen Mietspiegelmodell einen Einfluss auf die Netto-
Miete hat.

4.1 Definition der Klassen und Klassengrenzen

Die Ubertragungsmatrix bestimmt die Zuordnung der Primarenergiekennwerte zu den
Warmestatusklassen. Zur Entwicklung der Ubertragungsmatrix miissen die unterschiedlichen
Klassen mit ihren Klassengrenzen definiert werden. Die Definition der Klassen und
Klassengrenzen sind unabhangig von der in Abschnitt 3.1 dargestellten Verteilung der
Mietspiegelstichprobe. Zur Festlegung der Warmestatuskassen werden systematische
Uberlegungen herangezogen. Die Klassengrenzen werden auf der Grundlage von
Modellrechnungen analog zu [Loga et al 2002] festgelegt.

Zur Festlegung der Warmestatusklassen werden jeweils drei Effizienzklassen fur den
Warmeschutz und das Heizungssystem gebildet. Diese Klassen werden mit den Symbolen (-
, 0, +) bezeichnet. Eine qualitative Beschreibung der Klassen gibt Tabelle 4-1. Die fur die
Heizungsanlage angegebenen Systeme sind nur Beispiele von mehreren mdglichen
Auspragungen.
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Warmeschutz (WS)

Ungedammt Teilweise geddmmt Gedammt nach EnEV
- 0 +
Heizungsanlage (HA)
Schlecht Mittel Gut

(z. B. Konstanttemperaturkessel
aus den 70er Jahren,
Warmwasser zentral,

Verteilleitungen unsaniert)

(z. B. Niedertemperaturkessel,
Warmwasser zentral,
Verteilleitungen gedammt
geman
Heizungsanlagenverordnung)

(z. B. Brennwertkessel und
Solaranlage zur
Trinkwarmwasserbereitung)

0

Tabelle 4-1: Definition von Effizienzklassen fur Warmeschutz und Heizungsanlage

Aus der Kombination der Effizienzklassen fur den Warmeschutz und das Heizsystem kénnen
unterschiedliche Warmestatusklassen gebildet werden. Mittelfristig konnte zwischen flnf
unterschiedlichen Klassen des Warmestatus unterschieden werden. Sie ergeben sich aus

folgender Systematik:

Warmestatus Sehr schlecht Schlecht Mittel Gut Sehr gut
Warmeschutz (-) (-) (0) (+) (+)
Heizungsanlage (-) (0) (0) (0) (+)

Tabelle 4-2: Definition des Warmestatus

unterschiedlichen Effizienzklassen fir Warmeschutz und Heizungsanlage

in finf Auspragungen durch Kombination von

Fur die erste Auswertung werden die Klassen ,sehr schlecht® und ,schlecht” sowie die
Klassen ,gut* und ,sehr gut* zusammengefasst, so dass nur zwischen drei Klassen
unterschieden wird.

Warmestatus Schlecht Mittel Gut
Warmeschutz (-)(-) (0) (+)(+)
Heizungsanlage (-)(0) (0) (0)(+)

Tabelle 4-3: Definition des Warmestatus in drei Auspragungen

Fur die Warmestatusklassen missen nun die Klassengrenzen ermittelt werden. Hierzu wird
der Primarenergiekennwert fur unterschiedliche Varianten berechnet. Grundlage sind die
Untersuchungen aus [Loga et al 2002]. Abbildung 4-1 zeigt beispielhaft die berechneten
Primarenergiekennwerte fir ein einem Heizsystem mit mittlerer Effizienz und unterschied-
liche Varianten des Warmeschutzes. Einzelheiten zu den Berechnungsvarianten sind
Abbildung 4-2 und Abbildung 4-3 zu entnehmen. Die Variante 1 reprasentiert dabei den
ungedammten Fall, Variante 6 einen Warmeschutz entsprechend den Altbauanforderungen
der Energieeinsparverordnung. Die Streuung innerhalb einer Warmeschutzklasse ergibt sich
aus der Tatsache, dass Ein- und Mehrfamilienhduser gemeinsam bewertet werden und in
der Effizienzklasse ,mittel“ unterschiedliche Heizsysteme enthalten sind.
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Abbildung 4-1: Primarenergiekennwert fur unterschiedliche Varianten des Warmeschutzes bei

mittlerer Effizienz des Heizungssystems fur Ein- und Mehrfamilienhduser

Fur das gezeigte Beispiel ergeben sich folgende Klassen:

Warmestatus Schlecht Mittel Gut
Priméarenergie-kennwert in

2
kWh/(m?aa) > 300 300 bis 175 <175
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Der Definition der Grenzen liegt damit folgende Argumentation zugrunde.

f  Warmestatus gut: ein nach den Anforderungen der Energieeinsparverordnung nach-
traglich gedammter Altbau mit einem Heizsystem mit mittlerer Effizienz (z. B.
Niedertemperaturkessel)

f  Warmestatus schlecht: ein ungedammter Altbau mit einem Heizsystem mit mittlerer
Effizienz (z. B. Niedertemperaturkessel) .

Altbau
A-WS-1 unsaniert, Einscheibenverglasung, sehr
schlechte DA&mmwerte fur alle Bauteile
AWS-2 bis auf Zweischeibenverglasung unsaniert,
sehr schlechte Dammuwerte fir alle Bauteile
bis auf Zweischeibenverglasung unsaniert,
A-WS-3
etwas bessere AuRenwand
A-WS-4 AuRenwand 6 cm gedammt, etwas besseres
Dach
AuRRenwand und Dach gem&R EnEV-
A-WS-5 =
Altbauanforderungen gedammt
Alle Bauteile gemaf EnEV-
A-WS-6 Altbauanforderungen gedammt
A-WS-7 "Qualitatssanierung" im Altbau: erhohte
Dammstoffstarken gegeniber EnEV
A-WS-8 Niedrigenergiehausstandard im Altbau
A-WS-9 "Ultra-Niedrigenergiehausstandard im Altbau”
AWS-10 Passivhausstandard im Altbau

Abbildung 4-2: Definition der Warmeschutzvarianten in [Loga et al 2002]
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Zusammefassung in

Altbau Kategorien

Elektrische Nachtspeicherheizung, Warmwasser
dezentral elektrisch

A-WV-2 Kohleofen, Warmwasser dezentral elektrisch "schlecht"
Konstanttemperaturkessel aus den 70er Jahren,

A-WV-1

A-WV-3 Warmwasser zentral, Verteilleitungen unsaniert

AWV-4 Niedertemperaturkessel aus den 80er Jahren,
Warmwasser zentral, Verteilsystem aus den 70er Jahren

A-WV-5 Niedertemperaturkessel neu (bzw. 90er Jahre),

Warmwasser dezentral elektrisch
Niedertemperaturkessel neu (bzw. 90er Jahre),
A-WV-6 Warmwasser zentral, DaAmmung der Verteilung gemani "mittel"
Heizanlagenverordnung

Brennwertkessel neu (bzw. 90er Jahre), Warmwasser
A-WV-7 zentral, DAmmung der Verteilung geman
Heizanlagenverordnung

Erdreich-wWarmepumpe, wie auch bei allen folgenden:
A-WV-8 Warmwasser zentral , DAmmung der Verteilung geman
Heizanlagenverordnung

Brennwertkessel und Solaranlage zur
Trinkwarmwasserbereitung

Brennwertkessel, Solaranlage zur

A-WV-10 Trinkwarmwasserbereitung und Liftungsanlage mit "gut”
Warmerickgewinnung

Brennwertkessel, Solaranlage zur

A-WV-11 Trinkwarmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung,
Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung

A-WV-9

Abbildung 4-3: Definition der Effizienzklassen fiir die Heizungsanlage in [Loga et al 2002]
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4.2 Untersuchte Varianten

Im Weiteren werden drei unterschiedliche Auspragungen der Ubertragungsmatrix untersucht.
In der einfachsten Form der Ubertragungsmatrix wird lediglich zwischen drei Klassen des
Warmestatus unterschieden. Diese Variante wird dabei mit ,drei Klassen“ bezeichnet. Die
Ableitung der Warmestatusklassen und die Ermittlung der Klassengrenzen ist in Abschnitt
4.1 erlautert. In Tabelle 4-4 sind die Grenzen sowie die Anzahl von Gebauden, die aus der
Stichprobe auf die Klassen entfallen, zusammenfassend dargestellt.

drei Klassen
Warmestatus Schlecht Mittel Gut
Primérenergie-
t\e/\?r?/\zvrﬁgiNa) Nl 5300 300 bis 175 <175
Anzahl 55 224 142
Haufigkeit 13 % 53 % 34 %

Tabelle 4-4: Grenzen beim Primarenergiekennwert fur die Variante ,drei Klassen*

In einer zweiten Variante wird zusatzlich zwischen den Gebaudetypen ,Einfamilienhaus” und
-Mehrfamilienhaus* differenziert. Dies trdgt dem Umstand Rechnung, dass ,Einfamilien-
hauser* aufgrund ihres héheren Oberflachen-/Volumenverhéltnisses (A/V-Verhaltnis) hdohere
Warmeverluste und damit groBer Primarenergiekennwerte aufweisen. Auch in dieser
Variante werden drei Klassen des Warmestatus verwendet. Die Klasse wird mit ,drei Klassen
/ EFH-MFH" bezeichnet. Aus der oben aufgezeigten Systematik ergeben sich die in Tabelle
4-5 aufgefiihrten Klassengrenzen sowie die Félle aus der Stichprobe.

Drei Klassen / EFH-MFH

Warmestatus Schlecht Normal Gut
Anzahl 7 36 11
Haufigkeit Einfamilien- 2% 9% 3 9%
Primarenergie- |Haus

kennwert in

KWh/(m2ana) > 375 375-175 <175
Primérenergie-

kennwert in o

KWh/(m2aa) Mehrfamilien > 300 300 - 150 <150
Anzahl Haus 39 254 74
Haufigkeit 9% 60 % 18 %

Tabelle 4-5: Grenzen beim Primarenergiekennwert fir die Variante ,drei Klassen/EFH-MFH*

Als Letztes wird eine Variante untersucht, bei der der Warmestatus in flnf unterschiedliche
Klassen differenziert wird. Die Klassengrenzen werden wieder Uber Beispielrechnungen
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bestimmt, wobei die Grenzen fir ,sehr schlecht* und ,sehr gut* sich aus der in Tabelle 4-2
angegebenen Klassifizierung ergeben. Den Zusammenhang zwischen Primarenergiekenn-
werten und Warmestatus zeigt die folgende Tabelle 4-6.

funf Klassen / EFH-MFH

Warmestatus Sehr Schlecht | Normal Gut Sehr gut
schlecht

Anzahl 2 5 36 7 4

Haufigkeit Einfamilien- 0 % 1% 9 % 2 % 1%

Priméarenergie- |Haus

t\?\;‘r’]‘/‘z"rﬁgih‘a) in >480 |480-375|375-175| 175~ | <140

Primérenergie-

kennwert in .

KWh/(m2aa) Mehrfamilien >375 |375-300|300-150|150-100| <100
Anzahl Haus 8 32 253 57 17
Haufigkeit 2% 8 % 60 % 14 % 4 %

Tabelle 4-6: Grenzen beim Primarenergiekennwert fur die Variante ,finf Klassen/EFH-MFH*

4.3 Varianzanalyse

Fur die beschriebenen Varianten wird tber eine multiple Varianzanalyse der Einfluss des
Warmestatus auf die Netto-Miete untersucht. Wie bereits oben erwéhnt, gibt dies nur eine
Tendenz beziglich einer moglichen Abhangigkeiten wieder. Bei der Einbindung in das
gesamte Mietspiegelmodell kann der Einfluss des Warmestatus durch andere Modell-
variablen tberlagert werden und sich damit andern.

Neben dem Warmestatus wird in der Varianzanalyse der Einfluss folgender Parameter auf
die Hohe der Netto-Miete mit betrachtet:

=

Wohnflache in m2

Baualter

Wohnraumanzahl (1, 2, 3, 4, 5 und mehr)

Gebéudetyp (Ein-, Zwei-, Dreifamilienhaus, Vier- und Mehrfamilienhaus)
Klchentyp (Koch-/Wohnkiiche)

Grundausstattung (Bad/Zentralheizung)

Wohnlage (einfach, normal, gut)

Reprasentativer Altbau

© ©® N o g b~ e

Gehobene Badezimmerausstattung
10. hochwertiger Ful3boden
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Der Einfluss der warmetechnischen Beschaffenheit auf die Netto-Miete ist in Tabelle 4-7
zusammenfassend dargestellt. Angegeben ist nach der Variantenbezeichnung die
Signifikanz. Diese ist ein Malf3 fur die Sicherheit mit der der ausgewiesene Einfluss durch das
untersuchte Merkmal hervorgerufen wird. Es folgen die Werte fur die Netto-Miete, die sich fir
die drei (finf) Auspragungen des Warmestatus berechnen.

Variante Signifikanz Netto-Miete in €/m2 pro Monat
fur Warmestatus
gut mittel schlecht

drei Klassen 0,031 6,13 5,52 5,35
drei Klassen / EFH-MFH 0,508 5,98 5,64 5,55

sehr gut gut mittel schlecht sehr

schlecht

funf Klassen / EFH-MFH 0,826 5,88 6,00 5,64 5,50 5,75

Tabelle 4-7: In der Varianzanalyse abgeschatzter Einfluss des Warmestatus auf die Netto-Miete

Es fallt auf, dass ein signifikanter Zusammenhang (Signifikanz < 0,05) nur fir die erste
Variante gegeben ist. Fur die Variante ,drei Klassen“ ergibt sich ausgehend von dem
Warmestatus ,mittel” ein Zuschlag fir einen ,guten* Warmestatus von 0,61 €/m? und ein
Abschlag bei einem schlechten Warmestatus von 0,17 €/m2. Insgesamt ergibt sich damit
eine Differenz zwischen Warmestatus ,gut” und ,schlecht” von 0,78 €/mz.

Eine weitere Differenzierung in zwei Gebaudetypen (Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus)
oder gar in funf Klassen des Warmestatus fuhrt zu einer Verringerung der Signifikanz und
damit zu einer Verschlechterung des Ergebnisses.

Fazit

In der Voruntersuchung zeigt sich, dass die Differenzierung in einen Gebaudetyp und drei
Klassen des Warmestatus am sinnvollsten ist. Eine weitere Differenzierung fuhrt zu einer
Verringerung der Signifikanz, was u. a. auf die geringe Belegung einzelner Warmestatus-
klassen mit Gebauden aus der Stichprobe zurtickzufuhren ist. FUr die weitere Arbeit wird
deswegen die Variante ,drei Klassen* zur Definition des Wéarmestatus herangezogen.
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5 Integration der warmetechnischen Beschaffenheit in den
Mietspiegel

In diesem Abschnitt wird aufgezeigt, wie die wéarmetechnische Beschaffenheit in das
Mietspiegelmodell integriert wird. Die warmetechnische Beschaffenheit ist dabei aber nur
eines von vielen Mietspiegelmerkmalen. Ein umfassender Uberblick tber die Mietspiegel-
erstellung ist in dem Endbericht ,,6kologischer Mietspiegel Darmstadt” zu finden.

5.1 Methodische Rahmenbedingungen

5.1.1 Mietzinsbegriff

Der Mietzins setzt sich aus der vertraglich vereinbarten Miete, der Vertragsmiete, und den
anteilig umgelegten Betriebskosten / Nebenkosten zusammen. Das Verhaltnis zwischen um-
gelegten und nicht umgelegten Betriebskosten ist von Mietverhaltnis zu Mietverhéltnis sehr
verschieden. So kann die Vertragsmiete zum einen eine Nettomiete, bei der alle anfallenden
Betriebskosten umgelegt werden, und zum anderen eine Bruttomiete sein, bei der keine
Betriebskosten umgelegt werden. Dazwischen liegt die Vielfalt der Teilinklusivmieten mit ihren
mehr oder weniger haufig umgelegten Betriebskostenarten.

Diese Vielzahl unterschiedlich gestalteter Mietvertrage bereitet erhebliche Probleme bei der
Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete, da nur bei identischem Mietbegriff die Mieten
aus verschiedenen Vertragsverhaltnissen zu einer Vergleichsmiete zusammengefasst werden
kénnen. Deshalb missen - bevor die Vergleichsmiete ermittelt wird - die Mieten unterschiedlich
gestalteter Vertrage auf einen Mietbegriff, die Nettomiete, umgerechnet werden.

Bei der Berechnung der individuellen Nettomiete ist darauf zu achten, dass die anfallenden
nicht umgelegten Betriebskosten vollstandig aus der vertraglich vereinbarten Miete subtrahiert
werden. Andernfalls werden die aus den individuellen Nettomieten zu berechnenden
durchschnittlichen Nettomieten in H6he der durchschnittlichen nicht umgelegten Betriebskosten
Uberschatzt. Demnach muss jeder Umrechnung einer individuellen Brutto- bzw. Teilinklusiv-
miete auf eine individuelle Nettomiete die Berechnung durchschnittlicher Betriebskosten
vorangehen, die als Schatzwerte fir die jeweils nicht umgelegten Betriebskosten heranzu-
ziehen sind. Um eine individuelle Anpassung der Vertragsmieten zu ermdglichen, missen die
Betriebskostenschatzwerte fir jede Kostenart getrennt ermittelt und zeitlich dem Bezugsmonat
des Mietzinses angepasst werden.

