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Die Projektpartner

Die HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH

Die HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH ist eine gemeinniitzige Gesellschaft, die sich fur die
Forderung von demokratischen Prozessen und durchdachten Governance-Strategien in Deutschland, Europa
und der Welt einsetzt.

Unser Beitrag zu Good Governance konzentriert sich insbesondere auf die Grundprinzipien Transparenz und
Partizipation. Mit unseren Multi-Stakeholder-Initiativen und Trialogen entwickeln wir Verfahren mit dem
Anspruch, moglichst viele Perspektiven zu integrieren und sie transparent zu machen. Denn nur liber Trans-
parenz und Partizipation sind die Berlcksichtigung aller Stakeholdergruppen und die daraus resultierende
Starkung von Vertrauen in politische Entscheidungsprozesse moglich.

HUMBOLDT-VIADRINA
Governance Platform

Das Buildings Performance Institute Europe

Das Buildings Performance Institute Europe (BPIE) ist ein europaischer gemeinnutziger Think Tank, der mit-
tels unabhadngiger Analysen und Datenerhebungen Forschungsbeitrage fiir einen klimaneutralen
Gebdudebestand leistet und in die politischen Debatten einspeist.

BPIE beforscht alle Aspekte der Energieeffizienz, der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Steigerung
der Innenraumluftqualitdt. Das Institut unterstiitzt mit seiner Arbeit den Politiktransfer innerhalb Europas
und berat die EU Mitgliedsstaaten bei der Umsetzung der europaischen Richtlinien im Gebaudebereich. Da-
bei stehen die unabhangige Analyse und Beratung sowie ein intensiver Wissensaustausch durch Studien,
Policy Briefs, Prasentationen und Veranstaltungen im Mittelpunkt der Arbeit.

Neben seinem Hauptsitz in Brissel unterhélt das Institut weitere Biiros in europaischen Hauptstadten, da-
runter seit 2014 auch in Berlin.
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EXECUTIVE SUMMARY
Thema und Hintergrund

Der Trialog ,, Gebdudesanierung — nicht nur gut firs Klima. Was sind die Zu-
satznutzen wert?“ bildete den Auftakt flir das 15-monatige Projekt
»Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebadudesanierung”. Das Pro-
jekt wird gemeinsam von der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform
und dem Buildings Performance Institute Europe umgesetzt und von der
Deutschen Bundesstiftung Umwelt gefordert.

Hintergrund des Projektes ist, dass flr das Erreichen der Klimaziele drin-
gend mehr Gebaude energetisch saniert werden missen, als das heute in
Deutschland der Fall ist. Ein Grund dafir sind die fehlenden Anreize fiir Ge-
bdudeeigentimer*innen, da Investitionsentscheidungen derzeit aufgrund
einer Kosten-Nutzen-Kalkulation erfolgen, die liblicherweise nur die einge-
sparten Energiekosten berlicksichtigt. Hier setzt das Projekt an und zielt
darauf ab, Ideen zur Quantifizierung von Zusatznutzen (Multiple Benefits)
der energetischen Gebaudesanierung zu erarbeiten. Wenn es gelingt, Zu-
satznutzen wie erhohter Gesundheitsschutz und Klimaschutz
zielgruppenspezifisch zu quantifizieren und mit einem Wert zu versehen,
wird Investor*innen und Gebaudeeigentiimer*innen ein Instrument an die
Hand gegeben, um diese nicht-energetische Nutzen in ihren eigenen Ent-
scheidungsprozessen zu bericksichtigen und gegeniiber Stakeholdern wie
Mieter*innen glaubhaft zu vermitteln.

Ziel ist es grundsatzlich, mehr Klarheit in die gesellschaftliche Debatte Gber
die vielfaltigen Nutzen der energetischen Sanierung zu bringen. Konkret
bringt die Trialog- und Workshop-Reihe die Perspektiven und Ankniipfungs-
punkte von Stakeholdern aus Wirtschaft, organisierter Zivilgesellschaft,
Politik & Verwaltung, und Wissenschaft Uber Zusatznutzen der energeti-
schen Sanierung zusammen, um gemeinsam ldeen fir Methoden der
Quantifizierung dieser Zusatznutzen zu entwickeln.

Der Auftakt-Trialog fand am 05. September 2019 in Berlin statt.
Ausgangspunkt fir die Diskussion bildeten drei Leitfragen:

1. Gesundheit, Komfort, Wertsteigerung, Klimaschutzanforderungen —
Welche Zusatznutzen der energetischen Sanierung gibt es und fiir wen
sind sie relevant? Spielen die vielfaltigen Nutzen bereits heute eine
Rolle bei Investitionsentscheidungen?

2. Welche Ansatze und Modelle gibt es, Zusatznutzen messbar zu ma-
chen? Welche Chancen bieten diese Modelle? Wo liegen
Umsetzungshindernisse, um Zusatznutzen zu quantifizieren?

3. Welche Stakeholder sollten bei der Entwicklung von Modellen zur 6ko-
nomischen Quantifizierung mitwirken?
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Teilnehmende

Insgesamt nahmen 46 Personen am Trialog im Allianz Forum in Berlin teil.
Es hatten sich 67 Personen angemeldet.

Die Wirtschaft stellte mit insgesamt 19 Personen die groRte Stakeholder-
gruppe dar. Zu dieser Gruppe zahlten sowohl konkrete Unternehmen der
Branche wie Velux oder Rockwool, und Verbande wie die deneff oder der
BDEW aber auch Energieberater*innen und Reprasentant*innen von Ban-
ken, daher die groRe Teilnehmer*innenzahl.

Von Seiten der Wissenschaft nahmen insgesamt 9 Vertreterinnen und
Vertreter teil. Zu den teilnehmenden Institutionen zahlten die Agora Ener-
giewende, die TU Minchen oder der Sachverstandigenrat fir
Umweltfragen. Zusatzlich haben Vertreter*innen des Projektpartners BPIE
am Trialog teilgenommen.

Die organisierte Zivilgesellschaft war durch 10 Personen vertreten, u.a.
durch den Berliner Mieterverein, die Deutsche Umwelthilfe, den Natur-
schutzbund Deutschland und die Verbraucherzentrale Bundesverband.
Vom Projektpartner HVGP haben drei Personen teilgenommen.

Aus dem politisch-administrativen Bereich nahmen 7 Personen am Tria-
log teil. Vertreten waren unter anderem Ministerium fiir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt, Natur u. Digitalisierung in Schleswig-Holstein, die
Senatsverwaltung Berlin fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Berlin, die
Stadt Gelsenkirchen und die KfW.

Ergebnisse

Der Ansatz, Sanierungsraten Uber eine Sichtbarmachung und Quantifizie-
rung von nicht-energetischen Nutzen — wie erhohten Komfort oder
besseren Klimaschutz — voranzubringen, wurde allgemein als zielfiihrend
erachtet. Gleichwohl wurde darauf hingewiesen, dass Zusatznutzen nur
bei denjenigen Gebaudeeigentiimer*innen durchdringen, die prinzipiell
bereit sind, SanierungsmaRnahmen anzugehen. Fiir viele private Eigentii-
mer*innen, hier insbesondere die Selbstnutzer*innen, steht eher der
gestiegene Komfort und die Funktionalitat der Immobilie im Vordergrund
und weniger eine rationale Kosten-Nutzen-Kalkulation.

Als wichtigste Zusatznutzen bei Investitionsentscheidungen wurden aktu-
ell die Wertsteigerung/ der Werterhalt der Immobilie sowie Klimaschutz
gesehen; fir die Zukunft erwarteten die Teilnehmenden vor allem eine
grofRere Bedeutung der Nutzen Gesundheit und Klimaschutz.

Einige der Stakeholder haben das Konzept der Zusatznutzen als abstrakt
wahrgenommen. So existieren bisher eher Modelle zur Quantifizierung
der Zusatznutzen auf gesamtgesellschaftlicher Ebene, statt auf mikrotko-
nomischer Ebene fiir die jeweiligen Zielgruppen. Gleichwohl gibt es auch
auf individueller Ebene Quantifizierungsansatze fiir einzelne Zusatznut-
zen. Der Klimaschutzbeitrag Ilasst sich durch die verbrauchten
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Energietrager wahrend des Gebaudebetriebs bestimmen, Ressourcen-
schutz tiber Okobilanzierung der Baustoffe und Gesundheitsschutz tiber
Sensoren zur Luftqualitdt in den Wohnungen. Die Herausforderung be-
steht zum einen darin, die makrookonomischen Modelle auf die
individuelle Ebene herunterzubrechen und zum anderen darin, die vor-
handenen  Ansdtze zu einer einheitlichen  Quantifizierung
zusammenzufihren.

Eine Diskussion um mdgliche Quantifizierungsansatze von energetischer
Gebdudesanierung findet dabei vor dem Hintergrund grundsatzlicher
Spannungsfelder rund um die energetische Gebdudesanierung statt. Die
von den Teilnehmer*innen diskutierten Spannungsfelder zeigen dabei oft
nur einen Ausschnitt der Sachverhalte und individuelle Perspektiven. Ein
Spannungsfeld besteht beispielsweise zwischen einer gesamtgesellschaft-
lich positiven Bilanz von energetischer Gebaudesanierung versus einer
unsicheren individuellen betriebswirtschaftlichen Bewertung. Auf indivi-
dueller Ebene profitieren die Gebaudeeigentimer*innen, die die
Immobilie nicht selbst bewohnen, nur indirekt tGber eine hohere Bewoh-
nerzufriedenheit von Zusatznutzen wie Gesundheitsschutz, sodass sie
wenig Anreize haben, diese in ihren Sanierungsentscheidungen und Kos-
ten-Nutzen-Analysen zu berlicksichtigen. Gleichzeitig besteht das
Mietpreis-Dilemma: Die Nutzer*innen der Wohnungen profitieren zwar
von dem Hauptnutzen der gesenkten Energiekosten und zusatzlich durch
erhohten Komfort und bessere Luftqualitdt, miissen aber nach einer Sa-
nierung haufig gestiegene Mietkosten schultern. Schliefllich wurde auf
teilweise mangelnde Qualitat und Nutzerorientierung der Sanierung hin-
gewiesen. Werden diese nicht bericksichtigt, kann eine
Sanierungsmalinahme auch zu negativen Effekten wie Schimmel oder ver-
mindertem Lichteinfall flhren. Grundsatzlich kdnnen und sollten
Sanierungsmalinahmen jedoch so ausgefiihrt werden, dass alle Beteiligten
profitieren.

Vor diesem Hintergrund lassen sich aus den Diskussionsbeitragen der Teil-
nehmenden folgende Handlungs- und Kommunikationsempfehlungen
ableiten:

e Alle Akteure sollten sich dariiber bewusst werden, welche Anforderun-
gen ein klimaneutraler Gebaudebestand 2050 mit sich bringt.

e Esbedarf einer neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung, die auch Zusatz-
nutzen berticksichtigt.

e Forderprogramme sollten Zusatznutzen in Vergaberichtlinien bertick-
sichtigen.

e Zertifizierungen fiir Gebdaude und Baustoffe, die Zusatznutzen bieten,
koénnten sinnvoll sein.

e Partizipationskultur: Planung und Umsetzung von Sanierungsmalinah-

men sollten in Abstimmung mit den Nutzer*innen erfolgen. Somit
konnen Zielkonflikte friihzeitig erkannt und ggfs. abgemildert werden.
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e Immobilienunternehmen denken und ,rechnen” anders als private Ei-
gentiimer*innen und bendtigen daher auch individuell angepasste
Kommunikationsstrategien.

e Esbraucht gut ausgebildete Berater*innen, die zu Forderung, Ressour-
ceneffizienz, Kreislaufwirtschaft und Zusatznutzen beraten konnen.
Viele Eigentlimer*innen sind von dem ,,Dschungel” an Information zu
Sanierungs- und FoérdermalRnahmen Uberfordert.

Offene Fragen fiir die néichsten Projektschritte

e Wie lassen sich die Zusatznutzen von der makrotkonomischen Ebene
auf die individuelle Ebene herunterbrechen, sodass diese bei Kosten-
Nutzen-Berechnungen bericksichtigt werden kénnen? Wie kommen
die Zusatznutzen bei den Akteuren an? Wie flieRen diese in Studien
ein?

e Wie konnen die Informationen (iber Zusatznutzen der energetischen
Gebaudesanierung zielgruppenspezifisch aufbereitet und kommuni-
ziert werden?

Trialoge

Die Trialoge der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform sind ganzta-
gige Veranstaltungen. Sie organisieren eine gemeinwohlorientierte
Verstandigung von Stakeholdern aus Politik & Verwaltung, Unternehmen
und organisierter Zivilgesellschaft begleitet von Wissenschaft und Medien
zu aktuellen gesellschaftspolitischen Themen. Die Trialoge bringen ein
moglichst breites Spektrum an kontroversen gesellschaftlichen Positionen
und Ideen zusammen. Mit der Chatham House Rule und einer fairen Mo-
deration schaffen sie eine vertrauliche und zugleich offene Atomsphare
zwischen den Teilnehmenden. So kdnnen eine Vielzahl von Standpunkten
und Ideen Eingang in die Diskussion finden — unabhangig von divergieren-
den Machtpositionen. Diese Perspektivenvielfalt bietet die Chance, breit
getragene Grundkonsense zu ermitteln.

In den transdisziplindren Trialogen riickt die Wissenschaft starker in den
Mittelpunkt, da ihre Forschungsarbeit und jeweilige Implikationen den Fo-
kus der Diskussion bilden. Die Wissenschaft erhalt durch den Austausch mit
gesellschaftlichen Akteuren eine Riickkopplung zu ihrer Arbeit und die Teil-
nehmenden aus den verschiedenen Stakeholdergruppen gewinnen neue
Einsichten und Perspektiven. So wird durch das Zusammenbringen von wis-
senschaftlich-analytischer Forschung, gesellschaftlichem Erfahrungswissen
und gesellschaftspolitischen Entscheidungs- und Problemldsungsanforde-
rungen eine breite Basis der Erkenntnisse hergestellt, die
Perspektivenwechsel und breitere Verstandigungsprozesse ermoglicht.
Dieses transdisziplindre Dialogformat tragt langfristig zu einer gesteigerten
gesellschaftlichen Anschlussfahigkeit der Forschungsergebnisse, robustem
Gesellschaftswissen sowie besser informierten politischen Entscheidungen
bei.
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1 Das Projekt ,Zusatznutzen als Treiber der energetischen Ge-
baudesanierung”

1.1 Das Projekt

Das Projekt ,,Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebaudesanierung” hat zum Ziel,
mehr Klarheit in die gesellschaftliche Debatte (iber die vielfaltigen Nutzen (Multiple Benefits)
der energetischen Sanierung zu bringen. Konkret bringt die Trialog- und Workshop-Reihe die
Perspektiven und Anknipfungspunkte von Stakeholdern aus Wirtschaft, organisierter Zivilge-
sellschaft, Politik & Verwaltung, und der Wissenschaft Gber Zusatznutzen der energetischen
Sanierung zusammen, um gemeinsam Ideen fiir Methoden der Quantifizierung dieser Zusatz-
nutzen zu entwickeln.

Das Projekt wird von der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform (HVGP) und dem Buil-
dings Performance |Institute Europe (BPIE) durchgefiihrt und durch die Deutsche
Bundesstiftung Umwelt (DBU) geférdert.

1.2 Ziele des Projekts

Dem Gebadudesektor kommt eine besonders hohe Relevanz fir den Klimaschutz zu: Ineffizi-
ente Heiztechniksysteme und schlechte thermische AuRenhillen machen den Gebaudesektor
zu einem zentralen Verursacher von Treibhausgasemissionen. In Deutschland sind Gebaude
fir 35 % des Endenergieverbrauchs verantwortlich und produzieren knapp ein Drittel aller
Treibhausgasemissionen?.

Nach dem Energiekonzept der Bundesregierung soll bis 2050 ein nahezu klimaneutraler Ge-
baudebestand in Deutschland bestehen. Davon ist der Grof3teil des Gebdudebestandes im Jahr
2050 bereits heute gebaut. Das bedeutet, dass Energieeinsparungen vor allem durch Sanie-
rungen erzielt werden missen. Die energetische Sanierung von Gebduden verringert die
Energiekosten und erhoht Energiesicherheit, sie schafft Arbeitsplatze, erhoht den Komfort und
Gesundheitsschutz der Menschen, die sich in den Gebduden aufhalten und bringt 6kologische
Vorteile in Form von verbesserter Luftqualitdat und niedrigeren Emissionen.

Aktuelle liegt die Sanierungsrate jedoch bei nur rund 1 % pro Jahr. Bleibt es dabei, wiirde es
noch Jahrzehnte dauern, um den heutigen Bestand auf das angestrebte niedrige Verbrauchs-
niveau zu bringen. Warum werden Sanierungen nur so selten vorgenommen?

1 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2015). Energieeffizienzstrategie Gebaude. Wege zu einem klimaneut-

ralen Gebdudebestand. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/E/energieeffizienzstrategie-

gebaeude-kurzfassung.pdf? blob=publicationFile&v=7
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Damit Sanierungsmalinahmen tatsdchlich angestoSen und umgesetzt werden, muss die Sanie-
rung im konkreten Fall einen Nutzen fiir die Gebaudeeigentimer*innen oder die
Investor*innen bieten. Dieser Nutzen wird bisher oftmals auf den Faktor der eingesparten
Energiekosten reduziert. Die eingesparten Energiekosten allein bieten jedoch selten genligend
Anreize fur die notigen, oft anspruchsvollen energetischen SanierungsmalRnahmen. Bisher
werden die sogenannten Zusatznutzen (oftmals auch Multiple Benefits genannt) kaum in den
Kosten-Nutzen-Analysen beriicksichtigt und kommuniziert, da sie nicht einheitlich quantifizier-
bar und fir Investor*innen nicht monetarisierbar sind. Es mangelt diesbeziglich an
betriebswirtschaftlichen Instrumenten und Methoden, auch wenn zu den Auswirkungen der
Gebdudesanierung auf Volkswirtschaft, Beschaftigung, allge-
meine Gesundheit oder Steueraufkommen zahlreiche
Studien existieren. Oliver Rapf, Geschaftsfiihrer der BPIE un-
terstrich dies im Trialog: ,Was wir gesehen haben, in der
Vorbereitung und auch in anderen Projekten, ist, dass diese
Zusatznutzen im Moment zwar anekdotisch immer wieder
berichtet und erfasst werden, aber ganz selten wirklich éko-
nomisch quantifiziert werden. Es gibt kaum Methoden, es
gibt kaum Instrumente, die uns erlauben wiirden, diese po-
sitiven Effekte wirklich in eine Kosten-Nutzen-Analyse
miteinzubeziehen und das ist ein grofdes Dilemma, was wir
mit diesem Projekt zumindest teilweise auflésen wollen.”

