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Die Revitalisierung von Wohnquartieren,
Energieeinsparung und Klimaschutz, innovative
technische Problemlosungen im Bereich Dimmen
und Bauen, Optimierung der Investitionsent-
scheidungen — das sind die Antworten auf umwelt-
politische und wirtschaftliche Herausforderungen,
mit denen die Wohnungswirtschaft konfrontiert
ist. Zahlreiche positive Ansitze belegen, dass die
Umweltleistung der Unternehmen verbessert werden
kann und zwar in dem Maf3, wie die Klimaschutz-
und Energieeinsparziele integrierter Bestandteil
der Unternehmensphilosophie sind. Dabei geht
systematisches und konsequentes Umweltmanage-
ment Hand in Hand mit den wirtschaftlichen
Unternehmenszielen, die langfristige Vermietbarkeit
der Wohnungen zu gewihrleisten, Liquiditit und
Ertragspotenzial des Unternehmens zu sichern
sowie die Wohn- und Lebensqualitit fir die
Bewohner langfristig zu verbessern.

Umweltcontrolling und Umweltmanagement
sind unverzichtbare Teile der Unternehmensfithrung
in einer Zeit, in der sowohl nationale als auch
europdische Anforderungen unterschiedlicher
Fachpolitiken auf die Wohnungswirtschaft wirken.
So ist die EG-Richtlinie ,,Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden, mit der die Kriterien zur gesamt-
heitlichen Beurteilung der Energieeffizienz der
Gebiude festgelegt und die Anforderungen an den
Energieverbrauch im Gebédudebereich in der Euro-
pdischen Union harmonisiert werden, bis zum
4. Januar 2006 in deutsche Rechtsvorschriften
umzusetzen. Dann sind beim Bau, Verkauf und
der Vermietung — beispielsweise bei einem Mieter-
wechsel — Energieausweise fiir Gebdude vorzulegen.
Eine vorausschauende, systematisierte Erzeugung,
Verteilung und Verwendung von Energie unter
okologischen und 6konomischen Gesichtspunkten
wird dann eine wesentliche Voraussetzung fiir
erfolgreiche Wohnungsunternehmen sein.

Die vorliegende Broschiire ist aus einem inten-
siven Konsultationsprozess unter Wissenschaftlern
und Fithrungspersonlichkeiten aus Wohnungs-
unternehmen sowie deren Verbidnden entstanden.
Die Autoren zeigen, wie die Aufgabe ,,Klimaschutz
und Wirtschaftlichkeit verbinden® durch eine darauf
zielende Ausrichtung der Unternehmensstrategie
und Unternehmensfithrung, der Planung und des
Controllings geleistet werden kann — dies zum Vorteil
fiir das Unternehmen und zum Schutz des Klimas.
Ich wiinsche der Broschiire viel Erfolg und eine
hohe Auflage zum Wohl der Umwelt.

-7
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Prof. Dr. Andreas Troge

Prisident des Umweltbundesamtes
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Die CO,-Minderung im Gebdudebestand ist fiir
den Klimaschutz und damit fiir den Erhalt unserer
Lebensrdume von erheblicher Bedeutung. Ein
wichtiger Ansatz zur CO,-Minderung — vor allen
Dingen bei Neubauten — wurde mit der Energie-
einsparverordnung erreicht. Wesentliche Einspar-
volumen konnen aber nur im Wohnungsbestand
verwirklicht werden. Dies macht folgender Vergleich
deutlich: In Deutschland betriagt der Bestand an
Mietwohnungen rund 20 Millionen. Das jihrliche
Neubauvolumen umfasst zurzeit nur 270.000
Wohnungen.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen vertritt bundesweit rund 3.200
Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der
Genossenschaften und Kapitalgesellschaften mit
einem Bestand von knapp 7 Mio. Wohnungen. Die
GdW-Unternehmen verwalten also rund 1/3 der
Mietwohnungen in Deutschland, und sie konnen
damit in groBem Umfang zur Umsetzung der Klima-
schutz-Ziele beitragen.

In den nichsten Jahren wird deshalb bei den
anstehenden Modernisierungen ein Schwerpunkt
bei den Mafinahmen zur CO,-Minderung liegen.

Die vorliegende Broschiire "Energiemanagement
in Wohnungsunternehmen" ist ein Leitfaden zur
CO,-Minderung im Gebidudebestand. Ich halte
diesen fiir ein wichtiges Hilfsmittel zur Unterstiit-
zung und Beschleunigung dieses Prozesses. Der
GdW hat wegen der Bedeutung der Klimaschutz-
Ziele auch die Mitherausgeberschaft fiir diesen
Leitfaden tibernommen, und wir wollen seine Ver-
breitung nach besten Kriften fordern.

Ich hoffe, dass dieser Leitfaden viele niitzliche
Informationen und praktische Hinweise fiir alle
enthilt, die den wichtigen Prozess des Klimaschutzes
in ihren Wohnungsbestinden umsetzen wollen.

Lutz Freitag

Prisident des GAW
Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
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Bestandserneueruny

Ein Schliissel zum Klimaschutz

Klimaschutz — was die Wohnungswirtschaft
dazu beitragen kann

Okonomie und Okologie —
Geht denn das zusammen?

Die Stidte in Deutschland sind in den nichsten
Jahren vor grof3e Herausforderungen gestellt: Neben
strukturellen und demografischen Verdnderungen
spielt der Umweltschutz eine immer grofiere Rolle.
Nicht zuletzt die jiingsten Hochwasserkatastrophen
geben Hinweise, dass der Schutz des Klimas eine
der wichtigsten gesamtgesellschaftlichen Aufgaben
des 21. Jahrhunderts darstellt.

Gerade die Wohnungswirtschaft kann einiges
dazu beitragen, da im Wohngebdudebestand das
grofite Reduktionspotenzial klimarelevanter Emis-
sionen in Deutschland liegt. Im Rahmen von
Sanierungen konnen durch technische Verbesse-
rungen der Gebéudehiille und Anlagetechnik diese
Potenziale optimal erschlossen werden. Viele
Kommunen arbeiten daher in der Bestandssanie-
rung eng mit der Wohnungswirtschaft zusammen.
Zudem sind insbesondere kommunale Woh-
nungsunternehmen den Klimaschutzverpflich-
tungen der Stidte und Gemeinden verbunden.

Die energetische Sanierung von Geb4duden nach
okologischen Grundsitzen ist nicht kostenlos zu
haben. Die zu realisierenden Mafinahmen werden
an den Grundsitzen der 6konomischen Leistungs-
und Verhiltnismifligkeit gemessen. Die langfristig
Skonomischen Vorteile der Integration von Energie-
spar- und Klimaschutzmafinahmen in die Sanie-
rung jedoch liegen klar auf der Hand:

Erhohung der Wettbewerbsfihigkeit

Die "Kunden" (Mieter) beziehen in ihre Ent-
scheidungen zunehmend auch die Nebenkosten
einer Wohnung mit ein. Energiesparende Gebédude
werden in Zukunft also bessere Marktchancen
haben, wenn beispielsweise die Wiarmekosten trotz
weltweiter Energiepreissteigerungen auf einem
niedrigen Niveau gehalten werden konnen. Auch
vor dem Hintergrund, dass derzeit sogar diskutiert
wird, Energiekennwerte in die kommunalen Miet-
spiegel zu integrieren, werden Wohnungen mit
niedrigen Nebenkosten bei gleichzeitig hoher
Qualitdt der Ausstattung immer mehr zur Maxime.
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Zukunftsaufgabe Bestandserneuerung

Energiekosten und damit
Warmmiete senken

Attraktivitit und
Wohnkomfort steigern

Strategien langfristig
ausrichten

Bestandserneuerung

|

Lukunftsaufgahe Bestandserneueruny

Die energetische Zertifizierung von Gebduden
nach der von der EU im Dezember 2002 verab-
schiedeten Richtlinie werden diese Ziele zusitzlich

unterstiitzen.
Attraktivitit und
Wohnkomfort
steigern
Wettbewerbsfihigkeit o 0.0
— erhohen Ein positiver Neben-
effekt der okologischen

Klima- und Umwelt-
schutz forcieren

Bestandssanierung ist
die Moglichkeit, sich
auf neue Bediirfnisse
der Kunden, bedingt

Planungs- und Technik-
Know-How gewinnen

A

|l

durch sich verdndernde
Lebensstile in unserer
Gesellschaft, einstellen
zu konnen. Die auf den
familidr gepragten Haus-
haltstypus ausgerichteten Wohngebidude der fiinf-
ziger und sechziger Jahre, die den grofiten Anteil
des Wohnungsbestandes der Unternehmen ausma-
chen, sind heute nicht mehr zeitgemif. Die Grof3e
der Wohnungen und die Wohnungsgrundrisse
miissen sich an den unterschiedlichen Anspriichen
verschiedener Kundengruppen orientieren.

Der Wohnkomfort ist entscheidend fiir die
Zufriedenheit der Kunden. Hier konnen energe-
tisch sanierte Wohngebiude ein deutliches Plus an
Komfort bieten. So trdgt zum Beispiel eine Dam-
mung der Gebdudehiille zu mehr Behaglichkeit bei.

Neben dem Wohnkomfort ist aber auch ein
attraktives Wohnumfeld mit hohem Freizeitwert
von grofler Bedeutung. Der Qualititsbegriff der
Wohnung ist also mittlerweile auf ,,Das Wohnen“
zu erweitern, da sich die modernen Anspriiche
auch auf das Wohnumfeld beziehen.

Wenn sowieso saniert werden muss...

Der Schwerpunkt des Mietwohnungsmarktes
liegt nicht mehr im Neubau, sondern in der quali-
tativen Aufwertung des Wohnungsbestandes. Die
Kosten fiir Energiesparmafinahmen relativieren
sich zusitzlich, wenn Synergieeffekte konsequent
genutzt, also Energieeinsparmafinahmen in

Zusammenhang mit ohnehin notwendigen
Instandsetzungsmafinahmen durchgefiihrt werden.

Zukunft durch Know-How

Die energetische Bestandssanierung macht
Wohnungsbauunternehmen fit fiir die Zukunft, so
dass sich Investitionen, die heute in diesem
Bereich getitigt werden, morgen auszahlen.
Klimaschutzmafinahmen rechnen sich fiir die
Wohnungswirtschaft ndmlich nicht zuletzt
dadurch, dass durch die Umsetzung neuer techni-
scher Standards auch neues technisches Know-
How erworben wird, das in Zeiten knapper wer-
dender Ressourcen dringend benétigt wird.

Sich positiv von der Konkurrenz absetzen
Erfolgreich realisierte Energiespar- und Klima-
schutzprojekte vermitteln ein positives Bild nach
auflen und dienen der Glaubwiirdigkeit eines
Unternehmens. Damit verbunden ist eine nicht zu
unterschitzende positive Imagebildung. Mit einem

transparenten Controllingsystem, in dem alle Maf3-
nahmen auf ihre Nachhaltigkeit — 6kologisch wie
O6konomisch — gepriift werden, kann eine gute
Offentlichkeitswirksamkeit erreicht werden, frei
nach dem Motto ,,Tue Gutes und rede dariiber®
ganz im Sinne der Kunden ... und der Umwelt.

| |

.
Hochste Prioritit fiir Wohnungsunternehmen

hat die Aufgabe, den eigenen Wohnungsbestand

zukunftsfihig zu machen und Qualititsverbesse-
rungen einzufithren. Eine nachhaltige Bestands-

-

entwicklung unter Beriicksichtigung sozialer und
okologischer Aspekte sichert vor diesem Hinter-
grund auch eine nachhaltig zufriedene Kund-
schaft.



Lukunftsunternehmen Wohnungswirtschaft —

Initiative ,,rund ums Wohnen*

A) Die LEG NRW stellt die Weichen fiir die Zukunft

Innovative Wohnungsunternehmen wie z.B. die Landes-
entwicklungsgesellschaft NRW mbH-LEG nutzen im Zuge der
Bestandsmodernisierung die Gelegenheit, durch technische,
okologische und soziale Mafinahmen die nachhaltige Wert-
verbesserung ihrer Bestinde und damit ihre dauerhafte
Vermietbarkeit und Bindung der Kunden voranzutreiben.

Das Modernisierungsprogramm der LEG mit einem Inves-
titionsvolumen von rund 550 Millionen EUR in fiinf Jahren
umfasst auch Mafinahmen, die iiber das Kerngeschift eines
Unternehmens hinausgehen, wie z.B. umfassende Wohnum-
feldmafinahmen, die Unterstiitzung von Stadtteilprojekten,
umfangreiche Energiesparmafinahmen und den Einsatz von
erneuerbaren Energien, kurz: eine Dienstleistung ,rund ums
Wohnen*. Die LEG trat 2001 zur Bekriftigung ihrer Ziele dem
»Biindnis Klimaschutz NRW* bei, das die Zielsetzung verfolgt,
den CO,-Ausstof3 der Gebidude der beteiligten Unternehmen
um 10 % bis zum Jahr 2005 zu senken.

Stidfassade nach der
Modernisierung

B) Solarsiedlung Ko6Iln-Bocklemiind

Die Siedlung der LEG im Kolner Stadtteil Bockle-
miind/Mengenich besteht aus 548 Wohnungen in 33 zumeist
8-geschossigen Gebduden und ist eine typische Siedlung der
60er Jahre (1965 und 1969 erbaut). Sie gehort heute zu den 50
Solarsiedlungen in NRW, die energetisch nachgeriistet und
mit moderner Fotovoltaik ausgestattet wurden.

Im April 2001 konnten die Umbaumafinahmen zur Solar-
siedlung im Bestand abgeschlossen werden. Der Strom aus der
Fotovoltaikanlage wird seit Mitte Mirz 2001 ins Netz des
Stromversorgers eingespeist.

C) Nur positive Effekte

Der okologische Effekt der Mafinahmen ist unstrittig:
Jéhrlich werden rund 580 Tonnen CO, in der Siedlung einge-
spart. Das Wohnungsunternehmen wirbt mittlerweile mit
dem Slogan ,,Grof8te Solarsiedlung im Bestand®. Die Mieter
unterstreichen das neue Image mit Blumenkisten und Sonnen-
schirmen in den Farben der Solaranlage und einer erheblich
ippigeren Bepflanzung der Balkone. Ein Zeichen, dass die
Wohnzufriedenheit deutlich gestiegen ist. Auch die Nachfrage
nach Wohnungen ist inzwischen sehr grofi. Die starkere Kun-
denorientierung und das nachhaltige Modernisierungs-
programm zeigen also insgesamt positive Auswirkungen.

Bestand:

+ ca.2.000 Mieterinnen und Mieter

» EUR 3,84/m’ Miete zzgl. Betriebs-
kosten

» 126 kWh/m’a Heizenergiebedarf

Energiekonzept:

+ Erneuerung der Fassaden mit ver-
besserter Déammung und Ddmmung
der Kellerdecken und Loggien

* 50% Reduktion des Heizwirme-
bedarfs auf rund 60 kWh/m’a und
dadurch Heizkostensenkung um
mindestens EUR 0,21/m?

+ 1.500 m*Gesamtfliche Fotovoltaik
auf grofleren Fassadenflichen
integriert und an den Balkonbrii-
stungen angebracht

+ Entwicklung eines Leitfadens fiir die
Mieter zur weiteren Energieeinsparung
durch personliches Nutzerverhalten

+ Miete nach den Umbaumafinahmen:
EUR 4,27/m’ zzgl. Betriebskosten,
das entspricht einer Mieterh6hung
(Kaltmiete) von EUR 0,43/m?

»  Gesamtkosten des Projekts: EUR
11,9 Mio., davon Modernisierung
8,9 Mio., Instandhaltung 1,8 Mio.
und Fotovoltaik 1,1 Mio.
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Chancen fiir Umwelt und Wirtschaft —

Energieeinsparung im Gebdudebestand

Senkung der CO,-Emissionen
Ziele in Deutschland

100% -25% -80%

&

1990 2005 2050

A) Senkung der CO,-Emissionen

Die Verringerung der Emissionen klimarelevanter Spuren-
gase, die bei der Verbrennung fossiler Energietréger freigesetzt
werden, allen voran das Kohlendioxid (CO,), ist ein vorrangiges
Ziel des nationalen und internationalen Klimaschutzes. Um
dem drohenden Treibhauseffekt entgegenzuwirken, hat sich die
Bundesrepublik Deutschland als nationales Klimaschutzziel eine
Senkung ihres CO,-Ausstofles bis 2005 um circa 25 % und bis
2050 um etwa 80 % gegeniiber dem Jahr 1990 vorgenommen.

Im Kyoto-Abkommen wurde dariiber hinaus eine Reduzie-
rung der sechs wichtigsten Treibhausgasemissionen bis zum Jahre
2012 um 21% im Vergleich zu 1990 vereinbart.