5.1.2 Stichproben-und Erhebungsdesign

Fur die erhebungsrelevanten Wohnungen bestand in Darmstadt keine geeignete Auswahl-
grundlage in Form einer Wohnungsdatei. Da die ‘Wohnung’ oder der ‘Mietvertrag’ eng mit
dem ‘Haushalt’ verflochten sind, wurde anstatt einer Wohnungsstichprobe eine Zufalls-
auswahl der 18jahrigen oder alteren Haushaltsvorstinde aus der Einwohnermeldedatei der
Stadt Darmstadt gezogen. Die daraus hervorgehenden Adressenlisten - gegliedert nach
Stadtteilen, Baublocken usw. - bildeten die Befragungsgrundlage.

Zielperson im Haushalt war der ‘Haushaltsvorstand’ oder diejenige volljahrige Person, die
Uber die relevanten Sachverhalte Auskunft geben konnte. War der Mieter inzwischen
verzogen, sollte der Nachmieter der Wohnung befragt werden. Je Adresse war ein Kontakt-
interview und gegebenenfalls ein Hauptinterview durchzufihren.

Als Erhebungsinstrument bot sich wegen der Komplexitdt der Befragungsinhalte das
personlich-mindliche Interview an. Die Probanden werden einige Fragen (z.B. nach der
Hohe der Nach- bzw. Rickzahlung von Betriebskosten) in aller Regel nur unter
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Einsichtnahme in ihre Unterlagen beantworten konnen. Bestimmte Fragen bedirfen evt.
einer zusatzlichen Erlauterung, wenn der zu Befragende die Frage nicht klar verstanden hat.
Dies durfte bei telefonischen bzw. schriftlichen Interviews zu einer relativ hohen Zahl an
abgebrochenen Interviews bzw. unvollstandig ausgefillt zurlckgesandter Fragebtgen
fuhren.

Da sich der wesentliche Befragungsteil auf die fir den Mietspiegel relevanten freifinanzierten
Mietwohnungen konzentrierte, wurde zun&chst in einem Kontaktinterview (siehe Anhang)
geklart, ob der betreffende Haushalt eine mietspiegelrelevante Wohnung bewohnt. Nur wenn
diese Auswabhlkriterien erfillt waren, wurde das Vollinterview (siehe Anhang) - Erhebung der
Miethéhe und der mitbestimmenden Faktoren - durchgefiihrt. Erst an dieser Stelle wurde
also die vorher beschriebene Diskrepanz zwischen Auswahlgrundlage und Grundgesamtheit
aufgehoben. Aufgrund dieser Vorgehensweise ergab sich eine reprasentative Zufallsstich-
probe der mietspiegelrelevanten Wohnungen in Darmstadt.

5.1.3 Umfang der Stichprobe und Durchfiihrung der Befragung

Fur die Berechnung der Vergleichsmieten geniligt ein Stichprobenumfang, der in
Abhéangigkeit von der Anzahl der Modellvariablen sicherstellt, dass Zufallsfehler minimiert
werden. Da die Anzahl und Struktur der Wohnungsteilmarkte im Voraus nicht festgelegt
werden konnte, sah man ein Netto-Stichprobenumfang von etwa 1000 Vollinterviews als
ausreichend an. Aufgrund friherer Erfahrungen wurde die GroRR3e der Bruttostichprobe auf
6500 Falle festgelegt.

Die Stichprobenziehung ergab einen Bruttoumfang von 6452 Adressen, die anschlie3end um
die nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen bereinigt wurden. In die eigentliche Erhebung
kamen dann 5003 Adressen.

Unmittelbar vor Beginn der Befragung fanden mehrere Interviewereinweisungen in kleinen
Gruppen statt, auf denen die Interviewer eingehend lber das Projekt und die inhaltlichen
Fragestellungen informiert wurden; auflerdem wurden die einzelnen Fragen des
Erhebungsbogens ausfuhrlich erlautert. Wahrend der gesamten Erhebungsphase standen
den Interviewern sowie den Befragten Mitarbeiter des IWU als Ansprechpartner fir
Rickfragen zur Verfigung. Insgesamt waren 110 Interviewer.

Um die Bereitschaft der zu befragenden Haushalte zur Mitarbeit zu erhéhen, wurden diese
von der Stadt Darmstadt Gber Sinn und Zweck der Untersuchung in einem Anschreiben
unterrichtet.

5.1.4 Datenaufbereitung, Plausibilitatskontrolle und Fragebogenriicklauf

Die Aufbereitung der Daten verlief parallel zu den einzelnen Befragungswellen und begann
mit der Durchsicht und Kontrolle jedes einzelnen Fragebogens mit dem Ziel, handschriftliche
Anmerkungen soweit moéglich in die standardisierte Fragebogenform zu Ubernehmen. In
dieser ersten Phase erfolgte gleichfalls eine Einschatzung des Erhebungsbogens hinsichtlich
seiner Konsistenz und Logik der beantworteten bzw. nicht beantworteten Fragen.
AnschlieRend wurden die Erhebungsbdgen eingescannt und einer umfassenden EDV-
gestitzten Plausibilitatsprifung unterworfen zu werden.

Zum Abschluss der Datenaufbereitung wurden die Wohnlagen-Parameter (z.B. Statistischer
Bezirk) aus der Einwohnermeldedatei ergdnzt und die vom Gutachterausschuss fur Grund-
sticksbewertung durchgefihrte Wohnlagekartierung des Stadtgebietes in den Datensatz
integriert.
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Die Stichprobenplanung sah 1000 Vollinterviews vor. Tatséchlich konnten 932 positive
Kontakte (Kontakt- und Hauptinterview) realisiert werden. Das entsprach einem Anteil von
ca. 14 % der Bruttostichprobe. Durch den Ausschluss von Fallen mit Plausi-Fehlern,
fehlenden Schlisseldaten zur Mietzinsberechnung und insbesondere von Fallen, die
aullerhalb der Vier-Jahres-Spanne lagen, verblieben noch 929 unmittelbar mietspiegel-
relevante Datensatze. Durch Ausschluss von Ausreiern, selten vorkommenden ,Exoten®
wie Penthouse- oder Maisonettewohnungen, besonders kleinen (unter 10 m2) oder grof3en
(Uber 160 m?) Wohnungen sowie Wohnungen, die von mehreren Hauptmietern genutzt
wurden oder deren Kiche auferhalb lag, blieben letztlich 848 auswertungsrelevante
Interviews Ubrig, die in den Mietspiegel Eingang fanden. Fur die Qualitat der Stichprobe ist
die Ausschopfung wichtig, das ist der Anteil der durchgefiihrten Kontaktinterviews und der
Qualitatsneutralen Ausféalle an der (bereinigten) Stichprobe. Die Ausschodpfung der Stich-
probe lag bei ca. 71 %, was den in der Sozial-/Umfrageforschung tblichen 70 % entspricht.

5.2 Berechnung der Vergleichsmieten

5.2.1 Ermitteln der Netto-Miete

Die Ermittlung der durchschnittlichen Betriebskosten begann mit der Umrechnung der
Betriebskosten, die sich auf kein volles Kalenderjahr bezogen, auf den Zeitraum von 365
Tagen - mit Ausnahme der Heizungskosten wegen deren periodischen Kostenanfalls. Da alle
Abrechnungen innerhalb eines Kalenderjahres lagen, konnte die Aufteilung der
Abrechnungszeitraume fir die Anpassung auf den Erhebungszeitpunkt entfallen.

Da sich die Abrechnungen auf bereits abgelaufene Zeitraume bezogen, war es notwendig,
die Betriebskosten auf den Erhebungszeitpunkt (August 2001) fortzuschreiben. Die hierflr
erforderlichen Anderungsfaktoren basieren auf den ermittelten Betriebskostenanderungen.

Zur Umrechnung einer Teilinklusivmiete auf eine vergleichbare Nettomiete missen, falls an
Stelle der Betriebskostenvorauszahlungen und der nicht umgelegten Betriebskosten alle
zutreffenden Betriebskosten abgezogen werden, die Betriebskostennach- bzw. —rick-
zahlungen zur gesamten monatlichen Mietzahlung addiert bzw. subtrahiert werden. Es ist
also notwendig, fehlende Ausgleichszahlungen durch ihre Schatzwerte zu ersetzen.

Zu Berechnung der Nettomieten wurden zun&chst Tests zur Uberprifung des Mietzins-
algorithmus und der Programmlogik durchgeflihrt. Eine weitere Prifserie befasste sich mit
der Plausibilitat der errechneten Nettomieten. Die Struktur aller Falle, die innerhalb der unten
beschriebenen ‘Fehlerbereiche’ lagen, wurde einzeln Gberprift, wobei neben den mietbe-
stimmenden Merkmalen (Mietzahlung, Betriebskostenvorauszahlung, Nach-/Rickzahlung,
die geschéatzten ‘nicht umgelegten Betriebskosten’) auch die Wohnungsmerkmale (Wohn-
flache, Grundausstattung der Wohnung, Wohnungstyp, Baualter des Geb&udes, Vermieter-
typ) und die Haushaltsmerkmale (HaushaltsgroRe und Wohndauer) einzubeziehen waren.

Die Berechnung der Nettomiete erfolgte nun - von der monatlichen Gesamtmietzahlung im
August 2001 ausgehend - durch die Addition von Mietminderungen, ErméaRigungen und
Betriebskostennachzahlungen sowie durch die Subtraktion der Betriebskostenrick-
zahlungen, der Mietzuschlage z.B. fir Garage und der zutreffenden Betriebskosten(-
Schatzwerte).

5.2.2 Berechnung der Vergleichsmieten

Das BGB definiert ein Wohnungsmarktmodell mit fiinf Begriffen. Ubertragt man diese Markt-
vorstellungen in die Formelsprache, dann ergibt das folgende Beziehung:
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Nettomiete = f (Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)

Diese Begriffe sind nur mittelbar messbar und missen deshalb in konkretere Grof3en, die
Dimensionen - z. B. ,Grundriss” als eine der Dimensionen der ,Beschaffenheit” - zerlegt
werden. Aus den Dimensionen lassen sich wiederum relevante Variablen isolieren, z. B.
~Funktionalitdt der Raume*, die in einer abschlieRenden Operationalisierung in den konkret
zu erhebenden Items, z. B. ,Flache des groRten Wohnraumes" unmittelbar messbar werden.
Zu den Bedeutungsinhalten der funf in 8 558 Abs. 2 Satz 1 BGB (ehemals § 2 Abs.1 Nr. 2
Mieth6hegesetz) genannten Wohnwertmerkmale gibt es eine reichhaltige juristische Literatur
und Rechtsprechung.

Die zunehmende Modernisierung — nicht nur im Bereich der warmetechnischen Beschaffen-
heit — fuhrt zu einer Marktdifferenzierung, die mit den klassischen Merkmalen eines
einfachen Tabellenmietspiegels, wie Wohnflache, Baualter, Grundausstattung und eventuell
Wohnlage, nicht mehr sauber abgebildet werden kann. Es ist deshalb notwendig, den Kanon
der auf ihre Mietpreiseffekte zu Uberprifenden Merkmale auszudehnen. In diesem
Zusammenhang ist auch die in dem vorliegenden Forschungsbericht beschriebenen
Untersuchungen zur warmetechnischen Beschaffenheit zu sehen. Wie in Abschnitt 4
erlautert, wird die warmtechnische Gebaudebeschaffenheit tber den Warmestatus als eines
von vielen Wohnwertmerkmalen in die statistische Analyse mit eingebunden. Am Ende
dieses Abschnittes sind alle Wohnwertmerkmale aufgefihrt, die im Rahmen eines
regressionsanalytischen Ansatzes auf ihre Mietpreisrelevanz geprift wurden. Ausstattungs-
merkmale mit einem n < 9 blieben unbericksichtigt.

Das Regressionsmodell ist mehrstufig. Zuerst wurden die Wohnflache, die grundlegenden
Wohnungsstruktur und —typmerkmale, das Baualter sowie der Warmestatus in das Modell
eingefuhrt. Soweit die Variablen nicht metrisch skaliert waren, sind sie in dichotome Variable
mit den Werten 0/1 zerlegt worden. Der Warmestatus mit seinen 3 Auspragungen schlecht,
mittel und gut wurde demnach in zwei Variable zerlegt, und zwar in eine Variable ,schlechter
Warmestatus” sowie in eine Variable ,guter Warmestatus®. Der dritte Zustand ergibt sich aus
dem Fehlen der anderen beiden Variablen, d.h. beide haben den Kode ,Null“.

In der zweiten Stufe wurden die komplexen Mietpreisdeterminanten modelliert und in der
dritten Stufe erfolgte die Uberpriifung weiterer Ausstattungsmerkmale. In der letzten Stufe
fand ein quadratischer Spline der Wohnflache als Korrektur als linear unterstellten
Funktionalen Beziehung zwischen der Nettomiete und den Wohnmerkmalen Eingang in das
Modell. Die Variablen der unterschiedlichen Stufen sind in [Knissel 2003] zusammengestellt.

Es folgte nun ein schrittweiser Entwicklungsprozess, in dem die jeweils nicht signifikanten
Variablen aus dem Modell entfernt wurden. Unter anderem traf das auch fir den ,schlechten
Warmestatus“ zu. Faktorenanalysen mit den Wohnungsmerkmalen lieferten hierflr die
Erklarung: Der schlechte Warmestatus kam haufiger mit einer fehlenden Zentralheizung bzw.
mit einer insgesamt fehlenden Heizung oder mit einer fehlenden Warmwasserversorgung
vor, fur die wiederum ein signifikanter Preiseffekt nachgewiesen werden konnte. Am Ende
des Modellierungsprozesses, bei dem auch Anregungen der an der Mietspiegelkommission
beteiligten Mieter- und Vermieterverbande Eingang fand, stand das in Tabelle 5-1
dargestellte Mietpreismodell. Dieses Modell bildete die Grundlage fir den veréffentlichten
Mietspiegel.
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Regressoins-

Variablenname koeffizient Signifikanz
Konstant
(Konstante) 471,45 0,00
nter hoR3- rrain-Wohnun T
UntergeschoR-/Souterra ohnung SOuU 076 0,20
Dach-Whg mit Balk-/Terrassentiefe >= 1,50 Meter DACHBB15
0,63 0,14
Zwei Wohnrdume (Ohne Kiche, Bad usw.) WRZ2 0,40 0,02
Vier Wohnraume (Ohne Kiiche, Bad usw.) WRZ4
0,62 0,00
Finf u. m. WR. (Ohne Kiiche, Bad . WRZ5X
unfu. m (Ohne Kiche, Bad usw.) 0,01 0,00
Keine Zentral(!)-HZ vom Vermieter Il ZHZ
eine Zentral(!) om Vermieter gestellt 0 0,99 0.00
Mindestens ein unbeheizter Wohn-/Schlafraum bei Vermieter-Heizung HZOWR 069 001
Keine vom Vermieter gest. Warmwasserversorgung WWOo 0,49 0,07
K e in Badezimmer vom Vermieter gestellt BADO
-0,45 0,07
Zweite Toilette innerh. d. Whg vorhanden TOI2X
wei i i g Vi 0,36 0,02
Zweites Badezimmer innerh. d. Whg vorh. BAD2X
eites Bade: e erh. d g Vol 048 0.08
Gute Wohnl h GA-AI h LAGEGA1
ute Wohnlage nac usschuss 0,63 0,00
Einfache Wohnlage nach GA-Ausschuss LAGEGA3 052 0,05
Industrie-/Gewerbegebiet LAGEGA4
-0,67 0,06
Top-Lage nach GA (Gutachterausschuss Vermessungsamt) TLAGEGA 123 001
Drei hr Zi iti i Kiich W3XKINT
rei oder mehr Zimmer mit integrierter Kiiche 3 143 0,00
B Iter: 1919 bis 1948 BAK1948
aualter is -0,47 0,04
B Iter: 1949 bis 1977 BAK4977
aualter: 1949 bis 19 9 033 0.05
B Iter: 1978 bis 2001 BAK7801
aualter is 0,34 012
Guter Warmestatus WSPE3
u u 0,36 0,02
Repra tativer Altb ABAU_R2
eprasentativer au | 0.36 0.10
Gehobene Badezimmer-Ausstattung (Kacheln, Dusch- und Badewanne, feste| BADATYP1 082 003
Duschabtrennung) ’ '
Mindestens in einem Raum hochwertiger FuBboden (Parkett, Kacheln, TOPBOD1 059 0.00
Marmor oder gleichwertige Natursteine) ’ ’
Uberwiegend hochwertiger FuRboden (Parkett, Kacheln, Marmor oder TOPBOD2 075 0.00
gleichwertige Natursteine) ’ ’
Auf, in Gebéauden mit <=4 Geschossen AUFZUG04
ufzug i u i 0,65 0,06
Bad+Toilette i tren. Ra ind. Wh TOISEP
ad+Toilette in getren. Raumen in g 0,50 0,00
Mind. 1 Raum hat Wasser-, Gasinstallation Giber Putz WAGAI 0,20 012
roter Wohnraum >= 25 m2 + WRZ >1 WFLGW25A
GroRter Wohnrau 5 GW25 0,39 0.00
5 u. m. Wohnré , Wfl <= 100 m? WRZ5X100
u. m. Wohnraume m 082 0,07
Mindestiefe von Balkon/Terr : 2,50 Meter BALKB25X
destiefe von Balkon/Terrasse: 2,50 Mete 5. 0,62 0,00
Fahrradkeller, -abstell tzb RADKEL
ahrradkeller, -abstellraum nutzbar 0,23 0.04
Speicher, -anteil nutzbar SPEICHER 0,63 0,00
Allei tzb Gartenflache >=50 m2 GART50
eine nutzbare Gartenflache m 0,97 0,00
Wfl: Linker Spline (Korrekt: iabl WFL1SP
inker Spline (Korrekturvariable) 0,05 0,00

Tabelle 5-1: Regressionskoeffizienten und Signifikanz der Modellmerkmale
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6 Finanzielle Auswirkungen

Die Integration der warmetechnischen Beschaffenheit in den Mietspiegel hat finanzielle
Auswirkungen sowohl fir die Mieter- wie auch fir die Vermieterseite. Diese sollen im
Folgenden kurz an zwei Beispielgebduden aufgezeigt werden. Bei der Interpretation der
Ergebnisse ist zu beachten, dass es sich bei den hier gemachten Berechnungen um
Mittelwertbetrachtungen handelt. Im Einzelfall kénnen die Auswirkungen natirlich je nach
Ausgangssituation und Endstand bei der energetischen Modernisierung nach oben oder
nach untern abweichen.