Es kann also eine Chance darin bestehen, die Zusatznutzen
besser herauszustellen, zu quantifizieren und an die relevan-

ten Stakeholder zu vermitteln. Grundlage fiir diesen Diskurs
Oliver Rapf ersffnet den Trialog ist, dass jeder Mensch ein Anrecht auf gesundes Wohnen
und ein gesundes Arbeitsumfeld hat.
Der Multi-Stakeholder-Ansatz des Projekts bringt die vielfaltigen Perspektiven auf die Heraus-
forderungen und  Zusatznutzen der Gebdudesanierung zusammen - vom
gesamtgesellschaftlichen Nutzen fiir das globale Klima bis zur Gesundheit Einzelner und posi-
tiven Beschaftigungseffekten auf dem lokalen Arbeitsmarkt. Dazu diskutieren Vertreterinnen
und Vertreter unterschiedlicher Wirtschaftsbranchen wie Finanzwirtschaft und Bauindustrie,
aus wissenschaftlichen Institutionen, aus verschiedensten zivilgesellschaftlichen Organisatio-
nen und aus Politik & Verwaltung in den Trialogen und Workshops mit dem Ziel, Ansatze zur
Quantifizierung und Gewichtung dieser Zusatznutzen auszutauschen, bisher wenig kommuni-
zierte Konflikte sichtbar zu machen und Lésungsperspektiven zu entwickeln. Wenn es gelingt,
einen einheitlichen Ansatz zur Okonomisierung dieser Zusatznutzen mit zielgruppenspezifi-
scher Ansprache zu schaffen, wird Investoren und Eigentiimern ein Instrument an die Hand
gegeben, dass den Mehrwert der energetischen Sanierung umfassend ermitteln und kommu-
nizieren kann. Gebaudeeigentiimern und Mietern kann so glaubwirdig vermittelt werden,
dass sie umfassend von der SanierungsmaRnahme profitieren. Darliber hinaus koénnten

9
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guantifizierte Zusatznutzen in Wirtschaftlichkeitsberechnungen einflieBen und dadurch hel-
fen, energetische Standards zu erhéhen und die Sanierungsquote allgemein anzuheben.

1.3 Ziele des Trialogs

Auf dem Trialog tauschten sich Ak-
teure aus Wissenschaft, Politik &
Verwaltung, organisierter Zivilge-
sellschaft und Wirtschaft auf
Augenhohe Uber die vielfiltigen
Nutzen der energetischen Gebau-
desanierung aus. All diese Akteure
sind Wissens- und Erfahrungstra-
ger und bringen ihre eigenen
Logiken in die Diskussion ein. Die

Wissenschaftler*innen und Wis-
senschaftler  erhielten  einen o ) )
. Diskussion im World-Café-Format am Nachmittag
Uberblick Uber die verschiedenen
gesellschaftlichen Perspektiven und bekamen Impulse fiir neue Forschungsfragen. Die Teilneh-
mer*innen und Teilnehmer aus den Stakeholdergruppen Politik und Verwaltung, Wirtschaft
und organisierte Zivilgesellschaft konnten sich ein Bild tber die aktuelle gesellschaftliche De-
batte und Forschungsstand machen. Als Vorbereitung wurde den Teilnehmenden vorab ein
Impulspapier zur Verfiigung gestellt, welches einen Uberblick (iber wichtige Zusatznutzen der

energetische Gebiudesanierung und Quantifizierungsansitze bietet.?

Alle Teilnehmenden erhielten die Moglichkeit Anliegen, Interessen und Erfahrungen in die
transdisziplindre Debatte einzubringen. Die Teilnehmenden waren angehalten, nicht nur ihre
Positionen vorzutragen, sondern diese auch zu begriinden. Der transdisziplindre Austausch
soll den Teilnehmenden dazu verhelfen, andere Perspektiven einzunehmen, was fiir eine echte
Verstandigung notwendig ist. Ein wichtiges Element dabei ist eine gemeinsame, fiir alle ver-
standliche Sprache zu finden.

2 Das Impulspapier ist im Annex dieses Dokumentes und kann zusdtzlich unter https://www.governance-plat-
form.org/documents/impulspapier-zusatznutzen_gebaeudesanierung/ abgerufen werden.

10
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Ziel der ersten Veranstaltung des Projekts war zundchst moglichst breit die diversen Zusatz-
nutzen der energetischen Gebaudesanierung und die entsprechenden Zielgruppen
zusammenzutragen. Es sollte ein Uberblick geschaffen werden, ob und wie diese Zusatznutzen
bereits heute bei Investitionsentscheidungen eine Rolle spielen und welche Ansitze zur Oko-
nomisierung dieser Zusatznutzen bereits bestehen. Dariliber hinaus sollten Chancen,
Bedenkentrager und Umsetzungshindernisse der Quantifizierung benannt werden und die Sta-
keholder identifiziert werden, die in der weiteren Projektarbeit beteiligt werden sollten.

TR |

Vorstellung der Diskussionsergebnisse im Plenum

Folgende Leitfragen wurden daher in die Diskussion gegeben:

1. Gesundheit, Komfort, Wertsteigerung, Klimaschutzanforderungen — Welche Zu-
satznutzen der energetischen Sanierung gibt es und fiir wen sind sie relevant?
Spielen die vielfaltigen Nutzen bereits heute eine Rolle bei Investitionsentschei-
dungen?

2. Welche Ansatze und Modelle gibt es, Zusatznutzen messbar zu machen? Welche
Chancen bieten diese Modelle? Wo liegen Umsetzungshindernisse, um Zusatz-
nutzen zu quantifizieren?

3. Welche Stakeholder sollten bei der Entwicklung von Modellen zur 6konomischen
Quantifizierung mitwirken?
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2 Analyse des Trialogs

2.1 Auswertungsmethode

Die qualitative Auswertung der transkribierten Diskussion erfolgte angelehnt an die doku-
mentarische Methode nach Ralf Bohnsack®, eine etablierte Methode der qualitativen
Sozialforschung, die insbesondere fiir die Auswertung von Gesprachen mit mehreren Perso-
nen angewandt wird. Mit diesem Verfahren kann eine tiefergehende Interpretation des
Materials erreicht werden, als bei einer Interpretation ausschlielRlich entlang des Diskussi-
onsverlaufs. Die diskutierten Themen kdnnen schlieflich gebiindelt dargestellt und
pragnante Aussagen zitiert werden.

Die vorliegende Analyse tragt die verschiedenen Aspekte, Verstandnisse und Diskurse der Tri-
alog-Veranstaltung systematisch zusammen. Aus den Ergebnissen kann ein Sachstand der
Diskussion zwischen den vertretenen Stakeholdern dargelegt werden. Daraus lasst sich ein ge-
sellschaftlicher Grundkonsenskorridor ableiten, aber auch Fragen und Gesichtspunkte, die der
weiteren Vertiefung durch Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftler bedirfen. Die Ergeb-
nisse zeigen die wichtigsten Punkte der gesellschaftlichen Debatte auf, die bei den nachsten
Projektschritten zur Okonomisierung von Zusatznutzen der energetischen Gebiudesanierung
beriicksichtigt werden sollten.

2.2 Ausgangslage des Gebdaudebestandes: Ohne energetische Sanierung
werden Klimaziele verfehlt

Gebaude sind in Deutschland fiir ca. 35% des Endenergieverbrauchs und fast ein Drittel aller
Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) verantwortlich. Die Energieeffizienz des Gebaude-
bestands durch energetische Sanierung zu verbessern, stellt somit einen essentiellen Beitrag
zur Erreichung der Klimaziele dar. Das Energiekonzept der Bundesregierung* von 2010 sieht
bis 2050 einen nahezu klimaneutralen Gebaudebestand in Deutschland vor. Auch die europa-
ische Geb&uderichtlinie (EU) 2018/844 strebt an, den européischen Gebaudebestand bis 2050
dekarbonisieren®. Die bisherige Umsetzung geht jedoch nur schleppend voran. Deutschland
wird das Klimaschutzziel 2020 verfehlen, was unter anderem auf dem Stillstand im Gebaude-
sektor zurickgefiihrt werden kann.

3 Bohnsack, Ralf (2008): Rekonstruktive Sozialforschung, Einfiihrung in qualitative Methoden, Opladen/ Farmington
Hills.

4 Energiekonzept fir eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energieversorgung (2010): https://ar-

chiv.bundesregierung.de/resource/blob/656922/779770/794fd0c40425acd7f46afacbe62600f6/energiekonzept-final-
data.pdf?download=1

> Richtlinie (EU) 2018/844 Uiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden und Energieeffizienz, abrufbar unter:
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX%3A32018L0844
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Tatsachliche und fiir den Klimaschutz notwendige Modernisierungsrate
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Zwar ist die Sanierungsquote in den letzten Jahren leicht auf 1,06% gestiegen. Um aber das
Klimaziel eines nahezu klimaneutralen Gebaudebestandes im Jahr 2050 zu erreichen, missen
sowohl die Sanierungsrate als auch die Sanierungstiefe erhoht werden. Denn ein Gebaude, das
heute saniert wird, wird Ublicherweise in den nachsten 30 Jahren nicht nochmals umfassend
saniert werden. Deswegen ist es wichtig, dass die Mafnahmen, die heute umgesetzt werden,
kompatibel mit dem langfristigen Klimaziel sind. Dazu missen mit der Sanierung folgende
Punkte erreicht werden:

e ein sehr niedrigen Energieverbrauch;

e das Gebdude muss in der Lage sein, sich an Verdanderungen in Stadt-, Wohn- und Nut-
zungsumfeld anzupassen;

e die sich dndernden Bediirfnisse von Bewohner*innen, bzw. Nutzer*innen der Ge-
baude mussen erfillt werden.

Von Vertreter*innen aus der Wirtschaft wurde im Trialog der Wunsch nach gesetzlichen Vor-
gaben gedulert, die diese Zielrichtung untermauern. Konkret wurde die Anhebung der
energetischen Mindeststandards fiir Neu- und Altbauten im geplanten Gebaudeenergiegesetz
gefordert. "Jedes Gebdude, das heute, morgen oder gestern energetisch saniert wird, ist fiir
2050-Kompatibilitdt rettungslos verloren. Man kann diese Gebdude energetisch nicht mehr
optimieren und das ist eine Katastrophe" (Wirtschaft). Auch ein verldsslicher, hoher Preis fiir
CO; konnte Investitionen zur Reduktion des Energieverbrauchs im Gebdudebestand ankur-
beln. ,Solange Anforderungsniveaus an einen klimaneutralen Gebdudebestand 2050 nicht

6 Loga, Tobias et. al. — Institut Wohnen und Umwelt (2018). Schlaglicht 02/2018. Abrufbar unter:
https://www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/allgemein/IWU_Schlaglicht_02_2018_ Web.pdf
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formuliert sind, solange unklar ist, welche Férderungen bereitstehen, haben wir keine Orien-
tierung, keinen Ansatz, keine Handhabe“ (Wirtschaft). Von einer anderen
Wirtschaftsvertreterin wurde diese Einstellung, nur auf staatliche Regularien zu reagieren, als
zu kurzsichtig zuriickgewiesen. Stattdessen seien Unternehmen gefordert, sich bereits jetzt
proaktiv mit der Zielrichtung eines klimaneutralen Gebaudebestandes 2050 auseinanderset-
zen und ihre Geschaftsmodelle entsprechend anpassen.

Die Diskussion rund um energetische Gebaudesanierung findet in Deutschland vor dem Hin-
tergrund statt, dass vor allem in Ballungsgebieten die Miet- und Kaufpreise in den letzten
Jahren massiv gestiegen sind und in den GroRstadten Wohnungsmangel herrscht. Wie auch
im Trialog angemerkt wurde, ist dies auf eine Vielzahl von Faktoren zuriickzufiihren, die von
der generellen Niedrigzinsphase, bis hin zu strategischer Bevorratung von Bauland und Zweck-
entfremdung von Wohnungen fiir Ferienwohnungen reichen. Gleichzeitig gibt es zahlreiche
Fille, in denen Investor*innen gezielt Modernisierungs- oder SanierungsmaBnahmen durch-
fiihren ohne auf die Qualitat zu achten, um massive Mietsteigerungen durchsetzen zu
konnen. Diese Zielkonflikte bestehen. Klimaschutz, Energieeffizienz, Wohnungspolitik und so-
zialer Ausgleich missen daher zusammengedacht werden, um in einer breiten
gesellschaftlichen Debatte mit Stakeholdern zu langfristig nachhaltigen Grundkonsenskorrido-
ren zu gelangen.

2.3 Zusatznutzen einer guten energetischen Gebaudesanierung

Was aber sind Zusatznutzen der energetischen Gebaudesanierung und wie sollen diese helfen,
festgefahren Zielkonflikte zu lockern und die Sanierungsmafnahmen im Sinne eines nachhal-
tigen Klimaschutzes zu dynamisieren?

Zusatznutzen energetischer Gebdudesanierung beschreiben alle Auswirkungen (sowohl posi-
tive wie negative) einer Renovierung, die lber eine gesteigerte Energieeffizienz und damit
verbundenen Energiekosten hinausgehen. Daher werden sie auch non-energy-benefits ge-
nannt. Die Zusatznutzen konnen sich positiv auf das Gesundheitswesen, die regionale
Wertschopfung und lokale Beschaftigungseffekte, auf Ressourcen- und Klimaschutz sowie das
Energiesystem auswirken. Eine energetische Sanierung kann aber auch negative Effekte oder
Risiken” mit sich ziehen, wie Rebound-Effekte oder Mietpreissteigerungen. In einer ganzheitli-
chen Betrachtung sollte sich aber ein ,Nettonutzen" ergeben.

Die wissenschaftliche Einfiihrung im Trialog verdeutlichte, dass bereits seit Jahrzehnten For-
schung besteht, die belegt, dass Sanierungen im Gebaudebereich zahlreiche weitere Effekte
haben kdnnen neben der reinen Einsparung von Energie und den damit verbunden Kosten.

7 Urge-Vorsatz, D., Tirado Herrero, S., Dubash, N. K., & Lecocq, F. (2014). Measuring the Co-Benefits of Climate Change
Mitigation. Annual Review of Environment and Resources.
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Allerdings verteilen sich die Nutzen und negativen Effekte unterschiedlich auf die verschiede-
nen Stakeholder. Fiir Krankenkassen und Bewohner*innen sind Verbesserungen der
Innenraumluftqualitat relevant. Stadtplaner*innen hingegen achten besonders auf die Auf-
wertung von Stadtvierteln, Gebadudeeigentimer*innen streben eine Wertsteigerung lhrer
Immobilie an, wahrend fir Mieter*innen hdhere Mietpreise entstehen. Die Prasentation
zeigte deutlich, dass sich die makrookonomischen Effekte schon recht gut quantifizieren las-
sen. Die Herausforderung besteht darin, diese auf, auf die mikro6konomische Ebene
herunterzubrechen. Ein Teilnehmer aus der Wirtschaft formulierte dies so: “Ich habe fiir mich
personlich mitgenommen aus der bisherigen Diskussion, dass wir sehr viele Informationen
haben, aber auch hier in der Gruppe selbst unter den Experten sehr viel Unsicherheit
herrscht, was man mit diesen Informationen jetzt anfdngt.”
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Quantifizierungsbeispiel
Kosten-Nutzen-Analyse von Gebaudesanierungen in Deutschland

Das Projekt Calculating and Operationalising the Multiple Benefits of Energy Efficiency in
in Europe (COMBI) unter Leitung des Wuppertal Instituts hat die Effekte von Energieeffizenz-
malnahmen aus Sicht des ,sozialen Planers”, also aus gesamtgesellschaftlicher Sicht untersucht.
In ihrem Modell haben sie die Investitionskosten, die notig sind, um die europdischen Ziele im
Gebaudebestand bis 2030 zu erfiillen, den eingesparten Energiekosten gegenilibergestellt. (siehe
linke Grafik). Fiir Deutschland ergibt sich ein leicht negatives Ergebnis, was sich an der roten Linie
ablesen lasst, die die Differenz zwischen Kosten und Nutzen darstellt. Fiir den Zeitraum 2015-
2030 stehen rund 4 Milliarden Euro annuisierten Zusatzinvestitionen nur rund 3.7 Milliarden
Euro eingesparten Energiekosten gegeniiber. Nimmt man die Zusatznutzen aus dem Bereich Um-
welt- und Gesundheitsschutz Gber die Lebensdauer dieser MaRnahmen hinzu, so verschiebt sich
dieser Wert deutlich ins Positive mit ca. 5.7 Milliarden Euro Nutzen. Der grofRte Nutzen stellen
die Energiekosteneinsparungen dar (hellblau), gefolgt von Gesundheitsnutzen (in Griintonen:
vermiedene verlorene Lebensjahre durch Feinstaub, sonstige Innenraumluftverschmutzung,
Asthma etc.) und positiven Umweltauswirkungen (rot: vermiedene THG-Emissionen).