Einsparpotenzial durch Warmediammung im Gebiaudebestand
der Wohnungsunternehmen im GdW und zusitzliches Investitionsvolumen
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B) CO,-Minderungspotenziale im Gebidudebestand
der GAW - eine erste Schétzung

Im Jahre 2000 bewirtschafteten die etwas iiber 3.100 in der
GdW zusammengeschlossenen Unternehmen circa 6,7 Millio-
nen Wohnungen. Eine erste grobe Schitzung der noch zu
erschlieSenden Energieeinsparpotenziale ergab, dass allein
durch nachtrigliche Wirmedimmung und verbesserte
Fenster der Energieverbrauch in den nichsten 20 bis 30 Jahren
um etwa 40 %, das sind circa 12 Millionen Tonnen CO,, redu-
ziert werden konnte. Schlieft man in diese Schitzung das
Potenzial durch Heizanlagensanierungen und Solarenergie
mit ein, betrigt die CO,-Reduktion sogar tiber 50 %. Das
bedeutet fast 15 Millionen Tonnen weniger CO, fiir das Klima
— eine beachtliche Zukunftsaussicht.

C) Nicht nur das Klima gewinnt:

Impulse fiir die Wirtschaft

Die Erschliefung des Einsparpotenzials koénnte zusitz-
liche Investitionen in Hohe von circa 15 Milliarden Euro tiber
einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren auslésen. Das wire ein
jahrliches zusitzliches Investitionsvolumen von rund 500 bis
800 Mio. Euro — ein erheblicher Beitrag zur Wirtschafts-
férderung.

In ganz Deutschland konnten allein durch zusitzliche
Wirmeschutzmafinahmen circa 100 Milliarden Euro Investi-
tionen ausgelost werden. Von diesen zusitzlichen Sanie-
rungsmafinahmen profitieren zum groflen Teil kleine und
mittelstindische Unternehmen. Es kann also mit einem
erheblichen Impuls fiir den Arbeitsmarkt gerechnet werden.




Stadterneuerungspolitik ist als eine ganzheit-
liche, integrierte Aufgabe zu sehen, als eine Part-
nerschaft und Allianz zwischen Wohnungsunter-
nehmen, Land, Kommunen, lokalen Institutionen
und den Bewohnern selbst.

Durch aufeinander abgestimmte, integrierte
Gesamtmafinahmen soll die Wohn- und Lebens-
qualitit fur die Bewohner verbessert werden — und
zwar bei einer attraktiven Gesamtmiete.

Der ganzheitliche Ansatz umfasst im Wesent-
lichen folgende Vorgaben:

+ Zeitgemifle Gebdudemodernisierung
+ Intensivierung der Eigentumsbildung
+ Harmonische Umfeldgestaltung

+ Uberplanung der Infrastruktur

+ Ausgewogene Bewohnerstruktur

+ Hohe Energie- und Okoeffizienz

+ Forderung von Mieterbeteiligung

Energieeffizienz schafft Wettbewerbsvorteile
Zentrale Ziele eines jeden Wohnungsunterneh-

mens sind

+ langfristige Vermietbarkeit der Wohnungsbestinde

+ Stirkung der Ertragskraft des Unternehmens

+ Wertsteigerung des Anlagevermogens

+ Erfallung des speziellen Unternehmensauftrages
des Gesellschafters

Besonders wichtig ist, dass die Vermietbarkeit
der Wohnungsbestinde nachhaltig gesichert ist.
Gerade auf Mirkten mit einem Uberangebot an
Wohnungen und zunehmendem Leerstand sollte
ein Wohnungsunternehmen folgende Fragen
beantworten konnen:

+ Welches ist der quantitativ und qualitativ richtige
Wohnungsbestand zur Erfiillung meines Auftrages?

+ Wie erreiche ich auf einem umkimpften Markt
gegeniiber den Konkurrenten Wettbewerbs-
vorteile?

+ Wie konnen Priferenzen aktueller und poten-
zieller Kunden fiir ein bestimmtes Wohnungs-
angebot erzielt werden, so dass ich zum bevor-
zugten Anbieter in meinem Teilmarkt werde?

BT

[

M w |
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Ziel muss es sein, dass Mieter in stidtischen
Wohngebieten wohnen bleiben oder wieder dort hin
zuriickziehen, weil das Wohnen dort attraktiver
geworden ist. Wichtig ist es, Anreize zu schaffen,
damit Mieter im Wohngebiet verbleiben. Dazu
kann unter anderem ein energetisch optimiertes
Wohnungsangebot beitragen, das langfristig ein
giinstiges Mietniveau ebenso bietet, wie ein behag-
liches Wohnklima mit umweltfreundlichem Image.
Wie sich dies realisieren lisst, zeigen die Abschnitte
4 und 5. Wichtiger ist zuvor jedoch die ...

... Entwicklung und Einbettung der Ener-
giesparziele in die Unternehmensstrategie
Fur die langfristige,
erfolgreiche Steuerung
des Unternehmens hin-
sichtlich seiner unter-
nehmerischen Ziele ist
es wichtig, frithzeitig
eine Gesamtstrategie zu
entwickeln. Die Klima-
schutz- und Energieein-
sparziele sind integrierter
Bestandteil der Unter-
nehmensphilosophie.
Fiir die entscheidenden
und handelnden Akteure des Wohnungsunterneh-
mens muss dieser unternehmerische Weg klar
erkennbar, umsetzbar und bewertbar sein.

Als erstes ist festzulegen, welchen Stellenwert in
der Unternehmensstrategie/-politik und damit in
der Wertschopfungskette die Klima- und Energie-
sparziele einnehmen sollen. Diese Festlegung muss
mindestens die Auf8enwirkung, die Investitionspo-
litik und die Unternehmensprozesse einbeziehen.
Aus den getroffenen Festlegungen ergibt sich
Handlungsbedarf in folgenden Bereichen:

» Selbstverstindnis / Vision

Die Vision muss in Bezug auf den Klimaschutz
und die Energieeinsparziele ergdnzt werden.
Sofern keine Vision vorliegt, sollte eine solche
erstellt werden, um die Unternehmenspolitik in
der Auflenwirkung, aber auch nach innen besser
transportieren zu konnen.

* Strategische Ziele / Management

Das vorhandene Portfolio und dessen Bewer-
tung miissten tberpriift werden, um daraus die
strategischen Vorgaben in Bezug auf Zielgruppen,
Wohnungsstandard, Wohngemenge, Wohnum-
feld, Energieeffizienz, Ertrag und Ziele festzulegen.
Die formale Organisation und die Unternehmens-
prozesse miissen auf Thren Anderungsbedarf hin
iiberpriift werden und an den strategischen Zielen
ausgerichtet sein.

+ Operative Ziele

Hier wird festgelegt, fiir welche Objekte welche
Modernisierungsstrategie mit welchen Energie-
kennwerten und welcher erzielbaren Marktmiete
anzustreben ist, welche Zielgruppen erreicht wer-
den sollen und wie sich iiber ein Portfolio-
Management die Wirtschaftlichkeit der Mafinah-
men nachweisen lisst. Hieraus leiten sich wiede-
rum die inhaltlichen, zeitlichen und organisatori-
schen MafSnahmen ab.

+ Controlling und Ergebnisbewertung

Der Vergleich der geplanten Zielwerte mit den
tatsdchlichen Ist-Werten gibt den Zielerfiillungs-
grad an. Ebenso sollten Aussagen zu der Wirt-
schaftlichkeit bestimmter Mafinahmen, unter
anderem zur energetischen Modernisierung
gemacht werden. Letztendlich hingt die Ergebnis-
bewertung und der Erfolg von der nachhaltigen
Vermietbarkeit, der Reduzierung des Mietausfall-
wagnisses und der langfristigen Entwicklung des
Cash-Flows ab. Wichtig bleibt die Gesamtbetrach-
tung.

Energieeffiziente Mafinahmen sind nicht die
Garantie fiir eine nachhaltige Vermietbarkeit. Nur
die Attraktivitdt des Objektes, das Preis-Leistungs-
Verhiltnis und das positive Image, eine gute
Adresse fiir den Kunden zu sein, schaffen den
Gesamterfolg.

Erfolgsfaktoren Kooperation und Kommu-
nikation

Zentraler Erfolgsfaktor von nachhaltigen Stadt-
entwicklungsprojekten ist die wohnungswirt-
schaftliche Kooperation mit kompetenten und



engagierten Partnern. Sie muss fur alle Beteiligten
Nutzen bringen und damit eine gesellschaftliche
Win-Win-Situation erzeugen:

+ Fiir den Mieter bedeutet das Wohnen in einem
ganzheitlich modernisierten Wohngebiet eine
hohe Wohn- und Lebensqualitit bei gleichzeitig
tragbaren Mieten durch deutlich reduzierte
Wohnnebenkosten.

+ Fiir die Kommune wird der Wohnstandort wie-
der attraktiv und das Wohngebiet zu einer guten
Adresse. Auf Landesebene werden erfolgreiche
Praxisbeispiele kommuniziert.

+ Fiir den Investor bzw. das Wohnungsunterneh-
men verbessert sich die Wettbewerbssituation
und damit die Vermietbarkeit der Wohnungsbe-
stande. Gleichzeitig verbessern sich die Vorausset-
zungen fiir das kiinftige Rating nach ,,Basel II.

Staatliche Férdermittel sind Investitionen in die
Volkswirtschaft und in die Gesellschaft, die sich
iber Multiplikatorprozesse rechnen: Hohere
Wohnqualitit in den Stddten, Beitrag zu Ressour-
censchonung und Klimaschutz, Férderung von
Beschiftigung.

Wie kann die energetisch optimierte Qualitit
nun vermittelt werden? Im Gegensatz zur
Beschreibung der technischen Daten eines Auto-
mobils steckt die Beschreibung energetischer
Kennwerte eines Wohnobjektes heute noch in den
Kinderschuhen. Fiir die Zukunft ist zu erwarten,
dass die Energieverbrduche nach der Energieein-
sparverordnung (EnEV) fir ein bestimmtes
Gebdude durch den Energiepass, durch Bertick-
sichtigung im Mietspiegel oder auch im Mietver-
trag transparent werden. Eine entsprechende
Richtlinie wurde Ende 2002 von der EU-Kommis-
sion verabschiedet. Bei energetischen Highlights,
wie dem 3-Liter-Haus, wird auch das Prinzip der
Brutto-Warmmiete ohne Abrechnung der Heiz-
kosten richtungsweisend sein.

Der Erfolg solcher Projekte ist letztlich von der
Akzeptanz der Bewohner abhingig und wird daran
gemessen werden, ob das Wohngebiet wieder als
gute Adresse gilt. Aufler von einer guten Aufien-

wirkung hingt das Gelingen im Wesentlichen auch
davon ab, wie frithzeitig und préventiv einzelne
Mafinahmen ergriffen werden.

Die iiberzeugende Darstellung des wirtschaft-
lichen Nutzens fiir jeden Beteiligten ist eine
Grundvoraussetzung, um Entscheider und Akteu-
re zu motivieren, ihre Anstrengungen zur energe-
tischen Modernisierung zu verstirken.

Fazit
Die entscheidenden Erfolgsfaktoren einer stra-

tegischen Ausrichtung sind:

+ die Integration energetischer Ziele in die
Gesamtstrategie des Unternehmens

+ das technologische Konzept als Systemlsung

+ das professionelle Projektmanagement ein-
schliellich Wirtschaftlichkeitsnachweis

+ die erfolgreiche Partnerschaft und Netzwerk-
arbeit auf lokaler und Landesebene

Diese Faktoren sind Grundlage einer langfristig
orientierten Unternehmensstrategie, wobei die
Chancen und Risiken der jeweiligen lokalen Teil-
markte angemessen berticksichtigt werden miissen.

Die neue Wohn- und Lebensqualitit in einem
revitalisierten Wohnquartier sowie die beispielhafte
energetische Modernisierung als Beitrag zur Res-
sourcenschonung und
zum Klimaschutz unter-
streichen die Glaubwiir-
digkeit eines Wohnungs-
unternechmens, das das
Thema "Nachhaltigkeit"
als Leitbild in seine
Unternehmensstrategie
aufgenommen hat. Ima-
geverbesserung, Kom-
petenz und ein hervor-
ragendes Preis-Leistungs-
Verhiltnis des Woh-
nungsangebotes  sind
Wettbewerbsvorteile, die auf den haufig umkiampf-
ten Teilmidrkten von besonderer Bedeutung sein
konnen.
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Ausgangssituation

Im Wohngebiet Brunckviertel, einer Werksiedlung aus den
30er Jahren in unmittelbarer Ndhe zum Werksgeldnde der
BASF in Ludwigshafen, bestand ein hoher Sanierungsbedarf.
Viele Wohnungen liefen sich nur sehr schwer vermieten. So
standen zu Projektbeginn tiber 200 Wohnungen leer.

Fiir dieses Wohngebiet sollen nicht nur eine der heutigen
Zeit angepasste Wohnqualitit geschaffen, sondern auch Signale
fiir eine hocheffiziente, energetische Modernisierung gesetzt
werden. Das Modernisierungsprojekt Brunckviertel ist derzeit
die grofite stidtebauliche Revitalisierungsmafinahme in
Rheinland-Pfalz, bei der bewusst neue Wege gegangen werden
sollen.

Neue Konzeption

Unternehmensvision und die strategischen Ziele stellten
die Grundlage fiir das Sanierungskonzept dar. Die Grundidee
des historischen Werksiedlungsgedankens verbunden mit
einer nachhaltigen und weit in die Zukunft reichenden Revi-
talisierungskonzeption sind hier vereint. Insbesondere aus
wirtschaftlicher Sicht hat sich gezeigt, dass der Anteil von
Abriss und Neubau zu Lasten der umfassenden Modernisie-
rung grofier ausfallen musste als zundchst geplant. Das Projekt
mit einem Gesamtvolumen mit 50 Millionen Euro wird, wie
von Anfang an geplant, bis 2006 realisiert sein. Anderungen
erfolgen nur noch als Ausfithrungsdetail.

Haupterfolgsfaktoren sind die klare Orientierung an der
langfristigen Unternehmensstrategie und die wohnungswirt-
schaftliche Kooperation mit den projektrelevanten Partnern
von Wirtschaft, Politik und Wissenschaft.

Gebaudemodernisierung und Wohnumfeld

+ Aus 850 Wohneinheiten werden 450 Wohneinheiten mit
zeitgemiflen, modernen Wohnstandards

+ ibergreifende, ganzheitliche Planung der Auflenanlagen,
harmonische Gestaltung des Erscheinungsbildes

+ Gesamtverkehrsgutachten mit dem Ziel einer Verkehrsbe-
ruhigung

Energie- und Okoeffizenz

+ standardmifliige Altbaumodernisierung: 7 Liter/m*/a

+ Highlight in der Altbaumodernisierung: 3-Liter-Haus

* Neubau 40 Stadtreihenhduser: 1 Liter/m’/a

* Neubau Geschosswohnungsbau: 5 Liter/m*/a

+ Fotovoltaik- und Solaranlagen auf nach Stiden orientiertem
Neubau




Ergebnisse

Das gesamte Wohngebiet hat heute wieder stark an Attrak-
tivitdt gewonnen und ist zur begehrten Wohnadresse gewor-
den. Fiir die LUWOGE, das Wohnungsunternehmen der BASF
in Ludwigshafen, hat sich die Wettbewerbssituation nachhaltig
verbessert. Weniger Mietausfille und hohere Grundmieten
produzieren einen erheblichen wirtschaftlichen Nutzen.
Durch die allgemeinen und energetischen Modernisierungs-
mafinahmen erhéhen sich der Ertragswert und damit auch der
Unternehmenswert. Das schafft wiederum giinstige Vorausset-
zungen fiir das Rating nach Basel II.

Die Bewohner erfahren in unmittelbarer Nihe Thres
Arbeitsplatzes eine neue Wohn- und Lebensqualitit in einem
attraktiven Wohngebiet. Und das bei sinkenden Mietkosten,
denn durch die erreichte hohe Energieeffizienz sind die Heiz-
kosten niedriger geworden.

Fir die Stadt Ludwigshafen steigt die Attraktivitit des
Wohnstandortes Brunckviertel. Die Konzeption besitzt Vor-
bildcharakter fiir weitere Projekte in Ludwigshafen.

Durch die Kombination von Modernisierung und Neubau
sinken der Heizenergieverbrauch und die CO,-Emissionen um
70 bis 80 % fiir das gesamte Wohngebiet.