Die Primarenergiekennwerte der betrachteten Beispielgebaude werden auf der Grundlage
der Mietspiegelstichprobe festgelegt. Der Prim&renergiekennwert des Beispielgebaudes mit
guter wtB entspricht dem Mittelwert aller Gebaude der Mietspiegelstichprobe mit guter wtB.
Der Priméarenergiekennwert der Geb&ude mit einfacher wtB entspricht dem Mittelwert aller
Gebéaude der Mietspiegelstichprobe mit einfacher wtB (mittel + schlechte wtB).

6.1 Mieterseite

Der wesentliche Gewinn auf der Mieterseite liegt in der Erhéhung der Mietpeisgerechtigkeit.
Dies ist beispielhaft in Abbildung 6-1 verdeutlicht. Betrachtet wird je eine Wohnung in den
beiden Beispielgebduden (siehe oben). Es wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen
sich nur durch die wtB des Gebaudes unterscheiden und in den sonstigen Merkmalen
identisch sind.

Warmetechnische Beschaffenheit (wtB)

A

Differenziert Nicht differenziert

N Legende:
(heute) (fraher)

Mittelwert =
(Vergleichsmiete)

Einfach
Gut
((Streuung)w

Vergleichsmiete

Beispiel: zwei identische Wohnungen;
erste Wohnung in Geb&aude mit einfacher wtB,
zweite Wohnung in Gebaude mit guter witB.

Abbildung 6-1: Erhéhung der Mietpreisgerechtigkeit durch die
Differenzierung nach der warmetechnischen Beschaffenheit (wtB)

Wird der neuen Darmstadter Mietspiegel angewendet, ergeben sich fir die beiden
Wohnungen unterschiedliche Werte der Vergleichsmiete. Fiur die Wohnung in dem Geb&ude
mit guter wtB liegt die Vergleichsmiete hoher und zwar um den Zuschlag von 0,37 Euro, der
im Mietspiegel fur Gebaude mit guter warmetechnischer Beschaffenheit ausgewiesen wird
(Abbildung 6-1, Betrag A+B). Dieser Mieter wohnt aber auch in einem gut gedammten
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Gebédude und hat damit in der Regel geringere Heizkosten. Wird nun der Zuschlag mit der
Heizkosteinsparung verglichen, zeigt sich, dass beide in der gleichen GréRenordnung liegen.
Der Zuschlag ist fur den Mieter damit finanziell weitgehend ein Nullsummenspiel. Er hat aber
immer noch den Vorteil der erhéhten thermischen Behaglichkeit und des hohen Wohn-
komforts einer gut gedammten Wohnung.

Wirde die warmetechnische Beschaffenheit nicht bertcksichtigt, ware die Vergleichsmiete
fur beide Wohnungen identisch. Die Vergleichsmiete lage zwischen den beiden Werten der
differenzierten Betrachtung. Der Mieter in dem gedammten Gebaude mit guter wtB hatte
einen doppelten Vorteil. Er wirde von dem hohen Wohnkomfort und geringen Heizkosten
profitieren und hatte eine geringere Vergleichsmiete (siehe Abbildung 6-1, Betrag A).
Verlierer wéare der Mieter in dem ungeddmmten Gebadude (einfache wtB). Er wiirde neben
den erhohten Heizkosten auch noch durch eine erhdhte Vergleichsmiete belastet (siehe
Abbildung 6-1, Betrag B).

Diese Ungerechtigkeit wird durch die Integration der wtB in den Mietspiegel beseitigt. Da sich
im Mietspiegel Erhdhungen auf der einen Seite durch Reduktion auf der anderen Seite
kompensieren missen, wird der Mieter in dem Gebaude mit einfacher wtB im Bereich der
Vergleichsmiete entlastet. Das zusétzliche Merkmal wtB ist damit umso wichtiger, je mehr
die Energiepreise ansteigen und je héher damit die Heizkosten liegen.

6.2 Vermieterseite

Auch auf der Vermieterseite wird durch das zusatzliche Merkmal warmetechnische
Beschaffenheit die Kostengerechtigkeit verbessert. Durch die Ausweisung des Zuschlages
(siehe Abbildung 6-1, Betrag A+B) fallen die Mehreinnahmen nun den Vermietern zu, die ihr
Gebaude energetisch verbessert haben und werden nicht nach dem ,Gie3kannenprinzip*
Uber alle Vermieter ausgegossen (siehe Abbildung 6-1, Betrag B). Damit wird die Umsetzung
von EnergiesparmalBnahmen im Bereich der Gebaudeddmmung und der Heizungsanlage
deutlich wirtschaftlicher.

Konkrete Aussagen zur Wirtschaftlichkeit kbnnen an dieser Stelle nicht gemacht werden, da
hierzu deutlich differenziertere Berechnungsansatze erforderlich sind als weiter unten
verwendet. Hinweise zur Wirtschaftlichkeit von energetischen Modernisierungen bei der
Einfihrung eines Okologischen Mietspiegels sind in [Knissel et al 2001] zu finden. Zur
Einordnung sei erwédhnt, dass der im Darmstédter Mietspiegel ausgewiesene Zuschlag fur
eine gute wtB von 0,37 Euro/m2 etwa der in [Knissel et al 2001] untersuchten ,Break-even*-
Variante entspricht. Es ist somit davon auszugehen, dass die Wirtschaftlichkeit flr
EnergiesparmalRnahmen im Mittel gegeben ist.

Ohne konkrete Investitionsrechnungen durchzufiihren sollen im Folgenden die energie-
bedingten Mehreinnahmen qualitativ aufgezeigt werden, die der Vermieter nach Umsetzung
der energetischen Modernisierung erzielen kann. An einem Beispiel werden die strukturellen
Verbesserungen erlautert, die sich durch das neue Merkmal wtB ergeben.

Grundlage sind die [Kirchner 1993], [Knissel et al 1998] und [Knissel et al 2001]
durchgefihrten Untersuchungen. In enger Anlehnung an die in [Knissel et al. 1998]
durchgefihrten Berechnungen wird im Folgenden ein einfaches Modell erstellt, um die
monatlichen Mietzahlungen im Zeitverlauf abzubilden. Bei der Ermittlung der energie-
bedingten Mehreinnahmen werden dabei eine Reihe von Vereinfachungen bzw. Annahmen
getroffen:

{1 es existiert ein Mietspiegel, Giber den die ortsiibliche Vergleichsmiete definiert wird.
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1 Die Miete entspricht vor der energetischen Modernisierung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete. Lage die Miete vor der Modernisierung unterhalb der ortsuiblichen Vergleichsmiete,
wurde sich eine andere Einnahmensituation ergeben (siehe [Knissel et al. 1998]). In dem
Fall sind energetische Modernisierungen in der Regel ohnehin wirtschatftlich.

1 Es wird von einem kontinuierlichen Anstieg der ortstiblichen Vergleichsmiete von 2 % pro
Jahr ausgegangen. In der Realitat steigt die Vergleichsmiete nicht kontinuierlich sondern
in Sprungen, die sich durch die Fortschreibung oder die Neuerstellung des Mietspiegels
ergeben. Ein starkerer Anstieg der Vergleichsmiete als 2 % pro Jahr wirde den
aufgezeigten Effekt verstarken.

7 Die ortsiibliche Vergleichsmiete inklusive des Wohnwertverbesserungszuschlags ist am
Markt zu erzielen.

! Es wird keine Mieterhhung durch Neuvermietungen bericksichtigt. In der Realitat
werden die Mieteinnahmen der Vermieter durch Neuvermietungen erhght.

f Es werden mittlere Heizkosten fur das ganze Gebaude angenommen. In der Realitat
variieren die Heizkosten zwischen den Mietparteien aufgrund der verbrauchsabhangigen
Abrechnung.

1 Vereinfacht werden nur die Netto-Miete und die Heizkosten betrachtet. Alle weiteren
Nebenkosten werden vernachlassigt.

1 Es werden nur die energiebedingten Modernisierungskosten betrachtet.

1 Durch die Modernisierungsmafinahmen hervorgerufene Mietausfalle oder -kirzungen
werden nicht bertcksichtigt.

Unter Berlcksichtigung dieser Vereinfachungen werden die Zahlungen ermittelt, die ein
Mieter im Zeitraum von 30 Jahren an den Vermieter zu errichten hat (Abbildung 6-2,
Abbildung 6-3, Abbildung 6-4). Dargestellt werden die Netto-Miete (blau) und die Heizkosten
(rot) in Euro pro Quadratmeter und Monat. Angegeben ist zudem der Verlauf der
ortsiiblichen Vergleichsmiete (dicke Line) und die Warmmietbelastung (Netto-Miete +
Heizkosten), die der Mieter ohne energetische Modernisierung zu tragen gehabt hatte
(dinne Line mit Dreieckssymbolen). Alle Kosten steigen im Zeitverlauf mit einem
Prozentsatz von 2 % pro Jahr an.

Im Jahr 2003 wird das Gebaude energetisch modernisiert, d. h. Dach, AuRenwand und
Kellerdecke werden geddmmt und es werden neue Fenster mit Warmeschutzverglasung
eingebaut. Zudem wird die Heizungsanlage erneuert.

Nach der energetischen Modernisierung kann der Vermieter die Miete erhdhten. Die
energiebedingten Mehreinnahmen, die sich fir den Vermieter als Folge der energetischen
Modernisierung erheben, sind als gelbe Flache dargestellt. Sie werden fiir drei
unterschiedliche Varianten berechnet:

1. ohne wtB im Mietspiegel/Erh6hung nach § 559 BGB:

Die Variante 1 ist der Bezugspunkt fur die Varianten 2 und 3. Das Merkmal witB ist nicht
im Mietspiegel enthalten. Eine energiebedingte Mieterhéhung ist in dem Fall nur tber 8§
559 BGB (11 % der Modernisierungskosten) maoglich.

2. mit wtB im Mietspiegel/Erh6hung nach § 558 BGB:

Mit der Einfihrung des Merkmals wtB in den Mietspiegel ist eine Mieterhhung nun auch
nach § 558 BGB mdglich. Die Miete wird in dem Fall auf die neue ortsubliche Vergleichs-
miete angehoben.

3. mit wtB im Mietspiegel / Erhéhung nach § 559 BGB:
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Auch nach Aufnahme der wtB in den Mietspiegel kann der Vermieter die Miete weiterhin
nach 8 559 BGB erhéhen und zwar um 11% der (energiebedingten)
Modernisierungskosten pro Jahr.

Ohne wtB im Mietspiegel: Erh6hung nach 8§ 559 BGB (11 % der Modernisierungskosten)

Nach dem geltenden Mietrecht, darf der Vermieter die Miete um 11 % der Modernisierungs-
kosten pro Jahr erhdhen. Die im Zeitverlauf auftretenden Zahlungen sind in Abbildung 6-2
dargestellt. Die Mieterhéhung nach der energetischen Modernisierung fuhrt im Jahr 2004 zu
dem dargestellten gelben Anstieg. Da die neue Miete nach der Erhdéhung Uber der
ortstiblichen Vergleichsmiete liegt (dicke Linie), kann der Vermieter die Miete in den
darauffolgenden Jahren nicht anheben. Eine Erh6hung ist erst wieder mdglich, wenn die
ortsibliche Vergleichsmiete durch den Anstieg im Zeitverlauf Gber die neue Miete geklettert
ist (Jahr 2011).

Wichtig ist festzuhalten, dass die energiebedingte Mieterhéhung durch den Anstieg der
Vergleichsmiete ,aufgefressen” wird, d. h. von Jahr zu Jahr geringer wird. Demzufolge sind
die Mehreinnahmen, die sich fir den Vermieter aus der energetischen Modernisierung
ergeben, gering. Sie entsprechen der gelben Flache. Auch wenn mit dem einfachen Modell
keine verlasslichen Aussagen Uber die Wirtschaftlichkeit getroffen werden kénnen, ist ein
Erreichen der Rentabilitat fir diesen Fall sehr unwahrscheinlich.

ohne "warmetechnische Beschaffenheit" im Mietspiegel
Erhéhung nach 8§ 559 BGB (11% der Modernisierungskosten)

Energetische
8 4 | Modernisierung

4 I Heizkosten
3 [energiebedingte Mehreinnahmen
2 [ Nettomiete

—— Nettomiete+Heizkosten (ohne Energiesparmafinahmen)

Zahlungen in € pro m2 Wohnflache und Monat
[8)]

=—ortsiibliche Vergleichsmiete

1999 2004 2009 2014 2019 2024
Jahre

Abbildung 6-2: Energiebedingte Mehreinnahmen im Zeitverlauf. Variante: ohne wtB, Mieterhéhung
nach 8559 BGB
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Mit wtB im Mietspiegel: Mieterh6hung nach § 558 BGB auf neue Vergleichsmiete

Wie veréndert sich die Situation mit der Aufnahme des Zuschlags fur eine gute warme-
technische Beschaffenheit in den Mietspiegel?

In dieser Variante 2 wird zunéchst angenommen, dass der Vermieter die Miete nach § 558
auf die neue ortsubliche Vergleichsmiete erhoht. Wird im Jahr 2003 das Geb&ude
energetisch modernisiert, wird als Mieterhéhung der Zuschlag von 0,37 Euro erhoben (siehe
Abbildung 6-3). Diese Mieterh6hung ist deutlich geringer als in Variante 1. Der Zuschlag
bleibt aber im Zeitverlauf bestehen und wird nicht durch den Anstieg der Vergleichsmiete
reduziert. Damit — und das ist ein wesentlicher Punkt zum Verstandnis der strukturellen
Verbesserung — kann der Vermieter mit einer geringeren Mieterh6hung im Zeitverlauf
deutlich héhere Mehreinnahmen erzielen. Allein schon der optische Vergleich der gelben
Flachen macht dies deutlich. Das heif3t, die hier erfolgte Ausweisung des Zuschlages fur
eine gute warmetechnische Beschaffenheit tragt entscheidend zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit von EnergiesparmalBhahmen bei. Gleichzeitig bleibt die finanzielle
Belastung des Mieters aus Netto-Miete und Heizkosten (wird auch als Warmmiete
bezeichnet) in dem Beispiel konstant. Der Mieter hat also im Gegensatz zur Variante 1 nach
der energetischen Modernisierung keinen Anstieg der Warmmietbelastung zu tragen.

mit "warmetechnsicher Beschaffenheit" im Mietspiegel
Erhdhung nach $ 558 BGB (neue ortsiibliche Vergleichsmiete)

Energetische_
Modernisierung

I Heizkosten
[Jenergiebedingte Mehreinnahmen
@@ Nettomiete

—— Nettomiete+Heizkosten (ohne EnergiesparmafRnahmen)

Zahlungen in € pro m2 Wohnflache und Monat

= ortsiuibliche Vergleichsmiete

1999 2004 2009 2014 2019 2024
Jahre

Abbildung 6-3: Energiebedingte Mehreinnahmen im Zeitverlauf. Variante: mit wtB, Mieterhéhung nach
§ 558 BGB
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Mit wtB im Mietspiegel: Mieterh6hung nach § 559 BGB (11 % der Modernisierungskosten)

Natdrlich ist es auch nach Aufnahme der wtB in den Mietspiegel mdéglich, dass die Vermieter
weiterhin 11 % der Modernisierungskosten nach § 559 BGB umlegen konnen. Dieser Fall
wird in dieser Variante 3 betrachtet. Die Zahlungen sind in Abbildung 6-4 dargestellt. Erhdht
der Vermieter die Miete nach 8 559 BGB, fuhrt dies zu der gleichen Erh6hung der
Warmmietbelastung (Netto-Miete + Heizkosten) fiir den Mieter wie in Variante 1. Die
energiebedingten Mehreinnahmen fir den Vermieter werden durch die 11 % -Umlage jedoch
nur in sehr geringem Male vergroRert. Sie entsprechen dem kleinen gelben Dreieck Uber
der grof3en gelben Flache. Die wesentlichen Mehreinnahmen ergeben sich fir den Vermieter
auch in diesem Fall durch die um den Zuschlag fir eine gute wtB erhéhte Vergleichsmiete,
die nach der energetischen Modernisierung fur das Gebaude herangezogen werden darf
(gelbes ,Rechteck”).

mit "warmetechnsicher Beschaffenheit" im Mietspiegel
Erh6hung nach $ 559 BGB (11% der Modernisierungskosten)

Energetisch
Modernisieru

I Heizkosten

[ energiebedingte Mehreinnahmen

[ Nettomiete

—— Nettomiete+Heizkosten (ohne EnergiesparmalRnahmen)

Zahlungen in € pro m2 Wohnflache und Monat
[6)]

= ortsiibliche Vergleichsmiete

1999 2004 2009 2014 2019 2024
Jahre

Abbildung 6-4: Energiebedingte Mehreinnahmen im Zeitverlauf. Variante: mit wtB, Mieterhéhung nach
§ 559 BGB
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7 Anwendung des neuen Merkmals wtB

Mit der Veroffentlichung des 6kologischen Mietspiegels Darmstadt am 18. Juli 2003 kann ein
Vermieter im Rahmen eines Mieterh6hungsverlangens einen Zuschlag fir gute
warmetechnische Beschaffenheit geltend machen. In dem Fall muss er dem Mieter diesen
Zuschlag auf dessen Verlangen begrinden. Im Zweifel ist der neutral ermittelte Primar-
energiekennwert das korrekte Begriindungsmittel.