Deutschland: Annuitédt der Investitionskosten in die Geb3dudesanierung vs. jahrliche Energie-
kosteneinsparungen mit und ohne Zusatznutzen
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Quelle: www.combi.eu

Um Doppelzdhlungen zu vermeiden, sind Wertschopfungseffekte, die aus der zusatzlichen wirtschaftlichen Aktivitat
hervorgehen, nicht mitbericksichtigt. Nach Angaben der Autor*innen sind die Nutzen konservativ gerechnet. Die er-
rechneten Nutzen sind grundséatzlich abhangig von den Szenarien und daher nicht generell Gbertragbar. Diese Angaben
koénnen als eine grobe Orientierung dienen. Zur Bewertung von spezifischen Investitionsobjekten missen detailliertere
Methoden angewandt werden.
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Zusatznutzen fiir wen? Spannungsfelder der energetischen Gebaudesanierung

Rund um energetische Sanierung wurden von den Teilnehmenden Spannungsfelder wahrge-

nommen und diskutiert, die immer nur einen Ausschnitt der Sachverhalte und individuelle

Perspektiven zeigen. Diese Spannungsfelder werden im weiteren Projektverlauf berlicksichtigt

und sollten auch generell im gesellschaftlichen Dialog adressiert werden.

Makro-versus mikrokonomische Ebene: gesamtgesellschaftlich iberwiegen die po-
sitiven Auswirkungen der energetischen Gebdudesanierung die Investitionskosten.
Mehrere Teilnehmer*innen dulRerten jedoch ihre Skepsis, ob sich Sanierungsmafinah-
men auch auf individueller betriebswirtschaftlicher Ebene in der Breite rechnen.

Verantwortliche versus Nutzer*innen: Gebdudeeigentiimer*innen, die die Immobilie
nicht selbst bewohnen, profitieren von vielen der Zusatznutzen nicht direkt, sodass sie
wenig Anreiz haben, diese in ihren Sanierungsentscheidungen und Kosten-Nutzen-
Analysen zu bericksichtigen.

Mietpreis-Dilemma: Die Nutzer*innen der Wohnungen profitieren zwar von dem
Hauptnutzen der gesenkten Energiekosten und zusatzlich durch ggfs. erhohten Kom-
fort und bessere Luftqualitat. Ublicherweise werden jedoch die Sanierungskosten zum
groRtmoglichen Teil auf die Mieter*innen umgelegt, sodass die Wohnkosten insge-
samt nach der Sanierung fiir viele Mieter*innen deutlich ansteigen kénnen.

Gentrifizierungseffekte: Eine Verbesserung des Wohnumfelds kann dazu fiihren, dass
die Mieten in einem ganzen Viertel steigen— ob nun die jeweilige Wohnung saniert ist
oder nicht — und somit die bisherigen Bewohner*innen mit geringen Einkommen nur
schwer ihre Wohnungen halten bzw. innerhalb ihres Viertels umziehen kdnnen. Dies
kann zu sozialer Ausgrenzung fihren.

Qualitat und Nutzerorientierung der Sanierung: Qualitativ hochwertige Sanierungs-
malRknahmen kdnnen so ausgestaltet werden, dass alle Beteiligten profitieren. Haufig
werden die MalRnahmen jedoch nicht ausreichend durchdacht und auf die jeweiligen
Bediirfnisse angepasst. Dann kann es auch zu negativen Effekten, wie Schimmel oder
vermindertem Lichteinfall kommen.

Der Erhalt des baukulturellen Erbes und der Denkmalschutz sind wichtige gesell-
schaftliche Guter. Bei erhaltungswiirdigen Gebduen sind energetische
Sanierungsmalnahmen schwieriger und kostenintensiver. Sollen diese Mehrkosten
von den 6ffentlichen Haushalten getragen werden?
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Stakeholder als strikt rechnende Kalkulatoren?

Einige dieser Spannungsfelder folgen aus der Annahme, dass die Akteure jeweils darauf be-
dacht sind, individuelle Kosten-Nutzen-Analysen durchzufiihren. In der Realitat zeigt sich, dass
dies haufig nicht der Fall ist. Beispielsweise fiihren Selbstnutzer*innen von Gebaduden auch
energetische Mallnahmen durch, die nicht wirtschaftlich sind, die aber mehr Komfort bieten.
Im umgekehrten Fall konnen Wohnungsunternehmen einen Teil der Kosten der energetischen
Sanierung auf Mieter*innen umlegen, sodass SanierungsmafRnahmen betriebswirtschaftlich
sinnvoll sein kénnen. Trotzdem sind gerade in vermieteten Objekten die Sanierungsraten sehr
gering. Warum?

Im Trialog wurde eingebracht, dass es fir die Umsetzung der Sanierungsmallnahmen in der
Breite auch Idealismus braucht, alleine tGber finanzielle Manahmen, wie veranderte Abschrei-
bungsfristen, werde es nicht zu spirbar mehr SanierungsmalRlnahmen kommen
(Zivilgesellschaft). So fungiere der Wunsch, etwas Gutes fiir die Umwelt zu tun, haufig zumin-
dest als ,Turéffner”: "Motiv Weltrettung, das spielt tatsdchlich fiir viele Akteure in dem
Bereich eine Rolle [...]. Es ist aber nicht ausschlaggebend, ganz am Ende [...] gibt es dann
andere konkrete Faktoren, die entscheiden, ob man's tut” (Politik). Diese Zusatznutzen miiss-
ten ,lebendig” gemacht werden. Es wurde dartber berichtet, ,dass Zusatznutzen eine Rolle
spielen, aber eine Quantifizierung nicht zwangsldufig eine Rolle spielt, aber einfach das Wis-
sen dartiber, dass diese Zusatznutzen da sind, schon ausschlaggebend genug sind“ (Politik).

Mit Nachdruck wurde aus der Zivilgesellschaft darauf hingewiesen, dass wir in unserer Gesell-
schaft verantwortliche Birger*innen brauchen, die sich sowohl von der Verfolgung eigener
Interessen als auch von Idealismus leiten lassen. Es wurde davor gewarnt, weitere Lebensbe-
reiche zu 6konomisieren und auch an die Gesellschaft als solche appelliert, die Politik nicht nur
als ,Dienstleister” zu sehen, von der gemeinwohlorientierte Rahmenbedingungen eingefor-
dert werden, wahrend die gesellschaftlichen Akteure gleichzeitig das Recht fir sich in
Anspruch nehmen, lhre eigenen partikularen Interessen verfolgen. ,Und ich glaube wir sind
dabei zu lernen, dass eine Okonomisierung aller Lebensbereiche, die immer guckt, was bringt
mir das, ob im Studium oder bei der Bewerbung, nicht in der Lage ist, die grofSeren Aufgaben
zu beginnen” (organisierte Zivilgesellschaft).

Dementsprechend wurde hinterfragt, auf welche Anreizsysteme gesetzt wird "sehr interes-
sant ist, was man als Anreizsystem oder als Motivation annimmt fiir eine bestimmte
Mafsnahme und wir leben bestimmt gegenwdirtig schon ldngere Zeit in einem gesellschaftli-
chen, kulturellen Umfeld, wo man glaubt, der beste Anreiz ist dann gegeben, wenn man einen
individuellen, méglichst materiellen Vorteil sieht. Zugleich kann man aber auch sagen, dass
Anreizsysteme, die ideell sind, moglicherweise viel mehr wirken" (organisierte Zivilgesell-
schaft). Bei materiellen Anreizen sei eine Quantifizierung relevant, um eine Bilanz zu erstellen,
gleichzeitig verleiten sie zur Relativierung, wie aus der organisierten Zivilgesellschaft gewarnt
wurde. Aus der Diskussion im Trialog liel? sich erkennen, dass Investitionsentscheidungen zwar
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auch von ideellen Motiven geleitet sind, schlussendlich aber doch Wirtschaftlichkeitsbetrach-

tungen standhalten missen.

Nicht jede Renovierung ist eine gute energetische Sanierung

Unabhangig davon, was im konkreten Einzelfall der Antrieb fiir die Umsetzung einer Sanie-

rungsmafinahme ist, bleibt festzuhalten, dass die hier diskutierten Mehrwerte der

Zusatznutzen einer energetischen Sanierung nur dann voll greifen kénnen,

wenn nicht nur bestandserhaltende oder ,Schonheits“-malRnahmen, sondern tatsach-
lich auch MalRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz vorgenommen wurden;
wenn die BaumaRnahmen auf die Bediirfnisse der Stakeholder abgestimmt sind, ins-
besondere den Bewohner*innen;

wenn die BaumaBnahmen in einer technisch hohen Qualitat erfolgen.

Die Diskussion um Sanierungstiefe, gute Planung und Bauausfiihrung nahm groRen Raum in

der Trialog-Diskussion ein. Folgende Anmerkungen wurden gemacht:

SanierungsmaBBnahmen sind auch immer eine Chance, nicht nur den Energiever-
brauch zu senken, sondern auch Gebaude zukunftstauglich zu machen. So kénnen
Maflnahmen zur Anpassung an den Klimawandel, zur Minimierung der sommerlichen
Warmeeintrage z.B. durch Verschattungs- und Begriinungsmoglichkeiten erfolgen.
Dieser Aspekt wird immer wichtiger, da bei steigenden Temperaturen auch die Anzahl
der privaten Kiihlgerate und der damit verbundene Stromverbrauch zunimmt. Dies ist
umso relevanter in vermieteten Objekten, da Mieter*innen selbst keine baulichen
MaRnahmen zur Verschattung o.3. vornehmen kénnen. Daher sollte friihzeitig in der
Planungsphase auch der Dialog mit den Nutzer*innen der Immobilie gesucht werden
(organisierte Zivilgesellschaft).

Hohere okologische Eigenschaften von Materialien haben haufig auch eine héhere
Lebensdauer. Beispielsweise kann ein echter HolzfuBboden mehrfach abgeschliffen
werden und halt daher langer als Laminat. Dies ist auch ein wichtiger Beitrag zum Res-
sourcenschutz. "Also die Korrelation ist auch ein benefit des benefits quasi. Wenn man
den Lebenszyklus betrachtet, dass der Holzfufshoden bei der Installation teurer ist,
weil wenn er einfach dreimal so lange hdlt und drei Austauschzyklen nicht mitma-
chen muss, kann er auch doppelt so teuer sein“ (organisierte Zivilgesellschaft).

Installation von Sensoren zur Messung der tatsidchlichen Verbrauche und zur Luft-
qualitat konnen Nutzen der Energieeinsparung und die Zusatznutzen transparenter
machen. Um die Wirksamkeit von Sanierungsmalinahmen messen zu kénnen, ist es
sinnvoll, auch die Energieverbrauche sowie weitere Daten wie Raumtemperatur, Luft-
qualitat etc. zu vor und nach der Sanierung zu messen. "Wenn ich moderne technische
Gebdudeausriistung installiert habe, wenn ich Sensoren habe, die messen, wie hoch
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mein Energieverbrauch ist und was meine grofsen Energieverbraucher im Gebdude
sind, dann habe ich auch als Nutzer, ob ich nun Einfamilienhausbesitzer bin oder Mie-
ter, einen viel besseren Uberblick dariiber, was eigentlich in meinem Gebdiude
passiert und was das fiir mich eigentlich konkret heifst, wenn ich iiber Energieeffizi-
enz spreche” (Wirtschaft).

Die Innovationsgeschwindigkeit im Bausektor ist im Vergleich zu anderen Sektoren,
sehr gering. Es gibt wenig Produktivitatssteigerung, wenig Qualitatssicherung. Einen
wichtigen Grund dafiir sieht die Wissenschaft in der Struktur der Branche, die von —
kleinen, zum Teil Kleinstunternehmen — gepragt ist. Diese Unternehmen haben oft
nicht die Kapazitaten flir umfassende Fortbildungen und Innovationen. Zusatzlich sind
die Auftragsbiicher voll und die Unternehmen haben keinen Druck zur Weiterbildung.
Dies sei aber unabdingbar, um die fiir den Klimaschutz nétigen hochwertigen Sanie-
rungen umzusetzen: ,wir werden auch nur eine Verdreifachung der Sanierungsraten
erreichen, wenn wir mindestens eine Verdreifachung der Produktivitdt hinbekom-
men. Wir finden nicht dreimal so viele Menschen, die in diesem Sektor arbeiten
wollen, weil auch sein Ruf nach wie vor schlecht ist, was wiederum mit der mangeln-
den Innovationsfdhigkeit zu tun hat und ich glaube das ist ein wichtiger Punkt, der
oftmals vergessen wird“ (Wissenschaft).
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Wie kann eine hochwertige Sanierung sichergestellt werden?

Von den genannten negativen Effekten von energetischen Sanierungen lassen sich die
meisten mit einer guten Planung und einer Umsetzung auf hohem Niveau vermeiden. Bei-
spielsweise kann Dammung rund um die Fenster abgeschragt werden, sodass der
Lichteinfall nicht vermindert wird.

Herausforderungen:

- Das Handwerk ist nicht immer Giber innovative oder besonders nachhaltige Umset-
zungsoptionen informiert und hat auBerdem wenig Anreiz, eine qualitativ hdhere
Ausfiihrung umzusetzen (Wissenschaft).

- In vermieteten Objekten werden qualitativ hoherwertige und somit haufig auf-
wandigere oder teurere MalBnahmen meist nicht umgesetzt, da die
Eigentlimer*innen von dem Nutzen des erhohten Komforts nicht direkt profitieren
(organisierte Zivilgesellschaft).

- Mieter*innen koénnen selbst keine baulichen MafRnhahmen einleiten, um ihre
Wohnqualitdt zu erhéhen, gleichzeitig sind sie BaumaRnahmen ,ausgeliefert” (or-
ganisierte Zivilgesellschaft).

Handlungsempfehlungen:

Planung und Durchfiihrung von BaumaRBnahmen sollten im Dialog mit Bewoh-
ner*innen erfolgen.

Hohere Standards, Modellprojekte und innovative Vorhaben bieten die Moglich-
keit, verschiedene Technologien testen. Dies konnte den technologischen
Fortschritt und die Innovation in der Branche starken.

Qualitatsstandards sollten entwickelt und in Férderprogrammen eingefordert wer-
den: ,das lernen die Handwerker ganz schnell, das zu machen, was in den
Férderrichtlinien drinsteht”. (Politik)

Zertifizierung fiir z.B. schadstoffarme Materialien

- Phasing-Out nicht-nachhaltiger Ansatze
Offene Fragen:

- Hohere Standards alleine sind nicht die goldene Losung. Bereits bei der Umsetzung
der niedrigen Standards gibt es Mangel. Wie kdnnen héhere Standards von flan-
kierenden MaBnahmen erganzt werden?

- Marktfahigkeit von Pilotprojekten — wie ldsst sich der Erfolg in die Flache bringen?
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Diverse Stakeholder profitieren von den Zusatznutzen, wer tragt die Kosten?

Im Trialog wurde mehrfach gesagt, dass die Aufgabe, den Gebdudebestand kompatibel mit
den Klimaschutzanforderungen zu machen, nur gemeinschaftlich erreichbar ist. Eine Vertrete-
rin der Wirtschaft formulierte, dass wir alle verantwortlich sind: "Wir kénnen nicht warten,
dass da irgendwann was kommt, sondern dann ist es auch meist zu spdt. Dann kénnen wir
uns unsere Zusatznutzen, die wir dann vielleicht quantifiziert haben, vielleicht auch schon
wieder tiberrechnen, weil dann alles so teuer geworden ist, wenn dann plétzlich alle sanieren
mtissen"(Wirtschaft).

Einige Teilnehmer*innen akzeptierten die aktuelle Kosten- und Lastenverteilung sowie die
Renditeerwartungen im Immobilienmarkt und forderten lediglich eine Ergdnzung um staatli-
che Férderung, wie sich beispielsweise an dieser AuBerung zeigt ,Grundsdtzlich habe ich den
Eindruck, dass von der Vermieterseite die Energiewende und auch die Zusatznutzen so ein
bisschen kritisiert werden. Auch von der Immobilienbranche, von der Wohnungswirtschaft,
die natiirlich die Kosten weiter geben miissen auf Mieterseite. Natiirlich gibt es das Dilemma,
dass Leute sich das nicht leisten kénnen und eine Amortisation unter zehn Jahren ist bei vie-
len Sanierungen einfach nicht méglich, aber da ist ja unsere soziale Marktwirtschaft gefragt,
dass man da vielleicht diese Bediirftigen unterstiitzt” (Wirtschaft).

Andere zielten eher darauf ab, eine grofSere, grundsatzliche Debatte (iber eine faire Verteilung
der Nutzen und Lasten rund um die Bezahlbarkeit von Wohnen und Klimaschutz anzustreben,
etwa im Rahmen einer Gebdudekommission: Was eben wirklich mangelt, ist tatsdchlich eine
Gebdudekommission, weil ich glaube, man muss sich da auch ehrlich machen, man sieht bei
der Kohlekommission, es kostet viel Geld, auch Gebdudeeffizienz, den Wirmesektor zu dekar-
bonisieren, kostet viel Geld, [...]. Bezahlbarkeit Bauen/ Wohnen, Klimaschutz, muss man
ausdiskutieren, wie man die Kosten verteilt [...] Wenn man sich als Gesellschaft zu diesen
Zielen bekannt hat, dann muss man sich driiber unterhalten, wie teilt man die Kosten zwi-
schen Staat [...] Mieter-Vermieter-Dilemma. Wie teilt man da die Kosten insbesondere
zwischen diesen drei Akteursgruppen auf?” (Wissenschaft).

Es ist also noch grundsatzlich zu klaren, wer die zusatzlichen Investitionskosten schultern soll,
um die Kosten des Klimawandels zu vermeiden.