Die wohnungswirtschaftliche Kooperation zwischen dem
Land Rheinland-Pfalz, der Stadt Ludwigshafen, dem Passiv-
hausinstitut Darmstadt, BASF und LUWOGE ist ein zentraler
Erfolgsfaktor des Projektes.

Weitere Informationen finden Sie unter

http://www.3lh.de
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Energetische Gebiudesanierung und Wirt-
schaftlichkeit: Basel II im Blick

Der volkswirtschaftlich und 6kologisch
gewiinschte Prozess der energetischen Moder-
nisierung wird sich nur dann erfolgreich entwi-
ckeln, wenn der Investor vom Nutzen energeti-
scher Mafinahmen {tiberzeugt ist. Dabei ist die
Wirtschaftlichkeit die wichtigste Voraussetzung.

Das Institut Wohnen
und Umwelt (IWU) in
Darmstadt befasst sich
derzeit intensiv mit der
Untersuchung des kom-
plexen Bereiches ,,Ener-
getische Gebdudesanie-
rung und Wirtschaft-
lichkeit am Beispiel
der Modernisierung des
Brunckviertels und des
3-Liter-Hauses in Lud-
wigshafen. Dabei wer-
den drei Methoden zur
Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung herangezogen:

1. traditionelle Amortisationsrechnung

2. Kapitalwertmethode mit konstantem und
variierendem Mietausfallwagnis

3. diskontierte Cash-Flow-Methode

Bei der traditionellen Amortisationsrechnung
werden die Investitionskosten fiir die Mafinahme
mit der Heizkostenersparnis verglichen. Diese
Methode ist zwar fiir den selbstnutzenden Eigen-
tiimer geeignet, nicht jedoch fiir ein Wohnungs-
unternehmen, das selbst als Vermieter auftritt.
Hier kommt ndmlich das Investor-Nutzer-Dilem-
ma zum Tragen, d. h. der Nutzen Energie sparen-
der Maflnahmen in Form einer Reduktion der
Heizkosten kommt primér dem Mieter und nicht
dem investierenden Vermieter zu gute. Das gleiche

gilt fiir die Kapitalwertbetrachtung mit konstantem
Mietausfallwagnis. Hiernach erscheinen wegen
der geringen zusitzlichen Mieteinnahmen viele
Energieeinsparmafinahmen als unrentabel.

Wesentlich fur eine aussagekriftige Vorteilhaf-
tigkeitsberechnung ist, dass der Nutzen energeti-
scher Mafinahmen nicht zu eng gesehen wird. Folge-
nutzen, der im Einzelfall nicht sofort ins Auge fillt,
sollte bei der Bewertung ebenfalls mit berticksich-
tigt werden, auch wenn sich bei der Bewertung
einzelner MafSnahmen mit finanziellen Grofien
Probleme ergeben konnen.

Wenn aber bei der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung die Faktoren ,Sicherung der langfristigen
Vermietbarkeit“ und ,,Vermeidung von Leerstand
in Form eines geringeren Mietausfallwagnisses
beriicksichtigt werden, fallen die Prognosen deutlich
positiver aus. Das IWU weist in diesem Zusammen-
hang nach, dass fiir den Investor als Vermieter ein
energetischer Modernisierungsstandard eines
7-Liter-Hauses 6konomisch vorteilhaft ist.

Moderne Wirtschaftlichkeitsrechnungen, wie
sie vermehrt von Banken durchgefiihrt werden,
beziehen eine stirkere Zukunftsorientierung und
zusitzlich Rendite- und Risikoaspekte in ihre
Berechnungen mit ein.

Diese kapitalmarktorientierte Betrachtungs-
weise der Wirtschaftlichkeit geht von folgender
zentralen Hypothese aus:

Ein energetisch hochwertiger Modernisierungsstandard
bedeutet in der Zukunft ein geringeres Vermietungs-
risiko und erzeugt damit einen hoheren Cash-Flow!

Bei dieser Methode werden alle Aspekte und
unterschiedlichen Wirkungen von energetischen
Modernisierungsmafinahmen berticksichtigt, die
die zukiinftigen Zahlungsstrome beeinflussen.
Beispiele sind:

¢ die Verlingerung der technischen und wirt-
schaftlichen Lebensdauer der Gebdude



+ die Verringerung des zukiinftigen Instand-
setzungs- und Modernisierungsaufwandes

+ die Reduzierung und Vermeidung der Kosten
des Mieterwechsels durch Verlingerung der
Verweildauer

+ die Absicherung der Mieter gegen Risiken
kiinftiger Betriebskostensteigerung

+ die Verbesserung der Potenziale zur Erhchung
des Reinertrages aus der Wohnungsvermietung
durch
=¥ volle Ausnutzung der Mietpreispotenziale nach
Erhohung des Wohnwertes

=» Wettbewerbsvorteile durch die zu erwartende
Einbindung des Kriteriums ,Warmetechnische
Beschaffenheit in den Mietspiegel

+ der Aufbau und die Realisierung stiller Reserven

Die Wirtschaftlichkeit von Energieeinsparmaf3-
nahmen kann durch diese erweiterte Betrachtung
viel besser eingeschitzt werden. Das unterstreicht
auch die Studie des IWU. Mit der energetischen
Modernisierung erhoht sich das Mieteinnahmen-
potenzial und {iber die Ertragswertsteigerung der
Unternehmenswert insgesamt. Das sind wichtige
Voraussetzungen fiir das kiinftige Rating eines
Wohnungsunternehmens nach Basel IL.

Grundsitzlich wird deshalb eine aussagekrif-
tige Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Maf3-
nahmen zur CO,-Minderung im Rahmen einer
Investitionsrechnung auf der Grundlage eines
DCF-Verfahrens (Discounted-Cash-Flow) zu
erfolgen haben. Das bedeutet, dass alle kiinftigen
zahlungswirksamen Einnahmen und Ausgaben
einander gegeniiber gestellt und unter Berticksich-
tigung von Zinseffekten vergleichbar gemacht
werden. Gute Erfahrungen hat die Wohnungswirt-
schaft bisher mit dem Verfahren des vollstindigen
Finanzplans gemacht, womit sich auch steuerliche
Effekte berticksichtigen lassen.

Die Bilanz im Blick

Neben der Berechnung zum Zweck der Vorteil-
haftigkeitspriifung sollte auch das bilanzielle
Ergebnis betrachtet werden. Es ist moglich, dass
Mafinahmen auf der Grundlage der Investitions-
rechnung zwar vorteilhaft sind, die Vorteilhaftig-
keit aber fiir den Bilanzleser, wozu natiirlich auch
Banken zihlen, nicht sichtbar wird, wenn die
Finanzierung der Mafinahmen das bilanzielle
Ergebnis zu stark belasten. Das entscheidende
Stichwort in diesem Zusammenhang ist die Frage
nach der Aktivierbarkeit der Kosten (s. dazu nichste
Seite: ,,Aktivierung — Ja oder Nein?).

Finanzierung

Unter den Wirtschaftlichkeitsaspekt fillt auch
die Frage der Finanzierung der Mafinahmen. Es
stellt sich nicht nur die Frage nach der Finanzie-
rung mit Eigen- und Fremdkapital, sondern auch
die nach alternativen Finanzierungsmoglichkeiten.

Im Zusammenhang mit energetischen Moder-
nisierungsmafinahmen bietet sich zum Beispiel
das Contracting an, bei dem die Finanzierungs-
und Betriebskosten auf einen Dritten tibertragen
werden und nur das fertige Produkt, also beispiels-
weise die Raumwirme, bezahlt werden muss.
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Weitere Ansitze sind zum Beispiel Nief3-
brauchs- oder dhnliche Modelle, bei denen das
Wohnungsunternehmen Bestinde fiir einen
gewissen Zeitraum auf einen Dritten (z.B. einen
Fonds) ibertriagt, der die Modernisierungsmafi-
nahmen durchfithrt und finanziert. Schliefllich
werden die Bestinde zuriick gemietet. Nief3-
brauchsmodelle haben dabei den Vorteil, dass
keine Grunderwerbsteuer anfllt.

Bei der Beurteilung solcher alternativer Finan-
zierungsmethoden sollte gegebenenfalls externer
Sachverstand zu Rate gezogen werden.

Durch Planung kann von der Unternehmenslei-
tung hiufig beeinflusst werden, ob Mafinahmen
zu einer Aktivierung oder zu einer aufwandswirk-
samen Behandlung fithren. Voraussetzung fiir eine
erfolgreiche Planung ist eine enge Abstimmung
der technischen und kaufminnischen Mitarbeiter.
Zudem sollte gepriift werden, ob externe Sachver-
stindige in den Planungsprozess einbezogen werden
miissen.

Die Aktivierbarkeit von Modernisierungsko-
sten ist auf der Grundlage der handelsrechtlichen
Regelungen, also des § 255 HGB (Handelsgesetz-
buch), zu beurteilen. Nach dieser Vorschrift sind
Aufwendungen, die eine tiber den urspriinglichen
Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung
eines Gebidudes bewirken, zu aktivieren.

Die handelsrechtliche Beurteilung nach der
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes (BFH)
vom 21.09.2001

Nach § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB versteht man
unter Herstellungskosten die Aufwendungen, die
fiir

* die Herstellung eines Vermogensgegenstandes
+ seine Erweiterung oder

* eine iiber den urspriinglichen Zustand hin-
ausgehende wesentliche Verbesserung

entstehen. Andere Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der Modernisierung stellen Erhaltungs-
aufwand dar und sind damit Aufwand der Periode
des Anfalls.

Die neue Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes
vom 21.09.2001 hat erhebliche Konkretisierungen
im Bereich der tiber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen  Verbesserung
gebracht.



Zusammenfassend kann gesagt werden, dass
aufgrund des Kriteriums ,,iiber den urspriinglichen
Zustand hinausgehende wesentliche Verbesse-
rung® Modernisierungskosten nur in folgenden
Fillen aktiviert werden kénnen:

1. Gegeniiber dem urspriinglichen Zustand, das
heiflt, dem Zustand des Gebidudes zum Zeit-
punkt der Aufnahme in das Vermogen des
Bilanzierenden, muss eine wesentliche Verbes-
serung stattgefunden haben.

2. Fiir eine wesentliche Verbesserung ist neben
Lage, Architektur, Anzahl und Grofle der Riu-
me die Ausstattung im Bereich Heizungs-, Sani-
tir- und Elektroinstallationen sowie Fenster
und, weniger wichtig, im Bereich Tiiren maf3-
geblich.

3. Von einer Wesentlichkeit ist nur auszugehen,
wenn mehrere der zentralen Bereiche durch die
Mafinahme betroffen sind, konkret, wenn drei
der vier oben genannten zentralen Bereiche eine
Anderung im Ausstattungsstandard erfahren.

Ausgehend von der neuen BFH-Rechtspre-
chung sowie den zwischenzeitlich in der Literatur
bestehenden Kommentierungen, ist der Versuch
unternommen worden, die vom BFH als wesent-
lich bezeichneten Bereiche niher zu konkretisie-
ren, also die Standards auszufiillen. Dabei wurde
zwischen Hauptkriterien und Ergdnzungskriterien
unterschieden. So hat bereits der BFH darauf hin-
gewiesen, dass auch die FuBlbéden und Tiiren
wichtig seien, allerdings weniger wichtig als die
Hauptbereiche. Gleiches muss fir den Wirme-
ddmmstandard gelten, da dieser mafigeblich ein
Hauptkriterium, und zwar die Heizung, beein-
flusst. Insoweit ist das Nutzungspotenzial eines
Gebdudes mit einem hohen Wirmedimmstan-
dard deutlich grofer. Beispiele fiir Konkretisierun-
gen dieser Standards finden Sie auf der Seite 20.

Das folgende kurze Beispiel veranschaulicht die
Aktivierbarkeit in Abhingigkeit von dem durch-
gefiihrten Mafinahmenbiindel:

Beispiel: Modernisierung im Rahmen des CO,-
Minderungsprogramms der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (KFW)

Angenommen, es wiirden folgende Maf3nah-
men durchgefiihrt:
+ Fassaden- und Dachddmmung
+ Heizungserneuerung
+ ggf. Installation von Solaranlagen

Diese Mafinahmenkombination wird grund-
sitzlich als Erhaltungsaufwand zu beurteilen sein,
da nur ein Hauptbereich und ein Erginzungs-
bereich betroffen sind.

Wird dieses Mafinahmenpaket jedoch im Rah-
men der CO,-Minderung durch eine Fenstersa-
nierung, durch die der Standard wesentlich ver-
bessert wird, erginzt, wiren zwei Hauptkriterien
und ein Erginzungskriterium betroffen, was die
Aktivierung rechtfertigen wiirde.

Weitere Informationen zur Aktivierbarkeit von
Energiesparmafinahmen finden Sie unter:

http://www.gdw.de/energiemanagement
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In der folgenden Tabelle sind verschiedene Aus-

nanzhofs jeweils wesentliche Verinderungen dar-

stattungsstandards mit Energiebezug aufgefithrt, stellen (Ausschnitt). Quelle: GAW
die im Sinne der Rechtsprechung des Bundesfi-

Ausstattung Einfacher Standard Mittlerer Standard Anspruchsvoller Standard
Hauptkriterien

Fenster « Einfachverglasung -« Isolierverglasung + Wirmeschutzverglasung

« Holzkastenfenster

+ Aufwindige Fenster-

Heizung + Einzel6fen

+ elektrische Speicher-

heizung

Warmwasser- * Boiler fiir

Versorgung Warmwasser

Erginzungskriterien
Wirmedimm- + Ohne/einfach
standard von

Fassade, Dach,

oberste Geschoss-

decke
Th

* Mehrraum-Warm-
kachelofen

+ Schwerkraftheizungen
+ Zentralheizungen mit

Radiatoren

» Dezentrale Warm-
wasserversorgung

» Wirmeschutzverord-
nung des Baujahres

konstruktionen

+ Energetisch optimierte
Zentralheizung (z.B.
witterungsgefiihrt, mit
Flachheizkorpern)

+ Flichenheizungen
(z.B. Fuflbodenheizung,
Wandheizung)

* Solaranlagen

« Zentrale Warmwasser-
versorgung

+ Energieeinsparverordnung



Mafinahmen zur CO,-Minderung stellen tiber-
wiegend Mafinahmen dar, die am Gebdude selbst
oder an den energietechnischen Anlagen des
Gebiudes ansetzen. Sie erfiillen damit in der Regel
Tatbestinde, bei deren Vorliegen der Mieter die
Maflinahmen zu dulden hat. Denn es handelt
sich um Mafinahmen zur Einsparung von Energie
(§ 554 BGB) oder zur Verbesserungen der Mietsache
(§ 559 BGB), aufgrund derer eine Mieterh6hung
bei Modernisierung gerechtfertigt ist.

Der Mieter hat eine solche Modernisierungs-
oder Energieeinsparungsmafinahme zu dulden, es
sei denn, sie bedeutet fiir ihn, seine Familie oder
einen anderen Angehorigen seines Haushalts eine
Hirte, die auch unter Abwigung mit den Interes-
sen des Vermieters und anderer Mieter nicht zu
rechtfertigen ist. Bei dieser Interessenabwigung
sind alle Umstinde des Einzelfalls zu wiirdigen,
nach dem Gesetzeswortlaut insbesondere auch die
zu erwartende Mieterhohung.

Neben den genannten materiellen Vorausset-
zungen ist formelle Voraussetzung der Duldungs-
pflicht, dass die Modernisierung dem Mieter ord-
nungsgeméf angekiindigt wird (§ 554 Abs. 3 BGB).
Danach muss der Vermieter dem Mieter drei
Monate vor Beginn der Bauarbeiten Art, Beginn
sowie voraussichtlichen Umfang und voraussichtli-
che Dauer sowie die zu erwartende Mieterhohung
schriftlich mitteilen. ,,Voraussichtlich® bedeutet,
dass die Mafinahmen so genau, wie es im Hinblick
auf eine Prognose moglich ist, anzugeben sind.

Wenn es sich bei den Arbeiten des Vermieters nur
um solche mit unerheblichen Auswirkungen auf die
Mietrdume handelt (Bagatellmafinahmen), ist die
Modernisierungsankiindigung nicht erforderlich.

Ab Zugang der Modernisierungsankiindigung
beim Mieter hat dieser ein Sonderkiindigungs-
recht. Die Frist ist so bemessen, dass sie vor Ablauf
der Ankiindigungsfrist des Vermieters abliuft, so

dass nach neuem Recht keine Notwendigkeit mehr
besteht, dass der Vermieter bis zum Ablauf der
Mietzeit die ModernisierungsmafSnahme zu un-
terlassen hat.