Die Ermittlung des Primarenergiekennwertes muss nach dem gleichen Verfahren erfolgen,
mit dem auch die Gebdude der Mietspiegelstichprobe bewertet wurden. Dies ist derzeit nur
mit dem Softwareprogramm ,Energiepass Hessen“ vom Ingenieurbiro Bially/Nidderau
gegeben, da dieses auch zur Bewertung der Mietspiegelstichprobe verwendet wurde.
Deswegen wird im Weiteren die Anwendung des Okologischen Mietspiegels am Beispiel
dieses Softwareprogramms aufgezeigt. Selbstverstandlich kbnnen auch andere Programme
verwendet werden, wenn sie zu gleichen Ergebnissen kommen.

Der gerichtsfeste Nachweis des Priméarenergiekennwerts stellt gegentber der reinen
Energieberatung eine neue Qualitat insbesondere in Bezug auf die Dokumentation dar. Die
Dokumentation hat folgende Anforderungen zu erfillen:

1. Der zur Einordnung in den Mietspiegel heranzuziehende Priméarenergiekennwert muss
eindeutig und unmissverstéandlich aus den Unterlagen hervorgehen.

2. Bei der Aushandigung der Priméarenergienachweise muss der Auftraggeber zweifelsfrei
erkennen koénnen, welche Informationen ihm vom Nachweisersteller zur Dokumentation
Ubergeben werden missen.

3. Die Dokumentation der Berechnung muss derart erfolgen, dass die andere Partei (Mieter
oder Vermieter) ohne vertieften Sachverstand die wesentlichen Eingabegrof3en der
Berechnung kontrollieren kann. Zudem muss ein detailliertes Nachvollziehen der
Berechnung Uber einen Fachmann mdglich sein.

4. Werden Fehler bei der Datenaufnahme festgestellt, muss nachvollziehbar sein, wer fir
die fehlerhaften Angabedaten verantwortlich ist.

5. Das Softwareprogramm bietet eine Reihe von Hilfsmitteln an, um den Zeit- und
Kostenaufwand bei der Datenaufnahme zu reduzieren. Es muss nachvollziehbar sein,
welche Hilfsmittel bei der Ermittlung des Primarenergiekennwertes verwendet wurden.

Aus diesen Anforderungen ergeben sich zwei wesentliche Konsequenzen:

1 Der Nachweis des Primarenergiekennwertes fur die Einordnung in den Mietspiegel wird
von der ublicherweise mit dem Softwareprogramm durchgefihrten Energieberatung
getrennt. Dies erhéht die Transparenz, da der Energieberatungsbericht bereits tber 10
Seiten enthalt. Zudem wird in der Energieberatung ein anderer Flachenbezug fir die
Energiekennwerte gewahlt.

1 Es werden neue Formulare entwickelt, die die oben genannten Anforderungen an die
Dokumentation erfullen und die sich auch vom optischen Eindruck vom Energie-
beratungsbericht unterscheiden. Das zentrale Dokument wird ,Primarenergienachweis”
genannt. Dieses enthédlt u.a. die Information, welche weiteren Unterlagen zur
Dokumentation der Berechnung erforderlich sind.

Dieses Konzept ist in Abbildung 7-1 schematisch dargestellt.
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Energiepass Hessen

Primarenergienachweis Energiepass/
zur Einordnung in den Energieberatung
Mietspiegel Darmstadt

!

Primarenergienachweis

Anlagen:

» Aufgeflllter Fragebogen

* Anhang: Erlauterung zu den erhobenen Gebaudedaten
» Exportierte Projektdateien auf Datentrager

Abbildung 7-1: Konzept zum Nachweis des Priméarenergiekennwerts fir die Einordnung in den
Mietspiegel Darmstadt

Im Folgenden wird erlautert, wie die oben genannten Anforderungen konkret umgesetzt
werden.

1. Eindeutige Identifizierung des Priméarenergiekennwertes: Es wurde ein Formular
entworfen mit dem Titel: Primarenergienachweis zur Einordnung in den Mietspiegel
Darmstadt (siehe Abbildung 7-2). In diesem Formular ist an exponierter Stelle der
Primarenergiekennwert aufgefihrt, der mit dem im Mietspiegel genannten Grenzwert
verglichen werden muss.

2. Erforderliche Information zur Dokumentation: Im Formular ,Primarenergienachweis” sind
unten die Anlagen aufgefiihrt, die der Nachweisersteller dem Auftraggeber
auszuhandigen hat.

3. Nachvollziehbarkeit: Der Nicht-Fachmann kann die EingabegréRen der Berechnung
anhand des ausgefillten Fragebogens (siehe [Knissel 2003]) nachvollziehen. Hier sind
u. a. die Geometrie (Lange, Breite, Hohe), die nachtraglichen Dammmalflinahmen und die
Art des Heizsystems zu erkennen. Auf diese Weise ist im Streitfall eine erste
Plausibilitatsprifung maéglich.

Soll eine detaillierte Uberprifung durch einen Fachmann erfolgen, kann dieser die
Berechnung auf der Grundlage des Fragebogens und einiger Ergénzungen
rekonstruieren und so die Richtigkeit der Eingaben und der Berechnung prifen.
Erforderliche Ergdnzungen sind insbesondere die in der Berechnung verwendeten U-
Werte. Diese sind in dem zweiten Formular mit Namen ,Anhang: Erlauterungen zu den
erhobenen Geb&uden“ dokumentiert (siehe Abbildung 7-3). Zudem kénnen in diesem
Formular zu jeder Frage des Fragebogens Erlauterungen gemacht werden. So kénnen
Besonderheiten bei der Datenaufnahme oder Umsetzung im Softwareprogramm erklart
und dokumentiert werden.

4. Verantwortlichkeiten bei den Datenaufnahme: Bei einer Reihe von Angaben muss sich
der Nachweisersteller auf die Angaben des Eigentimers verlassen. Fir jede Frage im
Fragebogen kann auf dem Formular ,Anhang: Erlauterungen zu den erhobenen
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Gebdudedaten“ angegeben werden, wer welche Information bei der Datenerhebung
beigesteuert hat.

5. Hilfsmittel bei der Datenerhebung: Im Formular ,Anhang: Erlauterungen zu den
erhobenen Gebaudedaten® dokumentiert der Nachweisersteller durch ankreuzen der
entsprechenden Felder, welche Hilfsmittel er bei der Berechnung verwendet hat
(Hullflachenermittlung durch Software, Mittelwerte fir Fensterflache, baualtersspezifische
Bauteilaufbauten).
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PRIMARENERGIENACHWEIS

zur Einordnung In den Mietspiegel Darmstadt

| Angaben zum Gebiude
I Eigentamer {ma Arachrif) I Gebaude
Hearr Mustermann PLT, Ori 4321 Beispieistd
Kirchgasse 15 Stralte, Hausrmmmier Dl atx
pdia, el e R T 2 T
e 555
12345 h'll.ﬁl:'larrsﬂadl
K || Anganl Wohneinhelten 7

Gebaudenutriiache ANY 400

Primarenergiekennwert” = 283,00 Jh

m*,,a
| Machwwelieriteler |
Flrma Energleberalungsbiro Tedelar HZA4/5677
Hamez, Vorname Hemr Machweisersteller Fax
Sirafle, Hausnummer Sochiernsirala 25 E-rmail
PLE Ont 12345 Beispielstadt _____ Software. Vendon  Energiepass Hessen 3.5
Ich bestainge, den Primdrenergiekennver] des Gebisdes nach bestem Wissen und Gewlssen emmittelt zu haben.
01.11.2003
Dertiam Unterchwiil
| Anlagen®
£ [ %] Fragebogen mit den der Benschening ngrunds Tegenden Gebibudedaten
X | anhang: Efautenmgen ro den erhobenen Gebaudedalen
ENEY Esportiers Projekbdateien mof Daterdrager
D kianumle HilMEchenberes hrong
[] pasrumbe Fenstedinchenberschrng
D Schichiersweaer Audha won Aulerraand, Dach und Kelemdecke
| [ sensiges
Anenprkurgen
3 MWMWMNN W S L TR S0 Dl e I'E ksien snd sach
i Hirg DirRich (31, Puspen, H-ﬁgml-.m' ddrErm dn TLif Hu-;rﬂltﬂmnnmu deén Trard i Enceni k-
trager (LN, San, Strom ) moatig wae Bezngen wird der Primamnesg i an die e !l e in Cer [nemjspsnerondnang definierns

GehiudenuizEarhe &N
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7.1 Informationen fur die Anwendung

Um die Anwendung des neuen Merkmals im Mietspiegel zu erleichtern, sind in der
Mietspiegelbroschire auf der Seite 22 die wichtigsten Informationen kurz zusammengefasst.
Hier wird auch darauf verwiesen, dass weitere Informationen tber das IWU zu beziehen sind
oder auf der Internetseite heruntergeladen werden konnen. Von Interesse fir den
interessierten Laien ist vor allem die Broschire ,Erlauterungen und Beispiele zur warme-
technischen Beschaffenheit. Diese Broschiire enthalt

f eine Erlauterung haufig verwendeter Begriffe
f praktische Hinweise fur die Anwendung
1 Beispiele zur warmetechnischen Beschaffenheit.

Insbesondere Uber die Beispiele soll der abstrakte Begriff ,warmetechnische Beschaffenheit”
konkretisiert werden. Es wird aufgezeigt, wie sich der Primarenergiekennwert zweier
typischer Beispielgebaude (Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus) in Abh&ngigkeit vom
Warmeschutz und von der Effizienz des Heizungssystems verandert.

Die Informationen kénnen unter www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm herunterge-
laden werden.
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8 Ausblick

Die Berechnung der Priméarenergiekennwerte erfolgte in Phase 1 mit Hilfe eines
ingenieurmaRigen Berechnungsverfahren. Die Erfahrungen zeigen, dass fir die Erhebung
der Geb&audedaten und Bestimmung der Primarenergiekennwerte ein erheblicher finanzieller,
organisatorischer und zeitlicher Zusatzaufwand bei der Mietspiegelerstellung erforderlich ist.
Die Reduktion dieses Aufwandes ist umso wichtiger, als dieser alle vier Jahre bei der
Neuerstellung des Mietspiegels anfallt. Zudem muss bei der Anwendung eines 6kologischen
Mietspiegels fur eine Vielzahl von Gebauden die warmetechnische Beschaffenheit ermittelt
werden.

Soll der Ansatz ,0kologischer Mietspiegel* Uber das laufende Modellprojekt hinaus eine
Perspektive haben und mittelfristig in der Breite umgesetzt werden, ist es unbedingt
erforderlich, den Aufwand zur Bestimmung der Primarenergiekennwerte zu reduzieren.
Gleichzeitig muss die Anwendung des 6kologischen Mietspiegels in Darmstadt mdglichst
reibungslos funktionieren und das neue Merkmal warmetechnische Beschaffenheit von
Vermietern und Mietern akzeptiert werden.

In der Phase 2 des Forschungsprojektes wird die Einfihrung des 6kologischen Mietspiegels
in Darmstadt begleitet. Zudem werden folgende Mdglichkeiten untersucht, um den Zusatz-
aufwand zur Bestimmung des Primarenergiekennwerts und damit der Operationalisierung
der warmetechnischen Beschaffenheit zu reduzieren.

Verbrauchskennwert

Es soll untersucht werden, ob und unter welchen Randbedingungen der gemessene
Heizenergieverbrauch zur Bestimmung zur Quantifizierung des Primarenergiekennwerts
herangezogen werden kann.

Kurzverfahren

Ein neu entwickeltes Kurzverfahrens zur Berechnung der Priméarenergiekennwerte soll fur
die Anwendung bei der Mietspiegelerhebung getestet und die Mdoglichkeit zum auto-
matischen Einlesen von Fragebdgen entwickelt werden.

Einsatzrandbedingungen fur Verbrauchskennwert und Kurzverfahren

Fur die praktische Anwendung der Vereinfachungen aus Arbeitspaket 2 und 3 muss geklart
werden, unter welchen Randbedingungen welches Verfahren angewendet werden kann.

Ein Einblick in die laufenden Arbeiten werden von Herrn Loga in dem Vortrag ,Mdglich
Vereinfachungen bei der Primarenergiekennwertermittlung“ gegeben.

Mit den Erfahrungen aus Darmstadt und den Vereinfachungen bei der Primérenergie-
kennwertermittiung sind damit wesentliche Voraussetzungen fir die Umsetzung des
okologischen Mietspiegels in der Breite geschaffen.
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Vortrag 4

Konsequenzen fur Mieter und Vermieter

Beispielhafte Ermittlung der Warmmietbelastung der Mieter und
Rentabilitat fir Vermieter

Eberhard Hinz

Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Annastral3e 15

64285 Darmstadt

Tel.06151/29 04 -57

E-Mail: e.hinz@iwu.de
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Konsequenzen fir Mieter und Vermieter —

Beispielhafte Ermittlung der Warmmietenbelastung der Mieter und
Rentabilitat fur Vermieter.

Der 6kologische Mietspiegel Darmstadt verdndert strukturell die Rahmenbedingungen fur
energiesparende Malinahmen im Gebaudebestand: energiesparende MalRBhahmen werden
mietspiegelrelevant. Dies hat unmittelbar Einfluss auf die Refinanzierung der zusatzlichen
Investitionen. Im folgenden Beitrag werden die Auswirkungen auf die Rentabilitat der
MalRnahmen sowie die Warmmietenbelastung der Mieter an Beispielgebauden aufgezeigt.

Was ist die warmetechnische Beschaffenheit?

Die warmetechnische Beschaffenheit beschreibt die energetische Qualitdt eines Gebaudes
und ist abhangig von der Warmedammung, der Effizienz der Heizungsanlage und vom
eingesetzten Energietrager (Ol, Gas, Kohle, Strom, ...). Eine gute warmetechnische Beschaf-
fenheit entspricht einem geringen Energieverbrauch und damit in der Regel geringen Heiz-
und Warmwasserkosten fir die Mieter. Ob ein Gebaude eine gute warmetechnische
Beschaffenheit aufweist, entscheidet der berechnete Primérenergiekennwert fir Heizung und
Warmwasser.

Der Nutzen fir den Vermieter

Fur ein Gebaude mit guter warmetechnischer Beschaffenheit steigt die ortsiibliche
Vergleichsmiete um 37 Cent pro m2 Wohnflache und Monat. Um das abstrakte Kriterium der
warmetechnischen Beschaffenheit zu konkretisieren, wurden beispielhaft fur verschiedene
Mehrfamilienhduser aus dem Darmstadter Martinsviertel Energiebilanzen berechnet und
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchgefiihrt. Die Faltblatter in der Anlage zeigen, mit
welchen energiesparenden MalRBhahmen eine gute warmetechnische Beschaffenheit sicher
erreicht werden kann.