Eine Idee, die im Trialog prasentiert wurde, sind ,,griine Mietvertrage”, bei denen der Vermie-
ter die Kosten der Energieversorgung tragt und somit auch den Nutzen der
Energiekostensenkung hat. Somit Iasst sich das Investor-Nutzer-Dilemma und beispielsweise
auch komplizierte Mieterstrommodelle umgehen. Als weitere Idee wurde genannt, dass die
Grunderwerbssteuer, die bei Verkauf von Immobilien gezahlt wird, als Finanzierungsmoglich-
keit fur SanierungsmalRnahmen genutzt werden konnte.
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2.4 Quantifizierung von Zusatznutzen
Warum ist Quantifizierung wichtig?

Das Projekt zielt darauf ab, die Zusatznutzen, die durch die energetische Gebaudesanierung
entstehen, mit einem messbaren Wert zu versehen. Im Trialog war die Mehrheit der Teilneh-
menden der Meinung, dass Zusatznutzen schon heute bei Investitionsentscheidungen
Lirgendwie” mitgedacht werden,® doch tatsachliche Beispiele, in denen diese Zusatznutzen ex-
plizit in Entscheidungen miteinbezogen wurden, waren kaum bekannt.

Im Trialog wurde auch ein Hebel fiir mehr Sanierungen darin gesehen, Zusatznutzen in Verga-
berichtlinien mitzuberiicksichtigen. Eine Teilnehmerin aus der Verwaltung wies darauf hin,
dass es bereits heute moglich ware, Zusatznutzen in Ausschreibung als Vergabekriterium mit-
einzubeziehen. Doch erst wenn Zusatznutzen klar quantifizierbar sind, koénnen
Vergabeverfahren klare Qualitdtsgrenzen setzen, statt auf schwammige Formulierungen wie
"moglichst 6kologisch" ausweichen zu missen.

Messbare Zusatznutzen sind dariber hinaus ein wichtiges Argument, um die energetischen
Mindeststandards anzuheben. So sieht unter anderem auch der aktuelle Entwurf des Gebau-
deenergiegesetzes den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit vor, der dann gegeben ist, ,,wenn
generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der tblichen Nutzungsdauer durch die
eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden kdnnen“?®. Bei einer Berlicksichtigung wei-
terer Nutzen neben den Einsparungen, entstiinde eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung,
die ein realistischeres Bild die gesellschaftlichen Kosten und Nutzen zeichnet. Eine solch um-
fassende Wirtschaftlichkeitsberechnung wiirde die Wirtschaftlichkeit zugunsten von
ambitionierteren EffizienzmalRnahmen verschieben.

Insbesondere im Hinblick auf die Debatte, wer eigentlich die Kosten tragen sollte, um zu einem
klimaneutralen Gebaudebestand zu gelangen, kann der Wert der Zusatznutzen ein gewichtiges
Argument sein.

8 Bei einer nicht-reprasentativen Umfrage wahrend der Veranstaltung gaben 65% der Befragten an, dass Zusatznutzen
ihrer Erfahrung nach bei Investitionsentscheidungen eine Rolle spielen, 24% verneinten dies, und 12% waren sich nicht
sicher. Insgesamt haben 27 Personen an der Umfrage teilgenommen.

9 Gesetzentwurf der Bundesregierung. Gesetz zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts fir Gebadude, Stand

28.05.2019. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/Gesetz/gesetz-zur-vereinheitlichung-
des-energieeinsparrechts-fuer-gebaeude.pdf?__blob=publicationFile&v=8
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Wie lassen sich Zusatznutzen quantifizieren?

Um UGberhaupt den vielfdltigen Zusatznutzen einen Wert beimessen zu kdnnen, stellen sich
eine Reihe von Fragen.

Wessen Zusatznutzen sollen quantifiziert werden? Die Nutzen der Eigentlimer*innen, die Nut-
zen der Bewohner*innen oder die der Gesellschaft im Ganzen? Was sind die Grenzen des
Betrachtungszeitraumes? Lokale Ebene, Ebene der Bundesldander, nationale Ebene? Worauf
schauen wir, wenn wir quantifizieren wollen?

Fiir eine Quantifizierung ist also die Bestimmung der Betrachtungsebene wichtig:

Mehrwert fir die gesamte Volkswirtschaft
Mehrwert fiir eine Region

Mehrwert fiir die lokale Ebene

Mehrwert fiir Quartiersbewohner*innen

0O O O O O

Mehrwert fir die jeweiligen Bewohner*innen, Eigentlimer*innen bzw. Inves-
tor*innen

Dabei besteht eine besondere methodische Herausforderung darin, die individuellen Nutzen
gegenliber den gesellschaftlichen Nutzen abzugrenzen. Von dem Nutzen einer verbesserten
Gesundheit profitiert nicht nur der oder die jeweilige An- bzw. Bewohner*in, sondern Gber
geringere Kosten fiir das Gesundheitswesen die ganze Gesellschaft.

Zusatzlich kann eine Bewertung der jeweiligen Effekte einer SanierungsmaRBnahme nie pau-
schal, sondern immer nur gebaudespezifisch und nutzertypenspezifisch erfolgen. Eine Chance
fur die Vereinfachung der Quantifizierung wurde im seriellen Bauen/Sanieren (Stichwort Ener-
giesprong) gesehen. Dabei kann nach der einmaligen Bestimmung der Bilanz eines
Sanierungsmoduls auf grofRere Mengen hochgerechnet werden.

Zu vielen Effekten gibt es schon langjahrige Forschung und auch etablierte Mess-Methoden.
Die nachfolgende Ubersicht stellt dar, welche Ansétze im Trialog zusammengetragen wurden.
Weitere Quantifizierungsansatze und Links zu konkreten Tools kénnen Sie auch dem Impuls-
papier im Annex entnehmen.
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Zusatznutzen

Diskutierte Quantifizierungsmaoglichkeiten

Gesundheitssektor

Auf Mikro- und Makroebene gibt es Moglichkeiten, den
Gesundheitswirkungen bei ausbleibender Sanierung Kos-
tenpunkte zuzuschreiben, Z.B.
Gesundheitsfolgenabschatzung der Weltgesundheitsorga-
nisation, Attributale Krankheitslast, Subjektive
Befragungen oder Krankenkassendaten (Verminderte
Krankheitstage oder Arztbesuche), Disease-Adjusted Life-
Years (DALY) und Quality-Adjusted Life-Years (QALY)

Werterhalt /Wert-
steigerung der
Immobilie

Immobilienbewertung vor/nach Sanierung

Studien zum Leerstand/Hdhe der Miete vor/nach

der Sanierung

Unternehmen aus der Finanzbranche verwenden teil-
weise intern qualitative Verfahren zur Bewertung von
Sanierungsvorhaben, die Zusatznutzen bericksichtigen.
Bei diesen Ansatzen werden den Zusatznutzen aber keine
konkreten Zahlenwerte zugewiesen, sie werden also nicht
,rechenbar”.

Ressourcen — und
Umweltschutz

Studien zu den externen Kosten von ausgestofRenen
Schadstoffen oder CO;

Menge an verbrauchtem Strom und Brennstoffen im Be-
trieb eines Gebaudes

Auch eine Okobilanz der ,grauen Energie” (Energieauf-
wendungen fir Baustoffe und Bauarbeiten) kann
bestimmt werden. Derzeit ist dies jedoch noch schwierig
und teuer und kann aufgrund fehlender Informationen
nicht fir alle Produkte und Dienstleistungen erstellt wer-
den.

Gesellschaftlicher
Mehrwert auf loka-
ler, regionaler oder
nationaler Ebene

Vermeidung von Kosten des Nicht-Handels in Bezug auf
Klimawandelanpassung,

Vermeidung von teureren ad-hoc Sanierungen: Sanieren
im Schatten der Politik (Antizipation, welche Regularien,
Standards voraussichtlich in der Zukunft von der Politik
eingefiihrt werden)

Aufwertung von Wohngebieten: z.B. Hohe der Leer-
stande/Mieten, Nachbarschaftsbenchmarking,
Kriminalitatsstatistiken und Notfalleinsatze als Indikator
des sozialen Zusammenhalts

Die Quantifizierung von anderen Zusatznutzen ist weniger offensichtlich, so bei Lebens-
qualitat, Asthetik oder technologischem Fortschritt und wurde im Trialog nicht diskutiert.
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Darliber hinaus wurden diverse Kriterien und Tools genannt, die die verschiedenen Auswir-
kungen eines Gebaudes, etwa in Bezug auf Ressourcenverbrauch oder Gesundheitsschutz fir
Bewohner*innen bewerten. Die Herangehensweise dieser Tools und Kriterien kann Ideen fiir

die Quantifizierung der diversen Nutzen der energetischen Gebaudesanierung liefern.

Tools und Kriterien zur Bestimmung der Nachhaltigkeits-Bilanz eines Gebdudes (Auswahl)

CAALA Software?®

Planungstool, welches bei Neubau- oder Sanierungsvorhaben den
Energieverbrauch und die damit verbundenen Emissionen berech-
net.

Leitfaden Nachhalti-

Leitfaden zur Bewertung von Sanierungsvorhaben in Gebduden des

(BNK-System)??

ges Bauen des | Bundes.

Innelrlmlmsterl- Der Kriterienkatalog umfasst u.a. Risiken fiir die lokale Umwelt; Risi-

ums ken aus Bauprodukten; Warme- und Tauwasserschutz aber auch
soziokulturelle und funktionale Qualitat oder Kunst am Bau

Bewertungssystem | Bewertungssystem fiir die Nachhaltigkeit vom Neubau von Ein- bis

Nachhaltiger Klein- | Fiinffamilienwohnhdusern. Bewertet werden Kriterien aus den Be-

wohnhausbau reichen sozial + funktional, Okonomie, Okologie und Prozess.

Zertifizierung Deut-
sche Gesellschaft
fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB)*3

Bewertungssystem fiir Gebadude fiir die Erflllung von Nachhaltig-
keitskriterien aus den  Bereichen Okologie, Okonomie,
soziokulturelle und funktionale Aspekte, Technik, Prozesse und
Standort.

PRISM (Banken-in-
ternes Tool)

Qualitative Nachhaltigkeitsbetrachtung von Gebauden

10 \www.caala.de

11 Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat (2019): Leitfaden Nachhaltiges Bauen. Zukunftsfahiges Planen,

Bauen und Betreiben von Gebauden. Abrufbar unter: https://www.nachhaltigesbauen.de/fileadmin/pdf/Leitfa-
den_2019/BBSR_LFNB_D_190125.pdf

12 Bau-Institut fiir Ressourceneffizientes und Nachhaltiges Bauen. Kriterienkatalog Bewertungssystem Nachhaltiger
Kleinwohnhausbau. Abrufbar unter: http://bau-irn.de/wp-content/uploads/2018/02/BNK_Kriterienkatalog_V1.0-2.pdf

13 https://www.dgnb-system.de/de/system/zertifizierungssystem/
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2.5 Spezifische Zusatznutzen
2.5.1 Gesundheitsschutz

Eine gesunde Wohnung muss:
- Vor Hitze und Kalte schiitzen
- Frei sein von Feuchte- und Schimmelpilzschaden
- Frei sein von Schadstoffen in Bausubstanz und Md&beln
- Uber ausreichend Tageslicht verfiigen
- Uber ausreichen Schallschutz verfiigen

Viele Menschen in Deutschland wohnen in einer Wohnung, die diese Qualitatsanforderungen
nicht erfillen. Schimmel beispielsweise ist ein weit verbreitetes Problem in deutschen Woh-
nungen. Auch wenn keine verldsslichen Zahlen dazu vorliegen, ergibt sich aus diversen
Umfragen, dass 10 — 20% aller Wohnungen von Schimmelpilzschidden betroffen sind.'* Wenn
Schimmelpilzsporen in groBer Zahl eingeatmet werden, besteht ein erhéhtes Risiko fiir Atem-
wegserkrankungen und Allergien. Doch wie lasst sich der Zusatznutzen einer gesunden
Wohnung messen?

Im Trialog duBerten sich die Teilnehmenden zunachst, dass ihnen nicht bekannt sei, wie sich
der Nutzen einer gesunden Wohnung messen lasst, gemeinsam wurden aber eine ganze Reihe
von Ansatzen zusammengetragen, anhand derer Gesundheitsnutzen gemessen werden kon-
nen.

Ausfiihrlich dargestellt wurde ein Sanierungsbeispiel aus Neuseeland: Fiir die Studie wurden
1400 unzureichend sanierte Wohnungen ausgewahlt, in der mindestens eine Person mit Atem-
wegserkrankungen lebte. Per Zufallsprinzip erhielt die Halfte der Wohnungen eine
energetische Sanierung, die andere nicht. Die Ausgaben fiir die SanierungsmalRnahmen belie-
fen sich auf im Schnitt 900EUR. Nach einem Jahr stellten die Autoren fest, dass sich die
selbstberichtete Gesundheit und die Lebensqualitat der Interventionsgruppe im Vergleich zur
Kontrollgruppe signifikant verbessert hatte. Dariiber hinaus gingen Fehlzeiten in der Schule
und am Arbeitsplatz sowie Arztbesuche zuriick. Um zu ermitteln, ob das Geld sinnvoll inves-
tiert wurde, wurden diese Kosten den Nutzen der Gebdudesanierung gegeniibergestellt. Unter
Beriicksichtigung der Reduktion der Arztbesuche und Fehlzeiten sowie Energie- und Emissi-
onseinsparungen zeigte die Kosten-Nutzen Analyse, dass fir jeden ausgegebenen Euro
gesellschaftliche Gewinne von 1,87 EUR gegeniberstanden.®

14 Siehe 2.B. Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP: Gesundes Wohnen ohne Feuchte und Schimmel. Abrufbar unter:

https://www.ibp.fraunhofer.de/de/presse-medien/presseinformationen/pi_2016-11_studie-schimmel.html

15 siehe Chapman et al. (2009): Retrofitting houses with insulation: a cost-benefit analysis of a randomized community
trial. In J Epidemiol Community Health 63, Seiten 271 — 277.
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Folgende weitere Quantifizierungsansatze von verbesserter Gesundheit wurden genannt, aber

nicht ndher erlautert:

e Gesundheitsfolgenabschitzung der Weltgesundheitsorganisation?®

e Attributale Krankheitslast (Burden of disease) mit der sich die Krankheitslage von
Menschen beschreiben lasst’, dazu gehéren auch die Kennwerte auch DALY-
Disabilty adjusted life years (behinderungsbereinigte Lebensjahre) und QALY-
Quality adjusted life years (Qualitatskorrigierte Lebensjahre)

e Die Environmental Noise Guidelines der Weltgesundheitsorganisation untersucht
die gesundheitlichen Effekte von Larm

e Subjektive Befragungen oder Krankenkassendaten (Nutzen verminderte Arztbesu-
che)

Dartiber hinaus wurden folgende Anmerkungen zum Thema gesundes Wohnen im Trialog ge-

macht:

Luftverschmutzung resultiert v.a. aus der Verbrennung von Energietrigern. Dabei
entstehen nicht nur Treibhausgase sondern auch Luftschadstoffe. Diese Luftschad-
stoffe haben negative Effekte auf die Gesundheit der Menschen, auf die Okosysteme,
auf die Eutrophierung von Gewassern usw. Durch den Riickbau von Kohleheizungen
wird auch die Luftqualitdat und somit die Gesundheits- und Lebensqualitat im Quartier
besser. Fiir die Luftverschmutzung gibt es mit dem GAINS model des IIASA in Wien?®
ein weit entwickeltes europdische Modell zur Quantifizierung von Luftschadstoffen
und deren Effekte auf Gesundheit.

Energiearmut kann negative Auswirkungen auf Gesundheit haben, wenn aufgrund
finanzieller Zwange unzureichend geheizt wird

Fassadendammung kann den Lichteinfall um bis zu 25% reduzieren, was den Wohn-
komfort deutlich reduziert. Mieter*innen konnten daher bereits vor Gericht
Mietminderungen von bis zu 20% durchsetzen. Losungsansatze waren eine VergroRe-
rung von Fenstern oder das nach vorne Setzen der Fenster. Solche MalRnahmen
werden im vermieteten Bestand in der Regel jedoch nicht durchgefiihrt.

Larmschutz durch Fenster mit Dreifachverglasung bzw. einem geringeren U-Wert
sind ein echter Nutzen fiir die Bewohner*innen.

Schimmelvermeidung ist einer der wichtigste gesundheitliche Zusatznutzen. Woh-
nungen, die nach einer Sanierung mit Dammung, neuen Fenstern und einer

16 giehe: https://www.who.int/hia/en/

17 Plass, et.al. (2014): Entwicklung der Krankheitslast in Deutschland. Ergebnisse, Potenziale und Grenzen der Global
Burden of Disease-Studie. In: Deutsches Arzteblatt (111) Nr. 38 https://e-
doc.rki.de/bitstream/handle/176904/1981/23moF8YJT4eUg.pdf?sequence=1&isAllowed=y

18 https://www.iiasa.ac.at/web/home/research/researchPrograms/air/GAINS.html
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Liftungsanlage ausgestattet werden, haben nur sehr selten Schimmelprobleme, da die
Liftungsanlage zuverldssiger funktioniert als handisches Liften: ,Wenn richtig ge-
ddmmt ist und wenn die Fenster ausgetauscht sind und eine Klimaanlage drin ist,
dann gibts eigentlich keinen Schimmel” (Wirtschaft).

e Die Produktivitat von Arbeitnehmer*innen und Schiiler*innen steigt in hellen, gut
durchlifteten Gebauden. Zusatzlich sinken Fehlzeiten.

e Energieeffiziente Gebaude sind luftdichter. Daher sind Baustoffe und Materialien mit
niedrigen Emissionswerten umso wichtiger. Bauherr*innen und Planer*innen kénnen
bei der Auswahl der Produkte besonders auf die Emissionswerte achten und sich somit
das Alleinstellungsmerkmal des gesunden Bauens auf die Fahne schreiben.

e Gesundheitsgefdhrdende Bausubstanz, z.B. bei Asbest oder Schimmel verursachen
den Bewohner*innen Stress und sind haufig der Initiator fiir Sanierungsmafnahmen.
Wenn eine gesundheitliche Mindestqualitdt der Wohnung nicht gegeben ist, ziehen
Mieter*innen aus der Wohnung aus.

e Gebdude kénnen auch aktiv zum Gesundheitsschutz beitragen, z.B. eine Filterung von
NOy durch eine begriinte Fassade.