Ist die Mafinahme durchgefiihrt, kann der Ver-
mieter nach § 559 BGB die Miete um jéhrlich 11 %
des Modernisierungsaufwandes erhohen. Die
Erklarung kann schriftlich ergehen und muss eine
Berechnung auf der Grundlage der aufgewendeten
Kosten enthalten.

Der Umfang der Erlduterungspflicht ergibt sich
im Einzelfall aus dem Informationsbediirfnis des
Mieters und der Zumutbarkeit fiir den Vermieter.
Eine detaillierte Warmebedarfsberechnung muss
nach aktueller Rechtsprechung nicht beigelegt
werden.

Ist die Mieterhohungserklirung ordnungs-
gemaf3 abgegeben, schuldet der Mieter die erhohte
Miete mit Beginn des dritten Monats nach dem
Zugang der Erhohungserkldrung. Diese Frist ver-
langert sich jedoch um sechs Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter nicht im Zusammenhang
mit der Duldungsmitteilung die zu erwartende
Erhéhung mitgeteilt hat. Die Frist verldngert sich
um den gleichen Zeitraum, wenn die tatsichliche
Mieterhohung um mehr als 10 % héher ist als die
seinerzeit mitgeteilte.
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Ausgangssituation

Das grofle Energie-Einsparpotential im Gebdudebereich
wird auch auf europidischer Ebene gesehen. Aus diesem
Grund wurde im Jahr 2002 eine Richtlinie verabschiedet, die
das Vorgehen der Mitgliedsstaaten vereinheitlichen soll:
»Richtlinie 2002/91/EG des Europdiischen Parlaments und des
Rates vom 16. Dezember 2002 tiber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebéduden®

Auftrige an die Mitgliedsstaaten
Um die Energieeffizienz von Gebiduden zu verbessern, sollen

folgende Aufgaben von den Mitgliedsstaaten bearbeitet werden:

*+ Schaffung von integrativen Bewertungsregeln, die auch
eine Bewertung der CO,-Emissionen beinhalten konnen.

+  Festlegung von Energiebedarfsgrenzwerten fiir Gebaude

+ Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien fiir grofe,
neue Gebidude

+ Festlegung von Energiebedarfsgrenzwerten fiir umfassend
renovierte grof8e Gebdude

+ Energiezertifizierung in Form von Ausweisen fiir alle
Gebdude zur allgemeinen Einsicht

+  RegelmiBige Uberpriifung der Effizienz von Warme- und
Kilteerzeugern

Umsetzung

Die Richtlinie ist von allen Mitgliedsstaaten bis spitestens
4. Januar 2006 in nationale Rechtsvorschriften umzusetzen.
Deutschland hat mit der Einfithrung der neuen Energieein-
sparverordnung im Jahr 2002 viele dieser Vorgaben schon
erfullt. Doch mit Anpassungen aufgrund der EU-Richtlinie ist
zu rechnen. Dies betrifft u.a. die noch ausstehende Integration
des Energieverbrauchs fiir Beleuchtung und Klimatisierung in
die Betrachtungen.

Von noch groflerer Bedeutung fiir Wohnungsunterneh-
men ist die Tatsache, dass Energieausweise fiir Gebdaude nach
Vorgabe der EU-Richtlinie beim Bau, Verkauf und Vermie-
tung (z. B. bei einem Mieterwechsel) vorzulegen sind. Damit
steht zu erwarten, dass auch in Deutschland Energieausweise
fiir bestehende Gebdude erstellt werden missen. Energiefra-
gen werden dadurch bei Vermietungen noch mehr an Gewicht
gewinnen.




Die Zukunft gestalten

oy

1. Schritt: Den Bestand analysieren

"Man sieht nur, was man kennt." Diese Devise
sollten Wohnungsunternehmen beherzigen, wenn
sie eine erfolgreiche und nachhaltige Bestands-
bewirtschaftung durchfithren wollen. Zukunfts-
fiahige Strategien setzen zunichst einmal eine
umfassende Kenntnis des Wohnungsbestandes
voraus. Grundlage fur jede Planung von Mafinah-
men zur Verbesserung der Energieeffizienz ist des-
halb eine genaue Analyse der Bestandsdaten.
Zusitzlich miissen diese Daten, die in den techni-
schen Abteilungen der Unternehmen vorliegen,
mit den Informationen aus dem kaufméannischen
Bereich vernetzt werden, um zu Konzepten und
Handlungsstrategien zu gelangen, die auch tech-
nisch und wirtschaftlich nachhaltig sind.

Die Bestandsanalyse ist sowohl Entscheidungs-
grundlage fiir langfristig geplante Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafinahmen als auch fiir uner-
wartete zum Beispiel durch Havariefille verursachte
Reparaturmafinahmen, die ebenfalls in eine Gesamt-
strategie zu integrieren sind. Sie ermdglicht die Auf-
stellung von Priorititenlisten und die Definition von
Zielen und Mafinahmen fiir den Gesamtbestand,
aber auch fiir einzelne Wohnanlagen und Objekte.

Management und Kommunikation

S

Die Bestandsanalyse sollte vorrangig auf im
Unternehmen vorhandenen Analysen aufbauen
und ggf. entsprechend tiefer detailliert werden.

Portfolio-Analyse

Die Portfolio-Analyse dient als Basis fiir Strate-
gieentwicklungen fir Immobilienbestinde und
gibt Auskunft dartiber, welche Mafinahmen an
welchen Objekten vordringlich und auch wirt-
schaftlich sinnvoll sind. Dabei werden die Bestdn-
de hinsichtlich unterschiedlicher Kriterien bewer-
tet und die Ergebnisse zusammengefasst. Wichtige
Kriterien kénnen zum Beispiel der Standort, der
Bauzustand, Ausstattungsmerkmale, die Kosten-
struktur oder die Miethohe sein. Durch die Ver-
kniipfung von Daten aus verschiedenen Bereichen
lassen sich Argumente fiir oder gegen eine Investi-
tionsentscheidung ableiten.

So konnen beispielsweise Informationen tiber
die Art der Beheizung, das Alter des Heizkessels
und die Qualitit der Warmeddmmung in Verbin-
dung mit Angaben iber die Betriebs- und
Instandhaltungskosten sowie tiber Spielrdume fiir
Mieterhohungen als Grundlage fiir weitere Investi-
tionsentscheidungen dienen.
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Die Zukunft gestalten

Energiebilanzen in der wohnungs-
wirtschaftlichen Alltagspraxis
Top/Flop-Liste Energieverbrauchskennwerte (Heizung & Warmwasser), 1999
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Quelle: Verband Berli eV.

Benchmarking:

Fir Wohnungsunternehmen, die Energieeffi-
zienzmafinahmen durchfiihren wollen, ist es inter-
essant zu wissen, an welcher Stelle sie mit ihren
Wohnanlagen hinsichtlich definierter Energiekenn-
werte im Vergleich zu anderen Unternehmen
eigentlich stehen. Es ist aber auch sehr hilfreich, ver-
schiedene Wohnanlagen des eigenen Unternehmens
vergleichen zu kénnen. Das Benchmarking gibt
umfassend Auskunft auf die Frage ,,wo stehe ich mit
meinem Bestand?“ (,,Top/Flop“-Listen) und hilft,
erreichbare Zielwerte zu ermitteln. Auf der Seite 27
wird das Betriebskostenbenchmarking nach der
Geislinger Konvention vorgestellt.

Bildung von Energieverbrauchsklassen:

Die Einordnung des Gebdudebestandes in Ener-
gieverbrauchsklassen liefert eine grobe Orientie-
rung, ob ein dringender Handlungsbedarf fiir die
energetische Sanierung eines Gebdudes besteht und
ermoglicht, ebenso wie das Benchmarking, eine
Einordnung des Objekts im Vergleich zu anderen.

Energieverbrauchsklassen Heizenergie

0 kWh/m’ -
100 kWh/m?<a

Neubau nach EnEV bzw.
optimale Sanierung

201 kWh/m?=<a-
-300 kWh/m?<a
Mauerwerk bis 1983:
,Platte” bis 1972

Neubau nach WSV 95
bzw. gute Sanierung
Mauerwerk ab 1984
»Platte” ab 1973

Quelle: Verband Berl eV,

Beispiel fiir eine Einordnung in drei Energie-
verbrauchsklassen:

Klasse 1:
Es besteht kaum Handlungsbedarf.

Klasse 2:
Weitere Untersuchungen, ob die Sanierung
energetisch sinnvoll und wirtschaftlich mach-
bar ist, sind notwendig.

Klasse 3:
Es besteht dringender Handlungsbedarf, erheb-
liche Betriebskostensenkungen und Energieein-
sparungen sind durch Mainahmen zu erwarten.

Energetische Grobanalysen...

Wie wirtschaftlich ist eigentlich eine Sanie-
rungsmafinahme? Mit wie viel Energieeinsparung
und Schadstoffreduzierung ist zu rechnen? Auf
diese und viele weitere Fragen gibt die energetische
Grobanalyse Antworten und liefert Prognosen fiir
die Effekte einzelner MafSnahmen. Hierbei kénnen
auch technische Methoden wie Thermografie und
Blower-Door-Test zur Anwendung kommen.

Ermittlung energetischer Schwachstellen mittels
Thermographie (Quartier Obstallee)

Quelle: Syrius GmbH, GB 11/2002



Auf die Bestandsanalyse folgt die eigentliche
Planungs- und Durchfithrungsphase. Bauliche
Sanierungsvorhaben, wie zum Beispiel das Anbrin-
gen einer Wirmeddmmung, miissen ebenso unter
technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten
optimiert werden wie heizungs- und liiftungstech-
nische MaRnahmen. Dazu zihlt, dass die Finanzie-
rung geklirt und Fordermdoglichkeiten gepriift
werden miissen. Fine Simulation und Prognose der
energetischen und betriebswirtschaftlichen Effekte
ist ebenfalls sinnvoll. SchlieSlich sind die Vertrige
mit Energieversorgern verhandelbar und somit
bessere Konditionen zu erzielen.

Auf der Suche nach attraktiven nachhaltigen
Problemlgsungen und Organisationsmodellen sollte
man ruhig einmal ,,iiber den Tellerrand schauen®
Bereits erfolgreich durchgefithrte Mafinahmen in
anderen oder auch im eigenen Unternehmen kon-
nen zahlreiche Anregungen liefern. Eine sinnvolle
Unterstiitzung bei der ndheren Planung ist deshalb
die Auswertung von sogenannten ,,Best-Practice® -
Beispielen. Auch Erfahrungsberichte aus dem Aus-
land kénnen wertvolle Ideenlieferanten sein.

Contracting

Die Heizungsanlage soll erneuert werden. Die
Investitionskosten und die laufenden Aufwendungen
fiir den Betrieb einer neuen Anlage sind jedoch
enorm, und die Finanzlage ist ausgereizt. Woh-
nungsunternehmen, die vor den Kosten zurtick-
schrecken aber trotzdem die Heiztechnik ihrer
Wohnungsbestinde auf den neusten Stand bringen
wollen, sollten tiberlegen, ob sie nicht die Wirme-
lieferung im Rahmen eines Contractingvertrages
einem Dritten iibertragen konnen. Dieser s.g.
Contractor plant, baut und finanziert die Hei-
zungsanlage komplett und iibernimmt auch noch
den anschliefenden Betrieb. Er verkauft aus-
schliefllich das von ihm erstellte Produkt, in diesem
Fall also Raumwirme oder Brauchwarmwasser.
Man kann davon ausgehen, dass der Betreiber ein
wirtschaftliches Eigeninteresse an einem Energie
sparenden Betrieb der Anlage hat, was allen Betei-

ligten und der Umwelt zugute kommt. Folgende
Punkte sollten u.a. unbedingt vor Abschluss eines
Contracting-Vertrages beachtet werden:

1. Wirtschaftlicher Vergleich zwischen Eigen- und
Fremdbetrieb der Anlage (Sicht des Wohnungs-
unternehmens als auch Perspektive der Mieter).

2. Bei Entscheidung zu Gunsten Fremdbetrieb:
Rahmenbedingungen fiir die Wirmelieferung
mittels einer energetischen Grobanalyse ermitteln.

3. Vertragsgestaltung: Preisgleitklauseln miissen auf
eindeutig definierten und nachvollziehbaren Indi-
zes fiir die einzelnen Kostenbestandteile basieren.

Ein gutes Management umfasst natiirlich nicht
nur die Bestandsanalyse, die Planung und Realisie-
rung von Projekten, sondern auch die Kontrolle,
ob die gesteckten Ziele iiberhaupt erreicht wurden.
Um das tiberpriifen zu kénnen, hat sich die Ein-
fithrung eines Energie-Controllings bewihrt (vgl.
hierzu Seite 28 ,,Beispiel: Wohnungsgenossenschaft
Lichtenberg®).

Im Rahmen eines Energie-Controllings werden
regelmiflig Kennwerte ermittelt, fortgeschrieben
und verglichen. Es zeichnet sich ab, dass diese
Arbeit, die oftmals noch manuell erfolgt, in
Zukunft immer hiufiger durch Gebdudeinforma-
tionssysteme unterstiitzt werden wird. Auch im
Rahmen eines Contractings ist die Moglichkeit eines
Energie-Controllings gegeben. Die Vereinbarungen
sollten vorsehen, dass die Unternehmen auch selber
eine Gegentiberstellung von Sollwerten und tat-
sichlichen Verbriuchen zur Kontrolle des Wir-
kungsgrades einer Anlage durchfiihren kénnen.

Durch die stindige Erfassung der Messwerte wird
ein Datenpool aufgebaut, der die Entwicklung des
Energieverbrauchs dokumentiert. Die Daten kon-
nen dann nach verschiedenen Kriterien wie Gebéu-
detyp, Gebidudegrofle etc. ausgewertet werden.
Grundlage fiir einen Vergleich konnen zum Bei-
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spiel Energieverbrauchskennwerte nach EnEV
sein. Ein gegebenenfalls vorhandener Energieaus-
weis kann als zusitzliche Informationsquelle her-
angezogen werden. Wichtig ist die stindige Pflege
und Aktualisierung der Daten sowie der Abgleich
mit der wohnungswirtschaftlichen Software.

Eine zentrale Aufgabe ist, die Erhebung der
Messwerte sicher zu stellen. Fin herkémmlicher
Weg ist die Beauftragung von Messdiensten.
Jedoch kann die Ausriistung moderner Heizzen-
tralen mit Leittechnik im Zuge der Modernisie-
rungsmafinahmen die Beauftragung von Mess-
diensten tiberfliissig machen. Uber die Leittechnik
wird eine zeitnahe Erfassung der Verbrauchswerte
ermoglicht. Sie hat dariiber hinaus noch den posi-
tiven Nebeneffekt, dass Storungen im Betrieb einer
Anlage frithzeitig erkannt und schnell behoben
werden konnen.

Umsetzungsstrategien im Unternehmen

Ein Ziel der zeitgemiflen Wohnungsbewirt-
schaftung ist es, die Mieter zufrieden zu stellen.
Energieeffizienz und der Einsatz erneuerbarer
Energien kénnen als wichtiges Unterziel im strate-
gischen Leitbild eines Unternehmens verankert
werden. Das Motto konnte in der Praxis lauten:
»Wir wollen den Energieverbrauch Jahr fiir Jahr
reduzieren!“ oder ,,Erneuerbare Energien fordern®

Es ist erforderlich, frithzeitig alle Mitarbeiter
von der Geschiftsfithrung iiber die technischen
und kaufménnischen Mitarbeiter bis zum Haus-
meister in die Konkretisierung und die Verfolgung
dieser Ziele einzubeziehen. Verantwortung muss
auf den einzelnen Ebenen verankert und eingefor-
dert werden. Grundlage hierfiir ist eine umfassen-
de Information und gegebenenfalls Schulung der
Beteiligten sowie die Einfithrung praxisnaher
Geschiftsordnungen und Dienstanweisungen.
Anregungen der Mitarbeiter miissen aufgegriffen
und Ergebnisse der Umsetzung als Riickkopplung
kommuniziert werden. Erfolge tragen erheblich zur
Motivation bei!

Der Konzern ,Stadt und Land Wohnbauten
GmbH, Berlin hat zum Beispiel ein Umweltma-
nagementsystem und einen Umweltausschuss eta-
bliert, der die Geschiiftsfithrung bei der Umsetzung,
Uberpriifung und regelmifligen Anpassung der
Umweltpolitik im Konzern unterstiitzt. Dieser
Ausschuss bereitet derzeit die Durchfithrung eines
Oko-Audits nach Verordnung EMAS 1I vor. Mit
erfolgreichem Abschluss kann sich das Unterneh-
men positiv in der Offentlichkeit darstellen und
zugleich beispielgebend fiir andere Unternehmen
wirken.