Beispiel: Mehrfamilienhaus

Im Folgenden wird eines der betrachteten Beispielgebaude
vorgestellt. Das Gebaude Baujahr 1954 hat eine Wohnflache
von 240 m2. Der Heizenergieverbrauch vor der Sanierung
betragt umgerechnet ca. 26 | Ol/(M2yonnached), die Heizkosten
liegen bei ca. 0,82 €/(M2yonnfiacheMoOn), der Primérenergie-
kennwert nach der Energiesparverordnung betragt ca. 240
kWh/(mzANa).

Dieses Gebéaude ist typisch fiir die Bauepoche zwischen 1949
bis 1957 mit Stahlbeton-Kellerdecke, Ziegelsplitt- oder Gitter-
ziegelmauerwerk, Holzbalkendecken mit Blindbéden oder
Rippendecken und Isolierverglasung.
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Das MaRnahmenpaket flr einen zeitgemélen energetischen Standard

Mit dem folgenden Malinahmenpaket wird fir das hier vorgestellte Gebaude eine deutliche
Energie- und Heizkosteneinsparung erreicht, der Primarenergiekennwert wird auf ca. 90
kwWh/(m2,ya) bzw. um fast 65 % reduziert. Der Heizenergieverbrauch nach Sanierung betragt
gut 6 | Ol/m?yenniached), die Heizkosten betragen nur noch ca. 0,20 €/(M2wonnfiacheMON).

oberste Geschossdecke: 20 cm Dammung, begehbar

Kosten fur die Warmedammung 30 bis 40 €/m?

Energieeinsparung 25%

AuRenwand: statt Putzsanierung 12 cm Dammung

Gesamtkosten 75 bis 95 €/m?
davon: Kosten fur die Warmedammung 30 bis 60 €/m?
Energieeinsparung 24 %

Fenster: Austausch alter Fenster durch neue Fenster mit sehr guter 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung

Gesamtkosten 270 bis 350 €/m?
davon: Kosten fur die sehr guten Fenster 10 bis 130 €/m?
Energieeinsparung 7 %

Keller: 6 cm Dammung der Kellerdecke

Kosten fur die Warmedammung 15 bis 25 €/m2
Energieeinsparung 11%
Heizung

Das Gebaude hat dezentrale Gas-Kombithermen fir Heizung und Warmwasser. Wegen der sehr unterschiedlichen méglichen
Kosten einer Modernisierung im Einzelfall wurde hier kein Beispiel gerechnet. Es ist trotzdem sinnvoll, sich im Rahmen einer
Energieberatung Uber Mdglichkeiten zu informieren, die Heizungs- und Warmwasserversorgung effizient zu modernisieren
und an den neuen guten Warmeschutzstandard des Geb&dudes anzupassen. Ansprechpartner finden sich unter www.iwu.de
oder www.impulsprogramm.de

Und rechnet sich das?

Die vorgeschlagenen Malinahmen rechnen sich fur den Investor allein Gber den Zuschlag
von 37 Cent/(M2wopniacheMon)™.

Wichtig fur die Wirtschaftlichkeit

Besonders fir die AuBenwand und den Fensteraustausch gilt: Koppeln Sie Investitionen zur
Verbesserung des Warmeschutzes an ohnehin anstehende Instandsetzungsmalfinahmen!
Auf diese Weise kbnnen Sie den Warmeschutz mit mdglichst geringen zuséatzlichen Aufwand
und Kosten verbessern. Unabhangig von Instandsetzungsmafnahmen konnen die oberste
Geschossdecke und die Kellerdecke sofort nachtraglich gedammt werden.

' Rahmenbedingungen der Berechnungen: Kriterium: Kapitalwert, ohne Forderung, vor Steuer; Kalkulationszins 4 9%,

Betrachtungszeitraum 20 Jahre, Okologischer Mietspiegel Darmstadt: Mieterhohung 0,37 €/m?yennmischeMoOn); aktueller
Heizenergiepreis 0,038 €/kWh.
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Das KfW-CO,-Gebaudesanierungsprogramm der KfwW

Mit dem Malnahmenpaket werden die Anforderungen des KfW-CO2-Gebaudesanierungs-
programms erfullt. Damit kobnnen Darlehen zu sehr ginstigen Konditionen erhalten werden.
Weitere Informationen unter www.kfw.de oder Info-Hotline 01801 / 335577 (Ortstarif). Diese
finanziellen Vorteile durch zinsglinstige Darlehen sind in den oben erwahnten Berechnungen
noch nicht enthalten.

Zusammenfassung der Berechnungen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Berechnungen zu den verschiedenen Gebauden
aus dem Darmstadter Martinsviertel zusammengefasst.

Im Mittel betragt der Heizenergiebedarf vor der energetischen Sanierung umgerechnet ca.
23 | Ol/(m2yonniiached), die Heizenergiekosten betragen bei einem angenommen heutigen
Energiepreis von 3,8 Cent/kWh ca. 0,75 €/(M3yonnfiacheMon). Der Primarenergiekennwert fir
Heizung und Warmwasser liegt im Mittel bei ca. 250 kWh/(m2snva). Nach der Sanierung
betragt der Heizenergiebedarf umgerechnet nur noch 7,5 | Ol/(m2yonniiached), die Heizenergie-
kosten liegen bei etwa 0,25 €/(m2yonniacheMoOn). Der Primarenergiekennwert fir Heizung und
Warmwasser wird auf 115 kWh/(m2,ya) reduziert.

Die folgende Abbildung zeigt die berechneten mittleren Kapitalwerte fur unterschiedliche
Arten der Mieterhdhung flr das oben betrachtete Beispielgebaude ,Mehrfamilienhaus 1954".
Erganzend wurde eine Variante unter Bertcksichtigung einer investiven Forderung nach
dem KfW-Gebaudesanierungsprogramm berechnet. Die Malinahmen werden bei den
Berechnungen kumulierend betrachtet. Das Malinahmenpaket beginnt mit der Da&mmung der
AuBenwand (12 cm WDVS) und des Daches (20 cm oberste Geschossdecke / 15 cm
Steildach). Mit diesen beiden MalRhahmen wird in der Regel die Anforderung an die
warmetechnische Beschaffenheit des Geb&audes erfillt. Als weitere Variante wird zuséatzlich
die Kellerdecke mit 6 cm gedammt, abschlieRend werden die neuen Fenster mit 2-Scheiben-
Warmeschutzverglasung eingesetzt. Die Modernisierung der Heizung ist hier nicht
dargestellt, da wegen der sehr unterschiedlichen Kosten im Einzelfall hier keine typischen
Kosten angegeben werden kdnnen.

Die Berechnungen gehen von der Pramisse aus, dass die Miete vor Sanierung auf dem
Niveau der ortsliblichen Vergleichsmiete liegt. Da energiesparende Malinahmen in der Regel
nicht mietspiegelrelevant sind, bleibt dem Investor unter dieser Pramisse die Mdglichkeit des
Zuschlags nach 8§ 559 BGB — 11 % der energetisch relevanten zusétzlichen Kosten bzw. das
Doppelte der Energiekostenersparnis. Die Abbildung zeigt, dass sich die energiesparenden
MalRnahmen fur den Investor bei einem Zuschlag nach § 559 BGB nicht lohnen. Der
zuséatzliche Mietertrag reicht nicht zur Refinanzierung der zusatzlichen Kosten fir die
energiesparenden MalRhahmen.

Mit dem Mietspiegel Darmstadt besteht die Mdglichkeit, auf Basis des Mietspiegels die Miete
um 37 Cent/(m2yonniiacheMON) zu erhéhen, sofern die Anforderung an die warmetechnische
Beschaffenheit des Geb&udes erfillt wird. Diese Anforderung wird in der Regel durch ein 12
cm WDVS und die Dammung des Daches / oberste Geschossdecke erreicht. Durch die —
gegenuber dem zuvor ungeddmmten Gebaude - erhdhte ortsiibliche Vergleichsmiete nach §
558 BGB werden diese MalRnahmen fiir den Investor rentabel.

Vor dem Hintergrund nachhaltiger Investitionen in den Geb&dudebestand, d. h. 6konomisch
sinnvoll, dkologisch vertretbar und sozial ausgeglichen — sollten jedoch noch weitergehende
energiesparende Malinahmen umgesetzt werden.
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Die hohere ortstibliche Vergleichsmiete fir ein energetisch herausragendes Gebaude im
Bestand ermdglicht die wirtschaftlich vorteilhafte Modernisierung auf einen energetisch
hinreichenden Standard. Zwar verringert sich der Kapitalwert, da den zusatzlichen
Investitionen fir die Dammung im Keller und die Fenster keine hdoheren Ertrage gegentber
stehen. Mit dem MalRnahmenpaket werden aber in der Regel die Voraussetzungen fir das
aktuelle CO,-Gebaudesanierungsprogramm der KfW erflllt. Wenn die zinsverbilligten Kredite
der KfW genutzt werden, wird die Rentabilitat des MaRnahmenpaketes deutlich erhoht.

Kapitalwerte bei unterschiedlichen Modi der Mieterhéhung / Férderung
20,00

B§ 559 - keine Forderung
0§ 558 - DA, keine Férderung

00§ 558 - DA, Foderung KfwW
15,00 4

12,3

10,2
10,00 -

7,0

5,00 +
2,8

[1000 €]
o
o
o

-5,00 -

-10,00 +

-15,00 4

-15,5

-20,00 - -183

12 cm WDVS plus + 6 cm Kellerdecke unterseitig + Fenster (2-WSV)
20 cm oberste Geschossdecke /
15 cm Steildach

Auch nach Einfiihrung des neuen Merkmals warmetechnische Beschaffenheit ist die Umlage
von 11 % der Modernisierungskosten pro Jahr nach § 559 BGB weiterhin méglich. Die
Wirtschaftlichkeit wird hieriiber jedoch nicht wesentlich verbessert und die Mieter haben in
den ersten Jahren eine erhéhte Miete zu tragen. Dieser Fall wird hier nicht betrachtet.
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Und der Nutzen fir die Mieter?

Auch fur die Mieter rechnet sich die energetische Verbesserung: Nach der Dammung der
AuRenwand und des Daches - zum Beispiel im Zuge eine Teilsanierung - steht der um 37
Cent/(m2yonnniacheMon) hdheren Miete eine Heizkosteneinsparung von durchschnittlich 34
Cent/(m2wonniascheMon) bei heutigen Energiepreisen und einem wesentlich angenehmeren
Wohnklima gegeniber. Dieser Vorteil fir die Mieter wird bei steigenden Energiepreisen noch
deutlicher.

Wird das MalRnahmenpaket — zum Beispiel im Zuge einer umfassenden Modernisierung des
Gebéaudes - vollstandig umgesetzt, betragt die Heizkosteneinsparung im Mittel 45 Cent/
(M2wonnfischeMON) bei hoher thermischer Behaglichkeit. Die Wirtschaftlichkeit der Mal3hahmen
kann durch das aktuelle CO,-Gebaudesanierungsprogramm weiter erhéht werden.

Heizkostenersparnis und Mieterh6hung im Jahr der MaRnahme
0,50 -

0,40
neue ortsiibliche Vergleichsmiete: + 0,37 €/(m2Mon)

0,34

0,30 -

[€/(m2Mon)]

0,20 -

0,10 -

0,00 +

12 cm WDVS plus + 6 cm Kellerdecke unterseitig + Fenster (2-WSV)
20 cm oberste Geschossdecke /

15 cm Steildach
aktueller Energiepreis: 0,38 €/kWh

mittlerer Energiepreis tiber den Betrachtungszeitraum: 0,46 €/kWh

Fazit

Die Berechnungen zeigen am konkreten Beispiel, wie sich das ,Investor-Nutzer-Dilemma’
durch die Einfuhrung des neuen Darmstadter Mietspiegel zum Vorteil fir den Investor und
zum Nutzen fur den Mieter auflésen lasst. Energiesparende Maflinahmen koénnen im
eigentlichen Sinne des Wortes ,nachhaltig” realisiert werden: 6konomisch vorteilhaft fir den
Investor, mit 6kologisch vertretbaren Standards und sozial ausgewogen.

Anhang

Auf den folgenden Seiten sind Faltblatter mit Beispielrechnungen zur Wirtschaftlichkeit von
EnergiesparmalRnahmen im Kontext des dkologischen Mietspiegels abgedruckt.
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Was erhalt der Vermieter?

EE NS 1 Den Primarenergie-

o e e nachweis mit dem
A = v Primarenergiekennwert:
ST p Liegt dieser unter
:._ 1 175 kWh/ (mZANa), hat
i i das Gebéude eine gute
rennmsgsiieet | o | 8% \warmetechnische Be-
Sk schaffenheit.
A ——— T 1 Die Gebaudedaten,

die bei der Berechnung
- —_ des Priméarenergiekenn-
- wertes verwendet wur-

Rl —rrmr———— den. Sie kénnen die

L Daten uberpriifen und

| = gegenulber Dritten
belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primarenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfuhrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fur das Gebéaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebaudes
analysiert und EnergiesparmafRhahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

U Modellprojekt 6kologischer Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

U Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fur eine nachtréagliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefuhrte MaZnahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

/\\ Wenn schon ...

= = ... der Putz der Fassade brockelt und
= demnéachst erneuert werden muss ...

...denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m2. Die Mehrkosten fur die War-

medammung betragen nur etwa 40
€/mz2,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der tblichen 8
cm Dammung kosten pro m2 nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber Uber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizél pro m2 AuRenwand
ein!

Sinnvolle MalRnahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dd&mmung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Da@mmung

AulRenwand 12 bis 15 cm Dd&mmung

Fenster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung
Keller 6 bis 8 cm Da&mmung

Heizung Brennwertkessel

WU -

[ S

&

- S

-_—- o

8

—— n
Institut Wohnen und Wissenschaftsstadt Deutsche

Umwelt GmbH Darmstadt Bundesstiftung

Umwelt

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1925

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt
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Was erhalt der Vermieter?

E==c=—""SE 1 Den Primarenergie-

e nachweis mit dem
b Primarenergiekennwert:
Liegt dieser unter
2 e g 175 kWh/ (m2,ya), hat
— das Gebaude eine gute
Fmimergsbmment | 5200 | 2% warmetechnische Be-
— schaffenheit.

i e s I Die Gebaudedaten,

= = die bei der Berechnung
des Primérenergiekenn-

— wertes verwendet wur-

[ ——— den. Sie kdnnen die

. t-— = Daten Uberprifen und

l . gegeniiber Dritten

belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primarenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfuhrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fur das Gebéaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebaudes
analysiert und EnergiesparmafRhahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

U Modellprojekt 6kologischer Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

U Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fur eine nachtréagliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefuhrte MaZnahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

/\\ Wenn schon ...

= = ... der Putz der Fassade brockelt und
= demnéachst erneuert werden muss ...

...denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m2. Die Mehrkosten fur die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m2,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der tblichen 8
cm Dammung kosten pro m2 nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber Uber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizél pro m2 AuRenwand
ein!

Sinnvolle MalRnahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dd&mmung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Da@mmung

AulRenwand 12 bis 15 cm Dd&mmung

Fenster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung
Keller 6 bis 8 cm Da&mmung

Heizung Brennwertkessel

WU -

Stand 10/2004

Wissenschaftsstadt Deutsche
Darmstadt Bundesstiftung
Umwelt

Institut Wohnen und
Umwelt GmbH

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1950

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt
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Was erhalt der Vermieter?

e 1
b — b -
- — L By
o -
——
| ——
Frimbimsijiebaimett | {0100 | G0
T 1

1 Den Primarenergie-
nachweis mit dem
Priméarenergiekennwert:
Liegt dieser unter

175 kwh/ (mZANa), hat
das Gebéude eine gute
warmetechnische Be-
schaffenheit.

1 Die Gebaudedaten,
die bei der Berechnung
des Primarenergiekenn-
wertes verwendet wur-
den. Sie kénnen die
Daten tberprifen und

i gegenulber Dritten
belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primérenergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfiihrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fur das Gebéaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebaudes
analysiert und EnergiesparmafRhahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

U Modellprojekt 6kologischer Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

U Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fir eine nachtréagliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefihrte MaRnahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

Wenn schon ....

... der Putz der Fassade bréckelt und
demnéachst erneuert werden muss ...

...denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m2. Die Mehrkosten fir die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m2,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der tblichen 8
cm Dammung kosten pro m2 nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber tber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizol pro m2 AuRenwand
ein!

Sinnvolle Malinahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dammung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Dammung

AuRenwand 12 bis 15 cm Dammung

Fenster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung
Keller 6 bis 8 cm Da&mmung

Heizung Brennwertkessel

IWU

Stand 10/2004

Institut Wohnen und
Umwelt GmbH

Wissenschaftsstadt Deutsche
Darmstadt Bundesstiftung
Umwelt

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1950

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt
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Was erhalt der Vermieter?

e g vy ] B kb Wl
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- i 1 Den Primarenergie-
nachweis mit dem

P : Priméarenergiekenn-
e wert: Liegt dieser unter
i 175 kWh/ (m2aya), hat

das Gebéude eine gute
Pmsssgsbanmern | 0000 39 warmetechnische
S Beschaffenheit.