2.5.2 Erhohter Komfort

SanierungsmaBnahmen fithren haufig zu einer Steigerung des Komforts fiir die Bewoh-
ner*innen. Der Komfort ldsst sich nur schwer objektiv messbar machen. Komfort lasst sich
aber auch indirekt tGber Gesundheitsschutz und den Wert der Immobilie abbilden. Eine gut
gedammte Wohnung lasst sich einfacher auf eine behagliche und gesunde Temperatur heizen
und eine solche Wohnung lasst sich tendenziell einfacher und ggfs. zu einem héheren Preis
vermieten und hat somit einen héheren Wert.

Komfort hat aber auch einen Stellenwert an sich. Im Trialog wurde mehrfach darauf hingewie-
sen, dass flir Selbstnutzer*innen die Verbesserung des Wohnkomforts sehr haufig den Antrieb
fir SanierungsmaRnahmen liefert. Bei vermieteten Wohnungen spielt die Komfortsteigerung
eine nachrangigere Rolle.

2.5.3 Ressourcenschutz

Der Ressourcenverbrauch im Gebaudebereich betrifft zum einen den Ressourcenverbrauch
im Betrieb, also v.a. der Verbrauch von Energietragern zum Heizen und Kiihlen und zum ande-
ren die sogenannte ,graue Energie”, die aufgewendet werden muss zum Errichten bzw.
energetischen Nachriisten einer Immobilie.

Bauen ist extrem ressourcenintensiv. Nach Angaben eins Wirtschaftsvertreters stammen 8%
der weltweit emittierten Treibhausgasemissionen aus dem Bauwesen, jahrlich entstliinden 200
Mio. Tonnen Abfille am Bau, das entspreche 50% des gesamten Abfallaufkommens.
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Hundertausende Tonnen an Sand werden als Baumaterial um den Globus verschifft. Zudem
seien bestehende und auch heute neu errichtete Gebdude schlecht recyclebar und somit nicht
kompatibel mit den Zielen eines klimaneutralen Gebaudebestandes. Ziel sollte es daher sein,
moglichst viel Bestand zu erhalten und moglichst wenig neu zu bauen. Aus der Wirtschaft
wurde ein Abrissverbot gefordert auch, um Kreativitat zur Umnutzung von Gebauden anzure-
gen. Weiterhin kam im Trialog die Diskussion um Nachhaltigkeit und Suffizienz bei Wohnraum
auf. Aktuell betragt die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf 46,5 gm bei steigender Ten-
denz. Durch die graue Energie, die fiir den Bau einer Wohnung aufgewendet wird, tragen
selbst Neubauten, die im Betrieb energieautark betrieben werden kénnen, einen immensen
Okologischen Rucksack. Bestimmte Baustoffe, wie etwa Dammung aus Polysterol miissen am
Ende ihrer Nutzungsdauer als Sondermiill entsorgt werden. Klimagerechte Baustoffe wie Hanf,
Holz und Lehm kénnen diesen 6kologischen Rucksack verringern.

Folgende Ansatze sollten zur Quantifizierung der Kosten und Nutzen des Ressourceneinsatzes
im Gebaudebereich beriicksichtigt werden:

e Rezyklierbarkeit. Lassen sich Baustoffe sortenrein trennen, kénnen diese zur Wieder-
verwendung oder Wiederverwertung eingesetzt werden. Dadurch sinken die
Rickbaukosten, ggfs. konnen Gebaude sogar als ,,Materialbank” dienen.

e |dee: Materialausweis als Ergdnzung zum Energieausweis, der den Energieverbrauch
im Betrieb beziffert. Denn, "es gibt keinen Materialausweis, das heifst, wir sehen nicht,
mit wie viel Material, mit welchem Material und welchen Energie- und Ressourcen-
aufwand das Haus gebaut oder saniert worden ist und diese Liicke miisste man
mittelfristig schliefSen, um das in seine gesamtiokologische Betrachtung einfliefSen
lassen zu kénnen"” (Zivilgesellschaft).

e Gebaude im Lebenszyklus betrachten, graue Energie mitbericksichtigen. Noch ist oft
schwierig, die graue Energie zu berlicksichtigen. Es bestehen noch zu wenige Modelle.
Der Ressourcenwert eines Gebaudes sollte ein unabhangiger Wert werden.

e Graue Energie/Klimaschutz sollte in Forderprogramme mit einbezogen werden.

e Forderung: CO;-Preis auf die Herstellung und Recycling-Umlage auf Baumaterialien.
Da Mieter*innen und Vermieter*innen die Kosten der Dammmalnahmen tragen, wird
fast immer ein kostenglinstiges Dammmaterial verwendet. Aktuell ist beispielsweise
ein Warmedammverbundsystem mit Styropor deutlich glinstiger als eine Dammung
mit Hanf. Wenn bei der Herstellung der Baumaterialen ein CO;-Preis und eine Umlage
der Recyclingkosten gezahlt werden miisste, wiirden sich die Kosten der Baumateria-
lien zugunsten von nachhaltigeren Baustoffen verschieben.

e Wenn nachwachsende Materialien verbaut werden, funktioniert das auch als eine
CO;-Senke, bei der CO; fiir die Nutzungsdauer des Gebaudes fiir Jahrzehnte, eventuell
sogar Jahrhunderte gebunden wird.

e Das Projekt COMBI hat den Ressourcenverbrauch in seinen Studien bericksichtigt. Da-
bei wurden sowohl der Einsatz von Materialien in der Sanierung als auch der
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Energieverbrauch beriicksichtigt, um Brennstoffe wie Ol und Gas nach Deutschland zu
bringen.

2.5.4 Werterhalt/ Wertsteigerung

Im Trialog wurde mehrfach darauf hingewiesen, dass die regelmaRige Sanierung und Instand-
haltung unerlasslich fiir den Werterhalt einer Immobilie sei. Es geht dabei auch um den Erhalt
der Bausubstanz und die vorbeugende Vermeidung von Bauschaden. In diesem Zusammen-
hang fielen mehrfach die Stichworte ,Zukunftsfahigkeit” und ,Resilienz”.
Wohnungsunternehmen denken nicht nur an die nachsten 10 Jahre, sondern denken langfris-
tig und wollen auch in 50 Jahren noch am Markt sein, wie von einer Wirtschaftsvertreterin
angemerkt wurde. Daher sind Aspekte wie Wettbewerbsfahigkeit, die Moglichkeit, Wohnun-
gen weiterhin vermieten zu kénnen und Resilienz gegeniber Klimarisiken relevant.
Unternehmen sollten schon heute ausreichend Beliiftung und Warmeschutz installieren und
dabei maogliche regulatorische Eingriffe antizipieren. "Also inwieweit habe ich, wenn ich an
meinem Gebdude heute etwas mache, dann weniger Risiko vielleicht irgendwann mal regu-
liert zu werden?" bzw. ,Wie hoch ist der Wertverlust, wenn nicht saniert wird?“ (Wirtschaft).
Angeregt wurde also, den Blickwinkel zu andern und Sanierungen als eine MaRnahme zur Ver-
meidung von Wertverlust zu sehen.

Im entsprechenden Trialog-Workshop zu Werterhalt und Wertsteigerung wurde deutlich, dass
Sanierungsmalinahmen auch eine Starkung der Wettbewerbsfahigkeit bedeuten und die At-
traktivitat der Immobilie sichern und einen besseren Zugang zum Kapitalmarkt aufgrund der
erhohten Restnutzungsdauer bedeuten kénnen. Ein hoher energetischer Standard kann im
landlichen Raum mit eher geringer Nachfrage Wettbewerbsvorteile bieten, wobei der Sanie-
rungsstand in urbanen Rdumen mit einer hohen Nachfrage, selten ein wichtiges
Einscheidungskriterium fir Mieter*innen ist. AuRerdem kann mit einem Gebaudebestand in
einem guten energetischen Zustand auch dazu beitragen, die Reputation und Compliance ei-
nes Unternehmens zu erhéhen.

Zu diesen Punkten bestand weitgehende Einigkeit. Dennoch waren nur wenige Studien und
konkrete Ansatze zur Bestimmung des Wertes einer SanierungsmaRnahme bekannt

e Es gibt altere Studien, die die Effekte auf Leerstand und die Hohe der Miete nach Sa-
nierungen untersuchen.

e Die Wertsteigerung einer Immobilie ist per se eine Quantifizierung, die sich im Wert
der Immobilie niederschlagt.

e Diverse private Anbieter aus der Finanzbranche nutzen intern qualitative Ansatze zur
Bewertung von Investitionsvorhaben, in denen auch Zusatznutzen von Gebauden be-
ricksichtigt werden. Bei diesen Ansatzen werden den Zusatznutzen aber keine
konkrete Zahlenwerte zugewiesen, mit denen sich rechnen lasst.
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e Idee: Rolle von Zertifikaten, Energieausweisen starker in den Vordergrund stellen; je-
doch ist die Nachfrage nach Zertifikaten in Deutschland noch nicht sehr hoch.

2.5.5 Klimaschutz

Die energetische Sanierung des deutschen Gebdudebestandes ist elementar wichtig fiir die
Erreichung der Klimaziele. Darliber bestehe auch kein Zweifel, wie eine Vertreterin aus Politik
und Verwaltung anerkannte: ,energetische Gebdudesanierung, das ist per se gut, das muss
man glaub ich nicht mehr erkldren, wenns darum geht, dass die Politik Beschliisse fasst".

Die verbrauchten Energiemengen in den Gebduden werden vor und nach der Sanierung mit
den Heizkostenabrechnungen bzw. beim Kauf von Heizol, Gas oder Pellets erfasst. Durch die
Emissionsfaktoren der jeweiligen Energietrager lasst sich dann der CO,-Ausstoll bestimmen.
Auch der Ausstol§ von Feinstaub und anderen Schadstoffen lasst sich zuordnen. Schwieriger
ist die Bestimmung von Emissionen beim Bau oder von einzelnen Produkten. Okobilanzierun-
gen sind eine gute Moglichkeit der Quantifzierung der sogenannten grauen Energie. Sie sind
aber teuer und komplex und lassen sich auch derzeit noch nicht fiir jedes Produkt und jede
Dienstleistung vollumfanglich erfassen. Dies liegt unter anderem daran, dass nicht alle Herstel-
ler die bendtigten Informationen zur Produktion und Lieferkette bereitstellen bzw.
bereitstellen konnen. Hier kam der Vorschlag, eine von staatlicher Seite und von Unternehmen
gemeinsam getragene Datenbank aufzubauen, in der die Hersteller auch weiterflihrende In-
formationen zu ihren Produkten eintragen koénnen. Grundsatzlich gibt es aber auf
europaischer Ebene schon diverse Ansatze zur dkologischen Bewertung von Produkten und
Dienstleistungen. So gibt es in der Gebauderichtlinie 2010/31/EU und der Okodesignrichtlinie
2009/125/EG jeweils in Annex | klare Vorgaben welche Kriterien bei der Okobilanzierung be-
ricksichtigt werden miissen. Auch im Finanzsektor sollen die Kriterien der Technical Expert
Group on Sustainable Finance, die sogenannten TEG-Kriterien, die sich derzeit im Abstim-
mungsprozess der europaischen Institutionen befinden, schon bald eine einheitliche
Bewertung der Nachhaltigkeit von Investitionen erméglichen.?

Eine der World-Café Gruppen des Trialogs diskutierte am Nachmittag zum Zusatznutzen Kli-
maschutz. Aus der Gruppe kamen folgende Anmerkungen:

e Eine Sensibilisierung fiir Klimaschutz im Gebaude kann auch zu einer Sensibilisierung
fur Klimaschutz in anderen Bereichen fihren. , Wir hoffen auch, dass Leute, die in ihr
Eigentum, investieren, ein stdrkeres Bewusstsein fiir das Klimathema entwickeln und
vielleicht auch in anderen Bereichen Konsum, Mobilitdt etc., zu einem Umdenken
kommen" (Politik & Verwaltung).

19 7um Stand des Gesetzgebungsverfahrens zu den TEG-Kriterien siehe: http://www.europarl.europa.eu/legislative-

train/theme-deeper-and-fairer-internal-market-with-a-strengthened-industrial-base-financial-services/file-sustainable-
finance-establishment-of-a-framework
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e Serielles Bauen, wie Energiesprong es bekannt gemacht hat, schafft eine erhéhte Effi-
zienz. Gleichzeitig kann ein Modul auf seine Okobilanz bewertet werden. Die Okobilanz
von grolReren oder kleineren Modulen kann dann einfach abgeleitet werden. Dies kann
die Transparenz der Umwelteinwirkungen erhéhen.

e Quartierslosungen kdnnen Synergien schaffen und die Gesamteffizienz der Systeme
optimieren. Beispielsweise kann eine Kaskadennutzung von Fernwarme erfolgen, so-
dass unterschiedlich effiziente Gebdude mit derselben Energiemenge versorgt werden
kdénnen.

SchlielRlich wurden zwei Beispiele vorgestellt, wie Klimaschutz konkret in Sanierungsentschei-
dungen beriicksichtigt wurde. Zum einen von einer Wohnungsgenossenschaft, die die graue
Energie und die CO,-Emissionen des Umbaus mitbericksichtigt hat und daraufhin mit Holz sa-
niert hat. Zum anderen von einer Genossenschaft, die sich entschlossen hat, nach der
Sanierung die jahrlichen CO,-Emissionen des restlichen Energieverbrauchs durch den Kauf von
einem Stlick Regenwald zu kompensieren. Damit wird dem Klimaschutz ein Wert gegeben und
Uber das Kompensationsprogramm gleichzeitig ein Beitrag zum Erhalt des Regenwaldes geleis-
tet. Kompensationsprogramme verringern nicht die eigenen Emissionen und stehen auch in
der Kritik, aber sie tragen zumindest dazu bei, die negativen Effekte des eigenen Handelns
aufzuzeigen.

2.5.6 Gesellschaftlicher Mehrwert und lokale Wertschépfung

Die zuvor aufgefliihrten Zusatznutzen bieten fast alle auch einen gesellschaftlichen Mehrwert.
Der Schutz des Klimas, ein verminderter Ressourcenverbrauch und ein besserer Einbruch-
schutz kommt der Gesellschaft ebenso zu Gute, wie eine geslindere Bevoélkerung.

Zusatzlich kommen durch Sanierungsaktivitaiten Wertschopfungseffekte hinzu, die vorrangig
auf lokaler Ebene wirken. Gebadudesanierung kann als eine Form der Wirtschaftsforderung
betrachtet werden, wie aus der kommunalen Politik angemerkt wurde.

Auch im Trialog wurde hierzu mehrfach auf den dafiir benétigten Bedarf an Fachkraften und
den Mangel an Handwerker*innen hingewiesen. Hier wurde eine der groRten Herausforde-
rungen in Bezug auf energetische Gebaudesanierungen gesehen. Ein Wirtschaftsvertreter
nannte die Zahl von 500 000 zusatzlich bendtigten Handwerker*innen, die auch aufgrund der
demografischen Entwicklung in der Branche bendtigt wirden. Qualifizierung kdnnte ein
Schliissel zur Aufwertung und hoherer Attraktivitat der Berufsstande sein.

Die Workshop-Gruppe zu Zusatznutzen ,gesellschaftlicher Mehrwert” stellte fest, dass diese
gesellschaftlichen Nutzen durchaus bei den Akteuren in Bewusstsein seien und zum Teil auch
in Entscheidungen einflieBen wirden. Eine explizite Quantifizierung dieses Zusatznutzens jen-
seits lokaler Wertschopfung konnte bisher jedoch nicht festgestellt werden. Angeregt wurde,
auch die ausbleibende Wertschépfung bei ausbleibender Sanierung des Gebdudebestandes
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starker zu adressieren: ,Was wir am Framing verdndern kénnten, ist die Frage: reden wir
von Mehrwert oder reden wir von den Kosten fiir Nicht-Handlungen und Kosten und Nutzen
sind ja immer die zwei Seiten einer Medaille und gerade, wenn wir das langfristige Ziel der
Dekarbonisierung des Gebdudebestands als imperativ verstehen, dann wird Nicht-Handeln
schnell zu Kosten” (Ergebnisse World-Café zu gesellschaftlichem Mehrwert).

Die Workshop-Gruppe hatte ebenfalls einige Aspekte des sozialen Zusammenhalts wie die Auf-
wertung des Quartiers und die damit verbundene Senkung z.B. der Kriminalitdtsrate oder
Notfalleinsatze besprochen. Auch wenn hier noch einige weitere Indikatoren denkbar sind, so
ist die Quantifizierung von sozialem Zusammenhalt von den Stakeholdergruppen bisher nicht
in Erwagung gezogen worden. Diesem Zusatznutzen wurde aber dennoch ein hoher Stellen-
wert beigemessen, auch als indirekter Zusatznutzen, der wiederum einen Einfluss auf die
Wertsteigerung der Immobilie hat.
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Praxisbeispiel Energielabor Ruhr

Die Stadte Gelsenkirchen und Herten haben im Rahmen des Projekts ,,Energielabor Ruhr” ein
interkommunales Entwicklungsprogramm aufgesetzt, geférdert mit Bundesmitteln als natio-
nales Projekt des Stadtebaus. Ziel der Kommunen im Bereich energetische Gebaudesanierung
war es, die Wohnqualitat der Menschen zu erhéhen, um deren Verbleib im Viertel zu garan-
tieren und das Image der drei Stadtteile Hassel, Westerholt und Bertlich aufzuwerten.