Die Ergebnisse erfolgreicher Energieeinsparungs-
mafinahmen sollten kommuniziert und werbewirk-
sam eingesetzt werden. Dafiir miissen die Projekte
fiir unterschiedliche Zielgruppen aufbereitet werden:
+ Mitarbeiter des eigenen Unternehmens
» die Mieter (z.B. Betriebskostenbeirite)

+ mogliche Mietinteressenten
+ andere Unternehmen
+ die Offentlichkeit

Ein Beispiel hierfiir ist die Ausstattung von
Solaranlagen mit einer sichtbar am Gebiude ange-
brachten Anzeige, auf der die aktuelle Leistung der
Anlage von auflen abgelesen werden kann und die
signalisiert: ,Dieses Gebdude bezieht umwelt-
freundlich und kostenlos Energie von der Sonne!*

Neben Veroffentlichungen in Mieterzeitungen
und Broschiiren ist die Teilnahme an Wettbewerben,
wie dem Bauherrenpreis, Energiepreise der Linder,
eine Moglichkeit, auch iiberregional auf die Erfolge
des Unternehmens bei der Steigerung der Energie-
effizienz als Qualititsmerkmal hinzuweisen.



Die Geislinger Konvention:

Betriebskosten-Benchmarking als zentrales
Instrument des Betriebskostenmanagements

A) Ausgangssituation
Effektives Betriebskostenmanagement setzt genaue Kennt-
nisse der bestimmenden Strukturdaten und der Einzelbetriebs-

kosten nach Art und Hohe voraus. Diese miissen so aufbereitet T

werden, dass die Bildung von Kennwerten als Grundlage fur T
Steuerungsentscheidungen ermdéglicht wird. Betriebskosten- 1A

Benchmarking erméglicht unternehmensinterne sowie lokale, -

regionale und iiberregionale Vergleiche. Die jeweiligen Betriebs- f

kosten und andere Kosten verursachende Leistungen miissen |

vergleichbar gemacht werden. Im Rahmen des Betriebskosten-
Benchmarkings werden auch die Energiekosten verglichen, so
dass sowohl Schwerpunkte fiir notwendigen Handlungsbedarf
als auch mogliche Zielwerte abgeleitet werden kénnen.

" o
T T

B) MafSnahmen

Eine aus Vertretern von Verbianden, Wohnungsunternehmen
und wohnungswirtschaftlichen Dienstleistern bestehende
Arbeitsgruppe hat zum Zweck des Betriebskosten-Benchmar-
kings unter Federfithrung von Prof. Dr. Bach, Fachhochschule |
Niirtingen/Studiengang Immobilienwirtschaft, die Geislinger |
Konvention erarbeitet. Sie ist eine Weiterentwicklung des beim

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
e.V. (BBU) seit 1999 erprobten Betriebskosten-Benchmarkings. =
Unter Berticksichtigung der Abrechnungsstrukturen der Unter-
nehmen und aller Anforderungen an ein sowohl unterneh-

mensbezogenes wie unternehmensiibergreifendes Benchmar-
king wurde eine gemeinsame Struktur zur Erfassung der einzel-
nen Betriebskostenarten entwickelt, und zwar abgestimmt mit
den fithrenden wohnungswirtschaftlichen DV-Systemhéusern.

C) Ergebnis

Die so entwickelte tief gestaffelte Gliederung der Einzelbetriebs- .  Frageeet e | i
kosten ist eng an die Anlage 3 zu § 27 Abs.1 der II. Berechnungs- . / e
verordnung angelehnt, so dass Unternehmen, die nach dieser ek T e L
Systematik buchen, sich unabhingig von der Tiefe ihrer Daten- Feirp-turg
struktur daran beteiligen kénnen. Diese Daten sind zum Teil bereits Dyl

in den Unternehmen vorhanden oder nur einmalig einzupflegen. -
Sie ermoglichen die Bildung gebdude-, ausstattungs- und regio- e
nalspezifisch aussagefidhiger Kennziffern. Fiir den Energiebereich
betrifft dies vor allem die Kosten fiir Heizung, Warmwasserberei-
tung und Hausstrom. Wenn die Unternehmen mit Unterstiitzung
der Verbande ihre Buchungsstruktur auf diese Konvention ausrich-
ten, konnen die DV-Systemhéuser das Benchmarking problemlos
in die wohnungswirtschaftliche Software integrieren. So lassen sich

die meist vorhandenen Daten fiir den Einsatz als Steuerungsgrund-

lage aufbereiten (siche www.betriebskosten-benchmarking.de).
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Energiecontrolling:

Beispiel

Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg e.G.

WGLi - Entwicklung des Heizenergieverbrauchs

in mehr als 10.000 Wohnungen (Prefab Building) in Berlin
2
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Verband Berlin-Brandent isct I nehmen e.V.

A) Ausgangssituation

Die WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg e.G. ist
ein Berliner Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von
116 Wohnobjekten und fast 11.000 Wohneinheiten mit
597.715 m* Wohnfliche. Der Bestand umfasst tiberwiegend
Plattenbauten unterschiedlicher Typen und Baujahre. Die
Genossenschaft hat sich das Ziel gesetzt, den gesamten Woh-
nungsbestand energetisch zu modernisieren und den Heiz-
energiebedarf sowie die warmen Betriebskosten erheblich zu
senken.

WGLi - Energieverbrauch eines Bautyps

Entwicklung des Heizenergieverbrauchs in WBS 70/5
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Durchgefiihrte Energiespar-Mafinahmen:
1994-1995 neue Heizstationen
1995 Thermostatventile/Vorbereitung verbrauchsabhingiger Heizkostenverteilung

1998-1999 Erneuerung des Heizungssystems (Zweirohrheizung und Heizflichen)
1998-2000 Wirmedammung der Gebaudehiille

Verband Berlin- denburgischer Woh nehmen e.V.

B) Mafnahmen
Im Zeitraum von 1993 bis 2001 wurden die Wohnobjekte

der WGLI schrittweise saniert. Folgende Mafinahmen wurden

durchgefiihrt:

+  Erneuerung der Heizstationen oder Ablosung der
Ofenheizung

+ Erneuerung des Heizungssystems (Zweirohrsystem mit
neuen Heizflichen)

+ Installation von Thermostatventilen und Einfithrung
verbrauchsabhingiger Heizkostenverteilung

+  komplette Wirmeddmmung der Gebdude einschlief3lich
neuer Fenster mit giinstigen k-Werten

Begleitend wurde ein Energiecontrolling eingefiihrt, mit
dem die Energieverbrauchsdaten monatlich durch den Haus-
meister erfasst und dokumentiert werden kénnen. Die Datenla-
ge ermoglicht die Verfolgung der Effekte einzelner Modernisie-
rungsmafinahmen fiir einzelne Objekte, fiir Gebdudetypen und
fir den Gesamtbestand. Fiir die Auswertung werden klima-
bereinigte Verbrauchswerte (kwh/m*> Wohnflidche) verwendet,
die auf ein Normaljahr nach Angaben des Wetterdienstes um-
gerechnet und somit vergleichbar sind. Dokumentiert und ver-
folgt wird die Entwicklung der warmen Betriebskosten.

WGLi - Entwicklung der Betriebskosten

in mehr als 10.000 Wohnungen in Berlin
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C) Ergebnis

Die Grafiken zeigen, wie der Heizenergieverbrauch seit
1993 schrittweise gesenkt werden konnte und auf ein Drittel
zuriickgegangen ist. Die warmen Betriebskosten wurden seit
1993 nahezu halbiert. Die laufende Kontrolle der Verbrauchs-
werte hilft, Storungen zu erkennen und Zielwerte ftr zukiinftige
Modernisierungsmafinahmen zu ermitteln.




l:ule Planung

Um energetisch optimierte Gebidude realisieren

zu konnen, ist eine integrierte Betrachtung von
Gebdude und Haustechnik schon in der frithen
Planungsphase unabdingbar. Zudem bieten gut
organisierte Planungsabldufe, wie die so genannte
»Integrale Planung®, auch viele weitere Vorziige,
wie zum Beispiel eine kosten- und zeitsichere Rea-
lisierung.

1. Was ist eigentlich integrale Planung?

Der traditionelle Planungsprozess orientiert
sich an den Leistungsbildern der HOAI: Architekt
und Bauherr formulieren zunéchst gemeinsam die
Ziele. Im néchsten Schritt gibt der Bauherr die
Verantwortung fiir die Umsetzung an den Archi-
tekten weiter, der seinerseits Fachplaner zur Kon-
kretisierung der Entwiirfe hinzuzieht. Ingenieure
und Energieplaner sind jedoch an der Entwurfs-
entscheidung hiufig noch nicht beteiligt. Folglich
werden innovative energetische Komponenten erst
zu einem Zeitpunkt in die Planung eingebracht,
wenn Optimierungen des Gebdudes nur noch mit
erheblichem Kostenaufwand moglich sind und
technisch suboptimal ausgefithrt werden konnen.
Nicht zuletzt sind damit auch erhebliche Pla-
nungsverzogerungen verbunden. Viele Bauherren

Integrale Planung und Qualttatss:cherung

verzichten deshalb in dieser Phase oft auf eine
energetische Optimierung, eine typische, aber
auch verstindliche Reaktion.

-

Thl

Integrale Planung
Leistungsbild der HOAI Ziele/Vision
Konzeptentwicklung
Zielwerte
1. Grundlagenermittlung Mafinahmenkatalog
2. Vorplanung Festlegung Werkzeuge Architekt Bauherr

3. Entwurfsplanung
4. Genehmigungsplanung

5. Ausfithrungsplanung
6. und 7. Vergabe

8. Objektiiberwachung
9. Dokumentation

Projektsteuerung Finanzabteilung

TEAM

Monitoring und
Qualititssicherung

Bauleitung Hausverwaltung

Monitoring und

e Fachplanung, HLS,
Qualititssicherung D Statikg

Energieberatung

Monitoring und
Qualititssicherung

Dokumentation

Die beschriebenen Probleme kénnen aber ver-
mieden werden, wenn der Bauherr rechtzeitig ein
interdisziplindres Team mit hoher fachlicher und
kommunikativer Kompetenz einsetzt. Alle Beteilig-
ten sollten sowohl am Entwurfsprozess als auch an
der Konkretisierung beteiligt sein. Durch den Ein-
satz geeigneter Werkzeuge und Methoden kénnen
im Verlauf des Planungsprozesses iterativ Konzep-
te und technische Ausstattungsmerkmale zeit- und
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Serielle Planung

Architekt
Fachingenieur
Spezialist

Unternehmer

Gute Planung ist die halhe Miete

Integrale Planung

Moglichkeit Kosten anfallende
zu beeinflussen Kosten

Maglichkeit Kosten
zu beeinflussen

Architekt

anfallende
Kosten

Fachingenieur

Zeitersparnis K

>

A

Spezialist

Unternehmer

Zeitachse

kosteneffizient optimiert werden. Diesen Pla-
nungsansatz bezeichnet man als integrale Planung.

2. Welche Vorteile hat die integrale
Planung?

+ Das finanzielle Risiko ist fiir den Bauherren von
Anfang an abschitzbar, da bereits im Vorfeld
Verbesserungen, innovative Komponenten und
Problemstellungen diskutiert und entschieden
werden. So sind die Vor- und Nachteile der ein-
zelnen Maflnahmen und die Auswirkungen auf
Investitionen, Mieteinnahmen und Abschreibun-
gen bekannt und kalkulierbar.

+ Konflikte und Spannungen werden vermieden,
da die Transparenz aller Entscheidungen im Pla-
nungsprozess sichergestellt wird. Alle Planer
bringen frithzeitig thren Beitrag gleichberechtigt
ein und stimmen tiber die Ziele gemeinsam ab.

+ Planungsfehler und Bauzeiten werden reduziert.
Damit verbunden sind geringere Kosten bei
gleichzeitig hoherer Qualitit. Das Image des
Bauherrn steigt.

+ Die Akzeptanz bei den Nutzern (Mietern) wird
gesteigert, da sie frithzeitig mit der Mafinahme
vertraut gemacht und am Prozess beteiligt werden
konnen. Die Mieter fithlen sich ernst genommen.

+ Mieterh6hungen, Nebenkosten und zeitliche
Belidstigungen durch den Bauablauf kénnen
prazise dargestellt werden und es ist moglich,
auf eventuelle Angste, Fragen und Ablehnungen
im Vorfeld zu reagieren.

Das Ergebnis ist eine nachhaltig sanierte
Immobilie mit deutlich verbesserten Marktchancen.

Zeitachse

3. Bausteine eines integralen
Planungsablaufs

Wenn die nétigen Voraussetzungen auf Unter-
nehmensebene erfiillt sind, also zum Beispiel eine
Bestandsanalyse sowie mittel- und langfristige
Investitionsplanungen durchgefiihrt wurden, kon-
nen folgende Bausteine einer integralen Planung
erfolgreich eingesetzt werden:

Startphase:

Am Anfang jedes Projekts sollte eine Idee ste-
hen, aus der sich konkrete Ziele fiir das Vorhaben
formulieren lassen. Es werden verbindliche Vorga-
ben, wie Baukosten, Bauzeiten, Mieterh6hung,
Bewirtschaftungskosten und Energieverbriuche,
definiert und durch alle am Projekt Beteiligten
iiberpriift. Diese Vorgaben miissen dann plane-
risch realisiert und nachgewiesen werden.

Teambildung:

Im nichsten Schritt bilden alle Beteiligten
(Bauherr oder Projektleitung, Architekt, Baulei-
tung, Fachplaner, Finanzabteilung und Mieter-
betreuung) ein Planungsteam fiir die gesamte Pro-
jektlaufzeit — natiirlich mit gewerkespezifischer
unterschiedlicher Intensitit. Dabei werden in jeder
Phase die Belange aller relevanten Gewerke
beriicksichtigt. Wichtig ist die Bereitschaft aller,
sich auf diesen Planungsprozess einzulassen.

Projektziele:

Die konkreten Projektziele und deren Umset-
zung werden vor Planungsbeginn mit allen verant-
wortlich Beteiligten diskutiert und festgelegt.



Integrale Planung und Qualitiitssicherung

Die Planer und Fachingenieure entwickeln
einen MafSnahmenkatalog, der mit allen Beteilig-
ten diskutiert wird. Kosten, Zeitablidufe, Investitio-
nen und Mieterh6hungen werden im Vorfeld
ermittelt. Wichtig ist ein Vergleich der verschiede-
nen Mafinahmenpakete besonders auch hinsicht-
lich der zu erwartenden Wirtschaftlichkeit.

Werkzeuge:

Der gesamte Planungs- und Umsetzungspro-
zess erfordert adiquate und zielfithrende Metho-
den und Werkzeuge. Insbesondere ist dies fiir Ziel-
werttiberpriifungen und -anpassungen im Laufe
des Umsetzungsprozesses notwendig. Beispiels-
weise ist die Frage wichtig, nach welchem Berech-
nungsverfahren die Energiekennwerte nachgewie-
sen werden sollen. Aber auch Methoden, wie Ent-
scheidungen innerhalb der Planungsgruppe
getroffen werden, sollten festgelegt werden.

Unter anderem sollten folgende Aufgaben ver-

teilt werden:

+ Teamleitung/Projektleitung

* Monitoring

+ Moderation von Entscheidungsprozessen

+ Einsetzung und Betreuung eines Dokumenta-
tionssystems bzw. einer Informationsplattform
etc.

Bauablauf und Qualitétssicherung:

Es ist sinnvoll, die Zielsetzungen im Verlauf des
Planungs- und Bauprozesses immer wieder zu
iiberpriifen und ggf. den verdnderten Rahmenbe-
dingungen anzupassen. Um zum Beispiel energe-
tisch ambitionierte Ziele kostengiinstig erreichen
zu konnen, ist eine Optimierung des jeweiligen
Gesamtgebidudes in den einzelnen Planungs- und
Bauphasen unerlisslich. Insbesondere muss das
Zusammenwirken der thermischen Gebédudehiille
mit der Raumwirmeversorgung in Hinsicht auf
ein gutes Raumklima planerisch umgesetzt werden
(Iteration).

Das Ziel, ein qualitativ hochwertiges Produkt
zu liefern, wird dadurch erreicht, dass einerseits an

strategisch wichtigen Stellen klare Impulse gesetzt
werden und andererseits in kontinuierlicher
Kleinarbeit ein Abgleiten in den ,alten Trott* ver-
hindert wird.