1 Die Gebaudedaten,
die bei der Berechnung
des Priméarenergie-

— kennwertes verwendet
wurden. Sie kénnen die
Daten tberprifen und
= gegeniber Dritten
belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primé&renergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfiihrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fur das Gebaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebéudes
analysiert und EnergiesparmafRhahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

U Modellprojekt 6kologischer Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

U Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fir eine nachtréagliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefihrte MaRnahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

Wenn schon ....

... der Putz der Fassade bréckelt und
demnéachst erneuert werden muss ...

...denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m2. Die Mehrkosten fir die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m2,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der tblichen 8
cm Dammung kosten pro m2 nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber tber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizol pro m2 AuRenwand
ein!

Sinnvolle MalRnahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dammung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Dammung

AuRenwand 12 bis 15 cm Dammung

Fenster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung
Keller 6 bis 8 cm Da&mmung

Heizung Brennwertkessel

] <
WU ———
— N
—_— 3
___- °
8
EEE————., n
Institut Wohnen und Wissenschaftsstadt Deutsche
Umwelt GmbH Darmstadt Bundesstiftung
Umwelt

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1954

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt
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Was erhalt der Vermieter?

R e !

P ¥

1 Den Primarenergie-
nachweis mit dem
Priméarenergiekennwert:
Liegt dieser unter

175 kwh/ (mZANa), hat
das Gebéude eine gute
warmetechnische
Beschaffenheit.

1 Die Gebaudedaten,
die bei der Berechnung
des Primarenergiekenn-

wertes verwendet
|':-:2-—- wurden. Sie kbénnen die
|E‘.:.“:.: Daten (iberprifen und
[ — gegeniiber Dritten

belegen.

Energieberatung / Energiepass

Ist der Primé&renergienachweis einmal erstellt, kann mit
geringem Zusatzaufwand ein ausfiihrlicher Energiebe-
ratungsbericht — auch haufig als Energiepass bezeich-
net — fur das Gebaude erstellt werden. Dabei werden
die energetischen Schwachstellen des Gebéudes
analysiert und EnergiesparmafRhahmen vorgeschla-
gen.

Weitere Informationen

Uber das Institut Wohnen und Umwelt oder kosten-
frei aus dem Internet:

U Modellprojekt 6kologischer Mietspiegel:
www.iwu.de/aktuell/mietspiegel-darmstadt.htm

U Heizenergieeinsparung:
www.iwu.de
www.impulsprogramm.de

Steht bei ihrem Haus eine Sanierung an?

Dann ist der richtige Zeitpunkt fir eine nachtréagliche
Warmedammung. Unser Tipp: Orientieren Sie sich
dabei nicht an den Mindeststandards der Energieein-
sparverordnung sondern am Stand der Technik, denn
halbherzig ausgefihrte MaRnahmen lassen sich spater
wirtschaftlich kaum noch verbessern.

Wenn schon ....

... der Putz der Fassade bréckelt und
demnéachst erneuert werden muss ...

...denn schon ...

gleich die Fassade dammen! Die reine
Putzsanierung kostet ohnehin 40 bis
50 €/m2. Die Mehrkosten fir die War-
medammung betragen nur etwa 40
€/m2,

... und gleich richtig!

12 bis 15 cm statt der tblichen 8
cm Dammung kosten pro m2 nur
3 bis 6 € mehr, sparen aber tber
die Nutzungszeit mehr als 30
Liter Heizol pro m2 AuRenwand
ein!

Sinnvolle MaBnahmen im Bestand

Steildach 16 bis 20 cm Dammung

ob. Geschossdecke 20 bis 25 cm Dammung

AuRenwand 12 bis 15 cm Dammung

Fenster 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung

Keller 6 bis 8 cm Da&mmung

Heizung Brennwertkessel

IWU —
Sl N e S

—-——- g
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Institut Wohnen und Wissenschaftsstadt Deutsche

Umwelt GmbH Darmstadt Bundesstiftung
Umwelt

Beispiel
Mehrfamilienhaus 1955

Gute Warmedammung
neue Heizung

Informationen zum
Mietspiegel Darmstadt
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Vortrag 5

Mdogliche Vereinfachungen bei der
Priméarenergiekennwertermittiung

Tobias Loga

Dr. Jens Knissel

Institut Wohnen und Umwelt GmbH
Annastralie 15

64285 Darmstadt

Tel.06151/29 04 - 53

E-Mail: t.loga@iwu.de
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Maogliche Vereinfachungen bei der Ermittlung von
Primarenergiekennwerten fur den ,0kologischen
Mietspiegel*

1 Hintergrund und Zielsetzung

Die Integration der warmetechnischen Geb&udebeschaffenheit als Wohnwertkriterium in den
Mietspiegel — plakativ auch ,6kologischer Mietspiegel“ genannt — ist ein vielversprechender
Ansatz, um die Mietpreisgerechtigkeit zu erh6hen und gleichzeitig die Rahmenbedingungen
fur die Umsetzung von EnergiesparmalRnahmen in Mietwohngebauden zu verbessern.

Um den Zusammenhang zwischen Netto-Miete und warmetechnischer Beschaffenheit bei
der Mietspiegelerstellung zu analysieren, muss die warmetechnische Beschaffenheit
quantifiziert, d.h. operationalisiert werden. Hierzu wird der Primarenergiekennwert
herangezogen, der fir die Gebaude der Mietspiegelstichprobe unter Verwendung von
Standardnutzungsbedingungen und Standardklima ermittelt wird. Die Bestimmung der
Primarenergiekennwerte erfolgte in der ersten Phase des Projekts ,Okologischer Mietspiegel
Darmstadt‘ mit Hilfe eines ingenieurméfigen Berechnungsverfahrens (siehe Tagungsbeitrag
,Okologischer Mietspiegel Darmstadt‘ von R. Alles und J. Knissel). Die Erfahrungen bei der
Mietspiegelerstellung zeigen, dass fir die Erhebung der Gebaudedaten und Bestimmung der
Primarenergiekennwerte ein erheblicher finanzieller, organisatorischer und zeitlicher
Zusatzaufwand erforderlich ist.

Soll der Ansatz ,6kologischer Mietspiegel* Uber das laufende Modellprojekt hinaus eine
Perspektive haben und mittelfristig in der Breite umgesetzt werden, ist es unbedingt
erforderlich, dass dieser Aufwand erheblich reduziert wird. Die energetische Klassifizierung
der Gebaude der Mietspiegelstichprobe ist ja kein einmaliger Vorgang, sondern muss alle
vier Jahre bei der Neuerstellung des Mietspiegels vorgenommen werden. Aber auch fur die
Anwendung des 6kologischen Mietspiegels gilt, dass fur ein bestehendes Gebaude die
warmetechnische Beschaffenheit mdglichst kostenglinstig ermittelt werden sollte.

In der jetzt laufenden Phase 2 des Projekts wird daher die Fortfiihrung des 6kologischen
Mietspiegels in Darmstadt durch das IWU begleitet — mit Férderung der DBU und der Stadt
Darmstadt. Insbesondere sollen Mdglichkeiten untersucht werden, wie der Zusatzaufwand
zur Bestimmung des Primarenergiekennwerts und damit der Operationalisierung der
warmetechnischen Beschaffenheit reduziert werden kann. Dabei sollen zwei mdgliche Wege
zur Vereinfachung der priméarenergetischen Bewertung naher betrachtet, auf ihre
Anwendbarkeit hin geprift und in einem Probelauf getestet werden:

T Im ,Energiepass-Kurzverfahren* werden die fur die energetische Bilanzierung
erforderlichen Eingangsdaten in vereinfachter Weise ermittelt. Es werden dabei nur die
fur die priméarenergetische Bewertung wesentlichen Gebaude- und Anlagendaten
erhoben.

1 Im ,Energieverbrauchspass" wird fur die primarenergetische Bewertung der gemessene
Jahresenergieverbrauch herangezogen.

Diese beiden alternativen Verfahren werden im Folgenden erlautert: im Abschnitt 2 das
.Energiepass-Kurzverfahren* und im Abschnitt 3 der ,Energieverbrauchspass”.
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2 ,Energiepass-Kurzverfahren*

Seit September 2003 fiihrt das IWU mit Forderung des Bundesamtes fir Bauwesen und
Raumordnung das Forschungsprojekt ,Kurzverfahren Energieprofil“? durch, in dem ein
Energiepass-Kurzverfahren entwickelt werden soll. Die ersten Ergebnisse dieses Projekts
liegen vor und werden im Abschnitt 2.1 zusammengefasst.

Das DBU-Projekt ,Okologischer Mietspiegel Darmstadt — Phase 2“ baut auf das
.Kurzverfahren Energieprofil* auf. Das Verfahren soll erstmals breiter angewendet werden:
zum einen flr die Bewertung der Gebaudestichprobe, zum anderen als einfaches Verfahren
fur die Einstufung im Mietspiegel. Die im Rahmen des DBU-Projektes vorgesehenen
Arbeiten sind im Abschnitt 2.2 beschrieben.

2.1 Nutzung der Ergebnisse des Forschungsprojekts ,Kurzverfahren
Energieprofil®

Ziel des Projekts ,Kurzverfahren Energieprofil* ist die Entwicklung eines Verfahrens, das vom
Aufwand (Zeit fur Datenerhebung und Berechnung) und vom Nutzen (Genauigkeit im
Ergebnis) an die energetische Bewertung gréRerer Gebdudebestdande angepasst ist. Mit
mdglichst wenig Angaben soll ein vollstandiger Gebaudedatensatz generiert werden, mit
dem die Energiebilanz gemaR DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10 bzw. -12 ausreichend
genau berechnet werden kann.

Die Vereinfachungen der Datenermittlung betreffen die drei in den folgenden Abschnitten
beschriebenen Bereiche: die Flachenerhebung, die Ermittlung der U-Werte und die
Ermittlung der anlagentechnischen Daten.

Teil | — Flachenschéatzverfahren

Gegenstand des ersten Teils des Forschungsprojekts ist die Entwicklung eines Verfahrens
zur Abschatzung der Grol3e der Teilflachen der thermischen Hille. Die Eingangsdaten des
Flachenschatzverfahrens sollen sich dabei nach Moglichkeit auf wenige Grunddaten
beschranken, die in der Regel beim Gebaudeeigentimer bzw. Wohnungsunternehmen
vorliegen. Ein Aufmaf3 kann damit vermieden werden.

Grundlage fiir die Entwicklung des Flachenschatzverfahrens ist die statistische Analyse einer
Gebaudedatenbank mit den warmetechnisch relevanten Daten von mehr als 4000
Wohngebauden (siehe Tab. 1). Dabei wurden die Variablen ermittelt, die sich deutlich auf die
GroRRe der einzelnen Bauteilflachen (AuRenwand, Fenster, Dach, etc.) auswirken. Dies sind
im Wesentlichen:

1 die beheizte Wohnflache
T die Anzahl der beheizten Vollgeschosse

1 der Beheizungsgrad des Dach- und Kellergeschosses (nicht / teilweise / vollstandig
beheizt)

1 die Anbausituation (freistehend / 1 Nachbargeb&ude / 2 Nachbargebaude)

Langtitel: ,Entwicklung eines vereinfachten, statistisch abgesicherten Verfahrens zur Erhebung von Geb&audedaten fur die
Erstellung des Energieprofils von Gebauden*
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Die Abhéangigkeit der unterschiedlichen Bauteilflachen von diesen Variablen wurde
quantifiziert (Bild 1) und die entsprechenden Parameter in einer Tabelle zusammengestellt.
Die Variablen und die tabellierten Parameter stellen zusammen das Flachenschéatzverfahren
dar.

Sollen bei der Anwendung des Verfahrens flir ein konkretes Gebaude die Bauteilflachen
abgeschatzt werden, so missen nur noch die genannten Variablen erhoben werden (siehe
Fragebogen Bild 3a). Die statistisch ermittelten Parameter und ihr funktionaler Zusammen-
hang mit den Variablen liefern dann die geschatzten Bauteilflachen. Beispielsweise lautet die
Gleichung fur die Ermittlung der Fassadenflache pro Geschoss A, :

Ac. = Pra OAN/VG * Op, [m?]

mit: Pra Parameter ,Fassadenflache pro m2 Geschosswohnflache* [M2/m32]
Pg,= 0,66 fir kompakte Gebaude

Pg,= 0,80 fur gestreckte oder komplexe Gebaude

Qra Parameter ,Zuschlagsflache Fassade je Vollgeschoss* [m2]
e, =50 m2  flr freistehende Gebaude

Qr,=30m2  flr Gebaude mit einem angrenzenden Nachbargeb&aude

Or, =10 m2  flr Gebaude mit zwei angrenzenden Nachbargeb&auden

Awne  Wohnflache pro Vollgeschoss [m?]

Die Genauigkeit des Verfahrens wurde durch Anwendung auf die Gebaudedatenbank
quantifiziert: Werden die Transmissionswarmeverluste auf der Basis der geschéatzten
Flachen bestimmt, so liegt die Standardabweichung bei etwa 15% (bezogen auf die mit
realen Flachen bestimmten Transmissionswarmeverluste, siehe Bild 2). Damit weist das
Verfahren zwar eine gewisse Unscharfe auf — andererseits wird jedoch das Risiko von
Fehlern bei der Flachenermittlung reduziert (Fehler beim Aufmald, Doppeltrechnen oder
Vergessen von Flachen).

Der Berichtsentwurf zum ,Teil | — Flachenschatzverfahren“ wurde im April 2004 erstellt und
dem Fordermittelgeber sowie der begleitenden Arbeitsgruppe vorgelegt.
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Tab. 1: Im Rahmen des Projekts ,Kurzverfahren Energieprofil“ analysierte Gebaudedatenbanken

Anzahl
Gebaude-
datensétze
Energiepass Region Hannover / proKlima 1854
Energiesparaktion Hessen FAS-Aktion 813
Odenwald-Aktion 723
Energiepass Sachsen Bereich Dresden 906
Mietspiegelerhebung Darmstadt 374
weitere kleinere Datenbanken 881
Gesamt 5551

Bild 1: Beispiel fur die Analyse der Gebaudedatenbanken — Fassadenflache pro Vollgeschoss in
Abhangigkeit von der beheizten Wohnflache pro Vollgeschoss — differenziert nach Anbausituation

1000

100 +

Fassadenflache pro Vollgeschoss [m?]

. A‘ e freistehend y = 0,68x + 52,83
. - . i A ®  einseitig angebaut R®=0,74
P i A A A zweiseitig angebaut y =0,63x + 35,28
L] == Linear (freistehend) R? = 0,80
=== ==| inear (einseitig angebaut) =0,66x + 9,98
= = = Linear (zweiseitig angebaut) R? = 0,73
10 ‘ — ‘ I
10 100 1000

Wohnflache pro Vollgeschoss [m?]
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Bild 2: Vergleich der Ergebnisse des Flachenschatzverfahrens mit den realen Flachen — Haufigkeiten
der Abweichung des auf der Grundlage der jeweiligen Flachen bestimmten Transmissionswarme-
verlusts fur 4016 Gebéaude

25% :
alle Gebaude _ WL
0,05-Quantil = -18%1_
n=4016 0,25-Quantil = -5%
Median = +19%
0,75-Quantil = +8%
04 -
20% 0,95-Quantil = 4270
Standardabw. = 14,9%
15% +
E
=2
5
H
T
10% +
5% +
0%
Vergleich des Flachenschatzverfahrens mit den realen Flachen
relative Abweichung der Transmissionswarmeverluste
Teil 1l — Bauteilkatalog / Pauschalwerte fur die Warmedurchgangskoeffizienten

Im Teil Il des Projekts ,Kurzverfahren Energieprofil“ wurden — ausgehend von verschiedenen
Quellen — Tabellen erstellt, in denen sich entsprechende Pauschalwerte fur die Wéarme-
durchgangskoeffizienten der Bauteile AuRenwand, Kellerdecke, Dach und Fenster finden
(siehe Auszug aus dem ersten Entwurf in Tab. 2). Die energetische Qualitat der Bauteile
hangt dabei ab vom jeweiligen Baualter und von gegebenenfalls nachtraglich durchgefihrten
MalRnahmen.
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Tab. 2: Auszug aus dem Bauteilkatalog (Entwurf)

zusatzliche Dammang

Bau- VL{E:)S::n':Sn Urzustand
It Dachflachen 2cm 5cm 8cm 12cm 16cm 20cm 30cm 40cm
alters-
(bei beheizten Dachraumen) =|=|2 Pauschalwerte fiir den
klasse L||X
wl= = Warmedurchgangskoeffizienten in W/(m2K)
Zwischensparrendammung zusatzlich Aufsparrendammung
Putz auf s
Standard Schilfmatte od¢ X | x 3,1 1,19 068 050 0,38 | 028 022 014 010
vor Spalier- latten !
1918
bis
1948 Dachausbau Holzlaser- AR AR
i x| x 1,4 084 056 044 035|026 021 014 010
Holzfaser- ettt
Standard pltten 3,5 cm X | X 1,4 0,84 056 044 035 | 026 021 014 010
c verputzt
Q
:% Sonderfall:
_E 19_49 Zwischen-
3] bis Bims-volisteine  sparen- [ by 4 Lﬂ x| x 1,4 08 051 037 027 021 018 012 0,09
0 dammung nicht™" T =
2| 1978 ol
@
(a] i 5 cm Dammuna —
gringe hen d
Dammung i x|x|x| 08 119 068 050 038|028 022 014 010
entf.)
1979 ]
bis B D s
1983 Slancais sparrenird __ | X| X 0,5 1,19 068 050 0,38 | 028 0,22 0,14 0,10
1. WSVO et
19_84 12 cm zwischen
S e dnsparen; = e T D | o | ol x| 04 033 027 022 018 015 013 010 0,08
1994 andar Zus. Aufsparrer T TR J i i » i ) , ) i
_ damperne 3
Teil Il - Komponentenkatalog Heizung / Pauschalwerte fur die Anlagentechnik
Im Teil Il des Projekts ,Kurzverfahren Energieprofil® wurde ein Komponentenkatalog

Heizung entwickelt. Auch hier wird die energetische Qualitat nicht im Detail beurteilt, sondern
es werden lediglich fir das jeweilige System typische Effizienzwerte angesetzt. Das
Kennwertschema orientiert sich an der DIN V 4701-10 Anhang C. Fir diese Kenngrdl3en
wurden jeweils Pauschalwerte fur unterschiedliche Baualtersklassen und Gebaudegro3en
bestimmt (siehe Auszug in Tab. 3). Grundlage fiir die Berechnung dieser Pauschalwerte

waren grof3tenteils Algorithmen und Kennwerte aus DIN V 4701-10 und DIN V 4701-12.