S5 Foto: Martin Schmidderich

,Unsere Strategie ist, dass die Kommune im Wohnumfeld investiert und gleichzeitig versu-
chen wir, den Eigentiimer zu motivieren in den Wohnungsbestand zu investieren.” - Doris
Kranich, Stadt Gelsenkirchen, Energielabor Ruhr

Dazu wurden folgende MaRnahmen durchgefiihrt:

v' Zuschussprogramm zur energetischen und gestalterischen Aufwertung — Pramien zur
energetischen Sanierung entsprechend der erreichten CO,-Einsparung pro Quadratmeter
und Jahr, Pramien zur Erneuerung von Fassaden, Holzfenstern, Holztliren und Klappladen

v" Eigentimer*innen-beratungen und Informationsveranstaltungen zu den Themen Gebaiu-
desanierung, Gebaudesicherheit und Finanzierung von MaRnahmen.

o Diverse Formate von Info-Standen vor Supermarkten bis hin zu Abendveranstal-
tungen mit Expert*innen

o Modernisierungsberatungen durch die Architekt*innen des Stadtteilbiros Has-
sel.Westerholt.Bertlich, Beratung und Unterstitzung der Eigentimer*innen zu
Zuschussprogrammen und Antragstellung

o Erstellung des Leitfadens ,,Mach was draus!“ zur Sanierung der Werkssiedlungen
als Hilfestellung fir die Einzeleigentiimer*innen.

v Aktive Mitgliedschaft in der nordrhein-westfilischen Initiative , AltBauNeu” —
o Austausch zu Strategien zur Sanierung zwischen Kommunen und Kreisen

o Durchfiihrung 6ffentlichkeitswirksamer Aktionen zur energetischen Gebaudesan-
ierung und Aufbereitung zielgruppenspezifischer Informationen
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v

Praxisbeispiel Energielabor Ruhr

Erkenntnisse:

Einfache Zuschiisse konnen bei den Beratungsgesprachen als , Tlroffner” dienen, um
mit den Eigentlimer*innen gemeinsam das Haus zu besichtigen und Gber mogliche
zusatzliche MaRnahmen zu beraten.

Da Uberwiegend Eigentiimer*innen mit einem niedrigen Einkommen vor Ort ange-
siedelt sind, sind Zuschussprogramme deutlich interessanter als steuerliche Anreize.
Es gibt bestimmte Zeitpunkte, an denen die Investitionsbereitschaft der Eigenti-
mer*innen besonders hoch ist — Neuerwerb oder Zeitpunkt an dem bereits andere
Baumalnahmen durchgefiihrt werden.

Problem: Einige Eigentimer*innen lassen sich nicht erreichen — z.B. Geb3dude im Be-
sitz einer Immobiliengesellschaft, deren Ziel es war, diese Gebdude einzeln zu
privatisieren. Diese Gesellschaft war zu keinerlei Investitionen in den Bestand bereit.
Die Forderung der AuBRenwanddammung nur unter bestimmten Auflagen (Ddmm-
starke und Materialitdt) wurde von den Eigentiimer*innen akzeptiert. So konnte als
Kompromiss die Gestaltqualitat vieler Fassaden bei gleichzeitiger energetischer Sa-
nierung gewahrt bleiben.

Zusatznutzen fiir die Kommune

v

Sanierungsmalinahmen erhhen Wohnqualitat, verbessern Luftqualitat vor Ort und
tragen zu einer Aufwertung des Wohnumfelds bei — Menschen bleiben in Viertel
wohnen

Verbesserung stadtebauliches Erscheinungsbild, Imageverbesserung Stadtteil
Energetische Gebaudesanierung als Beitrag zur Wertsteigerung/Werterhalt der Ge-
bdude und lokale Wirtschaftsforderung

Generierung eines starkeren Bewusstsein flir Klimaschutz — potentielle Auswirkun-
gen auf weitere Bereiche wie Konsum und Mobilitat

Baustein, um interkommunales Ziel der Klimaneutralitdt zu erreichen — Es gelang, im
Projektzeitraum eine 5%-ige Sanierungsquote zu erreichen und tiber 2000 t CO2 ein-
zusparen und ein klimafreundlichen Nahwarmenetz aufzubauen

Zusatznutzen fir die Gebdudeeigentiimer*innen & Bewohner*innen

v

<

Riickbau von Kohleheizungen — Verbesserung Luftqualitat im ganzen Quartier, Stei-
gerung Lebensqualitdt durch erhéhten Gesundheitsschutz

Verbesserung Wohnkomfort — Gasheizung komfortabler als Kohle: weniger Staub im
Haus, mehr Stauraum im Keller

Verbesserung von Larmschutz und sommerlichen Warmeschutzes

Bei vermieteten Immobilien: bessere Vermietbarkeit

Weitere Informationen zum Projekt finden Sie unter: https://www.gelsenkirchen-herten.de/energielaborruhr/
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2.5.7 Umgang mit negativen Effekten und Mythen

Eine ehrliche Kommunikation der Effekte der energetischen Gebaudesanierung darf die nega-

tiven Effekte der energetischen Gebaudesanierung nicht auen Vor lassen.

Hierzu zahlen an erster Stelle die erh6hten Mietkosten nach einer Sanierung, die viele
Mieter*innen in Deutschland tragen missen. Es gibt sozial verantwortliche Vermie-
ter*innen, die eine Warmmietenneutralitdt anstreben, wobei Sanierungskosten nur in
der H6he auf die Miete umgelegt werden, in der Einsparungen durch geringere Ener-
giekosten zu erwarten sind. In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass viele
Vermieter*innen den gesetzlichen Spielraum ausreizen und bis zu 8% (bis 31.12.2018
sogar 11%) der Sanierungskosten auf die Jahresmiete umlegen, sodass es zu spiirbaren
Mehrbelastungen fir die Mieter*innen kommt. Dies kann weitere negative Konse-
guenzen wie Verdrangung von sozial schwachen Haushalten nach sich ziehen. Diese
Herausforderungen sind auch politisch bekannt. So sind eine Reihe von MaRnahmen
umgesetzt bzw. geplant, die die Belastung von Mieter*innen senken (Reduzierung der
Modernisierungsumlage, Erhéhung des Wohngelds, steuerliche Absetzbarkeit von Sa-
nierungen). Gerade bei Eigentiimer*innen mit geringem Einkommen oder in Regionen
mit niedrigen Mieten greifen diese MalBnahmen nur bedingt, hier waren Zuschisse
zielfiihrender.

Die Mehrzahl der sonstigen mit energetischen SanierungsmaBnahmen verbundenen ne-

gativen Effekte lassen sich aber abmildern oder sogar ganz vermeiden. Dazu gehéren:

Befiirchtung von Schimmelbefall in Gebdauden mit einer dichten Gebaudehiille sind
weit verbreitet. Im Trialog wiesen Wirtschaftsvertreter darauf hin, dass es mit einer
sachgerechten Liftung (ob manuell oder mechanisch) nicht zu Schimmelbildung in
energetisch sanierten Gebauden komme. Im Gegenteil waren eher unsanierte Ge-
badude von Feuchteschaden und Schimmelbefall betroffen.

Skepsis gegeniiber Liiftungsanlagen. Im Trialog wurde angemerkt, dass in der Bevol-
kerung eine Skepsis gegeniliber Liftungsanlagen bestehe. Dem wurde
entgegengesetzt, dass Liftungsanlagen so dimensioniert geplant werden kénnen, dass
unangenehme Summ-Gerausche vermieden werden kénnen. Grundsatzlich wurde an-
gemerkt, dass die Bewohner*innen mit einer Liftungsanlage an Lebensqualitat
gewinnen, da im Gegensatz zum standigen Luftaustausch eine kontrollierte Liftung
erfolgt. Die Bewohner*innen haben aber immer auch die Moglichkeit, weiterhin han-
disch zu liften. Liftungsanlagen erhohen die Investitionskosten und verbrauchen auch
Strom im Betrieb. Diese Kosten sind jedoch im Verhaltnis zu den eingesparten Heizkos-
ten in der Regel schnell eingespielt, wie von einem Wirtschaftsvertreter angemerkt
wurde.

UnsachgemaBe Sanierung und verminderter Lichteinfall. Aus der organisierten Zivil-
gesellschaft wurde auch auf SanierungsmaRnahmen verwiesen, die die Bedirfnisse
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der Bewohner*innen auBer Acht lassen. In vermieteten Objekten haben Gebaudeei-
gentimer*innen wenig Anreiz, die individuellen Bedirfnisse an Komfort und
Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen tiber das Mindestmal hinaus zu bericksichti-
gen. Dies flihrt dazu, dass gerade in vermieteten Objekten beispielsweise
AuBendammung aufgetragen wird, ohne gleichzeitig die Fenster nach vorne zu setzen
oder die Fenster zu vergréRRern. Bei stark vermindertem Lichteinfall kann Mietminde-
rung geltend gemacht werden. Von mehreren Seiten, aus Zivilgesellschaft und
Verwaltung wurde angemerkt, dass auch 6ffentlich anerkannt werden musse, dass in
der Vergangenheit Fehler bei der Umsetzung von SanierungsmaBnahmen gemacht
worden seien.

e Befiirchtete Brandgefahr. Aus der Zivilgesellschaft wurde darauf hingewiesen, dass
viele Bewohner*innen befiirchten, dass die Dammmaterialien brennbar seien. Auch
hier wurde aus der Verwaltung darauf hingewiesen, dass in der Vergangenheit Damm-
platten falsch eingestuft wurden, die schlieflich doch brennbar waren. Hier misse die
Kommunikation mit groRer Ehrlichkeit tiber die verschiedenen Materialien aufklaren:
,Diese Anfragen an Qualitdt von Materialien auch an die Qualitdt von Bauausfiih-
rung sind berechtigt und die muss man aufgreifen und die muss man positiv
beantworten, in dem man sagt, unser Material, wir gucken das skeptisch an, erstens,
zweitens, drittens, aus folgenden Griinden taugt das was. Das muss auch stimmen,
was man dann erzdhlt” (Politik & Verwaltung).

e Generelle Abwehrhaltung gegeniiber KlimaschutzmaBnahmen. Bestimmte Bevolke-
rungsschichten beflirchten bei KlimaschutzmalRnahmen die "Umerziehung". (Politik &
Verwaltung)

Es zeigt sich, dass die genannten negativen Effekte zum Groliteil eher eine gefiihlte Verunsi-
cherung betreffen oder auf riicksichtslose oder unsachgemidfe Baumallnahmen
zurlickzufiihren sind. Um Vertrauen in die Nachhaltigkeit von energetischer Gebdudesanie-
rung zu schaffen, missen die Akteure aus Wirtschaft und Politik ihre Fehler der Vergangenheit
anerkennen. Chancen und Risiken von MalRnahmen sollten offen und ehrlich diskutiert wer-
den.

,Hier ist vor allem eine konsequente Kommunikation und Aufkldrung nétig. Das ist zum
einen das Thema Aufkldrung und Debunking. Es gibt Missverstdndnisse im Bereich der
Gebdudesanierung und hier wire es wichtig, diese Missverstdndnisse und diese Unsicher-
heiten auch aufzugreifen und eine einheitliche Kommunikation festzustellen, vielleicht
sogar Leitlinien zu entwickeln und eine gemeinsame Position und auch eine standardi-
sierte Position zu finden“ (Wissenschaft).

Im Trialog wurde zusatzlich aus der organisierten Zivilgesellschaft angeregt, bei anstehenden
Baumafinahmen den Dialog mit den Nutzer*innen, zu suchen. In der Praxis wird dies noch
nicht in der Breite getan, wie sich an dieser Aussage zeigt: ,eine Debatte mit den Nutzern zum
Beispiel, tiber die Frage, welche Belastungen kommen da auf sie zu oder welche Vorteile
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generiert das noch? Die gibt es nicht, ich kenn auch wie gesagt, kaum Modernisierungsan-
kiindigungen im energetischen Bereich, in dem auf die Zusatznutzen Bezug genommen
wurde" (organisierte Zivilgesellschaft). Eine Vertreterin der organisierten Zivilgesellschaft
wies darauf hin, dass Bewohner*innen durchaus ein Interesse daran haben, ihr eigenes Woh-
numfeld mitzugestalten und etwaige Mangel zu beseitigen: ,wenn wir eine Kultur hdtten, bei
der die Investoren oder die Eigentiimer von Mietshdusern sagen: ,wollen wir uns doch mal
mit den Mietern zusammensetzen und sagen, wir méchten jetzt die und die Sachen veranlas-
sen, das hat die und die Kosten, die und die Implikationen, wie stehen Sie dazu?’ [...] dann
kann es sein, dass es unter diesen Mieterinnen und Mietern einige gibt, die sagen, eigentlich
steht das wirklich an, wollen wir da nicht mal sehen, ob wir bestimmte Dinge Nachteile weg-
rdumen kénnen, ob wir ein paar Vorteile machen kénnen, ob wir hier dies und jenes und im
Einzelnen berticksichtigen kénnen, sodass wir fiir dieses konkrete Haus zu einer optimalen
Kombination kommen* (organsierte Zivilgesellschaft). Es wurde also die Uberzeugung gesu-
Rert, dass viele zu einem konstruktiven Dialog bereit seien, um beispielsweise auch fiir den
Klimaschutz gewisse Einschrankungen zu akzeptieren. Wenn den Menschen allerdings das Ge-
fihl vermittelt wird, dass Sie BaumalRnahmen ausgeliefert sind, ist auch mit Widerstand zu
rechnen. Partizipation und eine frithe Information der Bewohner*innen sind daher ein Schlis-
sel fiir eine vertrauensvolle Kooperation.

2.6 Zielgruppenspezifische Kommunikation und Handlungsempfehlungen

Aus den Diskussionsbeitragen der Teilnehmenden lassen sich folgende Handlungs- und Kom-
munikationsempfehlungen ableiten:

e Alle Akteure sollten sich dariiber bewusst werden, welche Anforderungen ein klima-
neutraler Gebaudebestand 2050 mit sich bringt. Aufgabe der Politik kann es sein, die
gesetzlichen Anforderungen fiir die energetischen Standards in Gebduden anzuheben.

e Es bedarf der Aufnahme von Zusatznutzen in die Wirtschaftlichkeitsberechnung, um
aufzuzeigen, dass hohere energetische Standards gesamtgesellschaftlich einen positi-
ven Nutzen haben.

e Forderprogramme sollten Zusatznutzen in Vergaberichtlinien beriicksichtigen.

o Zertifizierungen fiir Gebaude und Baustoffe, die Zusatznutzen bieten (z.B. ,gesundes
Wohnen“) sind sinnvoll. Ein ,Materialausweis” wiirde Aufschluss lber die graue Ener-
gie und die Rezyklierbarkeit eines Gebdudes geben. Auch ein CO,-Preis und eine
Recycling-Umlage fiir Baustoffe konnten d6kologische Baustoffe fordern.

e Sensoren in den Wohngebauden kdnnen Energieverbrauche und Zusatznutzen wie
Luftqualitat fir Bewohner*innen vor und nach der Sanierung sichtbar machen.
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Partizipationskultur: Planung und Umsetzung von SanierungsmaRnahmen sollten in
Abstimmung mit den Nutzer*innen erfolgen. Somit kénnen Zielkonflikte frihzeitig er-
kannt und ggfs. abgemildert werden.

Um die n6tigen Sanierungsquoten zu erzielen, wird es nicht reichen, zusatzliches Per-
sonal zu gewinnen. Es braucht eine Innovationsoffensive in der Baubranche um
Produktivitatssteigerung und Qualitatssicherung zu erreichen. Serielles Bauen und Sa-
nieren kann ein Losungsansatz sein.

Immobilienunternehmen denken und ,,rechnen” anders als private Eigentiimer*in-
nen und bendétigen daher auch individuell angepasste Kommunikationsstrategien.
Immobilienunternehmen missen wirtschaftlich arbeiten. Privateigentimer*innen und
hier vor allem Selbstnutzer*innen, achten eher auf Komfortsteigerungen. Deshalb kon-
nen auch KommunikationsmaBnahmen erfolgreich sein, die eher auf eine emotionale
Ansprache setzen und den Komfort in den Vordergrund riicken. Eigentlimer*innen sind
dann besonders gut erreichbar, wenn Sie sowieso Renovierungsarbeiten an ihrer Im-
mobilie vornehmen mochten. (z.B. beim Kauf oder lebensabschnittsbezogenen
Ereignisse wie altersgerechter Umbau — so genannten , Trigger Points”)

In der Kommunikation sollte immer zundchst untersucht werden, welche Zielgruppen
einen Nutzen haben, um genau mit diesen Gruppen in Kommunikation zu treten.

Individuelle Sanierungsfahrpldne sind ein sinnvolles Instrument, um gerade weniger
informierte Eigentimer*innen anzuregen, die energetisch und 6konomisch sinnvolls-
ten MaBBnahmen umzusetzen. Sanierungsfahrplane kénnten auch Informationen zu
Zusatznutzen wie Gesundheit und Komfort aufnehmen.

Viele Eigentlimer*innen haben nur wenig Interesse, sich mit ihrer Haustechnik ausei-
nanderzusetzen. Es braucht gut ausgebildete Berater*innen, die zu Forderung,
Ressourceneffizienz, Kreislaufwirtschaft und Zusatznutzen beraten kénnen. Derzeit
missen sich Gebdudeeigentimer*innen mit einem "Dschungel" an Information zu Sa-
nierungs- und FordermaRnahmen auseinandersetzen. Bereits vorhandene
Informationen sollten vereinheitlicht und der Zugang zu den Informationsplattformen
erleichtert werden. Thermographieaktionen oder Marktstande etc. kénnen nied-
rigschwellige Informationsangebote darstellen.