In den einzelnen Bau- und Planungsphasen
(Genehmigungsplanung, Ausfithrungsplanung,
Bautiberwachung und Fertigstellung) werden die
Entwiirfe und Berechnungen gemif} des aktuali-
sierten Planungsstandes fortgeschrieben und der
Projektgruppe zur Qualititssicherung vorgelegt.
Zu den entsprechenden Zeitpunkten, die zu
Beginn der Planung festgelegt werden, miissen
dann die Fachingenieure und Bauleiter die not-
wendigen Unterlagen und Nachweise erstellen.
Dazu gehoren zum Beispiel Datenblitter aller Bau-
teile der thermischen und luftdichten Gebaude-
hiille, die messtechnischen Luftdichtheitskontrol-
len und Funktionsnachweise der haustechnischen
Einrichtungen.

Bauiiberwachung:

Energie sparende Gebdude verlangen eine sorg-
filtigere und prizisere Bauiiberwachung als kon-
ventionelle Gebdude. Diese Tatsache darf jedoch
nicht zu einer ,,paranoiden Baustelle® fithren, auf
der der Baufortschritt durch iibertriebene Pedan-
terie gebremst wird. Die Haupttitigkeit der Quali-
titssicherung besteht vielmehr in ,vertrauens-
bildenden Mafnahmen®. Die Uberwachung kann
dann, wenn auch intensiviert, im iiblichen Rah-
men erfolgen. Die zentrale Aufgabe besteht darin,
eine Priifung ,,zur richtigen Zeit am richtigen Bau-
teil durchzufiihren.

Es gibt unterschiedliche Méglichkeiten der Pro-
jektplanung. Jedes Unternehmen, jeder Bauherr
sollte im Vorfeld sorgfiltig abwigen, welche
Instrumente/Werkzeuge eingesetzt werden. Dies
hingt neben der Firmenstruktur und deren Mog-
lichkeiten vom jeweiligen Projekt ab. Weiterfiih-
rende Hilfestellungen finden Sie im Serviceteil auf
Seite 41.
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Integrale Planung

in der Praxis der Volkswohnung Karlsruhe

A) Ausgangssituation des Projekts Bonhoeffer-/Goerdeler-

strafe

Die ,,Volkswohnung errichtete die Wohnanlage Bonhoeffer-/
Goerdelerstrafle, bestehend aus drei Hochhauskomplexen mit
insgesamt 375 Wohneinheiten, zwischen 1969 und 1971 im
Karlsruher Ortsteil Oberreut. Neben den tiblichen Verschleif3-
erscheinungen traten in den letzten Jahren verstirkt Baumingel
an der Fassade, den Flachdichern und den Fenstern auf. 1999
wurde mit der Planung fiir die Modernisierung begonnen, die
im Oktober 2001 komplett abgeschlossen wurde. Unter ande-
rem wurde dabei die gesamte Gebdudehiille wirmetechnisch
erneuert, neue frequenzgeregelte Dach-Abluftventilatoren
eingebaut und die Heizungsanlage komplett ersetzt (u.a.
durch ein Block-Heizkraftwerk mit zentraler Leittechnik).

B) Integraler Planungsprozess

Im Planungsprozess wurde von Anfang an auf die Integra-
tion der einzelnen Gewerke und die laufende Kommunikation
zwischen allen Beteiligten geachtet.

C) Ergebnis

Durch die frithzeitige Finbeziehung aller Beteiligten konn-
ten die wesentlichen Probleme benannt und die Planung darauf
ausgerichtet werden. Somit wurden Reibungsverluste durch
nachtrigliche Planungen oder nicht mehr umkehrbare Ent-
scheidungen deutlich reduziert. Planungsvarianten lieflen sich
sofort auf Thre Finanzierbarkeit und Machbarkeit hin iiberprii-
fen, wodurch der Bauherr friihzeitig eine hohe Kostensicherheit
hatte. Bewihrt hat sich im Rahmen des iterativer Herangehens
besonders die Einbeziehung eines Energiekonzeptes mit der
Berechnung verschiedener Einspar- und Versorgungsvarianten.

Fakten:

+ Reduktion der Planungszeit um 20 %
(bis Baubeginn: 12 Monate)

» hohe Zufriedenheit der Mieter und des Bauherrn

+ Heizenergieeinsparung ca. 60% (Senkung des Heizenergie-
kennwertes von 143 kWh/(m?.a) auf 56 kWh/(m?*a)).

10.

11.

. Erstellung einer Liste mit Problemstellungen und vor-

lidufig erkennbaren Zustindigkeiten durch die Projekt-
leitung.

. Erste Projektbesprechung mit wesentlichen Beteilig-

ten. Projektaufgaben und Projektziele wurden definiert.

. Erstellung eines vorliufigen Mafinahmenkatalogs

durch den Architekten in Zusammenarbeit mit der
Mietverwaltung.

. Beauftragung des Fachplaners mit einem Energie-

konzept. Die Einfliisse des Energiekonzepts auf die
Detailplanung wurden vom Architekten immer
direkt gepriift.

. Uberpriifung des Bauzustandes und der Haustech-

nik, z. B. Kontrolle auf Schadstoftbelastungen und
Leckagen (Blowerdoor-Tests).

. Datenabfrage iiber Materialeigenschaften verschie-

dener Produkte, u.a. zu Umweltvertraglichkeit und
Primérenergieverbrauch. Firmen und Hersteller wur-
den friihzeitig an der Losung von Details beteiligt.

. Priifung der Finanzierungs- und Foérderméglich-

keiten.

. Abstimmung und Diskussion mit wesentlichen

Beteiligten, Aufstellung eines Mafinahmenkatalogs.

. Genehmigung der Kostenschitzung, Finanzierung

und der Mietsteigerung durch die Geschiftsfithrung.

Abstimmung des Bauzeitenplans, um Belastungen
fiir die Mieter zu minimieren.

Erstellung vorgezogener Ausschreibungen mit Kalku-
lationskosten. 90 % der fertiggestellten Ausschreibun-
gen wurden erst nach Abgleich mit der Kostenschit-
zung verschickt.




fir zufriedene Kunden

1. Durch neue energetische Qualitiiten im
Bestand ein niedriges Niveau der Wiirme-
kosten sichern und die Umwelt entlasten

Energie sparendes Bauen ist im Trend: Niedrig-
energie-, 3-Liter-, Oko-, Energiegewinn-, Passiv-
oder Nullenergie-Héuser u.v.m. sind Schlagworte,
mit denen um Investoren und Fordermittel gewor-
ben wird. Bisweilen stehen hinter den Begriffen
wissenschaftlich fundierte Konzepte und langjah-
rige Systementwicklungen, oft sind es auch ledig-
lich Etiketten, mit deren Hilfe die Vermarktung
eines Produkts gefordert werden soll.

Niedrigenergiehiduser, die umgerechnet nur
noch etwa 5 Liter Heizol pro Quadratmeter
Wohnfliche im Jahr verbrauchen, haben sich
inzwischen im Neubaubereich bewihrt. Die neue
Energieeinsparverordnung (EnEV) fordert bei
grofleren Gebduden den Niedrigenergiehaus-
Standard. Die derzeit in der Markteinfiihrung
befindlichen Passivhiuser beziehen ihre besonde-
re Attraktivitit aus der Tatsache, dass bei nur
geringen Mehrkosten eine extreme Energieeinspa-
rung und Ressourcenschonung moglich ist.

Beste Praxis

Technik und Akzeptanz

/ N

Im Vergleich dazu
sind Altbauten mit
einem Bundesdurch-

Spezifische Endenergiekennwerte
verschiedener Baustandards

Durchschnitt

bestehender Gebiude

schnittsverbrauch von | besichender Gef

22 bis 28 Litern Heizol WSVO 1995 I
optimal geddimmte
pro Quadratmeter e .
Wohnfliche im Jahr (Baujah vor 1222
. ENEV-Standard [
regelrechte ,Energie-
schleudern®. Werden Passivhaus 1

jedoch im Rahmen der ¥ i

Modernisierung oder
Instandsetzung  die
Moglichkeiten zur energetischen Verbesserung
genutzt, so kénnen auch diese auf einen Verbrauch
von deutlich weniger als 10 Liter Heizol pro Qua-
dratmeter Wohnfldche verbessert werden.

M von...  bis...

Die Vorteile liegen auf der Hand: Energie-
spartechniken sind bekannt und haben sich in der
Praxis vielfach bewdhrt. Energieeinsparungen und
die damit verbundenen CO,-Minderungen sind
durch eine optimale Wirmedammung, die Opti-
mierung der Wirmeversorgungsanlagen, die
Reduzierung der Liiftungswirmeverluste, die Nut-
zung erneuerbarer Energiequellen und die Aus-
schopfung von Stromeinsparpotenzialen moglich.

120 180 240 300

spezifischer Endenergieeinsatz (kWh/m®a)

Der Heizwirmeverbrauch
und die Wiirmekosten sind
im optimal geddmmten
Altbau gegeniiber beste-
henden Gebiuden um mehr
als die Hiilfte verringert.
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60er Jahre Mehrfamilienhaus — Wirmeverluste

Heizung

Fenster

Liiftung

60er Jahre Mehrfamilienhaus — Energieeinsparung

Ausgangszustand

+ Dachdimmung
+ Kellerdecken-
dimmung

+ Auflenwand-
dammung

+ Wirmeschutz-
verglasung

+ Liiftungsanlage

Beste Praxis fiir zufriedene Kunden

2. Zuniichst einige Planungsgrundsiitze

Planungsbegleiten-
de Energiekonzepte
Zu Beginn der Pla-
nung ist eine Betrach-
tung der energetischen

‘Warmwasser

PR eand Situation wund der

0% Einsparmoglichkeiten
erforderlich. Aus der

P Bewertung der wirt-

schaftlichen, umwelt-
eelley bezogenen und sozia-
len Effekte wird ein
Priorititenkatalog ent-
wickelt, der dann in
den einzelnen Pla-

I .| (unes und Umset-

zungsschritten zur Rea-
——— lisierung kommen
I, - kann (=» Kapitel 4:
I Integrale Planung). In
L Zusammenhang mit

der Energiekonzeption
I

sind Energiebilanzen

kostengiinstigen energetischen Verbesserung auf
lange Sicht verpasst.

» always use the best“

Auflerdem ist es sinnvoll, zu diesem Zeitpunkt
den Umfang der Mafinahme so zu wihlen, dass sie
auch zukiinftigen Anforderungen gentigt. Beispie-
le sind eine optimale Wirmeddmmung von deut-
lich mehr als 10 cm an den Auflenwinden oder der
Einsatz emissionsirmster und effizientester Warme-
erzeugungsanlagen. Eine nachtrégliche Verbesse-
rung heute hiufig gewihlter, nicht optimaler Aus-
fithrungsstandards ist fast immer unwirtschaftlich.

GrofSe Diammstoffpakete sind wirtschaftlich und sparen den

+ Neue Heizungs- - 70
anlage
50 100 150 200 250
Heizenergiekennwert in kWh/m?a)

wichtig. Mit ihrer Hilfe  Lowenanteil Energie in einem Altbau.
wird dargestellt, wo

=3

und in welchem Um-

fang Energieverluste
auftreten. Die neue Energieeinsparverordnung
EnEV sieht solche Bilanzen als Planungs- und
Nachweisinstrument vor.

Koppelung von Energiesparmafinahmen an
Instandsetzung

Steht an einem Gebiude eine Instandsetzungs-
oder Modernisierungsmafinahmen an, so sollten
daran zu diesem Zeitpunkt auch immer Mafinah-
men zur energetischen Verbesserung gekoppelt
werden. Dies hat den groflen Vorteil, dass die
erforderlichen Mittel fiir die Energie sparenden
Komponenten im Verhiltnis zu den ohnehin
erforderlichen Aufwendungen nur noch gering
sind. Die geringen Mehrkosten stehen dann in
einem sehr giinstigen Verhiltnis zum energeti-
schen Nutzen der Mafinahme. Wird dieser Zeit-
punkt jedoch nicht genutzt, ist die Chance einer

3. Ein neuer Mantel fiir das Haus:
Wiirmeddmmung

Die Raumwirme wird durch die Gebédudehiille
an die kiihlere Auflenluft abgegeben. Eine Dim-
mung stellt diesem unerwiinschten Energieabfluss
einen Widerstand entgegen: Die Warme bleibt lin-
ger im Haus. Mit Ddmmmafinahmen kann folg-
lich nachhaltig Energie eingespart werden. Selbst
bei ,,dicken Mauern“ lohnt sich immer eine nach-
trigliche Dammschicht.

Gelegentliche Meldungen iiber eine Verschlech-
terung des Raumklimas nach dem Einbau hoher
Dimmstoffstirken entbehren jeglicher Grundlage.
Denn: Winde atmen nicht, der Luftaustausch erfolgt
iiber Fenster- und Tiirfugen oder tiber die Liiftung.
Schimmelpilzbildung ist ebenfalls kein Problem.
Sie wird durch die hoheren Temperaturen der
Wandinnenoberflichen sogar noch gehemmt.



Fassaden: Hier sollten Systeme mit minimal 10
bis zu 20 cm Dammstoffstirke eingesetzt werden.
Diese sind auf dem Markt erhiltlich, wirtschaftlich
sinnvoll und schon lange erprobt. Ist der Einsatz
einer Ddmmung der Fassade von auflen nicht
erwiinscht, so sollte eine fachgerecht ausgefiihrte
Innendimmung angebracht werden.

Fenster: Ublicherweise sollten Fensterflichen
einen U-Wert von hochstens 1,3 W/(m? K) aufwei-
sen. Dieser Wert lisst sich durch die im Woh-
nungsbau iblichen Rahmenkonstruktionen und
durch Wirmeschutzverglasung mit einen U-Wert
von 1,1 W/(m? K) oder besser erreichen. Neu ent-
wickelte Dreischeiben-Isolierglas-Systeme liegen
noch deutlich darunter.

Dicher, flach oder geneigt: Dachgeschossdecke
und Abseiten sollten mit Schichtdicken von ca. 20
cm, wo technisch moglich auch mit Dammstirken
um 25 bis 30 cm, nachtriglich gedimmt werden.
Bei einem unausgebauten Spitzboden ist es stattdes-
sen besser, die oberste Geschossdecke zu dimmen.

Bei der Dimmung der Kellerdecke von unten
empfiehlt sich wegen der allgemeinen Zuginglich-
keit des Kellers ein Material mit robuster Oberfld-
che, das aufSerdem den Anforderungen des Brand-
schutzes gerecht wird. Sinnvoll sind hier ca. 10 cm
starke Dammplatten.

Gute Bauausfiihrung ist das A und O

Bei gut wirmegedimmten Gebduden hat die
Qualitit der Ausfithrung entscheidenden Einfluss
auf den Energieverbrauch:

Wairmebriicken: In allen Bereichen, wo der
Bauteilquerschnitt geschwicht ist oder stark Wir-
me leitende Baustoffe verwendet wurden, kommt
es zu einem erhohten Wiarmedurchgang und even-
tuell zu Oberflichenkondensatbildung aus der
feuchten Raumluft mit den bekannten Folgeschi-
den (Schwirzepilzbildung). Konstruktive Warme-
briicken sollen zunichst durch sorgfiltige Planung
vermieden werden. Wenn bestehende Wirme-
briicken ausgebessert werden, ist auf eine exakte
Ausfithrung zu achten.

Technik und Akzeptanz |}

Die Luftdichtheit der Gebdudehiille ist bei heu-
tiger Wohnnutzung mit relativ hohen Feuchte-
quellen eine wichtige Voraussetzung fiir Bauscha-
densfreiheit. Ein Konzept einer liickenlos geschlos-
senen luftdichtenden
Hiille und handwerkli-
che Sorgfalt bilden die
Basis fiir ein gutes
Ergebnis. Messungen
der Luftdichtheit wih-
rend der Bauphase und
gegebenenfalls bei Inbe-
triebnahme sind sinn-
voll.

4. Gebiiudetechnik

Liiftung

Bisher geschieht der Luftaustausch in Wohnun-
gen in der Regel tiber die Fenster. Das verbraucht
bei intensiver Liiftung sehr viel Heizenergie, reicht
andererseits aber bei sparsamem Liiftungsverhal-
ten nicht fiir eine gute Luftqualitit und Entfeuch-
tung der Rdume aus. Diese Art der unkontrollier-
ten Liftung wird zunehmend zu Gunsten von
Anlagen zur kontrollierten Liiftung aufgegeben.
Auf der Seite 37 sind Vorteile und Prinzipien sol-
cher Anlagen kurz dargestellt.

Stromsparen

In den einzelnen Haushalten sind grof3e Strom-
einsparpotenziale vorhanden. Bis zu 50 % konnen
einerseits durch den bewussten Geritekauf (Klasse
»A) und andererseits durch ein energieeffizientes
Verhalten eingespart werden. Wohnungsbauunter-
nehmen haben allerdings kaum Einfluss auf die
Geriteausstattung der Bewohner, konnen hierfiir
jedoch Hilfestellungen anbieten.