Der Berichtsentwurf zum ,Teil Il — Pauschalwerte Anlagentechnik” wurde im September 2004

erstellt und dem Fordermittelgeber sowie der begleitenden Arbeitsgruppe vorgelegt.
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Tab. 3: Auszug aus dem Katalog fur die Pauschalwerte Anlagentechnik (Entwurf)

PutferspeiChier El.-vJarmep. / =rachisp. Ols 394 52 Spra 0,4 v, 0
Pufferspeicher El.-Wé&rmep. / -Nachtsp.  ab 1995 4,0 4,0 0,0 0,0
Pufferspeicher fur Holzkessel bis 1994 9,8 9,8 0,0 0,0
Pufferspeicher fur Holzkessel ab 1995 6,4 6,4 0,0 0,0

Erzeuger- Hilfsenergie-

- Aufwands- bedarf
Heizwarme Erzeugung
zahl ey 4 Uh,g,HE
[-] [kWh/(mZ2a)]
Wohnungsanzahl | Wohnungsanzahl
Name Baualtersklasse 1 bis 2 3und 1 bis 2 3und
mehr mehr
Basiswert fir fj 2,0 2,0
Basiswert fir Q, 24 500

Konstanttemperatur-Kessel bis 1986 1,33 1,21 1,9 0,4
Konstanttemperatur-Kessel 1987 bis 1994 1,29 1,18 1,9 0,4
Konstanttemperatur-Kessel ab 1995 1,26 1,14 1,9 0,4
Niedertemperatur-Kessel bis 1986 1,23 1,18 1,9 0,4
Niedertemperatur-Kessel 1987 bis 1994 1,18 1,12 1,9 0,4
Niedertemperatur-Kessel ab 1995 1,12 1,08 1,9 0,4
Brennwert-Kessel bis 1986 1,11 1,07 1,9 0,4
Brennwert-Kessel 1987 bis 1994 1,08 1,04 1,9 0,4
Brennwert-Kessel ab 1995 1,06 1,03 1,9 0,4
Gas-Therme (Umlaufwasserheizer) bis 1994 1,16 1,16 1,9 0,4
Gas-Therme (Umlaufwasserheizer) ab 1995 1,08 1,08 19 0,4
Gas-Brennwert-Therme bis 1994 1,07 1,07 1,9 0,4
Gas-Brennwert-Therme ab 1995 0,99 0,99 1,9 0,4
Elektro-Warmepumpe Erdreich oder Grundw. bis 1994 0,32 0,32 1,1 0,8
Elektro-WP Erdreich oder Grundw. mit Heizstab ~ bis 1994 0,36 0,36 1,1 0,8
Elektro-Warmepumpe Erdreich oder Grundw. ab 1995 0,29 0,29 1,1 0,8

L N N -

Der Fragebogen

Fur die Ermittlung der im ,Kurzverfahren Energieprofil* erforderlichen Eingabedaten reicht
ein etwa zwei Seiten umfassender Fragebogen aus, der im Rahmen des Projekts erarbeitet
wurde. Bild 3a und b zeigt den derzeitigen Entwurfsstand.

An die Bewertung mit dem ,Kurzverfahren Energieprofil® kann auch eine grobe
Energieberatung angeschlossen werden. Daher wird auch der gemessene Energieverbrauch
fur Heizung bzw. fur Heizung und Warmwasser mit erhoben. So kdnnen — wie in der
Energieberatung tblich — die Randbedingungen der Berechnung so angepasst werden, dass
der heutige Verbrauch durch die Berechnung abgebildet wird (fir die Ermittlung der durch
MalRnahmen erzielbaren Energieeinsparung, nicht jedoch fur die Klassifizierung).

Mit dem ,Kurzverfahren Energieprofil* liegt insgesamt ein geschlossenes Verfahren vor, das
auf der Basis der wesentlichen Daten des Geb&udes eine vereinfachte Bewertung ohne
aufwandige Begehung des Objekts und detaillierter Datenaufnahme erlaubt. Mégliche
Anwendungsbereiche sind:
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grobe energetische Klassifizierung gréRerer Gebaudebestande;
Durchfiihrung von Initialberatungen (Verbraucherberatung, Internet, ...);

Szenarienberechnungen fur den Gebaudebestand;

= A —a A

Plausibilitatsprufung bei exakter Datenerhebung.
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m

Gebaude

Hauptstralte

o, 12345 Musterstadt

Anzahl Vollgeschosse 4

Anzahl Wohnungen 10
beheizte Wohnflache 1.000 m2

direkt angrenzende Nachbargebdaude —j
O keins (freistehend)
O auf einer Seite

@ auf zwei Seiten

wwo

o

Eigentimer Anton Jedermann

I;'U;iﬁyptStraBe Haus-Nr.
., 12345 |Musterstadt

Baujahr 1934
lichte Raumhohe (ca.) 2,50

Grundriss

O kompakt

oder gewinkelt F ﬁ

oder komplex

Dach

(O Flachdach oder
flach geneigtes Dach

Dachgeschoss
unbeheizt

teilweise beheizt

®
@) Dachgeschoss
O

Dachgeschoss
voll beheizt

>PD 1

D Dachgauben oder andere
Dachaufbauten vorhanden

Keller

QO nicht unterkellert

® Kellergeschoss
unbeheizt

@) Kellergeschoss
teilweise beheizt

O Kellergeschoss
voll beheizt

He(lE

— s AulRenwénde

® massiv gemauert
(O andere

[ ] nachtraglich aufgebrachte Dammung

Decke zum unbeh. Dachraum oder Dach —

(O massive Decke (z.B. Beton)
(® Holzbalkendecke / Sparrendach

[ ] nachtraglich aufgebrachte Dammung

auf % der Flache

[

Dammstarke

auf % der Flache auf % der Flache
Dammstérke | |cm Dammstarke | |cm
—  Kellerdecke — Fenster
(® massive Decke (Kappend. / Betond.) Verglasung Rahmen
(O Holzbalkendecke (O 1 scheibe ® Holz
@ 2 Scheiben O Kunststoff
[] nachtraglich aufgebrachte Dammung O 3 scheiben O Alu/ stahl

[] warmeschutzverglasung

Bild 3a:

Entwurf des ersten
Fragebogenteils fur das
LKurzverfahren
Energieprofil* —
Datengrundlage fiir die
Gebaudebilanz
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— Zentralheizung

(® Kessel oder Therme

— Brennstoff ——"— Baujahr
® Erdgas / Fliissiggas O bis 1986
O Heizol (® 1987-1994

— Warmeverteilung
Baualter / Dammstandard
® 50er bis 70er Jahre
nachtragl. gedammt

O Scheitholz / Pellets O ab 1995 O 80er und 90er Jahre
— bei Gas- oder Ol | O gedammt nach Engv
Kesseltemperatur () konstant ® gleitend

[_] mit Brennwertnutzung

@ Elektrospeicher / Elektro-Warmepumpe
— Warmeerzeugung — Warmequelle El.-WP. —

O AuRenluft

O Erdreich/Grundw.
r— Baujahr El.-WP.

O bis 1994

O ab 1995

O nur El.-Warmepumpe

O El.-Warmep. mit Heizstab
O El.-Warmep. + Kessel

O nur Elektro-Heizstab

O Fern-/Nahwarme

— Warmeerzeugung
O Kessel / Heizwerk
O Heizkraftwerk / BHKW

[ Anteil warme aus Kraft-Warme-Kopplung > 50%

— Wohnungsweise Beheizung

— Einbau
(O Gas-Etagenheizung (Umlaufwasserheizer) O bis 1994
[] mit Brennwertnutzung O ab 1995

— Raumweise Beheizung

O Heizsl O Kohle O Holz

Brennstoff fur Einzel6fen
O Einzelofen [

O Gasraumheizgerate

@ Elektroheizgeréate oder Elektro-Nachtspeicherheizung

— Warmwasserbereitung

— zentrale Warm

bereitung

@ kombiniert mit Zentralheizung (s.0.)
O zentraler Gas-Speicherwassererwarmer
O zentraler Elektro-Speicher

O Kellerluft-/Abluft-W&armepumpe

(O Gas-Etagenheizung (s.0.)

(O Gas-Durchlauferhitzer

O Elektro-Durchlauferhitzer

O Elektro-Speicher / -Kleinspeicher

mit Warmwasserzirkulation

D mit thermischer Solaranlage

Baualter / Dammstandard Warmeverteilung

(® 50er bis 70er Jahre O 8oer & 90er Jahre
nachtragl. gedammt O EnEV

— Einbau Speicher bzw. Durchlauferhitzer
(® bis 1994
O ab 1995

Liter Heizol

Liter Flussiggas

kWh Fernwarme
kWh Strom

— Energieverbrauch gemaR letzter Abrechnung des Versorgers

m3 Erdgas oder| 200.000 |kWh Erdgas

Verbrauchswert fur

(® Heizung und Warmwasser

Raummeter Holz
Schuttkubikmeter Kohle

O Heizung (ohne Warmwasser)

im Jahr 2003

Bild 3b:

Entwurf des
zweiten
Fragebogenteils fur
das ,Kurzverfahren
Energieprofil“ —
Datengrundlage fur
die Anlagenbilanz
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2.2  Weitere Schritte zur Rationalisierung

Das Projekt ,Okologischer Mietspiegel Darmstadt — Phase |I* baut auf die im Abschnitt 2.1
dargestellten Ergebnisse des Forschungsprojekts ,Kurzverfahren Energieprofil* auf. Dabei
steht die praktische Anwendung des Verfahrens im Vordergrund.

Automatisches Einlesen und Berechnen

Bei der Datenerhebung fir den Energiepass werden Informationen Uber das betreffende
Gebaude aus unterschiedlichen Quellen zusammengetragen und in einem Fragenbogen
dokumentiert. Ist der Fragebogen vollstandig ausgeflillt, werden die Daten derzeit manuell in
ein Softwareprogramm eingegeben. Mit heute verfigbarer Technik ist es jedoch mdglich, die
Informationen aus dem Fragebogen automatisch einzulesen, daraus eine entsprechende
Eingabedatei fir das Berechnungsprogramm (Kurzverfahren) zu erstellen und den Primér-
energiekennwert automatisch zu berechnen. Dies ist insbesondere bei den Massen-
erhebungen im Rahmen der Mietspiegelerstellung eine wichtige Vereinfachung.

Die Automatisierung des Einlesevorganges und der Berechnung soll im Rahmen des
Projekts ,Okologischer Mietspiegel — Phase 1I“ entwickelt werden. Erforderlich sind hierzu:

{ die Erstellung von entsprechend gestalteten Fragebdgen;

T eine Einleseroutine mit Variablenidentifikation und -zuweisung;
T eine Plausibilitatsprifung;
1

die Entwicklung und Programmierung der Schnittstelle zu dem Energiepass-Kurz-
verfahren;

1 die automatische Berechnung der Priméarenergiekennwerte.

Anwendungstest / Probelauf

Um die Handhabbarkeit des Kurzverfahrens und des automatischen Einlesens in der Praxis
zu testen, werden im Rahmen des DBU-Projekts die Primérenergiekennwerte flr eine
groRere Anzahl von Gebauden mit dem Kurzverfahren bestimmt. Der Schwerpunkt liegt
dabei auf Gebauden aus dem Darmstadter Martinsviertel, wobei insbesondere die
Wohngebaude der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften untersucht werden sollen. In
einem ersten Schritt erfolgt die Datenaufnahme durch geschultes Personal. In einem zweiten
Schritt werden die Vermieter gebeten, den Fragebogen fir das Kurzverfahren direkt
auszufilllen. Aus dem Vergleich der Ergebnisse kann geschlussfolgert werden, ob die
Datenaufnahme fiir das Kurzverfahren weiterhin von geschultem Personal erfolgen muss
oder ob hier auf Angaben der Vermieter zurtickgegriffen werden kann.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse werden das Kurzverfahren und die Automatisierung
angepasst. Damit steht fir die nachste Mietspiegelerhebung ein geeignetes und getestetes
Werkzeug zur Verfligung.
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3 ,Energieverbrauchspass® - Klassifizierung Uber den
gemessenen Energieverbrauch

Bei zentral beheizten Gebauden kann der Primarenergiekennwert unter gewissen
Voraussetzungen aus dem gemessenen Heizenergieverbrauch ermittelt werden
(Verbrauchskennwert). Da der Heizenergieverbrauch aus der Heizkostenabrechnung
vergleichsweise einfach zu bestimmen ist, ergibt sich hierdurch ein grof3es Einsparpotenzial
bei Zeit und Kosten. Dies ist insbesondere bei der Erstellung des Mietspiegels von
entscheidender Bedeutung. Der Verbrauchskennwert kann aber auch bei der Anwendung
des 6kologischen Mietspiegels fur eine erste Einordnung der Geb&ude genutzt werden.

Parallel zur Anwendung des oben beschriebenen Energiepass-Kurzverfahrens werden daher
im Rahmen des Projekts ,Okologischer Mietspiegel — Phase 2¢ die Mdglichkeiten und
Voraussetzungen fir die Verwendung von Verbrauchskennwerten bei der Mietspiegel-
erstellung und der spateren Anwendung untersucht. Da Verbrauchskennwerte nur fir zentral
beheizte Gebaude ermittelt werden kénnen, stellen sie immer nur eine Erganzung zu den
berechneten Kennwerten dar. Wenn Bedarfskennwerte (berechnet) und Verbrauchs-
kennwerte (gemessen) bei der energetischen Bewertung der Gebaude der Mietspiegel-
stichprobe ,gemischt* werden, miissen beide Kennwerte zu einer ahnlichen Klassifizierung
der Gebaude fihren. Voraussetzungen fir die Anwendung von Verbrauchskennwerten ist
also,

f dass sich im Mittel Uber eine groRe Anzahl von Gebauden keine systematischen
Abweichungen zwischen Verbrauchs- und Bedarfskennwerten ergeben und

1 dass die Differenz zwischen den beiden Kennwerten ein akzeptables Maf3 nicht
Ubersteigt.

Um Aufschlisse uber die Korrelation zwischen Bedarfs- und Verbrauchkennwerten zu
erhalten wird auf die schon in Tab. 1 dargestellte Gebdudedatenbank zuriickgegriffen. Fir
einen grofRen Teil der Gebaude liegt sowohl der mit einem ingenieurmafigen Verfahren
berechnete Energiebedarf vor als auch der gemessene Verbrauch fur Heizung bzw. fir
Heizung und Warmwasser. Im Rahmen der Datenanalyse werden die Differenzen zwischen
Verbrauchs- und Bedarfskennwerten gebildet. Identifiziert und soweit méglich auch
begrindet werden sollen dabei sowohl systematische Abweichungen als auch die Streuung.
Dabei wird u.a. nach Baualter, Gebaudestandard, GebaudegrofRe und Heizsystem
differenziert. Bei der Interpretation der Differenzen wird der Einfluss des Klimas und des
Nutzers aber auch der Einfluss von Randbedingungen bei der Berechnung betrachtet.
Gegebenenfalls werden fir Teilmengen Korrekturfaktoren definiert, die die Ubereinstimmung
zwischen Verbrauchs- und Bedarfskennwerten verbessern. Alternativ werden Ansétze fir
realistischere Randbedingungen der Berechnung diskutiert.