Fragen

Es ist grundsatzlich in einem breiten gesellschaftlichen Dialog zu klaren, wer die zusatz-
lichen Investitionskosten im Gebaudebereich schultern soll, um die Kosten des
Klimawandels zu vermeiden. Die Eigentiimer*innen bzw. Mieter*innen von Geb&uden
in schlechtem energetischem Zustand kénnen diese Kosten nicht alleine tragen.

40



< HUMBOLDT-VIADRINA

Governance Platform

o Auf gesamtgesellschaftlicher Ebene gibt es schon eine Reihe von Instrumenten, um die
Zusatznutzen von energetischer Gebaudesanierung messbar zu machen. Doch wie las-
sen sich diese auf die individuelle Ebene herunterbrechen, sodass diese bei Kosten-
Nutzen-Berechnungen beriicksichtigt werden kénnen? Wie kommen die Zusatznutzen
bei den Akteuren an? Wie flieBen diese in Studien ein?

e Nicht alle Zielgruppen brauchen Zusatznutzen tatsachlich quantifiziert in Zahlen. Hau-
fig reicht ein generelles Verstandnis, welche vielfdltigen Nutzen mit einer
Gebdudesanierung einhergehen. Welche Mdéglichkeiten gibt es, diese Zielgruppen mit
den bereits vorliegenden Informationen besser zu adressieren? Wie kdnnen die Ziel-
gruppen flir energetische Gebdudesanierung erreicht werden, die heute schon
wirtschaftlich sanieren kénnen aber keine MalRnahmen angehen? Braucht es da eine
ganz andere Art der Kommunikation?

3 Ausblick auf Folgeaktivitaten

Im Rahmen des Projektes ,Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebadudesanierung”
sind im Oktober 2019 und Januar 2020 zwei Expertenworkshops mit Fokus auf die Zielgrup-
penbedarfe von Mehrfamilienhdusern bzw. Einfamilienhdusern geplant. Ziel ist es, die Bedarfe
der Zielgruppe(n) zu verstehen und die Quantifizierungsansatze der Expert*innen darauf zu
Uberprifen, ob sie auf die spezifisch interessanten zusatzlichen Nutzen herunterzubrechen
sind. Im Friihjahr 2020 wird dann ein Abschluss-Trialog stattfinden. Dort sollen die bisherigen
Erkenntnisse aus der Veranstaltungsreihe vorgestellt und mit einer breiten Stakeholdergruppe
diskutiert werden. Dabei sollen einerseits die ermittelten Quantifizierungsansatze von den di-
versen Nutzen der energetischen Gebdudesanierung vorgestellt werden. Anderseits soll der
Fokus auch darauf liegen, wie diese in politische Handlungsempfehlungen und Kommunikati-
onsstrategien miinden kénnen.

SchlieRlich streben wir an, im Anschluss eine Umsetzungsinitiative mit der Praxis ins Leben zu
rufen, um erarbeitete Ansatze in Praxistests zu tUberfihren. Dartiber hinaus mochten wir ein
Folgeprojekt anregen, das die Umsetzungsinitiative wissenschaftlich begleitet und die Quan-
tifizierungsideen weiter konkretisiert.
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4 Annex

Annex |: Konzept der Trialoge®

Die Trialoge der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform sind ein erprobtes Verfahren,
um gesellschaftspolitische Diskussionen fair und vertrauensbildend zu gestalten und politi-
sche Entscheidungsprozesse fundiert vorzubereiten. Hauptpunkte des Verfahrens sind eine
ganztagige Trialog-Veranstaltung mit relevanten Stakeholdern im Rahmen des zu diskutie-
renden Themas sowie die anschlieBende Analyse der Diskussion.

Als Stakeholder fungieren in den Trialogen Vertreterinnen und Vertreter von Politik & Ver-
waltung, Wirtschaft und organisierter Zivilgesellschaft, begleitet von Wissenschaft und
Medien. Sie treten in einen argumentativen Austausch miteinander, einer sog. Deliberation.
Ziel unserer Trialog-Veranstaltungen ist es, Verstandigungsprozesse durch Perspektivenviel-
falt und die Begriindung von Argumenten zu initiieren und Grundkonsense zu erarbeiten.

Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer decken aufgrund ihrer unterschiedlichen Funktionen,
Erfahrungen und Machtpotentiale ein breites Spektrum wesentlicher gesellschaftlicher Per-
spektiven ab. Durch ihre argumentative, durchaus konflikthafte Auseinandersetzung
schaffen sie Transparenz, er6ffnen Win-Win-Situationen und bereiten so einen liberparteili-
chen Korridor vor, innerhalb dessen gemeinwohlorientierte Losungen gefunden und
nachhaltige Entscheidungen getroffen werden kdnnen.

Dazu ist es unabdinglich, dass die Offenheit des vertraulichen Austausches gewahrt wird und
Positionen nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Ebenso sollen die Positionen nicht
einfach nebeneinander oder einander gegeniibergestellt werden, sondern argumentativ an-
einander ankniipfen. Nur so kann ein Verstandigungsprozess angeregt werden, der breit
akzeptierte Loésungen vorbereitet.

Auch die Sprecherinnen und Sprecher, die Impulse fiir die Diskussion einbringen, werden ent-
lang der Stakeholder-Zuordnung eingeladen. Dabei wird nicht der Anspruch erhoben, dass die
Inputgebenden alle vermeintlichen Gemeinwohlinteressen vertreten, sondern im Gegenteil,
dass sie durchaus ihre Teilperspektiven vorstellen.

Uber die Chatham House Rule?® wird Vertraulichkeit hergestellt, die durch eine kompetente
und faire Moderation weiter unterstitzt wird.

20 Bei Veranstaltungen (oder Teilen von Veranstaltungen), die unter die Chatham-House-Regel fallen, ist den
Teilnehmern die freie Verwendung der erhaltenen Informationen unter der Bedingung gestattet, dass weder die
Identitat noch die Zugehérigkeit von Rednern oder anderen Teilnehmern preisgegeben werden diirfen.” Royal
Institute of International Affairs, London.
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Annex ll: Agenda des Trialogs

Gebdudesanierung — nicht nur gut fiirs Klima.
Was sind die Zusatznutzen wert?

Am 05. September 2019, im Allianz Forum (Pariser Platz 6, 10117 Berlin)

09:00 Anmeldung und Kaffee

Oliver Rapf, Geschdftsfiihrer Buildings Performance Institute Europe

Johannes Thema, Projektleiter COMBI, Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie gGmbH

Prof. Dr. Dr. h.c. Gesine Schwan, HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH
Input-Vortrage aus Politik & Verwaltung und organisierter Zivilgesellschaft

Doris Kranich, Projektleiterin Energielabor Ruhr, Stadt Gelsenkirchen

Reiner Wild, Geschdftsfiihrer, Berliner Mieterverein e.V.

10:50 Kaffeepause

Manuel Ehlers, Nachhaltige Imnmobilien, Triodos Bank

Plenumsdiskussion zwischen allen Teilnehmenden

13:10 Mittagspause

World-Cafés zu Zusatznutzen der energetischen Gebdudesanierung

1. Wertsteigerung der Immobilie Leitung: Susann Bollmann, deneff

2. Gesellschaftlicher Mehrwert, lokale Wertschopfung, Aufwertung des Wohnumfeldes

3. Mieterschutz, Schutz vor Energiearmut, Gesundheitsschutz Leitung: Jascha Wiehn, SRU
4. Klimaschutz, Umweltschutz, Luftqualitat Leitung: Danny Piischel, NABU
15:45 Kaffeepause

Vorstellung der Workshop-Ergebnisse im Plenum und Fragerunde

09:30 BegriiBung und Einfihrung
09:50 Inhaltliche Einfiihrung
10:10 BegrifBung und Konzept der Trialoge
10:20
10:40 Kurze Fragerunde
11:15 Input-Vortrag aus der Wirtschaft
11:30

Moderation: Gesine Schwan
14:00

Leitung: Dr. Sibyl Steuwer, BPIE

16:00
16:40

Zusammenfassung durch Oliver Rapf und Gesine Schwan

17:00 Ausklang der Veranstaltung
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Annex lll: Stakeholder-Auswertung
Einladungsmanagement

Basis fiir die Einladungen waren die detaillierte Kontaktdatenbank der HUMBOLDT-VIADRINA
Governance Platform bestehend aus relevanten Akteuren der Stakeholdergruppen des The-
menbereichs Energie und Klimaschutz sowie die langjahrigen Kontakte zu energetischer
Gebdudesanierung der BPIE. Zusatzlich wurden weitere Akteure gezielt recherchiert.

Es wurden etwa 50 Teilnehmende erwartet und eine etwa gleichmalige Verteilung in Bezug
auf die drei Stakeholdergruppen Politik & Verwaltung, Unternehmenssektor und organisierte
Zivilgesellschaft angestrebt, sowie eine angemessene Vertretung von Teilnehmerinnen und
Teilnehmern aus den Bereichen Medien und Wissenschaft. Aus einer auf Grundlage der Da-
tenbank und Listen zur Verfligung stehenden Anzahl an Kontakten von lber 2000 Personen
wurden entsprechend ihrer Schwerpunktsetzung Giber 700 Personen eingeladen.

Stakeholder-Zusammensetzung

Angemeldet zum Trialog hatten sich 67 Vertreterinnen und Vertreter aus Politik & Verwaltung,
Unternehmenssektor, der organisierten Zivilgesellschaft sowie Wissenschaft und Medien, teil-
genommen haben 46 Personen, von 40 unterschiedlichen Institutionen und Unternehmen.
Darunter waren sieben Vertreter*innen der HUMBOLDT-VIADRINA und BPIE.

Die folgende Ubersicht zeigt die Verteilung der Teilnehmer*innen auf die Stakeholder-Grup-
pen. Im Anschluss findet sich eine Liste aller vertretenen Institutionen.

Zusammensetzung der Teilnehmenden gemaR
Stakeholderzugehorigkeit (n=46)
Werte in absoluten Zahlen siehe unten.

Medien 2%

Wissenschaft 20%

Zivilgesellschaft

22% Wirtschaft 41%

Politik und Verwaltung (7) = Wirtschaft (19) m Zivilgesellschaft (10) m Wissenschaft (9) = Medien (1)
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Liste der auf dem Trialog vertretenen Institutionen

adelphi

AfD, Berlin

Agora Energiewende

Berliner Mieterverein e.V.

Buildings Performance Institute Europe (BPIE)

Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. (BDEW)
Bundesverband energieeffiziente Gebadudehiille e.V.
Bundesverband Warmepumpe (BWP)

Clean Energy Wire

co2online gGmbH

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen

Deutsche Rockwool GmbH & Co. KG

Deutsche Umwelthilfe e.V.

Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e.V. (DENEFF)
ehemals Bundesministerium fuer Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
Energiewende-Begleitung

Fachverband Einblasddammung e. V.

Fachverband Mineralwollindustrie (FMI) e.V.

Forum fir Energieeffizienz in der Gebaudetechnik e.V.
Gebdudeenergieberater Ingenieure Handwerker - Bundesverband e.V. (GIH)
Green Invest Berlin GmbH/ Projekt Energiesprong der dena
HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform (HVGP)

IFOK GmbH

Independent Global Health Consultant

Kfw

KlimaDiskurs.NRW e.V.

Ministerium flr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur u. Digitalisierung (Schleswig-
Holstein)

Naturschutzbund Deutschland e.V. (NABU)
Sachverstandigenrat fiir Umweltfragen (SRU)

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Berlin
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Stadt Gelsenkirchen / Energielabor Ruhr
STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
STEAG

Triodos Bank

TU Miinchen

VELUX Deutschland GmbH

Verband der Privaten Bausparkassen
Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (vzbv)
Viessmann

Wuppertal Institut fur Klima, Umwelt, Energie gGmbH



Trialog, 05. September 2019

A

BPIE

IMPULSPAPIER
ZUSATZNUTZEN ALS TREIBER DER ENERGETISCHEN GEBAUDESANIERUNG

Der Trialog , Gebdudesanierung — nicht nur gut firs Klima. Was sind die Zusatznutzen wert?“ fihrt die Perspektiven

verschiedener Stakeholder aus Politk, Wirtschaft und Zivilgesellschaft zusammen. Gemeinsam wird diskutiert, wie Zusatznutzen

in Wirtschaftlichkeitsberechnungen einflieRen kénnen, um den kompletten Wert einer energetischen Sanierung sichtbar zu

machen. Das Ziel ist, einen Konsens Uber wichtige Zusatznutzen der energetischen Sanierung zu erlangen und diese in die

praktische Anwendung zu bringen. Dabei ist es wichtig herauszuarbeiten, welche Zusatznutzen fiir welche Akteure relevant sind

und inwiefern sie bei Investitionsentscheidungen und der Wohnungssuche bereits eine Rolle spielen oder spielen konnten.

Im Trialog sollen bestehende und mogliche Quantifizierungsansatze sowie 6konomische Modelle vorgestellt und diskutiert

werden. Hierbei ist zentral, welche Informationen/Argumente Stakeholder brauchen, um Zusatznutzen in bestimmten

Entscheidungskontexten einzubeziehen — was sind Herausforderungen und wo liegen die Chancen?

Leitfragen:

O Gesundheit, Komfort, Wertsteigerung, Klimaschutzanforderungen - Welche Zusatznutzen der energetischen Sanierung

gibt es und fir wen sind sie
Investitionsentscheidungen?

relevant? Spielen die vielfaltigen Nutzen bereits heute eine Rolle bei

O Welche Ansatze und Modelle gibt es, Zusatznutzen messbar zu machen? Welche Chancen bieten diese Modelle? Wo

liegen Umsetzungshindernisse, um Zusatznutzen zu quantifizieren?

O Welche Stakeholder sollten bei der Entwicklung von Modellen zur 6konomischen Quantifizierung mitwirken?

Deutschland fiir ca. 35% des
Drittel
Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) verantwortlich. Die

Gebdude sind in
Endenergieverbrauchs und fast ein aller
Energieeffizienz des Gebdudebestands durch energetische
Sanierung zu verbessern, stellt somit einen essentiellen
Beitrag zur Erreichung der Klimaziele dar. Das Energiekonzept
2050
klimaneutralen Gebdudebestand in Deutschland. Die bisherige

der Bundesregierung plant bis einen nahezu

Umsetzung geht jedoch nur schleppend voran.

Die energetische Sanierung des heutigen Gebdudebestands
muss unbedingt beschleunigt werden, Die Zusatznutzen der
energetischen Sanierung wie verbesserte Luftqualitdt und
Gesundheitsschutz, erhdéhter Wohnkomfort und regionale
Wertschopfung, die sogenannten Multiple Benefits, stellen
einen neuen Ansatz dar, um Sanierungsentscheidungen zu
Wirtschaftlichkeit von
Sanierungsvorhaben nachhaltig darstellen und nicht nur auf

erleichtern, da sie die

eingesparte Energiekosten fokussieren.

HUMBOLDT-VIADRINA
Governance Platform



WELCHE ZUSATZNUTZEN KONNEN RELEVANT SEIN?

Zusatznutzen energetischer Gebadudesanierung beschreiben alle Auswirkungen (sowohl positive als auch negative) einer
Renovierung, die liber eine gesteigerte Energieeffizienz und damit verbundenen reduzierten Energiekosten hinausgehen. Daher
werden sie auch non-energy benefits genannt. Die Zusatznutzen konnen sich auf das Gesundheitswesen, die regionale
Wertschopfung und lokale
Beschaftigungseffekte, auf Ressourcen-
und Klimaschutz sowie das
Energiesystem auswirken. Obwohl die _Energie-
Vorteile haufig im Vordergrund stehen, SHSRSIEAS
hat eine energetische Sanierung auch

negative Effekte oder Risiken [1], wie

. Makro-
Reboundeffekte und Miet- Skonomische
steigerungen, die abgefedert werden Effekte

mussen [2] und im besten Fall einen
,Nettonutzen" ergeben. Die
Zusatznutzen variieren abhangig von Verbesserung
der Betrachterperspektive — eine der

Energieeffizienz

Wertsteigerung und Aufwertung des
Stadtbildes durch Sanierung kann fir
Investor*innen Vorteile bieten,
wahrend fur Bewohner*innen hohere
Mietpreise entstehen. Dabei bieten
zum Beispiel gesundheitliche — :
Zusatznutzen  einen  individuellen EEhe e Gesteigerter
Mehrwert fir die Bewohner*innen Anlagenwert
sowie einen  volkswirtschafltichen

Nutzen durch gestiegene Produktivitat.

Diese Spannungsfelder sollen in der
bevorstehenden Veranstaltungsreihe

aufgezeigt und diskutiert werden. Abbildung 1: Mégliche Zusatznutzen, eigene Darstellung nach IEA (2014)

Eine Schwierigkeit ist, dass die zusatzlichen Nutzen teilweise schwer zu quantifizieren und in monetdren Werten mit in eine
Kosten-Nutzen-Abschatzung einzubeziehen sind, da die Auswirkungen nur in begrenztem Umfang untersucht und objektiv
bepreist werden kdnnen [3]. Es mangelt diesbeziiglich an Instrumenten und Methoden sowie an einem umfassenderen Blick auf
die betriebswirtschaftlichen und makroékonomischen Vorteile eines energetisch sanierten Gebdudebestands.

Die Effekte energetischer Gebdudesanierung wirken auf unterschiedlichen Ebenen, so kénnen sie volkswirtschaftlich betrachtet
werden oder betriebswirtschaftliche regionale, kommunale oder individuelle Auswirkungen haben (siehe Tabelle 1). Die
verschiedenen Ebenen und einzelnen Aspekte kénnen sich gegenseitig bedingen und ggfls. verstarken oder abschwachen.