Aber auch der Allgemeinstrom der Gebidude ist
ein wichtiges Einsparfeld: ,Kellerkinder und
daher oft vergessen, sind die Umwilz- und Zirku-
lationspumpen der Heizungsanlage. Zudem kon-
nen zum Beispiel Treppenhaus- und Auflenbe-
leuchtung regelungstechnisch optimiert und mit
Energiesparlampen versehen werden — Mafnah-
men mit grofSen Einsparpotenzialen, die sich in
der Regel auch wirtschaftlich lohnen.

Messung der Luftdichtheit
mit Hilfe einer ,,Blower
Door" in einer bewohnten
Wohnung.
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Gelungene Synthese zwi-
schen Wirmeschutz und
Denkmalpflege in der
Tiibinger Altstadt (links
vor der Sanierung, rechts
danach)

Blockheizkraftwerk
Zentrale

Beste Praxis fiir zufriedene Kunden

Energieversorgung

Grof3en Einfluss auf die Energiekosten und die
CO,-Emissionen hat die Wahl des Wirmeversor-
gungssystems und des Brennstoffs. Moderne Heiz-
kessel, wie zum Beispiel mit Gas oder Heizol
betriebene Niedertemperaturkessel, erreichen
Nutzungsgrade von circa 90 %. Gas-Brennwertan-
lagen nutzen die Energie bei geringen Mehrkosten
noch effizienter.

Die Errichtung einer zentralen Wirmeversor-
gungsanlage fiir ein oder sogar mehrere Gebdude
kann die Investitionskosten fiir die Warmeerzeu-
gung erheblich senken und gleichzeitig den wirt-
schaftlichen Betrieb umweltfreundlicher und
zukunftsweisender Technologien erméoglichen.

Verbindet man die Stromerzeugung mit der
Wirmeerzeugung in Kraft-Wirme-Kopplungs-
Anlagen (z.B. Blockheizkraftwerke), so konnen die
CO,-Emissionen gegeniiber einem Niedertempe-
raturkessel fast halbiert werden. Mit zentralen und
vollautomatischen
Holzfeuerungsanlagen
konnen emissionsarme
erneuerbare Energie-
quellen eingesetzt wer-
den. Zudem sind solche
zentralen Nahwirme-
systeme
Zukunftstechnologien,
wie die Brennstoffzelle,
Solare Nahwirme, etc.

offen  fiir

Treibhausgas-Emissionen im Vergleich
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Sinnvoll ist heutzutage fast immer die an die
Wirmeerzeugung gekoppelte zentrale Warmwas-
serbereitung. Sie ermoglicht auch die Integration
einer thermischen Solaranlage, mit der zwischen
40 und 60 % des Warmwasserbedarfs eines Wohn-
gebdudes gedeckt werden konnen. Das Projekt
»Solarthermie fiir Mehrfamilienhduser” des
Umweltbundesamtes bietet Thnen hierzu ab sofort
konkrete Hilfestellungen. Informationen erhalten
sie unter www.soltherm.info.

Und wenn alles gemacht ist, dann gibt es weitere
Einsparpotenziale durch die Errichtung von foto-
voltaischen Solaranlagen zur Stromerzeugung.
Ohne Foérderung liegt der Stromerzeugungspreis
jedoch immer noch weit tiber dem Strombezugs-
preis, derzeit ist jedoch bei einer Netzeinspeisung
eine hohe Vergiitung zu erzielen.

Ob eine Wirmeversorgungsanlage wirtschaft-
lich betrieben werden kann, hingt von einer Viel-
zahl von individuellen Randbedingungen ab, die
vor der Investitionsentscheidung von einem Fach-
ingenieur gepriift werden sollten. Zudem gibt es
eine grofle Zahl von Dienstleistungsunternehmen,
die Komplettlosungen im Rahmen eines Contrac-
tings anbieten.



Liften ist Pflicht!

Fiir wen?

A) Ausgangssituation

Liftung tiber Fenster erfordert eine aktive Beteiligung der
Bewohner (Stofilifftung mehrmals am Tage). Unterbleibt aktives
Liiften, kann Feuchtigkeitsanreicherung in der Wohnung und
Schimmelbildung die Folge sein. Aber auch bauliche Mingel,
wie Wirmebriicken, ,,kalte“ Aulenwinde etc. begiinstigen das
Absetzen von Feuchtigkeit und mithin die Schimmelbildung.
Neben Schimmel kann es in Gebduden zu einer Anreicherung
chemischer Stoffe in der Raumluft kommen.

Die Renovierung eines Gebdudes verschirft das Problem. Je
dichter ein Gebiude ist, desto aktiver miissen die Bewohner
liften, um eine gleichbleibend gute Luftqualitit zu erreichen.
In Bezug auf Luftqualitit, Energieeinsparung und Handhab-
barkeit, spricht einiges fiir die kontrollierte Wohnungsliiftung.
Der Vorteil ist, dass hier ein Grundluftaustausch sichergestellt
ist. Geruchsspitzen oder sommerliche Warmelasten miissen
ohnehin iiber Fenster weggeliiftet werden.

Die Bilder 1 bis 3 zeigen die Hauptbestandteile eines einfa-
chen Systems der kontrollierten Wohnungsliiftung.

B) Mafinahmen

Die Planung der Sanierung muss das Thema Liiften mitein-
beziehen. Hierzu gehort ein Konzept zur ausreichenden Liiftung
im konkreten Objekt, das auch die Untersuchung baulicher
Randbedingungen umfasst, wie zum Beispiel die Luftdichtheit
der Wohnungen nach auflen und zu Nachbarwohnungen hin.
Die gezielte Auswahl emissionsarmer Produkte fiir die Sanie-
rung kann helfen, spitere Raumluftprobleme zu vermeiden .

Beim Einsatz von technischen Liiftungseinrichtungen gilt:
Die Liiftung muss leise, zugfrei, einfach bedienbar fiir die
Bewohner und ohne hohe laufende Kosten fiir Strom und
Wartung funktionieren sowie die aktuellen Anforderungen an
Brandschutz erfiillen. Liiftungsanlagen miissen so konzipiert
sein und gewartet werden, dass sie nicht selbst zu einer Bela-
stung der Raumlufthygiene beitragen kénnen.

C) Ergebnis

Liiften ist Pflicht, nach unserer Auffassung in erster Linie
fiir den Betreiber und erst an zweiter Stelle fiir die Bewohner!
Mit Hilfe einer einfachen bebilderten Betriebsanleitung lernen
die Bewohner schnell, die angebotenen Regelméglichkeiten zu
nutzen.

Wird bei der Renovierung eine kontrollierte Wohnungsliif-
tung fachgerecht umgesetzt, sorgt der Betreiber fiir die
Grundliiftung. Fehlnutzung der Wohnungen wird minimiert
und der Wohnwert steigt.

!'In verschiedenen Studien,

u.a. im Umweltbundes-
amt, wird derzeit genauer
untersucht, welche bau-
lichen und Nutzerempfeh-
lungen bei der Sanierung
von Altbauten aus hygieni-
scher Sicht gegeben wer-
den miissen.

Bild 1: AufSenluftdurchlass
mit Sturmsicherung, oben
im Fensterrahmen eines

Wohnraums eingebaut

Bild 2: Uber Schnurzug
regelbarer Abluftdurchlass
in einem Badezimmer

Bild 3: Konstantdruckgere-

gelter Dachventilator mit
Schallddampfer
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Beste Praxis fiir zufriedene Kunden

6. Mehr Wohnqualitiit und Wohnzufrieden-
heit durch Energie sparende MafSnahmen

Effizienz und Wirtschaftlichkeit baulicher und
technischer MafSnahmen zur Energieeinsparung
hingen nicht nur von ihrer Funktionsfihigkeit,
sondern auch vom Bewohnerverhalten ab. Aufler-
dem sollte Ziel einer jeden Sanierung und Moder-
nisierung sein, den Anforderungen der Bewohner
an Behaglichkeit und Wohnqualitit gerecht zu
werden.

Auf bauliche und technische Mafinahmen
haben Mieter in der Regel wenig Einfluss. Sie
beschiftigen sich erfahrungsgemif} viel weniger
mit den energietechnischen Zusammenhingen als
Eigentiimer. Durch ihr Heiz- und Liiftungsverhal-
ten und tiber den Warmwasserverbrauch kénnen
sie jedoch die Energiekosten in erheblichem Mafle
mitbestimmen. Energieeffizientes Verhalten sollte
deshalb so leicht wie moglich gemacht werden.

Das Wohnen ist eine der wichtigsten Grundla-
gen fiir Lebensqualitit. Zum Wohlbefinden in der
Wohnung gehoren zentrale Aspekte, die auch die
energetische Qualitit der Wohnung betreffen, wie
Wirme im Winter, Kiihle im Sommer, Helligkeit
und Sonneneinstrahlung, gute Raumluft, Zugfrei-
heit und Moglichkeiten, das Raumklima bedarfs-
gerecht zu gestalten. Die Wirmebediirfnisse der
Menschen sind unterschiedlich, nicht nur die tat-
sichlichen Raumtemperaturen bestimmen das
Wohlbefinden, sondern auch die Behaglichkeit.
Bewohner kommen mit niedrigeren Raumtempe-
raturen im Winter aus, wenn die Wirme gleich-
miflig ist, die Umgebungsflichen keine Kilte
abstrahlen und es nicht zieht, aber auch, wenn sie
einen freien Blick in die Natur haben und ,,mit den
Jahreszeiten leben®. Fiir die Raumluftqualitit spie-
len messbare Grof8en, wie etwa Luftfeuchtigkeit,
ebenso eine Rolle wie der Eindruck der ,,Frische®

Eine Voraussetzung dafiir, dass die Energieein-
sparpotenziale, die von Seiten der Bauphysik und
Technik gegeben sind, auch ausgeschopft werden,
ist eine geeignete Information der Bewohner tiber
energietechnische Zusammenhinge, zum Beispiel

tiber das Ausschalten der Heizung wihrend des
Liiftens oder bei Abwesenheit, die Notwendigkeit
der Stoflliiftung, die Bedeutung ungeheizter Rau-
me fiir den Energieverbrauch oder die Vermei-
dung von Schimmelbildung.

Diese Informationen kénnen in idealer Weise
mit Empfehlungen zum energieeffizienten Woh-
nen verbunden werden.

Um den Handhabungsaufwand fiir die Bewoh-
ner zu verringern, konnen automatische Systeme
eingesetzt werden, zum Beispiel zur Regelung der
Heizung oder zur kontrollierten Liiftung. Die
Akzeptanz solcher Anlagen hingt von den Einstel-
lungen und Erwartungen der Bewohner ab. Hier-
bei bestehen auch Zusammenhinge mit den sozial-
strukturellen Merkmalen, wie Familiengrofe,
Familien mit Kleinkindern, iltere Bewohner, Fin-
kommen, Anwesenheit in der Wohnung und
Lebensstil. Technisch oder 6kologisch Interessierte
haben zum Beispiel viel weniger Schwierigkeiten
mit neuartigen Anlagen als weniger Versierte. Da
Mieter aber wechseln, miissen die Wohnungen den
verschiedensten Voraussetzungen gerecht werden,
das heift, die Systeme miissen einfach zu bedienen
und auf jeden Fall individuell regulierbar sein.

Eine Schwierigkeit fiir die meisten Energie spa-
renden Mafinahmen ist, dass sie ihre Wirkung eher
im Verborgenen entfalten, also etwa bei einer
Wohnungsbesichtigung nicht bemerkt oder gar
beurteilt werden kénnen. Im Vordergrund stehen
dann neben der Miethéhe Kriterien wie Ausstat-



tung, Gebdudezustand, Wohnlage, soziales
Umfeld, Infrastruktur fiir Freizeit, Spielmoglich-
keiten, Verkehrsanbindung, Einkaufen, Gemein-
schaftseinrichtungen etc. Es ist deshalb notwendig,
auf die energietechnischen Vorziige und die daraus
resultierende Wohnqualitit sowie die ,, Warmmie-
te“ besonders hinzuweisen. Viele Menschen sind
aufgeschlossen fiir umweltschonendes, Energie
sparendes Wohnen, auch wenn dies kein Haupt-
motiv bei der Wohnungssuche ist.

Schriftliche Informationen fir Wohnungssu-
chende, vor und nach Modernisierungen, fiir neue
Mieter und zur Auffrischung fiir alle Bewohner
sollten leicht verstindlich, benutzerfreundlich und
attraktiv gestaltet sein. Sie sollten durch andere
Informationsmoglichkeiten ergidnzt werden, zum
Beispiel Mieterversammlungen, Gesprdche mit
dem Vermieter oder Hinweise auf besonders ver-
sierte Mitbewohner, die etwa technische Einrich-
tungen erkldren konnen. Solche Arten person-
licher Kommunikation haben sich als besonders
wirkungsvoll erwiesen. Auch die Akzeptanz von
neuartigen technischen Anlagen bei den Mietern
kann durch kontinuierliche Information und sozial
kompetente Mitarbeiter des Wohnungsunterneh-
mens und des Handwerks erheblich gesteigert
werden.

Sind Gebédude durch energietechnische Verbes-
serungen auf einen guten Stand gebracht, so dass
alle Wohnungen gleichermaflen eine hohe wirme-
technische Qualitit haben, ist es besonders wichtig,
die Heizkosten zu einem hoheren Anteil als 50 %

Technik und Akzeptanz

verbrauchsabhingig abzurechnen, z.B. entspre-
chend der mietrechtlichen Maoglichkeiten zu 70 %.

Fazit: Energie sparende Mafinahmen — richtig
geplant und mit geeigneter Information verbun-
den — bringen fiir die Bewohner keine Nachteile,
sondern bedeuten eine Aufwertung des Woh-
nungsbestands. Okologisch sensibilisierte Men-
schen  verstehen die energietechnischen
Zusammenhinge und wissen entsprechende
Bemiithungen der Wohnbaugesellschaften zu
schitzen. Bei anderen wiederum geht die Motiva-
tion eher iiber den Geldbeutel; den groflen Ein-
fluss ihres Wohnverhaltens auf die Energiekosten
sollte man ihnen bewusst und anschaulich
machen. Fiir diejenigen, denen der Komfort am
wichtigsten ist, miissen die Qualititsargumente in
den Vordergrund geriickt werden.
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Aktuelle Energieverhbrauchsinformationen

fiir die Bewohner

A) Ausgangssituation

Meist fehlt den Mietern der unmittelbare Zusammenhang
zwischen Wohnverhalten und Energieverbrauch. Sie erhalten
einmal jihrlich eine Abrechnung iiber Menge und Kosten des
Energieverbrauchs. Die Wirkungen von Energiesparbemiithun-
gen, zum Beispiel von Verhaltensinderungen, sind fiir die
Bewohner kurzfristig nicht kontrollierbar. Bis die nichste Jahres-
abrechnung kommt, kénnen sich auch die Rahmenbedingungen
gedndert haben, wie etwa Verdnderungen in der Familiengrof3e
oder ein milder Winter.

Auch die Transparenz der Energieverbrauchsabrechnun-
gen ldsst teilweise zu wiinschen {ibrig. Viele Mieter wissen
nicht, was sie verbraucht haben, um beispielsweise Vergleiche
mit dem Vorjahr anstellen zu kénnen.

B) Mafinahmen

Es gibt heute Anlagen zur Heizungsregelung, die den
Bewohnern eine direkte Riickmeldung iiber den Heizenergie-
verbrauch des Vortages, der Vorwoche oder des vergangenen
Monats geben. Diese Information motiviert die Bewohner
zum Energiesparen. Nicht zuletzt macht vielen die Bedienung
eines solchen ,,Computers“ Spaf3.

Bei zentraler Warmwasserversorgung empfiehlt sich eine
Warmwasseruhr, die offen sichtbar ist. Auch wenn der Ver-
mieter mit der Stromversorgung der Mieter nichts zu tun hat,
ist zu bedenken, dass der Stromverbrauch der Haushalte eine
grof3e Rolle fiir die CO,-Emissionen spielt. Er konnte auch
hier tiber Einsparmdéglichkeiten informieren und den Mietern
Strommessgerite zur Uberwachung ihres Verbrauchs zur Ver-
fiigung stellen — eine kundenfreundliche Service-Leistung.

C) Ergebnis

In fernwirmeversorgten Wohngebduden in Berlin, Dres-
den und Magdeburg wurden in den 90er Jahren elektronische
Einzelraum-Temperaturregler eingebaut. Mit diesen Systemen
konnen die Mieter auch ihren Energieverbrauch kontrollieren.
Im Vergleich zu Wohnungen, die mit herkdmmlichen Ther-
mostatventilen ausgestattet waren, wurden Einsparungen von
20 bis 30 kWh pro m’ und Jahr erreicht. Nach dem Einbau von
Wasserzihlern haben in einer anderen Untersuchung Haus-
halte ihren Warmwasserverbrauch um bis zu 42 % vermindert.