Die Unscharfe bei der energetischen Bewertung Uber den Verbrauchskennwert (verglichen
mit dem ingenieurm&Rigen Berechnungsverfahren) muss bewertet werden vor dem
Hintergrund der Genauigkeitsanforderung, die bei der Mietspiegelerhebung und bei der
spateren Mietspiegelanwendung erforderlich ist. So sollen Randbedingungen definiert
werden, unter denen der Verbrauchskennwert zur Quantifizierung des Primarenergiekenn-
wertes bei der Mietspiegelerstellung herangezogen werden kann. Denkbar ist hier z.B. eine
Mindestanzahl von Wohneinheiten, gewisse Anforderungen an die H6he des Primarenergie-
kennwerts usw.. Eine analoge Definition ist erforderlich fur die Klassifizierung von Geb&uden
bei der Anwendung des 6kologischen Mietspiegels.
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4 Einsatzrandbedingungen  fir  Verbrauchskennwert und
Kurzverfahren

Sobald die Arbeiten zum Verbrauchskennwert und Kurzverfahren abgeschlossen sind stehen
zur Ermittlung der Primarenergiekennwerte mehrere Methoden mit unterschiedlichem
Zeitaufwand und unterschiedlicher Genauigkeit zur Verfugung. Es stellt sich fur die
praktische Anwendung die Frage, welches Verfahren unter welchen Randbedingungen bei
der Anwendung des 0Okologischen Mietspiegels verwendet werden kann. Prinzipiell muss
dabei das Verfahren umso genauer sein, je naher der Priméarenergiekennwert des zu
bewertenden Gebdudes an dem Grenzwert liegt. Daher werden in einem weiteren
Arbeitspaket des DBU-Projekts die Intervallgrenzen um den Grenzwert Uberprift (z.B. +/- 25
kWh/(m2a)) bis zu denen mit den vereinfachten Verfahren gearbeitet werden kann. Hierzu
werden an etwa 20 konkreten Gebauden die Primarenergiekennwerte Uber

f den Verbrauchskennwert,

1 die Grobbewertung mit dem Kurzverfahren

! die Feinbewertung mit dem Energiepass Hessen (Gebaudebewertung Phase 1) und
1

die Detailbewertung mit Energiepass Hessen (exakteste Berechnung z. B. mit
individueller Flachenaufnahme ...) ermittelt.

Aus dem Vergleich der Primarenergiekennwerte konnen die theoretischen Aussagen zur
Genauigkeit und damit die Anwendungsgrenzen Uberprift und gegebenenfalls modifiziert
werden.
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Vortrag 6

Vorbildhafte und nachhaltige Sanierung im Bestand
Grunzellenkur

Neukonzeption der Wohnanlage

GielRener - / Budinger - / Mollerstrafie

Arne Schreier
Bauverein AG
Siemensstralie 20
64289 Darmstadt
Tel.06151/2815-0

E-Mail: schreier@bauvereinag.de
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E bauverein AG

darmstadt

Vorbildhafte und nachhaltige Sanierung im Bestand

Grunzellenkur

Neukonzeption der Wohnanlage
GielR3ener - / Budinger - / Mollerstral3e

Arbeitskreis Energieberatung
Okologischer Mietspiegel
10. November 2004

Tagungsbeitrag
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Allgemeines

Die bevorstehenden Sanierungen der Wohnungsbauten aus den 50er, 60er und 70er Jahren
werden die Entwicklung des Bauens im 21. Jahrhundert pragen. Hieraus ergibt sich die
Chance die vorhandene Wohnraumsituation den heutigen Lebensformen anzupassen sowie
energetische MaRnahmen einzuleiten, die dem Niveau eines Neubaus gleichstehen. In
diesem Kontext hat sich die Bauverein AG Darmstadt entschlossen, eine Wohnanlage am
Rande des Darmstadter Birgerparkviertels gegentber der Waldspirale nachhaltig,
ganzheitlich und vorbildhaft zu sanieren.

Die 1949 in einer schlichten aber funktionalen Architektur geschaffenen Wohngeb&ude
verfligen derzeit Uber ca. 7.000 m2 Wohnflache verteilt auf 4 Vollgeschosse und 4 Baukdrper
mit jeweils 3 Hauseingédngen. Die vorhandenen Dachgeschosse besitzen keine formale
Funktion und bieten sich fir die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum an.

Im Jahre 2001 wurde die Wohnanlage Gegenstand eines studentischen Architekturwett-
bewerbs an der Technischen Universitat Darmstadt. Ziel der stadtebaulichen Arbeit war die
Schaffung von modernen Wohnwelten und die Umgestaltung der Freiraumsituation in urbane
Erlebnisflachen. Als Preistrager ging der polnische Austauschstudent Cezary Sankowsky mit
seiner Arbeit hervor, in dessen Entwurf Schwerpunkte auf grof3zligige und flexible
Wohnrdume gelegt wurden. Nach dem Entwurf des aus Warschau stammenden Studenten
soll sich das zuklnftige Leben im Areal zwischen Wohnung und Freiraum vollziehen.
Zusétzlich konnte der Entwurf durch das geringe und damit kostenschonende Eingreifen in
den Bestand Uberzeugen.

Da in der studentischen Arbeit die Zielsetzungen der Bauverein AG erreicht wurden, war
eine Grundlage fir die Neukonzeption des Areals geschaffen. Nach Erwerb der Rechte
wurden die Architekten Beckenhaub & Hohm aus Bad Konig mit der Weiterentwicklung
beauftragt. Zusatzlich wurde die MalRnahme vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung in das Programm Nachhaltige energetische Sanierung auf
Niedrigenergie-Niveau im Geschosswohnungsbau aufgenommen. Inhalt des Programms ist
die wissenschaftliche Begleitung des Vorhabens durch das Institut Wohnen und Umwelt. Ziel
soll es sein, den Bestand so zu sanieren, dass ein 5 Liter-Haus unter optimalem Kosten-
Nutzen Verhaltnis entsteht.

Nach diesem wissenschaftlich, ékonomisch und 6kologisch formulierten Ansatz ist das
Vorhaben als energetisches Modellprojekt zu verstehen. Die wahrend der Bauphase
gewonnenen Erkenntnisse sollen nach Beendigung des Sanierungsvorhabens Wissen-
schaftlern, Planern und Praktikern zur Verfiigung gestellt werden.
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Lebenswelten

Grole lichtdurchflutete Wohnraume sollen die einfachen, dunklen und beengten Grundrisse
ablosen. Hierfur wird die vorhandene Geschossflache auf zwei statt bisher drei Wohnungen
aufgeteilt. Die Wohnungen verfiigen dann Uber ein gro3ziigiges Wohnzimmer, welches auf
der einen Seite den Mittelpunkt der Wohnung darstellen wird und auf der anderen Seite als
Schnittstelle zu den Erlebnisflachen zwischen den einzelnen Baukdrpern wirken soll.
Einzelne Wohnungen sollen durch einen massiven Anbau zusatzlich vergréRert werden, jede
Wohnung erhélt einen Balkon, einige Dachgeschosswohnungen sollen mit einer Loggia
ausgestattet werden.

Die Wohnungen besitzen nach der Sanierung eine Flache von 60 bis tber 100 m2. Die
Anzahl der Zimmer bewegen sich zwischen 2 bis 4 Wohnraumen. An den Enden der
Gebéauderiegel werden Maisonetten im Dachgeschoss mit einer Wohnraumflache von ca.
120 m?2 entstehen.

Durch die Integration des Dachgeschosses und den geplanten Anbauten wird die
vorhandene Wohnflache um tber 2.000 m2 auf 9.100 m2 erhéht.

Die Grundrissdnderungen sollen — wie in der studentischen Arbeit geplant — ohne grof3-
flachige Entkernungen durchgefuhrt werden, so dass kostenglinstig ein zeitgemaRer
Grundriss und moderne Wohnraumkonzepte entstehen.

Zwischen den einzelnen Baukorpern sind grof3flachige Grinanlagen geplant, die als
Kommunikations- und Erlebnisflichen das urbane Leben im Blrgerparkviertel weiter
erhohen sollen. Zusatzlich sollen die Flachen als Ubergangszone zum belebten Martins-
viertel dienen, um so das Burgerparkviertel starker zu integrieren. In diesem Zusammenhang
ist geplant die MollerstraRe zwischen Bldinger Strafe und Rhoénring zu entsiegeln und
komplett aufzuheben.
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Energie

Die Haustechnik des Gebaudes wird derzeit von veralteten dezentralen Heizungssystemen,
maroden Rohrleitungen sowie abgewohnten Sanitarbereichen gepragt. Die vorhandenen
Feuchtigkeitsschaden in den Wohnraumen — gerade im Bereich der Gebaudeecken — lassen
die Notwendigkeit einer Warmedammung an Auf3enwand, Kellerdecke und Dach erkennen.
Ferner sind bei einer genauen Betrachtung von Fenster- und Rollladenanschliisse Gebaude-
fugen zu erkennen, die auf ein stark undichtes Geb&aude hinweisen.

Nach ersten Schatzungen kann davon ausgegangen werden, dass derzeit ein Heizwérme-
bedarf von Gber 180 kWh/mz2a anfallt.

Um einen energetischen Meilenstein in Darmstadt bei der Sanierung der Bestandsgebaude
zZu setzen, werden ausgehend von einem primarenergetischen Neubaustandard nach
Energieeinsparverordnung weitere energetische Schwerpunkte gesetzt, um ein héheres
energetisches Niveau als den des Neubaus zu erreichen.

In diesem Zusammenhang wurden die im studentischen Entwurf entwickelten Loggien in der
Fassadenflache aufgehoben. Anknipfend an die geforderte Flexibilitdt der studentischen
Arbeit und der Verbindung von "Drinnen und Drauf3en" wurde ein Fassadengerist entwickelt,
dass thermisch losgeldst die Forderungen des Studenten weitestgehend nachkommen soll.

Im Gegensatz zum geplanten bivalentem Heizungssystem, bestehend aus Klein-BHKW und
Brennwertkessel, wird das "vor der Haustiur" liegende Fernwarmenetz mit KWK Anteil zur
Warmeversorgung der vier Baukdrper herangezogenen.

Grundsatzlich soll bei allen vier Gebauden ein Niedrigenergiehaus nach dem Leitfaden
energiebewusste Gebadudeplanung (LEG) geschaffen werden. Hierfir werden zwei
Sanierungsvarianten verteilt auf jeweils zwei Gebaude zur Ausfiihrung kommen.
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Hitec

Bei der energetischen Variante Hitec wird der Schwerpunkt bei der Sanierung auf die
Haustechnik gelegt. Hier wird der Einbau einer geregelten Liftungsanlage mit
Warmeriickgewinnung zur Ausfihrung kommen. Dadurch kann der bauliche Warmeschutz
etwas entlastet werden und es kommt zu Dammestoffdicken von 14 cm an der AuRenwand, 8
cm an der Kellerdecke und 14 cm im Dach. Anzumerken ist, dass die Dammstoffdicken trotz
der Luftungsanlage mit WRG Uber den Standard hinausgehen.

Um die Warmebrickenwirkung im Sockelbereich auf ein Minimum zu reduzieren, ist eine
Perimeterdammung von 10 cm vorgesehen.

Um dem hohen Warmeschutzstandard nachzukommen, war anfanglich der Einbau von
Fenstern mit Drei-Scheiben-Warmeschutzverglasung und einem U,-Wert von 1,0 W/(m2K)
geplant. Derzeitige Berechnungen ergeben jedoch, dass die wesentlich glnstigere
Alternative mit Zwei-Scheiben-Warmeschutzverglasung ausreichend ist.

Neben den nachtraglichen Dammmafinahmen wird auch ein detailliertes Luftdichtheits-
konzept erstellt um einen einwandfreien Betrieb der Liftungsanlage zu gewéhrleisten. Die
Qualitatssicherung wird tiber die Blower-Door-Messung stattfinden.

Durch die technisch sehr hochwertig geplanten Malihahmen kann bei dem Haustyp
Hitec ein Heizwarmebedarf nach LEG von ca. 40 kWh/(m2a) erreicht werden. Unter
Bertucksichtigung der EnEV wird bei dieser Variante ein Primarenergiebedarf von
unter 60 kWh/(m2a) erreicht, folglich kann beim Haustyp Hitec von einem KfW-
Energiesparhaus 60 gesprochen werden.
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Effizienz

Beim Haustyp Effizienz soll der hohe Energiestandard durch Verbesserung der
Dammmalinahmen erreicht werden. Der bauliche Warmeschutz wird sich hier an
einem energetischen Neubaustandard orientieren, der die Anforderung der Energie-
einsparverordnung um ca. 25 % unterschreitet. Dies fuhrt zu Dammstoffdicken von
16 cm fur die Aul3enwande, 22 cm fir das Dach und 10 cm fir die Kellerdecke.
Zusatzlich wird auch bei dieser Sanierungsvariante eine Perimeterdammung im
Bereich der Kellerwande bis ca. 70 cm unter Kellerdecke in das Erdreich eingebaut.

Schwierigkeiten bereitet bei dieser Variante die DaAmmung der Kellerdecke, da hier
nur eine lichte Hohe von 1,90 m vorliegt, demnach werden gegenwartig Alternativen
untersucht, die durch Erneuerung des Bodenaufbaus im Erdegeschoss die
Kellerdeckendammung bei Beibehaltung U-Wert entlastet.

Auch bei der Variante Effizienz reicht eine Zwei-Scheiben-Warmeschutzverglasung
mit einem U,-Wert von 1,3 W/(m2K) aus.

Der wesentliche Unterschied zum Haustyp Hitec liegt in der Haustechnik. Hier wird
zwar nicht géanzlich auf eine Luftungsanlage verzichtet, sondern nur auf die
Warmeruckgewinnung. Folglich kommt es zum Einbau einer Abluftanlage mit Zuluft
uber AuRenwanddurchlasse.

Zusatzlich soll bei diesem Haustyp der Einsatz von effizienter Regelungstechnik die
Energiebilanz weiter verbessern.

Der Heizwarmebedarf bewegt sich nach LEG um 50 kWh/(m2a) und soll durch
den Einsatz von effizienter Regelungstechnik weiter reduziert werden.
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Okonomie

Die energetischen MalRnahmen werden Uber die Programme der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau geférdert. In diesem Zusammenhang wurden die Energiekonzepte so
entwickelt, dass bei beiden Hausvarianten der Teilschulderlass im Rahmen des CO,-
Gebéaudesanierungprogramms geltend gemacht werden kann. Zuséatzlich wir die Schaffung
des neuen Wohnraums im Dachgeschoss durch die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
zinsgunstig unterstutzt.

Nach Ausschopfung der zur Verfigung stehenden Programme, konnen ca. 50% der
Gesamtkosten durch die Kredite der KW gedeckt werden.

Okologischer Mietspiegel Darmstadt

In Zusammenarbeit mit dem Institut fir Wohnen und Umwelt WU(Qe die Wirtschaftlichkeit der
energetischen MalRnahmen unter Berlcksichtigung des Okologischen Mietspiegels
Darmstadts untersucht.

Unter Berlcksichtigung der warmetechnischen Beschaffenheit kann bei einem
Priméarenergiekennwert von unter 175 kWh/m2a die Vergleichsmiete um 0,37 €/m? erhoht
werden. Demgegeniber kdnnen die Kosten der Energiesparmalinahmen alternativ nach §
559 BGB geltend gemacht werden, was eine Erhohung gegenuber des Aufschlags der
Vergleichmiete um den Faktor 3 ausmachen kann.

Trotz dieser hohen Differenz zeigt sich, dass sich bei einem Betrachtungszeitraum von 25
Jahren der Kapitalwert nach Erhdhung der Vergleichsmiete besser darstellt als bei einer
Anhebung der Miete nach § 559 BGB, die zum Zeitpunkt der Geltendmachung wesentlich
hoher ausfallt.

Zu diskutieren ist in diesem Zusammenhang, ob dem Mieter die wesentlich hohere
Mieterhebung zu zumuten ist oder ob nicht die Erhéhung uber den Okologischen Miet-
spiegel nachhaltiger zu bewerten ist, da sich hierbei die Anhebung der Kaltmiete weitest-
gehend mit den Einsparungen des Energieverbrauchs verrechnet.
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Horizont

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die energetische Zielsetzung unter
Berlicksichtigung der geplanten Mal3nahmen erreicht wird, mit einem Heizwarmebedarf von
unter 50 kWh/m2a werden die Grenzwerte des Niedrigenergie Niveaus weit unterschritten.
Des Weiteren ist zu erwéhnen, dass aufgrund der Anbindung der Hauser an das Fernwarme-
netz mit KWK-Anteil eine CO,-Einsparung von tber 90% erreicht wird.

Derzeit arbeiten die beauftragten Architekten und Fachingenieure an der Ausfilhrungs-
planung, demzufolge wurde der Bauantrag bei der Wissenschaftsstadt Darmstadt
eingereicht, mit der Genehmigung kann mit Beginn des neuen Jahres gerechnet werden. Die
Arbeiten sollen dann im Méarz 2005 beginnen, geplant ist derzeit eine Bauzeit von ca. 2% bis
3 Jahren.
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