Makro6konomische Ebene Kostenreduktion im Gesundheitssektor

Einfluss auf Energieimporte (Energiesicherheit)

CO, Reduktion, Erreichung der Klimaziele
Regionale/Kommunale Ebene Wertschépfungseffekte

Beschaftigungseffekte

Verbessertes Stadtbild durch ganzheitliche Quartiersansatze
Nachbarschaftlicher Zusammenhalt

Betriebswirtschaftliche Ebene Erhohtes verfligbares Einkommen
reduzierte Energiearmut
Wertsteigerung der Immobilien

Individuelle Ebene Erhohter Wohnkomfort (Warme, Akustik, Licht)
Gesundheitsschutz (gesundes Innenraumklima verhindert z.B. Atemwegserkrankungen)
Verbesserte mentale Gesundheit (weniger Stress und Angst vor hohen Energierechnungen)

Tabelle 1: Effekte von Zusatznutzen auf verschiedenen Ebenen, eigene Darstellung nach IEA (2014)



ﬁ WERTSTEIGERUNG & WERTERHALTUNG

Mit SanierungsmaBnahmen steigert sich der Wert einer  sichern. Gebaude, die heute gebaut oder saniert werden,
Immobilie. Fiir private Vermieter oder missen die Anforderungen fir einen klimaneutralen
Wohnungsbaugesellschaften sichert die Werterhaltung durch ~ Gebdudebestand fiir 2050 bereits heute erfiillen oder diesen
durch einen individuellen Sanierungsfahrplan zumindest
vorgeben, um Lock-in Effekte und Fehlinvestitionen zu
vermeiden [8]. Seit sich die Weltgemeinschaft 2015 auf eine
Begrenzung der Erderwarmung auf 2° (1,5°) geeinigt hat, ist
klar, dass eine schnelle und drastische Treibhausgasreduktion
EnergieeffizienzmaRBnahmen ist stark von Verkaufs- und  5ych im Gebiudesektor unerlisslich ist. Das Energiekonzept
Mietpreisen sowie &duleren Faktoren, wie der Lage und  der Bundesregierung setzt das Ziel eines nahezu

energetische Sanierung die langfristige Wiedervermietung
oder den potentiellen Verkauf einer Immobilie. Ein hoher
Energieverbrauch kann sich negativ auf die Mietnachfrage
auswirken. Die Wertsteigerung einer Immobilie nach

Energiepreisen, abhangig. Studien haben einen um bis zu 14%  klimaneutralen Gebdudebestands bis 2050 fest, was nur
hoheren Wiederverkaufswert nach Effizienzverbesserungen ~ durch eine starke Reduzierung des Endenergieverbrauchs im

nachgewiesen [4]. Andere Studien belegen einen héheren Gebdudebereich zu erreichen ist. Eine verbesserte
Energieeffizienz  im Gebdudebestand kann durch

ambitionierte und tiefgreifende Sanierungsmalnahmen
erreicht werden, die zeitnah angegangen werden missen. Mit
Hinblick auf die notwendigen Energieeinsparungen und die

mogliche Einfihrung eines CO, Preises, sollten sich
Wertminderung in Falle von unterlassenen Instandhaltungen  Eigentiimer die Frage stellen, ob ihre Immobilien

Verkaufspreis bzw. erzielte Mieten von Gebduden mit
Energieausweisen ([5], [6]) oder Nachhaltigkeitszertifikaten
[7]. Auch Ifeu et al. (2018) gehen von einem hdheren (Markt-)
Wert von instand gehaltenen Gebduden sowie einer

aus [3]. zukunftsfahig  und mit zukiinftigen Regulierungen im

Gebaudesektor konf ind.
Wichtig ist auch, den langfristigen Werterhalt der Immobilie ehaudesektor kontorm sin

durch die Ubereinstimmung mit klimapolitischen Zielen zu

Quantifizierungsansatze:

Als ,Green Value” eines Geb&dudes wird der zusatzliche Wert durch Verbesserungen von Nachhaltigkeits- und Umweltaspekten
beschrieben [4]. Eine erhohte Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien beeinflussen den Wert einer Immobilie.
Zur Quantifizierung dieser Wertsteigerung gibt es verschiedene Moglichkeiten, wie die Berechnung des Markt— oder
Transaktionswerts (hedonische Preismethode, Willingness to Pay etc.). Die messbare Wertsteigerung ist von der
Marktsituation, Energiepreisfluktuationen und dem Einfluss von Energieausweisen auf die Vermietung/ den Verkauf abhingig.
Lebenszyklus-Analysen der Geb&dude (die Einbeziehung von ,grauer Energie“) und umfassende Nachhaltigkeitsbewertungen
konnen die Kompatibilitdt von Gebduden mit zukinftigen klimapolitischen Anforderungen bewerten. Beispiele derartiger
Betrachtungsweisen sind:

= RICS—,Green Value” Konzept (,,Green Premium“/ Brown Discount)
= ,Finanzforum Energieeffizienz” der DENEFF—Standard fiir Energie— und Klimaschutzdaten

= BBSR—ImmoRisk: Risikoabschatzung der zukiinftigen Klimafolgen in der Immobilien- und Wohnungswirtschaft

QEQ WOHNGESUNDHEIT & ENERGIEARMUT

Menschen verbringen ca. 90% ihrer Zeit in Gebduden, Eine gute Innenraumluftqualitdit hingegen hat positive
weshalb die Qualitdt der Baumaterialien wund die  Auswirkungen auf die Gesundheit und das allgemeine
Innenraumluft groRen Einfluss auf unsere Gesundheit haben.  Wohlbefinden in Gebduden. Laut WHO sind 2012 99.000
Obwohl uns Geb&ude vor duleren Einflissen, wie Wetter und  Menschen in Europa an den Folgen von schlechter
Kalte schiitzen sollten, bergen Sie auch neue gesundheitliche  Innenraumluft gestorben [19], was ihre Einschatzung von
Risiken. Nicht oder schlecht sanierte Gebdude, Schimmel oder  Luftverschmutzung als gréBtes Umweltrisiko unterstreicht
ungesunde Materialien, kdnnen zu dem so genannten ,Sick  [12].

Building Syndrome*” flihren [9].

Einige Menschen leiden unter einer Reihe von Symptomen, wenn sie langere Zeit in einem bestimmten Gebdude,
typischerweise ein Arbeitsplatz, mit schlechtem Raumklima verbringen. Zu den Arten von Beschwerden, die auftreten kénnen,

gehoren Kopfschmerzen, eine blockierte oder laufende Nase, trockene, juckende Haut, trockene, wunde Augen, Ausschlage,
Miudigkeit und Konzentrationsschwierigkeiten [9].
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Wahrend in Wohngebduden der Gesundheitsschutz und Wohlbefinden der Bewohner*innen im Vordergrund steht, steht in

offentlichen Gebduden der positive Einfluss auf die Produktivitdt der Nutzer*innen im Fokus. In Blros kann durch

verbesserte Innenraumqualitat eine Produktivitdtssteigerung von bis zu 12% bewirkt werden, wahrend auch die Luftqualitat

in Schulen und Universitdten die Leistung der Schiler*innen un

Neben der Innenraumluftqualitdt, haben auch die
Raumtemperatur, die Akustik und Lichtverhaltnisse in
Gebduden einen groRen Einfluss auf Komfort und
Wohlbefinden der Nutzer [10].

EnergieeffizienzmaBnahmen konnen auch Energiearmut

die betrifft.
Energiearmut ist auch in Deutschland in den letzten Jahren

adressieren, vor allem Mieter*innen

starker in den Fokus geriickt, da gestiegene Energiepreise vor
allem auf Geringverdiener Druck ausiiben. In Deutschland von

d Student*innen um bis zu 7% verbessert [9].

zusammen, da Wohnrdaume im Winter oft nicht ausreichend
beheizt werden, was neben schlechtem Wohnkomfort auch
eine erhohte Wintersterblichkeit nach sich zieht, die in den
30 bis 12%,
Berechnungsmethode, gestiegen ist [11].

letzten Jahren um zu je  nach

Insgesamt konnen niedrige Innenraumtemperaturen und
schlechte Bausubstanz, vermehrt zu Herzinfarkt, Schlaganfall,
Grippe und besonders zu Atemwegserkrankungen, wie
Asthma, flihren. AuBerdem hat der Druck durch finanzielle

gut 10% energiearmen Haushalten als Durschnittswert  Schwierigkeiten signifkante Auswirkungen auf die mentale
mehrerer Studien ausgegangen werden [11]. Energiearmut  Gesundheit [11].
und gesundheitliche Beeintrachtigungen hangen direkt
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Abbildung 2: Auswirkungen von Energiearmut auf die Gesundheit [11]

=
=
(Kosten fur Medikamente, Krankenhausaufenthalte etc.)
basieren. Letzteres wird in VSL (Value of a Statistical Life)
=

und Lebensqualitdt ihrer Bewohner*innen [14].

Quantifizierungsansitze:

Angelehnt an die Gesundheitsokonomie und Public Health Studien konnen die gesundheitlichen Aspekte von energetischer
Sanierung in DALY (Disability-Adjusted Life Year) oder im Fall der 6konomischen Bewertung in VOLY (Value of a Life Year)
ausgedrickt. Schwieriger ist die individuelle Bewertung des Komfortnivaus und des Wohlbefindens. Quantifizierungen sind
hier z.B. mit Anndaherungen an Marktpreise, wie Willingness-to-pay Methoden, moglich.

Environmental Burden of Disease: Driickt den Gesundheitszustand der Bevoélkerung in ,Disability-Adjusted Life
Years” (DALY) aus, der die Licke zu einer idealen Gesundheitssituation anhand der Lebenserwartung beschreibt [12].

Monetarisierung von Gesundheit: Die finanzielle Bewertung von Gesundheitszustanden kann in wirtschaftlichen

Der jahrliche Healthy Homes Barometer der Velux Gruppe betrachtet den Einfluss von Gebduden auf die Gesundheit

oder nicht-wirtschaftlichen Werten (basierend auf Umfragen)
oder VOLY (Value of a Life Year) ausgedriickt [1].



https://velcdn.azureedge.net/~/media/marketing/de/dokumente/pdf/healthy-homes-barometer/velux-healthy-homes-barometer-2018.pdf
https://www.buildings2030.com/

GESELLSCHAFTLICHER MEHRWERT IN STADTEN UND GEMEINDEN

Energetische Sanierung tragt durch vielfdltigen Nutzen auch
zum gesellschaftlichen Mehrwert in Stadten und Kommunen
bei. Ein verbessertes Stadtbild
Wohnumfeld sich

Wertschopfung auch positiv auf den gesellschaftlichen

und ein gesundes

kénnen neben kommunaler
Zusammenhalt auswirken. Ein integrierter Quartiersansatz
kann eine nachhaltige Stadtentwicklung durch umfassende
energetische Sanierung voranbringen, wie z.B. mit Hilfe des
KfW Forderprogramms zu Energetischer Stadtsanierung
angestrebt (KfW Forderung 432). Durch die Renovierung
mehrerer (Mehrfamilien-)Hduser konnen Kosten gesenkt und
die Asthetik, bzw. das Erscheinungsbild eines Stadtteils
(Stichwort

ein

werden industrielle  Sanierung,
Da Anteil

Bevolkerung in die Stadte zieht, wird das gesellschaftliche

verbessert

,Energiesprong”). immer groRerer der

Zusammenleben im Quartier und eine nachhaltige
Stadtgesundheit (,urban health“) zunehmend wichtig (siehe
WHO Healthy Cities, Gesund Stadte Netzwerk). Energetisch
optimierte Gebdude und gesundes Wohnen fordern das
Wohlbefinden der Bewohner und kdénnen die Gemeinschaft
in Nachbarschaften und Gemeinden stdrken sowie soziale

Spannungen abschwachen.

Urban (,,stadtische
Erneuerung”) greift diesen Ansatz auf - es definiert sich als

Das Konzept der Regeneration

»eine Vision, die zur Losung urbaner Probleme fiihrt und

darauf abzielt, die soziobkonomischen, physischen und

okologischen Bedingungen in einem Gebiet, das sich

verandert hat, dauerhaft zu verbessern” [15].

Gebdaude in
, schlechter
Qualitat
Fehlet?c!e Energiearmut
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Abbildung 3: Upscaling urban regeneration, BPIE/ Rockwool (2018)

Der gesellschaftliche Mehrwert verstdrkt sich auflerdem
durch lokale Wertschopfungs- und Beschéftigungseffekte,
sofern Architekten, Planer und Handwerksbetriebe vor Ort
ansdassig sind. WeiR et al. (2014) errechneten fur 2011 eine
kommunale Wertschéfung von EUR 9 Mrd. aus energetischer
EUR 500 Mio.

Steuereinnahmen an die Kommunalverwaltungen gingen und

Gebadudesanierung, wovon als

EUR 3 Mrd. als Gewinne von kommunalen Unternehmen
erwirtschaftet wurde [16].

(@) RESSOURCEN- UND UMWELTSCHUTZ

Neben Energieeffizienzverbesserungen und CO, Einsparungen
birgt eine ambitionierte Gebdudesanierung auch die Chance
ressourcenschonendes, nachhaltiges Bauen voranzubringen.
Global gesehen werden tber 50% aller Rohstoffe — ca. 40 Mrd.
Tonnen — in der Bauindustrie genutzt [17]. Die emissionsarme
Herstellung und Wiederverwertung von Bauelementen sollte
daher mit in Betracht gezogen werden. Ansdtze der Circular
Economy (Kreislaufwirtschaft) im Bauwesen haben das Ziel
Rohstoffe in

zurickzufihren und Abfalle zu vermeiden [18].

Ressourcenbestande zu sichern, Kreislaufe
Negative
Umweltauswirkungen durch Schadstoffe sollen vermieden
werden, was gesellschaftliche Kosten reduziert. Durch den
Einsatz nachhaltiger und recyclingfahiger Baustoffe wird die
Umwelt geschont dadurch der

Wohnkomfort. Langfristig ist auBerdem absehbar, dass auch

und gleichzeitig steigt

Themen wie Gesamtenergiebilanz des Gebdudes und graue
Energie in die Bewertung von Gebauden einflieRt und somit
Gebdude, die beim Riickbau hohe Kosten fir Eigentimer und
die Umwelt/Gesellschaft Wert
Attraktivitat verlieren.

verursachen, an und

Quantifizierungsansatze:

= OKOBAUDAT Datenbank—Bundesministerium des
Inneren, fur Bau und Heimat (BMI)
= Circular Economy im Bauwesen—

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB)



https://www.oekobaudat.de/
https://www.oekobaudat.de/
https://www.dgnb.de/de/themen/circular-economy/index.php
https://www.dgnb.de/de/themen/circular-economy/index.php

WAS GIBT ES BEREITS IN DER PRAXIS?

Die Literatur zu Nachhaltigkeitsaspekten und —bewertung von Gebauden ist umfassend, jedoch ist fraglich, inwieweit diese
bereits heute in Investitionsentscheidungen bericksichtigt werden.

Einige EU Horizon2020 Forschungsprojekte haben bereits Umfragen zur Innenraumqualitdt von Sanierungen integriert, um die
Datenlage zu verbessern und Ergebnisse in ihre Arbeit einflieRen zu lassen. So sammelt die ExcEED Plattform aktuelle Daten des
Energieverbrauchs und der Qualitdt von Gebduden und Quartieren, um eine hohe Transparenz und Vergleichbarkeit der
Gebdudedaten zu schaffen. Eine Umfrage zur Innenraumluftqualitdt bezieht die Nutzen von Warmekomfort, Luftqualitat und
Akustik mit ein.

Das COMBI Projekt (Calculating and Operationalising the Multiple Benefits of Energy Efficiency in Europe) hat die zahlreichen
Zusatznutzen von Energieeffizienz Malnahmen analysiert und quantifiziert, wobei es nicht ausschlieBlich um den
Gebdudebereich ging und Aspekte wie Warmekomfort und Larmschutz noch nicht umfassend erforscht wurden [20].

Online bereitgestellte Sanierungsrechner ziehen die Zusatznutzen aktuell nur vereinzelt in ihre Berechnungen mit ein.

Sanierungsrechner aus der Praxis:

= Sanierungskonfigurator BMWi (,,Deutschland macht’s effizient”)

http://www.sanierungskonfigurator.de/start.php

= Sanierungsrechner Schiico

https://www.schueco.com/specials/sanierungskalkulator/

= Sanierungsrechner Effizienzhaus Online/ Bosch

https://application.effizienzhaus-online.de/sanierungsrechner/#?state=0

= Renovierungskosten-Rechner LBS

https://www.lbs.de/modernisieren/m/modernisierungskosten ermitteln 2/index.jsp

AUSBLICK

Die traditionellen Variablen zur Bewertung von Investitionsentscheidungen sind Energiekosten- und CO,-Einsparungen, die in
eine Kosten-Nutzen-Analyse oder eine klassische Wirtschaftlichkeitsberechnung einbezogen werden. Um weitere Vorteile
messbar zu machen und sinnvoll mit einzubeziehen, gibt es verschiedene Méglichkeiten, die jedoch noch haufig fragmentiert
betrachtet und in der Praxis selten beachtet werden. Zudem gibt es nur wenige Beispiele fiir eine systematische Datenerhebung
zur Quantifizierung von Zusatznutzen vor und nach einer Sanierung. Dieses Papier mochte die Debatte Uber die Zusatznutzen
energetischer Sanierung anreizen. Ziel des Projekts ist es, Ansdtze und Tools zu identifizieren, die einen zielgruppenspezifischen
Mehrwert in der Praxis und eine bessere Datengrundlage bringen kdnnten. Die Frage der sinnvollen Quantifizierung und
moglichen Monetarisierung von Zusatznutzen soll im breiten Stakeholderprozess erarbeitet werden.


http://www.sanierungskonfigurator.de/start.php
https://www.schueco.com/specials/sanierungskalkulator/
https://application.effizienzhaus-online.de/sanierungsrechner/#?state=0
https://www.lbs.de/modernisieren/m/modernisierungskosten_ermitteln_2/index.jsp
http://www.exceedproject.eu/environmental-quality-tool/
https://combi-project.eu/
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