Themenbereich

a) Management
Energie-
effizienz

b)Nachhaltiges,
okologisches
Bauen und
Sanieren

c) Energie-
effizientes
Bauen
(Technik)

Einrichtungen/
Institutionen/
Internetlinks

Thema

+ Brandenburgische Energiespar-Agentur und Ver-
band Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen (Hrsg.): Kosten steuern mit Energiever-
brauchs- und Kostenkennwerten; Potsdam o.].
Landesinstitut fiir Bauwesen NRW (Hrsg.):

Im Altbau Heizenergie einsparen, Aachen 2001
Energieagentur NRW (Hrsg.): Contracting fiir
Wohngebiude, Beispiele aus der energetischen
Altbausanierung, Wuppertal o.].

Richtlinie 2002/91/EG Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden

GdW Arbeitshilfe 41: Basel IT - Auswirkungen
auf die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
Berlin 2002

Land Brandenburg, Ministerium fiir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr (Hrsg.): Nach-
haltiger Wohnungsbau im Land Brandenburg,
Potsdam 2000

Landesinstitut fiir Bauwesen des Landes NRW
(Hrsg.): Leitfaden zur 6kologischen Altbausanie-
rung, Aachen 2001

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung (Hrsg.): Energie sparen,
Heizkosten senken, CO,-Ausstofs mindern — Rat-
geber zur energetischen Gebdudemodernisie-
rung, Wiesbaden 2001

Gesellschaft fiir rationelle Energieverwendung
(Hrsg.): Energieeinsparung im Gebdudebestand,
Berlin 2001

Johann Reif$, Hans Erhorn, Martin Reiber:
Energetisch sanierte Wohngebiude, Mafinahmen
— Energieeinsparung — Kosten;

Fraunhofer IRB: Stuttgart 2002

Energieagenturen
s. unter www.energieagenturen.de

» www.bine.info www.soltherm.info

» www.ensan.de
» www.energieundbau.de
» www.thema-energie.de

Kommentare / Bezug

Sehr konkret, Leitfaden,
9 Seiten

Planungshandbuch mit
Beispielen, 100 Seiten
Prinzip und Beispiele,
12 Seiten

Bezug u.a.
http://www.bbr.bund.de/bau-
wesen/energie/richtlinien.htm
67 Seiten

Knappe Ubersicht, Nachhal-
tigkeitsindex, 24 Seiten

sehr gut strukturierte Uber-
sicht, Checklisten, Rechtsvor-
schriften, Normen, 160 Seiten
Beispiele aus Landeswett-
bewerb sowie Anleitungen,
Checklisten, 70 Seiten

Detaillierte technische Hin-
weise und Rechenblitter,

106 Seiten

40 realisierte Objekte, tiber-
sichtlich beschrieben und ver-
glichen, Kaltmieteneinfluss,
inkl. kritischer Bewertung,
218 Seiten

Die Energieagenturen der
Linder oder der Regionen
beraten selbst oder vermitteln
kompetente Ansprechpartner
Gute Seiten mit grundsitz-
lichen und weiterfithrenden
Informationen rund um das
Thema Energie und Bauen

Weitere Informationen zum Thema finden Sie auch im Internet unter www.umweltbundesamt.de , unter

www.umweltbundesamt.de/rup/nachhaltiges-bauen.html und der GAW unter www.gdw.de/energiemanagement
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Gebiude, das pro Jahr und Quadratmeter Wohn-
fliche umgerechnet nicht mehr als 3 Liter Heizol
verbraucht.

Der Begriff ,,Basel 11 steht fiir neue, verschirf-
te Richtlinien der Kreditvergabe im Bankwesen.
Diese regeln die nach Risiko differenzierte Unter-
legung von Krediten mit Eigenkapital. (s. Internet

unter http://www.basel-ii.info).

Blockheizkraftwerke (BHKW) sind meist kleinere
Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wirme, die
nach dem Prinzip der Kraft-Wirme-Kopplung
arbeiten: Diesel- oder Gasmotoren treiben Genera-
toren an und erzeugen Strom,; gleichzeitig wird die
Abwirme der Motoren iiber Warmetauscher nutz-
bar gemacht. Da in einem Prozess Strom und Wir-
me zugleich produziert werden, ist der Wirkungs-
grad solcher Anlagen hoher als bei einer getrennten
Produktion (z.B. nur Heizenergie erzeugen).

Bei einem Blowerdoor-Test wird bei geschlosse-
nen Fenstern und Tiiren mit Ventilatoren im Haus
ein zerstorungsfreier Unterdruck erzeugt. Dadurch
sind Undichtigkeiten leicht zu finden.

Kohlendioxid, wichtigstes Gas fiir den erwarteten
zusitzlichen Treibhauseffekt, Hauptquelle ist die
Verbrennung fossiler Brennstoffe wie Ol, Gas, Kohle.

Verordnung des europdischen Parlaments und
des Rates tiber die freiwillige Beteiligung von
Organisationen an einem Gemeinschaftssystem
fir das Umweltmanagement und die Umwelt-
betriebspriifung (das sogenannte ,,Oko-Audit®).

Endenergietriger bezeichnen alle Energietrager,
die beim Endverbraucher zur Deckung des Energie-
bedarfs eingesetzt werden. Dazu zihlen Kohle-,
Mineral6l- und Gasprodukte, Strom und Fern-
wirme, aber auch direkt nutzbare Primérenergie-
triger wie Erdgas.

Ein Energiekennwert (oder spezifischer Energie-
verbrauch) bezeichnet den jihrlichen Energie-
verbrauch eines Gebidudes in Bezug auf eine
bestimmte Grofle, bei Wohngebduden zumeist auf
die Wohnfliche, um Vergleiche zwischen verschie-
denen Gebiuden zu erméglichen.

Energieeinsparverordnung, giiltig seit 2002;
Vorgabe von Energiemindeststandards, integrierte
Betrachtung von Gebidudehiille und Heizungs-
technik.

Honorarordnung fiir Archtiekten und Inge-
nieure

Mafleinheit fiir Energie; zur Veranschaulichung:
1 Liter Ol enthilt ein Energiesiquivalent von 10 kWh.

Niedrigenergie bezeichnet einen Gebidude-
Dimmstandard, der jedoch nicht genau definiert ist.
In der derzeitigen Baupraxis sind meist Hduser
gemeint, die sehr gut geddimmt sind und einen spe-
zifischen Jahres-Heizwirmebedarf von 50 kWh/m?a
(Mehrfamilienhaus) bis 70 kWh/m?a (Einfamilien-
haus) aufweisen.

Thermografie ermdglicht eine bildliche (meist
farbige) Darstellung von Oberfldchentemperaturen.
Sie wird immer hiufiger zur Ermittlung von
Schwachstellen (Warmebriicken und Luftundichtig-
keiten) eingesetzt und arbeitet zerstorungsfrei. Fiir
quantitative Analysen ist sie nicht geeignet.

Wirmedurchgangskoeffizient (u-Wert), Maf
fiir die Warmedurchlissigkeit eines Bauteils (frither
k-Wert).

Wirmeschutzverordnung, giiltig von 1995 bis
2001; Vorgabe von Energiemindeststandards fiir
die Gebdudehiille.



Umweltbundesamt (UBA)

Das Umweltbundesamt (UBA) wurde durch
Gesetz vom 22. Juli 1974 als selbstindige Bundes-
oberbehérde mit Sitz in Berlin errichtet. Es wird —
voraussichtlich im Jahre 2004 — teilweise nach Des-
sau umziehen. Das UBA hat unter anderem fol-
gende Aufgaben:

+ das Bundesumweltministerium (BMU) wissen-
schaftlich zu unterstiitzen, so bei der Erarbeitung
von Rechts- und Verwaltungsvorschriften;

+ Grundlagen fiir Umweltschutzmainahmen zu
erforschen;

+ ein Informationssystem zur Umweltplanung
sowie eine zentrale Umweltdokumentation zu
fithren;

+ die Offentlichkeit in Umweltfragen aufzukliren.

Um diese und weitere Aufgaben zu erfiillen,
betreibt das UBA auch eigene wissenschaftliche
Forschung. Rund 1.000 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter arbeiten an den verschiedenen Stand-
orten des UBA in Berlin, Langen und Bad Elster
sowie in den Stationen des Luft-Messnetzes.

www.umweltbundesamt.de

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen e. V.

Der GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen ist der grofite deutsche Branchen-
verband. Er reprisentiert zusammen mit seinen 14
regionalen Mitgliedsverbianden knapp 3.200 Woh-
nungsunternehmen, die zusammen rd. 7 Mio.
Wohnungen bewirtschaften. Schwerpunkte ihrer
unternehmerischen Titigkeit sind:

+ Bau und Verwaltung von Miet- und Eigentums-
wohnungen

+ Ubernahme von Erschliefungs-, Sanierungs-
und Bautrigerfunktionen

+ Optimierung von Grundstiicks- und Immobi-
lienbestinden fiir private und 6ffentliche Auf-
traggeber

+ Weitere Dienstleistungen rund um die Immo-
bilie: Finanzierung, verschiedenste Wohndienst-
leistungen bis zum technischen Gebdudemana-
gement und zu Multimedia-Anwendungen.

www.gdw.de
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ifeu - Institut fiir Energie- und Umweltfor-
schung Heidelberg GmbH

Das ifeu-Institut ist ein gemeinniitziges, ckologi-
sches Forschungs- und Beratungsinstitut, das 1978
von Wissenschaftlern der Universitit Heidelberg
gegriindet wurde. Es beschiftigt etwa 30 festange-
stellte Wissenschaftler verschiedener Fachdiszipli-
nen, die Politik, Behérden und Unternehmen bera-
ten. Das Themenspektrum reicht von Okobilanzen
und Umweltmanagement iiber Emissionsbilanzie-
rungen und Verkehrsthemen bis zum rationellen
Energieeinsatz und erneuerbaren Energien. Der
Fachbereich Energie des ifeu-Instituts arbeitet zu
folgenden Themenschwerpunkten:

+ Energieeinsparung in Gebiduden

+ Energiemanagement

+ Klimaschutz- und Energiekonzepte fiir Kom-
munen, Regionen und Bundeslidnder

+  Offentlichkeitsarbeit

+ Klimaschutzbildung und -qualifizierung

+ Evaluationen von Mafinahmen und Instru-
menten

www.ifeu.de

BASF
Ebok, Tiibingen, Olaf Hildebrand
ECH-Energieconsulting Heidelberg

ID-Kommunikation,
Helmut Brodt, Michael Kleinbohl

ifeu-Institut, Heidelberg, Hans Hertle
LuWoGe, Ludwigshafen

MVV-Energie AG, Mannheim

ebok, Ingenieurbiiro fiir Energieberatung,
Haustechnik und 6kologische Konzepte GbR

Das Biiro wurde 1981 in Tiibingen gegriindet.
Arbeitsziel ist die praktische Umsetzung rationeller
Energienutzung und der Einsatz regenerativer
Energietriger. Das Ingenieurbiiro ebok ist inter-
disziplinir mit Fachleuten aus den Bereichen
Architektur, Bauphysik, Energie- und Verfahrens-
technik, Versorgungstechnik, Maschinenbau und
Physik besetzt. Etwa 25 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter beschiftigen sich unter anderem mit fol-
genden Themen:

+ Planung von Heizungs-, Klima-, Liiftungs- und
Sanitdranlagen; Bauphysik

+ Qualititssicherung von Passiv- und Niedrigen-
ergiehdusern

+ Energiekonzepte fiir Gebidude und haustechni-
sche Einrichtungen

+ Kommunale Energie- und Klimaschutzkonzepte

+ Forschungsarbeiten fiir Bundes- und Landes-
einrichtungen insbesondere zum Thema bauliche
Energieeinsparung und rationelle Stromnutzung

*+ Weiterbildungs- und Offentlichkeitsarbeit

www.eboek.de

Syrius GmbH

Stadt Mannheim (Mannheimer Wiirmefiebel)
Stadtwerke Viernheim, Viernheim

UBA

Verband Berlin- Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V.

Volker Keipp, Ludwigshafen

Volkswohnung Karlsruhe



CO,-Emissionen nachhaltig reduzieren und
der Bauwirtschaft Impulse verschaffen — mit
diesem Ziel griindeten Forschungsinstitute,
Parlamentarier, Architekten, Bauingenieure
sowie Unternehmen im Jahr 2000 die Bundes-
initiative ,jetzt!“. Unter Schirmherrschaft von
Dr. Ernst Ulrich von Weizsacker steht die In-
itiative kontinuierlich im Dialog mit Ent-
scheidungstriagern. Energetisches Moderni-
sieren soll zum festen Bestandteil der Bau-
und Wohnungspolitik der Bundesregierung
werden.

yjetzt!“ begrifit die staatlichen Forderpro-
gramme, denn zinsgiinstige Darlehen férdern
das Sanieren. ,Energetisches Modernisieren
von Gebduden fiihrt zu verringertem CO,-
Ausstof3, sorgt fur mehr Beschiftigung am
Bau und weniger Schwarzarbeit. Der Wert der
Immobilie steigt nachhaltig®, betont der
Vorstandsvorsitzende, Beratender Ingenieur
Giinther Volz (Ehningen).

Fir Bauwirtschaft und Umwelt

Die Bundesinitiative setzt sich fiir das soge-
nannte ,Feist'sche Modell“ ein. Idee: Wer
durch Modernisierung Energie einspart und
damit die Umwelt schont und zudem techni-
sche Mindeststandards erfiillt, bekommt fiir
jede gesparte Kilowattstunde einen Steuer-
Nachlass. So bestimmt nicht die Investitions-
hohe, sondern der Umweltschutzbeitrag die
Hohe des Zuschusses. Handwerker-Rechnun-
gen belegen die ausgefiithrte Leistung und
bringen zudem den Nachweis, dass die
Arbeit nicht ,schwarz“ ausgefithrt wurde.
Dieses Vorgehen ist zielorientiert, leicht zu
handhaben und ohne zusitzlichen biirokrati-
schen Aufwand umsetzbar. Es biindelt ver-
schiedene Interessen: Fiir die Investoren den
Anreiz, energetisch zu modernisieren (ohne
Antragshiirden), der Staat kommt bei seinem
Ziel ,Klimaschutz voran. Gleichzeitig sinkt
die Schwarzarbeit am Bau, neue Arbeitsplitze
entstehen.

Neue Wege

Nach der neuen EU-Richtlinie zur Gesamt-
energieeffizienz von Gebduden soll der Ener-
giepass ab 2006 Pflicht werden. Damit wird
der Heizenergieverbrauch fiir Besitzer und
Nutzer von Wohnimmobilien transparent.
yjetzt!“  wird Energiepass-Initiativen zur
Verbreitung des Energiepass-Gedankens
unterstiitzen, damit sich alle Akteure durch
frithzeitige Information auf die neuen Bedin-
gungen einstellen konnen. Unter www.initia-
tive-jetzt.de finden Interessierte bereits heute
qualifizierte Energieberater in ihrer Region.

www.initiative-jetzt.de

-

Ein starkes Netzwerk — engagiert fiir energetisches
Sanieren (v.l.n.r.): Dr. Ernst Ulrich von Weiz-
sacker, Schirmherr der Initiative, Werner Dorflin-
ger, Vorstand ,,jetzt!“, Prof. Manfred Kleemann,
Forschungszentrum Jilich, Heinz Putzhammer,
DGB-Bundesvorstand, Dipl.-Ing. Guinther Volz,
Vorstandsvorsitzender ,,jetzt!* und Dr. Wolfgang
Feist, Passivhausinstitut Darmstadt.

Foto: Bundesinitiative , jetzt!*

BUNDESINITIATIVE
ZUKUNFTSORIENTIERTE
GEBAUDEMODERNISIERUNG E.V.




Chancen nutzen —
Umweltschutz und Wettbewerbsfahigkeit verbinden

Wie kann ein Wohnungsunternehmen zugleich seine Wett-
bewerbsfahigkeit erhohen und einen Beitrag zu globalem
Klimaschutz leisten? Autoren aus der Wohnungswirtschaft
zeigen in dieser Broschiire, wie diese Synthese durch eine
entsprechende Ausrichtung der Unternehmensstrategie, des
Managements, der Planung und des Controllings geleistet
werden kann. Die dargestellten Beispiele veranschaulichen

den Weg zu einer energetisch optimierten Sanierung des

Gebiudebestands.

www.umweltbundesamt.de
www.gdw.de

www.ifeu.de
www.eboek.de
www.hammonia.de
Www.initiative-jetzt.de
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